SELETUSKIRI

Eesti seisukohad Euroopa Parlamendi ja Noukogu miéruse ettepaneku kohta, millega
kehtestatakse liikmesriikides eluaseme taskukohasuse ja kittesaadavuse tagamiseks
voetavate meetmete raamistik (taskukohaste eluasemete digusakt)

Sissejuhatus

Euroopa Komisjon (edaspidi komisjon) esitas 9. septembril 2026 Euroopa Parlamendi ja
Noukogu médruse eelndu, millega kehtestatakse litkmesriikides eluaseme taskukohasuse ja
kittesaadavuse tagamiseks voetavate meetmete raamistik, ehk nn taskukohaste eluasemete
oigusakti eelndu. Ettepaneku diguslik alus on Euroopa Liidu toimimise lepingu (ELTL) artikkel
114.

Algatus on osa komisjoni 16. detsembril 2025 avaldatud Euroopa taskukohaste eluasemete
kavast, mille eesmdrk on toetada liikmesriike eluasemete taskukohasuse ja kéttesaadavuse
parandamisel. Kava keskendub neljale peamisele tegevussuunale: eluasemete pakkumise
suurendamine, avaliku ja erasektori investeeringute kaasamine, eluasemekriisi leevendamiseks
vajalike reformide toetamine ning kdige enam mojutatud elanikkonnariihmade abistamine.

Stivenev eluasemekriis Euroopa Liidu litkmesriikides on tugevamalt pdevakorda tdstatanud
vajaduse tagada eluasemete taskukohasus, eriti elanikkonna kodige haavatavamate gruppide
jaoks. Euroopa Komisjoni hinnangul puudub aga téna liiduiilene {ihtne raamistik hindamaks
eluasemenappuse tdsidust ning reguleerimaks, et taskukohasuse tagamise eesméirgil vdoetavad
meetmed oleksid pdhjendatud, sobivad ja proportsionaalsed. Uhise raamistiku puudumine vdib
komisjoni hinnangul pdhjustada digusselgusetust eluasemevaldkonna meetmete rakendamise,
sdilitamise ja kohandamise tingimuste osas.

Komisjoni hinnangul on eluasemete taskukohasuse probleemid on eriti teravad suuremates
linnades, suurlinnapiirkondades ja turismipiirkondades, kus eluasemete ndudlus iiletab
mérkimisvairselt olemasolevat pakkumist. Taskukohaste eluasemete puudus mojutab eelkdige
viiksema sissetulekuga leibkondi, noori ja iilidpilasi, kuid iiha enam ka keskmise sissetulekuga
leibkondi ning oluliste avalike teenuste osutajaid, sealhulgas dpetajaid ja tervishoiutdotajaid.
Komisjoni hinnangul mdjutab eluasemete kéttesaadavuse halvenemine lisaks ka t66jou
liikuvust, hariduse ja tookohtade kittesaadavust, sotsiaalset sidusust ning konkurentsivoimet.

Eluasemete taskukohasuse halvenemise peamiseks struktuurseks pdhjuseks peab komisjon
eluasemete pakkumise ja ndudluse mittevastavust, mida vdivad teatud piirkondades siivendada
eluruumide kasutamine muul otstarbel kui peamise elukohana. Eelkdige on komisjon juhtinud
tdhelepanu lihiajaliste {iriteenuste kiirele kasvule, elamukinnisvara kasutamisele teisese
elukohana ning eluruumide pikaajalisele tiihjana seismisele. Komisjoni andmetel kasvas
liihiajaliste tiiiriteenuste maht Euroopa Liidus aastatel 2018-2024 ligikaudu 93%. Kuigi
lithiajalised tiiriteenused toetavad turismisektorit ja pakuvad kinnisvaraomanikele tdiendavaid
sissetulekuvoimalusi, vdivad need komisjoni hinnangul suure ndudlusega piirkondades
vihendada pikaajaliseks elamiseks kéttesaadavate eluruumide hulka ning suurendada survet



eluaseme- ja iilirthindadele. Samas rohutab komisjon, et eluasemeturgude olukord ja
probleemide pohjused erinevad liikmesriigiti ning ka riikide eri piirkondade vahel.

Pakkumaks ELi iilest lahendust, esitas komisjon taskukohaste eluasemete digusakti ettepaneku,
mille eesmirgiks on iihtlustada eluasemesurve all olevate piirkondade definitsiooni ning luua
ELi Gigusesse iihtlane metoodika hindamaks, millal on iiiirituru olukord piisavalt tdsine, et
Oigustada lithiajalise iitiriteenuse piiramist. Kuivord elamumajandus kuulub liikmesriikid e
piadevusse, luuakse EL tasemel vaid raamistik ning meetmete endi valik jd&b komisjoni
ettepaneku kohaselt liikmesriikide padevatele asutustele.

Maiiruse ettepanekuga soovitakse eelkdige suurendada oOigusselgust olukordades, kus
liikmesriigid voi kohalikud omavalitsused peavad vajalikuks piirata eluruumide kasutamist
muul eesmérgil kui pikaajaliseks elamiseks. Eelnou kohaldamisala holmab lisaks lithiajaliste
iiliriteenuste  piirangutele ka meetmeid, millega piiratakse maa voi elamukinnisvara
omandamist vOi kasutamist muul eesmdrgil kui majutaja peamise elukohana. Sellisteks
meetmeteks voivad olla nditeks teise elukoha omandamise voOi kasutamise piirangud,
pikaajaliselt tiihjana seisvate eluruumide kasutuselevottu soodustavad meetmed voi
elamukinnisvara reserveerimine kindlatele sihtrithmadele. Mééruse ettepanekuga kehtestatakse
ithised kriteeriumid eluasemesurve tuvastamiseks ning nduded piiravate meetmete
pohjendatusele, vajalikkusele, proportsionaalsusele ja mittediskrimineerivusele. Seejuures ei
kohusta ettepanek likkmesriike nimetatud piiranguid kehtestama ega anna neile uusi iseseisvaid
oigusi piirangute rakendamiseks, vaid méddrab kindlaks ELi digusest tulenevad tingimused
meetmetele, mida liikkmesriigid voivad oma riigisisese diguse alusel kehtestada.

Oigusakti eelndu keskendub peamiselt liihiajalisele iiiiriteenusele, lihtudes teenuste direktiivi
2006/123/EU ja liihiajaliste iiiiriteenuste midruse (EL) 2024/1028 senistest meetmetest ja ELi
padevusest. Euroopa Liidu Kohus on oma praktikas tunnustanud, et eluasemete taskukohasuse
ja kéttesaadavuse tagamine v3ib kujutadaendast tilekaalukat avalikku huvi, mis digustab teatud
tingimustel siseturu pohivabaduste piiramist. Samas ei sidtesta senine ELi Oigus iihtset
metoodikat eluasemesurve hindamiseks ega tépseid tingimusi, mille alusel hinnata eluasemete
taskukohasuse kaitseks rakendatavate piirangute pdhjendatust ja proportsionaalsust.
Liihiajaliste {iiriteenuste madrusega (EL) 2024/1028 sitestati andmete kogumise, jagamise
ning registreerimismenetluste raamistik, eesmérgiga parandada eluasemeturu ldbipaistvust ja
andmete kittesaadavust. Konealune méérus ei reguleeri aga otseselt seda, millistel tingimustel
voivad paddevad asutused piirata lithiajaliste tiiriteenuste osutamist eluasemete taskukohasuse
tagamiseks. SeetOttu tdiendab taskukohaste eluasemete Oigusakti ettepanek komisjoni
hinnangul olemasolevat Oigusraamistikku, séitestades iihised nouded selliste piirangute
hindamiseks ja pdhjendamiseks.

