Asjaoigusseaduse § 126 ja notari tasu seaduse

muutmise seaduse eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

1.1.Sisukokkuvote

Asjadigusseaduse kohaselt voib kinnisomandist loobuda riigi kasuks. Praktikas on selgunud,
et kohalikke olusid ja arenguid teadmata on riigil keeruline leida loovutatud kinnisasjadele,
millele nende omanikud ei ole leidnud mdistlikku kasutust, parimat kasutust.

Probleem tdusetus teravalt siis, kui riigile hakati loovutama halvas seisukorras korteriomandeid
tithjenevates korterelamutes, millel ei ole turuvéartust ja millele riik ei leia kasutust, kuid mis
on indikatsiooniks eelkdige sotsiaalsete probleemide kuhjumisest kohalikus elukeskkonnas.

Kuna kohaliku omavalitsuse iiksus on talle Eesti Vabariigi pdhiseadusega tagatud autonoomia
alusel odigustatud ja samas ka kohustatud tegelema kohaliku elu kiisimustega, peaks ka
loovutatud kinnisasjadega analoogselt parimisseaduse alusel périjateta varaga tegelemine
olema eelkoige vara asukohajirgse kohaliku omavalitsuse iiksuse iilesanne.

Kéesoleva eelndu eesmérgiks on astuda samm laiema probleemistiku lahendamise suunas ja
muuta asjadigusseaduses késitatud kinnisomandist loobumise regulatsiooni selliselt, et
loovutatud kinnisasja omand ei 1dheks iile riigile nagu see on kehtivas seaduses, vaid kohaliku
omavalitsuse liksusele, kelle pohiiilesannetega on seotud atraktiivse elukeskkonna kujundamine
oma territoortumil.

Koos nimetatud pohimdttelise muudatuse tegemisega seaduses ndhakse riigi poolt kohaliku
omavalitsuse iiksustele ette rahalised toetusmeetmed, mis katavad tegelikud kulutused.

Muudatusega kaasnevate meetmete mojul on kohaliku omavalitsuse iiksustel voimalik
lahendada suur osa kinnisomandist loobumisega seotud kohaliku elu probleeme, eelkdige
kohaliku elukeskkonna paremaks ja atraktiivseks muutmiseks, mida riik teha ei saa, kuna ei ole
kohalike oludega kursis.

1.2 Eelndu 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 Piivil, (Helje.Paivil@fin.ee, 5885 1353), sama osakonna endine projektijuht Dmitri
Moskovtsev. Eelndu ja seletuskirja juriidilist kvaliteeti kontrollis Rahandusministeeriumi

personali- ja digusosakonna digusloome valdkonna juht Virge Aasa (virge.aasa@fin.ee, 5885
1493), keeleliselt toimetas sama osakonna keeletoimetaja Sirje Lilover (Sirje.Lilover@fin.ee,
5885 1468)
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1.3 Mirkused
Eelndu ei ole seotud iihegi teise menetluses oleva eelnduga ega Euroopa Liidu diguse
rakendamisega.

Eelndu on seotud notari tasu seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelnduga', kuna ka
kdesoleva eelnduga soovitakse muuta notari tasu seadust ja tdiendada paragrahvi 31.

Eelndu on seotud varasema Vabariigi Valitsuse valitsuskoosseisu tegevusprogrammi 2021—
2023 punktidega 4.12 ja 7.12. ning valitsuskabineti 9. detsembri 2021. a otsusega kohustati
riigihalduse ministrit esitama asjadigusseaduse (edaspidi 40S) § 126 muutmise, kinnisasja
avalikes huvides omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) muutmise ja vajaduse korral teiste
seaduste muutmise seaduse eelndu tiihjenevate korterelamute probleemi lahendamiseks.

Kuna digusliku analiiiisi? tulemusena esitati KAHOSe osas palju muutmisettepanekuid, mida
tuli veel analiilisida ja koostada viljatootamiskavatsus, ei esitata kidesoleva eelndouga KAHOSe
muutmise regulatsiooni. Praeguseks on KAHOS muutmise eelndu ldbinud kooskodlastusringid
ning tegeletakse modjude analiiiisi tdiendamisega’.

Eelnduga muudetakse asjadigusseaduse redaktsiooni (RT I, 17.03.2023, 58) ja notari tasu
seaduse redaktsiooni ( RT I, 06.07.2023, 58).
Eelndu vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu poolthédilte enamus.

2. Seaduse eesmirk

2.1. Eelndu algatamise vajadus ja eesmirk

Kiesoleva eelndu eesmirk on muuta AOS §-s 126 kiisitatud kinnisomandist loobumise
regulatsiooni selliselt, et loovutatud kinnisasja omand ei ldheks iile riigile nagu see on kehtivas
seaduses, vaid kohaliku omavalitsuse iiksusele (edaspidi KOV). Just KOVi pohiiilesannetega
on seotud atraktiivse elukeskkonna kujundamine oma territooriumil ning KOV 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 pohjuseks eelnou algatamisel korraga suurema arvu korteriomandite loovutamine
riigile, millega tegelemisel puutus riik kokku murettekitavate tendentsidega monede
piirkondade kohaliku elu arengus ja mida riigil ilma KOVi abita ei olnud vdimalik lahendada.

Reeglina on tegemist korteritega, mis on vidga halvas seisus ja mille jérele pole ndudlust ning
sageli asuvad need korterid tiihjenevates korterelamutes. Need tendentsid viitasid otseselt, et
KOVide ees seisavad probleemid, mida tuleb lahendada kompleksselt, arvestades kohaliku

"Notari tasu seaduse ja teiste seaduste muutmise seadus (Toimik nr 24-0780)
2 Oigusanaliiiis ja menetluse lidbiviimise juhend Advokaadibiiroo LEXTAL 27.06.2022
3 KAHOS muutmise eelndu (Toimik 23-0959)
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elukeskkonna arengut ning ruumiplaneeringut, kuid paljudele KOVidele kidib nende
probleemide lahendamine olemasolevate vahenditega tile jou.

Vastavalt 2020. aastal valminud hoonete rekonstrueerimise pikaajalisele strateegiale* vodib
Eestis aastaks 2050 kasutusest vilja langeda suurusjirgus 5300 korterelamut (~5 mln m?°), mis
on 23% kdikidest korterelamutest, ja suurusjiargus 40 000 iiksikelamut (~4,9 mln m?), mis on
26% koikidest liksikelamutest.

