Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse muutmise
seaduse eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Eelnduga muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduses avalikes huvides
elamumajanduse {imberkorraldamise eesmairgil korteriomandi omandamiseks vajalikku
regulatsiooni.

Elamumajanduse iimberkorraldamine kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
kontekstis tdhendab kahaneva rahvastikuga piirkondades eluasemeturu tasakaalustamist
selliselt, et tliihjenevates kortermajades, mille rekonstrueerimine ei ole otstarbekas, luuakse
voimalus pakkuda elanikele sobiv elamispind mujal ja vOimaldada tithjade kasutusest
véljalangenud korterelamute lammutamist ning maa-ala kasutamist muul otstarbel.

Regulatsiooni muutmise eesmirk on korvaldada senised mitmetimdistetavused ja takistused
eelnimetatud regulatsioonist. Lisaks korteriomandi omandamisele elamumajanduse
iimberkorraldamisel lisatakse regulatsiooni ka kaasomandis oleva elamu motteline osa, sest
vahel on kortermajadega seotud analoogsed probleemid ka elamutes, mis on kasutuses
kaasomanditena.

Eelndu kohaselt muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seadust jargmiselt:
1. Muudetakse elamumajanduse itimberkorraldamisel korteriomandite avalikes huvides

omandamise alust, vihendades piiranguid ja laiendades voimalust lisaks korteriomandite
omandamisele ka kaasomandis oleva elamu mdttelise osa omandamiseks. Lisatakse
oiguslik alus saada andmeid kriteeriumide tditumise kohta, et oleks vOimalik digeaegselt
reageerida tithjeneva korterelamu voi kaasomandis oleva elamu probleemi lahendamiseks,
et see ei eskaleeruks ja ei tooks kaasa lisaks sotsiaalsetele probleemidele elukeskkonna
halvenemist voi lausa ohtlikke olukordi.

2. Muudetakse tasude arvestuse, hindamispohimdtete, hiivitiste maksmise ja kinnisasjade
vahetustehingu véairtuste vahe llempiiri viisil, mis toetab loogiliselt korteriomandite ja
kaasomandis oleva elamu mottelise osa omandamise eesmérki tiihjenevas korterelamus voi
kaasomandis olevas elamus.

3. Taiendatakse seadust kinnisasja omandamise otsustamiseks kohaliku huvi korral, mis
voimaldab kohaliku omavalitsuse tiksusel operatiivselt tegeleda mistahes probleemi
lahendamisega, milleks on vaja omandada avalikes huvides kinnisasju.

1.2. Eelndu ettevalmistajad

Eelndu ja seletuskirja koostas Rahandusministeeriumi riigivara osakonna jurist Helje Péivil
(tel: 5885 1353, e-post: helje.paivil@fin.ee).



mailto:tel:%205885
mailto:helje.paivil@fin.ee

Eelndu juriidilise ekspertiisi tegi Rahandusministeeriumi personali- ja Oigusosakonna
oigusloome valdkonna juht Virge Aasa (tel: 5885 1493, e-post virge.aasa@fin.ee).

Eelndu toimetas keeleliselt personali- ja digusosakonna keeletoimetaja Sirje Lilover (tel: 5885
1468, e-post Sirje.Lilover@fin.ee).

1.3. Mirkused

Eelnduga muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seadust (RT I, 17.03.2023, 59).
Eelndu ei ole seotud iihegi muu menetluses oleva eelnduga, Vabariigi Valitsuse
tegevusprogrammiga ega Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Eelndu vastuvotmiseks Riigikogus on vajalik poolthéddlte enamus.

2. Seaduse eesmirk

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (edaspidi KAHOS) on kehtinud 2018. aasta 1.
juulist ja sellest ajast on selles ka alus korteriomandi omandamiseks elamumajanduse
iimberkorraldamise eesmirgil (KAHOS § 4 16ike 1 punkt 10). Sitte mdtteks on luua eelkdige
tithjenevates kortermajades, mille rekonstrueerimine ei ole otstarbekas, voimalus pakkuda
elanikele sobiv elamispind mujal ja vdimaldada tiihjade kasutusest véljalangenud korterelamute
lammutamist ning maa-ala kasutamist muul otstarbel.

Nimetatud aluse lisamise vajadus tulenes suurenevast tendentsist, et kahaneva rahvastikuga
piirkondades, eelkdige Ida-Viru, Valga, Jogeva ja Jarva maakondades, hakkasid mitmed
kortermajad tiihjenema, mis tdid kaasa selles piirkonnas kinnisvara viértuse véhenemise,
korterite miilimine neis kortermajades oli viga keeruline ning sellest tekkis allakdiguspiraal —
langes nii elukeskkonna atraktiivsus kui piirkonna majanduslik kéekéik.

Nn tiihjenevate korterelamute probleemi juurpdhjuseks on viimaste aastakiimnete jooksul aset
leidnud rahvastiku vananemine, inimeste koondumine suurematesse linnadesse ning ulatuslik
viljardnne maapiirkondadest. See on tekitanud teatud Eesti piirkondades mitmeid
sotsiaalmajanduslikke probleeme, sh on selle tendentsi tagajérjel elanikest tiihjenenud hulk
kortereid ja samas majas elavatele teistele korteriomanikele on aina kasvavate
kommunaalmaksete tasumine tilejoukiiv, tekivad volad, varade véirtus langeb.

