Asjaoigusseaduse § 126 muutmise seaduse eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

1.1.Sisukokkuvote

Kehtivas asjadigusseaduses (edaspidi 40S) toimub kinnisomandist loobumine riigi kasuks,
kuid praktikas on selgunud, et riigil on keeruline leida loobutud kinnisasjadele, millele nende
omanikud ei ole leidnud madistlikku kasutust, parimat kasutust ilma kohalikke olusid ja arenguid
teadmata. Kuna kohaliku omavalitsuse iiksus (edaspidi KOV) on talle pohiseadusega tagatud
autonoomia alusel digustatud ja samas ka kohustatud tegelema kohaliku elu kiisimustega, peaks
ka loobutud kinnisasjadega analoogselt parimisseaduse alusel périjateta varaga tegelemine
olema eelkdige vara asukohajirgse KOVi iilesanne.

Kiesoleva eelnduga muudetaksegi kinnisomandist loobumine asukohajirgse KOVi kasuks
varasema riigi kasuks loobumise asemel.

Koos nimetatud pdhimdttelise muudatuse tegemisega seaduses nahakse riigi poolt KOVidele
ette nii rahalised toetusmeetmed kui ka oOiguslik abi tiihjenevate korterelamute
probleemistikuga tegelemiseks.

Probleem tousetus teravalt siis, kui riigile hakati loovutama halvas seisukorras korteriomandeid
tithjenevates kortermajades, millel ei ole turuvéértust ja millele riik ei leia kasutust, kuid mis
on indikatsiooniks eelkdige sotsiaalsete probleemide kuhjumisest kohalikus elukeskkonnas
ning mida riigil on keeruline kui mitte voimatu iseseisvalt lahendada.

Kéesoleva eelndu eesmérgiks on astuda samm laiema probleemistiku lahendamise suunas ja
muuta AOS kisitatud kinnisomandist loobumise regulatsiooni selliselt, et loobutud kinnisasja
omand ei ldheks iile riigile nagu see on kehtivas seaduses, vaid KOVile, kelle pohiiilesannetega
on seotud atraktiivse elukeskkonna kujundamine oma territooriumil.

2019. aastal Rahandusministeeriumi poolt kolme KOViga koostdds kiivitatud projekti
,Kahaneva rahvastikuga piirkondades probleemsete korterelamute elanike iimberasustamine ja
kasutusest viljalangenud korterelamute lammutamine® (edaspidi pilootprojekt) kéigus ja
tulemusena on ldbiviidud mitmed analiiiisid, juhendid ja praktilised niited ettetulevate
kitsaskohtade lahendamiseks. Projektiga on testitud diguslikke ja praktilisi lahendusi elanike
imberkolimiseks jatkusuutlikesse korterelamutesse ning tiihjana seisvate ja osaliselt
eraomanikele kuuluvate korterelamute lammutamiseks. Pilootprojekt on 1dpusirgel, tegevused
peaksid 16ppema 2022. aasta 10puks, selle teostamise kdigus saadud teadmised ja kogemused
kinnitavad teema olulisust ning on joutud jdreldusele, et probleemi kodige efektiivsem
lahendamine saab toimuda KOV-i tasandil.

Rahandusministeerium on seisukohal, et muudatusega kaasnevate meetmete mdjul peaks
KOVidel olema voimalik lahendada suur osa kinnisomandist loobumisega seotud kohaliku elu

1



probleeme, eelkdige kohaliku elukeskkonna paremaks ja atraktiivseks muutmiseks, mida riitk
teha ei saa, kuna ei ole kohalike oludega kursis.

1.2 Eelnou ettevalmistaja

Eelndu ja seletuskirja ettevalmistamisel on kasutatud 2018. aasta Justiitsministeeriumi
ettevalmistatud asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise seaduse eelndu

teksti ja pohjendusi. Eelndu on ette valmistanud Rahandusministeeriumi riigivara osakonna
jurist Helje Péivil, (Helje.Paivil@fin.ee, 6113498), sama osakonna endine projektijuht Dmitri
Moskovtsev ning endine ndunik Veronika Ilsjan. Eelndu ja seletuskirja juriidilist kvaliteeti
kontrollis Rahandusministeeriumi personali- ja digusosakonna ndunik (marge.kaskpeit@fin.ee,
6113611), keeleliselt toimetas personali- ja Oigusosakonna keeletoimetaja Sirje Lilover
(Sirje.Lilover@fin.ee, 6113638)

1.3 Mirkused

Eelndu ei ole seotud iihegi teise menetluses oleva eelnduga ega Euroopa diguse rakendamisega.
Eelndu on seotud eelmise Vabariigi Valitsuse valitsuskoosseisu tegevusprogrammi 2021-2023
punktidega 4.12 ja 7.12. ning valitsuskabineti 09.12.2021 otsusega kohustati riigihalduse
ministrit esitama AOS § 126 muutmise, kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
(edaspidi KAHOS) muutmise ja vajaduse korral teiste seaduste muutmise seaduse eelndu
tithjenevate korterelamute probleemi lahendamiseks.

Kuna digusliku analiiiisi' tulemusena esitati KAHOSe osas palju muutmisettepanekuid, mida
tuleb veel analiilisida ja koostada viljatootamiskavatsus, ei esitata kiesoleva eelnduga
KAHOSe muutmise regulatsiooni.

Eelnduga muudetakse asjadigusseaduse redaktsiooni (RT I, 08.12.2021, 3)

Eelndu vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu poolthddlteenamus.

2. Seaduse eesmirk

2.1. Eelndu algatamise vajadus ja eesmirk

Kiesolev eelndu eesmirk on muuta AOS §s 126 kisitatud kinnisomandist loobumise
regulatsiooni selliselt, et loobutud kinnisasja omand ei 14heks iile riigile nagu see on kehtivas
seaduses, vaid KOVile, kelle pohiiilesannetega on seotud atraktiivse -elukeskkonna
kujundamine oma territooriumil ning kes saaks leida loobutud varadele parima kasutuse
kohalikke arenguid silmas pidades, samuti leida lahendus sotsiaalsele probleemile, mille
indikaatoriks kinnisomandist loobumine on.

Kuna kinnisomandist loobumise digus hdlmab endas ka korteriomandist loobumist, siis saigi
peamiseks indikaatoriks eelndu algatamiseks korraga suurema arvu korteriomandite
loovutamine riigile, millega tegelemisel puutus riitk kokku murettekitavate tendentsidega
monede piirkondade kohaliku elu arengus ja mida riigil ilma KOVi abita ei olnud voimalik
lahendada. Reeglina on tegemist korteritega, mis on véga halvas seisus ja mille jdrele pole

1 Bigusanaliils ja menetluse labiviimise juhend Advokaadibiiroo LEXTAL 27.06.2022
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noudlust ning sageli asuvad need korterid tiihjenevates korterelamutes. Need tendentsid viitasid
otseselt, et KOVide ees seisavad probleemid, mida tuleb lahendada kompleksselt, arvestades
kohaliku elukeskkonna arengut ning ruumiplaneeringut, kuid paljudele KOVidele kéib nende
probleemide lahendamine olemasolevate vahenditega tile jou.

Pilootprojekti ja uuringute alusel on peamised jareldused tithjenevate korterelamute probleemi
lahendamisel jargmised:

1. KOVi tasand on koige digem probleemi lahendamiseks, sest korterelamute tiihjenemine on
ainult iiks elanikkonna kahanemise tagajargedest. On oluline, et KOVidel tekiks visioon ja
ruumiline arenguplaan oma territooriumil, kuidas kohandada elukeskkonda vastavalt elanike
arvule ja vajadustele. Elamumajanduse iimberkorraldamisega on seotud ka infrastruktuuri
arendamine ja teenuste pakkumine. Tiihjenevate korterelamute lahendamisel on tdhtis
elanikega vahetu suhtlus, eriti tithjenevate korterelamute viimaste elanikega, kes voivad vajada
ka KOVi teisi teenuseid (nt sotsiaalteenuseid).