Koos médruse ettepanekuga avaldas komisjon 9. septembril 2026 ka Giguslikult mittesiduva
soovituse (EL) 2026/2069 eluasemete taskukohasuse ja pakkumise kohta eluasemesurvega
piirkondades. Soovituse eesmérk on toetada litkmesriike eluasemete pakkumise suurendamisel
ja eluasemekriisi struktuursete pohjuste leevendamisel.

Eelndu subsidiaarsustdhtaeg on 17. novembril 2026.
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Koostajad

Seletuskirja koostasid Kliimaministeeriumi ehituse ja elamumajanduse osakonna juhataja Lauri
Suu (lauri.suu@kliimaministeerium.ee) elamumajanduse valdkonna juht Veronika Valk-Siska
(veronika.valk-siska@kliimaministeerium.ee), digitaalehituse ekspert Jiri  Rass
(juri.rass@kliimaministeerium.ee)  ja  vilissuhete osakonna ndunik Rahel Kelus
(rahel kelus@kliimaministeerium.ee). Valdkonna eest vastutab elukeskkonna ja ringmajanduse
asekantsler Ivo Jaanisoo (ivo.jaanisoo@kliimaministeerium.ee).

Sisu ja vordlev analiiiis

Maérus pakub vilja Euroopa Liidu tilese definitsiooni eluasemesurve all olevate piirkondade
kohta ning uue raamistiku reguleerimaks taskukohasuse tagamise eesmérgil voetavaid
meetmeid, tdpsemalt lithiajalise {iiriteenuse ja muu kui peamise elukoha omandamise voi
kasutamise piiramise meetmeid. Eelndu artiklis 2 sdtestatakse méédruse kohaldamisala, artiklis
5 tdpsustatakse kohaldamisalasse kuuluvaid meetmeid ning artiklites 6, 7, 8, 9 ja 10 sitestatakse
nouded, millele liikmesriikide péadevate asutuste voetavad ja midruse kohaldamisalasse
kuuluvad meetmed peavad vastama.

Artikkel 2. Kohaldamisala

Maiiruse ettepaneku artiklis 2 médratletakse méédruse kohaldamisala, mis hdlmab kahte liiki
meetmeid, mida pddevad asutused vdivad rakendada -eluasemete taskukohasuse ja
kittesaadavuse kaitsmiseks. Esiteks kohaldatakse méadrust meetmetele, millega piiratakse
liihiajalise majutuse {iiriteenuste osutamist elamukinnisvaras voi juurdepddsu nendele
teenustele. Teiseks hdlmab méédrus meetmeid, millega piiratakse sellise maa ja elamukinnisvara
omandamist v3i kasutamist, mida ei omandata ega kasutata peamise elukohana, soltumata
sellest, kas peamise elukohana kasutab kinnisvara omanik voi muu isik (nt pikaajaline tiirnik).

Madrust ei kohaldata meetmete suhtes, mida vdetakse liksnes llekaalukatel avaliku huviga
seotud pohjustel, vilja arvatud vajadus tagada eluaseme taskukohasus ja kittesaadavus. Samuti
ei hdlma méidrus ildisi kinnisvara omandamist ja vOOrandamist, parimist, pikaajalisi
tiirisuhteid, eluasemetoetusi, maksustamist, ehitusstandardeid ega ruumilist planeerimist
reguleerivaid meetmeid, kui nende eesmirk ega modju ei ole midruse kohaldamisalasse
kuuluvate piirangute kehtestamine. Maérus ei kohaldu ka meetmetele, mille ainus eesmérk on
rakendada liihiajalise majutuse tiiriteenuste registreerimist kisitlevat méaérust (EL) 2024/1028.

Ettepaneku artikli 2 16ike 2 ja pShjenduse 15 kohaselt ei kohaldata méadrust meetmetele, mida
voetakse iiksnes muudel iilekaaluka avaliku huviga seotud pdhjustel. Euroopa Komisjoni
selgituse kohaselt kuulub meede médruse kohaldamisalasse, kui taskukohasuse kaitse on
meetme tegeliku pohjenduse osa, sdltumata muudest eesmarkidest. Samas ei ole piisavalt selge,
kas liihiajalise majutuse piirangud hdlmavad majutuseks ettendhtud hoonetes tegutsevaid
professionaalseid majutusasutusi (hotellid, hostelid, korterhotellid).



Artikkel 5. Eluaseme taskukohasuse ja kéttesaadavuse tagamiseks vdetavate meetmetega
seotud nduded

Artikkel 5 sdtestab lubatud piiravate meetmete tiiiibid: Lihiajalise majutuse piirangud
eluruumides, mis ei ole majutaja peamine eluase (art 5 Ig 1 p a), ning sellise maa ja
elamukinnisvara omandamise vOi kasutamise piirangud, mida ei omandata ega kasutata
peamise elukohana (art 5 1g 1 p b). Artikli 5 16ike 2 kohaselt kohalduvad iiksnes eluaseme
taskukohasuse ja kittesaadavuse kaitsega pdhjendatud liihiajalise majutuse piirangud ainult
majutusele, mida majutaja ei paku oma peamises elukohas. Tapsemad sisulised nduded tuuakse
vilja artiklites 6 kuni 10.

Artikkel 6. Eluasemenappuse hindamine

Artiklis 6 sdtestatakse eluasemesurve hindamise kriteeriumid, mille alusel peab péadev asutus
kindlaks tegema, kas piirkonnas on pdhjendatud eluasemete taskukohasuse ja kéttesaadavuse
kaitseks piiravate meetmete rakendamine. Piirkonna késitamiseks eluasemesurvega
piirkonnana peavad olema tdidetud kolm tingimust: (1) eluaseme hinna ja sissetuleku suhtarv
on vidhemalt 8, mis tdhendab, et piirkonna keskmise suurusega eluruumi ostmiseks kulub
kaheksa aasta kasutatav sissetulek elaniku kohta; (2) nimetatud suhtarv on viimase kiimne aasta
jooksul suurenenud ning (3) rahvastiku arengu ning eluasemete ndudluse ja pakkumise
prognoosi pdhjal ei ole tdendoline, et eluasemesurve jargmise kolme aasta jooksul ilma
kavandatava meetmeta viheneks. Kui eluaseme hinna ja sissetuleku suhtarv on vihemalt 10, ei
ole viimase kiimne aasta jooksul suhtarvu suurenemise tingimuse tditmine vajalik.

Hindamisel tuleb tugineda objektiivsetele, ldbipaistvatele ja kontrollitavatele andmetele ning
jargida midruse lisas sdtestatud arvutusmetoodikat. Padevatel asutustel on lubatud kasutada ka
iiksikasjalikumaid kohalikke andmeid, kui nende pohjal arvutatud nditajad on kooskolas
médruses sétestatud piirmddradega. Komisjonile antakse digus delegeeritud digusaktidega
muuta eluaseme hinna ja sissetuleku suhtarvu piirmdirasid ning méiéruse lisas sdtestatud
andmeid, nditajaid ja arvutusmetoodikat, kui objektiivsed arengud seda pohjendavad.

Artikkel 7. Eluasemenappusega piirkonna territoriaalne ulatus

Artiklis 7 sétestatakse eluasemesurvega piirkonna territoriaalse ulatuse médramise nduded,
tdpsemalt see, et eluasemesurvega piirkonna territoriaalne ulatus ei tohi olla suurem, kui on
vajalik eluasemete taskukohasuse ja kittesaadavuse kaitsmiseks. Selliseks piirkonnaks voib
médrata linnaosa, kohaliku omavalitsuse, suurlinnapiirkonna, funktsionaalse linnapiirkonna,
linnastu, maapiirkonna voi osa neist.

