Kinnisasja omandamise Kitsendamise seaduse ja sellega
seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse
eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
eelnodu keskne eesmérk on tugevdada Eesti riigi julgeolekut, piirates vaenulike riikide voi nende
kontrolli all olevate isikute vdimalust kasutada kinnisvara Eesti vastu suunatud luure- ja
mojutustegevuses vOi sabotaazioperatsioonides. Venemaa Foderatsiooni agressioonisdoda
Ukraina vastu on ndidanud, et Venemaa kasutab vastaspoole alistamiseks ja mdjutamiseks
koikvoimalikke vahendeid ning kinnisvara omandamine on osa sellest tooriistakastist.

Kinnisasjade omandamist reguleerivas kehtivas Oigusruumis ei ole julgeolekuohtudele
vastamiseks ja nende ennetamiseks piisavalt meetmeid — kehtivad kitsendused on piiratud
tiksnes 1999. aasta haldusjaotuse pohise piirangualaga. Samas on mujal Eestis hulgaliselt riigi
julgeoleku seisukohalt olulisi asukohti, kus kinnisasja omandamisega vdivad kaasneda
julgeolekuohud. Seetdttu ajakohastatakse piiranguala maédratlemist ja laiendatakse
regulatsiooni.

Eelnduga luuakse volitusnorm, mille alusel nimetatakse Eesti riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustavad riigid — kinnisasjade omandamise kitsendamise kontekstis — ning mis
voimaldab keelata pikaajalise elamisloata voi alalise elamisdiguseta Venemaa ja Valgevene
kodanikel, nende riikide ettevatetel ning juriidilistel isikutel, milles nad on tegelikud
kasusaajad, kinnisasja omandamine kogu Eesti Vabariigi territooriumil. Keeld ei ole
tagasiulatuv ega puuduta isikuid, kellel on pikaajaline elamisluba. Eelnduga korvaldatakse ka
voimalus piirangutest modda minna ettevotete kaudu, tipsustades tegeliku kasusaaja rolli ning
kohustades notarite ja teiste tehingu kontrollijate kaudu tuvastama kasusaajate kodakondsust.

Kokkuvdttes plaanitakse eelnduga:

1) luua oiguslik alus, mille kohaselt on voimalik keelata Eestis kinnisasja omandamist Eesti
pikaajalise elaniku elamisloata ja elamisdiguseta fiilisilisel isikul, kelle kodakondsuse jargne
riik, voi juriidilisel isikul, kelle asukohajérgne riik voib kujutada ohtu Eesti riigi julgeolekule
voi1 avalikule korrale, kui see riik vdib kasutada oma kodanikke voi juriidilisi isikuid viisil,
mis ohustavad Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda (edaspidi ka julgeolekut voi avalikku
korda ohustav riik). Nimetatud keeldu kavandatakse kohaldada ka juriidilisele isikule,
olenemata tema asukohast, kui tema tegelik kasusaaja on fiiiisiline isik, kelle kodakondsuse
jargne riik voib kujutada ohtu Eesti riigi julgeolekule voi avalikule korrale;

2) tdiendada kehtivat kinnisasja omandamise piiranguala selliselt, et kinnisasja omandamise
keeld kohaldub ka juriidilisele isikule, olenemata tema asukohast, kui tema tegelik kasusaaja
on fiiiisiline isik, kes ei ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigi' vdi Suurbritannia ja
Pohja-liri Uhendkuningriigi kodanik;

! Euroopa Majanduspiirkonna (EMP) lepinguriigid on kdik 27 Euroopa Liidu liikmesriiki ning kolm Euroopa
Vabakaubanduse Assotsiatsiooni (EFTA) riiki: Island, Liechtenstein ja Norra. Kokku on 30 EMP riiki: Austria,
Belgia, Bulgaaria, Horvaatia, Kiipros, TSehhi, Taani, Eesti, Soome, Prantsusmaa, Saksamaa, Kreeka, Ungari,
Island, lirimaa, Itaalia, Léati, Liechtenstein, Leedu, Luksemburg, Malta, Madalmaad, Norra, Poola, Portugal,
Rumeenia, Slovakkia, Sloveenia, Hispaania ja Rootsi.



3) ajakohastada kehtivat kinnisasja omandamise piiranguala (KAOKS § 10) selliselt, et see
oleks kiiladepdhine ja avalikult kéttesaadavalt kaardilt kontrollitav, asendades 1999. aasta
haldusjaotuse pdhise piirjoone;

4) kaotada kehtivad erisused maareformi seaduse (edaspidi ka MaaRS) alusel kinnisasja
omandamisele, vilja arvatud echitise omaniku kasuks hoonestusdiguse seadmisel ja
kinnisasjaga liitmiseks sobiva maa omandamisel.

Eelndu viljatodtamisel on hinnatud selle pdhiseaduspirasust ning jareldatud, et eelndu on
pohiseaduspdrane. Kavandatu ndol on tegemist modduka ja legitiimse riivega, mis teenib
ddrmiselt kaalukat eesmérki — Eesti riigi julgeoleku kaitset. Omandipdhidigust ei piirata
tagasiulatuvalt ja keeld ei vota kelleltki dra olemasolevat vara. Isikutel jaéb voimalus kinnisasju
titirida voi rentida ja Vabariigi Valitsus voib riiklikult olulisel pdhjusel vdi humaansetel
kaalutlustel anda kinnisasja omandamiseks loa.

Muudatusel on oluline positiivne moju riigi julgeolekule ja avalikule korrale. Majanduslikku ja
sotsiaalset moju on hinnatud véheoluliseks. Piirang puudutaks ligikaudu 600 tehingut aastas
ega avalda mérkimisvéaérset moju kinnisvaraturu toimimisele. Samas aitab see vihendada riske,
mis tulenevad strateegiliselt tundlike objektide 1dheduses kinnisvara koondumisest, ja tokestada
voimalikke eelpositsioone luuretegevuseks voi sabotaazi korraldamiseks. Kuna kiisimus on
riigi julgeolekus, puudutab eelndu kaudselt koiki Eesti elanikke. Otseselt puudutavad
kavandatavad kitsendused eelkdige pikaajalise elaniku elamisloata voi alalise elamisdiguseta
Venemaa ja Valgevene kodanikke, kellel kaob dra digus Eestis kinnisasju omandada.

Eelndu tugineb laiapdhjaliselt koostatud analiitisile, kuhu panustasid mitmed ministeeriumid,
julgeolekuasutused ja erialaliidud. Eesti toetub rahvusvahelises vordluses Soome ja Liti
praktikale, millega on samuti karmistatud kolmandate riikide isikute kinnisvara omandamist
julgeolekuohtude tottu.

Eelndus ldhtutakse Eesti julgeolekupoliitika alustes nimetatud eesmérgist, milleks on
kindlustada Eesti Vabariigi iseseisvus ja sdltumatus, eesti rahvuse, keele ja kultuuri kestmine,
territoriaalne terviklikkus, pdhiseaduslik kord, elanikkonna turvalisus ja ithiskonna toimimine.
Samuti ldhtutakse eesmaérgist, et julgeoleku tagamiseks kasvanud ohutingimustes ei piisa
olemasolevast, vaid tuleb teha rohkem.?

1.2. Eelndu ettevalmistajad

Eelndu ja seletuskirja on koostanud ning nende juriidilist kvaliteeti on kontrollinud
Siseministeeriumi ametnikud (sjo@siseministeerium.ee).

Eelndu viljatodtamisse olid kaasatud:

— ministeeriumid: Regionaal- ja Péllumajandusministeerium (edaspidi ka REM), Majandus-
ja  Kommunikatsiooniministeerium (edaspidi ka MKM), Rahandusministeerium,
Kaitseministeerium, Vilisministeerium (edaspidi ka VAM), Justiits- ja Digiministeerium
(edaspidi ka JDM);

— ametid: Kaitsepolitseiamet (edaspidi ka KAPO), Politsei- ja Piirivalveamet (edaspidi ka
PPA), Maa- ja Ruumiamet, Vilisluureamet (edaspidi ka VLA), Tarbijakaitse- ja Tehnilise
Jarelevalve Amet (edaspidi ka 77JA);

— Riigikantselei;

— Notarite Koda;

— Linnade ja Valdade Liit;
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— Eesti Pollumajandus- ja Kaubanduskoda;
— Eestimaa Talupidajate Keskliit;

— Eesti Omanike Keskliit;

— Eesti Erametsaliit.

Eelndu ja seletuskirja on keeleliselt toimetanud Luisa Keelelahenduste eesti keele
vanemtoimetaja Tiina Alekors (tiina@luisa.ee).

1.3. Mirkused

Eelnduga muudetakse:

1) kinnisasja omandamise kitsendamise seadust avaldamismirkega RT 1, 06.07.2023, 41;

2) maareformi seadust avaldamismirkega RT I, 18.12.2025, 9;

3) rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadust avaldamismérkega RT I, 13.02.2026,
13;

4) riigivaraseadust avaldamismérkega RT I, 31.12.2025, 6.

Eelndu ei ole seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammi, muu menetluses oleva eelndu ega
Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse muutmise seaduse eelndu kiisimust on kasitletud
Vabariigi Valitsuse 29. jaanuari 2026. aasta kabinetindupidamisel, milles anti
Siseministeeriumile iilesanne valmistada ette KAOKS-1 muudatused kiireloomulisena. Seetottu
ei ole koostatud eelndu véljatdotamise kavatsust Vabariigi Valitsuse 22. detsembri 2011. aasta
maéruse nr 180 ,,Hea digusloome ja normitehnika eeskiri® § 1 10ike 2 punkti 1 alusel.

Eelndu on seotud ,Siseturvalisuse arengukava 2020-2030% tegevussuunaga ,Kindel
sisejulgeolek, mille kohaselt tuleb muu hulgas suurendada vastupanuvoimet pohiseaduslikku
korda ohustavate tegevuste, hiibriidohtude ja vaenuliku mdjutustegevuse suhtes. Samuti on
eelndu seotud Eesti julgeolekupoliitika alustega®, milles sitestatakse pdhialused, mille kohaselt
Eesti kaitseb end igal juhul ja kdikide ohtude eest, soltumata nende piritolust voi ilmnemise
ajast ja kohast, ning kui tahes tlilekaaluka vastase vastu, vottes arvesse koiki riigi julgeolekut
mojutavaid suundumusi ja tegureid.

Eelndu seadusena vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu poolthddlte enamus, sest ei muudeta
seadust, mille vastuvotmiseks on Eesti Vabariigi pohiseaduse (edaspidi PS) § 104 kohaselt vaja
Riigikogu koosseisu hidlteenamust.

2. Seaduse eesmirk
2.1. Kehtiv 0igus ja selle muutmise vajadus

Julgeolekukeskkond on muutunud. Venemaa Fdderatsioon alustas 2022. aastal tdiemahulist
soda Ukraina vastu. Paralleelselt sojategevusega Ukrainas korraldab Venemaa Fdderatsioon
hiibriidriinnakuid Ukrainat toetavate demokraatlike ja suverdénsete riikide, sealhulgas Eesti
vastu. Kinnisvara omandamine viljaspool Venemaad on osa Venemaa arsenalist
hiibriidriinnakute kavandamisel ja tdideviimisel.

Kehtiv digus ei voimalda piisavalt piirata kolmandate riikide kodanike ja ettevotete digust
omandada kinnisasju, kui see on vajalik selleks, et ennetada Eesti ja tema liitlaste julgeolekut
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ohustavaid riske. Tdpsemalt on eelndu koostamise pdhjuseks asjaolu, et pracgune KAOKS ei
voimalda julgeoleku tagamise eesmaérgil kitsendada kinnisasjade omandamist suuremal osal
Eesti territooriumist, vilja arvatud KAOKS §-s 10 méératud piirangualas. Olemasolevatest
kinnisasja omandamise kitsendustest on lihtne modda minna, kitsendustega keelatakse
kinnisasja omandamist riigikaitse eesmargil ainult Venemaa Foderatsiooni piiriga kiilgnevates
valdades ja vdikesaartel. Samas on mujal Eestis hulgaliselt riigi julgeoleku seisukohalt olulisi
asukohti, kus kolmanda riigi, eelkdige agressorriigi kodaniku vdi ettevotte kinnisasjaomand
voib kujutada endast julgeolekuohtu, kuid riigil puuduvad vdimalused seda ohtu ennetada ja
kinnisasja omandamist piirata.

Nii Eesti ldhiriikides kui ka mujal maailmas on kasvanud juhtumite arv, kus kinnisasjade
omandamise kaudu kujutatakse ohtu riigi julgeolekule. Niiteks omandas Soomes Vene oligarh
saare strateegiliselt olulises kanalis, Rootsis on sealne Vene Oigeusu Kirik omandanud
kinnisasju riigi julgeoleku seisukohalt strateegilistes asukohtades ning Norras Bardufossis
asuva kaitsevde ja NATO Shuvéebaasi korval tuvastati, et monda sealset kinnisasja omavad
Venemaa kodanikud.

Selles kontekstis on oht ohustaja véimalus:

— luua positsioone olulistes asukohtades, et koguda teavet eri luuredistsipliinide kaudu;
— hairida voi halvata riigi seisukohalt oluliste teenuste toimimist;

— valmistada ette positsioone kriisiks voi sdjaks.

Kokkuvdttes voib kinnisasja omandamine teatud riikide fiiiisiliste ja juriidiliste isikute puhul

tuua kaasa riske, kuna:

— kinnisasjade omand vdib voimaldada strateegiliselt tundlikku ligipd4su voi mdju (nt sdjalise
ja kriitilise taristu, sidevdrkude, sadamate, lennuviljade vdi muu riigikaitselise tdhendusega
objektide ldhedus);

— omandit vOidakse kasutada mojutus-, surve- voi sekkumisvahendina vilisriigi huvide
edendamiseks;

— teatud ritkide digusruum vai praktika kohustab nende riikide kodanikke tegutsema oma riigi
julgeolekuteenistuste voi vilispoliitiliste eesmérkide tditmiseks, isegi véljaspool selle riigi
territooriumi.

Strateegilised ohud tekivad laiemalt kogumis, kui ohustaja kontrollitavate isikute voi ettevotete
kitte koondub teatud hulk kinnisasju. Selle tulemusel on vOimalik kujundada piirkonna
olustikku, sealhulgas mdjutada kinnisasjade turu iiiiri- ja ostuhindu, mis omakorda voib
mojutada nii kohaliku kui ka iileriigilise majanduse toimimist. Samuti vOib iihetaoliste
tunnustega isikute kinnisasjade koondumine mingis piirkonnas mdjutada sealset keele-,
kultuuri- ja komberuumi. Eelndu viljatdotamisel on arvestatud, et eesti rahvuse, keele ja
kultuuri sdilimine 14bi aegade on Eesti Vabariigi pohiseaduse jirgi Eesti riigi olulised
eesmargid.

Praegu on Venemaa Foderatsiooni kodanikel voimalik oluliste piiranguteta omandada
kinnisvara Eestis, samas kui Eesti ei viljasta neile viisasid, ei registreeri nende liihiajalist
toOtamist ega anna vélja tihtajalisi elamislube (vélja arvatud erandjuhtudel). Samuti on Eesti
tunnistanud kehtetuks nende isikute relvaload, kes ei ole Euroopa Liidu ega NATO liitkmesriigi
kodanikud, ning kehtestanud muidki tehingupiiranguid.

Kui eeltoodud kitsaskohti ei lahendata, voivad realiseeruda ohud ja tekkida haavatavused, mis
kombineerituna teiste julgeolekuohtudega vdivad kaasa tuua Eesti iseseisvusele traagilised
tagajérjed.



Eelndu koostamisel on arvestatud, et koiki eelkirjeldatud riske ei ole vdimalik tdielikult
maandada. Ohtude tdrjumisel ja ennetamisel jidvad paratamatult alles teatud jadkriskid, kuna
ohustaja kohandab oma tegevust ja otsib pidevalt uusi vOimalusi oma eesmaérkide
saavutamiseks.

Kinnisasja omamise ning iiiirimise ja rentimise vordlus

Hoolimata kehtestatavatest piirangutest jddb nii julgeolekut vdi avalikku korda ohustavate
riikide kodanikele kui ka teistele Euroopa Majanduspiirkonna véliste ritkide kodanikele alles
voimalus kinnisvara iilirida voi rentida. Eelndu véljatootamise kdigus on muu hulgas
analiiiisitud tiiri- ja rendisuhte reguleerimise voimalusi.

Selleks et tdiendavalt reguleerida {iiiri- ja rendisuhteid, sealhulgas vilistada agressorriikide
kodanike voimalus kinnisasju ja kortereid iilirida voi rentida, tuleb teha olulisi diguslikke
muudatusi. Kinnisvaratehingu joustamiseks peab olema tehtud kanne kinnistusregistrisse ja
tehing peab olema notariaalselt tdestatud. Seega on kinnisvaratehingu puhul olemas
mehhanism, mille abil on vdimalik seada piiravad kriteeriumid. Uiiri- ja rendisuhete puhul
sellised kohustused nagu kanne kinnistusraamatusse ning notariaalne tdestamine puuduvad.
Seetottu tuleks vastavate piirangute kehtestamiseks luua tiiendav regulatsioon, millel on suure
toendosusega oluline ja negatiivne moju nii halduskoormusele kui ka drikeskkonnale.

Udirimine vdi rentimine ja omandamine erinevad oluliselt pdhidiguste vaates. Omand on
kaitstud pohiseaduse §-ga 32, mille kohaselt on 1gauhe omand puutumatu ja vordselt kaitstud.
Uiiri- ja rendisuhtega selliseid pdhiseaduslikke digusi ei kaasne. Uiiri- ja rendisuhe on iildjuhul
ajutise iseloomuga ning suhte 10petamine, sealhulgas riskantse olukorra maandamine, on
toendoliselt kiirem kui omandi kasutusdiguse piiramine voi sundvddorandamine. Seega asetavad
kinnisasja omamine ja iilirimine voi rentimine isiku pohidiguslikult viga erinevasse positsiooni.
Kui kinnisasja omanikule laieneb pdhiseaduslik omandipdhidigus, siis iilirniku digused on
valdavalt lepingulised ning nende pohiseaduslik kaitse on kaudne ja piiratud. See erinevus
mojutab nii riigi sekkumise ulatust kui ka isiku voimalusi oma digusi kaitsta.

Tabel 1. Omandamise ja titirimise vOi rentimise vordlus pohidiguste vaates. Siseministeerium

Aspekt Omanik Uiirnik
Pohidiguslik staatus omandipohidigus (PS § 32) puudub omandipShidigus
Oigus kasutada taielik, seaduse piirides lepinguline, piiratud
Oigus kisutada jah (miiiia, iiiirida) ei
Riigi sekkumise piirangud tugev pohiseaduslik kaitse kaudne kaitse (eraelu, kodu puutumatus)
Hiivitis sundvoorandamisel jah, diglane ja kohene el
Oigus vaidlustada riigi jah, pdhiseaduslikult piiratud (vaid lepingulised vaidlused)
sekkumine
Kohustused hooldus, maksud, ohutus lepingu tditmine, heaperemehelik
kasutus

Omanikule tagab pohiseaduse § 32 ulatusliku diguse oma kinnisasja vallata, kasutada ja
kdasutada. See tdhendab, et omanik saab otsustada, kuidas kinnisasja kasutada, kellele seda
voorandada voi kas seda iildse voorandada. Riigi sekkumine sellesse sfdéri on rangelt piiratud:
igasugune omandidiguse riive peab tuginema seadusele, teenima legitiimset eesmirki ja olema
proportsionaalne. Omanikule on tagatud ka digus saada diglast ja kohest hiivitist juhul, kui ritk
omandi {ildistes huvides voorandab. Seega on omanikul tugev pohiseaduslik kaitse, mis
vOimaldab tal riigi tegevust vajaduse korral kohtus vaidlustada.

Uiirniku positsioon on olemuslikult teistsugune. Uiirnik ei saa kinnisasja omandidigust ja
seetOttu ei laiene talle ka pohiseaduslik omandipohidigus. Tema digused tulenevad peamiselt
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titirilepingust ja voladigusseadusest. Kuigi iitirnikul on digus kinnisasja vallata ja kasutada, on
see Oigus piiratud lepinguga ning sdltub iilirileandja otsustest ja kéditumisest. Pohiseaduslik
kaitse avaldub iilirniku puhul eelkdige eraelu puutumatuse kaudu: iiiirileandja ei tohi eluruumi
siseneda omavoliliselt ning lilirniku kodu puutumatus peab olema tagatud. Samuti peab {iilirniku
viljatdstmine olema seaduslik ja proportsionaalne. Need Oigused on aga oma olemuselt
kitsamad kui omaniku omandipdhidigus ega anna liirnikule samavidirset vOimalust riigi
sekkumist vaidlustada.

Seega voOib kokkuvottes jareldada, et kinnisasja omamine loob isikule tugeva ja
pohiseaduslikult kaitstud positsiooni, mis annab talle nii ulatuslikud digused kui ka selged
voimalused riigi sekkumist kontrollida. Rentimine voi iilirimine seevastu asetab isiku
lepingulisse ja ndrgemasse positsiooni, kus pdhidiguslik kaitse on pigem kaudne ning sdltub
suuresti liiirilepingu sisust ja eraelu puutumatuse tagamisest.

Riigi voimalused sekkuda tiiirisuhtesse julgeolekuohu maandamiseks on Eesti diguskorras viga
piiratud ning seda pdhjusel, et iilirisuhe on eradiguslik leping, mille autonoomiat kaitseb nii
lepinguvabaduse pohimdte kui ka eraelu puutumatus. Seetdttu ei ole riigil tavapérastes oludes
Oigust Ulrilepingut otseselt 10petada ega tilirniku ja iilirileandja suhteid sisuliselt iimber
kujundada. Samas ei tdhenda see, et iiirisuhe oleks teatud (ohu)olukorras tdielikult riigi
sekkumise eest kaitstud. Pigem toimub sekkumine kaudselt, teiste digusharude ja riigi
julgeoleku tagamise funktsioonide kaudu, mille moju {iirilepingule voib olla mdnikord
markimisvaérne.

Niiteks kriisiolukorras saab riik rakendada meetmeid, mis ei ole suunatud iitirilepingu
16petamisele, kuid muudavad selle tditmise objektiivselt voimatuks. Nii erakorralise seisukorra
seadus (edaspidi ka ErSS), riigikaitseseadus (edaspidi ka RiKS) kui ka hddaolukorra seadus
(edaspidi ka HOS) vdimaldavad riigil kehtestada piiranguid, mis takistavad tiiirilepingu tditmist
(sundkasutus, viibimiskeeld, kohustuste peatamine). Eriolukorra juht voi todde juht voib
otsustada kinnisasja, ehitise voi ruumi ajutisse sundkasutusse vdtmise, kui see on viltimatult
vajalik eriolukorra t66 tegemiseks (HOS § 28 16ige 1). Samuti voib teha valdaja kinnisasjal voi
ruumis toid ilma valdaja ndusolekuta (HOS § 30). Isiku valduses oleva asja vdib votta
sundkasutusse, kui see on véltimatult vajalik riigikaitseililesande tditmiseks (RiKS § 15 13ige 2,
RiKS § 82! Idige 1). Sellisel juhul on isik kohustatud taluma tema suhtes kohaldatavaid
piiravaid meetmeid (RiKS § 10 1dige 2'). Vabariigi Valitsus v3ib kehtestada politseitunni ehk
keelu viibida ténavatel ja avalikes kohtades (ErSS § 17 16ike 1 punkt 3) ning erakorralise
seisukorra juht voib piirata litkkumisvabadust Eesti territooriumil (ErSS § 18 16ike 2 punkt 5).
Vodidakse kehtestada viibimiskeeld, kohustades isikut piirkonnast lahkuma voi keelates seal
viibimise (HOS § 31 10ige 1). Haldusorgan voib riigikaitselise haldusakti andmisel peatada
konkureeriva kohustuse tditmise vOi tunnistada see kehtetuks, kui see takistab riikliku
kohustuse tditmist (RiKS § 82" 16ike 2 punktid 1 ja 2). See tdhendab, et riik vOib seadusjéargse
korraldusega peatada tiiirilepingust tulenevad kohustused.

Kui iilirnik ise on seotud tegevusega, mis ohustab riigi julgeolekut — niiteks luuretegevus,
terrorism voOi vigivaldne ekstremism —, ei sekku riik {iiirilepingusse, vaid isiku tegevusse.
Korrakaitselised ja kriminaalmenetluslikud meetmed vdivad viia selleni, et {ilirnik
eemaldatakse eluruumist voi talle seatakse litkumispiirangud. Sellisel juhul ei ole iilirilepingu
1dpetamine riigi otsus, vaid {itirileandja digus tugineda sellele, et {iiirnik ei saa enam lepingut
tdita. Seega toimub sekkumine kaudselt, isikukesksete meetmetega, mitte lepingulise suhte
timberkujundamise teel.

Riik sekkub {iiirisuhtesse julgeolekuohu tottu Eestis valdavalt kaudselt, kas kinnisasja
kasutamise piirangute voOi lilirniku tegevuse reguleerimise kaudu. Otsene sekkumine



titirilepingusse on lubatav iiksnes ddrmuslikes olukordades ja selgelt seadusega ette nidhtud
juhtudel. See tasakaal kajastab Eesti diguskorras olulist pohimdtet: isegi julgeoleku tagamisel
peab riik austama eradiguslike suhete autonoomiat ja sekkuma vaid ulatuses, mis on viltimatult
vajalik néiteks riigi julgeoleku tagamiseks voi pdhiseadusliku korra kaitseks. Seega saab riik
titirisuhet mgjutada ainult kaudselt, luues olukorra, kus iitirilepingu tditmine muutub voimatuks.

2.2. Eelnou eesmirk

Seaduse eesmérk on tohustada kinnisasjade omandamist reguleerivaid meetmeid, et ennetada
ja vdhendada Eesti riigi julgeolekule ja avalikule korrale tekkivaid riske ning tagada riigile
julgeoleku seisukohalt olulistes piirkondades tohusam ennetav sekkumisvoime.

Eelndul on ka tdiendav eesmirk toetada Euroopa Liidu ja Vabariigi Valitsuse kehtestatud
piiravaid meetmeid, avaldades kinnisasjade omandamist reguleerivate meetmete kaudu
tdiendavat survet Venemaa Fdderatsioonile agressioonist loobumiseks ning Valgevenele
agressiooni toetamise 10petamiseks, muutes sarnaselt sanktsioonidele agressiivse tegevuse ja
selle toetamise senisest kulukamaks ja piiratumaks.

2.3. Eeln6u kooskéla Euroopa Liidu ja rahvusvahelise digusega

Eelndu viljatdotamisel on tuginetud rahvusvahelises diguses iildtunnustatud pdhimottele, mille
kohaselt on igal riigil suverddnne digus méérata, kes voivad selles riigis kinnisasju omandada.
Seega puudub teise riigi kodanikul subjektiivne digus kinnisasjade omandamisele. KAOKS-is
kavandatavad muudatused ei kitsenda Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriigi voi
Suurbritannia ja Pohja-liri Uhendkuningriigi kodaniku kinnisasjade omandamist Eestis.

Euroopa Liidu toimimise lepingu (edaspidi ka ELTL) artikli 63 kohaselt keelatakse lepingu
4. peatiiki sdtete kohaselt litkkmesriikide vahel ning liikmesriikide ja kolmandate riikide vahel
koik kapitali vaba liikkumise makse- ja muud piirangud, samuti kdik maksepiirangud
litkkmesriikide vahel ning litkmesriikide ja kolmandate riikide vahel. See e1 mojuta litkmesriigi
oigust votta meetmeid siseriiklike digusnormide rikkumise takistamiseks vdi avaliku korra voi
avaliku julgeoleku tagamiseks. Need meetmed ja kord ei tohi kujutada endast suvalise
diskrimineerimise vahendit ega varjatud piirangut kapitali ja maksete vabale litkumisele.

Kapitali vaba litkumise pohimdtte seisukohast on piiranguid peetud digustatuks, kui Euroopa
Liidu (ka FEuroopa Majanduspiirkonna) raames ei toimu diskrimineerimist néiteks
kodakondsuse alusel ning seda digustab iilekaalukas avalik huvi. Kolmandatest riikidest périt
isikute suhtes rohkemate piirangute ettendgemist on samuti peetud Oigustatuks ELTLi
artikli 64* alusel.’ Samas tuleb silmas pidada, et EL-is asutatud ja registreeritud juriidiline isik
on EL-i isik ka siis, kui tema tegelik kasusaaja on kolmanda riigi kodanik.

Komisjoni teatise® kohaselt on Euroopa Liidu toimimise lepingu artikliga 63 ette nihtud
kapitali vaba litkumine mitte ainult Euroopa Liidu piires, vaid ka Euroopa Liidu ja kolmandate
ritkide vahel ning koik piirangud peavad olema sobivad, vajalikud ja proportsionaalsed avaliku

4 ELTL artikli 64 15ige 1: artikli 63 sitted ei takista kohaldamast kolmandate riikide suhtes 31. detsembril 1993
siseriikliku voi liidu diguse jérgi kehtivaid piiranguid, mis késitlevad kapitali liikumist kolmandatesse riikidesse
voi kolmandatest riikidest seoses otseinvesteeringutega — kaasa arvatud investeeringud kinnisvarasse —,
asutamisega, finantsteenuste osutamisega voi védrtpaberite lubamisega kapitaliturgudele.