Probleemi kompleksseks lahendamiseks on vajalik leida lahendus keerukates kaasnevates
tegevustes, mida on vaja teha ja ka planeerida just kohalikul tasandil:

e korterelamute puhul perspektiivsuse midramine timberkolimise korraldamisel (et ei
korraldataks kolimist peagi tiihjenevasse elamusse voi piirkonda, kasutusse jatmisel
eelistataks véartuslikke (arhitektuur, kultuuriloolisus, sh kohalik) hooneid);

e korterelamute puhul elanike kompleksprobleemide voimalikult biirokraatiavaba
lahendamine (sotsiaaltoetused, lasteaia/kooli/hooldekodukohad, muud vajadused
niiteks liikkumisprobleemide arvestamine asenduskorteri pakkumisel);

e korterelamute puhul iimberkorraldamise jarjekorra médramine, arvestades vorkudest
lahtitihendamise vdimalusi, planeerides vorkudes muudatusi, sh néiteks reoveepuhastite
(ka reoveepuhastid vajavad toGtamiseks teatavat pilisikoormust millele need on
arvestatud), kaugkiittevorkude iimberdimensioneerimist;

e {lmberkorraldamisest teavitamine, elanikega suhtlemine, et véltida investeeringute
tegemist mitteperspektiivsetesse hoonetesse;

e {lmberkolimisel arvestada asenduselukohal elanike sotsiaalset sobivust ja
tasakaalustatust,

e chitusdiguse méidramisel arvestada tulevikumuudatustega ja selle ajalise horisondiga.

2. KOVi sekkumine on pdhjendatud ja vajalik, sest tiihjeneva korterelamu probleem ei lahene
iseenesest. Riigile loobumisel jdid korteriomandid peamiselt seisma, neile on leitud omanikke
véhe ja vaevaliselt. Selliste riigi omandis olevate korteriomandite puhul tasub riik kiill nende
iilalpidamiskulud, umbes 200 000-300 000 eurot aastas, kuid kortermajad tervikuna lagunevad
edasi ja on nii ohuks kui kvaliteeti viahendavaks teguriks kohalikus elukeskkonnas. KOV saab
aga loovutatud varadega soltuvalt kohaliku elamumajanduse iimberkorralduse konkreetsetest
eesmarkidest leida erinevaid sisulisi lahendusi ja voOimalusi: inimesi {imber kolida,
korteriomandeid vOorandada, korterelamu lammutada voi vOimaluste olemasolu korral ka
renoveerida ja vOtta oma {lilesannete tditmiseks kasutusse. Oluliseks asjaoluks on see, et
omandireformi jargselt on igal korteriomandil eraldi omanik, millest tulenevalt on korterelamud
mitme erineva isiku omandis. Isegi suure huvi korral oleks eraisikutel keeruline téielikult
omandada juba tiihjaks jddnud korterelamut (teadmata asukohaga omanikud, vdlad,
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keelumérked jt). Samuti on véhetdendoline stsenaarium, et tithjenev ja halvas seisukorras
korterelamu uuesti asustatakse ja renoveeritakse. KOVi potentsiaalsete uute elanike jaoks pole
selline eluase atraktiivne.

Lammutades osaliselt eraomanikele kuuluva hoone, jdéb hoonestamata elamumaa jitkuvalt
kaasomandisse (nditeks vOib kinnisasjal olla 20-30 kaasomanikku) ja selle edasine
kdsutamine/kasutamine on nii omanike kui ka KOVi poolt piiratud. Samuti ei ole vilistatud
hilisemad vaidlused juhul, kui lammutatud korterelamu korteriomandite omanikud ei ole
lahendusega nous. Kodige tohusamaks lahenduseks on KOVi poolt tiihjenevate korterelamute
korterite tédielikult enda omandisse saamine enne hoone lammutamist. Seega on probleemi
stisteemseks lahenduseks alakasutatud ja vahevaértusliku kinnisvara hulga vahendamine, et viia
eluasemeturg tasakaalu. Vabanenud ja omandatud maade arvelt saab KOV kasvatada enda
késutuses oleva maaressurssi, mis on Eestis ajaloolistel pohjustel vdga vdike ning seejérel
kasutada neid alasid elukeskkonna ja ettevotluse arendamisel.

3. Protsess on aegandudev ja vajab tdiendavat rahastamist — iihe korterelamu kiisimuste
terviklik lahendamine votab kogemuse baasil aega ca 1-2 aastat, sdltuvalt selle suurusest ja
olukorrast. KOV1i poolt on vaja panustada arvestavat toojouressurssi, eriti kui on vaja korraga
lahendada mitu korterelamut. Korterite omandamise ja viimaste elanike iimberkolimisega
kaasnevad suured kulud, milleks KOVid vajavad ilmselgelt lisavahendeid.

Seetdttu ndhakse lisaks seaduses pdhimottelise muudatuse tegemisele riigi poolt KOVidele ette
ka rahalised toetusmeetmed ning antakse ka digusabi tiihjenevate korterelamute
probleemistikuga tegelemiseks. Kdimasoleva pilootprojekti jareldustest tulenevalt on koostatud
vastavad diguslikud analiiiisid ja praktilised juhendid ettetulevate diguslike probleemide ning
kitsaskohtade lahendamiseks. Nimetatud juhendid on Rahandusministeeriumi veebilehel ning
neid saavad KOVd juba praegu kasutada.

2.2. Senine 6iguslik regulatsioon ja rakendamise praktika

Kehtiva diguse kohaselt annab AOS § 126 kinnisasja omanikule diguse loobuda temale
kuuluvast kinnisasjast, mille omand ldheb loobumisel iile riigile. Omand lidheb {ile alates
vastava kande tegemisest kinnistusraamatusse ning riigi kui puudutatud isiku ndusolek ei ole
sellise kande tegemiseks vajalik.

Kinnisomandist loobumise digus hdlmab endas ka korteriomandist loobumist.

Site on AOS-is selle vastuvdtmisest alates (1993), kuigi 2003. aastal seda muudeti, mil
sdtestati, et loobutud kinnisasja (kui peremehetu vara) hdivamise digus (mitte kohustus) on
riigil, seega kinnisasja omand ei ldinud riigile iile automaatselt.

Praegusel kujul kehtestati site 2014. aastal, millega tuldi uuesti algse pohimotte juurde, et
loobutud kinnisasi liheb otse riigi omandisse ning lisati kohustuste tditmise piirangu séte
(vastutus kohustuste tditmise eest on piiratud kinnisasja vairtusega).

Asjadigusseaduse  kommenteeritud  viljaandes®  selgitatakse kinnisasjast loobumise
regulatsiooni jargmiselt:

2 Autorid Priidu Parna ja Villu K&ve, Tallinn 1996, |k 224, 225
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e kinnisomandist loobumine on iiks kinnisomandi 1dppemise erivorme;

e regulatsioon on iile voetud Saksa digusest (Saksamaa tsiviilseadustik BGB);

e kinnisomandist loobumine on harvaesinev vdimalus, mida tuleb peamiselt ette kriiside
ajal (pankrot, inflatsioon, sundmiiiik voi néiteks jddb kinnisasi looduskaitse
kaitsereziimi alla, mis teeb selle kasutamise voimatuks).

Kuigi AOS kommenteeritud viljaandes on loobumise pdhjuste niited toodud, siis seadus ei
ndua kinnisasjast loobumiseks {ihegi pohjuse esitamist — kinnisasja omanik on vaba otsustama,
kas voi millal ta kinnisasja omandist loobub.

Vara loovutamise regulatsiooni algne eesmérk oli vdimalus kinnisomandist loobuda
harvaesinevates olukordades nagu pankrot, inflatsioon voi nditeks juhul kui kinnisasi jaéb
looduskaitse kaitsereziimi alla, mis teeb selle kasutamise voimatuks.

Kui algselt oligi kinnisomandist loobumine harvaesinev (vihem kui 15 kinnistut aastas), kasvas
2016. aasta 10pus ja 2017. aastal korterite riigile loovutamine olulisel méaral. Praeguseks on
loobumine vdhenenud, 2018-2021. aastatel on loovutatud 48-95 kinnistut aastas, 2022. aastal
on loovutamiste arv vihenenud 20 kinnistuni aastas. Kokku on alates 2011. aastast 2022. aasta
16puni loovutatud riigile 527 kinnistut, millest suurem osa moodustavad korteriomandid (408
korterit ehk 77% loovutatud varadest). Korteriomanditele jargnevad transpordimaa otstarbega
kinnistud (65 kinnistut ehk 13% loobutud varadest), millest ligi pooled on iile antud asukoha
KOVidele. Korteriomanditest loobujad on nii KOVid, eraisikud, ettevotjad kui ka
korteritihistud. Riigi omandis on hetkel iile 300 loobutud korteriomandi, valdav enamus
korteritest asuvad Ida-Virumaal — ca 240 korterit Kohtla-Jarve linnas ja ca 40 korterit Liiganuse
vallas. Neist 20 korterit aga asusid hoonetes, mis on tdnaseks KOVide poolt juba lammutatud.