Artikkel 8. Mittediskrimineerimine

Artiklis 8 sdtestatakse diskrimineerimiskeelu pohimodte, mille kohaselt ei tohi eluasemete
taskukohasuse ja kéttesaadavuse kaitseks kehtestatavad meetmed otseselt ega kaudselt
diskrimineerida litkkmesriikide kodanikke nende kodakondsuse alusel ega litkmesriigis asutatud
juriidilisi isikuid nende asutamiskoha litkmesriigi alusel.



Artikkel 9. Vajalikkus

Artiklis 9 sitestatakse meetmete vajalikkuse tdoendamise nduded. Piiravaid meetmeid voib
rakendada iiksnes juhul, kui need on pohjendatud vajadusega kaitsta eluasemete taskukohasust
ja kéttesaadavust artikli 6 alusel méaidratletud eluasemesurvega piirkonnas. Péddev asutus peab
toendama, et lithiajalise majutuse liiriteenuste osutamine voOi kinnisvara omandamine ja
kasutamine muul eesmérgil kui peamise elukohana on viahemalt kolme meetme kehtestamisele
eelneva aasta jooksul avaldanud piirkonna eluasemete taskukohasusele voi kittesaadavusele
olulist negatiivset mdju. Euroopa Komisjoni selgituse kohaselt ei pea asjaomane tegevus olema
negatiivse moju ainus ega peamine pohjus. Euroopa Komisjoni selgituse kohaselt ei pea
asjaomane tegevus olema negatiivse mdju ainus ega peamine pohjus. Liihiajalise majutuse
piirangute pohjendamisel votab padev asutus olemasolu korral arvesse liihiajaliste iiliriteenuste
madruse (EL) 2024/1028 alusel kogutud andmeid (art 9 Ig 2), kuid need ei ole ainus lubatud
tdendusallikas. Pikaajaliselt tiihjana seisvate eluruumide suhtes kehtestatavaid piiranguid ei
tohi kohaldada pohjendatud kasutamata jatmise korral, nditeks ajutise eemalviibimise tdttu to0,
opingute voi tervislikel pohjustel, samuti parimismenetluse, diguslike takistuste voi eluruumi
elamiskdlbmatuse korral.

Artikkel 10. Proportsionaalsus

Artiklis 10 sétestatakse kohaldamisalasse kuuluvate meetmete proportsionaalsuse nduded.
Kehtestatavad piirangud peavad olema eesmirgi saavutamiseks sobivad ega tohi minna
kaugemale vajalikust. Meetmed peavad piirduma eluasemestressiga piirkonnaga ning nende
rakendamise eel tuleb hinnata, kas sama eesmirki oleks voimalik mdistliku aja jooksul sama
tohusalt saavutada vihem piiravate meetmetega. Euroopa Komisjoni selgituse kohaselt ei nduta
vihem piiravate alternatiivide (nt pakkumist suurendavad meetmed, renoveerimine) eelnevat
ammendamist ega meetmete hierarhiat; alternatiive tuleb arvestada siis, kui need on realistlikud
ja moistliku aja jooksul sama tohusad. Euroopa Komisjoni selgituse kohaselt ei nduta vihem
piiravate alternatiivide (nt pakkumist suurendavad meetmed, renoveerimine) eelnevat
ammendamist ega meetmete hierarhiat; alternatiive tuleb arvestada siis, kuineed on realistlikud
ja moistliku aja jooksul sama tohusad. Samuti tuleb jargida diguskindluse ja diguspirase ootuse
kaitse pohimdtteid. Lithiajalise majutuse piirangud peavad olema suunatud eelkdige tegevusele,
mis oma ulatuse, sageduse voOi drilise iseloomu tottu vdhendab pikaajaliseks elamiseks
kittesaadavate eluasemete hulka. Lisaks peab padev asutus asjaomases piirkonnas kohaldama
ja jOustama liihiajaliste idliriteenuste médruse (EL) 2024/1028 ndudeid, sealhulgas
registreerimise, andmete kontrollimise ja jagamise ning nduetele mittevastavate
majutuspakkumiste eemaldamisega seotud sdtteid. Kinnisvara omandamise piirangud voivad
kehtida iiksnes pérast meetme kohaldamise algust omandatud kinnisvara suhtes. Pikaajaliselt
tiihjana seisvate eluruumide piirangute kujundamisel tuleb arvestada muu hulgas sama omaniku
eluruumide arvu, eluruumi kasutamata jatmise kestust ning juriidiliste isikute
kinnisvaraomandit. Kui meetmed mojutavad olemasolevaid diguspdraseid olukordi, tuleb ette
néha asjakohased tileminekutingimused.

Artikkel 12. Meetmete kestus ja libivaatamine



Artikli 12 kohaselt voetakse meetmed vastu kuni viieks aastaks. Paddev asutus peab regulaarselt
iile vaatama, kas meede vastab jitkuvalt artiklite 610 nduetele; esimene {ilevaatus tuleb teha
viie aasta jooksul meetme vastuvotmisest. Meedet voib pikendada, kui iilevaatuse tulemusel on
nduded jatkuvalt tdidetud; kui ei ole, tuleb meede pdhjendamatu viivituseta tiihistada.

Artikkel 13. Meetmete avaldamine

Artikli 13 kohaselt avalikustab piddev asutus enne meetme, selle pikendamise, muutmise voi
tiihistamise joustumist teabe meetme kohta, sealhulgas artiklite 6—10 téditmiseks tehtud
hindamised, eluasemesurvega piirkonna ja meetme tdpse territoriaalse ulatuse ning meetme
kestuse.

Artikkel 14. Kehtivad meetmed

Artikli 14 kohaselt ei kohaldata médrust enne selle joustumist vastu voetud meetmetele, kuid
padev asutus voib need madruse kohaselt {ile vaadata.

Artikkel 15. Delegeeritud volituste rakendamine

Artikli 16 kohaselt hindab Euroopa Komisjon viie aasta jooksul pirast méddruse joustumist selle
mdju siseturu toimimisele ning eluasemete taskukohasusele ja kéttesaadavusele ning esitab
aruande Euroopa Parlamendile, ndukogule, Euroopa Majandus- ja Sotsiaalkomiteele ning
Regioonide Komiteele.

EL asja vastavus subsidiaarsuse ja proportsionaalsuse pohimotetele

Ettepanekute diguslik alus on Euroopa Liidu toimimise lepingu (ELTL) artikkel 114. Algatuse
eesmirk on parandada siseturu toimimist, luues iihise raamistiku siseturu toimimist mojutavate
taskukohasuse eesmirgil voetavate elamumajanduse sekkumismeetmete hindamiseks. Kuigi
eluasemepoliitika jadb liikmesriikide ning nende ametiasutuste pidevusse, vdivad komisjoni
hinnangul teenuste osutamist vOi elamukinnisvara omandamist v0i kasutamist mojutavad
meetmed piirata siseturu vabadusi ja seetdttu tehakse ettepanek kohaldada nende suhtes
Euroopa Liidu digust.

Subsidiaarsus

Eesti hinnangul on komisjoni ettepanek vastuolus subsidiaarsuse pdhimdttega ning komisjoni
esitatud subsidiaarsuse pohjendus ei ole piisav. Eluasemesurve on oma olemuselt tugevalt
kohalik ja regionaalne ndhtus ning selle lahendamine ei ndua tingimata iihtset EL-tasandi
menetlusraamistikku.