5 Vilisinvesteeringute taustauuringu mdjude hindamine, Riigikantselei 2021; Ik 131.

¢ Komisjoni teatis ,,Suunised liikmesriikidele seoses vilismaiste otseinvesteeringute, kolmandatest riikidest
kapitali vaba liikumise ja Euroopa strateegiliste varade kaitsega enne maiéruse (EL) 2019/452 (védlismaiste
otseinvesteeringute taustauuringute méérus) kohaldumist™, ELT CI 99, 26. mirts 2020, 1k 1, p 4.



https://skytte.ut.ee/sites/default/files/2022-05/valisinvesteeringute_kontroll_uuringu_lopparuanne.pdf

poliitika diguspéraste eesmirkide saavutamiseks. Sellised eesmirgid on asutamislepingus voi
Euroopa Kohtu praktikas mairatletud iilekaaluka iildise huvina. Euroopa Kohus on kapitali
piiriiilese litkkumise piirangu pohjendamise kiisimuses korduvalt selgitanud, et riigisiseste
digusnormidega voib kapitali vaba litkumist piirata iiksnes siis, kui see on pdhjendatud mdnel
ELTL artiklis 65 nimetatud alusel voi iilekaalukates iildistes huvides Euroopa Kohtu praktika
tdhenduses’. ELTL artikli 65 1dike 1 punkti b alusel on liikmesriikidel digus votta kapitali vaba
liikkumist piiravaid meetmeid, mis on odigustatud avaliku korra voi avaliku julgeoleku
seisukohalt. Viljakujunenud kohtupraktika kohaselt voib avaliku korra ja julgeoleku
pohjendustele tugineda iiksnes siis, kui lihiskonna pohihuvisid dhvardav oht on tegelik ja
piisavalt tdsine.® Samuti ei tohiks piirangu kehtestamise eesmérgid olla puhtalt majanduslikud
ning nende pdhjendused teenida pelgalt majanduslikke huvisid.” Niiteks juhul, kui
viélisinvestorid ostavad strateegilisi varasid turuvallutuslikul eesmirgil, sealhulgas selleks, et
piirata teatava kauba tarnimist liidu turule voi teatava teenuse pakkumist turul, on erandi
tegemise koige asjakohasem alus Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklis 65 sétestatud ,,avalik
kord voi avalik julgeolek®. See voib nditeks Oigustada piiravaid meetmeid, mida on vaja
varustuskindluse tagamiseks (nditeks energiavaldkonnas) voi oluliste avalike teenuste
osutamiseks, kui vihem piiravad meetmed (nditeks reguleerivad meetmed, millega
kehtestatakse avalike teenuste osutamise kohustused koigile teatavates sektorites tegutsevatele
ettevotjatele) ei ole piisavad, et korvaldada tdeline ja piisavalt tdsine oht mdnele iihiskonna
pdhihuvile.!?

Eelnduga on kavandatud piirangud riigi julgeoleku ja avaliku korra tagamise eesmaérgil ning
kiesoleva eelndu koostamise kédigus on arvestatud, et muudatuste rakendamiseks peab oht
julgeolekule voi avalikule korrale olema tegelik ja piisavalt tosine, sealhulgas tihiskonna
pohihuve dhvardav.

2.4. Vastastikkuse pohimote

Rahvusvahelises diguses tuntakse vastastikkuse (reciprocity) pohimotetet, mis tdhendab, et kui
iiks riik teatud wviisil tegutseb (lubab, keelab, piirab), siis vOib teisel riigil olla digus voi
poliitiline vdimalus vastata samalaadse meetmega.

Venemaa Foderatsioon on kehtestanud piirangud ,,ebasobralike riikide kodanikele kinnisvara
ostmisel alates 1. mértsist 2022. Kinnisvara ostuks on vajalik vélisinvesteeringutega tegeleva
valitsuskomisjoni otsus. Hiinas peab vilismaalane enne kinnisvara ostmist olema seal dppinud
voi todtanud vihemalt iihe aasta. Vilismaalasel voib Hiinas olla ainult iiks kinnisasi, mis peab
olema samas tema elukoht. Pekingis tuleb maksta sotsiaalkindlustusmakseid ja muid makse
viahemalt viis aastat, enne kui lubatakse kinnisvara omandada.

Pérast Venemaa tdiemahulise sdjalise agressiooni algust Ukraina vastu 2022. aastal kujundas
Venemaa kiiresti vilja eraldiseisva digusliku reziimi nende riikide kodanike ja &driiihingute
suhtes, keda ta ise nimetas ,,ebasdbralikeks riikideks*. See moiste ei ole rahvusvahelise diguse

7 Euroopa Kohtu 07.06.2012. aasta otsus C-39/11, VBV — Vorsorgekasse AG vs. Finanzmarktaufsichtsbehdrde
(FMA), (ECLI:EU:C:2012:327), punkt 28 ja selles viidatud praktika.

$ Vt Euroopa Kohtu 14.03.2000. aasta otsus nr C-54/99, Eglise de Scientologie (ECLI:EU:C:2000:124), punkt 17;
Euroopa Kohtu 04.06.2002. aasta otsus nr C-503/99, komisjon vs. Belgia (ECLI:EU:C:2002:328), punkt 47; ja
Euroopa Kohtu 13.05.2003. aasta otsus nr C-463/00.

°Euroopa Kohtu 07.06.2012. aasta otsus C-39/11, VBV — Vorsorgekasse AG vs. Finanzmarktaufsichtsbehdrde
(FMA), (ECLIL:EU:C:2012:327), punkt 29 ja selles viidatud praktika; Euroopa Kohtu 27.02.2019. aasta otsus
nr C-563/17, Associagdo Pego a Palavra (ECLI:EU:C:2019:144), punkt 70.

19 Komisjoni teatis ,,Suunised liikkmesriikidele seoses vilismaiste otseinvesteeringute, kolmandatest riikidest
kapitali vaba liikkumise ja Euroopa strateegiliste varade kaitsega enne méddruse (EL) 2019/452 (vélismaiste
otseinvesteeringute taustauuringute mairus) kohaldumist™ (ELT CI 99, 26. mérts 2020, Ik 1, p 4.
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termin, vaid Venemaa riigisisene poliitilis-0iguslik konstruktsioon, mis seoti otseselt
sanktsioonide kehtestamisega Venemaa vastu. Riikide loetelu fikseeriti Venemaa Foderatsiooni
valitsuse 5. martsi 2022. aasta korraldusega ning sellesse kanti muu hulgas kdik Euroopa Liidu
litkmesriigid, Ameerika Uhendriigid, Suurbritannia ja Pdhja-liri Uhendkuningriik, Kanada,
Jaapan, Austraalia ja Sveitsi Konfoderatsioon. Sellest hetkest alates hakati nende riikide
kodanikke ja ettevotteid kohtlema Venemaa diguses erikorras kui niinimetatud ebasdbraliku
jurisdiktsiooniga seotud isikuid.

Selle reziimi keskseks normiks sai 1. mirtsil 2022 vastu vdetud Venemaa Fdderatsiooni
presidendi dekreet nr 81, millega kehtestati ,,tdiendavad ajutised majandusmeetmed Venemaa
Foderatsiooni finantsstabiilsuse tagamiseks®. Kuigi dekreediga ei keelatud otseselt
ebasobralike isikute kinnisvaratehinguid, 151 see pdhimdttelise muudatuse: kdik tehingud, mis
toovad kaasa kinnisvara omandi tekkimise, muutumise vOi Idppemise ja milles osaleb
ebasobraliku riigi isik, allutati eelnevale riiklikule loale. Praktikas tdhendab see, et tavapérane
tsiviiloiguslik autonoomia asendati administratiivse kontrolliga ning eradiguslik tehing muutus
sOltuvaks riigi kaalutlusotsusest.

Loamenetlust hakkas 1dbi viima Venemaa Foderatsiooni valitsuse juures tegutsev
vilisinvesteeringute kontrolli komisjon, mille koosseisu loodi spetsiaalne alamkomisjon just
sanktsioonidega seotud juhtumite jaoks. Eripirane on seejuures asjaolu, et luba nduti mitte
iiksnes Venemaal asuva kinnisvara miitigiks voi ostuks, vaid ka mitme muu tehingu jaoks, mis
tsiviildiguslikult loovad omandidiguse — néditeks annetamise, vahetuse vOi kinnisvara
sissemakse dritihingu osakapitali. Samuti ei piirdunud loakohustus tehingutega Venemaa
residendi ja ebasobraliku isiku vahel, vaid laienes ka olukordadele, kus vara omandas kolmas
isik, kes oli saanud kinnisvara ebasdbralikult isikult parast 22. veebruari 2022. Nonda kehtestati
lai ja ajaliselt tahapoole ulatuv kontrollireziim, mille piirid jéid teadlikult hagusaks.

Teine keskne mehhanism, millega ebasobralike ritkide kodanike omandidigust sisuliselt
piiratakse, on nn C-konto siisteem. Kui ebasodbralik isik saab valitsuskomisjoni loa kinnisvara
miitimiseks, peab miiligist saadav tasu reeglina lackuma spetsiaalsele rublakontole Venemaa
pangas, mille kasutamine on rangelt reguleeritud. Sellelt kontolt ei ole lubatud raha vabalt
konverteerida, vélja kanda ega Venemaalt véljapoole viia, mistdttu jadb miitligist saadud vara
majanduslikult Venemaa jurisdiktsiooni ,Jlukku®. Kuigi formaalselt ei ole tegemist
sundvodrandamisega, saavutatakse sama majanduslik efekt: omanik kaotab reaalse kontrolli
oma vara véadrtuse iile.

Lisaks on praktikas kujunenud vilja olukord, kus valitsuskomisjon seab loa andmisele
tdiendavaid, seaduses otseselt nimetamata tingimusi. Levinud on ndue miilia kinnisvara
markimisviérse allahindlusega vorreldes turuhinnaga ning mitmel juhul on loa eeltingimuseks
olnud nn vabatahtliku panuse tegemine Venemaa riigieelarvesse, mida rahvusvahelises
oiguskirjanduses on iseloomustatud kui varjatud véljumismaksu. Menetlused on sageli
pikaajalised, ilma kindlate tihtacgadeta ja sisuliselt vaidlustamatud, mis tugevdab muljet, et
tegemist ei ole neutraalse haldusregulatsiooniga, vaid poliitilise survevahendiga.'!

' DLA Piper. Real Estate Transactions in Russia: Overview of Special Regime Established for Transactions
Involving Parties Connected with “Unfriendly” States. 30. mérts 2022.

Lexology (DLA Piper Russia). Real Estate Transactions in Russia: Overview of Special Regime Established for
Transactions Involving Parties Connected with “Unfriendly” States. 31. mérts 2022.

Baker McKenzie — Global Sanctions and Export Controls Blog. Real estate sale and purchase transactions between
Russian persons and foreign persons affiliated with “unfriendly” states are now subject to government approval.
9. marts 2022.

Nordic Star Law Offices. Real estate transactions involving persons from “unfriendly” countries: September 2022
digest. September 2022.



Kuna Venemaa on juba seadnud piirangud kinnisasjade omandamisele vilismaalastele, siis on
vastastikkuse printsiibi kohaselt Eesti piirangud Venemaa kodanikele proportsionaalsed.

2.5. Teiste riikide praktika agressorriikide kodanikele ja juriidilistele isikutele
kinnisasjade omandamise kitsendamisel

Seaduseelnduga ette ndhtud lahenduste véljatootamisel on eeskujuks Soomes kehtiv
regulatsioon. Eelkdige on eeskujuks 2025. aastal joustunud seadusemuudatus, millega on ette
ndhtud keeld Soome julgeolekut ohustava riigi (kui see riik kasutab oma kodanikke viisil, mis
kahjustab Soome julgeolekut) isikutel Soomes kinnisasju omandada. Sellise julgeolekut
ohustava riigina on Soome maéératlenud Venemaa. Seega ei tohi alalise elamisloata Venemaa
isikud Soomes kinnisasju omandada. Sama piirang kehtib ka juriidilistele isikutele, mille
asukoht on Venemaal, ja juriidilistele isikutele, mille iile on oluline moju eelkirjeldatud
isikutel.'> Varem on Soomes kehtestatud loamenetlus kdigile kolmandate riikide isikutele,
sealhulgas fiitisilistele ja juriidilistele isikutele, kes soovivad omandada kinnisasja: alates
1. jaanuarist 2020 peavad Soomes kolmandate riikide isikud, samuti Euroopa Liidu ja Euroopa
Majanduspiirkonna juriidilised isikud, milles on kolmandast riigist périt isikul vdhemalt 1/10
osalus v0i vastav mdju, taotlema kinnisasjade omandamisel Soome Kaitseministeeriumilt
luba'?.

Tiiendava kinnisasjade omandamise piiranguna on Soomes sitestatud riigi ostueesdigus'.
Vastavad objektid ja nende piiranguvoondid on avalikud, erinevalt Eesti ja Lati regulatsioonist,
kus riigikaitseobjektid ja nende asukohad on kaitstud riigisaladusega. Ostueesdiguse
kasutamise huvi kohta on vdimalik esitada ka tasuline péiring Kaitseministeeriumile enne
tehingut, samas ei ole Kaitseministeeriumil kohustust péringule vastata. '

Van Rhijn & Partners. Can You Still Sell Property in Russia as a Foreign National? 7. mai 2025.

Clifford Chance. Seeking Compensation for Losses Resulting from Russian Measures Against Foreign Companies
and Assets. Marts 2022 (uuendatud kasitlused 2023).

Lidings Law Firm. Encumbrances on Assets in Special Accounts of Type “C” and Type “I”’ Are Prohibited. 18.
jaanuar 2024.

Russian-farmland.com. Permission of the Government Commission for the transaction. 15. august 2024.

Vene Foderatsiooni Valitsuse korraldus nr 430-r. List of foreign states committing unfriendly actions toward the
Russian Federation. 5. mérts 2022.

Venemaa Foderatsiooni Presidendi dekreet nr 81. On Additional Temporary Economic Measures Aimed at
Ensuring the Financial Stability of the Russian Federation. 1. mérts 2022.

Venemaa Foderatsiooni Presidendi dekreet nr 95. On Temporary Procedure for the Execution of Obligations to
Certain Foreign Creditors. 5. mérts 2022.

12 Soome kinnisasjade kitsendamise eelndu ja seletuskiri aastast 2025. https://www.finlex.fi/fi/hallituksen-
esitykset/2025/2.

13 Loakohustus ei puuduta nn korteriaktsiaseltside aktsiate omandamist. Ule 40 protsendi kogu elukondlikust
kinnisvarast ning 67 protsenti sellistest kinnistutest, kus asub kaks voi rohkem eraldiseisvat elamispinda (korterit
voi ridaelamut) on kéibel korteriaktsiaseltsi aktsiatena.

14 Teabe, kas kinnistu asub ostueesdiguse alal, on vdimalik saada Soome Maamddtmisametist.

15 Vilisinvesteeringute taustauuringu mdjude hindamine, Riigikantselei 2021, 1k 138.

Seadus kinnisvara ja eriliste diguste viljaostmiseks rahvusliku julgeoleku kindlustamiseks (ingl Act on the Right
of Redemption of Immovable Property and Special Rights in Order to Protect National Security)
https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2019/20190468.

Seadus riigi ostueesdigusest teatud piirkondades (ingl Act on the State’s Right of Pre-emption in Certain Areas)
https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2019/20190469.

Seadus teatud kinnisvaratehingute loakohustusest (ingl Act on Transfers of Real Estate Requiring Special
Permission).
https://finlex.fi/fi/laki/ajantasa/2019/20190470?search%5Btype%5D=pika&search%5Bpika%5D=Laki%20er%
C3%A4iden%?20kiinteist%C3%B6nhankintojen%20luvanvaraisuudesta%20.
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Litis kehtib alates 19. juunist 2025 seadus, mis ndeb Létis ette kinnisvara ostmise keelu
Venemaa ja Valgevene kodanikele, kellel puudub pikaajalise elaniku elamisluba. Pikaajalise
elaniku elamisloaga on lubatud omandada iiks kinnisasi elukohana. Seaduse eesmérk on
tugevdada riigi julgeolekut ja ennetada voimalikke ohte riigile. Keeld laieneb ka juriidilistele
isikutele, milles vdhemalt 25 protsenti osalusest kuulub Venemaa voi Valgevene kodanikele,
samuti ettevotetele, kus nad on tegelikud kasusaajad, vdi mis on asutatud nimetatud riikides'®.

Leedus piiratakse kinnisasja omandamist riigi julgeoleku huvides riigi jaoks olulise vara
omandamisel. Kinnisasja valdamise loa saab juhul, kui investori tegevust on riigi julgeoleku
huvides hinnatud positiivseks. Investor saab omada kinnisasja valdust, kuid talle ei saa iile anda
omandidigust. Méiratud on olulised objektid, vara ja kaitsevoondid.!”!®

Poola kinnisvaratoiminguid reguleeritakse 1920. aastal joustunud aktiga, mis kehtib véheste
muudatustega siiamaani. Selle kohaselt peavad Euroopa Liidu véliste riikide kodanikud
taotlema Siseministeeriumilt luba ja andma selgitusi kinnisvara omandamise pdhjuste voi huvi
kohta, niiteks pikaajalise elaniku elamisloa, Poola péritolu vdi pdllumajandusliku &rihuvi
kohta. Loa andmisest vdib keelduda, kui kinnisvara omandamine voib ohustada riigikaitset,
riigi julgeolekut voi avalikku korda.

2.6. Eelnou meetmed ja nende pohiseaduspérasus

KAOKS-i ja teiste seaduste muutmise kavandamisel on hinnatud, kas pikaajalise elaniku
elamisloata voi alalise elamisdiguseta ning riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustavate
ritkide (eelduslikult Venemaa Foderatsiooni ja Valgevene Vabariigi) kodanikele seatav keeld
omandada kinnisasja Eesti Vabariigi territooriumil on kooskdlas Eesti Vabariigi
pohiseadusega. Kavandatav seadusemuudatus piirab nimetatud isikute voimalust omandada
kinnisasja Eestis pédrast seaduse joustumist ega oma tagasiulatuvat mdju. Lisaks hdlmatakse
eelndu muudatustega juriidilised isikud, kelle tegelikud kasusaajad on piirangute all olevad
fiisilised isikud. Kavandatavat piirangut Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustavate
riikide isikute suhtes kavandatakse kohaldada ka mitme kodakondsusega fiitisilistele isikutele,
kes ei ole Euroopa Majanduspiirkonna litkmesriigi, Suurbritannia ega Pdohja-liri
Uhendkuningriigi kodanikud. Lisaks puudutavad kavandatavad muudatused fiiiisiliste isikute,
sealhulgas tegelike kasusaajate isikuandmete to6tlemist.

2.6.1. Kohaldatavad pohiseaduse sitted

Kinnisasjade omandamisele piirangute kehtestamisel ei saa piirduda iiksnes omandipohidiguse
riive hindamisega. Kédesolevas kontekstis tuleb arvesse votta ka teisi pohiseaduslikke digusi ja
védrtusi. Vastupidisel juhul — eelistades iiht pdhidigust teisele voi jéttes pohiseaduslikud
vadrtused tervikuna ja koostoimes kaalumata — v4ib 1dpptulemus olla vastuolus sellega, mida
seadusandjalt pohiseadusega ndutakse.

Asjakohased pohiseaduse sitted on eelkdige:
— PS § 1 ja preambul, milles on rohutatud Eesti riigi iseseisvuse, soltumatuse ja julgeoleku
kaitset;

16 Liti eelndu: https://likumi.lv/ta/id/361619-nacionalo-drosibu-apdraudosu-darijumu-ierobezosanas-likums.

17 Leedu Vabariigi seadus rahvusliku julgeoleku tagamiseks oluliste objektide kaitse kohta (ingl The Law on the
Protection of Objects Importaint for Ensuring the National Security of the Republic of Lithuania).

18 Valitsuse korraldus nr 746, milles méiiratletakse riigi julgeoleku seisukohalt oluliste seadmete ja vara
kaitsevoondite loetelu (Nutarimas dél Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. lapkri¢io 12 d. nutarimo Nr.
1252 ,,Dél nacionaliniam saugumui svarbiy apsaugos zony nustatymo* pakeitimo).
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PS § 11, mille kohaselt voib pSdhidigusi piirata liksnes pohiseadusega kooskdlas olevate,
demokraatlikus tihiskonnas vajalike meetmetega;

— PS § 12, millega on tagatud vordne kohtlemine;

PS § 26, millega on sétestatud digus perekonna- ja eraclu puutumatusele;

PS § 32, millega on sétestatud omandi puutumatus.

2.6.2. Omandipohidiguse riive olemasolu

PS § 32 kaitsealas on isiku olemasolev omand, mitte aga absoluutne digus kinnisvara tulevikus
omandada. Paragrahvi 32 16ige 3 voimaldab seadusega ja iildistes huvides kehtestada piiranguid
teatud vara liitkide omamisele. Riigikohus on réhutanud, et sellise erandi tegemiseks tuleb
seadusega sitestada isikud ja vara liigid, kelle ja mille suhtes piirangud kehtivad. Piirangud
peavad olema kehtestatud iildistes huvides'®. Uks selliseid seadusi on kinnisasjade omandamise
kitsendamise seadus (KAOKS), milles on sitestatud avalikust huvist tulenevad
maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja ning riigi julgeoleku kaalutlustest ldahtuvad
kinnisasja omandamise kitsendused. Samas sisaldab asjaomaseid norme ka veeseadus, milles
on sétestatud, et avalikud veekogud kuuluvad riigile ega ole tsiviilkdibes, ja
muinsuskaitseseadus, milles on sitestatud, et arheoloogiline leid kuulub riigile, soltumata
sellest, kelle kinnisasjast see leiti voi kelle valduses see on.

Riigikohus on maérkinud, et PS § 32 16ike 2 teises lauses on omandidiguse piiramiseks ette
ndhtud lihtne seadusereservatsioon. Lihtne seadusereservatsioon tihendab, et iildjuhul voib
omandidigust piirata mis tahes eesmirgil, mis ei ole PS-iga vastuolus®.

Kéesoleval juhul ei kavandata votta isikutelt dra neile kuuluvat vara ega piirata selle kasutamist,
vaid kavandatakse reguleerida kinnisasja omandamise tingimusi tulevikus. Seetdttu on tegemist
omandipohidiguse piiratud riivega. Riivet digustab riigi kohustus kaitsta oma julgeolekut ja
avalikku korda.

2.6.3. Perekonna- ja eraelu puutumatuse riive olemasolu

Kavandatavad muudatused puudutavad ka fiiiisiliste isikute, sealhulgas tegelike kasusaajate
isikuandmete tootlemist ja seetdttu voivad need riivata pdhiseaduse §-s 26 sitestatud digust
eraelu puutumatusele. Muudatuste kooskodla nimetatud pohidigusega tuleb hinnata kooskdlas
pohiseaduse §-ga 11, mille kohaselt peavad pohidiguste piirangud olema sétestatud seaduses,
teenima legitiimset eesmdrki ning olema demokraatlikus tihiskonnas vajalikud ja
proportsionaalsed.

2.6.4. Vordse kohtlemise pohimaotte riive

Eelndus on eristatud isikuid kodakondsuse, elamisloa ja tegeliku kasusaaja alusel, mistdttu on
tegemist PS § 12 riivega. VOrdse kohtlemise pohimdttega ei ole keelatud siiski igasugune
eristamine, vaid iiksnes meelevaldne ja pohjendamatu ebavordne kohtlemine. Riigikohus on
leidnud, et kodanike ja vélismaalaste erinev kohtlemine voib olla digustatud juhul, kui selleks
esineb mdistlik ja asjakohane pdhjus ning meetmel on legitiimne eesmirk?!. Kiesoleval juhul
on meetme legitiimne eesmirk riigi julgeoleku ja avaliku korra kaitse (vt ka jargmine punkt).

2.6.5. Regulatsiooni eesmirk

19 RKPJKo 08.02.2001, 3-4-1-1-01, p 11.

20 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 37.

2l Alates RKPJKo 03.04.2002, 3-4-1-2-02, p 17; RKUKo 14.11.2002, 3-1-1-77-02, p 22; vt isedranis RKPJKo
30.09.2008, 3-4-1-8-08, p-d 27, 32, 35.1.
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Seadusandja eesmirk on Eesti Vabariigi julgeoleku ja avaliku korra kaitse, arvestades
agressorriikide tegevust ning nendest riikidest ldhtuvaid julgeolekuohte. Riigi julgeoleku
tagamine on pdhiseaduslikult kaitstav vairtus, mis tuleneb nii pdhiseaduse preambulist kui ka
PS §-st 1. Riigikohtu hinnangul on tegemist ddrmiselt kaalukat laadi eesmérgiga, mis v3ib
digustada pdhidiguste piiranguid?.

Muudatuste eesmérk on tagada ka rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise meetmete
tohus rakendamine, parandades tegelike kasusaajate tuvastamise kvaliteeti ja usaldusvairsust.
Tegemist on ka siin pShiseaduse preambulist tuleneva riigi kohustusega tagada sisemine rahu
ning kaitsta iihiskonda kuritegevuse, sealhulgas finantskuritegevuse eest. Samuti aitavad
muudatused tdita Euroopa Liidu odigusest tulenevaid kohustusi. Eesmairki tuleb pidada
legitiimseks.

2.6.6. Proportsionaalsuse hindamine (PS § 11)

Kinnisvara omandamise keeld pikaajalise elaniku elamisloata voi alalise elamisdiguseta
fiiisilisele isikule, kelle kodakondsuse jérgne riik, voi juriidilisele isikule (sealhulgas kelle
tegelikud kasusaajad on piirangu all olevad isikud), kelle asukoha jérgne riik vdib kujutada ohtu
Eesti riigi julgeolekule vai avalikule korrale:

— teenib pohiseaduslikult legitiimset ja kaalukat eesméirki;

— on sobiv ja vajalik meede selle eesmirgi saavutamiseks;

— on moddukas ega riiva pohidigusi lileméddra.

Seetottu on eelndu pohiseadusega kooskdlas.

Sobivus

Keeld omandada kinnisasja on sobiv meede, kuna see vihendab voimalusi kasutada kinnisvara:
— vaenuliku luure- ja mojutustegevuse ning sabotaazioperatsioonide toetamiseks;

— strateegiliste positsioonide loomiseks;

— kriisiolukorras Eesti riigi julgeolekut ohustavate muude tegevuste holbustamiseks;

Seega aitab meede kaasa seatud eesmérkide saavutamisele.

Tegelike kasusaajate isikuandmete to6tlemisega seonduv muudatus (sh kodakondsuse andmete
tootlemise voimaldamine) voimaldab tdpsemalt tuvastada fiiiisilisi isikuid ning hinnata nendega
seotud geograafilisi ja jurisdiktsioonipdhiseid riske. See aitab véltida eksimusi isikute
tuvastamisel ning toetab rahvusvaheliste sanktsioonide ja muude piirangute kohaldamist.
Seetottu on muudatus eesmaérgi saavutamiseks sobiv.

Vajalikkus

Julgeolekuvaldkonnas on seadusandjal lai otsustusruum. Kuigi teoreetiliselt voiks kaaluda
alternatiivseid meetmeid (nt individuaalne loamenetlus), ei taga need sama tGhusat ja kiiret ohu
ennetamist. Arvestades ohu laadi ja ulatust, ei ole ilmne, et mdni muu meede saavutaks
eesmargi vorreldava tShususega ja vdiksema pdhidiguste riivega.

Seoses tegelike kasusaajate isikuandmete tootlemisega on jireldatud, et alternatiivsed, isiku
pohidigusi vdhem riivavad meetmed ei vOimaldaks samavéirselt tagada isikute iiheselt
mdoistetavat tuvastamist ega hinnata nendega seotud riske. Ilma kodakondsuse andmeteta v3ib
isikute tuvastamine olla ebatidpne, eriti rahvusvaheliste struktuuride ja keerukate omandisuhete

22 RKPJKo 05.03.2001, 3-4-1-2-01, p 15, 17.
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puhul. Samuti on oluline arvestada, et kodakondsuse andmeid kogutakse praktikas juba praegu
riskipdhise ldhenemisviisi alusel. Muudatusega ei looda sisuliselt uut andmeliiki, vaid
sédtestatakse see seaduses sonaselgelt. Seetottu on muudatus vajalik.

Mo66dukus

Piirangu moddukust toetavad jargmised asjaolud:

—  keeld ei ole tagasiulatuv ja regulatsioon ei laiene olemasolevale omandile;

—  keeld ei vilista isikute elamist, tootamist ega ettevitlusega tegelemist Eestis;

— seadusandja on ette ndinud erandid piisiva ja tugevama seotuse korral Eesti riigiga.
Kavandatavate muudatuste kohaselt jadb Eestis pikaajalise elaniku elamisloaga viibivatele
Venemaa ja Valgevene kodanikele kinnisvara omandamise vdimalus alles, kuna riik on
kontrollinud piisavalt nende tausta pikaajalise elaniku elamisloa andmise eel ning keelu
kehtestamine neile pole praegu pohjendatud.

