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Üürivaidlusasi nr.


ÜK-2/62/08 

Otsuse kuupäev ja koht

10.11.2008.a , Tallinn





Üürikomisjoni koosseis
Heli Hellamaa (istungi juhataja), Kaja Tassa ja Anne Oad, istungi sekretär Maarika Snoting
Üürivaidlusasi 
Tallinna linna (Vabaduse väljak 7, 15199 Tallinn)  avaldus E.G. (ik xxxxxxxxxxx), M.S. (ik xxxxxxxxxxx) ja O.G. (ik xxxxxxxxxxx), rahvastikuregistrisse kantud elukoht kõigil xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinn,  vastu nõuetes mõista kõigilt vastustajatelt solidaarselt välja üüri- ja kõrvalkulude võlgnevus summas 27815,14 krooni ja pärast üürilepingu lõppemist üüritud asja tagastamisega viivitamise eest kahjuhüvitis summas 7181,87 krooni ning kohustada vastustajaid tagastama eluruumi xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas, sellest keeldumisel  määrata otsuse  täitmise viisiks vastustajate nimetatud eluruumist väljatõstmine 
Istungil osalenud isikud                  Avaldaja volitatud esindaja Erik Niinemaa, vastustaja E. G. , tõlk M.S.    
Asja läbivaatamise kuupäev
30.10.2008
Resolutsioon
Tallinna Üürikomisjon otsustas:
1. Avaldus rahuldada. 
2. Mõista vastustajatelt E.G.-lt (Gxxxxx),  M.S.-lt (Sxxxxxxxx)  ja O.G.-lt (Gxxxxx) solidaarselt avaldaja Tallinna linna kasuks välja üüri- ja kõrvalkulude võlgnevus summas 27815,14 krooni ja pärast üürilepingu lõppemist üüritud asja tagastamisega viivitamise eest kahjuhüvitis summas 7181,87 krooni, kokku summas 34997,01 krooni.  

3. Kohustada E.G.,  M.S.  ja O.G. tagastama Tallinna linnale üüritud asi, eluruum aadressil xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas.

4. Eluruumi xxxxxxxxx tee xx-xx  Tallinnas tagastamisest keeldumise korral   määrata otsuse täitmise viisiks E.G.,  M. S.  ja O.G. välja tõstmine nimetatud eluruumist koos neile kuuluva varaga  . 
Samas üürivaidluses kohtusse pöördumise kord


Kui pool ei nõustu üürikomisjoni otsusega, võib ta sama üürivaidlusasja läbivaatamiseks pöörduda Harju Maakohtusse otsuse kättesaamise päevale järgnevast päevast alates 20 päeva jooksul.  

Kohtule võib esitada taotluse, et kohus vaataks komisjonile esitatud avalduse läbi hagimenetluse korras hagina. Sel juhul on hageja komisjoni poole pöördunud isik ja kostja kohtule avalduse esitanud pool ja komisjonile esitatud avaldus loetakse hagiavalduseks. Kohtule esitatavas avalduses tuleb märkida, et üürikomisjon on asja juba lahendanud ja lisada üürikomisjoni otsuse ärakiri. Avalduselt tuleb tasuda riigilõiv summas, mille hageja oleks pidanud tasuma hagi esitamise korral. 

Üürikomisjoni otsus jõustub, kui otsuse kättesaamise päevast alates 20 päeva jooksul ei ole maakohtusse esitatud hagi samas vaidlusasjas. Otsuse osalisel vaidlustamisel jõustub otsus osas, mis ei ole seotud vaidlustatud osaga. Jõustunud otsus avaldatakse üürikomisjoni veebilehel.  Jõustunud otsus täidetakse täitemenetluse sätete alusel. 