Omandist loobumine riigi kasuks pakub ajutist leevendust tiihjade korterite kulude katmisel,
kuid pikemas perspektiivis ei lahenda see probleemi. Seni on edasi vodrandatud vaid viike osa
riigile loovutatud korteritest. Reeglina on tegemist korteritega, mis on viaga halvas seisus ja
mille jarele pole ndudlust. Sageli asuvad need korterid tithjenevates korterelamutes, kus on vaja
aidata viimaseid elanikke uue elamispinna leidmisel perspektiivsemates korterelamutes ja
tithjaks jddnud hoone lammutada. Perspektiivsetes majades asuvad korterid on vdimalik
kasutada asenduspindadena tiihjenevatest korterelamutest elanike timberkolimisel. Mdlemad
tegevused on KOV piadevuses ja need piloteeriti eelkirjeldatud projektis. Korterite loovutamine
otse KOVidele kiirendaks korterelamute tiihjenemise probleemi lahendamist, voimaldaks
operatiivsemalt teada saada probleemsetest majadest ning suurendaks voimalusi korraldada
elamumajandust.

Tiihjenevate korterelamute puhul on tegemist probleemiga, mida ei ole osatud vastava
regulatsiooni kehtestamisel asjadigusseaduses ette ndha. Seetdttu voimaldab praegune diguslik
regulatsioon iikskodik millise kinnisasja omanikul loobuda oma kinnisasjast riigi kasuks. Lisaks
eraisikutest kinnisasja omanikele on loobumise vdimalus ka KOVidel, vdoimaldades neil
vabaneda pdrimise teel vdoi muul viisil nende omandisse sattunud véheviirtuslikest
kinnisasjadest. Enamik omavalitsusi ei ole seda vdimalust kasutanud, kuid {ihe omavalitsuse
poolt 2016. aastal riigile varade loovutamine algatas arutelud loovutamise sétte olemuse ja selle
muutmise vajaduse kohta. See oli pretsedenditu, kuna riigile loovutati 30 korteriomandit



eesmdrgiga vabaneda tiilikast kohustusest tegeleda tiihjenevate korterelamutega ja kohaliku
elanikkonna eluaseme probleemidega. Lisaks loovutamisele on see juhtum tdstatanud kiisimuse
KOVi rollist elamumajanduse korraldamisel ja oma territooriumi ruumilisel planeerimisel.

Kéesolev eelndu ei lahenda elamumajanduse ja elukeskkonna kahanemisega kohandamise
problemaatikat, see on teiste seaduste nagu kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse (edaspidi
KOKS), planeerimisseaduse (edaspidi PlanS) jt reguleerimisala. Kédesoleva eelndu iiksnes
tdpsustab varade loovutamise diguslikke aluseid muutunud olukorras ning on samas iiheks
meetmeks tiihjenevate korterelamute probleemi lahendamisel, luues eelduse, et loovutatud
varad suunatakse edaspidi riigi asemel otse KOV omandisse. KOVni jouab sel juhul info
probleemi ulatuse kohta vdimalikult kiiresti ning on voimalik asuda seda lahendama.

Nn tiihjenevate korterelamute probleemi juurpdhjuseks on viimaste aastakiimnete jooksul aset
leidnud rahvastiku vananemine, inimeste koondumine suurematesse linnadesse ning ulatuslik
viljarinne maapiirkondades. See on tekitanud teatud Eesti piirkondades mitmeid
sotsiaalmajanduslikke probleeme, sh on selle tendentsi tagajérjel tiihjenenud elanikest hulk
korterid ja tilejddnud majas elavatele korteriomanikele on aina kasvavate kommunaalmaksete
tasumine iilejoukdiv, tekkivad volad, varade védrtus langeb. Selliste korterite loovutamine
riigile on omanike poolt sageli viimane samm, kuid riigile ja avalikkusele on see oluline
indikatsioon sligavamast probleemist, mis vajab lahendamist riigi ja KOVide koostd0s.

Tegemist on riiklikku sekkumist vajava regionaalse probleemiga, mille lahendamiseks
tootatakse vilja vastavad meetmed. Meetmete elluviimisega hakkab tegelema KOV, kelle
iilesandeks on KOKS jdrgi elamumajanduse ja ruumilise planeerimise korraldamine oma
territooriumil. Lahendus algabki ruumilisest planeerimisest, mis peab enamikes omavalitsustes
vOtma suuna kasvamiselt kahanemisele ja kohandama elukeskkonna muutustele vastavaks, sh
vihendama eluasemete arvu (eelkdige korterelamutes) tagamaks kvaliteetne elukeskkond
KOVi elanikele ja ennetamaks sotsiaalsete ja julgeoleku probleemide teket.

Kuigi enamik loovutatud varadest on korteriomandid, ei ole selle probleemi lahendamiseks
eelduse loomine eelndu ainus eesmaérk. Seni riigile loovutatud varadest 25% (110 kinnistut) ei
ole korteriomandid, vaid valdavalt on tegemist hoonestamata maadega. Nendest kinnistutest
55% (61 kinnistut) on transpordimaa sihtotstarbega, 23% (26 kinnistut) sotsiaalmaa
sihtotstarbega ja 9% (10 kinnistut) elamumaa sihtotstarbega, mis on KOKS §-st 6 ldhtudes
otseselt seotud KOVi iilesannetega tditmisega. Vaid 7% nendest loovutatud kinnistutest, mis ei
ole korteriomandid ja 3% koikidest loovutatud kinnistutest ei ole seotud KOKSist ldhtudes
KOV iilesannete tditmisega (7 tootmismaad, 6 maatulundusmaad ja 1 sihtotstarbeta maad).
Seega on enamik (97%) koikidest loovutatud varadest seotud KOV {ilesannete tditmisega ja ka
nende loovutamine oleks otstarbekas suunata edaspidi KOVi, et KOV saaks operatiivselt
probleemiga tegeleda voi edastada sdnumi asjaomastele poliitikat kujundavatele asutustele.

Rahandusministeerium toob vilja kaks loovutamise pohjust, milles voib ndha sama mustrit:

1) kahe kinnisasja puhul on omanik toonud loovutamise pdhjuseks suutmatuse tdita
muinsuskaitse ndudeid,

2) loovutatud transpordimaade puhul on tegemist valdavalt olukorraga, kus omanik ei ole
suutnud voi soovinud votta tee véljaarendamise voi hooldamise kohustust.



Kui vara tuleks loovutada riigi asemel KOVile, voimaldaks see KOVil kasutada seda kohaliku
elukeskkonna kujundamise ja elamumajanduse timberkorraldamise eesmirgil. KOVile vara
loovutamine vdimaldab méirgata tdusetuvaid probleeme enne nende eskaleerumist ning
ajendada tegelema tiihjenevate korterelamute probleemistikuga juba enne, kui volgnevused
korteriga seotud kulude osas on muutunud nii suureks, et hakkavad mdjutama kogukonna
toimimist tervikuna ja enne, kui varade kasutamine muutub ohtlikuks voi hakkab mdjutama
elukeskkonna kvaliteeti.

Kuna iildise olukorra lahendamine tiihjenevate korterelamutega toob kaasa tdiendavad kulud,
siis on riik tootanud vilja erinevad meetmed, mis aitaksid probleemiga tegeleda kohalikul
tasandil ning on ettendinud ka vastavad rahalised vahendid.

Rahandusministeerium on seisukohal, et selliselt on vdimalik leida kompleksne lahendus
loovutatud varade teemaga tegelemiseks.

Tabelis 1 on iilevaade riigile loovutatud varadest.

Tabel 1. 2011-2022 I poolaastal riigile loovutatud Kinnistute arv

Sihtotstarve 2011 20122013 | 2014|2015 (2016|2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Kokku
Korteriomand 1 1 5 5 16 111 85 66 60 40 18 408
Elamumaa 5 3 2 1 14
Transpordimaa 5 8 7 7 13 7 1 1 11 4 1 65
Maatulundusmaa 3 1 1 1

Tootmismaa 2 1 | 3 1
Sotsiaalmaa/iildkasutatav 1 1 5 6 1 1 15
Uhiskondlike ehitiste maa 5 5 1 11
Sihtotstarbeta maa 1 1
Loobutud kokku 5 12 12 13 13 40| 124 96 71 74 481 20 528

Tabelis 1 olevad andmed néitavad, et valdavalt (97%) on loovutatud kinnistute sihtotstarbed
seotud KOVi elamu- ja kommunaalmajanduse iilesannete tditmisega vastavalt KOKS §6
16igetele 1 ja 2. Sealjuures 433-st loovutatud kinnistust vaid 15 kinnistut (ehk 3%) ei ole seotud
KOKS §6 nimetatud tilesannetega (maatulundusmaa, tootmismaa, sihtotsatarbeta maa).