Probleemi lahendamise siisteemseks eesmirgiks on kahaneva rahvastikuga piirkondades
elamumajanduse Umberkorraldamine ja eluasemeturu tasakaalustamine selliselt, et
vihendatakse alakasutatud ja véhevédrtusliku kinnisvara hulka ning tasakaalustatakse
eluasemeturgu. Selleks omandab KOV suures ulatuses tiihjaks jdédnud korterelamud, mida ei
ole korterelamu auditi kohaselt otstarbekas renoveerida ning neis elavad leibkonnad aidatakse
kolida elamiskdlblikusse vOi rekonstrueerimisele kuuluvasse korterelamusse. Seejérel
lammutab KOV tiihjaks jddnud kortermajad. Vabanenud ja omandatud maade arvelt saab KOV
kasvatada enda kdsutuses olevat maaressurssi, mis on Eestis ajaloolistel pohjustel vdga véike
ning seejirel kasutada neid alasid elukeskkonna ja ettevotluse arendamisel. Koos
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korteriomandite omandamisega ja korterelamu lammutamisega tuleb aga lahendada
omandiprobleemid, kinnistusraamatusse kantud diguste ja kohustustega seotud probleemid
ning 10puks kustutada korteriomandid kinnistusraamatust ja korteriiihistu korteritihistute
registrist.

KAHOS § 4 16ike 1 punkt 10 sellist lahendust voimaldab, kuid seda sétet praktikas monda aega
ei kasutatud.

2019. aastal kdivitas Rahandusministeerium projekti ,,Kahaneva rahvastikuga piirkondades
probleemsete korterelamute elanike {imberasustamine ja kasutusest véljalangenud
korterelamute lammutamine‘ (edaspidi pilootprojekt). Pilootprojekti kdigus testiti koos Kohtla-
Jarve linna, Liiganuse valla ja Valga vallaga diguslikke ning praktilisi lahendusi KOVi poolt
tiihjenevates korterelamutes elanikelt korteriomandite omandamiseks.

Eelpoolnimetatud pilootprojekti kiigus koostati mitmeid uuringuid ja analiiiise!, mis andsid
sisendi KAHOS rakendamisel selgunud probleemkohtade lahendamise vajadusest ja
vOimalustest.

Eelndu eesmirgiks on tdpsustada ja tdiendada pilootprojekti ldbiviimise kdigus tuvastatud
KAHOS regulatsiooni odiguslikke probleeme. Eelndu koostamisele eelnes seaduseelndu
viljatootamiskavatsuse? koostamine ja selle kooskdlastamise menetlus. Eelndus on vdetud
arvesse valjatootamiskavatsuse kooskolastamisel esitatud mérkuseid ja ettepanekuid. Eelndu
jargib véljatéotamiskavatsuses vilja toodud probleeme ja nende lahendusettepanekuid.

Kéesolevas eelndus késitatavad probleemid ja nende lahendused on voimalik tinglikult jaotada
kolmeks:

Probleem 1

KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 toodud alus on pohjendamatult piirav, selles toodud kriteeriumid
voivad menetluse ajal muutuda ning KOVidel puudub selge Siguslik alus saada andmeid
kriteeriumide tditumise kohta.

Probleemi lahendamiseks muudetakse elamumajanduse timberkorraldamisel korteriomandite
avalikes huvides omandamise alust, vihendades piiranguid ja laiendades vOimalust lisaks
korteriomandite omandamisele ka kaasomandis oleva elamu mottelise osa omandamiseks.
Lisatakse oOiguslik alus saada andmeid kriteeriumide tditumise kohta, et oleks vdimalik
Oigeaegselt reageerida tlihjeneva korterelamu vdi kaasomandis oleva elamu probleemi
lahendamiseks, et see ei eskaleeruks ja ei tooks kaasa lisaks sotsiaalsetele probleemidele
elukeskkonna halvenemist voi lausa ohtlikke olukordi.

! Suunised ruumilise kahanemise analiiiisimiseks ja kohandamise strateegia koostamiseks. 2020. aasta, Tallinna
Tehnikaiilikool.

Uleriigiline uuring elamute kasutuse viiljalangevusest ja tiihjenemise mustritest, libiviija Tallinna
Tehnikatilikool, tellija Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.

KAHOS-e rakendamise digusanaliiiis tiihjenevate korterelamute suhtes ja menetluse ldbiviimise juhend 2020
aasta, Advokaadibiiroo LEXTAL.

Oigusanaliiiis ja menetluse ldbiviimise juhend 2022. aasta, Advokaadibiiroo LEXTAL
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Probleem 2
Koik KAHOSes ettendhtud tasud, hiivitised ning tasude arvutamise reeglid ei sobi § 4 15ike 1
punktis 10 nimetatud alusel omandamisele.

Probleemi lahendamise tulemuseks on selge regulatsioon tasude arvestuse,
hindamispohimdtete, hiivitiste maksmise ja kinnisasjade vahetustehingu véirtuste vahe
iilempiiri osas, mis toetab loogiliselt korteriomandite omandamise eesmaérki tiihjenevas
korterelamus.

Probleem 3
KOVile ei kohaldu koik samasuguseid voimalused kui riigile.

Probleemi lahendamise tulemuseks on siisteemne ja arusaadav regulatsioon kinnisasja
omandamise otsustamiseks kohaliku huvi korral, mis voimaldab KOVil operatiivselt tegeleda
mistahes probleemi lahendamisega, milleks on vaja omandada avalikes huvides kinnisasju.

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis
Eelndu koosneb tiheksast punktist.

Punktiga 1 tdiendatakse ja tipsustatakse KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10, mis annab aluse
omandada kinnisasja avalikes huvides elamumajanduse iimberkorraldamisel.

Kehtiva KAHOS § 4 16ike 1 punkt 10 seab avalikes huvides omandamisel elamumajanduse
iimberkorraldamisel jirgmised kriteeriumid:

1) loobutud on alates 18 korteriga korterelamus rohkem kui poolte korterite kasutamisest;
2) muudel juhtudel rohkem kui kolme neljandiku korterite kasutamisest;

3) korterelamut ei ole otstarbekas rekonstrueerida.

Vastavalt KAHOS seletuskirjale tulenesid osakaalud Rahandusministeeriumi poolt koostatud
korterelamute iilevaatusest Kohtla-Jéarvel, kus paiknevad riigile 2017. aastal loovutatud
korterid. Need olid esimesed riigile loovutatud korterid ning selleaegne parim teadmine. Alates
sellest ajast on tiihjenevate korterelamute probleemi pohjalikumalt uuritud ning pilootprojekti
kdigus analiilisitud ka KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 rakendamist erinevate korterelamute
suhtes.