Kuigi liikkmesriike ei kohustata mdidruses mainitud meetmeid rakendama ning tdpsemate
sekkumiste valik jdetakse liikmesriikide padevatele asutustele, sitestab maédrus véga detailselt
eluasemesurve hindamise metoodika ning madruse kohaldamisalasse kuuluvad meetmed ning
vOib seeldbi piirata litkmesriikide paddevate asutuste otsustusdigust. Komisjon ei ole Eesti

hinnangul piisavalt pdhjendanud, miks on siseturu toimimise parandamiseks vajalik kehtestada
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ELi tasandil siduv ja detailne metoodika, sealhulgas iihtsed eluaseme hinna ja sissetuleku
suhtarvu piirmddrad. Samuti viitab komisjon Odigusselguse vajadusele siseturul, kuid Eesti
hinnangul on see argument kitsas. Eelndus ei ole piisavalt selgitatud, miks ei oleks digusselgust
voimalik saavutada liikkmesriikide otsustusdigust vihem piiravate alternatiividega, néiteks
ithiste suuniste voi olemasoleva ELi digusraamistiku tépsustamise kaudu.

Komisjon toob vilja, et Euroopa Liidu Kohus on kiill tdlgendanud taskukohasust puudutavaid
oiguslikke pohimdtteid, kuid kehtivas diguses puudub konkreetne eluasemesurve all oleva
piirkonna definitsioon voi tdpsem raamistik eluasemesurve hindamiseks ning vastavate
sekkumiste rakendamiseks. Komisjon ndeb metoodika iihtlustamises lisandvdirtust ning leiab,
et nii vihendataks erinevate riiklike meetodite kasutamisest tulenevat digusselgusetust. Kuid
asjaolu, et liikmesriigid rakendavad erinevaid meetodeid, peegeldab eluasemeturgude erinevat
olukorda ega tdenda Eesti hinnangul, et eluasemesurve hindamise metoodika iihtlustamine liidu
tasandil annaks liikmesriikide tasandil voetavate meetmetega vorreldes selget lisand vééartust.

Eesti leiab, et peamine roll eluasemekriisi leevendamisel lasub liikmesriikide paddevatel
asutustel ning liikkmesriikidel peab igal juhul sédilima vabadus kujundada eluasemepoliitikat
vastavalt kohalikele oludele. Eesti hinnangul on liikmesriikide eluasemeturgude tingimused on
liialt erinevad digustamaks liiduiilest 1&henemist.

Proportsionaalsus

Maiiruse eelndu ei séitesta likkmesriikidele kohustuslikke meetmeid, ei tihtlusta litkmesriikid e
eluasemepoliitikasuundi ega sitesta kohustuslikus korras poliitikameetmete sisu. Kuigi eelnou
on komisjoni hinnangul koosk®dlas proportsionaalsuse pdhimdttega, on liiduiilese sekkumise ja
siduva metoodika lisand véértus Eesti hinnangul kiisitav. Eesti leiab, et komisjon ei ole piisavalt
pohjendanud, et liidu tasandil kehtestatavad detailsed ja iihtsed kriteeriumid on eesmérgi
saavutamiseks vajalikud ega ldhe kaugemale, kui on vajalik.

Litkmesriikide eluasemeturu {ilesehitus ning védljakutsed erinevad maérkimisvéérselt ning
lithiajalise iiiiri mdju eluasemeturule on liikkmesriikides ja piirkondades viiga erinev. Uhes riigis
vOi linnas toimivad meetmed ei pruugi teises anda soovitud tulemusi. Eestis on liihiajalise
majutuse moju majandusele ja turismile oluline, kuid mdju eluasemeturule on tldiselt vihene
ja piirkondlik, avaldudes peamiselt iiksikutes suure turismikoormusega piirkondades nagu
nditeks Tallinna vanalinn ja Pdru rannapiirkond. Seetdttu peavad vdimalikud lahendused
lahtuma kohalike turgude eripdradest ning jddma litkkmesriikide otsustada. Sama pohimdte
sisaldub ka Eesti 10.02.2023 kinnitatud seisukohtades lithiajaliste {iiiriteenuste maéruse
ettepaneku kohta, mille kohaselt peab liikmesriikidele sdilima otsustusdigus liihiajaliste
iiliriteenuste osutamise ja turule juurdepdisu tingimuste mairamisel.

Arvestades, et eluasemeturud ja eluasemepoliitika kujundamine on olemuselt tugevalt seotud
kohalike ja piirkondlike oludega, vajab tdiendavat pohjendamist, miks on vajalik kehtestada
liidu tasandil niivord detailsed ja tihtsed kriteeriumid eluasemesurve tuvastamiseks. Komisjon
on esitanud ldvendite tundlikkusanaliiiisi, mille kohaselt vastaks hinna ja sissetuleku suhte
lavend 8 koos 10-aastase kasvundudega ligikaudu 42%-le NUTS 3 piirkondadest, kus elab
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46,8% elanikkonnast. Eesti hinnangul on vaja selgitada, kuidas on hinnatud ldvendite sobivust
erinevate eluasemeturgude kontekstis ning milline on nende koostoime piirkondlike
eriparadega.

Lisaks tousetub kiisimus seoses médruse ettepaneku mojuga kohaliku omavalitsuse
pohiseaduslikule enesekorraldusdigusele. Eesti Vabariigi pohiseaduse § 154 kohaselt
otsustavad ja korraldavad kohalikud omavalitsused kohaliku elu kiisimusi seaduste alusel
iseseisvalt. Kuigi médruse ettepanek ei muuda otseselt likkmesriigi sisest padevuste jaotust ega
kohusta kohalikke omavalitsusi piiravaid meetmeid rakendama, seaks see maédruse
kohaldamisalasse kuuluvate meetmete kehtestamisele siduvad sisulised ja menetluslikud
tingimused. Need voivad kitsendada kohalike omavalitsuste vodimalusi kujundada
elamumajanduse meetmeid vastavalt kohalikele oludele ning pohjustada tdiendavat
halduskoormust. Eesti hinnangul ei ole komisjon piisavalt pohjendanud, miks on niivord
detailsete tingimuste kehtestamine ELi tasandil vajalik. Seetdttu ei toeta Eesti praegusel kujul
taskukohaste eluasemete digusakti rakendamist.

Esialgse mojude analiiiisi kokkuvote

Miidruse kohaldamisalasse kuuluvad meetmed on eelndu kohaselt liikmesriikidele
vabatahtlikud, aga nende rakendamisel voib Eesti diguse kontekstis kaasneda riive nii
otsustusvabadusele kui ka ettevotlusvabadusele, kuivord avalik voim piiraks tehinguid, kus
kinnisvara ostetakse puhtalt investeeringuteks, teiseks koduks voi iitirimise eesmérkidel. Kui
pddev asutus (nt kohalik omavalitsus) lubaks eluasemenappuse piitkondades kehtestada
tingimusi, et teatud elamumaad voi kortereid tohivad omandada tiksnes kindlad isikuteriihmad
ning et ostja peab seda ise elukohana kasutama, piirab see oluliselt miiiija vabadust valida
miiligilepingu teist poolt ja parimaid tingimusi kinnisasja voorandamiseks. Sellest tulenevalt
voivad kohaldatavad meetmed oluliselt riivata omandipohidigust, omaniku kasutus- ja
kdsutusodigust, lepinguvabadust ning privaatautonoomiat, sest need voivad rakendamise korral
piirata nii vara kasutusviisi kui ka isikute ringi, kellele voib kinnisvara vodrandada. Lisaks v3ib
juba omandi kasutamise piiramise vdimaluse olemasolu tekitada kinnisvarasektoris diguslikku
ebakindlust, mis mdjutab investeerimis- ja arendusotsuseid ka siis, kui piiranguid hiljem ei
kehtestata.

