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Kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse ja
sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seaduse eelndéu kooskdlastamine

Lugupeetud minister

Siseministeerium on saatnud Justiits- ja Digiministeeriumile kooskdlastamiseks kinnisasja omandamise
kitsendamise seaduse (KAOKS) ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu.
Justiits- ja Digiministeerium kooskdlastab eelndu jargmiste markustega.

1. Eelndu § 1 p-d 2 ja 11 ja seletuskiri (Ik 13) ndevad ette, et eradiguslikel juriidilistel isikutel on
kohustus hoida ja koguda asjakohaseid, tapseid ja ajakohastatud andmeid tegelike kasusaajate
kohta samuti teavet omandidiguse vdi muude kontrolli teostamise viiside kohta. Tegeliku
kasusaaja tuvastamise kohustus on seni olnud krediidi- ja finantseerimisasutustel, notaritel jm
kohustatud isikutel arisuhte loomisel vdi tehingute tegemisel. Rahapesu ja terrorismi
rahastamise tbkestamise seaduse (RahaPTS) satete kohaselt on eradiguslikel juriidilistel
isikutel kohustus oma tegelikud kasusaajad ariregistri infosisteemi kaudu avaldada. Selles
peavad juriidilise isiku osanikud, aktsionarid voi liikmed tegelike kasusaajate andmed juhatusele
avaldama. Seda on vdimalik teha ka notari vahendusel. Kas eelndu koostajad on arvestanud
olukorraga, kus &riregistris olevad andmed tegelike kasusaajate kohta ei pruugi vastata téele?
Juhime tahelepanu, et tegelike kasusaajate deklareerimise eesmaérk ei ole olnud arithingute
karistamine, vaid tegelike kasusaajate andmete valjaselgitamine. Tegelike kasusaajate
andmete esitamata jatmine vdi valeandmete esitamine on karistatav ainult olukorras, kus
kohustatud isik ei saa taita talle maaratud hoolsusmeetmeid. Kuigi tegeliku kasusaaja
hindamisel on pikaajaline praktika, siis ei ole tegemist ariregistris nn tugeva kandega nagu seda
on kanne kinnistusraamatus. Tegeliku kasusaaja andmed voivad tegelikkusest erineda ja seda
eriti olukorras, kus kohustatud isik soovib valtida tegelike kasusaajate avaldamist. Palume
hinnata antud lahendust selles valguses, et registris toodud andmed ei pruugi olla alati tdesed
ja seet6ttu, kas antud sate teenib eesmarki.

2. Eelnéu § 1 p 12 — muudetakse KAOKS § 10 Ig 2 ning satestatakse, et riiklikult olulise péhjuse
vdi humaansete kaalutluste korral vbib Vabariigi Valitsus korraldusega anda kaesoleva
paragrahvi I6ikes 1 voi 1" nimetatud isikule loa omandada kinnisasi I6ikes 1 nimetatud maa-alal.
Kasutatud maaratlused ,riiklikult oluline pdhjus® ja ,humaansed kaalutlused“ jddvad sisult
ebaselgeks ning vobivad tekitada praktikas kisimusi nende kohaldamisala suhtes. Kuivdrd
tegemist on erandiga kinnisasja omandamise keelust, on oluline, et erandi alused oleksid samal
ajal piisavalt paindlikud, kuid ka selgelt piiritletud. Soovitame satestada selle asemel tldisem,
kuid selgem kriteerium, mille kohaselt véib Vabariigi Valitsus anda loa kinnisasja omandamiseks
pdhjendatud juhtudel ning tingimusel, et see ei kahjusta piirangu eesmarki. Selline lahendus
vbimaldaks Vabariigi Valitsusel teha erandeid kaalutlusotsuse alusel kdesoleva paragrahvi
Idigetes 1 ja 11 nimetatud isikute suhtes, kui see ei kahjusta seatud piirangu eesmarki, milleks
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on julgeolekuriskide valtimine. Samas jaaksid ara vaidlused selle Ule, millised olukorrad voiksid
minna humaansete kaalutluste ning riiklikult oluliste pohjuste alla.

Sama markus puudutab ka eelnéu § 1 p 15 kavandatava KAOKS § 10" 16iget 5, kus on kasutusel
analoogiline sdnastus ja kus voiks samuti kaaluda sdnastuse muutmist.

Eeln6u § 1 p 14 — muudatusega nahakse ette, et kinnisasja omandamise piiranguala piir
kantakse maakatastri kitsenduste kaardile. Eelndu tekstist ega seletuskirjast ei selgu, milline
haldusorgan nimetatud kande teeb. Palume vdimalusel kdnealust satet tapsustada ning
seletuskirja taiendada selgitusega, kelle poolt ja kuidas viiakse labi haldusmenetlus.

