Kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse muutmise ja sellega seonduvalt
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Linnade ja Valdade Liit

1.1

Kavandatavad muudatused suurendavad kohalike omavalitsuste
menetluskoormust, eelkdige seoses korteriomandite kaasamise,
tegelike kasusaajate kontrollimise ning vdimalike vaidluste ja
kandeparanduste menetlemisega. Parnu Linnavalitsus on osutanud, et
nende iilesannete tditmine eeldab nii piisavaid todvahendeid kui ka
tdiendavat ressurssi.

Arvestatud osaliselt.

Muudetud eelndu ja seletuskirja sdnastust selgemaks, et oleks
tdpsemalt arusaadav kohaliku omavalitsuse (edaspidi KOV) roll.
KOV pohiline iilesanne antud kontekstis on juba varasemalt
KAOKS § 9 ettendhtud loamenetluse ldbiviimine metsa- ja
pollumaa menetlustes. Selles menetluses on otstarbekas kontrollida
ka taotleja vastavust KAOKS § 10 ja §10' tingimustele, et viltida
olukorda, kus niiteks KOV viljastab loa, kuid tehingut ei saa 14bi
viia, sest taotleja ei vasta KAOKS § 10 vdi 10! tingimustele.
Eelkirjeldatud KAOKS § 9 kohustusest tulenevaid menetlusi on
olnud 2025. aastal 44, 2024. aastal 52, 2023. aastal 62. Arvestades,
et Eestis on 78 kohalikku omavalitsust, siis koikides KOVides ei
toimu vastavaid menetlusi ning statistiliselt toimuvad tihes KOVis
aastas toendoliselt vaid moned menetlused. Sellest 1dhtuvalt ei saa
prognoosida olulist menetluskoormuse kasvu ega pidada vajalikuks
tdiendavate ressursside eraldamist.

1.2

Peame vajalikuks tidpsustada, et KAOKS § 10? kohaldamisel peab
seadusest {iheselt ndhtuma, kas kontrolli teostab kinnisasja
asukohajirgne kohaliku omavalitsuse tiksus. Kui kohalik omavalitsus
peaks tditma {ilesannet ka teiste omavalitsuste elanike voi véljaspool
oma haldusterritooriumi asuvate kinnisasjade suhtes, voib tegemist
olla riikliku tilesandega KOKSi tahenduses, mille kulud tuleb katta
riigieelarvest. Samuti ei ole seletuskirjas piisavalt hinnatud tegelikku
tookoormuse kasvu ega regionaalarengu moju.

Arvestatud.

Muudetud eelndud ja tdiendatud seletuskirja, vt ka eelmise punkti
selgitust. KOV on konealusest sittest kustutatud. Eelnduga on
kavandatud, et KOV teostab kontrolli ainult KAOKS § 9 ettendhtud
loamenetluse l1abiviimine metsa- ja pollumaa menetlustes. Eelnduga
ei ole kavandatud, et kohalik omavalitsus peaks tditma iilesannet
ka teiste omavalitsuste elanike vOi  viljaspool oma
haldusterritooriumi asuvate kinnisasjade suhtes. Samuti ei nihta




ette uut ritklikku tilesannet KAOKS-i tdhenduses, mille kulud tuleb
katta riigieelarvest. Seletuskirjas on tdiendavalt hinnatud
tookoormuse kasvu ja regionaalarengu mdju.

1.3

Eelndu vastuvotmisel peab kohalikele omavalitsustele olema tagatud
tasuta ja operatiivne ligipdds elamislubade ning muude vajalike
registriandmete kontrollimiseks. Samuti peavad olema kehtestatud
iihtsed juhised tegelike kasusaajate tuvastamiseks ning selge
menetlusraamistik juhtudeks, kus tehing rikub seadusest tulenevaid
piiranguid. Ilma nende eeldusteta jaéb eelndu rakendamine kohalike
omavalitsuste vaatest Oiguslikult ebaselgeks ja halduslikult
koormavaks.

Arvestatud.

Tdiendatud seletuskirja. Koigil kohalikel omavalitsustel on
juurdepdds rahvastikuregistri (edaspidi RR) andmetele, erineda
voivad eesmirgid ja juurdepéésu viisid. On vihemalt kolm erinevat
elektroonilist kanalit, mis tagavad operatiivsuse, jadb ka lihtparingu
esitamise voimalus. Avaliku iilesande tditmiseks on juurdepdds RR
andmetele tasuta. Vajadusel saab koostdos Siseministeeriumiga
juurdepddsud {iile vaadata ja kohaldada need vastava iilesande
tditmisele vastavaks.