Kuivord Eesti markeerib muu hulgas eelmainitud pdhjustel eelndu vastuolu subsidiaarsuse
pohimodttega ning kuna médruse ettepanek ei kohusta ka praegusel kujul litkmesriike piiravaid
meetmeid kehtestama, on allpool toodud majanduslikud, keskkonnaalased, sotsiaalsed ja
halduslikud eelkdige kaudsed ja teoreetilised.

Moju elus- ja looduskeskkonnale

Liihiajalise titirituru piiramise meetmed ei pruugi saavutada soovitud eesmirki ehk suurendada
taskukohaste eluasemete pakkumist. Samal ajal vdivad need vidhendada ehitus- ja
renoveerimistegevust ning piirata uute voi renoveeritud eluruumide turule joudmist, pidurdades
seeldbi elukeskkonna parandamist ja edasiarendamist.
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Kui linnades jadks rohkem eluasemeid piisielanike kasutusse, vOib vidheneda elanike
véljatorjumine direaladele, valglinnastumine, pendelrinne, transpordiheitmed ja uute maa-
alade hoivamine. Samas oleks moju tdendoliselt kaudne ja piirkonniti erinev, sest Eesti
eluasemevaldkonna teekaardi kohaselt on liihiajalise iilirituru negatiivne mdju Eestis tildiselt
vihene ning avaldub peamiselt iiksikutes suure turismikoormusega piirkondades, nagu Tallinna
vanalinn ja Parnu rannapiirkond.

MGju majandusele

Kuivord Eesti markeerib eelndu vastuolu subsidiaarsuse pdhimottega, ning samuti on méiiruse
kohaldamisalasse kuuluvad meetmed vabatahtlikud ja vdivad pdhjustada omandidiguse riivet,
on majanduslikud mojud eelkdige teoreetilised ja kaudsed. Eesti leiab, et lithiajalise iiliriteenuse
piiramine eluasemesurvega piitkondades ei pruugi suurendada taskukohaste eluasemete
kittesaadavust. Nendes piirkondades voivad lithiajaliseks iiliriks kasutatavad eluruumid olla
eluasemeturul kohalikele elanikele endiselt liiga kallid ning voib kaasneda oht, et eluruumid
voivad piirangute kehtestamisel jddda hoopis tiihjaks. Samal ajal vdhendaksid piirangud
omanike tulu teenimise voOimalusi ja kinnisvara investeerimisatraktiivsust. Majutuskohtade
pakkumise vdhenemine voib kaasa tuua kdrgemad majutushinnad, turistide arvu véhenemise
ning kohalike teenindusettevotete tulude languse. Liihiajaline {iiiriteenus on tihedalt seotud
majutus- ja turismisektoriga ning mojutab eelkdige majutusturu, sealhulgas hotellituru
toimimist. Seetdttu tuleks selle reguleerimisel hinnata lisaks eluasemepoliitilistele eesmérkidele
ka mdju majutusettevotlusele ja piitkonna turismimajandusele. Kuna eluruumi omamisega
kaasnevad piisikulud ka siis, kui eluruum on kasutuseta, on siiski tdendolisem, et osa senistest
lithiajalise iiiiri eluruumidest suunatakse pikaajalisele {itirile, muuks kasutuseks voi miiiiki;
samas vOib suureneda ka varjatud lithiajaline {iirimine alternatiivsete kanalite kaudu. Lisaks
voivad lithiajalise  iilii ndudlus ja hinnasurve nihkuda piirangutega hdlmamata
naaberpiirkondadesse. Turismiseaduse muutmise véljatdotamiskavatsuse andmetel oli
lihiajalise tiiri kogutulu Eestis 2025. aastal 103,9 miljonit eurot, millest 86% teenisid
juriidilised isikud; lithiajalise iiliri osakaal tavaeluruumidest oli suurim Pérnus (3,8%),
Tallinnas ja Tartus 1,4%.

MoGju regionaalarengule

Kuivord Eesti markeerib eelndu vastuolu subsidiaarsuse pohimdttega, ning samuti on mééruse
kohaldamisalasse kuuluvad meetmed vabatahtlikud ja vdivad pdhjustada omandidiguse riivet,
on mdjud regionaalarengule eelkdige teoreetilised ja kaudsed. Eesti kontekstis oleks meetmete
rakendamine kohasem korgema kinnisvara hinnaga piirkondades, Harju-, Pérnu-, ja Tartumaal,
kus toimub aktiivne lihiajalise iiliri pakkumine mistottu. Teistes piirkondades on piirangute
seadmiseks ndutavate eeltingimuste (kinnisvara hinna suhe sissetulekusse) téditmise tdendosus
ja eelkdige piirangute rakendamise objektiivne vajadus on viike. Kuigi meetmete rakendamine
on litkkmesriikidele vabatahtlik, rohutame siiski nende vdimalikku negatiivset mdju
regionaalarengule, kuivord teise elukoha omamine, nditeks talve- ja suvekodu vdi linna- ja
maakodu pidamine, on Eestis laialt levinud. Teise elukoha omamise piiramine eelnimetatud ja
iihtlasi ka peamisteks t00 ja Opirdnde sihtkohtadeks olevates piirkondades voib teoreetiliselt
kaasa tuua ka sundvaliku iihe elukoha kasuks suuremates keskustes ning vidhendada
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kinnisvarandudlust, pérssida elukohtade soetamist ja hoonete renoveerimist ning seeldbi
aeglustada suurtest linnaregioonidest véljaspool asuvate piirkondade korrastamist ja arengut.
Samuti voib teoreetiliselt viheneda hooajaliste elanike tarbimine, mis halvendab kohalike
teenuste ja ettevotete elujoulisust. Kinnisvara véirtuse langus voib omakorda ndrgendada
omanike investeerimisvoimet ja suurtest linnaregioonidest viljaspool asuvate piirkondade
atraktiivsust. Sundvalik iihe registrijargse elukoha kasuks nimetatud keskustes toob kaasa
maksutulu likkumise. Piirangud voivad seetdttu siivendada ddremaastumist ja suurendada
piirkondlikku ebavordsust. Negatiivne mdju oleks tdendoliselt suurim kahaneva elanikkonna ja
norga kinnisvaraturuga piirkondades.

Liihiajalise iitiri piiramine vdib lisaks vdhendada turismi-, majutus- ja teenindussektori tulusid,
eelkdige piirkondades, kus lithiajalise {iiiri osakaal ja turismi tdhtsus on suurem (nt Pérnus ja
saartel). Arvestades miédruse eesmirki, rakendataks meetmeid liikmesriikides tdendoliselt
eelkdige tiheasustusega ja suure ndudlussurvega linnapiirkondades, mistottu avalduks moju
regionaalarengule peamiselt kaudselt: kui teise elukoha omamist piiratakse eluasemesurvega
linnapiirkonnas, voivad kahepaiksed leibkonnad loobuda maapiirkonnas vo&i védiksemas
keskuses asuvast kinnisvarast voi koonduda keskustesse, mis voib siivendada maapiirkondade
rahvastiku kahanemist. Samas voib mdju jdéda piiratuks, kuna piiranguid on teatud juhtudel
voimalik véltida (nt kinnisvara vodrandamisega pereliikmele voi juriidilisele isikule), mis
omakorda raskendab jirelevalvet.