Avalduse asjaolud ja nõue

Avalduse kohaselt sõlmis Tallinna linna Mustamäe Linnaosa Valitsus 08.07.1998 üürilepingu, millega andis xxxxxxxxx tee xx-xx asuva eluruumi E.G.-le  üürile. Üürilepingu p 4.2 kohaselt kohustus üürnik tasuma üürileandjale igakuiselt üüri ja makseid kõrvalkulude eest maksustatava kuu kahekümnendaks kuupäevaks. Vaatamata meeldetuletustele E.G. nimetatud lepingulisi kohustusi nõuetekohaselt ei täitnud. Võlgnevus progresseerus pikema aja jooksul, mistõttu ütles üürileandja üürnikule üürilepingu Võlaõigusseaduse (VÕS) § 316 lg 1 p 1-3 alusel erakorraliselt üles. E.G. sai üürilepingu ülesütlemisteate  kätte 09.04.2008. Üürilepingu lõppemise tähtpäevaks määrati 10.05.2008. Nimetatud tähtpäevaks palus üürileandja üürnikul üle anda tema kasutuses olev eluruum xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas ning tasuda tekkinud võlgnevus.  Kahjuks ei ole üürnik nimetatud kohustusi siiani täitnud ning 30.04.2008 seisuga on üürnikul võlgnevus üürileandja ees 32143,14 krooni. VÕS § 76 kohaselt tuleb kohustus täita vastavalt lepingule. Kohustuse täitmisel tuleb juhinduda hea usu ja mõistlikkuse põhimõttest ning täita kohustus õigel ajal, õigel viisil ja õigustatud isikule. VÕS § 334 lg 1 järgi peab üürnik üüritud asja koos päraldistega lepingu lõppemisel tagastama. Vaatamata üürilepingu lõppemisele on E.G.  kohustus tasuda võlgnevus täitmata. Samuti pole ta üürileandjale tagastanud üürilepingu eset, eluruumi xxxxxxxxx tee xx-xx, ehkki üürileping eluruumi kasutamiseks lõppes alates 10.05.2008. Lähtudes eeltoodust ning juhindudes VÕS §-dest 101 lg 1 p 1; 108 lg 1; 271; 292; 334 lg 1 ja 335 ning Üürivaidluse lahendamise seaduse (ÜVLS) §-dest 1 lg 1;§ 2 lg 3 ja § 5 palub avaldaja välja mõista E.G.-lt avaldaja Tallinna linna kasuks välja üüri- ja kõrvalkulude võlgnevus 27815,14 krooni ja pärast üürilepingu lõppemist üüritud asja tagastamisega viivitamise eest kahjuhüvitis summas 7181,87 krooni, kokku summas 34997,01 krooni. Samuti palus avaldaja kohustada E.G. tagastama Tallinna linnale üüritud asi, eluruum aadressil xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas, sellest keeldumisel korral määrata otsuse täitmise viisiks vastustaja väljatõstmine koos temale  kuuluva varaga  nimetatud eluruumist. 

12.08.2008 istungil täiendas avaldaja esindaja avaldust. Esitas täiendavad tõendid, mille kohaselt on eluruum xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas lisaks E.G.-le ka  M.S.  ja O.G.  rahvastikuregistrisse kantud elukohaks. Esitas ka tõendid, et septembri 2008 seisuga on võla suuruseks on 34997,01 krooni ning suurendas nõuet. Palus võtta menetlusse nõuded lisaks E.G.-le ka M.S.  ja O.G. vastu, taotledes eelnimetatud summade väljamõistmist kõigilt vastustajatelt solidaarselt. Palus ka kohustada kõiki vastustajaid tagastama avaldajale eluruum xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas, tagastamisest keeldumise korral   määrata otsuse täitmise viisiks E.G.,  M.S.  ja O.G välja tõstmine koos neile kuuluva varaga  nimetatud eluruumist. 
30.10.2008 istungil jäi eelnimetatud nõuete juurde ja palus need rahuldada.
Vastustajate vastuväited

Kohal viibinud vastustaja E.G. seletuse kohaselt tekkis võlg sellest, et osa makseid tuli tagasi ning ka Minu Vara töötaja vedas teda alt. Vastustaja ei vaielnud nõuetele vastu. Selgitas, et tema lapsed, vastustajad  M.S. ja O.G. on Eestist lahkunud ja ka temal on kavatsus esimesel võimalusel Eestist ära sõita. Dokumendid on vormistamisel.

Vastustajate M.S.  ja O.G. kutsed 30.10.2008 määratud istungile on nende Rahvastikuregistrisse kantud elukohas xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas 29.09.2008 vastu võtnud nende  ema E.G. (väljastusteated, tlk 66-67). Kutsetes oli märgitud avaldaja nõuded ning kutsele lisatud avaldaja avalduse koopia koos lisadega. Kutses on kohustatud vastustajaid esitama üürikomisjonile kirjalik vastus 23.10.2008 ning hoiatatud istungilt puudumise tagajärgedest. Vastustajad kirjalikku vastust üürikomisjonile esitanud ei ole ja nõuetele vastu ei vaielnud. E.G. kinnitas, et on kutsed koos avalduse ja selle lisadega  M.S.-le ja O.G.-le üle andnud ja nad on nõuetest teadlikud.  
Üürikomisjoni otsuse  põhjendused

Üürikomisjon, kuulanud ära kohal olnud üürivaidluse pooled, tutvunud esitatud tõenditega ja hinnanud tõendeid kogumis leiab, et avaldus tuleb rahuldada.