Pilootprojekti kdigus sai kinnitust, et alla 18 korteritega korterelamute kasutusest loobutud
korterite piirmdir on pdOhjendamatult korge, muutes vidiksemate kortermajade puhul sitte
rakendamise praktikas peaaegu vdoimatuks. Korterelamute suurus ei ole aga antud kiisimuses
oluline, kuna rohkem kui poolte korterite kasutamisest loobumisel ei ole korterelamu korras
hoidmine ja majandamine enam korralikult voimalik ega jatkusuutlik nii vdiksemas kui ka
suuremas hoones.



Alla 18 korteriga tiihjeneva korterelamu puhul peab haldusorgan aga tdiendavalt ootama kuni
probleemid piisavalt suurenevad, kuigi hoones on kasutuses vihem kui pool korteriomanditest.
Naiteks 12 korteriga maja puhul oleks tingimus ,,rohkem kui kolm neljandikku‘ tdidetud alles
siis kui on loobutud 10 korteri kasutamisest. Kui sétte rakendamiseks peab ootama, kuni maja
on juba nii suures ulatuses kasutusest vélja langenud, kannatavad korterelamu viimased
elanikud ja kohalik elukeskkond, kuna hoone voib olla tehnilise seisukorra tottu ohtlik.

Kuid ka alates 18-korteriga kortermajades ei ole oluline niivord loobutud korteriomandite arv,
kuivord kasutusest véljalangenud pinna suurus.

Tuleb arvestada, et korterid ei ole hoones iihesuurused ja alati ei pruugi tegemist olla
tillipelamutega (tiitip-korruselamud, barakid, endised iihiselamud, kodktubadega puithooned
jne). Viikeasulates on korterelamutena kasutusel ka endised meiereihooned, endised elamu-
drihooned jne, mistdttu pooled korterid ei pruugi moodustada poolt korteriomandite
kogupinnast. Tihti on kortereid kokku ehitatud ja esinevad muud eristuvad olukorrad. Ka
omanike kulud on korteriomandite puhul enamasti seotud nii hoone kui terviku suuruse kui ka
korteri pinnaga.

Seetdttu muudetakse avalikes huvides korteriomandite omandamiseks elamumajanduse
iimberkorraldamisel piirmédra, et kasutusest peab olema vilja langenud rohkem kui pool
kortermaja korteriomandite iildpinnast, mitte aga korterite arvust.

Samuti voimaldab kehtiv sonastus omandada iiksnes korteriomandeid, mistottu ei ole voimalik
sellel alusel omandada kaasomandisse kuuluvat elamu osa, mis ei ole korteriomanditeks
jagatud. Juhul, kui kaasomandis olev elamu ei ole timbrust vdi maastikupilti tunduvalt kahjustav
voi ohtlik, ei ole omandamine KAHOS § 4 16ike 1 punkti 9 alusel samuti voimalik.

Vastasel juhul peaks KOV enne KAHOS menetluse algust veenma omanikke kaasomandit
10petama ja kinnistu korteriomanditeks jagama. Enne sellise muutuse tegemist oleks tarvilik
selgitada vélja, kui palju on selliseid korterelamuid, kus pole korteriomandeid moodustatud.
Seetottu lisatakse voimalus omandada ka kaasomandis oleva elamu, mille osas kehtib samuti
aluse rakendamiseks tingimus, et kasutusest peab olema vélja langenud rohkem kui pool elamu
iildpinnast.

Pohiseaduse (edaspidi PS) § 32 sdtestab omandipdhidiguse, selle 16ike 1 kohaselt on igaiihe
omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandipdhidigus on kiill tiielikult ja tervikuna kaitstav,
kuid tegemist ei ole siiski piiramatu digusega: omandit voib omaniku ndusolekuta vodrandada
ainult seaduses sdtestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest.
Igaiihel, kelle vara on tema nodusolekuta vodrandatud, on digus pdorduda kohtusse ning
vaidlustada vara voorandamine, hiivitus voi selle suurus.

Seaduses sétestatud juhtudel ja korras tadhendab, et omaniku ndusolekuta vodrandamine eeldab
seaduslikku alust. Ilma seadusliku aluseta toime pandud omanikupositsioonist ilmajétmine on



PS-ga keelatud.>® KAHOS § 4 1dige 1 nieb ette juhud, millal on kinnisasja omandamine,
sealhulgas sundvddrandamine lubatav. Kdesoleva eelnduga tipsustatakse § 4 1dike 1 punktis 10
nimetatud alust, et kinnisasjade (korteriomandite ja elamu mottelise osa) omandamine
elamumajanduse timberkorraldamisel teeniks selgemalt ja eesmirgipirasemalt {ildiseid huve.

Uldise huvi olemasolu tuleb igal konkreetsel juhul eraldi hinnata. Seetdttu tuleb ka selliste
kortermajade ja kaasomandis oleva elamu osas 14bi viia vastav audit, millega oleks tdendatud,
et korterelamut voi kaasomandis olevat elamut ei ole otstarbekas rekonstrueerida ning selle
lammutamise eesmargil korteriomandite vOi kaasomandis oleva elamu motteliste osade
omandamine on vajalik {ildistes huvides véltimaks elukeskkonna halvenemist voi ohtlikult
lagunevaid hooneid.

Hiivitise diglus soltub konkreetsest situatsioonist. KAHOS nieb ette, et kinnisasja hindamine
viiakse ldbi hiivitamise eesmirgil. Tasu kinnisasja eest peab sisaldama kinnisasja véértust,
otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jddnud tulu.

Hiivitus peab olema kohene. Hiivituse kohesuse ndudest tuleneb, et isikul on digus saada hiivitis
hiljemalt samal ajal omaniku ndusolekuta vddrandamise menetluse 1dpuleviimisega.* KAHOSe
kohaselt makstakse isikutele tasu ja tdiendavad hiivitised vilja parast sundvodrandamise otsuse
tegemist. Kinnisasja valduse iilevotmine ja omandi iilekandmine on vdimalik alles parast tasu
ja hiivitiste maksmist voi vidljamaksmise voimatuse korral pérast raha deponeerimist.