Seega ei ole pohidiguste riive ebaproportsionaalselt intensiivne vorreldes kaitstava hiive — riigi

julgeoleku — kaaluga.

RahaPTS-is sitestatavate muudatustega kaasneva riive intensiivsust tuleb hinnata kogutavate

andmete olemuse ja kasutuse kontekstis. Kogutavad andmed (nimi, isikukood, siinniaeg

ja -koht, kodakondsus(ed), elukohariik) ei hdlma eriliigilisi isikuandmeid ega puuduta isiku

eraelu kdige intiimsemaid aspekte. Andmete tootlemine on piiratud konkreetsete seadusest

tulenevate eesmirkidega ning toimub iiksnes ulatuses, mis on vajalik rahapesu ja terrorismi

rahastamise tokestamiseks.

Lisaks kaasnevad andmete to6tlemisega jargmised kaitsemehhanismid:

- andmeid toddeldakse tiksnes seaduses sétestatud eesmaérkidel;

- andmetele juurdepdids on piiratud ja juurdepdds tagatakse liksnes juurdepéddsudigusega
isikutele (padevad asutused, kohustatud isikud ja digustatud huvi tdendavad isikud);

- andmesubjektil on digus poorduda Andmekaitse Inspektsiooni poole isikuandmete
tootlemise seaduslikkuse kontrollimiseks;

- kohustatud isikute kohta kehtivad andmekaitse tldméaédrusest tulenevad nduded,
sealhulgas andmete minimaalsuse, eesmérgipérasuse ja turvalisuse pohimatted.

Eeltoodut arvestades ei ole riive iilemidrane ega moonuta pohidiguse olemust.

Kollektiivse vastutuse kiisimus

Kavandatav regulatsioon ei kujuta endast karistuslikku meedet ega pohine isiku stiiil. Tegemist
on ennetava iseloomuga haldusdigusliku regulatsiooniga, mis ldhtub objektiivsest
julgeolekuohust.

Kooskoéla Euroopa Liidu digusega

Isikuandmeid toddeldakse kooskdlas Euroopa Parlamendi ja ndukogu maédrusega
(EL) 2016/679 (isikuandmete kaitse lildméédrus). Andmete tootlemise Oiguslik alus tuleneb
tildméaaruse artikli 6 16ike 1 punktist ¢ (diguslik kohustus) ja artikli 6 16ike 1 punktist e (avalikes
huvides iilesande tditmine).

Kavandatavad muudatused on kooskdlas ka direktiiviga (EL) 2024/1640, mille kohaselt peavad
litkkmesriigid tagama tegelike kasusaajate andmete piisava ulatuse, sealhulgas kodakondsuse
andmete kittesaadavuse.

Kokkuvote

Kavandatavad muudatused on kooskdlas pohiseaduse ja Euroopa Liidu andmekaitsedigusega.
Muudatused teenivad legitiimset eesmaérki, on selle saavutamiseks sobivad ja vajalikud ega
riiva isikute pohidigusi ebaproportsionaalselt.
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2.7. Eelnou viljatootamiskavatsus

Seoses 2022. aasta veebruaris alanud Venemaa Foderatsiooni agressioonisdjaga Ukraina vastu
on ka Eesti julgeolekuolukord oluliselt halvenenud, mistottu tuleb eelndu menetleda
pohjendatult kiireloomulisena vastavalt Vabariigi Valitsuse 22. detsembri 2011. aasta mééruse
nr 180 ,,Hea digusloome ja normitehnika eeskiri“?® § 1 1dike 2 punktile 1.

2024. aasta 6. juunil esitas Siseministeerium Vabariigi Valitsuse kabinetindupidamisele
analuisi, mille koostamiseks kaasati iile 21 osalise: Vilisministeerium, Justiitsministeerium,
Regionaal- ja Pollumajandusministeerium, Maa-amet (praegu Maa- ja Ruumiamet),
Riigikantselei, Rahandusministeerium, Kliimaministeerium, Kaitseministeerium, Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium, Kaitsevde Luurekeskus, Kaitsepolitseiamet, Notarite Koda,
Rahapesu Andmebiiroo, Vilisluureamet, Linnade ja Valdade Liit, kohaliku omavalitsuse
esindajad, Eesti Pollumajandus-Kaubanduskoda, Eestimaa Talupidajate Keskliit, Eesti
Omanike Keskliit, Eesti Erametsaliit. Koostdos tehti kindlaks julgeolekuohud, olemasoleva
oiguskeskkonna probleemid ja vdimalikud lahendused.

Eelndu tugineb muu hulgas nimetatud analiiiisis esitatud jéreldustele.
3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis

Eelndu koosneb viiest paragrahvist:

— §-ga 1 muudetakse KAOKS-i;

— §-dega 24 muudetakse maareformi seadust, rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
seadust ning riigivara seadust;

— §-ga 5 midratakse seaduse joustumine.

3.1. Kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse muutmine

Eelndu § 1 punktis 1 sétestatud muudatuse tulemusel sdnastatakse KAOKS § 1 16ike 1 teine
lause jargmiselt: ,,Avalik huvi kdesoleva seaduse tihenduses on muu hulgas pollumajandus- ja
metsamaad sisaldava maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja sihtotstarbelise ja jatkusuutliku
majandamise edendamine*.

Teise lause muudatus tuleneb vajadusest asendada sdona ,,eelkdige* sdnadega ,,muu hulgas®,
kuna sona ,,eelkdige* on avaliku huvi kirjeldamisel liiga kitsendav. Avalik huvi ei ole eelkdige
pollumajandus- ja metsamaad sisaldava maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja
sihtotstarbelise ja jatkusuutliku majandamise edendamine, vaid avalik huvi v3ib olla ka riigi
julgeoleku ja avaliku korra kaitse voi riigile ja tihiskonnale muu avalik huvi.

Avalik huvi on huvi, mis teenib iihiskonda tervikuna voi selle olulist osa, mitte tiksikisiku,
ettevotja voi kitsalt madratletud grupi erahuvi. Avalik huvi on kaalukas pdhjus, millega saab
oigustada pohidiguste riiveid, erandite kehtestamist vai riigi sekkumist.

Eelnéu § 1 punktiga 2 tiiendatakse KAOKS § 1 1dikega 4! jirgmises sonastuses: ,,Kdesolevas
seaduses késitatakse tegelikku kasusaajat rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
seaduse § 9 tdhenduses®.

23 Vabariigi Valitsuse 22. detsembri 201 1. aasta miirus nr 180 ,,Hea digusloome ja normitehnika eeskiri“. — RT I, 29.12.2011
228.
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Muudatus on vajalik, et tagada kinnisasja omandamise piirangute iiheselt moistetav ja tohus
kohaldamine juriidiliste isikute suhtes, sidudes mdiste ,,tegelik kasusaaja* selgelt ja kooskdlas
kehtiva digusega rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seaduse (edaspidi RahaPTS)
§-s 9 sitestatud maddratlusega ning véltides tdlgenduslikku ebaselgust ja regulatiivsetest
piirangutest korvalehiilimist.

RahaPTS § 9 1dike 1 modistes on tegelik kasusaaja fiiiisiline isik, kellel on omandi voi muul
viisil kontrollimise kaudu Ioplik valitsev mdju fuiisilise voi juriidilise isiku iile vdi kelle
huvides, kasuks voi nimel tehing voi toiming tehakse. RahaPTS § 9 16ikes 2 on sitestatud, et
kui tegelikku kasusaajat ei ole RahaPTS § 9 16ikes 1 nimetatud viisil vdimalik kindlaks teha,
on dritihingu tegelik kasusaaja selline fiiiisiline isik, kelle otsene voi kaudne osalus voi koigi
otseste ja kaudsete osaluste summa iiletab aritihingus 25 protsenti, sealhulgas osalused
esitajaaktsiate voi -osade kujul voi muul viisil.

RahaPTS 9. peatiikis késitletakse juriidilise isiku tegeliku kasusaaja andmeid. RahaPTS
kohaselt on eradiguslikel juriidilistel isikutel kohustus hoida ja koguda asjakohaseid, tipseid ja
ajakohastatud andmeid tegelike kasusaajate kohta, samuti teavet omandidiguse voi muude
kontrolli teostamise viiside kohta. Tegeliku kasusaaja tuvastamise kohustus on seni olnud
krediidi- ja finantseerimisasutustel, notaritel ja muudel kohustatud isikutel drisuhte loomisel
vOi tehingute tegemisel. RahaPTS-i sitete kohaselt on eradiguslikel juriidilistel isikutel
kohustus oma tegelikud kasusaajad &riregistri infosiisteemi kaudu avaldada. Selleks peavad
juriidilise isiku osanikud, aktsiondrid voi liikmed tegelike kasusaajate andmed juhatusele
avaldama. Juhatus esitab voi kinnitab need andmed &riregistri ettevotjaportaalis. Juhatus
kinnitab andmete digsust ja seejéirel saavad need andmed avalikuks driregistri teabesiisteemis.
Kui juhatusel puudub véimalus andmeid esitada ettevotjaportaalis (nt puudub kehtiv ID-kaart),
on seda vdimalik teha notari vahendusel. Praktikas peab juhatus aru saama nii juriidilise isiku
omandi- ja kontrollistruktuurist kui ka tuvastama fiiiisilised isikud, kes vastavad tegeliku
kasusaaja kriteeriumitele. Vilja on to6tatud juhend tegeliku kasusaaja tuvastamiseks. Tegeliku
kasusaaja hindamiseks on juba vilja kujunenud pikaajaline praktika.

Eelndu véljatéotamisel on ldhtutud eeldusest, et soovitav eesmirk saavutatakse voimalikult
vihese halduskoormuse ja biirokraatia lisandumisega. Tegelike kasusaajate andmete
tuvastamisel ldhtutakse sellekohastest juhenditest ning vdimalike kahtluste korral ldhtuvad
kohustatud isikud ettenéhtud korrast ja juhenditest. Juhul, kui on kahtlus, et isik soovib viltida
tegelike kasusaajate avaldamist voi soovib muul viisil luua tegelikest kasusaajatest ebadige
ettekujutuse, rakendatakse tdiendavaid kontrollimeetmeid. Eelndu véljatdotajatel puudub teave
ebadigete kannete statistika ja esitatud andmete ebatdesuse kohta, mistottu ldhtutakse
tildprintsiibist, et esitatud andmed tegelike kasusaajate andmekogus on tdesed.

Eelnou § 1 punktiga 3 tunnistatakse kehtetuks enamik erisusi MaaRS-i alusel kinnisasja
omandamisel. Vastavalt KAOKS § 2 16ike 1 punkti 1 muudatusele ei kohaldata KAOKS-i
MaaRS-i alusel ,,algatatud ehitise omaniku kasuks hoonestusdiguse seadmise menetluse kiigus
hoonestusdiguse seadmisel voi kinnisasjaga liitmiseks sobiva maa omandamisel®. Samas
kohaldatakse KAOKS-i hoonestusdiguse seadmise menetluse kéigus voOimalikul maa
erastamisel.

Hoonestusdiguse seadmise menetluse kdigus vOimalikuks maa erastamiseks annab aluse
MaaRS$ § 35! 1dige 2, mille kohaselt ehitise omanikul, kelle kasuks hoonestusdiguse seadmiseks
on menetlus algatatud, on pdrast echitise teenindamiseks vajaliku maa maakatastris
registreerimist digus ehitise juurde kuuluv maa erastada juhul, kui tegemist ei ole maaga, mis
on vajalik riigile tema iilesannete tditmiseks. Maa- ja Ruumiamet teavitab ehitise omanikku
kahe kuu jooksul pirast maaiiksuse maakatastris registreerimist maa erastamise tingimustest ja
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teeb ettepaneku maa erastamiseks. Erastatava maa miiiigihinnaks on 2001. aasta maa
maksustamishind. Maa erastamisel ei saa kasutada maareformi seaduse § 22° 9. ja 10. 1dikes
nimetatud soodustusi. Siilitatakse vaid erisused juhuks, kui MaaRS-i alusel toimub ehitise
omaniku kasuks hoonestusdiguse seadmine ja kinnisasjaga liitmiseks sobiva maa omandamine.

Muudatus on vajalik, et kdrvaldada MaaRS-i alusel kinnisasja omandamise pdhjendamatud
erisused ning tagada, et kinnisasja omandamise kitsendused, mis on kehtestatud riigi julgeoleku
ja avaliku korra kaitseks, kohalduksid iihtselt ka maareformi kiigus, vidlja arvatud kitsalt
pohjendatud juhtudel.

Kehtiva KAOKS § 2 16ike 1 punkti 1 kohaselt ei kohaldata KAOKS-i kinnisasja omandamise
korral MaaRS-i alusel. Praeguses muutunud julgeolekuolukorras, vorreldes normi loomise
ajaga, on toimunud oluline muutus ja KAOKS-i kohaldamata jadtmine MaaRS-i alusel
toimuvates menetlustes ei ole enamasti enam pdhjendatud. Seda eelkdige pohjusel, et ka
MaaRS-i alusel voivad kinnisasjade vodrandamisega kaasneda ohud.

Kehtivas MaaRS-is puuduvad KAOKS-iga sarnased piirangud kolmandate riikide fiiiisiliste ja
juriidiliste isikutega seotud ohtude maandamiseks. Kéesoleval ajal on tekkinud olukord, kus
KAOKS-i piirangualal on MaaRS-i alusel vdimalik maad vdodrandada kolmandate riikide
kodanikele, sealhulgas Venemaa Fdderatsiooni kodanikele. Piiriddrsed alad on julgeoleku
tagamise seisukohalt suurema strateegilise tdhtsusega ning kui riigis on otsustatud, et teatud
piitkonnad vajavad rohkem kaitset, siis tuleb seda pohimotet rakendada voimalikult
laiapindselt. Eelkirjeldatu alusel on julgeoleku tagamise mottes otstarbekas {iihtlustada
piirangud selliselt, et KAOKS-i kitsendused kehtiksid ka MaaRS-i alusel kinnisasjade
voorandamisel.

Eestis on reformimata maaiiksusi praecgu teadaolevalt 10 161 ja need hdlmavad kokku 9171
hektarit (keskmine arvutuslik pindala on seega 0,9 hektarit). Nende hulgas on Eesti topograafia
andmekogu (ETAK) andmete kohaselt ehitistega maaiiksusi iile 2800, millest 452 asub
KAOKS § 10 1dikes 1 nimetatud alal (piirangualal)**. Praeguse seisuga ei ole teada, kas kdik
ihel maaiiksusel asuvad ehitised kuuluvad samale omanikule. Viljaselgitatavate asjaolude tottu
voivad maareformi kdigus muutuda nii maatiksuste arv kui ka piirid.

Tabel 2. Kokkuvote reformimata maadest seisuga 27.03.2026. Maa- ja Ruumiamet

Eesti Vabariik Egg(')‘lfse_sit;i‘i’rﬂ:;r;g; V-4 | KAOKS-i piiranguala
maaiiksuste (ka MU) arv | maaiiksuste arv maaiiksuste arv
i Gl s ehitise il ehitise
Maareformi liik Y BRG] |l MU ETAK-i ulatus | MU ETAK-i ulatus
arv andmetel | MU- andmetel - andmetel -
! .. arv o MU-le | arv .. MU-le
kokku | ehitistega | le ehitistega > 50% ehitistega > 50%
(ile 1 m) | >50% (iile 1m) ’ (iile 1 m) ’
Hoonestusdiguse
seadmine 1139 2908 886 862 637 675 277 11 211
Ostueesdigusega
crastamine 1257 809 801 918 712 705 339 |97 96
Korteriomand 257 242 242 246 | 231 231 11 11 11

24 KAOKS § 10 1dike 1 kohaselt on fiiiisilisel isikul, kes ei ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigi vdi Suurbritannia ja
P&hja-Tiri Uhendkuningriigi kodanik, v&i juriidilisel isikul, kelle asukoht ei ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigis voi
Suurbritannia ja Pohja-liri Uhendkuningriigis, keelatud omandada kinnisasja meresaartel, vilja arvatud Saare- ja Hiiumaa,
Muhu ning Vormsi, ning Vene Foderatsiooniga piirnevate kohalike omavalitsuste maa-aladel nende 1999. aasta 31. detsembri
seisuga eksisteerinud piirides.
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Mitu liiki koos 14 7 7 14 7 7 0 0 0
Teadmata 767 365 358 624 | 298 294 143 |67 64
Riba menetlus 5365 | 306 241 4880 |276 211 485 |30 30
Maa tagastamine 29 8 8 28 8 8 1 0 0
Munitsipaalomandisse

o dmmg 3% |10 105 (323 |, 93 31 |12 12
ROJ? maareserv 568 104 106 446 |84 86 122 |20 20
ROJ teistel alustel 395 9 7 357 |5 3 38 4 4
Vaba metsamaa 9 0 0 8 0 0 1 0 0
Vaba pollumajandusmaa | 7 1 1 7 1 1 0 0 0
Kokku 10 161 | 2859 2762 | 8713 | 2407 2314 | 1448 | 452 448

Maa- ja Ruumiametil puuduvad andmed selle kohta, kui palju on reformimata maal asuvate
ehitiste omanike hulgas isikuid, kes ei ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigi voi
Suurbritannia ja Pdhja-Iiri Uhendkuningriigi kodanikud, vi juriidilisi isikuid, kelle asukoht ei
ole eelnimetatud riikides, kuivord reformimata maal asuva ehitise omaniku viljaselgitamine on
valla- v&i linnavalitsuse paddevuses. Samuti puuduvad tdpsed andmed, kui palju on Eesti
Vabariigi territooriumil ehitisi, mille omanikule laienevad KAOKS § 10' kavandatavad
piirangud.

Tuginedes olemasolevatele andmetele ja senisele maareformi praktikale, voib hinnata, et
KAOKS § 10 16ike 1 kohased piirangud kohalduvad kuni 300 reformimata maatiksuse puhul.
Eeldatavalt kuni 10 protsenti {ilejddnud Eesti Vabariigi territooriumil reformimata
katastriliksustel asuvatest ehitistest kuulub isikutele, kellele hakkavad kohalduma KAOKS §-ga
10! kavandatavad muudatused ja seega ulatub selle kavandatava muudatuse mdju kuni 240
katastriliksusele. Puudutatud isikuid on monevorra rohkem, sest sageli on iihel ehitisel mitu
omanikku.

Eelndu § 1 punktiga 4 tdiendatakse KAOKS § 2 16ike 1 punkti 6 parast sOna ,,teel* tekstiosaga
»» sealhulgas annaku saamisel*“. Muudatuse tulemusena ei kohaldata KAOKS-i lisaks kinnisasja
omandamisele pédrimise teel ka olukordades, kus kinnisasi saadakse annakuna.

Péarimisseaduse (edaspidi PdarS) § 56 10ikes 1 on sdtestatud, et kui testaator ei ole maaranud
isikule kogu oma vara ega selle mottelist osa, vaid liksnes teatud varalise hiive, pidamata hiive
saajat oma Oigusjirglaseks, loetakse hiive annakuks ja hiive saaja annakusaajaks. Annaku
méadramise korraldus annab annakusaajale diguse nduda annakutiitjalt annakuks maédratud
eseme iileandmist, mis tdhendab, et kinnistu puhul tuleb périja(te)l ja annakusaajal sdlmida
notariaalselt tdestatud leping annaku eseme annakusaajale iile andmiseks.

Muudatus on vajalik, kuna kehtiv regulatsioon ei kata sdnaselgelt piarandist annakuna saadava
kinnisasja omandamist. Muudatus tagab regulatsiooni sisemise loogilise terviklikkuse ja
Oigusselguse.

Eelndu § 1 punktiga 5 muudetakse KAOKS § 2 1diget 2 ja sOnastatakse see jiargmiselt:
»Kinnisasja omandamisega on kéesolevas seaduses vordsustatud kinnisasja mottelise osa
omandamine, kui kinnisasi tervikuna vastab kdesoleva seaduse § 4 1digetes 3—5 sitestatud
nouetele vo1 kdesoleva seaduse §-s 5 sitestatud nduetele voi asub kdesoleva seaduse §-s 10
nimetatud piirangualal vai kui kinnisasja tervikuna omandamisele kohaldub kéesoleva seaduse
§ 10

%5 ROJ — maa riigi omandisse jatmine; ROJ maareserv — maa riigi omandisse jitmine maareservina; ROJ teistel
alustel — maa riigi omandisse jatmine, kui vdib eeldada, et monel riigivara valitsejal voi volitatud asutusel on maa
vastu kindlal eesmérgil huvi (nt Transpordiamet voi looduskaitseliste piirangutega maade puhul RMK huvi).
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Muudatus on vajalik, kuna KAOKS § 2 16ike 2 eesmirk ei ole olnud vélistada kolmanda riigi
kodanikke ja kolmanda riigi juriidilisi isikuid (edaspidi koos kolmanda riigi isik) kinnisasja
mottelise osa omandamisel KAOKS §-s 5 sitestatud kitsendustest. Eesmérk oli, et kolmanda
riigi isikutele kehtivad KAOKS §-s 5 sétestatud kitsendused ja nduded, sdltumata sellest, mitu
hektarit pollumajandus- voi metsamaad kolmanda riigi isik omandab voi kas kinnisasi
omandatakse tervikuna vOi mdttelise osana sellest. KAOKS § 5 ldigetes 3—5 sétestatud
kitsendusi kolmanda riigi juriidilisele isikule oli soov rakendada ka juhul, kui ta omandab alla
kiimne hektari suuruse kinnisasja voi kui ta omandab mottelise osa kinnisasjast, mis tervikuna
on alla kiimne hektari suurune.

Ringkonnakohus on oma otsuses asjas 2-24-11661 vélja toonud, et KAOKS-i eelndu (XII
koosseis, 108 SE) seletuskiri oli selles osas liiga lakooniline ning samuti ei nédhtunud kohtu
hinnangul KAOKS §-de 4 ja 5 sOnastusest ega sisust erisusi kinnisasjade mdtteliste osade
suhtes. KAOKS § 2 paiknemise tottu seaduse 1. peatiikis ehk iildosas rakendub see kdigile sama
seaduse eriosa sitetele, sealhulgas §-le 5. Seadusandjal oli voimalus moodustada seaduse
struktuur teisiti, piirata § 2 ldike 2 kohaldamisala, mirkida mdttelise osa omandamine § 2
16ike 3 loetelus voi nditeks sOnastada § 5 16ige 1 avaramalt, lisades sdna ,,kinnisasi* jérgi sonad
,,voi selle motteline osa“. Uhtegi neist vdi mdnda muud vdimalust seadusandja ei kasutanud.
Kohtu arvates ei olnud seega tegemist seaduseliingaga. Kohtu arvates oli arusaadav ja
pohjendatud argument, et KAOKS-i praegune tekst ja selle jargimine toovad kaasa moneti
vastuolulise tulemuse: kolmanda riigi isik ei saa ilma volikogu loata omandada kinnisasja, mille
koosseisu kuulub vdhem kui kiimme hektarit pollumajandusmaad, aga saab piiranguteta
omandada sellest nditeks 99 protsendi suuruse mottelise osa. Samuti ei takista kehtiv digus seda,
et mitu kolmanda riigi isikut omandavad motteliste osadena kogu kinnisasja. Osutatud
kitsaskohad ei andnud kohtu hinnangul alust kehtiva diguse tdlgendamiseks contra legem, kuid
neid saab arvestada seadusemuudatusi kaaludes (kohtuotsuse punktid 14.1-14.4).

Kéesoleva seadusemuudatusega korvaldatakse kirjeldatud regulatiivne kitsaskoht ning viiakse
seaduse tekst kooskolla seadusandja algse eesmadrgiga. Selleks tdiendatakse KAOKS § 2
10iget 2 pérast sdna ,,nduetele tekstiosaga ,,vo1 kdesoleva seaduse §-s 5 sdtestatud nduetele®,
et tagada §-s 5 sdtestatud kitsenduste kohaldumine ka kinnisasja mottelise osa omandamisel.

Tédiendavalt lisatakse tekstiosa ,,v0i1 kui kinnisasja tervikuna omandamisele kohaldub kéiesoleva
seaduse § 10'‘. See muudatus on vajalik, et tagada § 2 ldike 2 kohaldumine ka uute
kavandatavate sétete puhul, st olukordades, kus isiku suhtes kohaldub Eesti Vabariigi
territooriumil kinnisasja omandamise keeld. Muudatus vélistab voimaluse omandamiskeelust
modda hiilida kinnisasja mdttelise osa omandamise kaudu ning tagab seaduse eesmirkide
jarjepideva ja tohusa rakendamise.

Eelndu § 1 punktiga 6 asendatakse KAOKS § 2 16ike 3 esimeses lauses tekstiosa ,,5 ja 10*
tekstiosaga ,,5, 10 ja 10",

Muudatus on vajalik, kuna seadust kavandatakse tiiendada §-ga 10' (Eesti Vabariigi
territooriumil kinnisasja omandamise keeld) ning ka nimetatud uue paragrahvi puhul tuleb
kinnisasja omandamisega vOrdsustada hoonestusdiguse omandamine, kinnisasja koormamine
kasutusvaldusega rohkem kui kiimneks aastaks vOi tdhtajatult ning kinnisasja koormamine
hoonestusdigusega.

KAOKS § 2 1digete 3 ja 4 puhul tuleb silmas pidada, et vastavalt tsiviilseadustiku tildosa
seaduse (edaspidi TsUS) § 50 1dikele 1 on kinnisasi maapinna piiritletud osa ehk maatiikk.
Seega on kinnisasi kitsas tdhenduses maatiikk. Kinnistu on aga registriliksus, mis hdlmab nii
maatiikke kui ka neist eraldatud Oigusi (nagu hoonestusdigus, korteriomand,
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korterihoonestusdigus). Korteriomand vdi hoonestusdigus ei ole kinnisasi TsUS § 50 15ike 1
tdhenduses. Kinnisasja olulised osad on sellega piisivalt iihendatud asjad, nagu ehitised, kasvav
mets, muud taimed ja koristamata vili (TsUS § 54 1dige 1). Samuti on kinnisasja olulised osad
sellega seotud asjadigused (TsUS § 54 15ige 4).

Seega on ,kinnistu® laiem termin kui ,kinnisasi“. Kinnistusraamatuseaduse (edaspidi KRS)
kohaselt on kinnistu kantud kinnistusraamatusse iseseisva iiksusena (KRS § 5'): kinnisasi
(maatiikk); hoonestusdigus; korteriomand; korterihoonestusdigus. Seega on iga kinnisasi, mis
on kantud kinnistusraamatusse, kinnistu (KRS § 8 1dige 1), kuid iga kinnistu ei pruugi olla
kinnisasi (see voib olla ka nditeks hoonestusdigus).

Eelnéu § 1 punktiga 7 muudetakse paragrahvi 2 1diget 4 ja sOnastatakse see jargmiselt:
,Kiesoleva seaduse §-s 10' on kinnisasja omandamisega vordsustatud korteriomandi ja
korterihoonestusdiguse omandamine ning kinnisasja koormamine korterihoonestusdigusega“.

Kehtiva KAOKS § 2 Idike 4 kohaselt ei kohaldata KAOKS-i tervikuna korteriomandi ja
korterihoonestusdiguse  omandamise korral ning kinnisasja koormamise korral
korterihoonestusdigusega.

Muudatus on vajalik, et vilistada kinnisasja omandamise §-s 10' sitestatud piirangutest
korvalehiilimine korteriomandi ja korterihoonestusdiguse kaudu ning tagada, et riigi julgeoleku
ja avaliku korra kaitseks kehtestatud keeld kohalduks iihtselt ka nendele omandivormidele, mis
on praktikas sageli kasutatavad ja julgeolekuriski seisukohalt samavidirsed kinnisasja
omandamisega. Seega tihendaks muudatuse tulemusena KAOKS-i tdiendatava § 10' (Eesti
Vabariigi territooriumil kinnisasja omandamise keeld) kohaldamise puhul kinnisasja
omandamise keeld ka korteriomandi ja korterihoonestusdiguse omandamise ning
korterihoonestusdigusega kinnisasja koormamise keeldu.

Pikaajalise elaniku elamisloata voi alalise elamisdiguseta fiiiisilisel isikul, kelle kodakondsuse
jargne riik, voi juriidilisel isikul, kelle asukoha jirgne riik voib kujutada ohtu Eesti riigi
julgeolekule voi avalikule korrale ning kui see riik vdib kasutada oma kodanikke voi juriidilisi
1sikuid viisil, mis ohustavad Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda, ei ole lubatud omandada
kinnisasja, sealhulgas korteriomandit. Nimetatud isikute poolt korterite omandamisel
kaasnevad samuti modjud avalikule korrale ja riigi julgeolekule. Seega ei ole muutunud
julgeolekuolukorras kehtiv KAOKS § 2 l1dikest 4 tulenev erisus enam pohjendatud. Just
korteriomand on sageli investeeringutena atraktiivsem, lihtsamini hallatav ning
linnastumistingimustes peamine tehinguobjekt. Samuti on voimalikud olukorrad, kus tiksikute
korterite kokkuostmise kaudu saavutatakse kontroll terve hoone voi sellega seotud
otsustusprotsesside (nditeks korteriiihistu otsuste) iile.