Moaju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste korraldusele, kuludele ja tuludele

Kuivord Eesti markeerib eelndu vastuolu subsidiaarsuse pohimdttega, ning samuti on méiaruse
kohaldamisalasse kuuluvad meetmed vabatahtlikud ja vdivad pdhjustada omandidiguse riivet,
on mojud riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste korraldusele, kuludele ja tuludele
eelkdige teoreetilised ja kaudsed. Teise elukoha omamise ja lithiajalise {iiri piirangute
rakendamine voib suurendada riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste halduskoormust
ning kulusid. Téiendavate registreerimis-, kontrolli- ja jirelevalvemenetluste rakendamine
eeldab uute tooprotsesside ja infosiisteemide véljatootamist, tdiendavat t66joudu ning
rikkumiste menetlemist. Eriti koormav vaib jirelevalve olla kohalikele omavalitsustele, kelle
haldus- ja finantsvoimekus on piiratud. Samas tuleb arvestada, et artikli 3 15ike 1 kohaselt ei
kohaldata taskukohasusega pdhjendatud lithiajalise majutuse piirangule teenuste direktiivi
2006/123/EU, sealhulgas selle artikli 15 Idikes 7 sitestatud kohustust teavitada Euroopa
Komisjoni. Piirangu kehtestamisel langeb seega éra teavitamisega seotud halduskoormus, kuid
ithtlasi kaob komisjoni senine eelkontroll, mistdttu peab piirangute pohjendatuse ja
proportsionaalsuse kontroll olema tagatud riigisiseselt.

Viiksemates ja kahaneva elanikkonnaga piitkondades vdivad piirangud védhendada
kinnisvarainvesteeringuid, turismitulu, hooajalist ettevotlust ja kohalike teenuste tarbimist.
Selle tulemusel voib viheneda kohalike omavalitsuste maksutulu ning suureneda korrastamata
ja alakasutatud hoonete arv. Elamufondi seisundi halvenemine vdib omakorda suurendada
omavalitsuste vajadust panustada piirkondade korrastamisse, ohutuse tagamisse ja kohaliku
arengu toetamisse. Seetdttu voivad piirangud halvendada eelkdige viiksemate,
maapiirkondade, saarte ja piirialade omavalitsuste finantsseisundit ning vdimet tagada avalike
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teenuste kattesaadavus. Selline moju avalduks eelkdige kaudselt, kui piirangud kehtestatakse
linnapiirkondades ning omanikud loobuvad seetdttu teisest elukohast véiksemates
piirkondades.

MGju riigirahandusele

Kuivord Eesti markeerib eelndu vastuolu subsidiaarsuse pohimdttega, ning samuti on mairuse
kohaldamisalasse kuuluvad meetmed vabatahtlikud ja vdivad pdhjustada omandidiguse riivet,
on mojud riigirahandusele eelkdige teoreetilised ja kaudsed. Kavandatavad piirangud vdivad
vihendada maksulackumisi ja suurendada avaliku sektori kulusid. Liihiajalise majutuse kdibe
vihenemine voib kahandada tulu-, kdibe- ja to6joumaksu lackumisi ning péarssida turismiga
seotud majandustegevust. Selle kaudne moju voib avaldudatoitlustus-, transpordi-, kaubandus-
ja muude teenuste tulude ning nendelt tasutavate maksude vidhenemises. Teise elukoha
omamise piiramine vO0ib vdhendada kinnisvaratehinguid, vélisinvesteeringuid ja
renoveerimistegevust, ndrgendades veelgi riigi ja kohalike omavalitsuste tulubaasi. Samal ajal
kaasnevad piirangutega registreerimis-, kontrolli- ja jéirelevalvesiisteemide loomise ning
rikkumiste menetlemise kulud. Tdiendavaid kulusid voivad pdhjustada digusvaidlused. Méérus
ise hiivitamise kohustust ei sétesta; voimalikud hiivitisnduded vdivad tuleneda riigisisesest
oigusest ning Euroopa Liidu pohidiguste harta artiklist 17 (omandidigus). Piiriddrsetes ja
kahaneva elanikkonnaga piirkondades vOib kinnisvarandudluse vdhenemine suurendada
omavalitsuste soltuvust riigi toetustest ning vajadust rahastada tdiendavalt kohalikke teenuseid
ja regionaalarengut.

Eesti seisukohad ja nende pohjendused

1. Eesti leiab, et taskukohaste eluasemete oOigusakti eelnéu ei ole kooskoélas
subsidiaarsuse pohimottega. Euroopa Liidu taskukohaste eluasemete algatuste
kujundamisel tuleb hoiduda Euroopa Liidu péidevuste laiendamisest
elamumajanduse ja liihiajalise iiiiri valdkonnas ning liikmesriikidele peab
siilima 0Oigus otsustada liihiajaliste iiiiriteenuste reguleerimise ning turule
juurdepéidisu tingimuste iile.

Selgitus: Liihiajalise iiliri mdju eluasemeturule on likkmesriikides ja piirkondades véga erinev.
Uhes riigis vdi linnas toimivad meetmed ei pruugi teises anda soovitud tulemusi. Eestis on
liihiajalise majutuse moju majandusele ja turismile oluline, kuid mdju eluasemeturule on
tildiselt vdhene ja piirkondlik, avaldudes peamiselt iiksikutes suure turismikoormusega
piirkondades. Seetdttu peavad vdimalikud lahendused ldhtuma kohalike turgude eripdradest
ning jidma litkkmesriikide otsustada. Sama pohimote sisaldub ka 10. veebruaril 2023 Riigikogu
Euroopa Liidu asjade komisjoni istungil kinnitatud Eesti seisukohtades lithiajaliste iiliriteenuste
madruse (EL) 2024/1028 ettepaneku kohta, mille kohaselt peab liikmesriikidele sdilima
otsustusodigus lithiajaliste tiiiriteenuste osutamise ja turule juurdepddsu tingimuste méadramisel.

Lisaks voivad mééruse kohaldamisalasse kuuluvad meetmed Eesti diguse seisukohalt oluliselt
riivata omandipohidigust, omaniku kasutus- ja késutusdigust, lepinguvabadust ning
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privaatautonoomiat, sest need vdivad rakendamise korral piirata nii vara kasutusviisi kui ka
isikute ringi, kellele voib kinnisvara vodrandada. Kuna eluasemepoliitika eesmérke on voimalik
piisavalt saavutada litkmesriikide ja kohalike omavalitsuste tasandil, on ettepanek Eesti
hinnangul vastuolus subsidiaarsuse pohimottega ning Eesti ei toeta méddruse menetlemist
praegusel kujul.

2. Eesti ei toeta liihiajaliste iiiiriteenuste miirusega sitestatud raamistiku
kohustuslikuks muutmist.

Selgitus: Teeme ettepaneku eelndust vilja jitta artikkel 10 16ige 1 punkt e), mis sisuliselt teeks
kohustuslikuks liihiajaliste iitiriteenuste médruse (EL) 2024/1028 rakendamise. Liihiajaliste
iiliriteenuste madrus on aga vastu voetud opt-in pdhimdttega, mis tdhendab, et litkkmesriigid ei
pea registreerimissiisteemi rakendama, kuid selle rakendamisel tuleb kasutada médruse
raamistikku. Lihiajalise tilirimise andmeid on vdimalik saada ka teistest allikatest ning
vajaduse korral tuleks hinnata olemasolevate digusaktide, sealhulgas direktiivi (EL) 2021/514
(DAC7) ja turismistatistika raamistiku, kohandamist viisil, mis vdimaldab juba kogutud
andmeid kasutada tdhusamalt ka statistika ja elamumajandusega seotud iilesannete téitmiseks.
Prioriteediks peaks olema andmete tihekordse esitamise (once-only) pdhimdtte rakendamine ja
olemasolevate andmete parem kasutamine, mitte uute nduete voi andmekogumiskohustuste
loomine.