Kéesolev eelndu jirgib eelnimetatud pdhimdtteid ja kokkuvodttes vaib Gelda, et eelndu on
pohiseadusega kooskolas.

Punktiga 2 tidiendatakse § 4 10igetega 5 ja 6.

Loige 5 sétestab, et piirméédrad peavad olema tididetud ainult menetlust alustades, kuna eeldus,
et loobutud on vajalikul mééral korterite kasutusest, voib menetluse kestel muutuda. Seega voib
tekkida olukord, kus menetlus on diguspdraselt algatatud, aga omandamise otsuse tegemise
hetkel ei ole kinnisasja avalikes huvides omandamise alused enam tdidetud. HMS § 54 alusel
peab haldusakt olema andmise hetkel kehtiva digusega kooskdlas. Eelnevalt kirjeldatud
olukorras ei oleks KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel korterite omandamine enam vdimalik.

Kirjeldatud probleemi ei tekiks, kui koik korterid omandatakse KOVi asemel {ihe omaniku (nt
arendaja) poolt eesmérgiga teostada maja rekonstrueerimine voi lammutamine. Sellisel puhul
saavutaks KOV oma eesmirgi korrastada elamufondi ning eemaldada sealt tiihjenevad ja
lagunevad kortermajad.

Korterite kasutusele votmine on aga probleem, kui maja rekonstrueerimist voi lammutamist ei
teostata vai see tegevus on pelgalt ndilik. Selliselt jadb lagunev ja tiihjana seisev kortermaja

3 RKUKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06, p 27.
4 RKPJKo 08.11.1996, 3-4-1-2-96, p 5.



elamufondi alles ning sellest tulenevaid ohtusid ja negatiivseid mdjusid ei likvideerita. Uhtlasi
on menetluse ajal korterite kasutusele votmine probleemiks juhul, kui moni {iksik elanik soovib
kogu menetlust takistada vOi venitada viites, et on endale kuuluva korteri kasutusse votnud.
Seega on moistlik sétestada, et kasutusest vilja langenud korterite méira ja rekonstrueerimise
otstarbekuse tingimused peavad olema tdidetud liksnes menetlust algatades.

Loikega 6 antakse avalikes huvides omandamise menetluse labiviijale digus § 4 16ike 1 punktis
10 nimetatud aluse esinemise hindamiseks koguda ja toddelda isikuandmeid, sealhulgas
elektritarbimise kohta vorguettevotjalt ja kommunaalteenuste tarbimist korteritihistult.

KOVil puudub praegu selge Giguslik alus saada korterelamute ja elanike/omanike kohta
andmeid, et uurida korterelamu vastavust KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusele. Kuna
tarbimisandmed on teave, mida on voimalik seostada korteri omanikuks oleva fliiisilise isikuga,
siis on tegemist isikuandmetega, mille kogumiseks peab olema seaduslik alus®, mistdttu
haldusmenetluses ettendhtud haldusorgani uurimispdhimote ei ole antud juhul piisav.

Kuigi kohaliku omavalitsuse korraldamise seaduse § 6 1dige 1 paneb KOVile iilesandeks
korraldada vallas voi linnas elamumajandust ning KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel, toimub
kinnisasja omandamine elamumajanduse timberkorraldamise raames, ei tulene neist sétetest, et
niiteks elektri tarbimisandmete ja korteriiihistu (edaspidi KU) majandusniitajate td6tlemine on
taolise seadusest tuleneva kohustuse tarbeks vajalik. Moistlik lahendus on, et KAHOSt
tdiendatakse paragrahviga, milles sétestatakse, et menetluse ldbiviijal on digus eelmainitud
isikuandmeid koguda ja toddelda eesmirgiga tuvastada KAHOS § 4 1dike 1 punktis 10
nimetatud kasutusest vélja langenud korterite arvu.

Pilootprojekti raames ldbiviidud menetluste puhul sai selgeks, et elektri tarbimisandmed on hea
sisend tuvastamaks tiihjenevaid kortermaju. Samuti saab elektri tarbimisandmete pinnalt
sisustada kasutusest véljalangenud korterite maéadra. Pilootprojekti raames osutusid
kortermajade tiihjenemise hindamisel iihtlasi kasulikuks KU majandusniitajad (sh
korteriomandiga seotud sissendutavaks muutunud kohustused KU ees).

Hinnatava korteriga seotud elektri tarbimisandmed on isikuandmed Euroopa Liidu
isikuandmete kaitse {ildméiruse® (edaspidi IKUM) artikli 4 mdistes, sest tarbimisandmed on
teave, mida on vdimalik seostada korteri omanikuks oleva fiilisilise isikuga. Isegi kui elektri
tarbimisandmed oleksid kortermaja peale koondatud, nditeks iihe kortermaja kohta oleks teada
mitmes korteris on aktiivne vorguleping v4i viimase 12 kuu jooksul tarbimine védiksem kui 100
kWh, oleks tegu isikuandmetega, kuna hilisemal analiiiisil on siiski voimalik andmeid kokku
viia konkreetse korteriga. Veelgi enam — menetluse kdigus need andmed paratamatult ka
viidaks kokku. Konkreetse korteriomandiga seotud sissendutavaks muutunud kohustuste info
on samuti isikuandmed, sest ka seda teavet on vdoimalik seostada konkreetse korteri omanikuga.

> Isikuandmete kaitse seadus § 10 1g 2
¢ Isikuandmete kaitse {ildmiérus



https://www.riigiteataja.ee/akt/12909389
https://gdprinfo.eu/et

KOVil peab seega eeltoodud isikuandmete tootlemiseks esinema diguslik alus IKUM artiklist
6 johtuvalt.

KAHOS menetluste iseloomu arvestades on sobilik IKUM artikkel 6 1dike 1 punkti c
kohaldamine (isikuandmete to6tlemine on vajalik vastutava tootleja seadusjiargse kohustuse
taitmiseks).