Elamumajanduse korraldamise ja ettevotluskeskkonna kontekstis on probleemistiku kirjeldus
jargmine: vihenev rahvaarv (suremus ja valjardnne), kasvav tiihjade korterite arv, siivenevad
turutdrked eluasemeturul, vidhenev kinnisvara véartus, vihenev noudlus eluruumide jarele,
vihenev tdendosus vara voorandamiseks, vihenev motivatsioon elamufondi investeeringuteks,
halvenev elamufondi seisukord, kasvav inimeste rahulolematus, kasvavad omanike ja
korteriiihistute (KU) vdlgnevused, sh vdrguteenuste pakkujate ees, mille tulemusena on
parsitud elutdhtsate teenuste toimimine. Tiihjalt ja kasutuseta seisvad majad mojutavad
negatiivselt sama piirkonna teiste hoonete turuvéirtust, on ohtlikud seoses vdimaliku
lagunemisega ning on ihtlasi erinevate Onnetusjuhtumite (eelkdige tulekahjude)
stindmuspaikadeks, mis suurendavad omakorda rahvaarvu vihenemist ja halvendavad oluliselt
nende piirkondade elu- ja ettevotluskeskkonda.

2019. aastal Rahandusministeeriumi poolt kolme KOViga koostdds kiivitatud projekti
,,JKahaneva rahvastikuga piirkondades probleemsete korterelamute elanike iimberasustamine ja
kasutusest viljalangenud korterelamute lammutamine™ (edaspidi pilootprojekt) kéigus ja
tulemusena on libiviidud mitmed analiiiisid, juhendid ja praktilised ndited ettetulevate
kitsaskohtade lahendamiseks. Projektiga on testitud diguslikke ja praktilisi lahendusi elanike
imberkolimiseks jitkusuutlikesse korterelamutesse ning tiihjana seisvate ja osaliselt
eraomanikele kuuluvate korterelamute lammutamiseks. Pilootprojekt on kéesolevaks ajaks
16ppenud ning selle teostamise kédigus saadud teadmised ja kogemused kinnitavad teema
olulisust ning on joutud jareldusele, et probleemi koige efektiivsem lahendamine saab toimuda
KOV-i tasandil.

Pilootprojekti® ja uuringute alusel’ on peamised jireldused tiihjenevate korterelamute
probleemi lahendamisel jargmised:

1. KOVi tasand on kodige digem probleemi lahendamiseks, sest korterelamute tiihjenemine on
ainult tiks elanikkonna kahanemise tagajdrgedest. On oluline, et KOVidel tekiks visioon ja
ruumiline arenguplaan oma territooriumil, kuidas kohandada elukeskkonda vastavalt elanike

4 Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia 2020 aasta, Tallinna Tehnikaiilikool.
5 Siin ja jdrgmises lauseosas mdeldud hoonete suletud netopinda
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Suunised ruumilise kahanemise analiilisimiseks ja kohandamise strateegia koostamiseks 2020. aasta, Tallinna
Tehnikaiilikool.

Uleriigiline uuring elamute kasutuse véljalangevusest ja tithjenemise mustritest, labiviija Tallinna
Tehnikaiilikool, tellija Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2022.

Liiganuse valla ruumilise kahanemise analiiiisi kokkuvote 2020. aasta, Tallinna Tehnikaiilikool.
Valga valla korterelamute uuring ja nende jatkusuutlikkuse analiiiis 2020. aasta, Tartu Regiooni
Energiaagentuur.
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arvule ja vajadustele. Elamumajanduse limberkorraldamisega on seotud ka infrastruktuuri
arendamine ja teenuste pakkumine. Tiihjenevate korterelamute lahendamisel on tdhtis
elanikega vahetu suhtlus, eriti tiihjenevate korterelamute viimaste elanikega, kes vdivad 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 jirjekorra méddramine, arvestades vorkudest
lahtitihendamise voimalusi, planeerides vorkudes muudatusi, sh néiteks reoveepuhastite
(ka reoveepuhastid vajavad tootamiseks teatavat piisikoormust millele need on
arvestatud), kaugkiittevorkude iimberdimensioneerimist;

e iimberkorraldamisest teavitamine, elanikega suhtlemine, et viltida investeeringute
tegemist mitteperspektiivsetesse hoonetesse;

e iimberkolimisel arvestada asenduselukohal elanike sotsiaalset sobivust ja
tasakaalustatust,

e chitusdiguse maddramisel arvestada tulevikumuudatustega ja selle ajalise horisondiga.

2. KOVi sekkumine on pdhjendatud ja vajalik, sest tiihjeneva korterelamu probleem ei lahene
iseenesest. Riigile loovutamisel jédid korteriomandid peamiselt seisma, neile leiti alguses uusi
omanikke vihe ja vaevaliselt. Selliste riigi omandis olevate korteriomandite puhul tasub riik
kiill nende {lalpidamiskulud, umbes 200 000-300 000 eurot aastas, kuid korterelamud
tervikuna lagunevad edasi ja on nii ohuks kui kvaliteeti vihendavaks teguriks kohalikus
elukeskkonnas. KOV saab aga loovutatud varadega soltuvalt kohaliku elamumajanduse
iimberkorralduse konkreetsetest eesmarkidest leida erinevaid sisulisi lahendusi ja voimalusi:
inimesi iimber kolida, korteriomandeid voorandada, korterelamu lammutada voi voimaluste
olemasolu korral ka renoveerida ja votta oma iilesannete tditmiseks kasutusse. Oluliseks
asjaoluks on see, et omandireformi jirgselt on igal korteriomandil eraldi omanik, millest
tulenevalt on korterelamud mitme erineva isiku omandis. Isegi suure huvi korral oleks
eraisikutel keeruline tdielikult omandada juba tiihjaks jadnud korterelamut (teadmata asukohaga
omanikud, volad, keelumérked jt). Samuti on vihetdenédoline stsenaarium, et tiihjenev ja halvas
seisukorras korterelamu uuesti asustatakse ja renoveeritakse. KOVi potentsiaalsete uute elanike
jaoks pole selline eluase atraktiivne.

Seega on probleemi siisteemseks lahenduseks alakasutatud ja vihevédrtusliku kinnisvara hulga
vihendamine, et viia eluasemeturg tasakaalu. Vabanenud ja omandatud maade arvelt saab KOV
kasvatada enda kisutuses oleva maaressurssi, mis on Eestis ajaloolistel pohjustel viga véike
ning seejdrel kasutada neid alasid elukeskkonna ja ettevotluse arendamisel.

3. Protsess on aegandudev ja vajab tdiendavat rahastamist — iihe korterelamu kiisimuste
terviklik lahendamine votab pilootprojekti kogemuse baasil aega umbes 2-3 aastat kuni



lammutamiseni ja korteriomandite kinnistusraamatust kustutamiseni, sdltuvalt selle maja
suurusest ja olukorrast. KOVi poolt on vaja panustada arvestavat to0jouressurssi, 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 pdhimdttelise muudatuse tegemisele riigi poolt KOVidele ette
ka rahalised toetusmeetmed. Loppenud pilootprojekti jareldustest tulenevalt on koostatud
vastavad Oiguslikud analiilisid ja praktilised juhendid ettetulevate diguslike probleemide ning
kitsaskohtade lahendamiseks. Nimetatud juhendid on Rahandusministeeriumi veebilehel® ning
neid saavad KOVid 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 {ile riigile. Omand léheb {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 loovutatud kinnisasja (kui peremehetu vara) hdivamise digus (mitte kohustus) on
riigil, seega kinnisasja omand ei ldinud riigile lile automaatselt.