3. Eluasemesurve hindamise metoodika peab arvestama liikmesriikide statistilist
eripira ja selle definitsioon ei tohi kujuneda Euroopa Liidu tulevase
eluasemerahastuse voi riigiabi eeltingimuseks. Euroopa Liidu rahastuse toel
peab olema vodimalik lahendada ka muid piirkondlikke eluasemeturu
probleeme, sealhulgas eluasemete kvaliteedi, rekonstrueerimise ja
kittesaadavusega seotud Kkitsaskohti, soltumata piirkonna vastavusest
eluasemesurve Kkriteeriumidele. Eesti peab oluliseks, et tihelepanu poorataks
ka piirkondadele, kus vaatamata pealtniha taskukohasele hinnatasemele ei ole
aastakiimneid lisandunud kvaliteetseid eluasemeid.

Selgitus: Piddev asutus peab saama kasutada riiklikke voi piirkondlikke sissetuleku- ja
hinnaandmeid, sh leibkonnapodhiseid néitajaid, ilma et tuleks eraldi tdendada nende vastavust
komisjoni andmekogumile. Eesti palub tdpsustada keskmise suurusega eluruumi arvestamise
alust, vdoimaldada arvestada ka eluruumi keskmist kvaliteeti (nt hoonete ehitusperioodi ja
elamufondikoosseisu) liikkmesriigi endaméédratluse alusel ning pdhjendadahinna ja sissetuleku
suhtarvu lavivdirtusi. Eluasemesurve hindamisel peab olema vdimalik arvestada tdiendavaid
objektiivseid niitajaid, nagu uute eluasemete pakkumine, vakantsus, rahvastiku- ja todturu
areng.

Peame viga oluliseks, et eluasemenappusega piirkondade médratlemise metoodika sobiks
liikmesriikide kohalike tingimustega. Hinna ja sissetuleku suhe voib olla esmane
soelumisnditaja, kuid piirkonna 16plik hindamine eluasemenappusega piirkonnaks peaks
pohinema mitme niitaja terviklikul hindamisel. Nende niitajatena voiks tdiendavalt kaaluda
nditeks piirkonna eluasemete miiiigi- ning titiripakkumiste arvu, uute eluasemete lisandumist,
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tithjade ja alakasutatud ruumide arvu, rahvastiku arvu muutust ning kohaliku t66turu arengut.
Lisaks toome vilja, et eluaseme ostmise ja finantseerimise vOimekust hinnatakse praktikas
eelkdige leibkonna, mitte liksikisiku tasandil. Seetdttu voib tiksikisiku sissetulekutele tuginev
nditaja, eri leibkonnatiilipide ja piirkondade puhul anda moonutatud tulemuse. Samas tuleb
arvestada, et korge hinnatase vOib tuleneda ka iildisest ndudluse ja pakkumise
tasakaalustamatusest, mida lithiajalise {iiiri voi teise elukoha piiramine ei lahenda.

Eelndu eluasemesurve hindamise metoodika lisa punktide 1 ja 2 kohaselt arvutatakse eluaseme
hind NUTS 3 ja sissetulek NUTS 2 tasandil. Eesti puhul vastab NUTS 2 tasand tervele riigile,
mistottu vorreldakse piirkondlikku (nt Harju- vo1 Ida-Virumaa) hinda riigi keskmise
sissetulekuga ning see moonutab tulemust: Harjumaa eluasemed ndivad vihem ja Ida-Virumaa
eluasemed rohkem kéttesaadavad, kui need tegelikult on. Eesti peab oluliseks, et metoodikas
kasutataks hinna ja sissetuleku puhul sama territoriaalset tasandit (NUTS 3) voi voimaldataks
kasutada piirkondlikke riiklikke sissetulekuandmeid. Lisa punkti 3 kohaselt arvutatakse
lavivaartused viimaste kittesaadavate aastaste vaatluste alusel; iihe aasta andmed voivad olla
mojutatud iihekordsetest teguritest (nt aasta, mil miiiiakse suur hulk uusi ja kallimaid
eluasemeid). Stabiilsema tulemuse annaks hinna ja sissetuleku mitme aasta libisev keskmine,
mida tuleks metoodikas voimaldada.

Niiteks Eesti uus iileriigiline planeering "Eesti 2050" (URP) on koostatud leibkonnapdhise
metoodikaga, mille kiinnised on seotud konkreetsete planeerimiseesmirkidega. Taskukohaste
eluasemete digusakti metoodika (NUTS 2 tasandil) ei iihildu otseselt URP rakendamise
loogikaga ega Eesti planeerimissiisteemiga, mistottu leibkonnapohiste riiklike andmete
kasutamine peab olema lubatud ilma timberarvutuseta. Seetdttu peab Eesti oluliseks, et
liikmesriik saaks kasutada oma metoodikat ja andmeid, sh leibkonnapdhiseid niitajaid, ilma et
neid tuleks komisjoni andmekogumi alusele iimber arvutada. Kui see ei ole voimalik, tuleks
madruses vahemalt selgitada, kuidas leibkonnapdhist suhet ldvivairtustega 8 ja 10 vorrelda.

Samuti peab Eesti oluliseks, et artikli 6 alusel hinnatavad eluasemesurve kriteeriumid ei
muutuks ELi eluaseme- ega investeeringutoetuste saamiseks eeltingimuseks. Komisjon avaldas
koos médidruse ettepanekuga soovituse (EL) 2026/2069, milles néhakse ette toetus likkmesriikid e
pakkumispoolsetele meetmetele. On oluline, et kahaneva elanikkonnaga ja nodrga
kinnisvaraturuga piirkondades, kus eluasemesurve testi libimise toendosus on viike, ei jadks
pakkumise suurendamise meetmed ELi toetusmeetmetest ilma tiksnes seetdttu, et nendes
piirkondades ei tditu artikli 6 lavivdirtused. Kinnisvaraturgu arendavad tegevused ja eelkdige
kvaliteetse kinnisvara suurem pakkumine véljaspool eluasemesurve piirkondi, kus téna
turutingimustel kinnisvara arendamine on vidhene, aitab vdhendada ridndesurvet korgema
hinnatasemega piirkondadesse, kus rande iiheks pdhjuseks on just turutingimustel arendatud
kvaliteetne kinnisvara ja elu- ning tdokeskkond. Siserdnde ldhtepiirkondade elamumajanduse
adresseerimata jiatmine toob kaas pohjendamatult suured kulutused eluasemeprobleemide
lahendamiseks ridnde sihtpiirkondades, sh muu taristu asendamise vajaduse kulud, lisaks
elukondlikule kinnisvarale.

Eriti oluline on see risk Eesti maapiirkondade ajalooliste linnasiidamete kontekstis. Nendes
piirkondades on hinna ja sissetuleku suhe tavaliselt 3-5, mis jdab selgelt alla artikli 6 lavendit
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8, mistdttu piirkond ei kvalifitseeru eluasemesurve piirkonnaks taskukohaste eluasemete
oigusakti tdhenduses. Samas on seal tdsine struktuurne elamufondi kvaliteediprobleem: valdav
osa hoonetest on ehitatud enne 1960. aastat, elanikkond kahaneb ja turg ei toeta erarahastusega
renoveerimist. Uleriigiline planeering ,.Eesti 2050 seab nende piitkondade elamufondi
kvaliteedi tdstmise ja iiliripindade kittesaadavuse parandamise sdnaselgeks eesmirgiks. Kui
komisjon kasutab taskukohaste eluasemete Oigusakti metoodikat tulevaste SF 2028-2034
eluasemeinstrumentide geograafilise fookuse alusena, nagu eelnduga avaldatud soovitus juba
viitab (investeeringud suunatakse eelkdige eluasemesurve piirkondadesse), jddvad need
piirkonnad EL toetustest ilma just siis, kui struktuurne vajadus on suurim. Seega peab Eesti
oluliseks, et eluasemestressi kriteeriumid ei saaks SF vahendite ega riigiabi raamistiku
rakendamise geograafiliseks eeltingimuseks ning et kahanevate piirkondade elamufondi
kvaliteedi parandamine jddks iseseisvalt rahastamiskolblikuks eesmargiks, soltumata
taskukohaste eluasemete digusakti kvantitatiivsetest lavedest.