Korteriomand on juriidiliselt eriline omandivorm. Korteriomandi- ja korterilihistuseaduse
(edaspidi KrtS) § 1 16ike 1 kohaselt on korteriomand eriomand hoone reaalosa iile, mis on
tthendatud mottelise osaga kinnisasja kaasomandist. Kuigi korteriomand on KRS § 5' punkti 3
kohaselt kinnistu, on see olemuselt spetsiifiline kinnisomandi vorm.

Eelndu § 1 punktiga 8 muudetakse seaduse 3. peatiikki ja sOnastatakse see tervikuna uues
redaktsioonis.

3. peatiiki pealkiri sonastatakse jargmiselt: ,,Riigi julgeoleku kaalutlustest 1dhtuvad kinnisasja
omandamise kitsendused*. Kehtivas KAOKS-is on 3. peatiiki pealkiri ,,Kinnisasja omandamise
riigikaitselised kitsendused*.
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Muudatus on vajalik, kuna julgeoleku tagamise eesmairgil kinnisasja omandamise kitsendamisi
saab moista oluliselt laiemalt kui riigikaitselisi kitsendusi, mistdttu on otstarbekas kasutada
nimetatud laiemat moistet. Eesti julgeolekupoliitika alustes nenditakse, et oleme kogu Eesti
taasiseseisvumise jirgse aja kdige pinevamas julgeolekuolukorras ning peame riigis ja
ithiskonnas tervikuna olema valmis varem mdeldamatuna tundunud riskideks. Julgeoleku
tugevdamiseks tegutseb Eesti viies omavahel tihedalt seotud ja iiksteist toetavas
tegevusvaldkonnas, mis moodustavad terviku ning mille iga osa on samavéairse tdhtsusega:
1) tihiskonna sidusus ja riigi kerksus, 2) majandusjulgeolek ja elutdhtsad teenused,
3) sisejulgeolek ja avalik kord, 4) sdjaline kaitse, 5) rahvusvaheline tegevus.?® Seega on
riigikaitse liks mitmest julgeoleku tagamise tegevussuunast ning kuna ohustava riigi isikute
kinnisasjade omandamisega voivad kaasneda erinevad ohud ning neid maandatakse eri
tegevussuundade kaudu, on edaspidi mdistlik kasutada kéesoleva seaduse tdhenduses laiemat
moistet.

Eesti keele seletava sonaraamatu (EKI) jargi on ,,kitsendus* piirav, kitsendav asjaolu, tingimus,
ja ,,piirang“ on piirav, kitsendav méérus, keeld vm asjaolu, kitsendus. Eeltoodust l&dhtudes
holmab kitsendus ka keeldu.

Paragrahvi 10 pealkiri sOnastatakse jargmiselt: ,,Piirangualas kinnisasja omandamise keeld*.

Kehtivas KAOKS-is on § 10 pealkiri ,,Riigikaitselised kitsendused. Sona ,,riigikaitseline*
drajatmine pdhjendus on sama mis 3. peatiiki pealkirja muutmisel. Koondnimetus ,,piiranguala‘“
tuleneb asjaolust, et seadusega on méddratud alad, kus fiitisilisel isikul, kes ei ole Euroopa
Majanduspiirkonna lepinguriigi vdi Suurbritannia ja Pdhja-liri Uhendkuningriigi kodanik, voi
juriidilisel isikul, kelle asukoht ei ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigis voi
Suurbritannia ja Phja-Iiri Uhendkuningriigis, on keelatud omandada kinnisasja.

Paragrahvi 10 10ike 1 sissejuhatav lauseosa sOnastatakse jargmiselt: , Flisilisel isikul, kelle
kodakondsuse jargne riik, voi juriidilisel isikul, kelle asukoha jdrgne riik ei ole Euroopa
Majanduspiirkonna lepinguriik v3i Suurbritannia ja Pdhja-Iiri Uhendkuningriik, on keelatud
omandada kinnisasja jairgmistel maa-aladel (edaspidi piiranguala)*.

Muudatus on vajalik, et ajakohastada ja tdpsustada piiranguala regulatsiooni kohaldamisala.
Muudatus vorreldes kehtiva sOnastusega seisneb selles, et seadusest kaob dra viide 1999. aasta
31. detsembri seisuga eksisteerinud valdade piiridele. Parast 1999. aasta 31. septembrit on
haldusjaotus muutunud ning selleaegsete kaartide leidmine vdib keskmisele inimesele olla
keeruline ja pohjustada segadust ning seeldbi ndrgendada seaduse rakendamist. Muudatuse
eesmérk on peale valdade lisada kiilade loetelu, mida on tehingupooltel lihtsam jélgida, kuna
kiila nimetus on iga katastriliksuse nimetuses toodud. Samuti nditab praktika, et kiilade piirid
on ajas vdga vdhe muutunud. Kirjeldatud muutus on tehnilist laadi, et muuta piiranguala
selgemini loetavaks ja arusaadavaks. Ala piirjooni, kus piirangud kehtivad, valdavalt ei
muudeta. Seaduse uuendamisega viiakse see suuremasse vastavusse seaduse mottega ning
kaotatakse dra iiksikud tiihimikud, mis on tekkinud kohalike omavalitsuste piiride muudatuste
tottu. Samuti ei muudeta selles 16ikes pohimotteid, kellele piirangud kohalduvad.

Loikes asendatakse punktid 2—5 punktidega 2—13. Kehtiva KAOKS § 10 16ike 1 punktides 2—
5 on loetletud jirgmised maa-alad: Ida-Virumaa: Narva, Narva-Joesuu ja Sillamée linn, Alajoe,
lisaku, Illuka, Toila ja Vaivara vald; Tartumaa: Meeksi ja Piirissaare vald; Pdlvamaa:
Mikitamée, Orava, Ripina ja Virska vald; Vorumaa: Mereméde, Misso ja Vastseliina vald.

26 Dokumendi ,,Eesti julgeolekupoliitika alused* heakskiitmine. — RT 111, 28.02.2023.
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Eelmises ja jargnevas punktis kirjeldatud muudatuse joustamiseks on vaja dra kaotada senine
valdade loend.

Uute punktidega 2—13 on loetletud piirangualas olevad maa-alad kiilade tdpsusega.

Piiranguala kinnisasjade omandamise kitsendamiseks vilismaalastele ei ole Eesti diguskorras
uus nihtus, vaid sellel on vdga pikaajaline ja jérjepidev ajalugu. Juba Eesti Vabariigi esimesel
iseseisvusperioodil kehtestati vélismaalaste kinnisvara omandamisele riigikaitselistel ja avaliku
korra kaalutlustel olulised piirangud. Sarnaste pdhimotetega regulatsioonid sisaldusid muu
hulgas 1928. aasta ja 1939. aasta vilismaalastele kinnisvara omandamise, valdamise ja
kasutamise kitsendamise seadustes ning 1938. aasta maaomandite kaitse seaduses. Samu
pShimdtteid on jirginud ka koik Eesti taasiseseisvumise jargsed seadused?’, millega on
vilismaalastele kehtestatud maa ja kinnisasjade omandamisel riigikaitselised ja julgeolekulised
kitsendused strateegilistes piirkondades. Kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse
vastuvotmisel 2002. aastal jitkati teadlikult seda diguspoliitilist 1dhenemisviisi, médratledes
piiranguala Venemaa Foderatsiooniga piirnevatel aladel ja véiikesaartel, ldhtudes tollasest
julgeolekuolukorrast ning haldusterritoriaalsest jaotusest.

Eelnduga kavandatav muudatus on vajalik, et ajakohastada ja tdpsustada piiranguala loetelu,
viies selle vastavusse kehtiva haldusterritoriaalse jaotusega ning mdiiratledes piiranguala
kiilapohiselt selliselt, et see kajastaks tegelikke ruumilisi ja julgeoleku tagamise vajadusi ning
oleks Oigusselgelt ja tiheselt kohaldatav.

Praegu on KAOKS § 10 piiranguala 1999. aasta haldusjaotuse piiride pdhine, mistottu on see
keskmisele inimesele voi vilismaalasele iseseisvalt raskesti leitav ja tuvastatav. Samuti on see
segadust tekitav, kuna samade nimedega vallad eri piirides eksisteerivad ka kéesoleval ajal.
Eelnduga ei muudeta valdavas osas piiranguala suurust, vaid selle eesmérk on asendada senine
1999. aasta haldusjaotuse pohine KAOKS-i piiranguala piirjoon ajakohase kiilade piiride
pohise joonega. Muudatusega kaotatakse dra iiksikud tithimikud, mis on tekkinud kohalike
omavalitsuste piiride muudatuste tottu. Nimelt on piirangualast varem vélja jidnud Narva-
Jdesuu linnas asuvad Sirgala kiila®® ja Viivikonna kiila* (need olid enne 2017. aasta
haldusreformi Kohtla-Jirve Viivikonna linnaosa haldusalas) ning Kohtla-Jérve Oru linnaosa*’.

27 25.09.1996, vilismaalasele, vilisriigile ja juriidilisele isikule kinnisomandi iileandmise kitsendamise seadus,
https://www.riigiteataja.ee/akt/25122; 12.02.2003, kinnisasja omandamise kitsendamise seadus,
https://www.riigiteataja.ee/akt/693794.

28 Sirgala kiila, https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/link/uagjan9U.

2 Sirgala kiila, https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/link/uagjan9U.

30 Oru linnaosa, https://xgis.maaamet.ee/xgis2/page/link/NHVOPhnk.
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Joonis 1. KAOKS §-s 10 miératletud piiranguala sees olevad tithimikud, mis on tekkinud
kohalike omavalitsuste piiride muudatuste tottu ning mis arvestatakse edaspidise piiranguala
hulka. Maa- ja Ruumiamet

Kehtivaid pdhimdtteid ei muudeta: 2002. aasta KAOKS-i vastuvotmisest ja ka enne seda
riigikaitselistel eesmérkidel kolmandate riikide isikutele kehtestatud kinnisasja omandamise
keeluala jdib suuresti muutumatuks. Venemaaga piirnevate valdadega piiritletud territoorium
on julgeoleku tagamise vaates (sh riigikaitseliselt) suurema strateegilise tdhtsusega ala ning riik
peab seal voimalike meetmetega julgeolekuriske ennetama ja minimeerima.

Paragrahvi 10 15ige 2 sOnastatakse jargmiselt: ,,Kdesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud keeldu
kohaldatakse ka juriidilisele isikule, olenemata tema asukohast, kui tema tegelik kasusaaja on
kéesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud fiiiisiline isik.*

Muudatus on vajalik, et tdpsustada piiranguala regulatsiooni kohaldamisala juriidiliste isikute
suhtes ning tagada, et kinnisasja omandamise keeld laieneks tohusalt ka nendele juriidilistele
isikutele, kelle tegelik kasusaaja on piirangualas keeluga hdlmatud fiitisiline isik, viltides
seelédbi keelust kdrvalehiilimist juriidilise isiku kaudu.

Majandusekeskkonna ja tehnoloogia muutus on toonud kaasa voOimaluse vilismaalasel,
sealhulgas kolmanda riigi isikul voi ettevottel, asutada ettevate Eestis voi mones teises Euroopa
Liidu litkmesriigis kiiresti ja suuremate takistusteta. Seega on saanud voimalikuks olukord, kus
kavandatud piirangust moddaminemiseks piisab Eestis voi mdnes teises Euroopa Liidu
litkkmesriigis ettevotte asutamisest ning selle kaudu kinnisasja omandamisest. Varifirmasid
kasutades on kolmandate riikide kodanikel vdimalik viltida KAOKS-is toodud piiranguid.

Tegeliku kasusaaja kiisimus on oluline, kuna selle kaudu on vdimalik saada kontroll ettevotte
ja selle varade, kdesolevas kontekstis kinnisasja iile. Oluline on véltida olukorda, kus kehtiva
Oiguse jargi nditeks konkreetne Venemaal asutatud juriidiline isik ei saaks Eestis kinnisasja
omanda. Kiill aga saab see voimalikuks siis, kui isik loob vdi omandab Eestis vo1 Euroopa
Majanduspiirkonnas ettevotte, sest sel juhul on kinnisasja omandava ettevotte asukoht Euroopa
Majanduspiirkonnas ja keeld ei kohaldu, kuigi sisuliselt on kinnisasjal sama omanik.
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Seega, kuna olulise osaluse omandamine voi kontrolli saavutamine vaib olla ka kaudne, tuleb
piirangut kohaldada muu hulgas juriidilisele isikule, kes on kolmanda riigi fiilisilise isiku voi
ettevotja kontrolli all, sealhulgas isegi siis, kui see juriidiline isik ise on asutatud ja
registreeritud Euroopa Liidus. Kontroll juriidilise isiku tile annab sellele isikule voimaluse
korraldada teise iihingu juhtimist ja suunata nii tema igapdevaseid kui ka strateegilisi otsuseid,
mis kontsernide puhul holmab kogu kontrolli kaudu omavahel seotud ettevotjate gruppi.
Teisisonu, kolmanda riigi fiitisiline isik, kelle kontrolli all on kontserni emaiihing, omab selle
kaudu kontrolli ka kodikide viimase tiitarithingute iile ning v3ib eeldada, et kontrolli teostamisel
seab ta esiplaanile oma strateegilised huvid. Sisuliselt on kontrolli kaudu seotud ettevotjate néol
tegemist iihe ja sama majandusiiksusega, mis koosneb mitmest isikust ning mille sisemine
jagunemine eraldiseisvateks iihinguteks voi iiksusteks on pelgalt kontserni sisekiisimus.
Seetdttu on kavandatava § 10 1dikega 1! hdlmatud juriidilised isikud, olenemata nende
asukohast.

Antud juhul rakendub konkreetsetele tegelikele kasusaajatele keeld, kuid oma olemuselt on
tegemist vélisinvesteeringute usaldusviirsuse hindamise sarnase siisteemiga, kus méératletakse
fitisilised ja juriidilised isikud, kellele menetlus kohaldub. Ka vilisinvesteeringute sdelumisel
on keeldumisalused, mille esinemisel tehing keelatakse. Eesti vilisinvesteeringute
usaldusvairsust hinnatakse sarnaselt eelkirjeldatud printsiibile ka ettevotjate suhtes, kelle
kontrolliv ettevotja on fiiiisiline isik, kellel on kolmanda riigi kodakondsus, fiiiisiline isik, kellel
on mitu kodakondsust, millest vihemalt {iks on kolmanda riigi kodakondsus, kodakondsuseta
fiitisiline 1sik voi ettevotja, kes on asutatud kolmanda riigi diguse alusel. Erinevus seisneb selles,
et vélisinvesteeringute usaldusvédrsuse seaduses on juriidilise isiku moiste asemel kasutatud
ettevotja madistet ning tegeliku kasusaaja asemel kontrolli ja kontrollitava ettevotja moistet
vaartpaberituru seaduse § 10 tdhenduses.

Eesti rahapesu ja terrorismi tokestamise seaduse tegeliku kasusaaja midratlemisel (RahaPTS
§ 9) on kokku lepitud, et kui tegelikku kasusaajat ei ole paragrahvi 10ikes 1 nimetatud viisil
voimalik kindlaks teha, on &dritihingu tegelik kasusaaja selline fiilisiline isik, kelle otsene voi
kaudne osalus voi kdigi otseste ja kaudsete osaluste summa iiletab &ritihingus 25 protsenti,
sealhulgas osalused esitajaaktsiate vo1 -osade kujul vo1 muul viisil. Eri regulatsioonide puhul
vOib vastavalt kaitstavale védértusele osalusmiéra protsent olla suurem voi vdiksem.

Naiteks Saksamaa vilisinvesteeringute taustakontrolli puhul kohaldatakse sdelumist

aritihingute vo1 neis osaluse omandamisel vilismaiste isikute poolt jargmistel juhtudel:

1. kui vilismaine fiiisiline voi juriidiline isik omandab otseselt voi kaudselt kodumaise
kaitsetoOstuse ettevotja vOi saavutab otsese voi kaudse kontrolli osaluse iile, mis vastab
rohkem kui 10 protsendile hédledigusest. Kaitsetdostuse ettevdtja puhul rakendatakse
soelumist koigi vélismaiste investorite puhul, sealhulgas teistest EL-i liikmesriikidest
parinevate investorite puhul. 10-protsendine piir rakendub kumulatiivselt, s.t ka mitme
viiksema osaluse omandamisel, kui selle tulemusel saavutab investor otseselt voi kaudselt
kokku iile 10 protsendi hiddledigusest (véliskaubanduse korraldamise seaduse §-d 60-62);

2. kui EL-i-véline fiiiisiline vOi juriidiline isik omandab otseselt voi kaudselt dritihingu voi
omandab osaluse, mis vastab rohkem kui 25 protsendile hddledigusest. EFTA litkmesriikide
(Norra, Island, Sveits, Liechtenstein) fiiiisilised voi juriidilised isikud on vérdsustatud EL-i
isikutega (véliskaubanduse korraldamise seaduse §-d 55-56);

3. tundliku taristu (sh selle opereerimiseks vajalik tarkvara, telekommunikatsiooni seadmed,
pilveteenused, aga ka avalikku arvamust mojutav meedia) puhul voib sdelumist rakendada,
kui EL-i-viline fiilisiline voi juriidiline isik omandab otseselt v3i kaudselt osaluse, mis
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vastab rohkem kui 10 protsendile hiddledigusest (vdliskaubanduse korraldamise seaduse §-d
55-56);

4. sdelumist kasutatakse ka Saksa (liksnes kaitsetdostusettevotja puhul) voi EL-i juriidiliste ja
fiiisiliste isikute puhul (igal juhul), kui on alust arvata, et neid isikuid on kasutatud
investeeringu soelumise véltimiseks ja tegelike kasusaajate varjamiseks. EL-i-viliste
ariithingute kontrollitavaid EL-is asuvaid &ritihinguid ei loeta sdelumise ldbiviimise mottes
EL-i driiihinguteks (viliskaubanduse korraldamise seaduse §-d 55 ja 60).3!

KAOKS-i puhul kasutakse juriidilise isiku madistet, kuna see on notarite praktikas kasutusel
tulenevalt notariaadiseadusest jm valdkonna digusaktidest. Tegeliku kasusaaja termin on selgelt
madratletud ning selle tuvastamise kord on RahaPTS-i jm valdkonna kordade voi juhenditega
selgelt reguleeritud.

Tegelike kasusaajate tuvastamisel ldhtutakse rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
seaduses kirjeldatud hoolsuskohustuse nduetest ning Rahapesu Andmebiiroo véljatootatud
tegeliku kasusaaja tuvastamise juhenditest. Kéesoleva seadusemuudatusega ei ndhta ette
tdiendavaid tegevusi ega halduskoormust, vaid tuginetakse juba viljatdotatud tegeliku
kasusaaja tuvastamise pohimotetele ja siisteemile.

KAOKS-i vaates on tegeliku kasusaaja tuvastamise fookus seatud tema kodakondsuse
tuvastamisele, kuna sellest ldhtuvalt kohalduvad piirangud kinnisasjade omandamisele.

Tegeliku kasusaaja tuvastamise puhul on praegu kehtiv alus eelkdige rahapesu ja terrorismi
rahastamise tokestamise seaduse (edaspidi RahaPTS) § 20 16ike 1 punkt 3, mille kohaselt peab
kohustatud isik tuvastama tegeliku kasusaaja ja vOtma meetmeid tema isikusamasuse
kontrollimiseks ulatuses, mis voimaldab veenduda, et ta teab, kes on tegelik kasusaaja, ning
saab aru kliendi omandi- ja kontrollistruktuurist.

RahaPTS § 23 1dike 2 punkti 5 kohaselt tuleb érisuhtele voi tehingule suuremat tihelepanu
pOorata muu hulgas siis, kui kliendil on suure riskiga kolmanda riigi vo1 RahaPTS § 37 16ike 4
jargi riigi kodakondsus. Siia kategooriasse kuulub ka Venemaa, mis tdhendab, et juba kiesoleval
ajal tuleb vélja selgitada tdiendavad asjaolud, muu hulgas tegeliku kasusaaja kodakondsus.

Tegeliku kasusaaja tuvastamist on Rahapesu Andmebiiroo kirjeldanud juhendis ,,Rahapesu ja
terrorismi rahastamise riskide juhtimine ning hoolsusmeetmete kohaldamine Rahapesu
Andmebiiroo jirelevalvatavatele kohustatud isikutele**2.

Tegelikud kasusaajad 2025. aasta detsembri seisuga®’

Eesti driregistris on 269 572 ettevotet, kellest 269 501 puhul on tegeliku kasusaaja nimi
margitud. Unikaalseid tegelikke kasusaajaid on 221 151.
Tegelikest kasusaajatest on:

a. Venemaa isikud — 1537 (nendest ettevotteid 1220);

b. Valgevene isikud — 419 (nendest ettevotteid 335);

c. Hiina isikud — 453 (nendest ettevotteid 439).

31 Vilisinvesteeringute taustauuringu mdjude hindamine, Riigikantselei 2021, Ik 100.

32 Rahapesu ja terrorismi rahastamise riskide juhtimine ja hoolsusmeetmete kohaldamine Rahapesu Andmebiiroo
jarelevalvatavatele kohustatud isikutele 20220506.pdf.

33 Valimis on ainult juriidilised isikud, kelle registrikood algab 1-ga, ehk &riiihingud.
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Seega on Venemaa ja Valgevene kodanikest tegelikke kasusaajaid Eestis #riregistri** andmetel
1956.

Hiina tegelike kasusaajatega ettevotete tegevusaladest kdige suurema osa moodustab ,,Jaemiitik
posti voi interneti teel* (130 ettevotet). Oluline osa on ka tegevusalal ,,spetsialiseerimata
jaemiiligi ja vahendusteenus™ (111 ettevotet). Venemaa puhul tulevad tegevusaladest esile
programmeerimine (100 ettevotet), spetsialiseerimata hulgikaubandus (86 ettevotet) ja enda voi
renditud kinnisvara iiiirileandmine ja kiitus (77 ettevotet). Valgevene puhul tuleb samuti esile
programmeerimine (80 ettevotet). Teised tegevusalad on oluliselt vihem esindatud, niiteks
spetsialiseerimata hulgikaubandus (29 ettevdtet). Eeltoodust voib jéareldada, et kinnisasjade
omandamise kontekstis on kodige enam mojutatud Venemaa kodanikud, kuna eeltoodud
statistikast ndhtub, et Venemaa kodanikest tegelikud kasusaajad tegelevad 77 juhul enda voi
renditud kinnisvara {iiirileandmise ja kditusega.

Joonis 2. Venemaa, Valgevene voi Hiina tegelike kasusaajate ettevotete tegevusalad.
Rahapesu Andmebiiroo

3% Tegelike kasusaajate registrit ei peeta driregistris (seda peab Tartu Maakohtu registriosakond), vaid eraldi
andmekoguna Registrite ja Infosiisteemide Keskuse peetavas driregistri infosiisteemis. RahaPTS § 762 Idikele 2
vastavalt on selle andmekogu vastutav td6tleja Rahandusministeerium.
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Tabel 3. Kinnisvaraga seotud EMTAK-i koodidega ettevotete jaotus. Rahapesu Andmebiiroo

EMTAK TEGEVUSALA
. Enda kinnisvara |, . . Enda \_’_c_’_' |.'end|tud. ._| Kinnisvarabiiroode | Kinnisvarateenuste Muu kinnisvarahaldus voi
Riik . kinnisvara lilrrileandmine ja
ost ja miiiik Kiitus tegevus vahendusteenus haldusega seotud tegevused
Hiina 3
Valgevene 1 7 1 1
Venemaa 20 77 5 1

Tabelis 3 on vilja toodud Venemaa, Valgevene ja Hiina tegelike kasusaajatega juriidiliste isikute
tegevus kinnisvaraga seotud valdkondades. See iseloomustab teadaolevat Eestis registreeritud
juriidiliste isikute hulka, kes voib olla mojutatud kavandatud KAOKS-i muudatusest. Samas
puudub iilevaade, kui palju voib teistes Euroopa Majanduspiirkonna riikides olla juriidilisi
isikuid, mille tegelikud kasusaajad on siinkohal késitletud subjektid.

Paragrahvi 10 16ige 3 sOnastatakse jargmiselt: , Kdesolevat paragrahvi ei kohaldata isikule,
kellele kohaldatakse kiesoleva seaduse § 10! 1digetes 1-3 nimetatud keeldu.*

Muudatus on vajalik eelkdige selleks, et tagada regulatsiooni sisemine kooskola, digusselgus ja
julgeolekueesmirkide tShus saavutamine. Ilma kavandatava § 10 1diketa 17 tekiks olukord, kus
piirangualas kohaldataks sama isiku suhtes paralleelselt kahte erinevat keelureziimi: KAOKS
§ 10 (piirangualas kinnisasja omandamise keeld) ja KAOKS § 10! (iileriigiline kinnisasja
omandamise keeld julgeolekut voi avalikku korda ohustava riigi isikutele). Selline
topeltregulatsioon ei loo tdiendavat julgeolekualast kaitset, kuid muudaks diguse kohaldamise
keerukamaks ning voib tekitada tolgenduslikku ebaselgust nii notarite kui ka digussubjektide
jaoks (nt kiisimus, millist erandit kohaldada). Kavandatava séttega véilistatakse normide
kattumine ja tagatakse, et rangemat, lleriigilist keeldu késitatakse piiranguala suhtes /lex
specialis’e asemel lex generalis’ena, mida piiranguala regulatsioon enam ei dubleeri.

Ilma 10iketa 3 tekiks regulatiivne liink, mille tulemusel vdiksid nditeks Eesti tdhtajalise
elamisloaga Venemaa Foderatsiooni kodanikud, kelle suhtes kavandatult kohaldub § 10!
16ige 1, piirangualas siiski omandada korteriomandi. Arvestades, et piiranguala on méiératletud
just riigi julgeoleku seisukohalt suurema riskiga piirkonnana, oleks selline tulemus vastuolus
nii piiranguala matte kui ka eelndu tildise eesmérgiga.

Paragrahvi 10 1dige 4 soOnastatakse jargmiselt: ,,Vabariigi Valitsus voib anda kiesoleva
paragrahvi 10ikes 1 vo1 2 nimetatud isikule korraldusega loa kinnisasja omandamiseks 13ikes 1
nimetatud maa-alal pohjendatud juhtudel ning tingimusel, et see ei kahjusta piirangu eesmérki.*

Vorreldes kehtiva regulatsiooniga asendatakse sonad ,riiklikult olulise pdhjuse korral®
tekstiosaga ,,pohjendatud juhtudel ning tingimusel, et see ei kahjusta piirangu eesmarki‘.

Muudatus on vajalik, et tagada regulatsiooni paindlikkus, proportsionaalsus ning voimalus
arvestada Eesti riigi julgeoleku- ja strateegilisi huve iiksikjuhtumite kaupa, ilma et see seaks
kahtluse alla piiranguala keelu {ildise eesmargi ja toime.

Vabariigi Valitsus on pddev hindama kinnisasja omandamisega seotud asjaolusid riigi kui
terviku  huvidest ldhtudes, sealhulgas julgeolekuasutuste hinnanguid, vélis- ja
julgeolekupoliitilisi kaalutlusi, majandus- ja taristulist mdju ning rahvusvaheliste kohustuste ja
liitlassuhete konteksti. Loa andmise koondamine Vabariigi Valitsuse tasandile tagab, et erand
tehakse iiksnes ldbikaalutult ja kooskolas riigi julgeolekuhuvidega, viltides olukorda, kus
erandeid antakse killustatult v3i ilma piisava strateegilise vaatenurgata.
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Lisaks riiklikult olulistele pohjustele on sdte vajalik ka niditeks humaansete kaalutluste
arvestamiseks, mida seadusandjal ei ole vdimalik ega mdistlik ammendavalt ette loetleda.
Humaansed kaalutlused vodivad hdolmata muu hulgas olukordi, kus isiku vOi tema
perekonnaliikmete eluline olukord on erandlik ja kinnisasja omandamise keeld tooks kaasa
ebaproportsionaalselt raske tagajérje, mis ei ole seotud julgeolekuohuga. Selliste olukordade
eelnev iiksikasjalik normatiivne reguleerimine ei ole vdimalik, mistdttu on vajalik jétta
seadusesse lldine tingimus ,,p0hjendatud juhtudel ning tingimusel, et see ei kahjusta piirangu
eesmirki®, mis sisustatakse iiksikjuhtumi pohiselt Vabariigi Valitsuse kaalutlusotsusega.

Paragrahvi 10 16ige 5 sOnastatakse jargmiselt: ,,Kdesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud maa-
alade suuruse voi nime muutmise korral tuleb piiranguala maaratlemisel 1dhtuda nende maa-
alade piiridest 1. jaanuari 2027. aasta seisuga.*

Muudatus on vajalik selleks, et tagada digusselgus, regulatsiooni stabiilsus ja seaduse praktiline
kohaldatavus, arvestades haldusterritoriaalse jaotuse diinaamilist iseloomu. Piiranguala on
seaduses madratletud konkreetsete haldusiiksuste ja kiilade loeteluna. Praktikas voib aga
haldusiiksuste, kiilade voi nende piiride muutmine toimuda kohaliku omavalitsuse voi
haldusreformi kiigus ilma, et muutuks piiranguala tegelik ruumiline asukoht vd&i selle
julgeolekualane tdhendus. Ilma kavandatava sitteta tekiks olukord, kus {liksnes kiilade piiride
vOi nimede muutumise tottu voiks piiranguala ulatus muutuda ebaselgeks voi tekiks vajadus
iga sellise muudatuse korral muuta KAOKS-i. See vihendaks seaduse digusselgust ja looks
ebavajalikku normatiivset ebastabiilsust.