Praegusel kujul kehtestati sdte 2014. aastal, millega tuldi uuesti algse pohimdtte juurde, et
loovutatud kinnisasi 1dheb otse riigi omandisse ning lisati kohustuste tditmise piirangu site
(vastutus kohustuste tditmise eest on piiratud kinnisasja védrtusega).

Asjadigusseaduse  kommenteeritud ~ viljaandes®  selgitatakse  kinnisasjast loobumise
regulatsiooni jargmiselt:

e kinnisomandist loobumine on iiks kinnisomandi 16ppemise erivorme;

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

e kinnisomandist loobumine on harvaesinev vdimalus, mida tuleb peamiselt ette kriiside
ajal (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 ithegi pohjuse esitamist — kinnisasja omanik on vaba otsustama,
kas vo1 millal ta kinnisasja omandist loobub.

Kui algselt oligi kinnisomandist loobumine harvaesinev (vihem kui 15 kinnistut aastas), kasvas
2016. aasta 10pus ja 2017. aastal korterite riigile loovutamine olulisel méaaral. 2018-2021.
aastatel on loovutatud 48-95 kinnistut aastas, 2022. aastal loovutamiste arv vahepeal vihenes
32 kinnistuni aastas, kuid 2023. aastal see jdlle suurenes — 41 kinnisasja. Kokku on alates 2011.
aastast 2023. aasta 10puni loovutatud riigile 580 kinnistut, millest suurema osa moodustavad
korteriomandid (448 korterit ehk 77% loovutatud varadest). Korteriomanditele jargnevad
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transpordimaa otstarbega kinnistud (70 kinnistut ehk 12% loovutatud varadest), millest ligi
pooled on iile antud asukoha KOVidele. Korteriomanditest loobujad on nii KOVid, eraisikud,
ettevotjad kui ka korteriiihistud.

Riigi omandis on 2024.a I6pu seisuga 350 loovutatud korteriomandit, valdav enamus korteritest
asuvad Ida-Virumaal — ca 230 korterit Kohtla-Jérve linnas ja ca 50 korterit Liiganuse vallas.
Neist 20 korterit aga asusid hoonetes, mis on tdnaseks KOVide poolt juba lammutatud. 2024.
aastal loovutati riigile 23 korterit, seega on niha loovutatavate korterite arvu vdhenemise
tendentsi, kuid muutuvas majandusolukorras ei saa seda eeldada pikemaajaliselt.

Omandist loobumine riigi kasuks pakub ajutist leevendust tiihjade korterite kulude katmisel,
kuid pikemas perspektiivis ei lahenda see probleemi. Esialgu dnnestus riigil edasi voorandada
vaid viike osa riigile loovutatud korteritest, vahepealsel kahel aastal dnnestus miilia rohkem
kortereid: 2022. aasta miiligisumma oli 94 572 eurot ja, 2023. aasta miiligisumma 121 941
eurot, kuid 2024. aastal see vihenes oluliselt — loovutatud korterite miitigist saadi 27 175 eurot.

Reeglina on aga tegemist korteritega, mis on véga halvas seisus ja mille jirele pole suurt
ndudlust. Sageli asuvad need korterid tiihjenevates korterelamutes, kus on vaja aidata viimaseid
elanikke uue elamispinna leidmisel perspektiivsemates korterelamutes ja tithjaks jaddnud hoone
lammutada. Perspektiivsetes majades asuvad korterid on voimalik kasutada asenduspindadena
tithjenevatest korterelamutest elanike timberkolimisel. Molemad tegevused on KOV padevuses
ja need piloteeriti eelkirjeldatud projektis. Korterite loovutamine otse KOVidele kiirendaks
korterelamute tiihjenemise probleemi lahendamist, vdoimaldaks 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. Seetottu voimaldab praegune diguslik
regulatsioon iikskdik millise kinnisasja omanikul loobuda oma kinnisasjast riigi kasuks. Lisaks
eraisikutest kinnisasja omanikele on loobumise vdimalus ka KOVidel, voimaldades neil
vabaneda pédrimise teel vOi muul viisil nende omandisse sattunud viahevéirtuslikest
kinnisasjadest. Enamik omavalitsusi ei ole seda voimalust kasutanud, kuid Kohtla-Jarve linna
poolt 2016. aastal riigile varade loovutamine algatas arutelud loovutamise sitte 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. Kédesolev 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. KOVini jouab sel juhul info
probleemi ulatuse kohta voimalikult kiiresti ning on vdimalik asuda seda lahendama.

Nn tiihjenevate korterelamute probleemi juurpdhjuseks on viimaste aastakiimnete jooksul aset
leidnud rahvastiku vananemine, inimeste koondumine suurematesse linnadesse ning ulatuslik



viljardnne maapiirkondadest. See on tekitanud teatud Eesti piirkondades mitmeid
sotsiaalmajanduslikke probleeme, sh on selle tendentsi tagajérjel tithjenenud elanikest hulk
korterid ja tilejddnud majas elavatele korteriomanikele on aina kasvavate kommunaalmaksete
tasumine iilejoukdiv, tekkivad vdlad, varade véirtus langeb. Selliste korterite loovutamine
riigile on omanike poolt sageli viimane samm, kuid riigile ja avalikkusele on see oluline
indikatsioon siigavamast probleemist, mis vajab lahendamist riigi ja KOVide koostdds.

Tegemist on riiklikku sekkumist vajava regionaalse probleemiga, mille lahendamiseks
tootatakse vilja vastavad meetmed. Meetmete elluviimisega hakkab tegelema KOV, kelle
iilesandeks on KOKS jérgi 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 eesmirk. 2024.a 10pu seisuga riigile loovutatud varadest vaid
22% (135 kinnistut) ei ole korteriomandid ning neist on valdavalt tegemist hoonestamata
maadega. Nendest kinnistutest omakorda on 52% (71 kinnistut) transpordimaa sihtotstarbega,
13% (17 kinnistut) elamumaa sihtotstarbega ning 12% (16 kinnistut) sotsiaalmaa sihtotstarbega,
mis on samuti KOKS §st 6 ldhtudes otseselt seotud KOVi iilesannetega tditmisega.

Vaid 3% koikidest loovutatud kinnistutest ei ole seotud KOKSist ldhtudes KOV {ilesannete
taitmisega (11 tootmismaad, 7 maatulundusmaad ja 1 sihtotstarbeta maa).

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.

Kui vara tuleks loovutada riigi asemel KOVile, voimaldaks see KOVil kasutada seda kohaliku
elukeskkonna kujundamise ja elamumajanduse timberkorraldamise eesmirgil. KOVile vara
loovutamine voOimaldab mairgata 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 mojutama kogukonna
toimimist tervikuna ja enne, kui varade kasutamine muutub ohtlikuks voi hakkab mojutama
elukeskkonna kvaliteeti.