Praegune Giguslik regulatsioon vGimaldab aga lisaks eraisikutest korteriomanikele ka KOVidel
loovutada riigile nende omandis olevast vihevéirtuslikku vara, néiteks parimise teel voi muul
viisil omandatud korteriomandeid. See vdimaldab muu hulgas vabaneda vdrdlemisi tiilikast
kohustusest tegeleda tiihjenevate korterelamutega ja kohaliku elanikkonna probleemidega.
Enamik varade loovutajaid on olnud eraisikud, kuid loovutajate seas on olnud ka
korteritihistuid.

Elamumajandusega seotud kinnistud on valdavalt Rahandusministeeriumi valitsemisel, osad on
voorandatud RKAS-le (loovutamiste aktiveerumise esimesel aastal kisitleti neid kui
mittevajalikku vara, mis kuulub iileandmisele RKAS-le, kuid see peatati kiiresti), osa
loovutatud kinnistutest on vdorandatud enampakkumisel. 10 korterit on antud (valitseja
muutus) Haridus- ja Teadusministeeriumile Opetajate majutuseks Ida-Virumaal.
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Transpordimaadest on teid antud nii KOVidele kui jdetud riigile sdltuvalt tee omanikust.

Osa hoonestamata kinnistuid on antud iile Maa-ametile, kes tegeleb riigi maareservi
haldamisega ja riigile mittevajalike maade vodrandamisega.

Tabelis 2 on iilevaade edasistest toimingutest loovutatud varadega.

Tabel 2. 2011-2020 I poolaastal riigile loovutatud kinnistutega seotud menetlused

Sihtotstarve KOVidele |Enampakkumisel | RKASile Valitseja RAM
muutus valitsemisel

Korteriomand 12 48 19 10 307
Elamumaa 5 1 5 5
Transpordimaa 27 1 18 7
Maatulundusmaa 5 2
Tootmismaa 3 3
Sotsiaalmaa/iildkasutatav 3 10 1 4
Uhiskondlike ehitiste maa 10 2
Sihtotstarbeta maa 1

Senine praktika on ndidanud, et KOVide valmisolek loovutatud varasid riigilt vastu votta on
erinev. Sageli peetakse varade KOVidele iileandmiseks ajamahukaid lébirddkimisi kahe
osapoole vahel, mitmed KOVid ei ole altid vastu votma ka neid varasid, mis on seotud nende
iilesannete tditmisega.

Samuti on praktika ndidanud, et varade automaatne selekteerimine ainuiiksi sihtotstarbe jargi
el taga, et vara suunatakse kohe dige ,,peremehe® juurde. See tdhendab, et ei ole vdimalik
oigusaktis liheselt mdistetavalt eristada, millised varad tuleks loovutada KOVile, millised
riigile. Kuna enamik loovutatud varadest on seotud KOKSis sdtestatud KOVi iilesannete
tditmisega, on otstarbekas adresseerida seaduse tasemel loovutatud varade vastuvotjaks KOV.

Neil kinnisomandist loobumise juhtumitel, kui tegemist ei ole elukeskkonnaga voi
ettevotluskeskkonna arendamisega seotud kinnisomandiga ja kui ei ilmne ka muud otsest seost
kohaliku elu kiisimusega (niiteks teatud juhtudel maatulundusmaa, tootmismaa, sihtotsatarbeta
maa vms), tuleb KOVil leida vdimalus kinnisasi vodrandada parimal véimalikul viisil.

Samuti on senine praktika ndidanud, et soltumata sellest, kes loovutatud vara haldamise eest
vastutab, tuleb ette nidha eelarvelised vahendid vara haldamiseks. Vara haldamisega seotud
kulud ei1 soltu oluliselt sellest, kas haldajaks on riitk vo1i KOV, vaid vara liigist ja tegelikust
vajadusest.

2.3 Lahendused eesmirgi saavutamiseks

Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ike 1 kohaselt kuulub KOVi iilesannete hulka
muu hulgas ka kohaliku valla v4i linna ruumilise planeerimise ja elamumajanduse korraldamine
ning eelndu {iheks eesmérgiks on regulatsiooni muutmisega tosta KOVi teadlikkust ja
motivatsiooni, aga ka midratleda selgelt tema kohustus tegeleda tema territooriumil paiknevate
vahevéirtuslike kinnisasjade ja tlihjenevate korterelamutega ning kohaliku elanikkonna
eluaseme probleemidega.




Seetdttu muudetakse AOS § 126 regulatsiooni nii, et loovutatud kinnisasja omand liheks iile
riigi asemel KOVile.

See muudatus voimaldaks KOVil saada juba tliksikute korteriomandite v6i muu vara loobumise
kaudu selgeid mérke vdimalike probleemide tekkimisest konkreetsetes kortermajades voi
piirkonnas ning véimaldaks KOVdel enne probleemide eskaleerumist nendega operatiivsemalt
tegelema hakata. Muu hulgas peaks see KOVe ajendama tegutsema tiihjenevate korterelamute
probleemistikuga juba siis, kui volgnevused on muutunud nii suureks, et hakkavad mdjutama
kogukonna toimimist tervikuna ja enne, kui varade kasutamine muutub ohtlikuks voi hakkab
mojutama elukeskkonna kvaliteeti. Selliste tiihjenevate korterelamute puhul, mille
rekonstrueerimine ei ole otstarbekohane ja mille peaks ohutuse ja elukeskkonna kvaliteedi
tostmise eesmirgil lammutama, tuleks KAHOS § 4 Ig 1 p 10 alusel KOVi poolt kogu
kortermajas asuvad korteriomandid omandada, et KOV saaks korteriomandite ainukese
omanikuna tegeleda maja lammutamisega ning korteriomandite kinnistusraamatust
kustutamisega. See aga tdhendas, et sellistes majades elanike poolt varem riigile omandatud
korteriomandid tuli védrandada omakorda KOVile.

Samuti on eelndus vilja pakutud muudatuste oluliseks eesmargiks vilistada voimalus, et KOV
ise loobub temale kuuluvast kinnisasjast riigi kasuks ja panna neile seelébi tdielik vastutus oma
territooriumil asuvate kinnisasjade, sh ka korteriomandite majandamise eest

Kiesoleva eelndu ettevalmistamisel analiitisiti 2018. aastal eelndu kooskolastamisel esitatud
tagasisidet ja voimalusi jétta loovutatud varade vastuvotjaks kas tiielikult voi osaliselt riik.

Analiitisi tulemusel leiti, et kdige terviklikum lahendus on siiski médrata loovutatud varadega

tegelemine KOVi iilesandeks, kuid selle iilesande tditmiseks tuleb ette niha ka vajalikud

meetmed ja kulude rahastamise mehhanism, mis aitavad probleemiga tegeleda kohalikul

tasandil.

Pooltargumendid selle lahenduse kasuks (eelised ja voimalused):

1) Tegemist ei ole riikliku {ilesandega. Enamik loobutud varast on kohaliku elu
korraldamisega seotud ja riigil ei ole ilma KOVita nende varadega midagi peale hakata

peale kulude katmise. KOVi jaoks tekib vdimalus saada senisest operatiivsemalt infot
lahendamist vajavate probleemide kohta.

2) Lahendus, kus varad tulevad esmalt riigile ja seejdrel antakse KOVile, on halduskoormav
ja korgete tehingukuludega.

3) Kehtiv KAHOS sitestab viéiksematele korterelamutele védga korge tlihjade korterite
kriteeriumi. Nditeks 16 korteriga elamu puhul peab olema tiihi vihemalt 13 korterit ning 12
korteriga elamu puhul peab olema tiihi vihemalt 10 korterit. Seega vaib tulla ette olukordi,
kus KAHOS sitestatud kriteeriumid pole tididetud ja KOV ei saa menetlust alustada, aga
seda on selgelt vaja teha. AOS § 126 alusel loovutamine KOVille vdib aidata teatud
olukordades kriteeriumit tdita.

4) Analoogia parimisega. Loovutamine on oma olemuselt sarnane parimise juhtudega, kus
puudub périjate tahe vara vastu votta ja kus vastav kohustus on suunatud KOVile
(parimisseaduse §-dega 11 ja 18, mille kohaselt on périjate puudumisel seadusjargseks
périjaks parandi avanemise koha KOV).



5) KOVidele laienevad voimalused oma territooriumil maade kasutuse korraldamiseks, see on
kooskolas nende iilesandega planeerida oma territooriumi arengut. Varade suunamine otse
KOVi suurendab omavalitsuse vOimalusi hakata suunama oma territooriumi ruumi
planeerimist.

6) Vilistatud on vdimalus, et madalama vastutustundega KOV loobub kinnisasjast, millega
tegelemine on mingil pohjusel ebamugav. KOVi kohustus tegeleda kohaliku elu
korraldamisega holmab ka kohustust tegeleda ebameeldivate teemadega.