Pakutud sonastuse juures pole nende andmete kogumine KOVi jaoks kohustuslik, sest see ei
pruugi iga kortermaja puhul olla vajalik, kuid annab siiski digusliku aluse selliste andmete
tootlemiseks, olles piiratud véiga konkreetse eesmérgiga. Sellise sitte joustumise korral saaks
oelda, et KOVil on IKUM artikli 6 16ike 1 punktides c ja e sétestatud diguslik alus isikuandmete
tootlemiseks olemas.

Uhtlasi loodaks sedasi seadusesse loetelu andmetest, mida on asjakohane koguda selleks, et
sisustada konkreetsete korterite kasutusest vélja langemist. Sealjuures ei médratleta kasutusest
vilja langemist iiheselt iiksnes elektri tarbimisandmete voi KU majandusniitajate pinnalt.
Niiteks jadb voimalus, et korter, kus tarbimine on alla 100 kWh viimase 12 kuu jooksul,
loetakse siiski kasutuses olevaks.

Sealjuures ei piisa KAHOS menetlust ettevalmistavas etapis tuginemine eranditult KU
majandusaasta aruandes sisalduvatele andmetele. Kuigi KU majandusaasta aruanded on
driregistris olemas ja KOVile ligipasetavad, ei ole tithjeneva kortermaja puhul alati KU juhatus
aktiivne, mistottu majandusaasta aruanded ei pruugi olla digeaegselt esitatud. Sellest tulenevalt
ei saa eeldada, et KOV saab KAHOS menetlust ettevalmistades alati KU majandusniitajate
osas tugineda &riregistri andmetele (andmed vdivad olla puudulikud voi vananenud).

Samuti ei ole KAHOS menetlust ettevalmistavas etapis voimalik tugineda HMS § 38 16ikes 1
sdtestatud menetlusosalise ning muu isiku poolt tdendite ja andmete esitamise kohustusele,
mille alusel haldusorgan teeb kindlaks asja lahendamiseks olulised asjaolud, sest séte reguleerib
juba algatatud haldusmenetluse kiiku.

Pdohiseaduse (edaspidi PS) § 26 teine lause sétestab eraelu piiriklausli. Teise lause kohaselt voib
sekkuda perekonna- ja eraellu tervise, kolbluse, avaliku korra voi teiste inimeste diguste ja
vabaduste kaitseks, kuriteo tokestamiseks vOi kurjategija tabamiseks. Paragrahvi 26 teises
lauses on seega sétestatud kvalifitseeritud seadusereservatsioon, mis lubab eraelu riivata liksnes
seadusega voi seaduse alusel ja § 26 teises lauses kindlaks méératud pdhjustel. PS koosmojus
IKUM art 6 1dike 1 punktiga e kannab mdtet, et isikuandmete to6tlemine on vdimalik seadusega
voi seadusel alusel antud Oigusaktiga, kui see on vajalik avalikes huvides oleva iilesande voi
avaliku voimu teostamiseks.

Punktiga 3 tdiendatakse § 12 15iget 2 lausega, millega sdtestatakse, et kdesoleva seaduse § 4
16ike 1 punkti 10 alusel elamumajanduse iimberkorraldamisel omandatava eluotstarbelise vara
hindaja voib olla ka isik, kellel on kutseseaduse alusel antud ja kehtiv kinnisvara hindaja 6.
taseme kutse.



KAHOS § 12 1dikes 2 sdtestatud kinnisasja ja piiratud asjadiguse vaartuse ning varalise kahju
hindamiseks 7. taseme hindaja ndue pole tiihjenevate kortermajade puhul pohjendatud.

Kuigi KAHOS § 12 1dige 2 sitestab, et kutseline hindaja kaasatakse vaid vajadusel, siis
tulenevalt KOVide pigem piiratud kogemusest ja padevusest ei ole praktikas muud vdimalust
korteriomandite véddrtuse madramiseks, kui kaasata kutseline hindaja. KAHOS § 12 1dige 2
sdtestab, et sellisel juhul peab kaasama 7. taseme vara hindaja kutsega kutselise hindaja.
Praktikas on nii kdrge kutsetaseme ndue tekitanud KAHOS menetluse ldabiviimisel mitmeid
raskusi.

Esiteks tegutsevad 7. taseme vara hindaja kutsega kutselised hindajad ainult Tallinnas ja Tartus,
mistottu nende kaasamine kaugemates viikelinnades ja -valdades on keeruline. Korgelt
kvalifitseeritud hindajad ei soovi viikelinnades hindamist teostada kuna todtasu ning aja- ja
transpordikulu ei ole korrelatsioonis. Méératud kutsetasemega hindaja kaasamise ndue on
oluliseks lisakuluks menetlust ldbiviivale KOVile.

Kutsetaseme sisu kohaselt on 6. taseme hindajad samuti kvalifitseeritud koostama
hindamisaruannet korteriomanditele. See oleks kooskdlas maa hindamise seaduse § 4 16ikes 1
antud maa hindaja méératlusega, mille jargi eluotstarbeliste varade hindaja voib olla ka isik,
kellel on kutseseaduse alusel antud ja kehtiv kinnisvara hindaja 6. taseme kutse.

Punktiga 4 tiiendatakse § 12 16iget 5 kolmanda lausega, mille kohaselt samas sittes eelnevalt
kehtestatud ndue ei kehti kiesoleva seaduse § 4 16ike 1 punkti 10 alusel omandatava kinnisvara,
s.0 korteriomandi vdi kaasomandis oleva elamu mdttelise osa avalikes huvides omandamise
puhul.