Eelndu § 1 p 15 — muudatuse nahakse ette keeld omandada Eestis kinnisvara Eesti elamisloata
ja tahtajalise elamisloaga fiisilisel isikul, kelle kodakondsuse jargne riik, voi juriidilisel isikul,
kelle asukoha jargne riik vdib kujutada ohtu Eesti riigi julgeolekule vdi avalikule korrale, kui see
riik vbib kasutada oma kodanikke vdi juriidilisi isikuid viisil, mis ohustavad Eesti riigi julgeolekut
voi avalikku korda. Leiame, et kavandatava paragrahvi 10" I6ikes 1 toodud isikute ringi
maaratlus ei ole piisavalt selgelt sdnastatud ning vaib tekkida kusimus, milliste riikide kodanikke
see keeld hdlmab. Sénastused ,vdib kujutada ohtu® ning ,riik véib kasutada oma kodanikke voi
juriidilisi isikuid viisil, mis ohustab...“ ei ole Uheseltmdistetavad ning vdivad edaspidi tekitada
oigusselgusetusest tulenevaid vaidlusi. Jaab ebaselgeks, mida tdhendab sénastus — riik
kasutab oma kodanikke ja juriidilisi isikuid viisil, mis v8ib kujutada ohtu.... Soovitame kasutada
selgemat maaratlust, naiteks ,Eesti elamisloata ja tahtajalise elamisloaga fiiUsilisel isikul, kelle
kodakondsuse jargne riik, voi juriidilisel isikul, kelle asukoha jargne riik on ohtlik Eesti riigi
julgeolekule vodi avalikule korrale, ei ole lubatud omandada kinnisasja Eesti Vabariigi
territooriumil.“. Juhime tahelepanu, et tegemist on pdhidigusi oluliselt piirava meetmega,
mistottu peaks selle kohaldamisala ja adressaatide ring olema seaduses voimalikult selgelt ja
tapselt maaratletud, et valtida hilisemaid vaidlusi piirangu pdhiseadusparasuse lle, eelkdige
digusselguse pohimottest lahtuvalt.

Eeln6u § 1 p 16, KAOKS § 102 p 3: ,Kui kinnisasja omandajaks on Eestis registreeritud
juriidiline isik, tuvastatakse tegelik kasusaaja ja tema kodakondsus tegelike kasusaajate
andmekogu andmete alusel.”

Juhime tahelepanu sellele, et vastavalt RahaPTS § 762 I6ikele 4 ei ole tegelike kasusaajate
andmekogu andmetel diguslik, vaid informatiivne tdhendus, s.t Uksnes registrikande pdhjal ei
saa toésikindlalt jareldada, kes on juriidilise isiku tegelik kasusaaja. Tegelike kasusaajate
andmekogu reguleeriva seaduse eelndu seletuskirjas on selle kohta margitud jargmist: ,Oiguslik
tahendus vbib olla ka naiteks konstitutiivne, kuid see ei laheks kokku tegelike kasusaajate
andmete olemusega. Tegelike kasusaajate andmekogus andmete avalikustamise Uheks
eesmargiks on luua allikas, mis abistaks kohustatud isikuid tegelike kasusaajate tuvastamisel.
Tegelikuks kasusaajaks ei saa keegi vastava informatsiooni esitamise ja avalikustamisega
tegelike kasusaajate andmekogus, vaid see on faktiline olukord, mida avalikustatakse Iabi
andmekogu. Tegelike kasusaajate andmekogus olevad andmed vdivad osutuda ka valeks,
millest teada saamise korral on kohustatud isik kohustatud tegema andmekogusse marke
kahtlusest andmete bigsuse osas. Eelnevat silmas pidades peab kohustatud isik ka tulevikus
hoolsusmeetmete rakendamisel riskipbhisest |dhenemisest Idhtudes tegema piisavaid
pingutusi, et uurida, kes on teise osapoole voi tehingu tegelik kasusaaja. [...].%

Kui eelnbusse jaab Uksnes viide tegelike kasusaajate registri andmetele, tuleb arvestada, et
l[&htutakse andmetest, mis ei pruugi vastata tegelikule diguslike olukorrale. Seetdttu tuleks
eelndus pigem viidata registrile kui Uhele vbimalusele tegeliku kasusaaja tuvastamisel, ent
I6pliku tegeliku kasusaaja maaratlemine peaks toimuma siiski RahaPTS-s satestatud koigi
pbhimdtete alusel.

Eelndu seletuskirja Ik 21 kohta tdpsustame, et tegelike kasusaajate registrit ei peeta ariregistris
(seda peab Tartu Maakohtu registriosakond), vaid eraldi andmekoguna Registrite ja
Infosiisteemide Keskuse peetavas ariregistri infoslisteemis. RahaPTS § 762 6ikele 2 vastavalt
on selle andmekogu vastutav t66tleja Rahandusministeerium.

Palume arvestada ka k&esoleva kirja lisas esitatud seletuskirja failis jaljega tehtud markustega
eelndu mdju kohta.



Vastavalt Vabariigi Valitsuse reglemendi § 6 Ibdikele 5 palume eelndu esitada Justiits- ja
Digiministeeriumile taiendavaks kooskdlastamiseks parast praegusel kooskdlastamisel saadud
arvamuste labivaatamist ja vajaduse korral eelndu parandamist, et enne eelndu Vabariigi Valitsusele
esitamist kontrollida selle vastavust hea digusloome ja normitehnika eeskirjale.
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