Tegelike kasusaajate andmekogu (TEKSA) on kéttesaadav 2021.
aastast alates. Juhised tegelike kasusaajate madramiseks on leitavad
nii Rahandusministeeriumi, Finantsinspektsiooni kui ka Rahapesu
Andmebiiroo kodulehelt. Andmebaasi kasutamine voib tuua
moningast  halduskoormust, kuid eeldatavasti on see
proportsionaalne eesmérgiga.

Toos on arendus, mis ajakava jirgi peaks looma kasutajapohise
juurdepddsu alates 10. juulist 2026. a. Arenduse jérgselt on
kohalikel omavalitsustel voimalik teha iiksikparinguid digustatud
huvi taotluse alusel lisades kirjelduse, milleks juurdepédésu on vaja.
Uue siisteemiga antakse juhised, kuidas vajalikke taotlusi teha.
Péringud on seni ja edaspidi tasuta. Vajadusel leitakse koostdds
Siseministeeriumi ja Rahandusministeeriumiga vastused tekkinud
kiisimustele.

Notarite Koda

§ 2: vdimalikud liingad:

Eelndus ei muudeta KAOKS § 2 16ike 2 regulatsiooni. Seega vdib
piirangu all olev julgeolekuriskiga riigi kodakondsusega isik siiski
omandada mdttelise osa kinnisasjast. Tegemist on olulise liingaga,
mis voimaldab piirangutest moédda minna — koigepealt ostab ta

Arvestatud.

Muudetud eelndud. Eelndu kohaselt sonastatakse KAOKS § 2 16ige
2 jargmiselt: ,,Kinnisasja omandamisega on kéesolevas seaduses
vordsustatud kinnisasja mdttelise osa omandamine, kui kinnisasi
tervikuna vastab kiesoleva seaduse § 4 Idigetes 3—5 voi §-s 5
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nditeks poole kinnistust ja seejérel teise poole (mida vdimaldab § 2
16ige 1 punkt 3 piiranguteta).

sdtestatud nduetele voi asub kéesoleva seaduse §-s 10 nimetatud
piirangualal vo1 kui kinnisasja tervikuna omandamisele kohaldub
kiesoleva seaduse § 10'..

2.2

Juhime ka tdhelepanu, et erinevate ithingudiguslike tehingute kaudu
on voimalik eelndu eesmérgist hdolpsasti médda minna, nditeks:

* kinnisasi omandatakse dritihingu kaudu, millele KAOKS piiranguid
ei kehtesta;

» pirast kinnisasja omandamist vdorandatakse osaiihingu osa
piirangu all olevale isikule ja seda ei ole voimalik kuidagi takistada.
Aitab ka see, kui 1 sendise kapitaliga iihingusse, mille ainuosanik on
Vene kodanik, votta juurde Eesti kodanikust osanik, kellele kuulub
10 senti, siis ei ole Vene kodanik enam tegelik kasusaaja: osalus alla
25%. KAOKS-i ei kohaldada ka ithinemis- ja jagunemistehingutel.

Mitte arvestatud.

Ariiihingute omandisuhete reguleerimine vdi sellesse sekkumine
eeldab olulist ja podhimdttelist dridiguse muutmist. Kéesoleval ajal
puudub siisteemne protsess, mis seiraks voi voimaldaks sekkuda
ettevotete omandistruktuuri muutustele. Lisaks kinnisasjadele
bilansis voib olla sellistel muutustel palju muid tegureid ja
tingimusi, millega tuleks samuti arvestada. Sellest tulenevalt
nimetatud liinga korvaldamine vdib omada suurt mdju koikidele
muudele seonduvatele protsessidele, mis ei pruugi olla
proportsionaalne, muudaks muid aritihingutega seotud toiminguid
koormavaks (&ritihingutele ja ettevotluskeskkonnale laiemalt) ning
voib oluliselt parssida majanduskeskkonda. Ettepanek on viirt
edasist hindamist ja nduab pohjalikku analiilisi ning tidiendavate
lahendusettepanekute kaalumist, mis ei mahu antud eelndu
otsustus- ega ajaraami ning voOib olla jitkutegevus jargmise
parendusettepanekute paketi osana.
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Vajaks ka tdpsustamist, kas § 2 1dike 1 punktis 6 on silmas peetud
vaid périjaks olemist v3i ka annaku saamist? Vastavalt ParS § 56
16ikele 1 kui testaator ei ole médranud isikule kogu oma vara ega selle
mottelist osa, vaid liksnes teatud varalise hiive, pidamata hiive saajat
oma Oigusjirglaseks, loetakse hiive annakuks ja hiive saaja
annakusaajaks. Annaku méédramise korraldus annab annakusaajale
oiguse nduda annakutiitjalt annakuks méératud eseme iileandmist,
mis tdhendab, et kinnistu puhul tuleb périja(te)l ja annakusaajal
s0lmida notariaalselt tdestatud leping annaku eseme annakusaajale
iile andmiseks.