Üürikomisjon juhindub oma otsuse tegemisel ÜVLS paragrahvidest 12 lg 5, 17 ja 19 – 22.
Komisjon tuvastas, et E.G. sõlmis 08.07.1998 Mustamäe Linnaosa Valitsusega üürilepingu Tallinnas xxxxxxxxx tee xx-xx asuva eluruumi üürimiseks (leping, tlk 3-4) tähtajaga 28.02.2000. Üürilepingu p 2.4. kohaselt kui enne lepingu tähtaja möödumist kumbki pool ei taotle lepingu lõpetamist või uue lepingu sõlmimist, loetakse see pikenenuks järgnevaks viieks aastaks. Komisjonile ei ole esitatud tõendeid ja ka pooled ei ole tuginenud asjaolule, et pooled oleks avaldanud enne 28.02.2000 ja 28.02.2005 tahteavaldusi lepingu lõpetamiseks. Seega leiab komisjon, et üürileping pikenes vastavalt üürilepingu punktile 2.4.  kuni 28.02.2010. Lepingu  p 4.2. kohaselt kohustus üürnik tasuma makseid eluruumi kasutamise ja muude talle osutatavate teenuste eest hiljemalt maksustatava kuu kahekümnendaks kuupäevaks. Sama lepingu p. 4.1. kohaselt kulude suurus määratakse kindlaks üürileandja poolt vastavalt tegelikele kuludele, Vabariigi Valitsuse poolt kehtestatud metoodilistele alustele ja Tallinna õigusaktidega kehtestatud korteriüüri määradele. Üürilepingu p 10.1. kohaselt üürnikuga koos elavad täisealised perekonnaliikmed kannavad üürnikuga solidaarselt varalist vastutust lepingust tulenevate kohustuste järgi, vastavalt punktile 10.2. üürniku või tema täisealiste perekonnaliikmete ajutine äraolek ei vabasta neid ühegi üürilepingujärgse kohustuse täitmisest.
Avaldaja nõuab vastustajatelt solidaarselt üüri ja kõrvalkulude võlgnevust summas 27815,14 krooni, kahjuhüvitist asja tagastamisega viivitamise aja eest summas 7181,87 ja eluruumi xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas tagastamist ning otsuse täitmise viisina vastustajate nimetatud eluruumist väljatõstmist.  Kohal olnud vastustaja E.G. tunnistas nõudeid, nendele vastu ei  vaielnud.

1) Üüri ja kõrvalkulude võla nõude osas komisjon leiab:

Vastavalt VÕS § 271 kohustub üürilepinguga üks isik (üürileandja) andma teisele isikule (üürnikule) kasutamiseks asja ja üürnik kohustub maksma üürileandjale selle eest tasu (üüri). Sama seaduse § 292 lg 1 järgi peab üürnik lisaks üüri maksmisele kandma muid üüritud asjaga seotud kulusid (kõrvalkulud) üksnes juhul, kui selles on kokku lepitud. Kõrvalkuludeks on tasu üürileandja või kolmanda isiku teenuste ja tegude eest, mis on seotud asja kasutamisega. 

VÕS § 76 lg 1 sätestab, et kohustus tuleb täita vastavalt lepingule või seadusele. Sama paragrahvi lõike 3 kohaselt kohustus loetakse täidetuks, kui see on täidetud täitmise vastuvõtmiseks õigustatud isikule õigel ajal, õiges kohas ja õigel viisil. 