Kuna {tildise olukorra lahendamine tiihjenevate korterelamutega toob kaasa tdiendavad kulud,
siis on riik todtanud vélja erinevad meetmed, mis aitaksid probleemiga tegeleda kohalikul
tasandil ning on ette ndinud 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. 2011-2024 riigile loovutatud Kinnistute arv

Sihtotstarve 2011(2012(2013]2014(2015(2016]2017|2018(20192020 2021 (2022 h0230024 Kokku
Korteriomand | 1 5 5 16 | 111 | 85 | 66 | 60 | 40 | 29 |29 |23 | 471
Elamumaa 5 3 2 1 3 1 3 17
Transpordimaa 5 8 7 7 13| 7 1 1 11| 4 6 |1 71
Maatulundusmaa 3 1 1 1 1 7
Tootmismaa 2 1 1 3 1 2 1 11
Sotsiaalmaa/iildkasut. 1 1 5 6 1 2 16
Uhisk.ehitiste maa 5 5 1 1 12
Sihtotstarbeta maa 1 1
Loobutud kokku 5 12 12 13 13 40 | 124 | 96 | 71 74 | 48 32 [41 [ 26 | 606

Tabelis 1 olevad andmed néitavad, et valdavalt (97%) on loovutatud kinnistute sihtotstarbed
seotud KOV1 iilesannete tditmisega vastavalt KOKS § 6 1digetele 1 ja 2. Sealjuures 606-st
loovutatud kinnistust vaid 19 kinnistut (ehk 3%) ei ole seotud KOKS § 6 nimetatud
iilesannetega (maatulundusmaa, tootmismaa, sihtotsatarbeta maa).

Praegune diguslik regulatsioon vdimaldab aga lisaks fiiiisilisest isikutest korteriomanikele ka
KOVidel loovutada riigile nende omandis olevast vahevéartuslikku vara, nditeks périmise teel
voi muul viisil omandatud korteriomandeid. See vdimaldab muu hulgas vabaneda vordlemisi
tillikast kohustusest tegeleda tiihjenevate korterelamutega ja kohaliku elanikkonna
probleemidega. Enamik varade loovutajaid on olnud fiiiisilised isikud, kuid loovutajate seas on
olnud ka korteriiihistuid, ettevotjaid ja KOVe, tépset statistikat selles osas tehtud ei ole.

Elamumajandusega seotud kinnistud on valdavalt Rahandusministeeriumi valitsemisel, osad on
voorandatud RKASile (loovutamiste aktiveerumise esimesel aastal kasitleti neid kui
mittevajalikku vara, mis kuulub {iileandmisele RKASile, kuid see peatati kiiresti), osa
loovutatud kinnistutest on voorandatud enampakkumisel. 7 korterit on antud (valitseja muutus)
Haridus- ja Teadusministeeriumile Opetajate majutuseks Ida-Virumaal.

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 riigi edasistest toimingutest loovutatud varadega.

Tabel 2. 2011-2024 riigile loovutatud kinnistutega seotud menetlused

Sihtotstarve Voorandatud | Vodrandatud Ule antud | Valitseja RAM
KOVidele enampakkumisel | RKASile |muutmine valitsemisel
seisuga
31.12.2024
Korteriomand 51 106 19 7 336
Elamumaa 5 1 8 4
Transpordimaa 27 1 24 8




Maatulundusmaa 9
Tootmismaa 3 1
Sotsiaalmaa/iildkasutatav 3 10 1
Uhiskondlike ehitiste maa 10 2
Sihtotstarbeta maa 1
KOKKU 374

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

Uhe alternatiivina oli kaalumisel, kas ei peaks sdltuvalt sihtotstarbest reguleerima, milline vara
tuleks loovutada riigile, milline KOVile, kuid praktika on ndidanud, et varade automaatne
selekteerimine ainuiiksi sihtotstarbe jargi ei taga, et vara suunatakse kohe dige ,,peremehe*
juurde. See tdhendab, et ei ole voimalik digusaktis iiheselt mdistetavalt eristada, millised varad
tuleks loovutada KOVile, millised riigile. Kuna valdav enamik loovutatud varadest on seotud
KOKSis sitestatud KOVi iilesannete tiitmisega, 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 voimalus panna kinnisasi tulu teenima parimal véimalikul viisil,
néiteks kas voorandada vo1 anda kasutusse.

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 ei soltu oluliselt sellest, kas haldajaks on riik vo1 KOV, vaid vara liigist ja tegelikust
vajadusest.

2.3 Lahendused eesmirgi saavutamiseks

KOKS § 6 16ike 1 kohaselt kuulub KOV1 iilesannete hulka muu hulgas ka kohaliku valla voi
linna ruumilise planeerimise ja elamumajanduse korraldamine ning eelndu iiheks eesmirgiks
on regulatsiooni muutmisega tdsta KOVi teadlikkust ja motivatsiooni, aga ka méaratleda selgelt
tema kohustus tegeleda tema territooriumil paiknevate vidhevéirtuslike kinnisasjade ja
tiihjenevate 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 iiksikute korteriomandite vOi muu vara
loovutamise kaudu selgeid mérke vOimalike probleemide tekkimisest konkreetsetes
korterelamutes voi piirkonnas ning vdimaldaks KOVidel enne probleemide eskaleerumist
nendega operatiivsemalt tegelema hakata. Muu hulgas peaks see KOVe ajendama tegutsema
tithjenevate korterelamute probleemistikuga juba siis, kui vdlgnevused on muutunud nii
suureks, et hakkavad mdjutama kogukonna toimimist tervikuna ja enne, kui varade kasutamine
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muutub ohtlikuks v0i hakkab mojutama elukeskkonna kvaliteeti. Selliste tiihjenevate
korterelamute puhul, mille rekonstrueerimine ei ole otstarbekohane ja mille peaks ohutuse ja
elukeskkonna kvaliteedi tdstmise eesmargil lammutama, tuleks KAHOS § 4 1g 1 p 10 alusel
KOVi poolt kogu korterelamus 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 riigil vodorandada omakorda KOVile.

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

Kiesoleva eelndu ettevalmistamisel analiiiisiti 2018. aastal eelndu kooskdlastamisel esitatud
tagasisidet ja vOimalusi jétta loovutatud varade vastuvotjaks kas tdielikult voi osaliselt riik.

Analiiiisi tulemusel leiti, et kdige terviklikum lahendus on siiski méérata loovutatud varadega

tegelemine KOVi iilesandeks, kuid selle iilesande tditmiseks tuleb ette ndha 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 {iilesandega. Enamik loovutatud varast on kohaliku elu
korraldamisega seotud ja riigil ei ole ilma KOVita nende varadega midagi peale hakata

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

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

3) Kehtiv KAHOS sitestab viéiksematele korterelamutele védga korge tlihjade korterite
kriteeriumi. Naiteks 16 korteriga elamu puhul peab olema tiihi vihemalt 13 korterit ning 12
korteriga elamu puhul peab olema tiihi vidhemalt 10 korterit. Seega vdib 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 KOVile vdib aidata teatud
olukordades kriteeriumit tdita.