Arvestatud.
Tédiendatud eelndud sdnadega ,,annaku saamisel®.
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Piirangualade loetelu § 10 1dige 1 punktid 6-17 (Vabariigi Valitsusele
esitatud eelndu § 1 punkt 8, eelndu kohaselt KAOKS § 10 I5ike 1
punktid 2-13):

Teeme ettepaneku sétestada piiranguala kiilade loetelu rakendusaktis,
kus neid on lihtsam ajakohasena hoida, mitte seaduse tekstis viitega
01.01.27 halduspiiridele.

Praegune lahendus tekitab samasuguse probleemi nagu kehtivas
regulatsioonis: haldusreformide vms tagajérjel voib olla keeruline
tuvastada, milline oli piiranguala kindlal kuupdeval (eriti kui
kaardirakendus ei toota, mida tuleb paraku iisna tihti ette).

Mitte arvestatud.

On oluline, et piiranguala oleks kehtestatud seaduse tasandil,
sealhulgas digusselguse ja diguskindluse eesmaérgil.
Kaardirakendus luuakse, et oleks lihtsam tuvastada piiranguala.
Vajadusel tegeletakse selle tookindluse ja kéttesaadavuse
parendamisega. Siisteemse lahenduse, mis ei eelda 01.01.27
kuupéevaga fikseerimist, saab kehtestada, kui riigil tekib tehniline
voimekus koik tehnilised muutused automaatselt kaardirakendusse
kuvada. See eesmérk on seatud, kuid see eeldab tidiendavat ajalist ja
rahalist ressurssi. Tehniliste eelduste tekkimisel on voimalik vastav
muudatus luua. See vdib olla jargmise parenduspaketi osa.

2.5

§ 10 1dige 1' (Vabariigi Valitsusele esitatud eelndu § 1 punkt 8, eelndu
kohaselt KAOKS § 10 1dige 2) voib tuua kaasa ebaproportsionaalse
tulemuse EL é&ritihingute puhul:

§ 10 16ikel" kohaselt laieneb piirang ka juriidilisele isikule, sdltumata
tema asukohast, kui tema tegelik kasusaaja kuulub piirangu alla.

See tihendab, et Eesti voi EL litkmesriigi driiihing ei voiks keelualal
kinnisasja omandada, kui iiks tema tegelikest kasusaajatest on néiteks
25% osalusega kolmanda riigi (nt USA) kodanik.

Tekib kiisimus, kas see on olnud eelndu koostaja tegelik eesmaérk.
Tegelik kasusaaja ei ole alati kontrolli omav isik. Praegune sdnastus
voib praktikas mojutada vdaga suurt hulka tavapéraseid Euroopa
ettevotteid, kelle omandistruktuuris esineb kolmandate riikide
kapitali.

Mitte arvestatud.

Statistika kohaselt selliste ettevotete tehinguid on véhe ja sellest
tulenevalt on eeldatav moju viike. Kui kehtiva seaduse kohaselt ei
saa USA kodanik ka kéesoleval ajal piirangualal kinnisasja
omandada, siis ei peaks tal olema Oigustatud ootust omandada
kinnisasi 14bi juriidilise isiku.

Lisaks mérgime, et kavandatav 15ige 4 sétestab erandi: ,,Vabariigi
Valitsus voib anda kiesoleva paragrahvi 1dikes 1 voi 2 nimetatud
isikule korraldusega loa kinnisasja omandamiseks 1oikes 1
nimetatud maa-alal pdhjendatud juhtudel ning tingimusel, et see ei
kahjusta piirangu eesmérki.*.

Sarnased piirangud piirangualadel on vélismaalastele kehtestatud
Eestis juba alates 1928. aastast ja sellisena on kehtinud jirjepidevalt
erinevates seaduse redaktsioonides.

RahaPTS § 9 kohaselt omab tegelik kasusaaja 10plikku valitsevat
mdju ehk ta on RahaPTS mdttes kontrolli omav isik.

2.6

§ 10" 1dige 3 (eelndu kohaselt KAOKS § 10! 1dige 2) sdnastus vajab
tdpsustamist:

Arvestatud.

