SAKU VALLAVOLIKOGU
OTSUS

Nousoleku andmine Saku moisa
rendilepingu muutmiseks

Saku 27. august 2026 nr

Otsus voetakse vastu kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ike 3 punkti 2, Saku
valla ning Aktsiaseltsi Saku Maja vahel 18. juunil 2014. a sdlmitud kasutusvalduse
seadmise lepingu, mis on tdestatud Tallinna notar Marika Rei notari ametitegevuse
raamatu registri numbri 1336 all, punkti 3.7 ja Aktsiaseltsi Saku Maja taotluse alusel.

Saku valla ning Aktsiaseltsi Saku Maja vahel 18. juunil 2014. a sdlmitud kasutusvalduse
seadmise lepingu, asjadiguslepingu ja kinnistamisavalduse (edaspidi leping), mis on
toestatud Tallinna notar Marika Rei notari ametitegevuse raamatu registri numbri 1336 all,
punkti 3.7 kohaselt voib Aktsiaseltsi Saku Maja kui kasutusvaldaja kasutusvalduse alas
oleva mdisahoone ja mdisa keldri ruumid ja tegelikku kasutusse antud maa-ala tervikuna
ile anda kolmanda isiku kasutusse ainult Saku wvalla kui omaniku ndusolekul.
Kasutusvalduse seadmise lepingu muutmise lepinguga, mis on tdestatud Tallinna notar
Marika Rei notari ametitegevuse raamatu registri numbri 1294 all muudeti 16. juunil 2016.
a lepingu punkti 3.1 ja kasutusvalduse uueks tdhtajaks sai 31.12.2050.

Saku Vallavolikogu 19. oktoobri 2023. a otsusega nr 46 lubas volikogu Aktsiaseltsil Saku
Maja (edaspidi rendileandja) anda Dreamlandia OU-le (edaspidi rentnik) kiimneks (10)
aastaks rendile kasutusvalduse tegelikus kasutuses oleva osa kinnistust (registriosa
14075702; katastritunnus 71801:005:0536) pindalaga 3360 m?, mdisahoone, mdisa keldri
ja mdisahoones oleva inventari, seadmed, moobli, esemed jm (edaspidi rendiese).
Rendileandja ja rentniku vahel on sdlmitud 27. oktoobril 2023. a rendileping nr 8-1/61
(edaspidi rendileping).

Saku Vallavolikogu 22. jaanuari 2026. a otsusega nr 1 ,,Nousoleku andmine Saku mdisa
rendilepingu muutmiseks* andis Saku Vallavolikogu nousoleku rendilepingu muutmiseks
selliselt, et rentnik on kohustatud kolmandal ja neljandal aastal tasuma renti kokku
800 eurot kuus / 9600 eurot aastas (erinevalt algse lepingu 30 000 euro suurusest aasta
rendist), millele lisandub kdibemaks. Samuti oli muudatuse kohaselt rentniku iilesanne
kolmandal ja neljandal aastal teostada remondi- ja renoveerimistddd ning soetada sisustust
ja inventari vdhemalt 30 000 euro ulatuses, millele lisandub kédibemaks. Volikogu otsuse
alusel on koostd6 kestnud praeguseni ehk kuni augustini 2026.

Tulenevalt rentnikuga peetud ldbirdadkimistest ja Aktsiaseltsi Saku Maja taotlusest otsustab
Saku Vallavolikogu anda uue ndusoleku muuta Aktsiaseltsi Saku Maja ja Dreamlandia OU
vahelist lepingut.



1. Anda ndusolek muuta Dreamlandia OU-ga 27. oktoobril 2023. a sdlmitud
rendilepingut nr 8-1/61 jargmiselt:

1.1. Ajavahemikul 1. oktoobrist 2026 kuni 30. septembrini 2027 tasub rentnik
rendileandjale renditasu 2 000 (kaks tuhat) eurot kuus, millele lisandub kéibemaks.