4) Analoogia pirimisega. Loovutamine on oma olemuselt sarnane péarimise juhtudega, kus
périjad puuduvad voi puudub périjate tahe pirandit vastu votta ja kus vastav kohustus on
suunatud KOVile (parimisseaduse §-dega 11 ja 18, mille kohaselt on pirijate 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 pdhjusel ebamugav. KOVi kohustus tegeleda kohaliku elu
korraldamisega hdlmab ka kohustust tegeleda ebameeldivate teemadega.
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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. Analiiiisimisel, kas tegemist on
oma olemuselt riikliku vo1 KOVi iilesandega, jouti jareldusele, et tegemist ei ole riikliku
iilesandega. Samas, isegi kui tegemist oleks riigi iilesandega, siis vajalike toetusmeetmete

loomise ja rakendamisega ning eelarveliste vahendite planeerimisega langeks see

vastuargument ara.

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. Juhul kui KOV omandaks
tiihjenevas majas korterid ilma KAHOS menetlust 1dbi viimata, ei teki pooltevahelist
kokkulepet ning omanikele ei ole tagatud KAHOSes ettendhtud tasud ja hiivitised. Risk on
maandatud 14bi selle, et KOVide jaoks on vilja tootatud vastavad juhendid KAHOSe
kohase menetluse libiviimiseks'® ning rakendatavad vastavad toetusmeetmed.

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 viljatdotamiskavatsus (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 sétte muutmine ei lahendanuks nn tiihjade korterite
probleemi ega selle tekkepohjust ning eelndu koostamise kaigus 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 iilesandeks
14bi viia tiihjenevate korterelamute pilootprojekt. Olles tutvunud iilesande saamise jirel eelndu
tagasisidega ja suhelnud osapooltega, leidis Rahandusministeerium, et eelndu esitamise tdhtaeg
ei ole realistlik, kuna probleemi lahendamiseks on vaja seda pohjalikumalt analiitisida, sh
kasutada tiihjenevate korterelamute pilootprojektist saadavaid kogemusi.

Kéesoleva eelndu esitamisel on arvestatud 2018. a eelndu kooskdlastamisel esitatud kriitikat,
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kaalutud alternatiivseid lahendusi, koostatud mitmeid analiiiise!? ja uuringuid, testitud
toimivaid lahendusi 1dbi pilootprojekti ning kavandatud KOVile riigi poolt rahalised
toetusmeetmed.

3. Eelndu sisu ja vordlev analiiiis

Seaduseelndu sisuks on kolm paragrahvi: esimene reguleerib AOS § 126 teksti muutmist, teine
notari tasu seaduse muutmist ning kolmas on seaduse joustumisséte.

§ 1 AOS § 126 muutmine

Muudatuste kohta saab iildistatult 6elda, et peaaegu koik, 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
loovutamisel 1dheks kinnisomand riigi asemel KOVile, vaid muudatusega sitestatakse liheselt
mdistetavalt ka asjaolu, et sellega ei kaasne riigile digust omakorda iihepoolselt KOVi kasuks
kinnisomandist loobuda. Riik saab kiill KOVile kinnisomandi tehinguliselt iile anda
riigivaraseaduses sétestatud alusel, kuid see eeldab ka KOVi ndusolekut ja tahet. Seega ei saa
ritkk olukorras, kus temale kuulub vdheviairtuslik voi majanduslikult ebarentaabel kinnisasi,
sellest iihepoolse notariaalse tahteavaldusega loobuda ja jitta see KOVi majandada.
Samamoodi sitestatakse sdnaselge vélistus, et ka KOV ise ei saa kinnisomandist loobuda. See
keeld on kiill tdlgendamise kaudu tuletatav AOS § 126 15ikest 3 (et KOV saab loobutud
kinnisomandi omanikuks, siis see tdhendab iihtlasi, et ta iseendale ei saa kinnisomandit
loovutada), kuid selguse mottes lisatakse see seaduse teksti.

Loike 1 osas jaab kehtima pohimdte, et kinnisasja omanik voib kinnisomandist loobuda, kuid
sattele lisatakse teise lausega erisus, et riik ja ka kohaliku omavalitsuse tiksus kinnisomandist
loobuda ei saa. Riigi keeld on pdhjendatud sellega, et olukorras, kui riigil ei ole mingit
kinnisomandit vaja, siis on tal vOimalus see kas voOorandada vOi anda sissemakseks
eradiguslikule juriidilisele isikule riigivaraseaduses sdtestatud alustel, kuid mitte iihepoolselt
loobuda. Samuti lisatakse seadusesse, et ka KOV ise ei saa kinnisomandist loobuda. Kuigi see
keeld on tdlgendamise kaudu tuletatav AOS § 126 Idikest 3, et KOV saab loobutud
kinnisomandi omanikuks, mis tdhendab {ihtlasi, et iseendale ei saa kinnisomandit loovutada, on
moistlik selline sdnaselge keeld ka seadusesittesse lisada.
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Suunised ruumilise kahanemise analiilisimiseks ja kohandamise strateegia koostamiseks 2020. aasta, Tallinna
Tehnikaiilikool.

Uleriigiline uuring elamute kasutuse viljalangevusest ja tiihjenemise mustritest, libiviija Tallinna
Tehnikaiilikool, tellija Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2022.

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

Valga valla korterelamute uuring ja nende jatkusuutlikkuse analiiiis 2020. aasta, Tartu Regiooni
Energiaagentuur.
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Loikega 1! tuuakse sisse uus pohimdtteline muudatus: lisatakse asjaolude loetelu, millistel
juhtudel ei ole kinnisasjast loobumine lubatud, eelkdige tulenevad need kinnisasjadega seotud
kohustustest vai kinnisasjal asuvate ehitiste ja rajatiste kasutamise eriparadest.

Nagu eespool mainitud, on kinnisasjast loobumise regulatsioon iile voetud saksa digusest ning
kinnisasjast loobumist on loetud iiheks kinnisomandi [6ppemise erivormiks, kuid seda eeldati
kasutatavat pigem harvaesineva vOimalusena, mida tuleb ette peamiselt kriiside ajal
(inflatsioon, sundmiiiik voi néiteks jadb kinnisasi looduskaitse kaitsereziimi alla, mis teeb selle
kasutamise voimatuks).

Kuigi AOS kommenteeritud viljaandes on loobumise pdhjuste niited toodud, siis seadus ei
ndua kinnisasjast loobumiseks iihegi pdhjuse esitamist — kinnisasja omanik on vaba otsustama,
kas voi millal ta kinnisasja omandist loobub ning see on toonud kaasa ebameeldivaid olukordi,
mil loovutatud kinnisasjadel lasuvad peal erinevad kohustused ja millega kaasnevad palju
keerukamad diguslikud probleemid, kui seda on korteriomanditest loobumine tiihjenevates
kortermajades.

Paljudel juhtudel saab lugeda sellist kinnisomandist loobumist pahatahtlikuks, kuna see toob
riigile (voi ka edaspidi KOVile) ebaproportsionaalselt suuri kohustusi, mistdttu on eelndu
autorid leidnud, et sellistel juhtudel ei peaks kinnisomandist loobumise digust olema.