Eluasemesurve kriteeriumid peaksid olema liikmesriigispetsiifilised, mh vOtma arvesse
hoonefondi kvaliteeti ja turutorgetest tulenevat erinevat uuenemise mééra erinevates
turusituatsioonides olevates piirkondades, mis ndrgema konjunktuuriga piirkondades muudab
just kvaliteetse kinnisvara (eelkdige korterid) olemuslikult kéittesaamatuks, kuna
turutingimustel neid ei arendata, ning takistab muuhulgas kdrgema kvalifikatsiooniga t66jou
kittesaadavust piirkondades ja majanduse regionaalselt tasakaalustatud arengut.

4. Eesti peab vajalikuks, et miérus ei laieneks iildisele planeerimisdigusele ega
mitme eesmiirgiga meetmetele, mille aluseks on muud iilekaalukad avalikud
huvid, sealhulgas muinsuskaitse, turismikorraldus ja julgeolek. Samuti tuleb
selgelt sitestada, et kohaldamisalasse ei kuulu taskukohaste eluasemete
pakkumist kohustavad meetmed, sealhulgas nouded rajada noudlussurvega
piirkondades kindel osa taskukohaseid eluasemeid ja tagada avaliku toetusega
eluasemete pikaajaline taskukohasus.

Selgitus: Oigusakt peab kehtima ainult meetmetele, mida pdhjendatakse iiksnes eluaseme
taskukohasuse ja kdttesaadavusega. Eelndu kohaldub hetkel meetmetele, mida pohjendatakse
eluaseme taskukohasusega, ning jitab teenuste direktiivi alla ainult need meetmed, mida
voetakse iiksnes muudel avaliku huvi pohjustel. Euroopa Komisjoni selgituse kohaselt on
kriteerium selge: meede kuulub kohaldamisalasse, kui taskukohasus on osa selle tegelikust
pohjendusest, sOltumata muudest eesmérkidest. Eesti hinnangul kaasneb sellise laia
tolgendusega risk, et kohaldamisalasse loetakse meetmeid, mille peamine eesmédrk on muu
avalik huvi ja mille pdhjendustes on taskukohasusele viidatud iiksnes kaudselt. Seetottu on
oluline, et taskukohaste eluasemete digusakt kohaldub ainult meetmetele, mida pdhjendataks
iiksnes eluaseme taskukohasusega.

Majutusteenuse mdiste tdpsustamine turismiseaduses on iileriigiline reegel. Selle eesmirk on

kaitsta oma kodu aeg-ajalt vilja iilirivat inimest ja joustada majutusteenusele juba kehtivad

kiilaliste registreerimise, tarbijakaitse ja maksunduded nende suhtes, kes sisuliselt osutavad

majutusteenust. Kui selline reegel loetaks digusakti meetmeks, peaks see libima eluasemesurve

testi, mida {leriigiline reegel ei saa kunagi ldbida, kuna eluasemesurvega piirkond on
14



madratletud riigi osa tasandil. Komisjoni selgituse kohaselt jadb selline meede kohaldamisalast
vélja, kui selle pohjenduses ei ole eluaseme taskukohasuse ja kdttesaadavuse kaitset; seetottu
on oluline, et selliste meetmete pohjendused oleksid selgelt piiritletud. Sama kehtib
omavalitsuste planeeringu- ja muinsuskaitsemeetmete kohta. Niiteks Parnus on lithiajalise {itiri
osakaal tavaeluruumidest Eesti suurim (3,8%), kuid meie esialgse hinnangu jirgi Pédrnu
eluasemesurve testi ei ldbi.

Lisaks leiame, et ettepanekus tuleb selgelt sétestada, et lithiajalise majutuse piirangud ei hdlma
nouetekohaselt tegutsevaid majutusasutusi - hotelle, hosteleid ega korterhotelle -, mis
paiknevad majutuseks ettendhtud hoonetes. Sellised asutused ei vdhenda pikaajaliseks
elamiseks kéttesaadavate eluruumide hulka, mistdttu nende kaasamine piirangute
kohaldamisalasse oleks ebaproportsionaalne. Ettepaneku artikkel 4 punkt 8 viitab liihiajalise
majutuse iiliriteenuse moiste osas maddrusele ning komisjoni selgituse kohaselt jadvad selle
médruse liksuse moiste kaudu teatud hotellid, hostelid ja kidmpingud kohaldamisalast vélja.
Kuna piir ei ole ettepaneku tekstis endas sOnaselge, peame vajalikuks seda oigusaktis
tdpsustada.

5. Eesti peab oluliseks, et taskukohaste eluasemete meetmete kujundamisel ja
Euroopa Liidu vahendite suunamisel arvestataks Uue Euroopa Bauhausi
vairtusi ning Davosi ruumikvaliteedi hindamissiisteemi kriteeriume.

Selgitus: Taskukohasus ei ole liksnes hinna ja pakkumise mahu kiisimus — ka taskukohane
eluase peab olema kvaliteetne asuma ja elamiskdlblikus elukeskkonnas. Eesti on oma
varasemates seisukohtades (Vabariigi Valitsuse 9. oktoobril 2025 kinnitatud seisukohad
Euroopa Komisjoni taskukohaste eluasemete kava konsultatsioonil ning Uue Euroopa Bauhausi
(UEB) konsultatsioonil esitatud seisukohad) toetanud UEB pohimdtete laiemat tunnustamist
ning nende késitlemist samavéérsetena Davosi ruumikvaliteedi hindamissiisteemi ja Eesti 2019.
aasta kvaliteetse ruumi aluspohimotetega. Eesti seisukoha kohaselt ei tohi UEB viirtuste ja
Davosi kriteeriumide arvestamine suurendada halduskoormust ega biirokraatiat, peab olema
labipaistev ning arvestama kohalikke eripdrasid, meetmete otstarbekust ja paiga
majandusvairtuse kasvu pikas vaates. Vastutus kvaliteetse ruumi eest jddb pddevatele
projekteerijatele ja liikmesriigi tasandi planeerimissiisteemile. Teeme ettepaneku tdiendada
madruse pohjendusi voi soovitust (EL) 2026/2069 viitega, et likkmesriigid voivad taskukohaste
eluasemete pakkumist ja renoveerimist toetavate meetmete kavandamisel arvestada Uue
Euroopa Bauhausi viértusi ja Davosi ruumikvaliteedi  kriteeriume, eelkdige
naabruskonnapdhise renoveerimise ning maapiirkondade tombekeskuste ja ajalooliste
linnasiidamete taaselustamise kontekstis.

Arvamuse saamine ja kooskoélastamine

Seisukohtade koostamisel kiisiti sisendit Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumilt,
Justiits- ja  Digiministeeriumilt, Regionaal- ja Podllumajandusministeeriumilt ning
Sotsiaalministeeriumilt. Algatus saadeti arvamuse saamiseks lisas 3 loetletud huviriihmadele.
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Laekunud arvamused seisukohtade kujundamiseks ja nendega arvestamine on toodud
seletuskirja lisas 4 esitatud kaasamistabelis.
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