KAHOS § 12 1dige 5 sétestab, et kui hoonestatud kinnisvara asendamise kulu tiletab vara
hiivitusvadrtust, ldhtutakse védartuse méadramisel kulust, mis katab vara asendamise ning kui
ehitise asendamine ei ole voimalik ldhtutakse kulust, mis katab vara tlesehitamise. KAHOS
viljatootamise eelndu seletuskirja kohaselt on sidte mdeldud selliste olukordade jaoks, kus
avalikes huvides on vajalik omandada kinnistu (st maatiikk) ning sellel asub hoone. Seega ei
peaks kasutusest véljalangenud korteriomandite omandamisel kohalduma pdhimdte, et kui
asendamise kulu iiletab vara hiivitusvaartust, lahtutakse vaartuse madramisel kulust, mis katab
vara asendamise.

KAHOS § 12 Idike 5 sitte kohaldamine KAHOS § 4 16ike 1 punktides 9 ja 10 nimetatud
kinnisasja omandamise puhul ei ole pohjendatud ja pigem motiveerib omanikke oma vara
korrashoidmisest loobuma.

Punktiga 5 tdiendatakse § 12 1dikega 6!, mis annab vdimaluse kiesoleva seaduse § 4 15ike 1
punkti 10 alusel omandatavate korteriomandite hindamisel piirduda kolme korteri hindamisega
ning nende alusel saadud keskmist ruutmeetrihinda rakendada ka samas kortermajas tilejdéanud
samaviirsete korteriomandite hindamisel. Uldine pdhimdte on kiill, et iga kinnisasi tuleks



hinnata eraldi, kuid KAHOS menetluses on korterite hindamine KOV1i jaoks oluline kulu, eriti
olukorras, kus tuleks kasutada 7. taseme hindajat.

KAHOS menetlust labiviiva KOVi jaoks teeks olukorra tdiendavalt lihtsamaks see, kui
seaduses oleks sdtestatud tdpsemalt, millisel tingimusel voib KOV eeldada, et tiihjeneva ja
laguneva kortermaja korterite viirtus on alla 0,3 keskmise brutokuupalga. Uldjuhul vdib
eeldada, et koik majas olevad kasutusest vélja langenud korterid on vorreldavas seisukorras
ning seega vorreldava vadrtusega. Sellisel juhul ei peaks kdiki korteriomandeid iikshaaval
hindama ja piisaks monest kasutusest vilja langenud korteri hindamisest, mille jargselt teiste,
sama maja kasutusest vilja langenud korterite puhul vdiks eeldada samavéarset vaértust. See
aitaks iihtlasi lahendada mitmeid praktilisi probleeme olukorras, kus menetlusosaline ei ole
teada vOi temaga ei ole voimalik kontakti saada, mis teeb korteri hindamise vdimatuks, kuivord
puudub juurdepdds voOi luba sisenemiseks. Voib eeldada, et iga kortermaja puhul leidub
vihemalt kolm sellist kasutusest vilja langenud korteri omanikku, keda on vdimalik kaasata
hindamise teostamisel.

Punktiga 6 tiiendatakse § 16.

KAHOS § 16 sitestatud tdiendav hiivitis eluruumi kaotuse eest soltub omandatava kinnisasja
vaartusest (KAHOS § 11 16ikes 2 nimetatud tasust 10 protsenti). Seega olukorras, kus isik elab
lagunevas ja tithjenevas kortermajas ning tema korteri vaartuseks hinnatakse 1 euro (kuivord
korter ei ole turul realiseeritav), muutub sellise korteri kaotusel site enamasti sisutiihjaks, sest
selliselt ei ole voimalik saavutada sitte eesmérki, mis seletuskirja kohaselt on emotsionaalse
kahju korvamine.

Kui 1dhtuda kehtivatest mééradest, siis peaks see olema 0,4 keskmist brutokuupalka. KAHOS
§ 15 10ike 3 alusel on motivatsioonitasu 20 protsenti kinnisasja vdértusest, kuid mitte vihem
kui 0,8 keskmist brutokuupalka. KAHOS § 16 alusel on tdiendav hiivitis eluruumi kaotuse eest
10 protsenti kinnisasja viirtusest, seega peaks alammiir olema pool motivatsioonitasu
alammaérast ehk 0,4 keskmist brutokuupalka.

Seetottu lisatakse sittesse tdiendava hiivitise alammaér, milleks on mitte vihem kui 0,4-kordne
Statistikaameti avaldatud tehingule eelneva aasta keskmine brutokuupalk.

Punktiga 7 tehakse § 23 Idikes 5 tdiendus viitena § 3 loikele 2, et ka KOV voib juhul, kui
kiirmenetluses 30 pdeva jooksul kokkulepet ei saavutata, otsustada Kkinnisasja
sundvodrandamise.

Kehtivas seaduses kohaliku huvi korral ei ole antud menetluse ldbiviijale kiirmenetluse
luhtumise korral digust koheselt sundvoorandamise otsustamiseks. KAHOS § 23 16ike 5
sdtestab, et kui kiirmenetluses ei saavutata 30 pdeva jooksul kokkulepet, vdib alustada
labiradkimisi kokkuleppel omandamiseks voi KAHOS § 3 Idikes 1 nimetatud isik otsustada
asja sundvodrandamise. See tdihendab, et kui KOV algatab kiirmenetluse ning ei saavuta seal
30 pédeva jooksul kokkulepet, siis pole kehtiva sétte kohaselt kohaliku omavalitsuse iiksusel
voimalik  koheselt sundvoorandamise 1iile otsustada, vaid tuleb esmalt Idbida
kokkuleppemenetlus.
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Juhul, kui kiirmenetluses on selge, et omanikuga ei oleks vdoimalik kokkuleppele jouda ka
kokkuleppemenetluse kidigus, siis tdhendaks jdrgneva puhtformaalse kokkuleppemenetluse
labiviimine asjaosalistele menetluse ebamdistlikku venimist. Seega tuleks KAHOS § 23 1diget
5 tidiendada selliselt, et kohaliku huvi korral oleks kiirmenetluse ebadnnestumisel ka kohaliku
omavalitsuse liksusel vdimalik sundvodrandamine otsustada koheselt peale kiirmenetluse
labiviimist.