Seetottu lisatakse seadusesse loobumist vilistavad asjaolud, mis on eelkdige seotud kinnisasja
omaniku voi kasutaja tegevusega (sh tootmise- ja muu dritegevusega), sellele tegevusele voi
kinnisasjale esitatud seadustest tulenevate erinduete tditmisega vOi mitmepoolsetest
kokkulepetest tulenevate kohustustega, mille tditmine riigi voi KOVi poolt oleks ebamdistlikult
ressursimahukas voi voimatu ning tooks kaasa keerukaid juriidilisi probleeme.

Loobumist vélistavad asjaolud ei kohaldu kédesoleva paragrahvi 1dikes 5 nimetatud juhtudel, st
kui loovutaja on kinnisasja kaasomanik, millisel juhul l&heb tema kaasomandi osa {ile teistele
kaasomanikele.

Punktis liks tuuakse vélja, et kinnisasjast ei v0i loobuda, kui isikul on jéetud tditmata selle
kinnisasjaga seotud kas detailplaneeringust (DP), ohutus- ja keskkonnanduetest ning
haldusorgani ettekirjutusest tulenevad kohustused.

DP-st tulenevate kohustuste tditmatajatmise all moeldakse reaalsest elust tulenevaid néiteid, mil
nditeks kinnisvaraarendustega tegelevad ettevdtjad on loobunud kinnisasja(de)st, millel lasub
DP kohaselt arendatavas piirkonnas kohustus vilja ehitada teede- ja tdnavate infrastruktuur,
kuid ettevdtjad on jétnud teed ja tdnavad vilja ehitamata.

Ohutus- ja keskkonnanduetest tulenevate kohustuste all moeldakse erinevaid kohustusi, mis
paljudel juhtudel on seotud ohtlike ehitistega, samuti tootmismaaga, kus toimuvad tegevused,
mille kohaselt tuleb tdita kas jddtmeseadusest, veeseadusest, maapdueseadusest,
kiirgusseadusest, looduskaitseseadusest, metsaseadusest, to0stusheite seadusest voi teistest
seadustest tulenevaid keskkonnakohustusi ja -ndudeid.

Ohtlike ehitiste korral peab ehitise omanik ehitusseadustiku kohaselt votma tarvitusele abindud,
et tagada ehitiste ohutus vo1 need lammutama.
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Naéitena voib siin tuua ka kaevanduste maad, kus maapoueseaduse §-st 80 tulenev uuritud ja
kaevandatud maa korrastamise kohustus on jaetud tditmata. Samuti kui kinnistul on hoiustatud
keelatud jadtmeid vOi on jddtmevaldaja jatnud tditmata kohustused jddtmete hoiustamise
1opetamiseks jddtmeseaduse kohaselt, likvideerimata on reostus.

Haldusorgani ettekirjutus voib olla nditeks Tarbijakaitse ja Tehnilise Jarelevalve Ameti
ettekirjutus ehitise lammutamiseks voi Keskkonnaameti ettekirjutus reostuse likvideerimiseks.

Punktis kaks sdtestatakse loobumise keeluna asjaolu kui kinnisasi on koormatud hiipoteegiga.

Hiipoteegiga koormatud kinnisasja omandi iileminekul on tavapérases tsiviilkdibes eelduseks
alati kokkulepe, et uus omanik on teadlik kohustustest, mida tagab omandataval kinnistul
hiipoteek ning enamasti votab uus omanik ka kohustuse hiipoteegiga tagatud nduded téita voi
taitmist tagada. Kuna AOS § 126 kohane loobumine toimub iihepoolselt loobuja tahteavalduse
alusel, jdetakse siin kinnisasja omandaja keerulisse olukorda, kus ta iihelt poolt ei ole iildse
teadlik, milliseid kohustusi hiipoteek tagab, samuti ei saa ta kuidagi sekkuda kolmandate
osapoolte lepingusse. Sellisel juhul ei ole tegemist ainult asjaoluga, et kinnisasjaga seotud
kohustuste tditmine oleks KOVile kui kinnisasja omandajale rahaliselt koormav, vaid ka
sellega, et KOVil ei olegi voimalik sellist kohustust tdita.

Punktis kolm on loobumist vilistavaks asjaoluks kinnistusregistriosa kolmandasse jakku kantud
jargmised kitsendused: isiklik kasutusdigus, kasutusvaldus, mérge iiiirilepingu kohta voi
kinnistu omaniku kéasutusdiguse kitsendus. Naiteks kéib siia alla kolmanda isiku eluaegne
korteris vdi majas sees elamise digus (isiklik kasutusdigus) voi mérge solmitud iiiirilepingu
kohta.

Oluline on siinkohal teha vahet laiemalt kinnisomandi kitsenduste (AOS 3. peatiiki 3. jagu) ja
kinnistu omaniku késutusdiguse kitsenduste osas. Kinnisomandi kitsendustest kdik ei ole
kinnisomandist loobumise vélistavaks asjaoluks, nditeks tehnorajatiste talumiskohustus,
avaliku tee piirangutest tulenevad kitsendused jms.

Kinnistu omaniku késutusdiguse kitsendused aga vilistavad kinnisomandi loobumise diguse,
selliseks kitsenduseks voib olla kohtu vo1 muu seadusega selleks digustatud ametiasutuse voi
ametiisiku poolt antud kinnisomandi kdsutuskeeld, néiteks tsiviilkohtumenetluse seadustiku §
378 alusel hagi tagamiseks voi tditemenetluse seadustiku § 54 alusel vara arestimise tagajirjel
antud késutuskeeld, mis kantakse kinnistusregistriosa kolmandase jakku keeluméirkena omandi,
piiratud asjadiguse vdi varalise diguse kdsutamise keelamiseks.

Punktis neli on kinnisasja loovutamist keelavaks asjaoluks olukord, kui  kinnisasjale on
pustitatud ebaseaduslik ehitis voi ei vasta ehitise dokumentatsioon projektile voi muudele
nduetele voi puudub dokumentides kajastatud ehitis. Siin on mdeldud erinevaid olukordi, mil
nditeks ehitisregistris ei kajastu iildse ehitist, mis reaalselt on olemas, aga see on piistitatud
ebaseaduslikult, ei vasta nduetele vOi puuduvad nduetekohased dokumendid, néiteks
ehitusluba, ehitusteatis vo1 kasutusluba vms. Teisalt on esinenud ka teistpidi olukordi, mil
dokumentide kohaselt on ehitis olemas, aga tegelikkuses seda pole.