Piiranguala kehtestamisel on seadusandja ldhtunud konkreetsetest ruumilistest ja julgeoleku
kaalutlustest, mitte haldusiiksuste nimetustest kui sellistest. Kavandatava sdttega tagatakse, et
piiranguala sisu ja ulatus jddvad vastavaks seadusandja algsele tahtele; hilisemad tehnilised voi
halduslikud muudatused ei muuda piiranguala tegelikku ulatust ilma seadusandja teadliku
otsuseta. Seega voimaldab site fikseerida piiranguala ruumilise ulatuse kindla ajahetke seisuga,
vilistades juhuslikud voi tahtmatud regulatsiooni kohaldamisala muutused.

Léhtepunktiks valiti 1. jaanuari 2027. aasta seis, kuna see langeb kokku seaduse kavandatava
jOustumise ajaga ning tagab, et piiranguala on méaédratletud diguslikult selgel ja ajaliselt {ihtsel
alusel.

Paragrahvi 10 1dige 6 sdnastatakse jargmiselt: ,,Kéesoleva paragrahvi 1dike 1 punktides 2—13
nimetatud piiranguala kannab Maa- ja Ruumiamet maakatastri kitsenduste kaardile ja see ei
muutu haldusjaotuse, haldusterritoriaalse korralduse ega asustusjaotuse muutmise korral.*

Muudatuse eesmérk on tagada piiranguala vilispiiri tiheselt arusaadavus ka olukordades, kus
muudetakse valla, linna voi asustusiiksuse nime voi piire. Piiranguala kandmine maakatastri
kitsenduste kaardile muudab piiranguala asukoha ja ulatuse selgelt tuvastatavaks ning vilistab
tdlgendusprobleemid haldusiiksuste piiride voi1 nimetuste muutumise korral.

Muudatus lihtsustab notarite, Maa- ja Ruumiameti ning teiste asutuste t66d, kellel on
oigusaktidest tulenev vajadus kontrollida, kas kinnisasi asub piirangualal. Kitsenduste kaardile
kantud piiranguala vGimaldab sellist kontrolli teha iiheselt ja haldusjaotuse muudatustest
soltumatult.

Eesti territooriumi haldusjaotuse seaduse (edaspidi ETHS) § 2 kohaselt on Eesti territooriumi
haldusjaotus Eesti territooriumi jaotus maakondadeks, valdadeks ja linnadeks. Asustusiiksuste
liigitus on sitestatud ETHS § 6 16ikes 1, mille kohaselt jagunevad vald ja linn asustusiiksusteks.
ETHS § 6 Ioike 2 kohaselt on asustusiiksused asulad, milleks on linnad, kiilad, alevikud ja
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alevid. ETHS § 6 1dike 3 kohaselt on linn haldusiiksusena samades piirides ka asula. Kui
haldusiiksusena linna haldusterritooriumil asub linn asustusiiksusena, mille piir ei lange
haldusiiksuse piiridega kokku, siis ei ole linn haldusiiksusena kisitletav asulana.

Eeltoodust tulenevalt on maakonnal, vallal ja linnal haldusiiksusena piir ning asustusiiksusel on
lahkmejoon. ETHS § 6 16ike 5 kohaselt kehtestab asustusiiksuste liigi, nime ja lahkmejoonte
madramise alused ja korra Vabariigi Valitsus madrusega. Vabariigi Valitsuse 25. novembri
2004. aasta madruse nr 335 ,,Asustusiiksuse liigi, nime ja lahkmejoonte médramise alused ja
kord*“ (edaspidi muddrus nr 335) § 5 loike 1 kohaselt on asustusiiksuse lahkmejoon
asustusiiksuse territooriumi piiritlev motteline joon ning Idike 2 kohaselt kantakse
asustusiiksuse nimi, litk ja lahkmejoon elektroonilisse katastrisse ning katastrikaardile.
Asustusjaotuse muutmise juhud on reguleeritud méédruse §-s 9. Kinnisasi on maapinna
piiritletud osa ehk maatiikk (TsUS § 50 1dige 1). Asjadigusseaduse § 128 1dikes 1 on sitestatud,
et piir kiilgnevate maatiikkide vahel miiratakse maakatastri andmete ja piiriméirkidega
seaduses sétestatud korras. Maakatastriseaduse (edaspidi MaaKatS) § 11 16ike 1 kohaselt on
katastri pidamise eesmirk registreerida kinnisasja piir ning maa- ja veeala ruumiline ulatus,
vaartus, looduslik seisund ja kasutamist kajastav informatsioon katastris ning tagada selle
informatsiooni kvaliteet, sdilitamine ja avalikkusele kéttesaadavus MaaKatS § 8 Idike 1
kohaselt on katastripidajal digus kandega moodustada katastriliksust ning parandada ja muuta
katastriandmeid MaaKatS-is satestatud alustel. Seega voib piir kiilgnevate maatiikkide vahel
ajas muutuda.

Kitsenduste kaardi pidamist reguleerib maakatastriseadus (MaaKatS § 2, § 9 16ige 5, §-d 12 ja
19'). Asjadigusseaduse tihenduses on tegemist seadusjirgse kitsendusega (AOS §-d 140 ja
141), mis seab piiranguid kinnisasja omaniku digusele kinnisasja késutada. Maa- ja Ruumiamet
kannab piiranguala 1. jaanuari 2027. a seisuga maakatastri kitsenduste kaardile.

Kokkuvote KAOKS § 10 kohaldamisest on toodud jirgnevas tabelis.

Tabel 4. KAOKS § 10 rakendamise selgitused ja nédidisolukorrad. Siseministeerium

Kellele kohaldub

Selgitus

Niide kohaldamise kohta

Fiiiisilistele isikutele
muutusi ei tule

Kehtiva korra kohaselt fiiiisilisel isikul, kelle
kodakondsuse jérgne riik ei ole Euroopa
Majanduspiirkonna lepinguriik voi
Suurbritannia ja Pdhja-liri Uhendkuningriik,
ei ole lubatud omandada kinnisasju (vilja
arvatud korterit) KAOKS-i piirangualal.
Sama kohaldub ka kodakondsuseta isikutele

Pikaajalise elamisloaga Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik §-s 10
nimetatud piirangualal kinnisasja
(vélja arvatud korterit) omandada
el saa

Juriidilistele isikutele
muutusi ei tule, vilja
arvatud nende
tegeliku kasusaaja
korral (vt jirgmine
punkt)

Kehtiva korra kohaselt juriidilisel isikul, kelle
asukoht ei ole Euroopa Majanduspiirkonna
lepinguriik v3i Suurbritannia ja PGhja-liri
Uhendkuningriik, ei ole lubatud omandada
kinnisasju (vélja arvatud korterit) KAOKS-i
piirangualal

Eesti riigi julgeolekut vi avalikku
korda ohustava riigi juriidiline isik
§-s 10 nimetatud piirangualal
kinnisasja (vélja arvatud korterit)
omandada ei saa

Juriidilisele isikule,
kelle tegelik kasusaaja
on fiiiisiline isik, kelle
kodakondsuse jirgne
riikk ei ole Euroopa

Majanduspiirkonna
lepinguriik voi
Suurbritannia ja
Péhja-liri

Kehtivas korras nimetatud isikutele
piiranguid pole ja nad tohivad Eesti
territooriumil omandada kinnisaju
piiramatult. See on iiks lihtsamaid viise,
kuidas minnakse modda kehtivatest
KAOKS-i piirangutest

See ei ldhe kokku KAOKS-i eesmirgiga

Eestis registreeritud juriidiline
isik, mille tegelik kasusaaja on
pikaajalise elamisloaga Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik §-s 10
nimetatud piirangualal kinnisasja
omandada ei saa
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Uhendkuningriik,

kohalduvad samad
reeglid mis fiiiisilisele
isikule ning neil ei ole

Muudatustega tihtlustatakse praktikat nii, et
pohimdtted, mis kehtivad samade tunnustega
filisiliste ja juriidiliste isikute kohta,
hakkavad kehtima ka nende juriidiliste isikute

lubatud omandada | kohta, mille tegelikud kasusaajad nad on
kinnisasju (vilja
arvatud korterit)

KAOKS-i piirangualal

Jatkub olemasolev olukord, mille jargi
futisilisel  isikul, kes ei ole Euroopa
Majanduspiirkonna lepinguriigi vOi
Suurbritannia ja P&hja-liri Uhendkuningriigi
kodanik, v&i juriidilisel isikul, kelle asukoht ei
ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigis

Pikaajalise elamisloaga Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik saab §-s 10
nimetatud piirangualal omandada
korteri

Korteriomandi suhtes
muutusi ei tule

vOi Suurbritannia ja Pdhja-liri
Uhendkuningriigis, on oigus Eesti
territooriumil, sealhulgas KAOKS-i

piirangualal, omandada kortereid piiramatult

Paragrahvi 10' 1dige 1 sOnastatakse jiargmiselt: , Pikaajalise elaniku elamisloata vdi alalise
elamisodiguseta fiitisilisel isikul, kelle kodakondsuse jirgne riik, voi juriidilisel isikul, kelle
asukoha jéargne riik on ohuks Eesti riigi julgeolekule voi avalikule korrale, ei ole lubatud
omandada kinnisasja Eesti Vabariigi territooriumil.*

Muudatuse eesmirk on kehtestada selge ja iihtne iileriigiline kinnisasja omandamise keeld
isikutele, kelle kodakondsuse voi asukoha riigi tottu esineb pohjendatud julgeolekuoht voi oht
avalikule korrale, vdimaldades sellega ennetada riigi julgeolekut ja avalikku korda ohustavaid
riske kogu Eesti Vabariigi territooriumil ning kaotada senised regulatiivsed liingad, mida
tiksnes piirangualapdhine regulatsioon ei kata.

Venemaa Foderatsioon alustas 2022. aastal tdiemahulist sdda Ukraina vastu. Paralleelselt
sojategevusega Ukrainas korraldab Venemaa Foderatsioon hiibriidriinnakuid Ukrainat
toetavate demokraatlike ja suverdénsete riikide, sealhulgas Eesti vastu. Kinnisvara omandamine
viljaspool Venemaad on osa Venemaa arsenalist hiibriidriinnakute kavandamisel ja
tdideviimisel.

Eelkirjeldatust ja Eesti julgeolekupoliitika alustest ldhtuvalt ei piisa julgeoleku tagamiseks
kasvanud ohutingimustes olemasolevast, vaid tuleb teha rohkem?®. Lisaks on vaja tugevdada
vastumeetmeid kinnisasjade valdkonnas, kuna ka kinnisasjade kaudu on vdimalik kahjustada
Eesti riigi julgeolekut. Eesti on 10petanud Venemaa Foderatsiooni kodanikele viisade ja
tdhtajaliste elamislubade viljaandmise (vilja arvatud erandjuhtudel), keelanud neil relva
omamise ja kehtestanud sanktsioone, samal ajal on neil vdimalik suurte probleemideta
omandada kinnisvara Eestis. Siiski tuleb silmas pidada, et julgeolekut voi avalikku korda
ohustav riik ei pruugi olla vaid Venemaa Fdderatsioon ja Valgevene.

Kinnisasja omandamine teatud riikide fiilisiliste ja juriidiliste isikute puhul v4ib kaasa tuua

riske, kuna:

— kinnisasjade omand vdib voimaldada strateegiliselt olulisele objektile ligipddsu voi
suurendada moju sellele (nt sdjalise ja kriitilise taristu, sidevorkude, sadamate, lennuvéljade
vO1 muu riigikaitselise tihendusega objektide 1dhedus);

35 Dokumendi ,,Eesti julgeolekupoliitika alused* heakskiitmine. — RT 111, 28.02.2023.
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— omandit voOidakse kasutada mojutus-, surve- voi sekkumisvahendina vilisriigi huvide
edendamiseks;

— teatud riikide digusruum voi praktika kohustab nende riikide kodanikke tegutsema oma riigi
julgeolekuteenistuste voi vélispoliitiliste eesmérkide tditmiseks, isegi véljaspool selle riigi
territooriumi.

Kehtestada tuleb tdiendav piirang lisaks KAOKS-i piirangualale, kuna Eesti territooriumil,
sealhulgas vetes, asub julgeoleku seisukohalt palju olulisi objekte, mille suhtes voib riigi
julgeoleku ohustajal olla huvi ja mis vdivad olla julgeoleku ohustaja sihtmérk. Konkreetsed
(kuid mitte ainsad) niited on siinkohal esimese brigaadi peamine paiknemiskoht Tapa
sdjavielinnakus®®, teise brigaadi paiknemiskohad Luunjal ja Taara sdjavielinnakus®’,
liitlasiiksuste paiknemiskohad nende juures, Amari Lennubaas, Tallinnas asuv NATO
kiiberkaitsekoostoo keskus ning julgeolekuasutuste peahooned Tallinnas.

Soome ,,Ariston Helmi* kaasuse ja ka teiste riikide néidetest voib jireldada, et julgeolekut
ohustav riik v0i organisatsioon omandab kinnisasju julgeoleku sisukohalt oluliste objektide
lahedusse voi omandab neid objekte vahetult oma eesmarkide tditmiseks. Pohjuseid on olnud
mitu: luureinfo kogumine voi objekti mojutamiseks positsiooni loomine, enda muu tegevuse
ettevalmistamine vOi toetamine, mis lithemas vO0i pikemas perspektiivis voib tekitada
julgeolekuohtu.

Laike 1 subjektid on pikaajalise elaniku elamisloata voi alalise elamisdiguseta fiiiisilised isikud.
Vilismaalaste seaduse (edaspidi VMS) kohaselt on pikaajalise elaniku elamisloata isikud:

1) vilismaalased, kes viibivad Eestis ajutiselt. VMS-i tdhenduses on Eestis ajutine
viibimine vilismaalase viibimine Eestis ilma Eesti elamisloata voi elamisdiguseta
(VMS § 7). Sellistel isikutel peab Eestis viibimiseks olema seaduslik alus, milleks on
muu hulgas Eesti paddeva asutuse antud viisa (VMS § 43 16ike 1 punkt 1); Schengeni
konventsiooni litkmesriigi padeva asutuse antud viisa voi elamisluba (VMS § 43 16ike 1
punktid 2 ja 6); vélislepingust voi Vabariigi Valitsuse otsusest tulenev digus viibida
Eestis viisavabalt (VMS § 43 16ike 1 punktid 3 ja 4); vahetult seadusest, kohtulahendist
vO1 haldusaktist tulenev 0Oigus voOi1 kohustus (VMS § 43 Idike 1 punkt 5);
Vilisministeeriumi antud diplomaatiline isikutunnistus (VMS § 43 1dike 1 punkt 7);
tdhtajalise elamisloa kehtivusaja 10ppemisest tulenev digus viibida Eestis tdiendavalt 90
voi 270 pdeva (VMS § 43 Ioike 1 punkt 8 ning 1diked 4 ja 5); teise Euroopa Liidu
litkmesriigi antud ettevotjasiseselt iileviidud td6taja elamisluba, EL-1 sinine kaart voi
teadlase/lilidpilase elamisluba (VMS § 43 16ike 1 punktid 9, 10 ja 11);

2) vilismaalased, kellele on antud tdhtajaline elamisluba VMS § 118 alusel. VMS § 118
kohaselt voib tdhtajalise elamisloa anda vélismaalasele elama asumiseks abikaasa voi
registreeritud elukaaslase juurde, elama asumiseks ldhedase sugulase juurde,
Oppimiseks, tootamiseks, ettevotluseks, kriminaalmenetluses osalemiseks, kaaluka
ritkkliku huvi korral, vilislepingu alusel voi piisivalt Eestisse elama asumiseks.
Téhtajaline elamisluba antakse kuni viieks aastaks;

3) vélismaalased, kellele on antud tdhtajaline elamisluba vélismaalasele rahvusvahelise
kaitse andmise seaduse alusel;

4) wvilisriigi  diplomaatilise esinduse vOi konsulaarasutuse tootajad ja nende
perekonnaliikmed;

5) saabunud Eestisse rahvusvahelise sdjalise koost0o raames riigikaitseseaduse alusel.

36 https://kra.ee/kaitsevae-vaeliigid-ja-teised-uksused/diviis/diviisi-1-jalavaebrigaad/.
37 https://mil.ee/uksused/maavagi/diviis/2-jalavaebrigaad/.
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Pikaajalise elaniku elamisluba on VMS § 230 kohaselt vélismaalasele antav luba Eestisse
saabumiseks ja tdhtajatult Eestis elamiseks vastavalt seaduses sitestatud ja elamisloaga
kindlaks madratud tingimustele. Pikaajalise elaniku elamisloa andmise tingimused on
satestatud VMS §-s 232, mille kohaselt voib pikaajalise elaniku elamisloa anda vélismaalasele,
kes vastab jargmistele tingimustele:

1) ta on elanud Eestis elamisloa alusel vdhemalt viis aastat vahetult enne pikaajalise elaniku
elamisloa taotluse esitamist;

2) tal on kehtiv tdhtajaline elamisluba;

3) tal on piisiv legaalne sissetulek Eestis toimetulekuks;

4) ta on kindlustatud isik ravikindlustuse seaduse voi Eesti Vabariigi vélislepingu tdhenduses;
5) ta on tiitnud integratsioonindude;

6) tema elukoha andmed on kantud rahvastikuregistrisse ja

7) tema puhul ei esine pikaajalise elaniku elamisloa andmisest keeldumise aluseks olevaid
asjaolusid.

Alalise elamisdiguse puudumine tdhendab, et isikul ei ole tekkinud v&i on 16ppenud diguslik
alus Eestis alaliselt elamiseks Euroopa Liidu kodaniku seaduse (edaspidi ELKS) tdhenduses.
Alalise elamisdiguseta on eelkdige:
1) Euroopa Liidu kodanikud, kes on tdhtajalise elamisdiguse alusel Eestis elanud vihem
kui viis aastat jarjest, vélja arvatud erandjuhtudel (ELKS § 40 16iked 1 ja 2);
2) perekonnaliitkmed, kes on téhtajalise elamisdiguse alusel Eestis elanud vihem kui viis
aastat jérjest, vdlja arvatud juhul, kui EL-i kodanikul tekib digus alalisele elamisdigusele
ELKS § 40 156ike 2 alusel vdi teatud juhtudel perekonnaliikmena (ELKS § 45);
3) alaealised lapsed, kelle vanemal puudub alaline elamisdigus vdi kes ei ole oma alalist
elamisdigust registreerinud (ELKS § 40 16iked 3 ja 3!, § 45 15iked 4 ja 4").

Alalise elamisdigusega on Euroopa Liidu kodanik, kui:
1) taonelanud Eestis tdhtajalise elamisdiguse alusel viis aastat jarjest (ELKS § 40 1oige 1);
2) tal on ennetdhtaegne Oigus alalisele elamisdigusele (ELKS § 40 1dige 2) vdi ta on
piiritileselt tootav isik (ELKS § 40 1dike 2 punkt 4);
3) ta on Euroopa Liidu kodaniku perekonnaliige (ELKS § 45 1dige 2);
4) ta on Euroopa Liidu kodaniku voi alalise elamisdigusega isiku alaealine laps (ELKS
§ 40 15iked 3 ja 3!, ELKS § 45 15iked 4 ja 4').

Téhtajalise elamisloaga Eesti riigi julgeolekut ja avalikku korda ohustava riigi kodanikud on
piiranguga hdlmatud just seetdttu, et nende isikute elamisluba on tdhtajalise ehk ajutise
iseloomuga. Pikaajalise elaniku elamisloa korral tuleb téita integratsioonindue, samuti on viie
aasta pikkuse Eestis elamise jooksul vdimalik teha jareldus, kas isik kujutab ohtu avalikule
korrale voi riigi julgeolekule.

Peamised piirangutest mojutatud isikud on kavandatu kohaselt Venemaa ja Valgevene
kodanikud, kes ei ela Eestis pikaajalise elaniku elamisloa alusel, ja juriidilised isikud, mille
tegelikud kasusaajad eespool nimetatud isikud on. Jargnevast tabelist ndhtuvad ajaloolised
andmed kinnisasja omandamise tehingutest Eestis, mille puhul omandaja on olnud Venemaa
vo1 Valgevene kodanik. Lisaks ndhtub tabelist, millist viibimisalust vdlismaalasest kinnisasja
omandaja omas. Rida ,,elamisluba puudub* hdlmab kdnesoleva paragrahvi 16ikes 2 nimetatud
vdlismaalasi. Ridade ,,elamisluba puudub*“ ja ,tdhtajalise elaniku elamisloaga® vaartusi
hinnates ndhtub ligikaudne arv isikutest, kellele piirangud kohalduvad ja kes on vahetult
muudatusest mojutatud. Néiteks 2025. aastal oli kinnisasjade omandamise tehinguid, milles
omandaja oli Venemaa kodanik, kokku 3249. Neist 3066 puhul oli omandaja Eesti elamisloaga
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(nii tdhtajalise kui ka pikaajalise elaniku elamisloaga) isik. 170 kinnisasja omandamise puhul
oli omandaja Venemaa kodanik, kellel Eesti elamisluba puudus. Omandamise tehingute puhul
oli pikaajalise elaniku elamisloaga Venemaa kodanikke 2702 ehk enamik 3066-st. 364 tehingu
puhul oli omandaja tdhtajalise elamisloaga Venemaa kodanik. Seega, kokku mojutanuks
2025. aastal piirang 534 tehingut (364 + 170), mille puhul omandaja oli Venemaa kodanik. See
moodustab umbes 16 protsenti kdigist tehingutest, kus omandaja oli Venemaa kodanik. Samuti
ndhtub, et enamik kinnisasjade omandamise tehinguid, kus omandaja oli Eesti elamisloaga (nii
tahtajalise kui ka pikaajalise elaniku elamisloaga) isik, tehti korteriomandiga.

Tabel 5. Kinnisasja ja kinnistu omandamised kinnistusraamatu pohjal, mille puhul on omandaja
Venemaa voi Valgevene kodakondsusega isik. Siseministeerium

Venemaa Foderatsioon Valgevene Vabariik

2022 | 2023 2024 | 2025 2022 | 2023 | 2024| 2025
Kinnisasjade omandamised 4662 | 3721 3534 | 3249 128 141 119 93
Elamisloaga isikud 3999 | 3448| 3300| 3066 114 130 109 85
Elamisoigusega isikud 20 20 16 13 0 1 2 1
Elamisluba puudub 643 253 218 170 14 10 8 7
Pikaajalise elaniku elamisloaga isik 3326 | 2940| 2882 | 2702 39 94 42 30
Tahtajalise elaniku elamisloaga isik 673 508 418| 364 75 36 57 50
Elamisloaga isikute korteriomand 3261 2816 | 2653 | 2621 94 115 92 72
Elamisloaga isikute kinnisasi 722 589 623 602 20 15 17 13
Elamisloaga isikute hoonestusdigus 16 16 19 17 0 0 0 0
Elamisloaga isikute
korterihoonestusdigus 0 0 5 3 0 0 0 0

2025. aasta aprilli seisuga oli Eestis kinnisvara omanikest Venemaa Foderatsiooni kodanikke
36 952 ja Valgevene kodanikke 896. See iseloomustab juba véljakujunenud olukorda Venemaa
ja Valgevene kodanike kinnisvara vaates.

Kokku elab Eestis 20. aprilli 2026. aasta seisuga:

— 7593 téhtajalise ja 69 623 pikaajalise elaniku elamisloaga Venemaa Foderatsiooni
kodanikku;

— 1195 tihtajalise ja 1429 pikaajalise elaniku elamisloaga Valgevene kodanikku.

Sellest ndhtub téhtajalise elamisloaga isikute vdimalik maksimaalne arv, keda piirang voib
puudutada. Samas tuleb arvestada, et need isikud on Eestis ajutiselt ning neil ei pruugi iildse
olla huvi end Eestiga pikemalt siduda voi Eestis kinnisasju omandada (vdi vahendeid selleks).
Samuti on ndha pikaajalise ja tdhtajalise elaniku elamislubadega isikute omavahelisi
proportsioone. Voib jireldada, et ligikaudu iiheksa korda rohkem on Eestis pikaajalise elaniku
elamisloaga Venemaa kodanikke ning et seatavad tdiendavad kinnisasja omandamise
kitsendused suurt osa Eestis olevaid Venemaa kodanikke ei puuduta.

Paragrahvi 10" 1dige 2 sdnastatakse jirgmiselt: ,,Kiesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud
keeldu kohaldatakse ka mitme kodakondsusega fiilisilisele isikule, kui vdhemalt iiks tema
kodakondsusest on kiesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud riigi kodakondsus ja tal puudub
Euroopa Majanduspiirkonna liikmesriigi vdi Suurbritannia ja Pohja-liri Uhendkuningriigi
kodakondsus.*

Ldike eesmirk on tagada kavandatava keelureziimi tShus kohaldatavus olukordades, kus
flitisilisel isikul on mitu kodakondsust. Mitme kodakondsuse korral voib praktikas tekkida
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kiisimus, millise riigi kodakondsust kisitada § 10! 15ike 1 tihenduses ,.kodakondsuse jirgse
riigina“ ja millise dokumendi alusel omandaja staatust tehingus hinnata. Selge norm on vajalik
eelkoige digusselguse ja keelu joustatavuse tagamiseks, kuna kinnisasja omandamise kontroll
pOhineb suurel médiral isiku esitatud isikut tdendavatel dokumentidel ja registriandmetel ning
tehingu lébiviijad (nt notar) peavad saama teha iiheselt moistetava jirelduse, kas keeld
kohaldub.

Ldikega 2 vilistatakse olukord, kus isik saaks keelust kdrvale hoiduda tiksnes seelébi, et esitab
tehingus teise riigi passi ja ,,valib“ endale soodsama kodakondsuse. Julgeoleku- ja avaliku korra
riskid, mida § 10! 1dike 1 kohase keeluga maandatakse, vdivad piisida ka mitme kodakondsuse
korral, sest isiku side riigiga, mida Vabariigi Valitsus kisitab § 10! 1dike 4 alusel julgeolekut
voi avalikku korda ohustavana, ei kao pelgalt teise (kolmanda riigi) kodakondsuse lisandumise
tottu. Seetdttu on proportsionaalne ja eesmirgipdrane siduda keelu kohaldumine ka mitme
kodakondsusega isikutega, et vihendada vdimalusi regulatsioonist mé6da minna.

Lahendus on kooskdlas Eesti diguses juba kasutatava ldhenemisviisiga julgeoleku- ja avaliku
korra riskide maandamisel: nditeks vélisinvesteeringu usaldusvdirsuse hindamise
regulatsioonis késitatakse vilisinvestorina muu hulgas fiitisilist isikut, kellel on mitu
kodakondsust, millest vdhemalt iiks on kolmanda riigi kodakondsus, just selleks, et
riskihindamise kohaldamisala ei oleks lihtsasti vilditav iiksnes ,,alternatiivse* kodakondsuse
kasutamisega (VUHS § 3 16ike 1 punkt 1).

Laike 2 keeld ei laiene Euroopa Majanduspiirkonna litkmesriigi ega Suurbritannia ja PShja-Iiri
Uhendkuningriigi kodanikele, millega  vilditakse muu hulgas Euroopa Liidu sisese
pohjendamatu eristamise riski ning piiritletakse regulatsioon kolmandate riikide isikutest
tulenevate riskidega.

Loike 2 rakendamise néited:
— Venemaa ja Kuuba Vabariigi topeltkodanik (15ike 1 subjekt ja 1dikes 2 nimetatud erand
puudub) — keeld rakendub;
— Venemaa ja Saksamaa Liitvabariigi topeltkodanik (16ike 1 subjekt ja 1dikes 2 nimetatud
erand kohaldub) — keeld ei rakendu;
— Jaapani ja Austraalia topeltkodanik (kumbki kodakondsus ei ole 16ike 1 subjekt) —
keeld ei rakendu.

Paragrahvi 10! 1dige 3 sdnastatakse jirgmiselt: ,,Kéesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud
keeldu kohaldatakse ka juriidilisele isikule, olenemata tema asukohast, kui tema tegelik
kasusaaja on kdesoleva paragrahvi 1dikes 1 voi 2 nimetatud fliiisiline isik.*

Juriidiliste isikute tegelike kasusaajate kontekstis kehtib sama pohimdte mis ka kodanike puhul:
kui Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustava riigi kodanikust tegelik kasusaaja omab
pikaajalise elaniku elamisluba, siis keeld ei kohaldu. Tdpsemad selgitused tegelike kasusaajate
regulatsiooni kohaldamise kohta on toodud seletuskirja peatiiki 3.1 osas, milles on esitatud
KAOKS § 10 15ike 2 selgitused.

Paragrahvi 10" 15ige 4 sdnastatakse jirgmiselt: ,, Kiesoleva paragrahvi 1dikes 1 nimetatud riigi
julgeolekule voi avalikule korrale ohtu kujutavate riikide loetelu kehtestab Vabariigi Valitsus
madrusega.

