Kas uilrivaldkonna seadusemuudatused on liialt
ulrileandja kasuks kaldu?

Riigikogu vottis 1612.2020 vastu eluruumi GUriturgu ja UUrisuhteid muutvad
seadusemuudatused, mille joustumine on kavandatud 2021. aastasse.
Seadusemuudatuste pdhieesmark on Uhest kuljest igati tervitatav: soov on tuua
vordlemisi jaika Ulriregulatsiooni senisest rohkem paindlikkust ning anda
Uurileandjale ja Uurnikule suurem kokkuleppevabadus. Laiem eesmark on muuta
Gdriturgu investeerimine UUrileandjate jaoks atraktiivsemaks, mille kaudu
loodetakse avardada ka Ulrnike vdimalusi sobivaima eluruumi leidmiseks.

Teisest kuljest aga soosib enamik vastuvéetud muudatusi Glrileandjate huve ja asetavad senisest rohkem
kohustusi Glrnikele. Seetéttu tekib digustatult klisimus, kas ja kui hasti on muudatustega tagatud Gdrniku kui
UUrisuhte nérgema poole huvide kaitse. Vaatleme seda probleemi kahe konkreetse naite alusel.

Hetkel kehtiv voladigusseadus ei luba Ulrileandjal eluruumi Glrnikuga reeglina kokku leppida, et hoone
remondikulud, remondifondi maksed vo&i korterithistu véetud laenud peab tasuma UGUrnik. Sellised
kokkulepped oleksid hetkel veel kehtiva korra kohaselt tUhised. Vastuvdetud seadusemuudatus lubab aga
edaspidi Uurilepingus kehtivalt kokku leppida, et vastavad kulud peab kandma Gurnik.

Siinkirjutaja hinnangul on tegemist problemaatilise muudatusega, mis kallutab praegu kehtivat Gurniku ja
Ulrileandja kohustuste vahekorda liialt GUrniku kahjuks. Arvestades, et Ulrileandja on Ulrilepingu sélmimisel
reeglina ka tugevamal positsioonil, on Upris tdenaoline, et sellised kokkulepped, millega hoone korrashoiu- ja
parendamiskulud jaadvad tervikuna UUrniku kanda, muutuvad tulevastes UUrilepingutes tavaparaseks.

Uurniku kaitseks ndeb seadusemuudatus siiski ette, et UUrnik peab hoone korrashoiu- ja parenduskulud
kandma Uksnes maistlikus, proportsionaalses ja ettendhtavas ulatuseg Samas on selge, et praktikas tekitavad

sellised kriteeriumid vahemalt alguses palju segadust ja vaidlusi. Udrniku ja GUrileandja ndgemus kulude
moistlikust, proportsionaalsest ja ettendhtavast ulatusest voéib olla diametraalselt erinev.

Lisaks soovitakse seadusemuudatusega anda eluruumi UUrileandjale vdimalus leppida GUrnikuga piiratud
ulatuses kokku leppetrahvi maksmise kohustuses. Seda juhuks, kui GUrnik peaks rikkuma moénda oma
mitterahalist kohustust. Mitterahalised kohustused on naiteks kohustus kasutada UUripinda hoolikalt ja
vastavalt sihtotstarbele ning kohustus arvestada majaelanike ja naabrite huvidega. Praegu veel kehtiva
seaduse jargi oleks selline leppetrahvikokkulepe tUhine.



Leppetrahvikokkulepete lubamise kasuks radgib iseenesest tdik, et mitterahalise kohustuse rikkumisega
tekkinud tegeliku kahju kindlaksmaaramine ja tdendamine on Ulrileandja jaoks praktikas sageli vaga
keeruline. Leppetrahv lintsustab UlUrileandjale tekkinud kahju hUvitamist, sest tdendada tuleks ainult lepingu
rikkumist (naiteks Udripinnal suitsetamise keelu voi kodulooma pidamise keelu rikkumine), mitte aga tegeliku
kahju suurust.

Ulrniku &iguste kaitseks ei luba seadusemuudatus UUrniku rahalise kohustuse rikkumise jaoks siiski
leppetrahvi rakendada. Valjend ,rahaline kohustus” hdélmab naiteks Guri, kdrvalkulusid ja tagatisraha, mille
tasumisega Uurnik voib teoreetiliselt viivitusse jaada.

Uurniku  kaitse eesméargil nadhakse leppetrahvidele ette ka summalised piirangud. Vastuvdetud
seadusemuudatuse jargi ei tohi Uhe rikkumise tarbeks kokkulepitava leppetrahvi suurus Uletada 10% Uhe kuu
kokkulepitud Uurist ja muudest GUrniku kanda jaetud summadest. Vaatamata leppetrahvi kokkulepete osas
kavandatud piirangutele, pole praktikas siiski valistatud leppetrahvi rakendamise voéimalikud kuritarvitused
UUrileandjate poolt.

Eeltoodu valguses on kUsitav, kas seadusemuudatuses toodud eesmark tagada moistlik tasakaal GUrniku
diguste ja Uurileandja majanduslike huvide vahel on praktikas ikka saavutatav. Seda naitab vaid aeg ja
praktika.
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