Üürniku ja tema täisealiste perekonnaliikmete poolt igakuiselt üüri ja kõrvalkulude maksmise kohustus tuleneb ka üürilepingu punktidest 4.1; 4.2; 10.1 ja 10.2. 4.
Avaldaja poolt esitatud korterite saldost perioodi oktoober 2003 kuni november 2007 (tlk 8-21) nähtuvalt on E.G. eelnimetatud perioodil tasunud sageli makseid mitte ettenähtud suuruses või jätnud need pikal perioodil (näiteks järjest veebruar 2004 kuni aprill 2005) üldse tasumata. Vaatamata sellele, et pärast seda on makseid sagedamini teostatud ja püütud ka võlgnevust likvideerida, ei ole see siiski õnnestunud. Seisuga 30.04.2008, s.o. enne üürilepingu ülesütlemist oli vastustaja võlgnevuse suuruseks 32143,14 krooni (avaldaja raamatupidamise väljavõte, tlk 27). Perioodil  juuni kuni september 2008 on vastustaja tasunud kokku makseid summas 4327 krooni (avalduse täpsustus, tlk 48-50). Komisjon leidis, et kuna E.G. vastavalt üürilepingule võttis endale kohustuse tasuda igakuiselt üüri ja kõrvalkulude eest ja üürilepingu p 10.1 ja 10.2 kohaselt kannavad tema täisealised perekonnaliikmed temaga solidaarset vastutust maksete tasumise eest, on ka nõue vastustajatelt solidaarselt üüri ja kõrvalkulude eest võlgnevuse summas 27815,14 krooni väljamõistmine eeltoodu alusel õiguslikult põhjendatud ja kuulub rahuldamisele. 

2) Üüritud asja tagastamise nõude osas komisjon leidis: 
Et otsustada, kas avaldajal on õigus nõuda vastustajatelt üüritud asja tagastamist, peab komisjon võtma seisukoha üürilepingu lõppemise osas.

Nagu komisjon eespool kindlaks tegi, sõlmiti üürileping tähtajaga kuni 28.02.2010.
VÕS § 309 lg 1 kohaselt tähtajaline üürileping lõpeb tähtaja möödumisega, kui lepingut ei ole varem erakorraliselt üles öeldud. VÕS § 313 lg 1 järgi võib mõjuval põhjusel kumbki lepingupool nii tähtajatu kui tähtajalise üürilepingu üles öelda. Põhjus on mõjuv, kui selle esinemisel ei saa ülesütlemist soovivalt lepingupoolelt kõiki asjaolusid arvestades ja mõlemapoolseid huvisid kaaludes eeldada, et ta lepingu täitmist jätkab. Sama paragrahvi lõike 2 kohaselt on erakorraline ülesütlemine lubatud eelkõige VÕS §-des 314–319 nimetatud asjaoludel. VÕS § 313 lg 3 sätestab, et üürilepingu erakorralisest ülesütlemisest ei pea ette teatama, kui seadusest ei tulene teisiti. 

VÕS § 316 lõike üks punktide 1, 2 ja 3 kohaselt võib üürileandja üürilepingu üles öelda, kui üürnik on viivituses kolmel üksteisele järgneval maksetähtpäeval tasumisele kuuluva üüri, kõrvalkulude või nende olulise osa maksmisega; või kui võlgnetava üüri summa ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluva üüri summa; või kui võlgnetavate kõrvalkulude summa ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluvate kõrvalkulude summa. 

VÕS § 325 kohaselt peab eluruumi ülesütlemise teade vastama kindlatele vorminõuetele. Ülesütlemisteade peab olema esitatud kirjalikku taasesitamist võimaldavas vormis ning sisaldama vähemalt järgmisi andmeid: üüritud asi; lepingu lõppemise päev; ülesütlemise alus ning ülesütlemise vaidlustamise kord ja tähtaeg. Eeltoodud nõuetele mittevastav ülesütlemine on tühine. 