Eelndu kohaselt kehtestab Vabariigi Valitsus korraldusega riikide nimekirja, milles on
tuvastatud riigid, kes voivad ohustada kinnisasjade omandamise vaates Eesti riigi julgeolekut
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voi avalikku korda. Vastava nimekirja jargi kohaldatakse keeld selle riigi kodakondsuse voi
asukoha jérgsele isikule voi juriidilistele isikutele, mille tegelikud kasusaajad nad on.

Kéesoleval ajal kavandatakse, et Vabariigi Valitsus nimetab sellisteks riikideks Venemaa
Foderatsiooni ja teda toetava Valgevene, lihtudes muu hulgas 18. oktoobri 2022. aasta
Riigikogu avaldusest, mis mdistis hukka Ukraina territooriumi annekteerimise ning kuulutas
Venemaa reziimi terroristlikuks ja Venemaa Foderatsiooni terrorismi toetavaks riigiks>®.

Pohiseaduse kohaselt on riigi julgeolek riigi seisund, kus riigi suverddnsust ja tema
pohiseaduslike institutsioonide demokraatlikku toimimist ei rikuta pShiseadusega vastuolus
oleval viisil. Erialakirjanduse kohaselt holmab riigi julgeolek kodige avaramalt mdistetuna
poliitilise tegevuse institutsioonilisi tingimusi, protsesse, sisu ja tulemusi, mille eesmérk on
tdita korra- ja kaitseiilesandeid iihiskonna iga liikme hiivanguks ning avalikes huvides. Riigi
julgeolekuga seondub poliitiline, militaarne, majanduslik, sotsiaalne, diguslik, kultuuriline jne
kaitstus.

Eesti julgeolekupoliitika eesmirk on kindlustada Eesti riigi iseseisvus ja sOltumatus, rahva ja
riigi kestmine, territoriaalne terviklikkus, pdhiseaduslik kord ning elanikkonna turvalisus. Eesti
julgeolekupoliitika pdhineb avaral julgeolekukisitusel: arusaam julgeolekust kui riigi ja selle
rahva vOimest kaitsta endale omaseid sisemisi védrtusi ja eesméirke mitmesuguste véliste
poliitiliste, sojaliste, majanduslike ja {ihiskondlike ohtude ja riskide ning nende koosmdju eest
ning saavutada nende ohtude ja riskide tasaliilitamine. Esmane eesmérk on tagada riigi
julgeolek mittesdjaliste ennetavate vahendite kasutamise abil.

»Avalik kord“ on laiatdhenduslik mdiste ning sellel on rahvusvahelises era- ja avalikus diguses
ning Euroopa Liidu diguses erinev sisu. Avalikku korda ei méératle otseselt ei Euroopa Liidu
esmane ega teisene 0igus, samas on avaliku korra moistet kasitletud kohtupraktikas. Euroopa
Kohus on sedastanud, et mdiste ,,avalik kord* eeldab igal juhul lisaks iihiskondliku korra
hédirimisele ehk igasugusele seaduserikkumisele seda, et esineb tdeline, vahetu ja piisavalt
tdsine oht, mis kahjustab mond iihiskonna pohihuvi. Praktikas v3ib piir julgeolekuohu ja tdsise
avaliku korra ohu vahel olla hdgune.

Eesti seadustes on avalik kord méiératletud nii rahvusvahelise eradiguse seaduses (edaspidi
REOS) kui ka korrakaitseseaduses (edaspidi KorS). REOS § 7 mdistes hdlmab avalik kord Eesti
oiguse olulisi pohimotteid. KorS § 4 kohaselt on avalik kord iihiskonna seisund, milles on
tagatud digusnormide jirgimine ning digushiivede ja isikute subjektiivsete diguste kaitstus.>’
Avaliku korra kaitseala hdlmab lisaks digusaktidele kogu objektiivset diguskorda, seejuures
mitte ainult diguskorda kui digusnormide siisteemi, vaid ka sellele iiles ehitatud elukorraldust
tervikuna (isikute era- ja avalik-diguslikud subjektiivseid digusi, iihiskonna turvalisust ning
avaliku vdimu ja avalike teenuste toimimist).*’ Riigikohtu praktikas on avaliku korra mdistet
analiiiisinud ja sellele sisu andnud eelkdige Riigikohtu kriminaalkolleegium. Seda on tehtud
nditeks karistusseadustiku §-des 262 ja 263 sdtestatud sliliteo koosseisude sisustamise
kontekstis. Avalikku korda selles tdhenduses tuleb mdista kui kommete, normide voi reeglitega
kinnistatud isikutevahelisi suhteid iihiskonnas, mis tagavad igaiihe avaliku kindlustunde ning
vdimaluse realiseerida oma digusi, vabadusi ja kohustusi.*!

38 Riigikogu avaldus, millega kuulutatakse Venemaa reziim terroristlikuks ja Venemaa Fdderatsioon terrorismi
toetavaks riigiks.

39 Tartu Ulikooli uuring, 1k 25.

40 Samas, 1k 26.

4 M. Laaring. Avaliku korra mdiste pdhiseaduses. Juridica 4/2021, 1k 250.
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Seega on Eesti diguses, sealhulgas korrakaitseseaduses, avaliku korra moistel védga lai tihendus.
Samas ei ole KAOKS-i piirangu pdhjendamisel (julgeolekut voi avalikku korda ohustava riigi
tuvastamisel) vajalik ldhtuda korrakaitseseaduses ette ndhtud vastava moiste sisust, kuna
tegemist ei ole riikliku jarelevalve menetlusega. Eelndu kohaselt arvestatakse avaliku korra
sisustamisel Euroopa Liidu kohtupraktikat ja ldhtutakse avalikule korrale avalduva mdju
hindamisel lisaks digusnormidest kinnipidamisele ja ebaseaduslikule tegevusele ka sellest, kas
agressorriigi kodanik ning tema poolt kinnisasja omandamine voib reaalselt kahjustada voi
ohustada mdnda iihiskonna pdhihuvi voi diguskorraga kaitstavaid digushiivesid (elu, tervis,
vabadus, vara, looduskeskkond). Igasugune ebaseaduslik tegevus ei viita kohe voimalusele, et
isik vOib ohustada avalikku korda eelndu tdhenduses. Véiksemat tiilipi rikkumiste (sh
vadrtegude) ja teistes riikides haldusdigusrikkumiste toimepanemine ei ole iildjuhul piisav, et
tuvastada mérkimisvadrne mdju avalikule korrale.

Ldikega 4 antakse volitusnorm Vabariigi Valitsusele méiéruse kehtestamiseks. Haldusmenetluse
seaduse § 88 kohaselt on midrus digusakt, mille haldusorgan annab piiritlemata arvu juhtude
reguleerimiseks. Julgeolekule voi avalikule korrale ohtu kujutavate riikide loetelu kehtestamine
on iildise iseloomuga regulatsioon, mis puudutab ebaméérast hulka isikuid. Kuna ohtu
kujutavate riikide loetelu médramine toob kaasa iildkohustuslikud kditumisnormid ja
voimalikud piirangud isikute pohidigustele, peab selline regulatsioon olema kehtestatud
Oigustloova aktiga ehk mairusega.

Volitusnorm on kooskolas pdhiseadusega. Riigikohus on oma lahendites rohutanud, et PS § 32
16ike 2 teine lause néeb ette omandidiguse piiramiseks lihtsa seadusreservatsiooni. Seega voib
omandidigust piirata mis tahes eesmérgil, mis ei ole pdhiseadusega vastuolus (vt nt RKPJKo,
17.04.2012, 3-4-1-25-11, punkt 37). Omandidiguse piiranguid vdib seada formaalse seadusega
voi seaduses sisalduva ja nduetele vastava volitusnormi alusel. Omandipohidiguse kitsendused
ei tohi olla ebaproportsionaalsed ega piirata omanikke ebamdistlikult. Omandipdhidiguse
kitsendused ei tohi vastuollu minna ka tildiste vordsuspdohimaotetega.

Vastav kinnisasja omandamise piirang on ennetav ja riskipohine meede, mille eesmérk on
tagada riigi julgeolek. Oht Eesti riigi julgeolekule tdhendab olukorda, kus mone riigi tegevus,
praktika voi1 strateegilised eesmirgid voivad kahjustada Eesti suverdénsust, territoriaalset
terviklikkust, pdhiseaduslikku korda voi olulisi julgeolekuhuve. Ohu sisustamisel ldhtutakse
riigi julgeoleku terviklikust kasitlusest, mis hdlmab nii sojalisi, poliitilisi, majanduslikke kui ka
hiibriidseid mdjutustegevuse vorme. Hinnang tugineb muu hulgas:

— vastava riigi vilis- ja julgeolekupoliitilisele kditumisele;

— selle riigi varasematele voi teadaolevatele (mdjutus)tegevuse mustritele;

— rahvusvaheliste organisatsioonide analiiiisidele;

— Eesti julgeolekuasutuste riskihinnangutele.

Vabariigi Valitsuse kehtestatav nimekiri ei ole poliitiline hinnang, vaid proportsionaalne ja

diinaamiline riskihaldusmeede. Nimekirja lisatakse riigid, mille puhul on tuvastatud:

— siistemaatiline tegevus, mis on vastuolus rahvusvahelise diguse normide vdi Euroopa
julgeolekuhuvidega;

— tdendosus, et nende riikide kodanikke voi juriidilisi isikuid kasutatakse Eesti julgeoleku
vastaseks (mojutus)tegevuseks;

— risk, et selliste fiilisiliste ja juriidiliste isikute kinnisvaraomand Eestis v3ib olla kasutatav
riikliku survevahendina, luure- ja mdjutustegevuse, sabotaazi, eelpositsioonide loomise
eesmirgil, teatud taristule ligipddsu loomiseks voi muul julgeolekut voi avalikku korda
ohustaval viisil.
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Eeldouga kavandatav meede on kooskdlas muu hulgas pohiseaduse §-ga 11, mis lubab digusi
piirata, kui see on demokraatlikus iihiskonnas vajalik, sealhulgas riigi julgeoleku tagamiseks.
Loodav siisteem on ldbipaistev, ennustatav ja voimaldab valitsusel muuta nimekirja vastavalt
muutuvatele rahvusvahelistele riskidele.

Paragrahvi 10! 1dige 5 sdnastatakse jargmiselt: ,,Vabariigi Valitsus tugineb kiiesoleva paragrahvi
16ikes 4 nimetatud méairuse andmisel muu hulgas julgeolekuasutuste edastatud teabele, mis on
vajalik 16ikes 1 nimetatud riikide loetelu kehtestamiseks. Kui kdesoleva paragrahvi 1dikes 1
nimetatud tingimused ei ole enam tdidetud, votab Vabariigi Valitsus viivitamata meetmeid, et
madrust muuta voi see kehtetuks tunnistada.*

Sdte on vajalik digusselguse suurendamiseks ja riigi julgeolekuhuvide tohusamaks kaitseks.
Esiteks tidpsustatakse muudatusega normi adressaadile arusaadavalt, millisele teabele Vabariigi
Valitsus tugineb paragrahvi 10! 1dikes 4 nimetatud miiruse andmisel. Julgeolekuasutuste
edastatud teabe sOnaselge esiletoomine seaduse tasandil kajastab kehtivat haldustava ning
rohutab, et vastava riikide loetelu kehtestamine pohineb riiklikul julgeolekuhinnangul ja
asjakohasel ohuteabel. See suurendab regulatsiooni lébipaistvust ja aitab paremini pdhjendada
taitevvoimu otsuseid tundlikus julgeolekuvaldkonnas. Teiseks loob muudatus selgema seose
paragrahvi 10! 1dikes 1 sitestatud materiaalsete tingimuste ja nende alusel kehtestatud méiruse
kehtivuse vahel. Lisatav kohustus votta viivitamata meetmeid, et médrust muuta voi see
kehtetuks tunnistada, tagab, et regulatsioon piisib kooskdlas tegeliku julgeolekuolukorraga ega
jaa kehtima olukorras, kus selle aluseks olevad asjaolud on muutunud. See on oluline
diguspérase ootuse ja proportsionaalsuse pohimdtete jargimiseks. Kolmandaks toetab muudatus
hea digusloome ja normitehnika pdhimotteid, kuna vihendab tdlgendusruumi ning ennetab
voimalikke vaidlusi selle iile, kas ja millal peab Vabariigi Valitsus kehtiva mairuse iile vaatama.
Selge seaduslik kohustus reageerida muutunud asjaoludele tagab normi kiirema ja digeaegse
ajakohastamise.

Paragrahvi 10' 1dige 6 sdnastatakse jirgmiselt: ,,Vabariigi Valitsus vdib anda kiesoleva
paragrahvi 10ikes 1-3 nimetatud isikule korraldusega loa kinnisasja omandamiseks Eesti
Vabariigi territooriumil pdhjendatud juhtudel ning tingimusel, et see ei kahjusta piirangu
eesmarki.*

Muudatus on vajalik, et tagada regulatsiooni paindlikkus, proportsionaalsus ning voimalus
arvestada Eesti riigi julgeoleku- ja strateegilisi huve iiksikjuhtumite kaupa, ilma et see seaks
kahtluse alla piiranguala keelu {ildise eesmirgi ja toime.

Kokkuvote KAOKS § 10! kohaldamisest on toodud jirgnevas tabelis.

Tabel 6. KAOKS § 10! kohaldamise selgitused ja niidisolukorrad. Siseministeerium

Kellele kohaldub Selgitus Niide kohaldamise kohta
Ilma pikaajalise Kehtiva regulatsiooni kohaselt tohivad need Pikaajalise elamisloata Eesti riigi
isikud Eesti territooriumil omandada julgeolekut voi avalikku korda
kinnisaju piiramatult, vélja arvatud KAOKS-i | ohustava riigi kodanik Saaremaal
piirangualal (KAOKS § 10) —s.o meresaared, | kinnisasja omandada ei saa
vilja arvatud Saare- ja Hilumaa, Muhu ning
Vormsi; Ida-Virumaa: Narva, Narva-Joesuu
ja Sillamée linn, Alajde, lisaku, Illuka, Toila

elaniku  elamisloata
Eesti riigi julgeolekut
voi avalikku Kkorda
ohustava riigi
kodanikul ei ole

l‘?ba.t“d. omandadz'l ja Vaivara vald; Tartumaa: Meeksi ja
kinnisasju Eesti | Ppijrissaare vald; Pdlvamaa: Mikitamée,
Vabariigi Orava, Riipina ja Virska vald; Vorumaa:
territooriumil, Meremée, Misso ja Vastseliina vald —,

olenemata  asukohast | kus nad tohivad omandada vaid kortereid.
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voi kinnisasja liigist (sh
korter)

Kehtiva regulatsiooni kohaselt ei laiene
KAOKS-i piirangud korteriomandile ning
seega saavad need isikud omandada kortereid
piiramatult nii olemasoleval KAOKS-i
piirangualal kui ka mujal Eestis

Pikaajalise  elaniku
elamisloaga Eesti riigi
julgeolekut voi
avalikku korda
ohustava riigi

kodanikule jaib digus
kinnisasja omandada

Kehtiva regulatsiooni kohaselt ei ole ka
praegu Eesti riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanikul (olenemata
elamisloa liigist) lubatud KAOKS-i
piirangualal kinnisasju (vélja arvatud korterit)
omandada

Kehtiva regulatsiooni kohaselt tohivad need
isikud Eesti territooriumil omandada
kinnisaju piiramatult, vdlja arvatud KAOKS-i
piirangualal (KAOKS § 10)

Kehtiva regulatsiooni kohaselt ei laiene
KAOKS-i piirangud korteriomandile ning
seega saavad need isikud omandada kortereid
piiramatult nii olemasoleval KAOKS-i
piirangualal kui ka mujal Eestis

Pikaajalise elamisloaga Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik saab
Saaremaal kinnisasja omandada

Juriidilisele isikule,
kelle asukoha jargne

rik on Eesti riigi
julgeolekut voi
avalikku korda

ohustav riik, erandeid
ei tehta ning sel
juriidilisel isikul ei ole

lubatud omandada
kinnisasja Eesti
Vabariigi
territooriumil,
olenemata  asukohast

voi kinnisasja liigist (sh
korter)

Kehtiva regulatsiooni kohaselt ei ole praegu
juriidilisel isikul, kelle asukoha jérgne riik on
Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda
ohustav riik, lubatud KAOKS-i piirangualal
kinnisasju (vilja arvatud korterit) omandada.
Mujal Eesti territooriumil tohivad nad
omandada kinnisaju piiramatult

Kehtiva regulatsiooni kohaselt ei laiene
KAOKS-i piirangud korteriomandile, isikud
saavad omandada kortereid piiramatult nii
olemasoleval KAOKS-i piirangualal kui ka
mujal Eestis

Eesti riigi julgeolekut vai avalikku
korda ohustava riigi ettevote
Saaremaal kinnisasja omandada ei
saa

Eesti riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi ettevote
Narvas korterit omandada ei saa

Juriidilisele isikule,
kelle tegelik kasusaaja
on pikaajalise
elamisloata Eesti riigi
julgeolekut voi
avalikku korda
ohustava riigi
kodanik, erandeid ei
tehta ning sel juriidilisel
isikul ei ole lubatud
omandada  kinnisasja
Eesti Vabariigi
territooriumil,
olenemata  asukohast
vOi kinnisasja liigist (sh
korter)

Kehtiva  regulatsiooni  kohaselt  neile
piiranguid seatud pole ja nad tohivad Eesti
territooriumil omandada kinnisasju
piiramatult. See on iiks lihtsamaid viise,
kuidas minnakse mdoda kehtivatest KAOKS-i
piirangutest. See ei ldhe kokku KAOKS-i
mottega

Loodav keeld kohaldub kdigile juriidilistele
isikutele, olenemata nende asutamiskohast,
juhul, kui nende tegelik kasusaaja on
elamisloata voi tdhtajalise elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustava
riigi kodanik

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on ilma
Eesti elamisloata Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik, kinnisasja
omandada Narvas ei saa

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
tahtajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik,
kinnisasja Narvas omandada ei saa

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on ilma
Eesti elamisloata Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik, kinnisasja
Pérnus omandada ei saa

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
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tdhtajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik,
kinnisasja Parnus omandada ei saa

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on ilma
Eesti elamisloata Eesti riigi
julgeolekut voi avalikku korda
ohustava riigi kodanik, korterit
Narvas omandada ei saa

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
tdhtajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik,
korterit Pdrnus omandada ei saa

Juriidilisel isikul,
kelle tegelik
kasusaaja on
pikaajalise
elamisloaga Eesti riigi
julgeolekut voi
avalikku korda
ohustava riigi
kodanik, ei ole
lubatud omandada
kinnisasju KAOKS-i
keelualal (vélja arvatud
korter)

Kehtiva regulatsiooni kohaselt neile
piiranguid seatud pole ja nad tohivad Eesti
territooriumil omandada kinnisaju
piiramatult. See on iiks lihtsamaid viise,
kuidas minnakse modda kehtivatest
KAOKS-i piirangutest. See ei ldhe kokku
KAOKS-i mottega

Rakendub sama pShimd&te mis pikaajalise
elaniku elamisloaga Eesti riigi julgeolekut voi
avalikku korda ohustava riigi kodanikele, st
kehtiva korra jargi ei ole ka praegusel ajal
Eesti riigi julgeolekut vdi avalikku korda
ohustava riigi kodanikul (olenemata elamisloa
liigist) lubatud KAOKS-i piirangualal
kinnisasju omandada (vélja arvatud korter).
Loodav keeld kohaldub kdigile juriidilistele
isikutele, olenemata nende asutamiskohast,
juhul, kui nende tegelik kasusaaja on
pikaajalise elamisloaga Eesti riigi julgeolekut
voi avalikku korda ohustava riigi kodanik

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
pikaajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik,
kinnisasja Narvas omandada ei saa

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
pikaajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik, saab
kinnisasja Parnus omandada

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
pikaajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik, saab
omandada korteri Narvas

Eestis asutatud juriidiline isik,
mille tegelik kasusaaja on
pikaajalise Eesti elamisloaga Eesti
riigi julgeolekut voi avalikku
korda ohustava riigi kodanik, saab
omandada korteri Pérnus

Paragrahvi 10° 1dige 6 sdnastatakse jirgmiselt:

,»§ 102 Riigi julgeoleku tagamiseks kehtestatud kinnisasja omandamise nduetele
vastavuse kontrollimine

(1) Kiesoleva seaduse §-des 10 ja 10! siitestatud nduetele vastavust kinnisasja omandamise
korral kontrollib notar, kohtutditur, pankrotihaldur, riigivara vddrandaja ning Maa- ja
Ruumiamet.

(2) Fitsilisest isikust kinnisasja omandaja elamisloa kehtivust ja kodakondsust kontrollitakse
Eesti rahvastikuregistri andmete alusel. Kui fiiiisilisest isikust kinnisasja omandaja ei ole Eesti
rahvastikuregistri andmesubjekt, tuginetakse andmete kontrollimisel tema isikut tdendavale
dokumendile voi asjakohasel juhul selle koopiale.

(3) Kui kinnisasja omandajaks on Eestis registreeritud juriidiline isik, tuvastatakse tegelik
kasusaaja ja tema kodakondsus tegelike kasusaajate andmekogu andmete alusel.

(4) Vilisriigis registreeritud juriidilise isiku puhul tuginetakse asjaolude kontrollimisel tema
esindaja esitatud andmetele.
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(5) Kinnisasja omandaja esitab vajaduse korral notarile, kohtutditurile, pankrotihaldurile,
riigivara voorandajale, kohaliku omavalitsuse iiksusele voi Maa- ja Ruumiametile seaduses
sitestatud nduetele vastavuse kontrollimiseks muid menetluses vajalikke andmeid ja
dokumente.*

Muudatus on vajalik, et luua selge ja lihtne menetlusraamistik kinnisasja omandamise
kitsenduste praktiliseks rakendamiseks ning tagada, et KAOKS §-des 10 ja 10! sitestatud
keeldude jargimine oleks kontrollitav.

Menetlejatena on nimetatud notar, kohtutéitur, pankrotihaldur, riigivara vodrandaja ning Maa-
ja Ruumiamet, kuna need isikud ja asutused osalevad kehtiva Oiguse kohaselt vahetult
kinnisasja omandamise vOi vodorandamise menetlustes. Notarid osalevad kinnisasja tehingute
toestamisel, kohtutditurid ja  pankrotihaldurid kinnisasja  sundvddrandamise ja
pankrotimenetluste ldbiviimisel, riigivara vodrandajad riigile kuuluva kinnisvara késutamisel
ning Maa- ja Ruumiamet riigimaa ja maareformiga seotud toimingutes.

Sdtete eesmirk ei ole kehtestada menetlejatele uusi, iseseisvaid kontrollikohustusi, vaid
sdtestada KAOKS-i mottes miinimumnouded, mis peavad olema tiidetud kinnisasja omandaja
nduetele vastavuse kontrollimisel. Naiteks notarite kohustus tuvastada tehingu pooled,
kontrollida nende esindusdigust, isikusamasust ja tegelikku kasusaajat tuleneb juba
notariaadiseadusest, rahapesu ja terrorismi rahastamise tdkestamise seadusest ning tulenevatest
hoolsusmeetmete nduetest. Kéesolevas sittes koondatakse ja tipsustatakse, milliste andmete ja
asjaolude kontrollimine on vdahemalt vajalik just KAOKS-i nduete tditmise hindamiseks.

Samuti on regulatsioon vajalik selleks, et iihtlustada eri menetlejate (notar, kohtutditur,
pankrotihaldur, riigivara voorandaja, Maa- ja Ruumiamet) praktikat, tagades, et kinnisasja
omandamise piirangute kontroll ei sOltu menetluse liigist ega tehingu vormist. Sellega
suurendatakse Oigusselgust ja -kindlust ja regulatsiooni tohusust ning vidhendatakse riski, et
kehtestatud julgeolekumeetmetest oleks voimalik korvale hoida.

Lisaks vajab mirkimist, et kavandatava ldike 5 eesmérk on tagada, et kinnisasja omandamise
kitsenduste kontrollimisel oleks menetlejatel piisav diguslik alus nduda tdiendavaid andmeid ja
dokumente, kui seaduses loetletud miinimumandmed ei ole konkreetse juhtumi asjaolude
selgitamiseks piisavad. Tegemist on vajaliku (paindlikkus)sittega, mis voimaldab arvestada
tehingute ja omandajate struktuuride mitmekesisust ning vélistab olukorra, kus KAOKS §-des
10 ja 10! sitestatud keeldude jirgimist ei ole vdimalik tdhusalt kontrollida iiksnes formaalsete
andmete alusel.

Siatted ei loo omandajale wuusi sisulisi kohustusi, vaid toetavad olemasolevate
kontrollikohustuste tditmist, voimaldades menetlejatel vajaduse korral kiisida lisateavet (nt
omandistruktuuri, tegeliku kasusaaja seoste voi esitatud andmete usaldusvédrsuse kohta), et
tagada kinnisasja omandamise vastavus riigi julgeoleku ja avaliku korra kaitseks kehtestatud
nduetele.

3.2. Maareformi seaduse muutmine

Eelndu § 2 punktiga 1 tdiendatakse paragrahvi 21 13diget 1 pérast lauseosa ,kéesolevast
seadusest“ lauseosaga ,,ja kinnisasja omandamise kitsendamise seadusest*.

Muudatus on vajalik, kuna MaaRS §-s 21 on sétestatud maa erastamiseks digustatud isikud ning
KAOKS-i muudatuste tottu tuleb MaaRS viia KAOKS-iga kooskodlla ja lisada MaaRS-i
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asjakohane viide KAOKS-ile. Eesmérk on, et MaaRS-ist tulenevate menetluste korral oleks
selge, et ka sellele kohalduvad KAOKS-i kitsendused.

Eelndu § 2 punktiga 2 tidiendatakse paragrahvi 21 ldike 2 esimest lauset sdnadega ,.kui maa
erastamine ei ole kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse kohaselt keelatud®.

Kehtiva MaaRS § 21 ldikega 2 on reguleeritud vélismaalasest fiilisilise isiku 0igus maa
omandamisele maareformi kdigus. Sétte kohaselt voib vilismaalane erastada talle Eesti NSV
taluseaduse alusel pdliseks kasutamiseks antud maa, talle kuuluva ehitise teenindamiseks
vajaliku maa ning MaaRS § 22 1dikes 1° nimetatud maa. MaaRS-i tihenduses loetakse
vilismaalaseks fiilisiline isik, kes ei ole Eesti kodanik, ning Eesti kodanikele ja Eesti
juriidilistele isikutele sitestatud Oigusi maa erastamisel ja kasutusvaldusesse andmisel
kohaldatakse vastavalt Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriikide kodanikele voi nimetatud
riikide juriidilistele isikutele.

Muudatus on vajalik, kuna kehtiv regulatsioon ei voOimalda arvestada praeguses
julgeolekuolukorras olulisi lisariske, mis vdivad tuleneda isiku kodakondsuse jédrgsest riigist
vOi selle riigi tavast kasutada oma kodanikke Eesti-vastaseks mdjutus-, luure- voi
hiibriidtegevuseks. MaaRS-is puuduvad seega mehhanismid, mis voOimaldaksid maa
omandamist piirata isikute puhul, kelle suhtes esineb pohjendatud oht Eesti riigi julgeolekule
voi avalikule korrale.

Muudatuse eesmirk on luua selge diguslik alus KAOKS-i kolmandas peatiikis sédtestatud riigi
julgeoleku kaalutlustest 1dhtuvate kitsenduste kohaldamiseks ka MaaRS-i alusel toimuvates
menetlustes. Seni kehtinud erand, mille kohaselt KAOKS ei kohaldu MaaRS-i alusel kinnisasja
omandamisele, ei ole muutunud julgeolekuolukorras enam pdhjendatud. Ka maareformi kdigus
voib kinnisasjade omandamisega kaasneda samasugune julgeoleku ja avaliku korra oht nagu
muudes omandamise viisides.

Normitehniliselt ei ole otstarbekas dubleerida MaaRS-is KAOKS-iga juba iiksikasjalikult
reguleeritud kitsenduste pohimotteid ja subjektide ringi. Seetdttu ndhakse muudatusega ette
viiteline regulatsioon, mille kohaselt kohaldatakse maa omandamisele MaaRS-i alusel
KAOKS-is sétestatud kitsendusi. Selline lahendus tagab digusselguse ning véldib paralleelsete
ja sisuliselt kattuvate normide teket eri seadustes. KAOKS-i kitsenduste kohaldamine tdhendab,
et edaspidi ei vdi maad omandada isikud, kelle kohta kehtivad KAOKS §-des 10 ja 10!
sdtestatud keelud. Need on muu hulgas:

1. piirangualal fiitisilised isikud, kes ei ole Euroopa Majanduspiirkonna lepinguriigi ega
Suurbritannia ja Pohja-Iiri Uhendkuningriigi kodanikud;

2. kogu Eesti Vabariigi territooriumil fiiiisilised isikud, kellel puudub pikaajalise elaniku
elamisluba ja kelle kodakondsuse jirgne riik voib kujutada ohtu Eesti riigi julgeolekule voi
avalikule korrale;

3. samuti juriidilised isikud, mille tegelikud kasusaajad on eeltoodud fiitisilised isikud.