Naiteks 2022. a loovutas iiks juriidiline isik riigile Tallinnas kuus kinnisasja, mis olid koik
korterelamus asuvad mitteeluruumid suuruses 9,6 kuni 14 m?> (kokku on hoones ca 300
korteriomandit). Kui Rahandusministeeriumi esindaja 1dks neid mitteeluruume {iile vaatama,
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selgus, et neid ei ole reaalselt olemas. 20 aastat tagasi hoone ehitamise kédigus kaldus arendaja
(kes oli antud juhtumis kinnisomandist loobuja) projektist kdrvale ja tegi ehitamisel olulisi
muudatusi. Seetottu neid konkreetseid mitteeluruume vilja ei ehitatud ning need eksisteerivad
vaid kinnistusraamatu kannetena. Pirast hoone valmimist tellitud inventariseerimine teostati
ainult dokumentide alusel. Tegelikkuses on loovutatud kahe mitteeluruumi asukohal garaaZzist
sisse- ja viljasdit, kolme mitteeluruumi asukohal on sein ja ruum ning kuuenda mitteeluruumi
asemel on dues trepp.

Nimetatud kinnisasjade omanikuna sai riik kohustuse olematute kinnistute kulud kanda —
vastavalt dokumentides kajastatud pinna propotsioonile haldus- ja hooldustasu, korrashoiu ja
ka thiselt kasutatava elektri eest. Voimalus on alustada vélja ehitamata mitteeluruumide
registriosade sulgemiseks vajaliku menetlusega: koostama uue hoonejaotusplaani ning kiisima
selleks koikide korteriomanike (ca 300) notariaalsed ndusolekud vdi nduda ndusolekuid kohtu
kaudu. Juhul kui kinnistusraamatust onnestub eelnimetatud korteriomandid kustutada, tuleks
jagada riigile kuuluv motteline osa teiste korteriomanike vahel dra ja alles seejdrel saaks riik
vabaneda kohustustest seoses olematute kinnisasjadega.

Koik see on viga aja- ja ressursimahukas tegevus, mille kinnisomandist loobuja jittis
pahatahtlikult 20 aasta jooksul tegemata ning on niiiid riigi kohustus.

2024. aastal loobus Valgas kinnisvaraga tegelev juriidiline isik korraga neljast korterist, mis
tegelikult on reaalselt iiks suur ruum, mida ei ole vdimalik korterina kasutada.

Paljudel juhtudel on aga tegemist lihtsalt ebaseaduslike ehitistega, mille osas tekib kohustus ja
vajadus need kas likvideerida voi lammutada.

Punktis viis tuuakse asjaoluna vilja olukord, mil isiku (loobuja) suhtes on alustatud pankroti-
voi likvideerimismenetlus. Isikule kuuluv vara loetakse pankrotimenetluses pankrotivaraks
ning sellest ihepoolne loobumine pankrotimenetluse keskel voib kahjustada volausaldajate
huve.

Ka likvideerimismenetlusega kaasnevad isiku seniste kohustuste ja vdlgade inventeerimise
kohustus, koikide nduete tditmise kohustus ning iihepoolne varast loobumine voib kahjustada
voOlausaldajate huve vo1 kahjustada isiku enda finantsolukorda ning viia pankrotimenetluseni.

Punktiga kuus viélistatakse loobumine juhuks, kui kinnisomandi iile on kdimas kohtumenetlus,
mis vOib omada olulist tdhtsust kinnisomandi véirtuse ning sellega kaasnevate kohustuste
suhtes.

Kinnisomandist loobumise keelu pohiseaduspirasuse analiiiis

Kui isikutel keelata teatud asjaoludel kinnisasja omandidigusest loobumine, v3ib olla tegemist
késutusdiguse piiramisega, mis voib tdhendada Eesti Vabariigi POhiseaduse (edaspidi PS) § 32
16ike 2 jargi omandipohidiguse riivet. Asja kdsutamine on asja juriidilise staatuse méddramine,
kusjuures kisutusdiguse piirang kujutab endast omandipdhidiguse riivet!>.

13 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PShiseaduse § 32 kommentaar, komm 15. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pohiseadus. Kommenteeritud védljaanne. 5., tdiend. vlj. Tartu: sihtasutus Iuridicum 2020
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Omandipdhidiguse kitsendused ei tohi vastuollu minna ka iildiste vordsuspdhimdtetega'* PS §
12 Idike 1 kohaselt.

AOS § 68 Ig 1 sitestab'>, et omand on isiku tiielik diguslik vdim asja iile. Omanikul on digus
asja vallata, kasutada ja kisutada. AOS kommenteeritud viljaande autorid on leidnud, et
privaatautonoomia ehk enesemidramisdigus tdhendab {iksikisiku vabadust ise oma elu
korraldada, eelkdige ise vabalt luua, muuta ja 15petada digussuhteid tehingute abil'°.

Samas AOS § 68 lg 2 sitestab, et omaniku digused vdivad olla kitsendatud ainult seaduse vdi
teiste isikute digustega. Sisuliselt kordab sitte 10ige 2 PS §i 32. Teiste isikute digusteks, mis
omandit vodivad kitsendada, on nditeks kasutus- ja realiseerimisdigused (reaalkoormatis,
kasutusvaldus; vallaspant, hiipoteek), samuti naabrusdigused'’.

PS § 32 1g 2 lause 2 seab omandidiguse piiramisele lihtsa seadusereservatsiooni — omandidigust
vdib iildjuhul piirata mis tahes eesmirgil, mis ei ole PSga vastuolus'®. Sisuliselt saavad
kitsendused olla iiksnes sellised, mis ei sea kahtluse alla omandi kui instituudi sdilimist.
Omandipohidiguse kitsendused ei tohi olla ebaproportsionaalsed ega piirata omanikke
ebamdistlikult. Omandikitsendused, mis on sétestatud seaduses, peavad olema PSga kooskdlas
ning nende pohiseaduspdrasuse tuvastamisel tuleb lugeda seaduspdraseks seadusandja iga
eesmirk, mis pole PSga vastuolus'.

Jargnevalt hindame, kas seadusemuudatus on eelnimetatud pdhidiguste osas (omandipdhidigus
—PS § 32 Ig 2 ja vOrdsuspdhidigus — PS § 12 1g 1 lause 1) pdhiseaduspirane.

Omandipohioigus (PS § 32 1g 2)

Asja kdsutamine on asja juriidilise staatuse mddramine, kusjuures kidsutusdiguse piirang kujutab
endast omandipdhidiguse riivet?.