Avaldaja poolt 21.01.2008 vastustajale saadetud kirjas teatas avaldaja võlgnevusest ja andis tähtaja võlgnevuse likvideerimiseks hiljemalt 20.02.2008 ning hoiatas, et kui nimetatud ajaks võlgnevust ei likvideerita, on avaldaja valmis esitama nõude võlgnevuse väljamõistmiseks ja ka  elamispinna vabastamise nõudes (kiri, tlk 5). Vastustaja ei esitanud vastuväiteid nimetatud kirja kättesaamise kohta. Kuna vastustaja võlgnevust temale antud tähtajaks ei likvideeritud, saatis avaldaja 07.04.2008 avaldajale teate võlgnevuse ja üürilepingu ülesütlemise kohta võla tõttu alates 10.05.2008 (ülesütlemisteade, tlk 6).  Nimetatud teate sai üürnik 09.04.2008 kätte (väljastusteade, tlk). Vastustaja sõnul ta ülesütlemist vaidlustanud ei ole, ka ei ole komisjonil tõendeid ülesütlemise vaidlustamise kohta. Seega leiab komisjon, et see muutus E. G. suhtes kehtivaks.   
Üürilepingu ülesütlemise teates on muuhulgas märgitud üüritud asi (eluruum Ehitajate tee 21-27), üürilepingu lõppemise päev (10.05.2008), ülesütlemise alus (VÕS § 316 lg 1 p 1-3, kuna seisuga 01.04.2008 on vastustaja koguvõlgnevus eluruumi kasutamise eest 30182,06 krooni, mis ületab kolme kuu eest maksmisele kuuluva üüri ja kõrvalkulude summat)  ning üürilepingu ülesütlemise vaidlustamise kord ja tähtaeg (VÕS § 329 lg 1, mille kohaselt vastustajal on õigus nimetatud ülesütlemine vaidlustada Tallinna Üürikomisjonis või kohtus 30 päeva jooksul peale teate kätte saamist). Seega on avaldaja poolt edastatud ülesütlemisteates märgitud nii üüritud asi, lepingu lõppemise päev kui ka ülesütlemise alus ja vaidlustamise kord ning tähtaeg. Komisjon leiab, et vormilt on üürilepingu ülesütlemise teade seaduse nõuetele vastav ja seega kehtiv.
Komisjon eelpool tuvastas, et vastustaja ei olnud tasunud üüri ja kõrvalkulusid pikal perioodil järjest. Tema koguvõlgnevus üüri ja kõrvalkulude eest on kokku 27815,14 krooni, mis ületab vastustajale kolme kuu eest maksmisele kuuluva summa (esitatud korteri saldo perioodi oktoober 2003 kuni oktoober 2007 nähtuvalt on temale alates oktoober 2003 kuni oktoober 2007, s.o. 49 kuu jooksul määratud makseid kokku summas 48975,69 krooni, mis ühes kuus maksmisele kuuluvaks summaks teeb keskmiselt 999,50 krooni ja kolme kuu eest maksmisele kuuluvaks summaks seega 2998,50 krooni). Seega oli üürileandjal seadusest tulenev mõjuv põhjus üürilepingu erakorraliseks ülesütlemiseks. Lepingupoolte huvisid kaaludes ja arvestades lepingu lõpetamisega seotud asjaolusid ei ole mõistlik eeldada, et üürileandja oleks huvitatud lepingut jätkama olukorras, kus üürnik on sageli (alates 2003. aasta oktoobrist) jätnud tasumata üüri ja kõrvalkulude eest või tasunud neid ettenähtust vähem. Seega leiab komisjon, et kuna üürilepingu lõpetamise teade on seadusekohane ning avaldajal oli olemas seaduslik alus lepingu lõpetamiseks, siis leping lõppes ülesütlemise teates märgitud ajast, so 10.05.2008.a.

Vastavalt VÕS § 334 lg 1 peab üürnik üüritud asja koos päraldistega pärast lepingu lõppemist tagastama seisundis, mis vastab asja lepingujärgsele kasutamisele. 

Komisjon asus eelpool seisukohale, et üürileping poolte vahel lõppes 10.05.2008 ning kuna vastustajad ei ole üüritud asja (eluruumi) tagastanud,  siis tekkis avaldajal õigus nõuda üüritud asja tagastamist. Seega avaldaja nõue üüritud asja tagastamise osas tuleb rahuldada, kohustades vastustajaid E.G.,  M.S.  ja O.G. tagastama Tallinna linnale üüritud asi, eluruum aadressil xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas.  
3) Avaldaja nõudeks on ka kahjuhüvitise väljamõistmine üüritud asja tagastamisega viivitamise eest. Selles osas on komisjoni seisukoht järgmine:

VÕS § 335 kohaselt kui üürnik ei anna asja pärast lepingu lõppemist tagasi, võib üürileandja viivitatud aja eest kahjuhüvitisena nõuda kas üürilepingus kokkulepitud üüri või üüri, mis on samasuguses asukohas oleva samasuguse asja puhul tavaline, välja arvatud juhul, kui üürnik peab asja õigustatult kinni tema poolt tehtud kulutuste tasumise tagamiseks.

Komisjon tegi eelpool kindaks, et poolte vahel sõlmitud üürileping lõppes seoses selle erakorralise ülesütlemisega 10.05.2008.a. Vastustaja E.G. kinnitas, et vastustajad ei ole eluruumi aadressil xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas  peale lepingu lõppemist avaldajale üle andnud. Seega on nõue perioodi mai 2008 kuni september 2008 eest kahjuhüvitisena üürilepingu järgse üüri (arved tlk 53-56) summas 7181,87 krooni väljamõistmiseks solidaarselt kõigilt vastustajatelt põhjendatud ning nõue kuulub rahuldamisele. 