Muudatuse tulemusel tagatakse, et MaaRS-i alusel toimuvad maa omandamised alluvad
samadele julgeoleku- ja avaliku korra kaalutlustele nagu muud kinnisasja omandamise viisid,
viltides regulatiivseid liinki ja voimalusi kehtestatud kitsendustest mddda hiilida.

Eelndu § 2 punktiga 3 tdiendatakse paragrahvi 21 15ike 3 esimest lauset sdnadega ,.kui maa
erastamine ei ole kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse kohaselt keelatud*.

Kehtiva MaaRS § 21 loikega 3 on sitestatud vilismaisele juriidilisele isikule maa
ostueesdigusega erastamise tingimused. Kehtiva regulatsiooni kohaselt voib vélismaine
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juriidiline isik erastada talle kuuluva ehitise teenindamiseks vajalikku maad ja kdesoleva
seaduse § 22 1dikes 1° nimetatud maad, tingimusel et vilismaise #riiihingu filiaal on kantud
Eesti driregistrisse. Samuti on kehtivas Oiguses sitestatud, et wvilisriigil ei ole maa
ostueesdigusega erastamise digust.

Muudatus on vajalik MaaRS-i ja KAOKS-i regulatsioonide iihtlustamiseks. Kehtivas diguses
el ole MaaRS-is juriidiliste isikute puhul otseselt viidatud KAOKS-i kolmanda peatiiki alusel
kehtestatud kinnisasja omandamise kitsendustele, mistottu voib tekkida ebaselgus nende
kohaldamises maareformi menetlustes. Oigusselguse ja diguse iihetaolise kohaldamise huvides
on vajalik sitestada selge alus KAOKS-ist tulenevate kitsenduste rakendamiseks ka MaaRS
§ 21 Idikes 3 reguleeritud juhtudel.

Muudatuse tulemusena kohaldatakse Eestis kinnisasja omandamisele juriidiliste isikute puhul
KAOKS §-des 10 ja 10' sitestatud piiranguid. See tdhendab, et edaspidi ei vdi kinnisasju
omandada juriidilised isikud, kelle suhtes esinevad nimetatud sitetes ette ndhtud vélistavad
asjaolud. Eelkdige puudutab see KAOKS-i piirangualal ehitisi omavaid juriidilisi isikuid, kelle
tegelikud kasusaajad on nende riikide kodanikud, kes ei ole Euroopa Majanduspiirkonna
lepinguriigi ega Suurbritannia ja Pohja-liri Uhendkuningriigi kodanikud, samuti kogu Eesti
territooriumil juriidilisi isikuid, mille tegelikud kasusaajad on ilma pikaajalise elamisloata
Venemaa Foderatsiooni voi Valgevene Vabariigi kodanikud.

MaaRS-is ei ole otstarbekas kinnisasja omandamise kitsenduste pohimdtteid tiksikasjalikult
uuesti reguleerida, kuna need on juba terviklikult ja siisteemselt sdtestatud KAOKS-is. Seetdttu
piirdub muudatus viitega KAOKS-ile, tagades sellega normide kooskdla, viltides regulatsiooni
dubleerimist ning vdhendades vastuolude riski eri seaduste vahel. Muudatus toetab riigi
julgeoleku ja avaliku korra kaitse eesmérke ning tagab, et maareformi kéigus toimuv
kinnisasjade erastamine vastab kinnisasja omandamisele kehtestatud iildistele
julgeolekupdhistele kitsendustele.

Eelndu § 2 punktiga 4 tunnistatakse paragrahvi 21 16iked 5 ja 6 kehtetuks.

Kehtiva MaaRS § 21 16ikes 5 on sédtestatud, et Vabariigi Valitsus kehtestab nende riigipiiri,
piiriveekogu voi mererannikuga piirnevate kohaliku omavalitsuse tiksuste vdi maa-alade ning
muude riigi julgeolekule tdhtsate maa-alade loetelu, kus maa erastamine vélismaalase vO1 Eesti
eradigusliku juriidilise isiku poolt on lubatud iiksnes juhul, kui see ei ole vastuolus riigi ja
kohaliku omavalitsuse iiksuse avalike huvide voi julgeolekuga. Sama paragrahvi 1dikega 6
nihakse ette erastamise korraldaja kohustus kiisida nimetatud juhtudel maa asukohajirgse
kohaliku omavalitsuse iiksuse ja Siseministeeriumi seisukohta ning sitestatakse otsustuskord
juhuks, kui maa erastamine on vastuolus kohaliku omavalitsuse iiksuse avalike huvidega.

Muudatus on vajalik MaaRS-i ja KAOKS-i regulatsioonide sisuliseks ja menetluslikuks
tihtlustamiseks. KAOKS §-ga 10 sitestatakse piiranguala, mis holmab senini MaaRS § 21
16ike 5 alusel nimetatud maa-alasid, kus kinnisasja omandamine on seotud riigi julgeoleku ja
avaliku korra kaitsega. Samuti méiratletakse KAOKS §-ga 10 selgelt nii fiiiisilised kui ka
juriidilised isikud, kellel on piirangualal kinnisasja omandamine keelatud.

Arvestades, et KAOKS-iga reguleeritakse nimetatud kiisimused terviklikult ja siduvalt, puudub
edaspidi vajadus sdilitada MaaRS-is eraldi kooskolastus- ja kaalutlusmenetlus, mis dubleerib
KAOKS-ist tulenevaid piiranguid. KAOKS-ist tulenevate kitsenduste kohaldamine on
Oiguslikult automaatne ega eelda iga iiksikjuhtumi puhul eraldi Siseministeeriumi voi kohaliku
omavalitsuse liksuse seisukoha kiisimist.
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Loigete 5 ja 6 kehtetuks tunnistamise tulemusena rakendab Maa- ja Ruumiamet maareformi
menetlustes edaspidi KAOKS-ist tulenevaid kinnisasja omandamise kitsendusi otse ja
automaatselt, vilistades kinnisasjade voorandamise isikutele, kellele see on KAOKS-i kohaselt
keelatud. Seeldbi kaob vajadus senise kooskdlastusmenetluse jérele ning véheneb nii
Siseministeeriumi kui ka Maa- ja Ruumiameti halduskoormus.

Muudatus suurendab Oigusselgust, lihtsustab menetlusi ning tagab, et maareformi kaigus
toimuv maa erastamine vastab iihtsetele ja ajakohastele riigi julgeolekust 1dhtuvatele kinnisasja
omandamise kitsendustele. Samuti vélditakse paralleelsete regulatsioonide ja menetluste
sdilitamist eri seadustes, et aidata kaasa oOigusruumi selgusele ning seaduste paremale
rakendamisele.

3.3. Rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seaduse muutmine

Eelndu § 3 punktiga 1 tiiendatakse paragrahvi 20 1dikega 2° jirgmises sonastuses:
»Kohustatud isik sdilitab tegeliku kasusaaja kohta kéesoleva seaduse alusel kogutud andmed,
sealhulgas:

1) nimi;

2) isikukood ja selle riik, selle puudumise korral siinniaeg ja -koht;

3) kodakondsus voi kodakondsused;

4) elukohariik;

5) andmed kontrolli tegemise viisi kohta.*

Eelnduga sétestatakse selgemalt kohustatud isiku kohustus sdilitada andmeid tegeliku kasusaaja
kohta. Muudatus on vajalik muu hulgas selleks, et KAOKS-i piirangute rakendamise iiks
aluseid on fiisilise isiku kodakondsus.

Muudatuse eesmérk on tagada tegeliku kasusaaja tuvastamiseks ja kontrollimiseks vajalike
andmete iiheselt moistetav ja piisav loetelu ning suurendada digusselgust kohustatud isikute
jaoks. Tépsustatud andmekoosseis aitab kaasa rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
meetmete tOhusamale rakendamisele ning vdimaldab piddevatel asutustel vajaduse korral
hinnata, kas tegelik kasusaaja on tuvastatud nduetekohaselt.

Muudatus ei too kaasa sisuliselt uut tiilipi hoolsusmeetmeid, kuid tdpsustab kogutavate andmete
koosseisu, lisades kodakondsuse kui praktikas juba sageli kogutava, kuid seni seaduses
sonaselgelt nimetamata andmeliigi. Kodakondsus on oluline rahapesu ja terrorismi rahastamise
riskide hindamisel, eelkdige geograafilise riskiprofiili ja sanktsioonireZiimide rakendamise
kontekstis.

Eelndu kohaselt ldhtutakse KAOKS-i kohaldamisel ja tegeliku kasusaaja moiste sisustamisel
RahaPTS-is sonastatud tegeliku kasusaaja mdistest, samuti tugineb tegeliku kasusaaja
tuvastamine RahaPTS-i korrale. Kehtiva RahaPTS-1 hoolsusmeetmetes ei nimetata otsesonu
kodakondsust viljaselgitatava asjaoluna. KAOKS-i piirangute kohaldamisel on see aga oluline,
kuna on ette ndhtud, et piirangud kohalduvad kodigile Euroopa Majanduspiirkonna véliste
riikide, Suurbritannia ja Pdhja-lirimaa kodakondsusega tegelikele kasusaajatele. Sealhulgas
kohalduvad piirangud isikutele, kes pole suure riskiga kolmanda riigi kodanikud.

Kontrolli tegemise viisi all peetakse silmas teavet selle kohta, millise allika voi meetodi abil

tegeliku kasusaaja andmed tuvastati (nditeks ametlik register, isiku esitatud dokument voi muu
usaldusviairne allikas).
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Muudatus ei too kaasa olulist tdiendavat halduskoormust, kuna kodakondsuse andmeid
kogutakse praktikas juba praegu riskipohise hoolsusmeetmena. Vajaduse korral tuleb
kohustatud isikutel ajakohastada andmekogumise protsesse ja IT-lahendusi.

Eelnou § 3 punktiga 2 tdiendatakse paragrahvi 21 16ike 1 punkti 2 pérast sona ,,slinniaeg"
lauseosaga ,,ja -koht, kodakondsus vdi kodakondsused*.

Muudatuse eesmirk on tipsustada ja tdiendada kogutavate andmete loetelu, et tagada isiku
iiheselt tuvastamine ning KAOKS-i nouete rakendamine. Siinnikoha ja kodakondsuse voi
kodakondsuste lisamine toetab paremini hoolsusmeetmete rakendamist.

Muudatus aitab iihtlustada seaduse sitteid tegeliku kasusaaja tuvastamist reguleerivate
nduetega ning on kooskdlas rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise eesmaérkidega.
Tegemist on tidpsustava muudatusega, mis ei too kohustatud isikutele kaasa sisuliselt uusi
kohustusi, vaid selgitab ja konkretiseerib kehtivaid ndudeid.

Eelndu § 3 punktiga 3 asendatakse paragrahvi 77 loike 1 punktis 1 sdnad ,,ning elukohariik*
lauseosaga ,,, kodakondsus voi kodakondsused ning elukohariik®.

Muudatuse eesmérk on tdiendada ja tdpsustada jarelevalve kdigus kogutavate andmete loetelu,
lisades noude esitada ka andmed isiku kodakondsuse voi kodakondsuste kohta. See voimaldab
saada isiku taustast terviklikuma iilevaate ning toetab rahapesu ja terrorismi rahastamise riskide
hindamist ja jirelevalvemeetmete tohusamat rakendamist.

Muudatus tagab andmenduete sisulise kooskdla seaduse muude sétetega, millega reguleeritakse
tegeliku kasusaaja ja muude asjakohaste isikute tuvastamist, ning suurendab digusselgust nii
kohustatud isikute kui ka jérelevalveasutuste jaoks. Tegemist on tidpsustava muudatusega, mis
el muuda jirelevalve olemust ega laienda selle eesmérki, vaid konkretiseerib kogutavate
andmete koosseisu.

Muudatus on tingitud ka Euroopa Liidu direktiivi 2024/1640 nduetest, mis késitlevad
mehhanisme, mille litkmesriigid peavad kehtestama tOkestamaks finantssiisteemi kasutamist
rahapesu ja terrorismi rahastamise eesmérgil. Selle artikli 12 Idike 1 punktis ¢ on sétestatud, et
litkmesriigid tagavad, et igal fliiisilisel vo1 juriidilisel isikul, kes suudab tdendada digustatud
huvi seoses rahapesu, selle eelkuritegude ja terrorismi rahastamise tokestamise ja nende vastu
voitlemisega, on juurdepéds artiklis 10 osutatud omavahel sidestatud keskregistrites hoitavale
jargmisele teabele juriidiliste isikute ja Oiguslike iiksuste tegelike kasusaajate kohta, ilma
asjaomast juriidilist isikut voi diguslikku liksust hoiatamata: tegeliku kasusaaja elukohariik ja
kodakondsus voi kodakondsused. Seega tuleb Eestil tagada, et tegelike kasusaajate andmed,
sealhulgas kodakondsuse kohta, oleks osa hoolsuskohustuse kédigus kogutavatest andmetest,
mis tuleb kohustatud isikutel koguda ja séilitada tegelike kasusaajate andmekogus.

3.4. Riigivara seaduse muutmine

Eelndu § 4 punktiga 1 tiiendatakse paragrahvi 58 1dikega 2' jirgmises sdnastuses:
»Enampakkumise viljakuulutamisel esitatakse teave kinnisasja omandamise kitsendamise
seadusest tulenevate piirangute kohta ning sitestatakse, et enampakkumisel vdivad osaleda
iiksnes isikud, kes ei ole nimetatud seaduse alusel kinnisasja omandamisest vélistatud.*

Muudatus on vajalik, et tagada riigivara voorandamisel kinnisasja omandamise kitsenduste

tohus ja ldbipaistev kohaldamine, ndhes ette kohustuse teavitada enampakkumisel osalejaid
KAOKS-ist tulenevatest piirangutest ning vilistada juba enampakkumise etapis isikud, kellel
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puudub 0Oigus kinnisasja omandada, viltides seeldbi Oigustiihiseid tehinguid ja asjatut
halduskoormust.

Téiendava biirokraatia ja kulude viltimiseks on mdistlik riigivara vddrandamisel seada
tingimused ka KAOKS-i piiranguid arvestades. Naiteks, kui on teada, et kinnisasja ei tohi
voorandada pikaajalise elaniku elamisloata Venemaa Foderatsiooni kodanikule, on mdistlik
teavitada sellest pohimottest ka vodrandamistingimustes, et viltida olukorda, kus niiteks
enampakkumise voidab ja omandaja kandidaadiks saab kirjeldatud tingimustele vastav isik
ning tehingu sOlmimisel selgub, et isikuga ei saa tehingut sdlmida ja kogu riigivara
voorandamise enampakkumine tuleb uuesti ldbi viia. Mdistlik oleks luua vodrandamise
tingimustega alus sellistele tingimustele vastava isiku vélistamiseks ja kui niisugune isik
peakski enampakkumisel osalema, on vdimalik ta vilistada ja leida enampakkumisel sobiv
voitja.

3.5. Seaduse joustumine

Seadus on planeeritud joustuma 2027. aasta 1. jaanuaril.

4. Eelndu terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid.

5. Eelndu vastavus Euroopa Liidu 6igusele

Eelndu ei ole vastuolus EL-1 digusega, vt tipsemalt seletuskirja alaosa 2.3.
6. Seaduse mojud

Eelndu mojude hindamisel on ldhtutud kavandatavate muudatuste sisust ning vorreldud nende
rakendamisega kaasnevat moju kehtiva olukorraga. Hindamisel on tuginetud seletuskirjas
varem esitatud statistikale, analiiiisidele, uuringutele ja rahvusvahelisele kogemusele._Eesti
kinnisasjade omandamise kitsendamise pohimdtete muutmise mojude hindamisel arvestatakse
muu hulgas Soome kogemusega. Soomes 2020. aastast kehtima hakanud uue regulatsiooni
jargselt hinnati regulatsiooni mdjusid vastava uuringuga*?, mille kohaselt olulisi negatiivseid
mojusid turule ega piiranguid puudutavate rahvusgruppide kéitumisele ei olnud. Sellest
tulenevalt voib eeldada, et ka Eestis kavandatavatel muudatustel on kinnisvaraturule tervikuna
pigem piiratud moju, arvestades kavandatavate piirangute sarnast eesmaérki ja ulatust.
Eelnduga kavandatakse jargmisi suurema mojuga muudatusi:

1) luuakse oiguslik alus, mille kohaselt on vdimalik keelata Eestis kinnisasja ja
korteriomandi omandamist Eesti elamisloata ja téhtajalise elamisloaga fiitisilisel isikul,
kelle kodakondsuse jirgne riik, voi juriidilisel isikul, kelle asukoha jérgne riik voib
kujutada ohtu Eesti riigi julgeolekule voi avalikule korrale.

2) kohaldatakse keeldu ka juriidilisele isikule, olenemata tema asukohast, kui tema tegelik
kasusaaja on fiilisiline isik, kelle kodakondsuse jargne riik voib kujutada ohtu Eesti riigi
julgeolekule vdi avalikule korrale (KAOKS § 10') vdi kes ei ole Euroopa
Majanduspiirkonna lepinguriigi vdi Suurbritannia ja Pohja-liri Uhendkuningriigi
kodanik (KAOKS § 10);

4 BU- ja ETA-valtioiden ulkopuolista kiinteistdomistusta koskeva jatkoselvitys — Arviomuistio Venijin
kansalaisiin ja venéldisiin yhteisdihin kohdistuvista kiinteistdhankinnan mahdollisista lisérajoituksista.
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3) kaotatakse kehtivad erisused MaaRS-i alusel kinnisasja omandamisele, vélja arvatud
ehitise omaniku kasuks hoonestusdiguse seadmisel ja kinnisasjaga liitmiseks sobiva
maa omandamisel.

Et viltida kédesolevas seletuskirjas samasisulise voi korduva mojuhinnangu kirjeldamist, on
jargnevas mdjuanaliilisis valitud ldhenemisviis, mille kohaselt hinnatakse eelndu moju
tervikuna, lahterdades eelndu mojud tavapidraselt valdkondade ja sihtriihmade kaupa.
Mbojuanaliiiisis ei ole kajastatud vihese mojuga muudatusi, nditeks muudatust ajakohastada
kehtivat kinnisasja omandamise piiranguala (KAOKS § 10) selliselt, et see oleks kiilade piiride
pohine, asendades 1999. aasta haldusjaotuse pdhise ala. Muudatus on oma olemuselt tehniline
ega muuda piirangute ulatust ega nende kohaldamise pohimdtteid, mistdttu on selle moju
hinnatud véheseks. Selle muudatuse vihene moju on kirjeldatud seletuskirja peatiikis 3.1.

Kodige olulisem moju avaldub riigi julgeolekule ja vélissuhetele, kuna piiratakse kinnisasja
omandamist Eesti julgeolekut v3i avalikku korda ohustada vodivate vilisriikide isikute poolt.
Mboju majandusele voib avalduda eelkdige kinnisvaraturule ja investeeringutele ning mdju
regionaalarengule piirangualadel. Moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse korraldusele
seisneb kontrollikohustustega seotud voimaliku osalise tdokoormuse suurenemises. Sotsiaalne
moju on pigem kaudne ja piiratud ning moju elu- ja looduskeskkonnale ebaoluline. Moju
puudutab eelkdige Eesti elanikke, kelle julgeolek ja turvalisus suureneb, vilisriikide kodanikke
ja ettevotjaid, notarite ja teiste menetlejate kaudu tehingutes osalevaid isikuid ning avaliku
sektori asutusi.

6.1. Moju valdkond I: mdju riigi julgeolekule ja siseturvalisusele

Eelndul on tdenioliselt oluline moju riigi julgeoleku tugevdamisele. Muudatused toetavad muu
hulgas riigikaitset, tdhustavad majandusjulgeolekut, vastutegevust vaenulikule luure- ja
mojutustegevusele ning on oluline lisameede muude pdhiseaduslikku korda ohustavate tegurite

maandamisel.

MGju sihtrithm I: Eesti elanikud

Eelndu mojutab Eestis elavaid isikuid ja nende turvatunnet. Siseturvalisuse vaates aitab meede
vihendada olukordi, kus Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustava riigi isikutel on
Eestis piisiv flilisiline tugipunkt, mille suhtes riigil on piiratud sekkumisvoimalused (kuna
tegemist on eraomandiga). Kui kinnisasja omandamise digus seotakse pikaajalise elamisloa ja
sellega kaasneva taustakontrolliga, muutub isikute riskiprofiil palju ldbipaistvamaks: riigil on
parem {ilevaade isikute seostest, varasemast tegevusest ja isikuga seonduvatest voimalikest
julgeolekuohtudest. See toetab nii vastuluure kui ka korrakaitse t66d, sest vahendab hallide
tsoonide hulka, kus Eestis fiiiisiliselt kohal olevad, kuid teadmata taustaga isikud saavad
julgeolekut voi avalikku korda ohustada.

Muudatused vihendavad voimalust, et vaenulike riikide isikud ostaksid kinnisasju strateegiliste
objektide ldhedusse luuretegevuseks, tehinguid kasutataks eelpositsioonide loomiseks (nt
sabotaaziks, sh sidekatkestuste tekitamiseks voi muul viisil kriitilise taristu mojutamiseks) ning
kinnisvara kaudu kogutaks teavet signaal- voi kiiberluure vahenditega voi visuaalset luureinfot.
Pohiseadusliku korra kaitse vaates aitab eelndu tdkestada ddrmuslike organisatsioonide
keskuste loomist, propagandakeskuste voi kogunemiskohtade rajamist vdOi kinnisvara
kasutamist kogunemispunktidena.

Eeldatavasti tugevdab eelndu riigi julgeolekut ja siseturvalisust, vdhendades raskesti
maandatavaid omandipdhiseid riske. Samal ajal eeldab see meede regulaarset mdjuhindamist
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ja teadlikku kommunikatsiooni, et viltida nii diguslikke kui ka strateegilise kommunikatsiooni
riske. Kinnisasja omandamise voimalus Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustavate
riikide isikute poolt on seotud pikaajalise elamisloa ja vastava taustakontrolliga, mitte pelgalt
kodakondsusega.

Kuna liitlaste tiksused kasutavad Eesti kaitsetaristut, aitab eelndu viahendada riske liitlasriikide
personali ja varustuse turvalisusele ja NATO {ihisoperatsioonidele ning tugevdada vastuvotva
riigi (Host Nation Support) usaldusvairsust. Sojalise kaitse toetus seisneb selles, et sdjalise
kaitse seisukohalt oluliste objektide imbruses on voimalik tOkestada vastase eelpaigutusi,
luure- ja sabotaazipositsioone, mille tulemusena on tagatud operatsioonide turvalisus.

Venemaa Foderatsiooni ja Valgevene kodanikele kinnisasjade omandamise keeld on samuti
samm tOstmaks nende agressiooni hinda, et sundida neid Idpetama valitud agressiooni.
Uksikuna ei oma keeld otsustavat moju, kuid on lisameede juba kehtestatud sanktsioonidele.

Samas ei ole meede riskideta. Julgeoleku- ja siseturvalisuse vaates tuleb arvestada, et tdielik
keeld voib soodustada varikanalite ja vahendajate kasutamist, nditeks Eesti territooriumil (vélja
arvatud piirangualas) kinnisvara omandamist kolmandate riikide kodanike, juriidiliste isikute
voOi topeltkodakondsusega isikute kaudu. See voimalus voib tegelikke riske varjata. Sellisel
juhul peab riik tugevdama nii rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise siisteeme kui ka
tegelike kasusaajate tuvastamise mehhanisme. Lisaks vOib meedet kasutada Venemaa ja
Valgevene propagandas tdendina ,,vaenuliku“ véi ,,diskrimineeriva poliitika kohta, mis vdib
omakorda suurendada infosdja intensiivsust ja mojutustegevust Eesti vastu. Samas peab Eesti
vadrinfo vastu vditlema iga pdev ning eelnduga seoses ei ole ette ndha véirinfo ega
mojutustegevuse olulist kasvu.

Jareldus mdju olulisuse kohta sihtrithmale I: positiivne ja oluline, kuna véheneb
julgeolekuriskide realiseerumise tdendosus ning suureneb elanike turvatunne.

Mobju sihtriihm II: julgeolekut voi avalikku korda ohustavate riikide kodanikud

Alates Venemaa agressioonisdja algusest Ukraina vastu (perioodil 2022—-2025 ) on Eestis tehtud
3492 kinnisasja omandamise tehingut, mille puhul olid omandajad pikaajalise Eesti elamisloata
(st elamisloata voi tihtajalise elamisloaga) Venemaa Foderatsiooni vo1 Valgevene kodanikud.
Seega vOib jirgneva nelja aasta jooksul olla mdjutatud isikute arv 3500.

Meetmel on siimboolne ja heidutav moju: see annab selge signaali, et Eesti ei késitle Venemaa
ja Valgevene kodanike kinnisvaraomandit neutraalse majandustehinguna, vaid potentsiaalse
julgeolekuriskina.

Jareldus moju olulisuse kohta sihtriihmale II: mdju on sihtriihmale negatiivne ja keskmine, kuna
meede piirab otseselt sihtrithma voimalust kinnisasju omandada, kuid mdju ulatus on piiratud
nii isikute arvu kui ka tehingute kogumahu poolest ning isikutele jddvad alternatiivsed
kasutusvoimalused (nt rentimine) ning eelndu ei kohaldu tagasiulatuvalt olemasolevale.

6.2. Mdju valdkond II: moju riigiasutuste, avalik-diguslike juriidiliste isikute ja notarite
tookorraldusele

Muudatused mojutavad  Siseministeeriumi, julgeolekuasutuste, notari, kohtutiituri,

pankrotihalduri, riigivara valitseja, kohaliku omavalitsuse liksuse ning Maa- ja Ruumiameti
to0d.
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Rahapesu ja terrorismivastase seaduse tdiendamine kodakondsuse tuvastamise nodudega
mdjutab potentsiaalselt sama seaduse §-s 2 nimetatud kohustatud isikuid (seadust kohaldatakse
notari, advokaadi, kohtutéituri, pankrotihalduri, ajutise pankrotihalduri ja muu digusteenuse
osutaja majandus-, kutse- v0i ametitegevuses, kui ta tegutseb finants- voi kinnisvaratehingus
oma kliendi eest ja nimel). Eeldatavasti kontrollivad asjaolusid ja rakendavad keeldu peamiselt
notarid, kes kontrollivad tehingu vastavust tingimustele.

Eelndu rakendamise tulemusel muutub kinnisasjade omandamise kontroll iihtsemaks ja
prognoositavamaks koigile osalistele. Juba kehtiva diguse kohaselt tuleb kinnisasjatehingute
puhul vilja selgitada juriidiliste isikute tegelikud kasusaajad ning seega ei ole olulist ja suurt
muutust praktikas ette ndha. Haldus- ja tookoormus voib moningatel juhtudel veidi kasvada,
kuid prognoositud on, et olulist halduskoormuse tdusu muudatustega ei kaasne. Arvestades, et
piirang puudutab hinnanguliselt ligikaudu 600 kinnisasja omandamise tehingut aastas (vt. 1k 33
statistika), suureneb tookoormus eelkdige notaritele nende juhtumite kontrollimisel ja
menetlemisel, kuid moju jadb asutuste iildist téomahtu arvestades piiratud ulatusse.

Kui teave seadusemuudatuse kohta jouab digete sihtriihmadeni, vdib samuti prognoosida, et
halduskoormus senisega vorreldes vaheneb, kuna keelatud tehinguid ei hakata sdlmima (kuna

kinnisasja omandamise keeld seaduses on isikutele, sealhulgas tegelikele kasusaajatele, teada).

MGju sihtrihm I: notarid

Sihtriihma suurus on 2026 aasta seisuga 84 notarit*. Notarite téoprotsessi muudatused on

minimaalsed, sest notarid tuvastavad tegelikke kasusaajaid juba pracgu vastavalt RahaPTS-ile
ja kontrollivad tehingu asjaolusid muu hulgas vastavalt tdestamisseadusele. Eesti drilihingute
tegelikke kasusaajad tuvastatakse tegelike kasusaajate andmekogu kaudu. Samuti kontrollivad
notarid juba praegu Eesti elamisloa kehtivust ja kodakondsust. Elamisloaga seotud
isikuandmeid saab Eesti rahvastikuregistri alusel kontrollida ja notaril on voimalik neid
seadusega ettendhtud ulatuses e-notari kaudu périda. Lisakohustus seisneb peamiselt tegelike
kasusaajate kodakondsuse tuvastamise silisteemsel rakendamisel, kuid see on selgelt juhistega
piiritletud. Seega ei lisandu seadusemuudatusega uusi todprotsesse, mida tuleb juurde dppida,
vaid olemasolevad protsessid muutuvad reguleeritumaks.

Jareldus moju olulisuse kohta sihtriihmale I: mdju on vdhene, kuivord notaritel on juba
kédesoleval ajal sarnased kohustused tulenevalt rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise
seadusest. Elamisloa kontroll toimub elektroonselt ja registripdhiselt ning ei tekita olulist
tdiendavat tookoormust.