1.2. Punktis 1.1 nimetatud renditasu sisaldab rendieseme kasutamisega seotud
korvalkulusid arvestuslikult 1 500 (iiks tuhat viissada) eurot kuus. Rendileandja peab
arvestust rendieseme kasutamisega seotud tegelike korvalkulude iile ning koostab
nende kohta koondarvestuse kaks korda aastas.

Kui vastava arvestusperioodi tegelikud korvalkulud on arvestuslikest suuremad, tasub
rentnik tekkinud vahe kuue vordse osamaksena jargmise kuue kalendrikuu jooksul, kui
pooled ei lepi kirjalikult kokku teisiti.

Kui vastava arvestusperioodi tegelikud kdorvalkulud on arvestuslikest vidiksemad,
arvestatakse enammakstud summa ettemaksuks voOi tasaarveldatakse poolte kirjalikul
kokkuleppel muul viisil.

1.3. Perioodil 1. oktoober 2026 — 30. september 2028 teostab rentnik remondi- ja
renoveerimistodd, soetab sisustust ja inventari vihemalt 30 000 euro ulatuses, millele
lisandub kdibemaks.

2. Lubada Aktsiaseltsil Saku Maja pikendada kokkulepet iihe (1) aasta kaupa kuni kolm
(3) korda ja vajadusel suurendada Dreamlandia OU-ga sdlmitud rendilepingu alusel
makstavat renditasu, investeeringuid ning muuta korvalkulude arvestamise ja muid
kdesoleva otsusega reguleeritud tingimusi jdrgnevateks perioodideks poolte kirjalikul
kokkuleppel.

3. Tunnistada kehtetuks Saku Vallavolikogu 22. jaanuari 2026. a otsuse nr 1 ,,NGousoleku
andmine Saku mdisa rendilepingu sdlmimiseks* p 1.2.

4. Otsuse peale on digus esitada vaie Saku Vallavolikogule 30 pdeva jooksul, arvates
pdevast, millal isik haldusaktist voi toimingust teada sai vOi oleks pidanud teada
saama, vOi kaebus Tallinna Halduskohtule halduskohtumenetluse seadustiku §-s 46
ettendhtud tdhtajal.

4. Otsus joustub teatavakstegemisest.

(allkirjastatud digitaalselt)

Tanel Ots
vallavolikogu esimees



SELETUSKIRI

volikogu otsuse eelndu ,,Nousoleku andmine Saku mdisa rendilepingu
muutmiseks* juurde

Saku Vallavolikogu 19. oktoobri 2023. a otsusega nr 46 lubas volikogu anda Aktsiaseltsil
Saku Maja (edaspidi rendileandja) Dreamlandia OU-le (edaspidi rentnik) rendile Saku
moisahoone, mdisa keldri ja modisahoones oleva inventari, seadmed, moobli, esemed
(edaspidi rendiese) jm.

Rendilepingu sdlmimiseks anti ndusolek jargmistel pohitingimustel:

rendiese antakse rendile Dreamlandia OU-le kiimneks (10) aastaks;

o

b. rendieseme kasutamise eest kohustub rentnik tasuma renti 2500 eurot kuus, millele
lisandub kéibemaks. Rendileandjal on 0igus renti korrigeerida iiks kord aastas
vastavalt rendiesemega seotud kapitalikulu suurenemisele, kuid mitte rohkem kui
aasta tarbijahinnaindeksi muutuse vorra;

rentnik on vabastatud renditasu maksmise kohustusest esimesel kahel (2) aastal;

d. lisaks rendile on rentnik kohustatud tasuma rendieseme kasutamisega seotud
korvalkulud: elektrienergiaga seotud kulud (sh vorguteenus ja elektrienergia ost), vee,
kanalisatsiooni ning kaugkiite kulud;

e. rentnik teostab lepingu sOlmimisest alates kahe aasta jooksul remondi- ja
renoveerimistddd ning soetab sisustust ja inventari vihemalt 50 000 euro ulatuses;

f. rendileandja investeerib lepingu sdlmimisest alates kahe aasta jooksul modisahoone
tualett- ja pesuruumide ehitustoddesse ja inventari 50 000 eurot.

27. oktoobril 2023. a sdlmisid rendileandja ja rentnik rendilepingu nr 8-1/61.

