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Austatud seaduseelndu viljatdotajad

Kéesoleval ajal on menetluses voladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu, mille kohta
oodatakse ka huvigruppide seisukohti. Eelnduga kavandatakse mitmete sitete muutmist seoses iiiirilepingu
1dpetamise ning iiiiripinna vabastamise regulatsiooniga. Maxima Eesti OU sai eelndu kohta informatsiooni
Kaupmeeste Liidult ning sooviks omalt poolt esitada viljatdotavale eelndule tdhelepanekud.

1. Volaodigusseaduse § 334 tiiendamine

Eelndust nédhtub, et pdhifookus on fiiiisilisest isikust iilirnikega solmitud eluruumide {iiirilepingutel ning
eluruumi vabastamisega seotud probleemidel. Ariruumide iiiirisuhted pole nii pdhjalikult reguleeritud (kuna
puudub fiitisilise isiku iitirisuhtega kaasas kéiv eluaseme kaitse kui olulise pdhidiguse tagamise institutsioon)
ning lepingulised suhtes driruumi titirimisel 1dhtuvad {ildjuhul poolte vordsusest. Siiski on oluline vélja tuua, et
drirtumide {iirimisel on puukiilirnikud ning makseraskustes {iirnikud siiski sage probleem, kuid
Oiguskaitsevahendid nende olukordade lahendamisel on vordlemisi piiratud ning oluline oleks voimaldada ka
driruumi ilirileandjal problemaatilise lepingu 16ppemise korral lihtsamalt ja efektiivsemalt taastada driruumi
otsene valdus. Néiteks voiks olla selliseks meetmeks eelnevalt kokkulepitud digus vahetada tiiripinnal lukud
ja/voi hoiustada turvaliselt ning kontrollitult iilirniku vara véljaspool iiliripinda ning moistlik oleks siis ka sisse
kirjutada vastavate kulude tasumise kohustus iiiirnikule. Uiirisuhtest tulenevaid rahalisi vaidlusi on vdimalik
jatkuvalt lahendada kohtumenetluses. Samas, arvestades driruumi kasutamise eesmirki — teenida selle
omanikule tulu —, peaks iilirileandjal lepingu 10ppemisel olema vodimalus keskenduda uue iiiirisuhte
solmimisele, mitte jadda soltuvusse iiliripinna vabastamisega seotud menetlustest.

Eeltoodust tulenevalt teeb Maxima Eesti OU jargmise muudatusettepaneku:

Tiaiendada voladigusseaduse § 334 selliselt, et sellesse lisatakse tdiendav 10ige jargmises sOnastuses:
“Ariruumi iiiirilepingu loppemise korral, kui iiiirnik ei ole driruumi lepingu loppemise hetkeks véi lepingus
kokku lepitud tihtajaks pdrast lepingu loppemist tagastanud voi keeldub alusetult driruumi tagastamisest,
on iiiirileandjal oigus rakendada viivitamatuid meetmeid driruumi valduse otsese valduse iile votmiseks.
Kiesolevas loikes nimetatud juhul kiiesolevas loikes siitestatud meetmete rakendamiseks tehtavad kulud
kohustub kandma tiiies ulatuses itiirnik.”

2. Vobladigusseaduse § 318 1g 1 taiiendamine
Voladigusseaduse § 318 Ig 1 ndeb ette, et kumbki lepingupool voib pikemaks kui 30 aastaks solmitud
tiirilepingu pérast 30 aasta moddumist voladigusseaduse §-s 312 sétestatud tdhtaega jargides liles Gelda.

Nimetatud 15ige pohineb lahendusel, mille eesmérk on véltida pikaajalisi ja majanduslikult jdigas vormis
kestvaid suhteid ning tagada pooltele voimalus sellistest lepingutest véljuda. Praktikas on &riruumide
itirilepingute kontekstis oluline, et lepingupoolel on pdhjendatud huvi end pikemaajaliselt siduda ning
vilistada seadusest tulenevat erakorralist iilesiitlemisdigust. Selline voimalus tagaks iilirnikule pikemaajalise
oOiguskindluse, eriti eeskdtt juhtudel, kus Giirnik on teinud Uiiritud asjale investeeringuid (statsionaarne
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sisseseade, iimberchitused jmt). Sitte kohaldamine vGib mojutada iiiirituru stabiilsust ning luua ilirnikele
ebakindlust.

Kuna hetkel on seaduses nimetatud séte imperatiivne oleks lepinguvabaduse suurendamise ja majanduslike
eesmirkide arvestamiseks oluline muuta site dispositiivseks ning vdimaldada pooltel sellest sdlmitavas
lepingus korvale kalduda.

Eelnevast tulenevalt teeb Maxima Eesti OU jirgmise muudatusettepaneku:

Tdiendada voladigusseaduse § 318 1diget 1 teise lausega jargmises soOnastuses: ,,Pooled véivad lepinguga
kokku leppida kiiesolevas loikes siitestatud iilesiitlemisoiguse kohaldamata jitmises, samuti selle oiguse
teostamise teistsugustes teostamise tingimustes kui on sitestatud kiiesolevas loikes.*

3. Ariruumi iiiirlepingu korralisest iilesiitlemisest
Kehtivas diguses puudub selge ning mdistlik regulatsioon driruumide {itirilepingute korralise {ilesiitlemise osas
iildse. See on aga oluline kiisimus, kuivdrd korralise iilesiitlemise osas kasutatakse praktikas etteteatamise
tdhtaegadena ilmselgelt ebamdistlikke tihtaegasid, néiteks 12 kuud, mis péris kindlasti ei ole ei normaalne,
moistlik ega ka pohjendatud, kuivord see voib omada viga kahjulikku moju driruumi Gitirniku &rile, kui titirnik
on sunnitud ebamdistlikult pika korralise iilesiitlemisest ette teatamise tdhtaja tottu olema majanduslikult
kahjulikus tiiirisuhtes.
Lahtuvalt sellest on ka vdga keeruline pidada lilirilepingu tingimuste osas 1dbirddkimisi, kuna selge regulatsioon
puudub ning iilirileandja saab seetottu esitada viga ebamdistlikke tingimusi seoses korralise iilesiitlemisega.
Siin oleks hea ja tegelikult ka vajalik kehtestada mingi ajaline lagi, milline v&iks néiteks olla mitte pikem kui
6 kuud.
Eelnevast tulenevalt voiks voladigusseaduse 5 jagu tdiendada tdiendava sittega ,,Téhtajalise driruumi
iilirilepingu korraline iilestitlemine* jirgmises sOnastuses:
“Tiihtajalise driruumi iiiirilepingu korralisel iilesiitlemisel ei saa iilesiitlemisest etteteatamise tihtaeg olla
pikem kui kuus kuud.”

4. Uiiri iilemiirane tdstmine ja selle vaidlustamine friruumi iiiirilepingute puhul
Kehtiv digus ei reguleeri liiri ilemddrast tostmist driruumi tiirilepingu puhul. See on aga driruumi iiirisuhte
puhul sama oluline nagu see on eluruumi diirisuhte puhul. Ehk siis oleks pohjendatud rakendada eluruumide
{iiiri {ilemédrase tdstmise ja selle vaidlustamisele sarnast regulatsiooni nagu see on eluruumide puhul (VOS §
301 ja 302). Seega oleks see kiisimus kdige lihtsamini lahendatav 1dbi voladigusseaduse §-de 301 ja 302
muutmise rakendades konealuseid §-e ka driruumi diirilepingutele.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Rainis Nagel
vanemjurist
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