Vastuargumendid (riskid ja ohud):

1) KOVidel ei pruugi olla kompetentsi ja ressurssi tegevuseks. Riski maandamiseks luuakse
vastavad kompetentsi toetamise ja kulude rahastamise mehhanism.

2) Eesti Linnade ja Valdade Liidu (edaspidi ELVL) ja Riigikohtu hinnangul on vastuolu Eesti
Vabariigi pohiseaduse § 154, § 157 1dikest 2 ja Euroopa kohaliku omavalitsuse harta
artiklist 9 tuleneva kohaliku omavalitsuse finantsgarantiiga. Seevastu Justiitsiministeeriumi
hinnangul ei ole vajadust viia selles kiisimuses 14bi pdhiseaduspédrasuse analiiiisi, kuna
tostatatud kiisimused ei ole tegelikult pohiseaduse aspektist vaieldavad kiisimused.
Analiitisimisel, kas tegemist on oma olemuselt riikliku voi KOVi iilesandega, jouti
jareldusele, et tegemist ei ole riikliku tlilesandega. Vajalike toetusmeetmete loomise ja

rakendamisega ning eelarveliste vahendite planeerimisega langeks see vastuargument &ra.

3) Tekib risk, et KOV vdib teha omanikule ettepaneku, et omanik loobuks AOS § 126 alusel
omandist ka juhul, kui oleks vaja 1dbi viia KAHOS menetlus. Selliseks loobumiseks ei ole
KOVi ndusolek vajalik ning nad ei pea tehingus ise osalema. Seega omandab KOV
tiihjenevas majas korterid ilma KAHOS menetlust ldbiviimata, ja ei teki pooltevahelist
kokkulepet. See tihendab, et omanikud ei ole protsessis kaitstud, eelkdige pole neile tagatud
minimaalsed tasud.

4) Risk, et loovutatud varade suunamisega otse KOVi ja vastavate rahastamismeetmete
loomisega kaob riigil iilevaade, kui palju varasid on loovutatud ja millised on peamised
probleemid, mis vajavad riigiiileselt lahendamist ja poliitikate muutmist. Riski
maandamiseks on vaja leida voimalused vastava info keskseks kogumiseks.

Eelndu osas on véljatootamiskavatsus (edaspidi V'7TK) koostatud Justiitsministeeriumi poolt
2018. aastal® ning sama aasta novembris saatis Justiitsministeerium kooskdlastamisele
kdesoleva eelnduga samasisulise asjadigusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku

muutmise seaduse eelndu. Eelndu menetlus peatati, sest sellele oli vastuseisu ja kriitikat
eelkdige ELVLi poolt, kuna antud sédtte muutmine ei lahendanuks nn tithjade korterite
probleemi ega selle tekkepohjust ning eelndu koostamise kdigus ei olnud hinnatud
asjadigusseaduse muutmisega kaasnevaid KOVide tegelikke kulusid ega KOVide
finantsgarantiid.

Peatatud eelndu menetluse tulemusena anti AOS muudatuse menetlemise iilesanne 2019. aastal
Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammi 2019-2023 (VVTP) punktiga 5.15 riigihalduse
ministrile tdhtajaga september 2019. Sama programmiga sai riigihalduse minister {ilesandeks

3 EIS toimik nr 18-0435
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1dbi viia tiihjenevate korterelamute pilootprojekt. Olles tutvunud iilesande saamise jirel eelnou
tagasisidega ja suhelnud osapooltega, leidis Rahandusministeerium, et eelndu esitamise tdhtaeg
ei ole realistlik, kuna probleemi lahendamiseks on vaja seda pdhjalikumalt analiiiisida, sh
kasutada tiihjenevate korterelamute pilootprojektist saadavaid kogemusi.

Kéesoleva eclnodu esitamisel on arvestatud 2018. a eelndu kooskolastamisel esitatud kriitikat,
kaalutud alternatiivseid lahendusi, koostatud mitmeid analiiiise* ja uuringuid, testitud toimivaid
lahendusi lébi pilootprojekti ning kavandatud KOVile riigi poolt rahalised toetusmeetmed.

3. Eelnéu sisu ja vordlev analiiiis

Seaduseelndu sisuks on iiks site: AOS § 126 teksti muutmine ja see esitatakse kuueldikelisena.

AOS § 126 muudatuste kohta saab iildistatult 5elda, et peaaegu kdik, mis seni on kehtinud riigi
kui uue omaniku digusliku positsiooni (digused, kohustused) kohta, hakkab tulevikus kehtima
KOVi kohta. Muudatuse koostamise eesmérgiks ei ole olnud kinnisomandist loobumise
kontseptsiooni podhimdtteline muutmine.

AOS § 126 muutmine kiiesoleva seaduse alusel ei seisne aga ainult selles, et kinnisasja
loobumisel ldheks kinnisomand riigi asemel KOVile, vaid muudatusega sétestatakse iiheselt
moistetavalt ka asjaolu, et sellega ei kaasne riigile digust omakorda KOVi kasuks
kinnisomandist loobuda. Riik saab kiill KOVile kinnisomandi tehinguliselt iile anda, kuid see
eeldab ka KOVi ndusolekut. Seega ei saa riik olukorras, kus temale kuulub vdhevaértuslik voi
majanduslikult ebarentaabel kinnisasi, sellest ithepoolse notariaalse tahteavaldusega loobuda ja
jatta see KOVi majandada.

Loike 1 osas jddb kehtima pShimote, et kinnisasja omanik voib kinnisomandist loobuda, kuid
sattele lisatakse teise lausega erisus, et ritk kinnisomandist loobuda ei saa. Olukorras, kui riigil
el ole mingit kinnisomandit vaja, siis on tal voimalus see kas voorandada vOi anda sissemakseks
eradiguslikule juriidilisele isikule.

Loike 2 sonastus vorreldes kehtiva tekstiga muutmist e1 vaja ja kehtima jidb pohimote, et
tehing, millega kinnisomandist loobutakse, peab olema notariaalselt tdestatud vormis.

Oluline muudatus on sétestatud 16ikes 3, kus ei muudeta kiill pohimdtet ennast, kuid
muudetakse isikut, kellele loobumisel kinnisomand iile 1dheb. Sitestatakse, et kinnisasjast
loobumisel ldheb kinnisasja omand iile mitte riigile, vaid KOVile alates vastava kande
tegemisest kinnistusraamatusse ning ka teise lause pohimote jadb samaks, milles sitestatakse,
et KOV1i kui puudutatud isiku ndusolek ei ole sellise kande tegemiseks vajalik. Kuigi 15ige 1

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

Uleriigiline uuring elamute kasutuse viljalangevusest ja tithjenemise mustritest®, liibiviija Tallinna Tehnikaiilikool, tellija
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium

Liiganuse valla ruumilise kahanemise analiiiisi kokkuvote. 2020. aasta, Tallinna Tehnikaiilikool.

Kohtla-Jarve linna ruumilise kahanemise analiiiisi kokkuvote. 2020. aasta, Tallinna Tehnikatilikool.

Valga valla korterelamute uuring ja nende jétkusuutlikkuse analiiiis. 2020. aasta, Tartu Regiooni Energiaagentuur.
Oigusanaliiiis ja menetluse lébiviimise juhend Advokaadibiiroo LEXTAL 2022. aasta
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vilistab vaid selle, et riik ei saa loobuda, siis 106ike 3 praktiline tulemus on, et ka KOV ei saa
loobuda, sest peaks loobuma enda kasuks, mis pole vdimalik.

Ka 16ike 4 osas jadb kehtima kehtivas seaduses olev pohimote, et kui kinnisasi on koormatud
reaalkoormatisega, on KOVi vastutus reaalkoormatisest tulenevate kohustuste tditmise eest
piiratud kinnisasja véartusega.

AOS § 126 senisel rakendamisel on korduvalt tdusetunud riigi kui uue omaniku vastutus temale
iile 1dinud kinnisomandil lasuvate kohustustega seoses. Eelkdige on kiisimused olnud seotud
riigile loovutatud korteriomanditega. Seda kiisimust késitleti ka korteriomandi- ja
korteriiihistuseaduse eelndu seletuskirjas, milles on vélja toodud jargmine 101k (lk 104):
»deejuures tuleb silmas pidada, et omandist loobumisega ei 10pe korteriomaniku need
kohustused korteriiihistu ees, mis olid tekkinud enne loobumist, samuti ei ole see vastutus
piiratud omandi viddrtusega. Omandaja, sh riigi kui n-6 sundomandaja vastutus ,,vanade
volgade™ eest on piiratud korteriomandi vadrtusega (§ 43 Ig 2 teine lause).” Need selgitused on
asjakohased ka praegu ja kehtivad ka juhul, kui kdesoleva eelnduga kavandatavad muudatused
seaduseks saavad ja edaspidi 1dheb loobutud kinnisomand asukohajargse KOVi omandisse.