MGju sihtrithm II: Siseministeerium

Siseministeeriumi halduskoormus védheneb, kuna MaaRS-i alusel ei ole enam vaja teha
paringuid riigi huvi véljaselgitamiseks ning iihtlustatud menetlusreeglite tottu kaovad
juhtumipdhised riskihindamised. Koormus suureneb seoses Vabariigi Valitsuse miiruse eelndu
ettevalmistamise ja ajakohastamisega (sealhulgas tuleb analiiiisida julgeolekuasutuste teavet
ritkide lisamiseks loetellu voi sellest eemaldamiseks). Nimetatud miirusega nimetatakse riigid,
kelle puhul kohaldub KAOKS § 10".

Jéreldus moju olulisuse kohta sihtrithmale II: mdju on véhene.

Mobju sihtriihm III: julgeolekuasutused

432026. aasta seisuga todtab kokku 84 notarit (Notarite Koda).
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Julgeolekuasutuste roll seisneb KAOKS § 10! rakendamises ja § 10 1dike 4 alusel Vabariigi
Valitsuse mééruse eelndu ettevalmistamises julgeolekut voi avalikku korda ohustavate riikide
viljaselgitamisel ja julgeolekuohu seiramisel.** Eesti julgeolekupoliitika alustes ja
julgeolekuasutuste iga-aastastes raportites kirjeldatakse peamise julgeolekuohuna Venemaad.
Seetottu langeb KAOKS-i raames tehtav kokku asutuste pdhiiilesannete tditmisega ega too
kaasa olulist lisatodd. Kinnisasja omandamise kitsendamise keelud on imperatiivsed ja otse
kohalduvad, mistdttu puudub julgeolekuasutuste vahetu roll edasises protsessis.

Jéreldus moju olulisuse kohta sihtrithmale III: mdju on véhene.

Mbju sihtriihm IV: Maa- ja Ruumiamet ning riigivara valitseja

Eelndu moju riigivara valitsejale ja Maa- ja Ruumiametile on keskmine, sest KAOKS-ist
tulenevate piirangute rakendumise korral peab riik maareformi elluviimisel ja ehitise omaniku
kasuks hoonestusdiguse seadmisel haldama hoonestusdigust ning tditma riigimaa suhtes
riigivara valitseja iilesandeid. Riigi maaportfelli voib lisanduda ligikaudu 540 maaiiksust,
millele seatakse hoonestusdigus ja mille puhul hoonestusdiguse omanikul ei teki RVS § 105!
16ikes 1 nimetatud digust hoonestusdigusega koormatud maa omandamiseks. Vajalik on
kavandada ressurss sellise riigivara haldamiseks. Lisaks vodivad tekkida tdiendavad kulud
seoses varem sOlmitud lepingute haldamisega, kuna hoonestusdiguse omanikud ei saa edaspidi
ehitise juurde kuuluvat maad omandada.

Eelnduga kavandatud muudatuste tulemusel on vdimalik julgeolekuohte ennetada ja tokestada
KAOKS-i piirangualas samadel alustel, st maareformi elluviimisel kohaldatakse kinnisasja
omandamisel iildjuhul KAOKS-i. Selle tulemusena iihtlustub kinnisasjade omandamise
menetlus ja kohaldatav regulatsioon muutub digusselgemaks. Samuti viheneb halduskoormus,
kuna Maa- ja Ruumiamet ei pea enam MaaRS § 21 1dike 5 alusel kiisima maa vddrandamisel
Siseministeeriumilt seisukohta riigi huvi véljaselgitamiseks ning erisuste kaotamine MaaRS-i
suhtes tdhendab, et KAOKS muutub automaatselt kohaldatavaks, vihendades eraldiseisvaid
kooskolastusmenetlusi. Samas peab Maa- ja Ruumiamet tagama, et hoonestusdigusega
koormatud maad ei omanda isikud, kes kuuluvad § 10! keelu alla. On arvestatud, et Maa- ja
Ruumiameti halduskoormus vdib jadda kokkuvdttes samaks, kuna halduskoormus seoses
Siseministeeriumilt seisukoha votmise kiisimisega kaob.

Jéreldus moju olulisuse kohta sihtrithmale IV: moju on véhene.

MGju sihtriihm V: kohtutéitur, pankrotihaldur, riigivara voorandaja

Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Koja andmetel tegutseb Eestis 2026. aastal 55 kohtutditurit
ja iile 100 pankrotihalduri®’. Pankrotihalduri ja kohtutiituri roll sarnaneb riigivara vodrandaja
rolliga. Tdiendava biirokraatia vihendamiseks tuleb kinnisasja voorandamisel selgitada vilja
voimalikud vddrandamist vélistavad asjaolud ja kirjeldada need enampakkumise tingimustes,
et vilistada ebasobivate juriidiliste ja fiiiisiliste isikute osalemine enampakkumisel.
Kohtutdituri ja pankrotihalduri ldbiviidavad kinnisasjade voddrandamised peavad olema
notariaalselt tdendatud, mis tdhendab, et isegi kui eelnevalt pole hoolsustingimusi tididetud,

4 Loige 4: ,,Kiesoleva paragrahvi 15ikes 1 nimetatud riigi julgeolekule voi avalikule korrale ohtu kujutavate riikide
loetelu kehtestab Vabariigi Valitsus miédrusega. Vabariigi Valitsus tugineb méidruse andmisel muu hulgas
julgeolekuasutuste edastatud teabele, mis on vajalik 16ikes 1 nimetatud riikide loetelu kehtestamiseks. Kui
kéesoleva paragrahvi 18ikes 1 nimetatud tingimused ei ole enam tédidetud, votab Vabariigi Valitsus viivitamata
meetmeid, et miarust muuta voi see kehtetuks tunnistada.*

45 Kohtutiiturite ja Pankrotihaldurite Koda.
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tuleb notaril rakendada KAOKS-is sétestatud keelde. Kinnisasjade vodrandamine ei moodusta
suurt osa kohtutiituri voi pankrotihalduri menetlustest. Samuti ei ndua kinnisasja omandamise
nduetele vastavuse kontrollimine ajamahukaid tdiendavaid toiminguid, vaid tugineda saab
seaduse alusel kogutavale teabele. Elamisloa péring vdi tegeliku kasusaaja viljaselgitamine
vastava registri abil on elektrooniline, kiirelt ja lihtsalt teostatav.

Jareldus moju olulisuse kohta sihtrithmale V: mdju on védhene.

Modju sihtrihm VI: kohalikud omavalitsused

KAOKS §-des 10 ja 10! sitestatud nduetele vastavust kinnisasja omandamise korral kontrollib
kinnisasja asukohajirgne kohaliku omavalitsuse iiksus, kui omandatakse kehtiva KAOKS § 9
1dikes 1 nimetatud pollumajandus- ja metsamaad sisaldav kinnisasi. Nimetatud menetluses
kontrollitakse ka taotleja vastavust KAOKS §-dega 10 ja 10! seatud tingimustele, et viltida
olukorda, kus nditeks kohaliku omavalitsuse iiksus véljastab loa, aga tehingut ei saa teha, sest
taotleja ei vasta tingimustele. Juhul kui kohaliku omavalitsuse liksus ei tuvasta vélistavaid
asjaolusid, kuid need siiski esinevad, tuvastab need notar.

KAOKS §-s 9 sitestatud kohustusest tulenevaid menetlusi oli 2025. aastal 44, 2024. aastal 52
ja 2023. aastal 62. Kuna Eestis on 79 kohaliku omavalitsuse iiksust, ei toimu menetlusi kodigis
tiksustes ning iihes kohaliku omavalitsuse liksuses toimub aastas tdenéoliselt keskmiselt paar
sellist menetlust. Seega ei saa prognoosida menetluskoormuse suurt kasvu ega pidada
vajalikuks lisaressursside eraldamist.

Tabel 7. Aastatel 2021-2025 kohaliku omavalitsuse tksustes ldbi viidud KAOKS-i
loamenetlused. Regionaal- ja Pollumajandusministeerium

Aasta Loa- Kinnis- | Pollu- Metsamaa | Eesti Kolmanda riigi | Keeldumised
menetlus | asjade majandu | (ha) juriidilise | kodanikud
te arv s d isikud
arv maa (ha)
2021 134 157 1191 727 56 765 2
2022 52 65 710 645 43 6 3
2023 61 871 1456 660 46 1 14
2024 52 71 1045 587 50 1 1
2025 44 85 1062 662 41 3 0
KOKKU | 343 465 5524 3281 236 87 20

Kohalikele omavalitsustele on tagatud tasuta ja operatiivne ligipdéds elamislubade ning muude
vajalike registriandmete kontrollimiseks. Samuti on olemas juhised tegelike kasusaajate
tuvastamiseks ning selge menetlusraamistik juhtudeks, kus tehing rikub seadusest tulenevaid
piiranguid.

Koigil kohalikel omavalitsustel on juurdepdds rahvastikuregistri (edaspidi RR) andmetele,
erineda voivad eesmirgid ja juurdepddsu viisid. On vdhemalt kolm erinevat elektroonilist
kanalit, mis tagavad operatiivsuse, jadb ka lihtpdringu esitamise vdimalus. Avaliku iilesande
tditmiseks on juurdepdds RR andmetele tasuta. Vajadusel saab koostdds Siseministeeriumiga
juurdepédsud iile vaadata ja kohaldada need vastava iilesande tditmisele vastavaks.

Tegelike kasusaajate andmekogu (TEKSA) on koigile kittesaadav 2021. aastast alates. Juhised
tegelike kasusaajate madramiseks on leitavad nii Rahandusministeeriumi, Finantsinspektsiooni
kui ka Rahapesu Andmebiiroo kodulehelt. Andmebaasi kasutamine vdib tuua moningast
halduskoormust, kuid eeldatavasti on see proportsionaalne eesmargiga.
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To66s on arendus, mis ajakava jirgi peaks looma kasutajapdhise juurdepédsu alates 10. juulist
2026. a. Arenduse jargselt on kohalikel omavalitsustel voimalik teha iiksikpéringuid digustatud
huvi taotluse alusel lisades kirjelduse, milleks juurdepddsu on vaja. Uue siisteemiga antakse
juhised, kuidas vajalikke taotlusi teha. Paringud on seni ja edaspidi tasuta. Vajadusel leitakse
koostdds Siseministeeriumi ja Rahandusministeeriumiga vastused tekkinud kiisimustele.

Tdiendava biirokraatia ja kulude véltimiseks voib olla omavalitsusel mdistlik oma vara
voorandamise menetluses seada tingimused, mille kohaselt tuleb arvestada ka KAOKS-i
piiranguid. Kui kinnisasja ei tohi vodrandada elamisloata voi tihtajalise elamisloaga Venemaa
Foderatsiooni kodanikule, voib olla moistlik seada see pdhimdte ka enampakkumise
tingimustesse, et viltida olukorda, kus nditeks enampakkumise vdidab ja omandaja
kandidaadiks saab isik, kes vastab KAOKS-i 3. peatiiki tingimustele ja kelle suhtes selgub
hiljem, et tehingut ei saa sdlmida ning enampakkumine tuleb uuesti 1ébi viia.

Jéreldus moju olulisuse kohta sihtrithmale VI: mdju on vihene.

6.3. Moju valdkond III: majanduslik méju

Eelnduga tugevdatakse majandusjulgeolekut. On oluline, et vaenulikud riigid ei saavutaks
voimet turgu domineerida vOi seda oluliselt mojutada, mille tagajérjel saab riiki
destabiliseerida, mdjutada suverdinseid otsuseid ja ohustada sellega riigi julgeolekut. On téhtis,
et kinnisvara ei koonduks piirkondlikult ega ka iileriigiliselt niisuguste isikute kétte, kes voivad
ohustada julgeolekut voi avalikku korda.

Moju sihtrithm I: julgeolekut vdi avalikku korda ohustavate riikide kodanikud

Majanduslikus plaanis on mdju esmapilgul piiratud, sest piiratavate riikide isikute osakaal Eesti
kinnisvaraturul ei ole olnud méirkimisvairne ega ole kujundanud turu {ildist hinnadiinaamikat.

Keeld puudutab hinnanguliselt 600 tehingut aastas*®, mis on turu {ildmahtu arvestades
marginaalne. Kuna enamik Venemaa ja Valgevene kodanikke, kes kinnisvara omandavad,
omavad juba pikaajalist elamisluba, jddb neile tehinguvdimalus alles. Muudatustest on
mojutatud ilma pikaajalise elamisloata isikud, kelle juba soetatud kinnisasja vo1 kinnistut
eelndu ei puuduta (eelndul ei ole tagasiulatuvat joudu), ning kellel jddb endiselt vdimalus
elamispinda iiiirida ja tegeleda ettevotlusega rendipinnal.

Jareldus mdju olulisuse kohta sihtriihmale I: mdju on sihtriihmale negatiivne ja mdddukas, kuid
kinnisvaraturule tervikuna piiratud.

MGju sihtriihm II: ettevotjad ja vélisinvestorid

Makromajanduslikus plaanis on moju pigem stimboolne kui struktuurne. Eesti kinnisvaraturu
kogumaht on piisavalt suur ja mitmekesine ning tiksikute riikide kodanikele kehtestatav
kinnisasja omandamise keeld ei pohjusta siisteemset kdikumist.

Moju investeerimiskeskkonnale on viike. Muudatus ei mojuta rahvusvahelist investorit
oluliselt, kuna tegemist ei ole Eesti majanduskeskkonna sulgemisega. Regulatsiooniga ei piirata
EL-1/EMP kapitali vaba litkumist ning globaalses kontekstis on sarnased piirangud tavapérased

46 Vastavalt tabelile 3: 2025. aastal ca 534 VF+57 BY=591, 2024. aastal ca 636 VF+65 BY=701, 2023. aastal ca
761 VF+46 BY=807, 2022. aastal ca 1304 VF+ 89 BY=1393.
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(Soome, Liti, Leedu, Poola, Hiina, Venemaa). Piiritletud meetmete eesmirk on tagada
julgeolek, mitte majanduslik protektsionism.

Moju turuhindadele ja spekulatiivsetele ostudele on vdhene. V3ib avalduda soodne kdrvalmdju,
mis seisneb spekulatiivsete ostude vdhenemises, pakkumise piisivamas lackumises turule,
viiksemas hinnatdusus survetundlikes piirkondades (piirialad, vdiksemad linnad). Piirangud
voivad vdhendada ka vilismaist spekulatiivset ostuhuvi ja seeldbi hoida kinnisvarahinnad
moistlikumal tasemel. See v3ib aidata noortel peredel ja kohalikel inimestel soetada endale
kodu, eriti vdiksemates kogukondades. Juhul kui kolmandate riikide kinnisvaraostud on
piiratud, voib see lisaks kahandada tiihjade majade ja hooajaliste kiilaliste probleemi.

Jéreldus moju olulisuse kohta sihtrithmale II: mdju on véhene.

M0ju sihtrithm III: maareformis osalevad isikud

Eelndu mdju maareformi elluviimisele ja maareformis osalevatele isikutele on véike,
arvestades, et see puudutab kuni 540 maaiiksust ligikaudu 4790 maaiiksusest. Reformimata
maaiiksusi on kokku 10 161, millest 5365 on nn ribad ehk maaiiksused, mis ei ole iseseisvalt
kasutatavad ja mille puhul viiakse maareform eeldatavalt ellu maakorraldustoiminguga.

Jareldus moju olulisuse kohta sihtrithmale III: mdju on véhene.

6.4. Moju valdkond IV: sotsiaalne moju

MGju sihtrithm I: Eesti elanikud

Elanike turvatunne suureneb, kui muu hulgas strateegiliste objektide 1ihedusse ei saa kinnisvara
omandada vaenulike riikide isikud. Kogukonnad tajuvad riigi paremat kontrollivoimet.

Eelndu moju kogukondade sidususele suureneb, kuna viheneb voimalus, et kinnisvara kuulub
julgeolekut potentsiaalselt ohustavatele isikutele. Kuna Venemaa ja Valgevene kodanikest
suurema osa kinnisasjade omandamise tehinguid teevad pikaajalise elamisloaga isikud ning
neile jddvad alles samad digused mis varem, védlja arvatud digus tegeliku kasusaajana kinnisasju
piirangualal soetada, siis olulist sotsiaalset moju ei kaasne. Piirang puudutab isikuid, kellel
puudub Eesti elamisluba vai kellel on téhtajaline elamisluba.

Eestis elas 2025. aastal 7797 téhtajalise ja 70 237 pikaajalise elaniku elamisloaga Venemaa
Foderatsiooni kodanikku. Puudub iilevaade kinnisasjade kohta, mille omanik on EL-is ja Eestis
registreeritud iihing, aga kelle tegelik kasusaaja on julgeolekut voi avalikku korda ohustava riigi
kodanik. Seega voib mojutatud isikute ring olla laiem.

Eesti elamislubadeta isikute puhul ei pruugi sotsiaalne mdju avalduda. Téhtajalise elamisloaga

isikud on Eestiga seotud liihikest aega ning paljudel neist ei pruugi olla vahendeid ega tahet
Eestis kinnisasju omandada. Olemasolevast statistikast ndhtub, et nendest isikutest, kes aasta
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jooksul omandavad kinnisasja, moodustavad 10 protsenti Venemaa ja Valgevene kodanikud,
kellel on tdhtajaline elamisluba. Viimase nelja aasta ldikes on neid olnud 360—670 aastas.

Sotsiaalne mdju voib avalduda venekeelse elanikkonna informatsioonilise mdjutustegevuse
kaudu ehk Venemaa Foderatsioon voib keeldu voimendada ja kasutada seda &dra oma
narratiivide huvides eesmérgiga iihiskonda Idhestada.

Kavandatavate muudatuste positiivne sotsiaalne moju on tdendoliselt riigi julgeoleku ja
tthiskondliku turvatunde kasv. Kui kinnisvara ei saa omandada isikud riikidest, mis voivad
kujutada ohtu, voib see tugevdada elanike turvatunnet ja usaldust riigi vastu. Piirialadel voib
see vihendada kodanike hirmu strateegiliste objektide kontrolli parast.

Jareldus moju olulisuse kohta sihtrithmale I: mdju on positiivne ja keskmine.

6.5. Moju valdkond V: mdju rahvusvahelisele suhtlusele

Eesti ja Venemaa Fdderatsiooni ning Valgevene suhted on pingelised ning kavandatavad
muudatused selles suhtes midagi oluliselt ei muuda. Teadaolevalt on Venemaa Foderatsioonis
piirangud ka Eesti elanikele kinnisvara omandamisel ja seega ei saa asiimmeetrilist kohtlemist
ette heita. Eesti regulatsioon ei ole pretsedenditu ning sarnast praktikat on kohaldanud paljud
teised riigid, nagu Soome, Léti, Leedu, Poola, aga ka Hiina ja Venemaa. Kolmandate riikide
fuitisiliste isikute ja ettevotete kohta kehtivad viisa, elamisloa ning muud ettevotlusega seotud
piirangud, mistdttu ei saa neil olla eeldust ega ootust Eestis kinnisvara vabaks omandamiseks.
Ka paljudes teistes kolmandates riikides on kehtestatud piirangud vélismaalaste digusele maad
omandada, mistdttu Eesti kavandatav regulatsioon pigem kajastab olemasolevaid regulatsioone
ega loo uudseid tingimusi, mis vdiksid avaldada negatiivset moju rahvusvahelisele suhtlusele.

Eelndu tugineb tugevale Oigusraamistikule. Volitusnorm valitsusele riikide nimekirja
kehtestamiseks pohineb julgeolekuasutuste analiiiisil ja on sisult proportsionaalne.

Eesti kéitub kooskdlas Euroopa julgeolekupdhimdtetega, muudatused tugevdavad Eesti kui
turvalise investeerimissihtkoha mainet (turvaline ja kontrollitud ruum) ning partnerid (NATO,
EL) ndevad seda kui vastutustundlikku tegevust.

Kokkuvottes ei kaasne eelnduga ettevdtjatele, inimestele ega vabaiihendustele olulist
halduskoormuse kasvu. Tehinguosaliste jaoks voib koormus suureneda eelkdige juhtudel, kus
tuleb tdendada, et kavandatav omandamine ei kuulu keelu kohaldamisalasse, vOi esitada
andmeid tegeliku kasusaaja kohta. Notarite ja teiste tehinguid kontrollivate isikute tookoormus
voib tliksikjuhtudel suureneda, kuid muudatus tugineb valdavalt juba kehtivatele isikusamasuse,
elamisloa, kodakondsuse ja tegeliku kasusaaja tuvastamise toimingutele.

Avaliku sektori tookoormus vdOib suureneda seoses rakendusakti ettevalmistamise ja
ajakohastamise, juhiste tdpsustamise ning piirangute kohaldamise iihtlustamisega. Samas voib
osa senisest koormusest viheneda, kuna maareformi erisuste kaotamine ja keelureZiimi selgem
regulatsioon vdhendavad vajadust juhtumipdhiste seisukohtade ja kooskdlastuste jérele.

Jareldus moju olulisuse kohta: mdju Eesti mainele on positiivne ja keskmine.
6.6. Moju valdkond VI : moju regionaalarengule, sh maa-, ranna- ja linnapiirkondadele

Eelnduga kavandatav kinnisasja omandamise keeld Eesti Vabariigi territooriumil on iileriigiline
meede, mille eesmédrk on maandada julgeolekuriske riigis. Kuigi piirang ei ole suunatud
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konkreetsetele piirkondadele, avaldub selle moju ruumiliselt diferentseeritult, olenevalt
piirkondade julgeoleku ja kinnisvaraturu eripdradest.

a) Avalike ja driteenuste kittesaadavus ja kvaliteet

Eelndu ei mdjuta avalike teenuste (haridus, tervishoid, sotsiaalteenused, kultuurivaldkond) ega
driteenuste kattesaadavust ega kvaliteeti liheski piirkonnas. Eelndu majanduslik mdju on
viaheoluline ja kinnisvaraturu toimimine ei muutu, kuna piirang puudutab ligikaudu 600
tehingut aastas. Teenuste pakkumise piirkondlik jaotus ei sdltu kinnisasja omandamise
piirangust ning seetottu ei teki piirkondlikke erinevusi teenuste kittesaadavuses.

b) Ettevitete konkurentsivoime ja tegevusvoimalused

Eelnduga ei seata lisakohustusi Eesti ettevotjatele ega mdjutata nende ligipdédsu kapitalile,
t6ojoule voi turule. Moju voib avalduda iiksnes nendele juriidilistele isikutele, mille tegelikud
kasusaajad on Eesti riigi julgeolekut voi avalikku korda ohustavate riikide kodanikud.
Ettevotluskeskkond ei muutu piirkonniti erinevalt ning eelndu ei mdjuta ettevotete
konkurentsivoimet ega tegevusvoimalusi maapiirkondades ja linnades.

¢) Tooturul osalemise ja todalase arengu voimalused

Eelndu ei mdjuta td6turu regionaalset diinaamikat. Piirang ei puuduta toStamist, ettevotlusega
tegelemist ega elamist Eestis, vaid liksnes kinnisasja omandamist. Seetdttu ei mdjuta meede
kaugtdo voimalusi, tddalast litkkuvust, iimber- ja tdienddppe kittesaadavust ega noorte todturule
sisenemist. To6turu voimalused jadvad piirkonniti muutumatuks.

d) Elamistingimused ja sotsiaal-majanduslik toimetulek

Eelndu voib kaudselt parandada elukeskkonna turvalisust piirkondades, kus julgeolekuriskid
on suuremad, sealhulgas strateegiliste objektide iimbruses, piirialadel ja véikesaartel.
Kinnisvara koondumine vaenuliku riigi kodanike kétte vOib modjutada piirkonna keele-,
kultuuri- ja komberuumi ning tekitada julgeolekuriske. Piirangu rakendamine aitab neid riske
vihendada. Moju elamiskuludele, sissetulekutele ega sotsiaalteenuste kittesaadavusele ei ole.

e) Uhendus- ja liikumisvdimalused
Eelndu ei mojuta transporditaristut, iihistranspordi kéttesaadavust ega liikumisvoimalusi.
Piirkondadevahelised ithendused ja keskuse-tagamaa sidusus jidvad muutumatuks.

Eelndu vdib avaldada tdiendavat positiivset mdju kohalikele kogukondadele piirkondades, kus
kinnisvara omandamisega seotud julgeolekuriskid on suuremad. Sellised piirkonnad on
eelkdige:
— piirialad, kus vaenuliku riigi kodanike kinnisvara koondumine voib tekitada julgeoleku-
ja mojutustegevuse riske;
— viikesaared ja rannaalad, kus kinnisvara omandamine on ajalooliselt olnud tundlik ning
kus strateegiline ligipads voib olla julgeoleku seisukohalt oluline;
— strateegiliste objektide ldhedus, sealhulgas kaitsevde, NATO, side- ja energiataristu
imbrus;
— Ida-Virumaa, kus keele- ja kultuuriruum on eripérane ning kus kinnisvara koondumine
voib mdjutada kogukondlikku stabiilsust.

Eelndu toetab kohalike kogukondade turvatunnet, kultuurilist jirjepidevust ja piirkondlikku

identiteeti, vdhendades riske, mis tulenevad kinnisvara kasutamisest mdjutustegevuseks voi
eelpositsioonide loomiseks.
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Eelnduga ei suurene piirkondadevahelised arenguerinevused. Piirang ei mojuta Eesti kodanikke
ega Euroopa Majanduspiirkonna riikide kodanikke ning selle majanduslik moju on véike.
Kinnisvaraturu toimimine jaéb iihtseks kogu riigis.

Vaib eeldada, et eelnduga vihendatakse potentsiaalset ebavordsust, kuna:
— kahaneb risk, et teatud piirkondades koonduvad kinnisasjad isikute kitte, kelle tegevus
voib destabiliseerida kohalikku sotsiaal-majanduslikku keskkonda;
— vidheneb spekulatiivne kinnisvaraostmine, mis voib hoida hinnad stabiilsemad;
— eelnduga ei soodustata rahvastiku ega ettevotluse koondumist kindlatesse
piirkondadesse ega pohjusta sotsiaal-majanduslike probleemide kuhjumist.

Eelndu ei mdjuta otseselt planeeringute koostamist ega ruumilise arengu otsuseid.

Jéreldus moju olulisuse kohta: mdju regionaalarengule on vidhene.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad
kulud ja tulud

Kavandatavate piirangutega ei kaasne riigieelarvele ega kohalike omavalitsuste eelarvele
taiendavaid kulusid ega tulusid. Seaduse rakendamiseks vajalikud tegevused on seotud
peamiselt olemasolevate kontrolli- ja menetlustoimingute tipsustamisega. Tegevused
puudutavad eelkdige omandaja ja tegeliku kasusaaja nduetele vastavuse kontrollimist,
tookorralduse ja juhiste ajakohastamist ning vajaduse korral rakendusakti ettevalmistamist ja
muutmist. Seaduse rakendamisega vdivad kaasneda vihesed iihekordsed kulud, mis on seotud
juhiste, tooprotsesside ja teavitustegevuse ajakohastamisega. Need kulud kaetakse asjaomaste
asutuste olemasolevate eelarvevahendite arvelt.

8. Rakendusaktid

Muudatuste rakendamiseks on vaja kehtestada uus Vabariigi Valitsuse maarus:
1. Loetelu riikidest, kes voivad kujutada ohtu Eesti riigi julgeolekule voi avalikule korrale.

Rakendusakti kavand on lisatud seletuskirjale (Lisa 1). Kavand on esialgne ja muutub t66
kéaigus. Kavandatud rakendusakt esitatakse eraldi kooskdlastamiseks.

9. Seaduse joustumine

Seaduseelndu on kavandatud joustuma 2027. aasta 1. jaanuaril. Eelndu kehtestamise ja
joustumise vahele tuleb jdtta piisav aeg, et rakendusakti eelndu koostamisega tegelevad
ametnikud jouaksid muudatustega tutvuda ning rakendusakti nduetekohaselt ette valmistada.
Samuti tuleb jétta moistlik aeg notarile, kohtutditurile, pankrotihaldurile, riigivara vodrandajale,
kohaliku omavalitsuse tksusele ning Maa- ja Ruumiametile muudatustega seonduvate
ettevalmistuste tegemiseks.

Seaduse rakendamisel kohaldatakse haldusmenetluse seaduse § 5 1diget 5, mille kohaselt — kui
haldusmenetlust reguleerivad digusnormid menetluse ajal muutuvad — kohaldatakse menetluse
alguses kehtinud digusnorme.

10. Eeln6u kooskodlastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu saadeti eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu kooskdlastamiseks ministeeriumidele ning
arvamuse avaldamiseks Kaitsepolitseiametile, Politsei- ja Piirivalveametile, Maa- ja
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Ruumiametile, Vilisluureametile, Tarbijakaitse- ja Tehnilise Jarelevalve Ametile,
Riigikantseleile, Notarite Kojale, Linnade ja Valdade Liidule, Eesti Pdllumajandus- ja
Kaubanduskojale, Eestimaa Talupidajate Keskliidule, Eesti Omanike Keskliidule ning Eesti
Erametsaliidule.

Kooskolastamisel esitati eelndu kohta mérkusi, mis on lisatud seletuskirja juures olevasse
kooskolastustabelisse (Lisa 2).

Lisad

Lisa 1 - Rakendusakti kavand
Lisa 2 - Kooskodlastamistabel
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