Eelndbud muudetud, sonastust tdiendatud. Eelndu kohaselt
sonastatakse KAOKS § 10' 1dige 2 jirgmiselt: , Kiesoleva
paragrahvi 10ikes 1 sdtestatud keeldu kohaldatakse ka mitme




Planeeritav § 10" 1dige 3 sétestab ,,Kéesoleva paragrahvi 16ikes 1 voi
2 nimetatud keeldu kohaldatakse ka mitut kodakondsust omavale
fiitisilisele isikule, kes ei ole Euroopa Liidu litkmesriigi kodanik.*
Satte grammatiline tdlgendus viib tulemuseni, kus nt USA ja Louna-
Aafrika Vabariigi topeltkodakondsusega isik ei vdiks Eestis (ka
piirangualast véljaspool) kinnisasja omandada. Tegelikult on selle
sitte mote ilmselt reguleerida olukorda, kus iiks neist
kodakondsustest on julgeolekuohtu kujutava riigi kodakondsus. Voi
ongi taotluslik, et §-s 10 ei ole mitme kodakondsusega isiku kiisimust
reguleeritud ja eesmirk on, et sellised isikud ei saaks iile Eesti
kinnisasja omandada?

kodakondsusega fiilisilisele isikule, kui vidhemalt iiks tema
kodakondsusest on kdesoleva paragrahvi 1oikes 1 nimetatud riigi
kodakondsus ning tal ei ole Euroopa Majanduspiirkonna
liikmesriigi vdi Suurbritannia ja P&hja-lIiri Uhendkuningriigi
kodakondsust.*.

2.7

Tegeliku kasusaaja andmete sdilitamise sidte on grammatiliselt
mitmeti tdlgendatav:

Eelndu § 3 punktiga 1 kavandatav RahaPTS § 20 loike 2¢ sonastus
,»himi, isikukood ja selle riik, selle puudumise korral siinniaeg ja
stinnikoht, kodakondsus voi kodakondsused ...“ on grammatiliselt
mitmeti tolgendatav.

Praegusest sonastusest voib jddda mulje, et kodakondsust tuleb
tuvastada ainult juhul, kui puudub isikukood.

Kui eesmirk on, et kodakondsus tuleb tuvastada alati, soltumata
isikukoodi olemasolust, tuleks site sonastada itheselt moistetavalt.

Arvestatud.
Eelndud muudetud, sonastust tdiendatud. Loetelu on toodud
punktidega ja on paremini arusaadav.

2.8

Seletuskirja osa tegeliku kasusaaja tuvastamise kohta:

Seletuskirjas (lk 20, Vabariigi Valitsusele esitatud eelndu seletuskirja
lk 23) on mérgitud:

»damuti kasutatakse KAOKS puhul tegeliku kasusaaja terminit,
kuivord selle tuvastamise ja midramise praktika on notaritel juba
aastast 2020 vastavalt notariaadiseadusele (§ 29 1dige 3 punkt 13).*
Teeme ettepancku nimetatud pohjenduses vilja jitta viide
notariaadiseadusele.

Arvestatud.
Taiendatud seletuskirja.




Notariaadiseaduse nimetatud séttes toodud ametiteenusel tegeliku
kasusaaja andmete edastamiseks ei ole sisulist puutumust tegeliku
kasusaaja tuvastamisega kdesoleva eelndu kontekstis.

Samuti jddvad arusaamatuks seletuskirja 1k-1 20 toodud Saksamaa
soelumismehhanismide niited, kuna ei haaku tegeliku kasusaaja
tuvastamise praktikaga Eestis.

2.9

§ 11 1dige 4:

KAOKS § 11 tdiendatakse 16ikega 4 jargmises sonastuses: ,,(4) Enne
2027. aasta 1. jaanuari algatatud kinnisasja omandamisega seotud
haldusmenetlused, notariaalsed toimingud ning maareformi seaduse
alusel labiviidavad menetlused viiakse 16pule menetluse algatamise
ajal kehtinud korra kohaselt.*

Notariaalselt toestatud kinnistu voi selle mottelise osa omandamise
tehingule ei eelne menetlust. Tehing tdestatakse, kui see tdestatakse.
Nédal voi kuu enne seaduse joustumist notarile tehingu soovi
saatmine, aja broneerimine, vims ei muuda tehingu aega. Kui tehingu
toestamise hetkel on see KAOKS-i kohaselt keelatud, siis notar
tehingut tdestada ei saa.

Erandiks on ehk olukord, kus vdladiguslik miitligileping on sdlmitud
enne piiranguid ja omandi lileandmine jddb aega, kus piirangud juba
kehtivad. Kui moeldud on sellist olukorda, siis peaks soOnastust
tdpsustama.

Arvestatud.
Eelndu kohaselt sdnastatakse 10ige 4: ,,Enne 2027. aasta 1. jaanuari
sOlmitud  asjadiguslepingu  korral omandatakse kinnisasi

asjadiguslepingu sdlmimise ajal kehtinud korra kohaselt.*.