Stigiseks 2025 oli rentnikul selge, et ta ei suuda mdisa majandada lepingus ettendhtud
tingimustel ning ta asus Saku Majaga lébirddkimistesse, eesmargiga muuta eelkdige rendi
suurust. Saku Maja esitas taotluse lepingu muutmiseks ning 22. jaanuaril 2026 otsustas
Saku Vallavolikogu anda ndusoleku rendilepingu muutmiseks.

Muudatuste pohisisuks oli rendi vdhendamine nii, et rendi kuumakse on 800 eurot
(varasema 2500 euro asemel) ning investeerimiskohustus on lepingu kolmandal ja
neljandal aastal kokku 30 000 eurot (algses lepingus puudus kohustus investeerida
kolmandal ja neljandal aastal, kuid oli kohustus investeerida esimesel kahel aastal kokku
50 000 eurot). Kokku lepitud muudatuste alusel on koostd6 toiminud kuni augustini 2026,
kuigi vahepealsel ajal on rentnik uuesti asunud Saku Majaga labiradkimistesse, sest talvisel
perioodil osutus mdisa majandamine prognoositust oluliselt kallimaks.

Augustis 2026 taotles Aktsiaselts Saku Maja volikogu ndusolekut muuta rendilepingut
eesmirgiga jitkata koostddd Dreamlandia OU-ga jirgmiselt:

1. rendihinna vdhendamist 6000 eurole aastas (lisandub kdibemaks), s.o 500 eurot +
kdibemaks kuus. Rendile lisanduvad korvalkulud ja oluline on vodimaldada
Dreamlandial tasuda renti paindlikult, jaotades kdrvalkulud aasta peale iihtlasemalt.
Rentnik tasub kokku 2000 eurot kuus, millel lisandub kdibemaks. Igakuine makse
sisaldab 500 eurot renditasu ning talvekuudel kuni 1500 eurot kdorvalkulusid. Kui
korvalkulud on talveperioodil suuremad kui 1500 eurot, siis seda iiletav summa
lisatakse tihtlaselt jagatuna suvise perioodi tegelikele korvalkuludele.



2. rentnik teostab perioodil 1. oktoober 2026 — 30. september 2028 remondi- ja
renoveerimistdid ning soetab sisustust ja inventari vdahemalt 30 000 euro (lisandub
kdibemaks) ulatuses.

3. Aktsiaseltsile Saku Maja antakse luba pikendada kokkulepet iihe (1) aasta kaupa kuni
kolm (3) korda ja suurendada Dreamlandia OU-ga sdlmitud rendilepingu alusel
makstavat renditasu, investeeringuid ning muuta korvalkulude arvestamise ja muid
kiesoleva otsusega reguleeritud tingimusi jargnevateks perioodideks poolte kirjalikul
kokkuleppel.

Rendilepingu tingimused ja ldbiriddkimiste kokkuvote

Esialgse, 2023. aastal sdlmitud lepingu kohaselt oli rentnik kohustatud tasuma renti
summas 30 000 eurot aastas, kuid esimesel kahel aastal (2024 ja 2025) kehtis
rendivabastus. Kahe rendivaba aasta moodudes pidasid pooled ldbirddkimisi voimaliku
koost6d jatkamise lile ning esmane kokkulepe saavutati 2025. aasta 10puks, millele
volikogu andis ndusoleku jaanuaris 2026. Siiski selgus hiljem, et saavutatud kompromiss
ei ole piisav Dreamlandia tegevuse jitkamiseks Saku moisas. Nagu ka mujal sarnastes
objektides, on peamiseks probleemiks piiratud tulubaas ning samal ajal jitkuv vajadus
investeerida hoone ja territooriumi korrashoidu ning arendamisse. Rendilepingu sdlmimise
ja uute labirddkimiste hetkel ei osatud ette nédha, et iildine majanduslik olukord mitte ei
parane, vaid halveneb oluliselt. Rentniku jaoks oli keeruline olukord, kus kulud tekivad
talvisel ajal ning need sdltuvad otsustavas osas ilmastikust, kuid tulud tekivad peamiselt
ainult lithikesel suveperioodil. Samuti olid kiilma talve tdttu kiittearved oodatust suuremad.