Punktiga 8 tidiendatakse § 24 1diget 4, tuues vilja erisuse, et kdesoleva seaduse § 4 16ike 1
punkti 10 alusel kinnisasja omandamisel vahetamise teel voib vahetatavate kinnisasjade harilik
véiartus erineda ka rohkem kui 30%.

KAHOS § 24 16ikes 4 sétestatud vahetatavate kinnisasjade véartuste vahe lilempiir ei voimalda
KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel omandamisel vahetustehinguid teha. KAHOS § 24 16ige
4 sitestab, et erineva vaidrtusega kinnisasjade vahetamisel peab véirtuslikuma kinnisasja
omandaja hiivitama véértuste vahe ning véértuste vahe ei voi olla rohkem kui 30%, kui
véadrtuslikuma kinnisasja saab isik, kelle kinnisasi avalikes huvides omandatakse. Teiste
sonadega, KOV voib tiihjenevas kortermajas asuva korteri omandada vahetamise teel, andes
vastu vadrtuslikuma korteri, mille jargselt omanik kohustub KOVile tasuma korterite véaartuste
vahe, mis ei voi olla suurem kui 30%.

Arvestades KAHOS menetluses menetletavate korterite vairtusi, ei ole vahetustehingud
sisuliselt voimalikud. Isegi kui KOVi poolt omandatava korteri vairtus hinnatakse kdrgemaks
kui 1 euro, on véadrtus siiski nii véike, et maksimaalselt 30 protsenti kallimat, kuid
elamiskdlblikku korterit ei ole vdimalik KOVil vahetusena pakkuda. Seega olukorras, kus
KOVi omandis on elamiskdlblikke kortereid, mida isikutele vahetuseks pakkuda, ei ole
voimalik véirtuse piirmédra tottu KAHOS menetluse kohast vahetust teha.

Seetottu on lahenduseks sdtestada erand, et kui omandamine toimub KAHOS § 4 161ike 1 punkti
10 alusel oleks lubatud vaartuste vahe nditeks kuni 50 protsenti voi ei ole lildse véértuste vahe
iilempiiri vo1 kohaldatakse vahetustehingule KOVi vara valitsemise korda. Samuti oleks
voimalik sdtestada vairtuste vahe tilempiir kindla summana.

Punktiga 9 muudetakse § 30 15iget 2 nii, et kui tasu ja hiivitis tuleb vélja maksta isikule, kelle
asukoht voi arvelduskonto number ei ole teada, voi kui menetlusosaline ei ole teada, kantakse
see KOV hallatavale eraldi kontole, mitte aga deposiitkontole, nagu see on kehtivas seaduses.
Kuivord KOVidele deposiitkonto teenust ei osutata, siis ei ole voimalik KOVidel formaalselt
seda tasu véljamaksmise kohustust téita. Praktikas on KOVid mééranud iihele oma kontodest
deposiitkonto funktsiooni ning deponeerinud vajadusel tasu ja hiivitise sellele kontole.

4. Eelnou terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid.
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5. Eeln6u vastavus Euroopa Liidu digusele
Eelndu ei oma puutumust Euroopa Liidu digusega.
6. Seaduse mojud

6.1. Kavandatav muudatus 1: Muudetakse elamumajanduse iimberkorraldamisel
avalikes huvides omandamise alust ja aluse tiditumise kriteeriume

MGoju regionaalarengule, elukeskkonnale ja sotsiaalne moju

Mbju kirjeldus: muudetakse elamumajanduse iimberkorraldamisel korteriomandite avalikes
huvides omandamise alust, vihendades kriteeriume, kui suur osa kortermaja korteritest peab

olema kasutusest vilja langenud, et tekiks avalikes huvides omandamise alus ja laiendades
vOimalust lisaks korteriomandite omandamisele ka kaasomandis oleva elamu mottelise osa
omandamiseks.

Sihtriihm ja selle suurus: kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid, eelduslikult umbes
kolmandik kdigist omavalitsustest (ligi 26 79st) ja nimetatud KOVide elanikkond. Mdjutatud
sihtriithmade suurus keskmine.

Moju avaldumise sagedus on véike ja ulatus viike. Moju avaldumise ulatus piirdub peamiselt

kahaneva elanikkonnaga piirkondadega ja avaldub elanike sotsiaalsete probleemide (t66tuks
jdamine, makseraskused, volgade kuhjumine jms) kiiremas lahendamise, elanike elukeskkonna
parandamise nende iimberkolimise ning tithjenenud kortermajade ohutuse tagamise ja vajadusel
ka lammutamise kaudu. Laiemas modttes on mdju ka regionaalarengule, kui vajalikud
muudatused vOimaldavad kiiremini ja tulemuslikumalt tegeleda probleemsete piirkondade
korrastamisega, mojutades piirkonna atraktiivsust ja kiilgetommet.

Ebasoovitavate mojude risk puudub.

Jéreldus moju olulisuse kohta: mdju on oluline, kuna muudetud regulatsiooni tdttu on voimalik
efektiivsemalt ja kiiremini lahendada eskaleeruvaid sotsiaalprobleeme ja tasakaalustada
eluasemeturu toimimist.

Méju majandusele

Mobju kirjeldus

Muudatus soodustab probleemiga tegelemist kohalikul tasemel ning hoiab olemasolevate
varade vadrtust ja vOoimaldab teadlikumalt kasutada investeeringuid, mis mojutab positiivselt
kohalikku elukeskkonda ja védhendab elanike otsust piirkonnast lahkuda. Kaudne moju
kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVi tulubaasile ja elanikkonnale laiemalt.

Sihtrithm ja selle suurus: kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid, eelduslikult umbes
kolmandik kdigist omavalitsustest (ligi 26 79st). Volgades kinnisasjade, eelkdige korterite nii
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flitisilisest isikust kui ka ettevotjatest omanikud, eelkdige korterites elavad elanikud, ligi 23 000
korteritihistut. Mojutatud sihtriihmade suurus keskmine.