Lisaks on seni veel teoreetiliste olukordade valguses kiisitud, kas loobumise tulemusena uueks
omanikuks saanud riik (voi KOV) vastutab ka voladigusseaduse § 1059 (vastutus ehitise eest)
alusel. Lihtuvalt senisest digusteoreetilisest seisukohast® on vdladigusseaduse § 1059 kohaselt
omanikuna, kes vastutab ehitisest eraldumise voi allalangemise tulemusena tekkinud kahju eest,
késitatav isik, kes on omanik kinnisturaamatu kohaselt, kui kahju tekkis. Seega, kui omanik
kinnisomandist loobub ja omanikuks saab AOS § 126 alusel tulevikus KOV, siis KOV ei
vastuta eelmise omaniku omanikuks oleku ajal tekkinud nn purikakahju eest. Keerukam
olukord on korteriomanditeks jaotatud kinnisasja puhul. Tulenevalt korteriomandi- ja
korteriiithistuseaduse § 34 16ikest 3, tuleb voladigusseaduse § 1059 alusel tekkinud ndue esitada
korteriiihistu vastu, mistottu vastutavad koik korteriomanikud korteriiihistu majandamiskava
kaudu tekkinud kahju eest. Korteriomandist loobumisel ei saa tulevikus vélistada olukorda, kus
korteriomanikuks saanud KOV peab siiski osalema voladigusseaduse § 1059 alusel tekkinud
kahju hiivitise maksmisel nii nagu seda teevad ka kdik teised korteriomanikud.

Paragrahvile lisatakse vorreldes kehtiva tekstiga uus ldige 5, mis reguleerib kinnisasja
kaasomandi loobumist.

Seni on olnud ebaselge kiisimus, kas AOS § 126 kohaldub ka kinnisasja kaasomandi osast
loobumisele ning diguskirjanduses on asutud pigem seisukohale, et AOS § 126 kohaselt ei ole
vdimalik kinnisasja kaasomanikul oma kaasomandi osast loobuda.® Seevastu ringkonnakohtu
praktikas on sellist voimalust jaatatud.” Kehtiva diguse kohaselt on kaasomanikul, kes ei soovi
enam kaasomanik olla, vdimalik esitada vastav ndue teiste kaasomanike vastu (AOS § 76 vdi
hagi AOS § 77), kuid teatud juhtudel vdib see olla liialt keerukas ja aegandudev (niiteks on
vaga palju kaasomanikke, teatud kaasomanikke ei ole vdoimalik kitte saada jne). Seetdttu on

> Vdladigusseadus I11. Kommenteeritud véljaanne. Autorid P. Varul jt, Tallinn 2009, Ik 699

% Asjadigusseadus 1. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, Juura 2014, § 126 komm 3.3. Tdsi, samas
kommentaaris on leitud ka, et sdtet ei saa kohaldada iihisele omandile ja korteriomandile, samas kui praktika on olnud
teistsugune.

7 Tartu Ringkonnakohtu tsiviilkolleegiumi lahend 19.04.2018, asja number 2-18-5465/4, link lahendile:
https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/detailid.html?id=225843791
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kdesolevas eelndus vilja pakutud lahendus, mis lubaks ka kinnisasja kaasomanikul oma
kaasomandi osast loobuda. Vormiliselt peaks see toimuma samamoodi nagu toimub
kinnisomandist loobumine — kaasomanik peab tegema tihepoolse notariaalselt tdestatud tehingu
(avalduse) ja omandist loobumise kohta tuleb teha kinnistusraamatusse vastav kanne.
Kinnisomandist erinevalt tuleb lahendada kiisimus, kes saab sellise loobumise tulemusena
uueks omanikuks. Arvestades kaasomandi eripdra ja diguslikku tdhendust, siis ei ole dige
lubada kaasomandi osa iileminekut kolmandale isikule, nditeks KOVile nagu seda on tehtud
kinnisomandi puhul. Pohjendatud oleks sdtestada, et kaasomandi osast loobumisel suureneb
koigi teiste kaasomanike osa kaasomandis olevas kinnisasjas vastavalt nende kaasomandi osade
suurusele. Néiteks kui kinnisasjal on kolm kaasomanikku (1/3+1/3+/1/3), siis neist iihe
loobumisel suureneb teiste kaasomanike motteliste osade suurus vordselt (1/2+1/2). Kui algselt
jaguneb omand néiteks suhtes 1/4+1/4+1/2, siis iihest Y4 mottelisest osast loobumisel saab
viiksema kaasomandiosa suuruseks 1/3 ja suurema osa suuruseks 2/3.

Sarnaselt tildise regulatsiooniga ei oleks ka kaasomandi osast loobumisel ja teiste kaasomanike
osade suurenemiseks vajalik teiste kaasomanike ndusolek, vaid kinnistusraamatu pidaja teeb
vastavad kanded &ra pdrast seda, kui talle on esitatud kinnistamisavaldus, millele on lisatud
notariaalselt tdestatud loobumise tehing.

2018. aasta eelndu koostamise kdigus kaaluti ka seda, kas kaasomandi osa loobumisele sarnaselt
tuleks reguleerida ka korteriomandist loobumist, mis oma olemuselt on kaasomandi osaga viga
sarnane. Siiski jouti jéreldusele, et korteriomandit tuleks késitleda kinnisomandiga
analoogiliselt ja mitte voOrdsustada kaasomandi osaga. Seda eelkdige poOhjusel, et
korteriomandist loobumisel peaks seaduse alusel uue omaniku tekkimine olema samasugune
nagu on kinnisomandil. Teiste korteriomanike lugemine uueks omanikuks tooks kaasa
ebamdistlikku segadust. Alternatiivina vdiks kaaluda korteriiihistu lugemist uueks omanikuks,
aga praktikas tdhendaks see probleemide veeretamist Kkorteriiihistu ja seega teiste
korteriomanike olule.

Loikega 6 sitestatakse pohimdte, et termin ,,kinnisomand‘ hdlmab ka korteriomandit, kuna see
kiisimus on seni jddnud monevorra ebaselgeks. Kuigi Justiitsministeerium on selles osas
avaldanud seisukoha, et omanike vdrdse kohtlemise eesmirgil saab ka praegu AOS § 126
tolgendada nii, et korteriomand tdhendab samuti kinnisomandit, kuid kuna see ei ole seaduses
selgelt arusaadav, siis vdimalike tdlgendusprobleemide viltimiseks tiiendatakse AOS § 126
uue séttega, mis lubab korteriomandile kohaldada sama regulatsiooni, mida kohaldatakse
kinnisomandile sellest loobumisel. See tdhendab, et ka korteriomandist loobumisel peab
loobumiseks vajalik tehing olema notariaalselt tdestatud, uueks omanikuks saab KOV ja tema
kinnistusraamatusse kandmiseks ei ole vaja tema nousolekut.

4. Eelnou terminoloogia
Eelnou ei sisalda uusi termineid.

5. Eelnéu vastavus Euroopa Liidu digusele
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Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse iilevotmise ega rakendamisega. Puudub vajadus
hinnata vastavust Euroopa Liidu digusega.

6. Seaduse mojud

Kavandatav muudatus: Kkinnisomandi, sh Kkorteriomandite loovutamine kohaliku
omavalitsuse iiksusele

6.1. Sotsiaalne, sealhulgas demograafiline moju

6.1.1 Mojutatud sihtriihmad
Kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid ja elanikkond.

6.1.2. Mgju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Moju avaldumise ulatus piirdub peamiselt kahaneva elanikkonnaga piirkondadega ja avaldub
elanike sotsiaalsete probleemide (t66tuks jadmine, makseraskused, volgade kuhjumine jms)
varasemas maérkamises, elanike elukeskkonna parandamises nende iimberkolimise ning
tithjenenud kortermajade ohutuse tagamise ja vajadusel ka lammutamise kaudu.

Ldbi probleemsete kinnisasjade ja korteriomandite loobumise saab KOV selge signaali
loobumiste tegelikest pdhjustest ja tagamaadest ning probleemi voimalikust eskaleerumisest
ning vdimaldab votta kasutusele ennetavad meetmed.

Ebasoovitavate mojude risk seisneb selles, et mone kahaneva rahvastikuga piirkonna KOVi
voimekus selliseid probleeme lahendada ei ole piisav, kuid kavandatavate toetusmeetmete digel
suunamisel peaks see risk olema véike.

Ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitavate mojude risk véike

6.1.3 Hinnang moju olulisusele
Muudatustega kaasnev mdju on véheoluline.

6.2. Moju majandusele

6.2.1. Mgjutatud sihtrithmad

Vidlgades kinnisasjade, eelkdige korterite nii fiitisilisest isikust kui ka ettevotjatest omanikud,
volgades elamispindadel, eelkdige korterites elavad elanikud, ligi 23 000 korteriiihistut.
Kaudne moju kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVi tulubaasile ja elanikkonnale laiemalt.

6.2.2. Moju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Eelnduga kavandatavad muudatused ei tekita korteritihistute ja korteriomanikele tdiendavaid
kohustusi ega kehtesta uusi ndudeid voOrreldes kehtiva olukorraga. Teisalt muudatuse
tulemusena koos riigi toetusmeetmetega soodustab probleemiga tegelemist kohalikul tasemel
ning hoiab olemasolevate varade vairtust ja voimaldab teadlikumalt kasutada investeeringuid,
mis mojutab positiivselt kohalikku elukeskkonda ja vdhendab elanike otsust piirkonnast
lahkuda.

Ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitatavate mojude risk véike.

6.2.3. Hinnang moju olulisusele
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Kinnisasjade, sh korteriomandite loovutamise puhul eraisikute poolt ei ole nende jaoks oluline,
kas seda tehakse riigile vdi omavalitsusele, kuna asja maksumus sellest ei muutu. Seetdttu pole
korteriomanike kiitumises oodata muutust ega teki vajadust muutustega kohaneda. KOVi jaoks
on sellise muudatuse modju majandusele kaudne, see on vaid iiks tegur kompleksses
probleemistikus, millega tegelemine on vajalik. Moju on viheoluline.

6.3. Moju regionaalarengule

6.3.1. Mojutatud sihtrithmad
Kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid ja elanikkond.

6.3.2. Mgju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Muudatuse moju regionaalarengule on eelduslikult suurem piirkondades, kus paikneb enam
probleemseid korterelamuid ja kus esineb turutdrkest tulenevalt suurem huvi loovutada
kortereid. Uldiselt on mdju suurem piirkondades, kus kinnisvarahinnad on muu Eestiga
vorreldes  30—40% madalamad. Arvestades, et modju regionaalarengule avaldab
loovutatud/kasutamisest loobutud kinnisasjade (eelkdige korteriomandid) hulk, mitte niivord
omanik (ritk voi KOV), ei ole antud muudatusel otsest moju regionaalarengule. Kaudne moju
muudatuse tagajirjel on piirkonnale eeldatavalt positiivne, kuna see on tiiheks teguriks
kompleksse probleemistiku tdhusamaks lahendamiseks. Positiivse mdju ulatus sdltub KOVide
valmisolekust ja soovist omavahendite voi eelndus kavandatud muudatusega samas ajalises
raamis kéttesaadavaks tehtavate toetusvOimaluste kasutamiseks tiihjenevate korterelamute
probleemistiku lahendamisel ja selliste vahendite stabiilsest kittesaadavusest.

Ka ebasoovitavad mdjud on sellistes piirkondades suuremad, kuna sealsete omavalitsuste
suutlikkus omandajana kinnisvara edaspidi hallata on viiksem, kuid kavandatavate
toetusmeetmete digel suunamisel peaks see risk olema viike.

Ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitatavate mojude risk véike.

6.3.3. Hinnang mdju olulisusele
Moju regionaalarengule on viheoluline.

6.4. Moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste korraldusele, kuludele ja
tuludele

6.4.1. Mojutatud sihtriihmad

79 Eesti KOVi (eelkdige on mojutatud omavalitsused, mis asuvad kahaneva rahvastikuga ja
madala kinnisvaravdirtusega piirkondades, eelduslikult umbes kolmandik koigist
omavalitsustest), ritk (Rahandusministeerium).

6.4.2 Mgju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Muudatus sunnib omavalitsusi varakult probleemide ennetamisega tegelema, sh taotlema riigilt
toetusi ning tegelema kohaliku elamufondiga senisest monevorra intensiivsemalt, et véltida
loovutatavate korterite saamist neile tdiendavaks koormaks.

Loovutatud kinnisomandiga tekivad KOVil kui omanikul kohustused vara korras hoida:
kinnisomand tdstab omavalitsusiiksuse halduskoormust, kuna vajalik on teostada omandi
tilevotmisega seotud iilevaatusi, seisukorra kontrolle, igakuiselt tasuda arveid, lahendada
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haldus- ja hoolduskiisimusi, osaleda korteriiihistu tegevustes ning teostada muid vajalikke
toimingud.

Senini on enamik riigi kasuks AOS §126 alusel loovutatud kinnisomanditest korteriomandid.
Noustuda saab ELVL seisukohaga, et viltimaks elamu kokkuvarisemist ja sellest tuleneva
kahju tekkimist, tuleb kanda kulusid elamu ohutus seisukorras hoidmiseks. Seni on riigile
loobutud korterite puhul see esinenud harva ja tegu on pigem erakorralise kuluga, mille suurust
on keeruline prognoosida ja kui KOV on hoones iiks korteriomanikest, siis on tema kohustus
kulude kandmisel proportsionaalne korteriomandi osakaaluga.

ELVL oli seisukohal, et varasema sellekohase eelndu puhul ei olnud arvestatud kuludega, mis
kaasnevad kasutuskolbmatute elamute korterite avalikes huvides omandamise, selliste elamute
lammutamise ning korteriomanike timberasustamisega. Probleemi siisteemseks lahendamiseks
on viljatootamisel tdiendav riiklik meede tiihjenevate korterelamute probleemistiku
lahendamiseks KOVi territooriumil, mis holmab kasutuskdlbmatute elamute korterite avalikes
huvides omandamist, majas elavate korteriomanike timberasustamist ja elamute lammutamist.
Tulevikus loovutatavate kinnisomandite arvu pole vdimalik prognoosida, kuid senine riigi
kasuks varast loobumine viitab pigem probleemi eskaleerumisele ja negatiivset moju paljudele
leibkondadele.

Tiihjenenud korterelamutes ei pruugi korteriomand KOVile tekitada rahalisi kulutusi, kuna
korterelamu on asustamata ning puuduvad tarbimisteenuste ja muud kulud. Siiski on vajalik
hoone konserveerida, et tagada ohutus. Uhe hoone konserveerimisega seotud kulusid on
keeruline prognoosida.

Pole vilistatud, et monele loovutatud korterile dnnestub leida ostja, kuid kaasnevad tulud on
toendoliselt marginaalsed ja korterite védrtused on madalad. Kahaneva rahvastikuga
piitkondade tiihjenevates korterelamutes ei pruugi kinnisomandi turuvéértus katta selle
omanikukohustuse tditmise kulusid.

Eelmise kinnisomandi omaniku poolt tekitatud vola olemasolul kinnisomandi vddrandamisel
vastutab KOV uue omanikuna iiksnes loobutud vara védrtuse ulatuses, seega vola tasumise
kuludega arvestama ei pea.

Riigile loovutatavate korterite arv on viimastel aastatel kasvanud. Kui 2013-2015 loovutati
riigile vaid tiksikuid kortereid, siis 2017. a hakkas selliste korterite arv jirsult kasvama ning
joudis 2018. a kevadeks umbes 180 korterini, sh ka mitu korterelamut. 2022 aastal on
loovutamisi olnud vdhem ja kasvanud on eraisikute ostuhuvi selliste korterite vastu, kuid suures
pildis see probleemi olemust siiski ei muuda. Kortereid on riigile loovutanud nii eraisikud (sh
ettevotted) kui ka omavalitsused, aga ka korteriiihistud.

Eeldusel, et seaduses muudatust tegemata jitkuks korterite loovutamine samas tempos ehk
suurusjirgus kuni 100 korterit aastas, tuleks omavalitsustel edaspidi arvestada tdiendavalt iga
aasta lisanduva kuni 250 000-eurose iilalpidamiskuluga praegustes hindades.

Uheks pdhiliseks kaasnevaks piisikuluks on korterite kiitmine, kuid tsentraalne kiite mitmetes
korterelamutes ja korterites puudub, seega oleksid korterite mainitud piisikulud siiski
véaiksemad.
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Omavalitsuste kulude kasvule vastukaaluks ei kasvaks aga muudatuse jéarel enam riigi kulud
selliste korterite iilalpidamise eest. Kui 2017. aastal kulus riigi valitsemisel olevate korterite
iilalpidamiseks ligi 50 000 eurot, siis praeguseks on selliste korterite arv kasvanud ja kulud on
mitmekordistunud. Loovutatavate korterite arv sdltub edaspidi suuresti sellest, millised on
omavalitsuste vOimalused loovutatud korteritega midagi ette votta, et loovutamisega
kaasnevaid piisikulusid pikemas perspektiivis vahendada.

Ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitatavate mdjude risk viike.

6.4.3. Hinnang mdju olulisusele

Riigile loovutatud korterite arv vorrelduna koigi Eesti korteriomanditega on hetkel siiski
marginaalne, moodustades alla 0,05% koigist korteritest. Samas voib samas tempos jatkuv
loovutamine tuua mone aastaga kaasa selle suhte olulise muutumise.

Alarmeeriv on asjaolu, et probleemsete kortermajade hulk moodustas juba ligi 2% koigist
korterelamutest Eestis aastal 2013 ning toonase prognoosi kohaselt voiks see kuni
kahekordistuda jargneva kiimmekonna aasta jooksul, mis vdib edaspidi hakata kasvatama ka
omavalitsustele edaspidi loovutatavate korterite arvu. Muudatusega kaasnevad suuremad
kohanemisraskused neile omavalitsustele, eelkdige Louna- ja Ida-Eestis, kus asub muude
piirkondadega vorreldes teistest rohkem probleemseid korterelamuid, kuna kaob omavalitsuste
voimalus kinnisvara riigile loovutada ning lisaks sellele hakkaksid ka eraisikutest omanikud
kortereid riigi asemel edaspidi omavalistustele loovutama. Siiski tuleb tdhele panna, et selline
praktika on rohkem hakanud levima alles hiljaaegu, seega ei saa delda, et riigil oleks pikaajaline
kogemus sellest 1ahtuva probleemiga tegelemisel. Enamik kasutuseta kortereid on kuulunud ja
kuulub praegugi omavalitsustele. Omavalitsuste voimekus on viimastel aastatel samuti veidi
muutunud, kuna haldusreformi tulemusena on mitmed neist liidetud voi omavahel liitunud,
omades eelduslikult sellevorra ka rohkem vahendeid, et kerkivate probleemidega
komplekssemalt tegeleda.

Omavalitsustele avalduvate ebasoovitavate mdjude riski saab vihendada mitmete meetmetega,
sh ka riiklike toetusmeetmetega. Osa meetmetest on juba sihtgrupile suunatud, mille hulka
kuulub lisaks hoonete rekonstrueerimistoetusele nt juba mainitud lammutustoetus, samuti
KOVi elamufondi arendamiseks juhtumipdhise investeeringutoetuse meede, mis on suunatud
elamufondi investeeringute hoogustamisele piirkondades, kus esinevad turutdrked, sh
tilhjenevate haldamata korterelamute probleemi lahendamiseks vajalike eluruumide
pakkumiseks sotsiaalmajanduslikult vdahekindlustatud sihtgrupile, mh tiihjenevatest haldamata
korterelamutest KOVi poolt pakutavasse liiirikorterisse timber kolida soovivate isikute tarbeks.

Kavandatakse aga kolme uut meedet KOVidele kogusummas 4 660 000 eurot, milliseid on
pohjalikumalt kirjeldatud jargmises punktis.

Kokkuvdttes ei ole eeldatav moju ldhiaastail suuremale osale omavalitsustest oluline ning
sOltub pikemas perspektiivis riigi poolt kavandatavate lisameetmete tohususest.

7. Seaduse rakendamisega seotud riigi ja kohaliku omavalitsuse tegevused, eeldatavad
kulud ja tulud
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Muudatuste joustudes kandub edaspidi loovutatavate kinnisomandite haldamisega seotud kulu
riigilt iile KOVile. Loovutatud kinnisomandi varasemad tdendatud vodlad tuleb KOVil tasuda
maksimaalselt aga vaid konkreetse kinnisasja viirtuses. Seega tuleneb lisakulu eelkdige
loovutatavate korteriomandite plisikuludest, mis on arvestuslikult 2500-3000 eurot aasta kohta
ithel korteriomandil ning sellest vdiksemad, kui korterelamus puudub nt tsentraalne kiite.
Liahiaastail on selliste piisikulude hulk arvatavalt suurusjiargus kuni 200 000 eurot aastas. V3ib
eeldada, et kiiremale elanike arvu vdhenemise ning korgema tootusemddra tottu koondub
markimisvddrne osa sellest koormusest Ida-Virumaa ja Valgamaa omavalitsuste kanda.
Rahvastiku vihenemine on muu Eestiga vorreldes suurem aga ka PSlva-, Voru-, Jogeva-, Jarva-
ja Ladnemaal.

Kulude katmiseks on kavandatud 3 toetusmeedet, mis on suunatud tiihjenevate korterelamute
probleemiga tegelevatele KOVidele:

1. Toetusmeede Ida-Viru maakonna tithjenevate korterelamute probleemistiku lahendamiseks
— suunatud ainult Ida- Viru maakona KOVidele. Maiiruse eelndu on esitamisel
kooskolastamiseks eelndude infosiisteemi ning toetuse taotlusvoor soovitakse avada
voimalikult kohe kui médrus joustunud on. Rahalised vahendid toetusmeetmele eraldatakse
1 000 000 euro ulatuses Ida-Viru programmist. Mdirus toetusmeetme kohta on kéinud
kooskdlastusringil eelndude infosiisteemis.

2. Toetusmeede KOVile AOS § 126 alusel loovutatud vara iilalpidamiskulude ajutiseks
katmiseks 2 aasta jooksul. Jooksvad kulud on enamjaolt seotud just korterite iilalpidamise
ja omanikukohustuste tditmisega, kuna paljud korterid asuvad keskkiittega korterelamutes.
Toetus voimaldaks KOVil katta jooksvaid ja halduskulusid, kuni on korterile leitud uus
kasutus voi lahendatakse probleemne korterelamu. Samas motiveeriks see KOVi aktiivselt
tegutsema, kuna kahe aasta moddumisel tuleks KOVil katta loobutud korteri kulusid oma
eelarvest, kiiremini tegutsedes jadks aga lilejddv raha KOVi kasutusse. Ettepanek on toetust
vélja maksta kord aastas vastavalt KOVile sel aastal loovutatud korterite arvule ning {ihe
korteri kulude katmise iihekordse toetuse suuruseks oleks kahe aasta keskmised kulud.
Rahandusministeeriumi arvutuste kohaselt oleks tlihe korteri toetus suurusjargus 2500-3000
eurot (moeldud kaheks aastaks) Rahalised vahendid 660 000 eurot eraldatud omandireformi
reservfondist (edaspidi ORF) Vabariigi Valitsuse 23.03.2022 korraldusega nr 96.

3. Uleriigiline toetusmeede ~KOVidele tiihjenevate kortermajade  probleemistiku
lahendamiseks (korterite omandamiseks ja lammutamiseks). Koostatakse analoogne
madrus punktis 1 nimetatud Ida-Viru maakonna meetme méédruse pohjal. Rahalised
vahendid 3 000 000 eurot eraldatud ORFist Vabariigi Valitsuse 23.03.2022 korraldusega
nr 96.

Teises ja kolmandas punktis kavandatud meetmed rakendatakse pérast kdesoleva eelndu
seadusena joustumist.

8. Rakendusaktid

Eelndu seadusena vastuvotmisel tuleb kehtestada ka rakendusaktid, millega ndhakse ette
vajalikud elamumajanduse iimberkorralduse toetusmeetmed, mis toetaks omavalitsuste
tegevusi nii elanike limberkorraldamise, omandikiisimuste lahendamisel kui ka kasutusest
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viljalangenud majade lammutamiseks. Miirused kehtestatakse riigieelarve seaduse § 53!
alusel.

Maidruste kavandid on lisatud eelndule.

Kavand 1 puhul on tegemist eelndude infosiisteemi kaudu kooskolastusringile saadetud
eelnduga versiooniga.

9. Seaduse joustumine

Eelndu on plaanitud joustuma iildises korras.

10. Eelnou kooskélastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu edastati kooskdlastamiseks Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile ja
Siseministeeriumile, kes kooskdlastasid eelndu mirkusteta ning Keskkonnaministeeriumile,
kes esitas markuse. Eelndu esitati arvamuse avaldamiseks Eesti Linnade ja Valdade Liidule
(ELVL), Eesti Korteriiihistute Liidule ja Eesti Omanike Keskliidule (EOKL).

ELVL ja EOKL ei olnud AOS § 126 muutmisega ndus. Vastused ja selgitused mirkuste ning
arvamuste osas on kajastatud seletuskirjale lisatud kooskolastustabelis.
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