5) Otsuse täitmise viisi kindlaks määramise nõude osas komisjon otsustas järgmist: 

VÕS § 334 lg 1 näeb ette küll üürniku kohustuse üüritud asi tagastada, kuid ei näe ette meetmeid juhuks, kui üürnik vabatahtlikult üüritud asja ei tagasta. 

Täitemenetluse seadustiku § 180 kohaselt kui võlgnik ei täida täitedokumenti vabatahtlikult (sh ei vabasta eluruumi), võtab kohtutäitur kinnisasja võlgniku valdusest ära ja annab sissenõudja valdusesse. Väljatõstmisele kuuluvad nii asjad kui isikud. Täitedokumendiks on ka üürikomisjoni otsus (Täitemenetluse seadustik § 2 lg 1 p 7). Tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 445 lg 1 näeb ette, et  kohus võib otsuses kindlaks määrata otsuse täitmise viisi ja korra. Menetlusele üürikomisjonis tsiviilkohtumenetluse seadustik selles osas ei laiene. Samas on ÜVLS eesmärk lahendada üürivaidlusi poolte jaoks odavamalt ja kiiremini, kui tsiviilkohtumenetluses. Seega ei ole ka ÜVLS mõttega kooskõlas, kui üürikomisjoni otsust ei saa õigustatud pool sisuliselt täita, vaid peab selleks tegema täiendavaid kulutusi ja pöörduma samas asjas veelkord kohtusse eluruumi valduse taastamiseks. 
Tsiviilseadustiku üldosa seaduse (TsÜS) § 4 kohaselt kohaldatakse õigussuhet reguleeriva sätte puudumisel sätet, mis reguleerib reguleerimata õigussuhtele lähedast õigussuhet, kui õigussuhte reguleerimata jätmine ei vasta seaduse mõttele ega eesmärgile. 

Komisjon on seisukohal, et antud juhul on põhjendatud seaduse analoogia kasutamine, kuna vastasel juhul võib osutuda komisjoni otsuse täitmine õigustatud poolele ebamõistlikult koormavaks. Seetõttu komisjon leiab, et on vajalik määrata antud asjas kindlaks otsuse täitmise viis. Kuna vastustajad eluruumi xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas pärast üürilepingu lõppemist 10.05.2008 üürileandjale üle andnud ei ole, siis üürikomisjon otsustas, et eluruumi vabatahtlikust tagastamisest keeldumise korral määrata otsuse täitmise viisiks E.G.,  M.S. ja O.G. väljatõstmine eluruumist xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas koos neile kuuluva varaga. 
ÜVLS § 12 lg 5 kohaselt  kui vastustaja ei ilmu istungile mõjuva põhjuseta, lahendab komisjon vaidluse tema kohalolekuta või lükkab avaldaja taotlusel istungi edasi. Vastustajad M.S.  ja O.G. on kutsutud üürikomisjoni istungile neile 26.09.2008 postitatud kutsetega. Kutsed koos avalduste ja neile lisatud tõenditega on vastustajate emale E. G.-le  nende rahvastikuregistrisse kantud elukohas xxxxxxxxx tee xx-xx Tallinnas 29.09.2008 allkirja vastu üle antud. ÜVLS § 9 lg 3 sätestab, et komisjoni istungile kutsumise suhtes kohaldatakse vastavalt tsiviilkohtumenetluse sätteid. TsMS § 322 lg 1 sätestab, et kui isikut, kellele tuleb menetlusdokument kätte toimetada, ei saada tema eluruumis kätte, loetakse dokument saajale kättetoimetatuks ka kättetoimetamisega tema eluruumis elavale vähemalt neljateistaastasele isikule. Tulenevalt eeltoodust loeb komisjon kutsed M.S.  ja O.G. poolt kättesaaduks ja nõuded nendele teatavaks tehtuks. Vastustajad kirjalikku vastust ei esitanud ja nõuetele vastu ei vaielnud. Ka ei teatanud nad mõjuvate põhjuste olemasolust istungilt puudumiseks. Avaldaja palus asja arutada ilma puuduvate vastustajate kohalolekuta ja seega istungi edasilükkamiseks taotlust ei esitanud, mistõttu komisjon leidis, et avalduse läbi vaatamine ilma vastustajate kohalolekuta on seaduslik ning rahuldas avaldaja taotluse ja lahendas vaidluse ilma M.S.  ja O.G. kohalolekuta.
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