Mobju avaldumise sagedus ja ulatus on védike, kuna kavandatavad muudatused tdpsustavad
regulatsiooni, kuid ei tekita KOVidele ja korteriomanikele tdiendavaid kohustusi ega kehtesta

uusi ndudeid vorreldes kehtiva olukorraga. M6ju majandusele on kaudne.
Ebasoovitavate mojude risk puudub.

Jareldus mdju olulisuse kohta: mdju majandusele on ebaoluline, kuna see puudutab vaid
spetsiifilist sihtriihma ja regulatsiooni positiivne mdju vdlgade kuhjumise véltimiseks ning
KOVi tulubaasi suurendamiseks on kaudne.

6.2. Kavandatav muudatus 2: Lisatakse oiguslik alus andmete saamiseks

Moju kirjeldus: Lisatakse diguslik alus saada andmeid kriteeriumide tiitumise kohta, et oleks
voimalik digeaegselt reageerida tiihjeneva korterelamu voi kaasomandis oleva elamu mottelise
osa probleemi lahendamiseks, et see ei eskaleeruks ja ei tooks kaasa lisaks sotsiaalsetele
probleemidele elukeskkonna halvenemist voi lausa ohtlikke olukordi.

Sihtriihm ja selle suurus: kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid, eelduslikult umbes
kolmandik koigist omavalitsustest (ligi 26 79st) ja tithjenevate kortermajade korteriomanikud.
Modjutatud sihtrithmade suurus keskmine.

Moju avaldumise sagedus ja ulatus on véike, sest kuigi puudutab praktiliselt kdiki kahaneva
rahvastikuga piirkondade KOVe, kes peaksid jédlgima tiihjenevate kortermajade voi
laasomandis oleva elamu kasutamist ja voimalikku tiihjenemist, tuleb selliseid olukordi ette
siiski jaokaupa, mitte korraga.

Ebasoovitavate mdjude risk on véike. Andmed kasutatakse ainult sihipéraselt voimaliku

ohuolukorra digeaegse markamise ning lahendamise eesmirgil.

Jéreldus moju olulisuse kohta: mdju on ebaoluline.

6.3. Kavandatav muudatus 3: Muudetakse tasude ja hiivitiste maksmise reegleid, et need
sisuliselt sobiksid KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 nimetatud alusel omandamisele

Moju kirjeldus: sitestatakse elamumajanduse timberkorraldamise eesmargil korteriomandite ja

kaasomandis oleva elamu mdttelise osa avalikes huvides omandamise menetluses erisused:

e mis lubaks korteriomandite hindamisel madalama tasemega hindajaid;

e tdpsustatakse, et kolme korteri hindamise jargselt on lubatud eeldada teise samas
seisukorras kinnisasja véartust;

e sitestatakse eluruumi kaotuse hiivitise alammaér, sarnaselt motivatsioonitasu
alammaédraga;

e vahetustehingul ei rakendata vdértuste vahe tilempiiri.
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Sihtriihm ja selle suurus: kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid, eelduslikult umbes
kolmandik koigist omavalitsustest (ligi 26 79st) ja tiihjenevate kortermajade elanikud.
Mojutatud sihtrithmade suurus keskmine.

Moju avaldumise sagedus on viike ja ulatus vdike. Mdju avaldumise ulatus piirdub peamiselt
kahaneva elanikkonnaga piirkondadega ja avaldub elukeskkonna parandamises, voimaldades
tosta elamiskdlbmatu kortermaja elanike rahalist motivatsiooni nende iimberkolimisel, et
teostada tithjenenud ohtlike kortermajade lammutus ning kokku hoida KOVide ebamdistlikult
suuri kulusid sellekohaste menetluste ldbiviimisel.

Ebasoovitavate mojude risk on viike.

Jéreldus moju olulisuse kohta: mdju on ebaoluline.

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

Seaduse muudatustega ei kaasne otseseid kulusid ega tulusid, kuivord sellega ei teki kohustust
kinnisasju omandada.

KAHOS § 4 ldoike 1 punkti 10 alusel avalikes huvides omandamisel tekkivate kulude
hiivitamiseks on riik ette ndinud KOVide toetamise jargmiste tiihjenevate korterelamute
probleemistiku lahendamisega seotud programmide ja projektide raames:

1) toetusmeede tiihjenevate kortermajade probleemiga tegelemisel Ida-Viru maakonnas’—
suunatud ainult Ida-Viru maakonna KOVidele. Rahalised vahendid toetusmeetmele
eraldatakse 1 000 000 euro ulatuses Ida-Viru programmist.

2) Uleriigiline toetusmeede KOVidele tiihjenevate kortermajade probleemistiku
lahendamiseks (korterite omandamiseks ja lammutamiseks). Koostatakse analoogne
madrus punktis 1 nimetatud Ida-Viru maakonna meetme madruse pohjal. Rahalised
vahendid 3 000 000 eurot eraldatud ORFist Vabariigi Valitsuse 23. mirtsi 2022. a
korraldusega nr 96 (meedet rakendatakse pirast AOS § 126 muutmist)

3) Toetusmeede KOVile asjadigusseaduse (edaspidi 40S) § 126 alusel loovutatud vara
iilalpidamiskulude ajutiseks katmiseks 2 aasta jooksul. Rahalised vahendid 660 000
eurot eraldatud omandireformi reservfondist (edaspidi ORF) Vabariigi Valitsuse 23.
miirtsi 2022. a korraldusega nr 96 (meedet rakendatakse pirast AOS § 126 muutmist).

8. Rakendusaktid
Eelnduga ei kaasne rakendusaktide kehtestamise vajadust.

9. Seaduse joustumine

7 Riigihalduse ministri méddrus "Ida-Viru maakonna tiihjenevate korterelamute probleemistiku lahendamise
toetusmeede"
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Seadus joustub iildises korras.
10. Eelnou kooskélastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu esitatakse kooskdlastamiseks ministeeriumidele ja arvamuse avaldamiseks Eesti
Linnade ja Valdade Liidule eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu.

Algatab Vabariigi Valitsus 2023

(allkirjastatud digitaalselt)
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