Labirdakimiste kdigus 2026. aasta suvel arutati voimalikke lahendusi ning mdlemaid pooli
rahuldava kompromissina jouti ettepanekuni vdhendada renditasu 6000 euroni aastas,
jaotada korvalkulud aasta ldikes iihtlasemalt ning anda rentnikule tdiendav tdhtaeg
viahemalt 30 000 euro suuruse investeerimiskohustuse tiitmiseks.

Nimetatud investeerimiskohustus ei ole rentnikule uus ega tdiendav kohustus. Saku
Vallavolikogu 22. jaanuari 2026. a otsuse nr 1 ,Nousoleku andmine Saku mdisa
rendilepingu sdolmimiseks® punkti 1.2 kohaselt oli rentnik kohustatud teostama kolmandal
ja neljandal rendiaastal remondi- ja renoveerimistdid ning soetama sisustust ja inventari
vahemalt 30 000 euro ulatuses, millele lisandub kdibemaks. Kuna rentnik ei ole nimetatud
investeerimiskohustust seni tditnud, lepiti ladbirddkimiste kdigus kokku anda kohustuse
tditmiseks tdiendav kaheaastane periood.

Eeltoodust tulenevalt tuleb tunnistada kehtetuks Saku Vallavolikogu 22. jaanuari 2026. a
otsuse nr 1 punkt 1.2 senises sOnastuses. Kédesoleva otsuse kohaselt tuleb rentnikul téita
vihemalt 30 000 euro suurune investeerimiskohustus perioodil 1. oktoobrist 2026 kuni 30.
septembrini 2028.

Saku valla kui mdisa omaniku jaoks seisneb vdit tdsiasjas, et mdisas kiib jitkuvalt
tegevus, koostdd rentnikuga on konstruktiivne, tagatud on pidev investeerimine ning
kommunaalkulud on kaetud.

Rentniku senised tegevused ja tulevikuplaanid
Rentnik on kahe aasta jooksul teinud mahukaid investeeringuid Saku modisa ja selle
territooriumi parendamisse, sealhulgas:

e tubade ja muude ruumide korrastamine ja parendamine;

e uue mOobli soetamine;

e ko60gi uuendamine;

e rituste korraldamiseks vajaliku infrastruktuuri loomine;



o turundustegevuste kdivitamine ning kodulehe uuendamine koos kaasaegse
visuaalse materjaliga.

Kiesolevaks hetkeks on Dreamlandia OU investeerinud mdisa arendamisse kokku 48 203
eurot (kdibemaksuta), millega loetakse esimese kahe aasta investeerimise kohustus
taidetuks. Teostatud t66de tulemusel on Saku mdisa iildine tase ja maine paranenud ning
mois suudab pakkuda vairikat keskkonda pruutpaaridele ja teistele iirituste korraldajatele.
Samas on mdis endiselt iilesehitamise ja mainekujunduse protsessis, mille 1dpuleviimine
eeldab tdiendavat aega ja investeeringuid.

Edaspidi plaanib rentnik jitkata tubade renoveerimist, investeerida turundusse nii
triikimeedias kui ka internetis, korraldada turundusiiritusi, olla aktiivne ja usaldusvdirne
partner kohalikule kogukonnale ning suurendada mdisa ndhtavust ka vélisturistide seas.
Samuti soovib rentnik olla hea partner Saku pensionéride kogukonnale, vdoimaldades neile
iirituste korraldamiseks ruume rendivabalt.

Saku Vallavalitsus teeb volikogule ettepaneku anda luba rendilepingu muutmiseks.

Eelndu arutati 12. augustil 2026 eelarvekomisjonis ja 17. augustil 2026
revisjonikomisjonis. Mdlemad komisjonid toetasid eelndu ning suunasid selle volikogu
istungile.

Marti Rehemaa
vallavanem

Seletuskirja koostasid
Katre Viigimets, jurist
Eero Alamaa, abivallavanem