Omandipohidiguse riive legitiimne eesmérk

Omandipohidigusesse sekkumine voiks olla materiaalselt diguspérane siis, kui see on kooskolas
PS §-s 11 sitestatud nduetega ja proportsionaalne ka kitsamas tihenduses®!. PS §-st 11
tulenevalt peab pohidiguse riivel olema pdhiseadusega kooskolas olev (legitiimne) eesmirk
ning riive peab olema eesmirgi saavutamiseks proportsionaalne (sobiv, vajalik ja mdddukas)
abinou. PShidigust riivav abindu on sobiv siis, kui see aitab kaasa eesmérgi saavutamisele.
Abindu on vajalik aga tksnes juhul, kui eesmérki pole voimalik saavutada monda teist,

14 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. Péhiseaduse § 32 kommentaar, komm 24. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pohiseadus. Kommenteeritud védljaanne. 5., tdiend. vlj. Tartu: sihtasutus Iuridicum 2020

15 AOS § 68 1g 1,,0mand on isiku tdielik diguslik vdim asja iile. Omanikul on digus asja vallata, kasutada ja
kéasutada ning nduda kdigilt teistelt isikutelt nende diguste rikkumise véltimist ja rikkumise tagajérgede
kdrvaldamist.*

10 Kull, I. AOS § 68/3.6.1. Asjadigusseadus I. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014

17 Kull, I. AOS § 68/3.6.1. Asjadigusseadus I. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014

18 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 37

19 RKPJKo0 30.04.2004, 3-4-1-3-04, p 27

20 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. Pdhiseaduse § 32 kommentaar, komm 15. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi
pohiseadus. Kommenteeritud védljaanne. 5., tdiend. vlj. Tartu: sihtasutus Iuridicum 2020

21 vt RKPJKo 06.03.2002, 3-4-1-1-02, p 14
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pohidigusi vihem piiravat meedet kasutades. Abindu mdoddukuse iile otsustamiseks tuleb
kaaluda tihelt poolt pohidigusse sekkumise ulatust ja intensiivsust, teiselt poolt aga eesmirgi
téhtsust?2,

Eelnduga kavandatakse AOS § 126 1dike 1 muudatust, mille kohaselt isik kinnisomandist teatud
tingimustel loobuda ei saa. Muudatuse eesmérk on tagada, et isikud, kes ei soovi vastutada
kinnisasjadel lasuvate vOi1 kinnisasjadega seonduvate kohustuste eest (nditeks
keskkonnanouded), ei saaks kohustustest vabanemiseks loobuda kinnisomandist vaid enese
tahteavalduse alusel. Sellisel juhul ldheks kinnisasja, mille osas on isik omandidigusest
loobunud, omand iile KOVile ning kinnisasjast ldhtuvad voi kinnisomandiga kaasnevad
kohustused jddksid samuti KOVi kohustuseks. KOVil ei ole vdimalik otsustada sellise
kinnisasja omandidiguse vastuvotmise {iile, mis vOib aga KOVile tdhendada
ebaproportsionaalsete ning KOVi enese tahtest soltumatute kohustuste teket.

Sellise olukorra ilmekaks néiteks on lk 14 kirjeldatud 2022. a juhtum, mil iiks juriidiline isik
loovutas riigile kuus kinnisasja, mis olid kinnistusraamatusse kantud kui korterelamus asuvad
mitteeluruumid, aga mida reaalselt olemas ei olnud ning olukorra lahendamine 300
korteriomandiga majas ndudis ebaproportsionaalselt suurt aja- ja ressursimahukat tegevust
riigilt, mille kinnisomandist loobuja jittis pahatahtlikult 20 aasta jooksul tegemata.

Samuti loobus Valgas kinnisvaraga tegelev ettevotja korraga neljast korterist, mis tegelikult on
reaalselt iiks suur ruum, mida ei ole voimalik korterina kasutada.

Lisaks on esinenud olukordi, mil kinnisvaraarendaja jattis detailplaneeringukohase tee vilja
ehitamata ning loovutas selle tee riigile ning ka KOV ei olnud ndus riigilt tdnavat tasuta iile
vOotma enne, kui ritkk on selle vastatavalt detailplaneeringus sétestatule vilja ehitanud.
Eeldatavad kulud ca 80 000 eurot.

Selliseid teid ja tdnavaid ei ole vdoimalik ka enampakkumisel miiiia, kuna see on praktikas
toonud kaasa ebasoovitavaid tagajargi, kui sellise tdnava on ostnud pahatahtlik isik, kes ei luba
teistel tasuta tdnavat kasutada.

Riigile on loovutatud ka néditeks Tudulinna tuuleveski ja Rakke lubjatehase varemed. Sellisele
varale on vdga raske uut omanikku leida ning riigil puudub vajadus neid oma tilesanneteks
kasutada. Ei ole mdeldav, et riigile vo1 KOVile loovutatakse kinnisasjad, millel asuvaid
tootmishooneid ei ole voimalik enam kéitada ja nende t60st kasumit teenida.

Ettevotjad peaksid nt tootmishoonete puhul nende kéitamise 16pus leidma lahendused nende
korrastamiseks/uuendamiseks voi siis need ise lammutama, mitte minema kergema vastupanu
teed, loovutades terved kinnisasjad voi siis jagades kinnisasjad osadeks ja loovutades neist
laguneva tootmishoonega tiikid. Kui ettevdtja oma kasumliku tegevuse 16ppedes on andnud
kinnisasjad ja nendega seotud kohustused iile riigile, v3ib teatud juhtudel tekkida kiisimus ka
keelatud riigiabi osas.

Eelnimetatud nididetes on kehtiva seaduse alusel loovutatud probleemsed kinnisasjad riigile,
kuid seaduse muutmise jirel oleks samasuguste probleemide ees KOVid.

22 RKPJKo 06.03.2002, 3-4-1-1-02, p 15
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Seega, kavandatud muudatusest tuleneva omandipdhidiguse riive legitiimseks eesmirgiks on
tagada, et isikud, kes soovivad vabaneda kinnisasjadega kaasnevatest teatud kohustustest, ei
loobuks raskuste tekkimisel ainult {ihepoolse avalduse alusel kinnisasja omandist. Sellise
loobumisdiguse vdimaldamine tdhendab, et KOV vdib koos kinnisasja omandidiguse
saamisega omandada ebamdistlikud kohustused, mille haldamine ei pruugi kuuluda KOVi
seadusjargsete iilesannete hulka. Selliste kohustuste omandamise tagajirjel voib tekkida
ebaproportsionaalne surve KOVi rahalistele vahenditele. See omakorda aga tdhendab, et KOVi
iiksustel oleks kinnisasja omandidiguse saamise tagajérjel vihem rahalisi vahendeid selleks, et
tdita oma seadusjirgseid iilesandeid, mis aitavad korraldada ja juhtida kohalikku elu®.
Eelnevast ldhtuvalt on kavandataval omandipohidiguse riivel legitiimne eesmérk.

Riive proportsionaalsus

PS §s 32 sdtestatud pohidiguse riive pohiseaduspirasuse hindamisel tuleb arvestada PS §-st 11
tuleneva proportsionaalsuse pdhimdttega. Seadusandja peab kaaluma riive eesmaérgiks olevaid
iildisi huvisid ja iiksikisiku pdhidiguse riivet, et leida nende vahel mdistlik tasakaal®*.
Kavandatav omandipdhidiguse riive on eesmirgi saavutamiseks proportsionaalne abindu, olles
sobiv, vajalik ja mdddukas. Eelnevalt on selgitatud, et omandipdhidiguse riive legitiimseks
eesmirgiks on see, et isikud ei saaks kasutada kinnisomandist loobumise digust selleks, et
vabaneda kinnisasjast tulenevatest tiilikatest kohustustest, mille tagajirjel vdivad vastavad
kohustused muutuda kinnisomandi KOVile tileminekul KOVi kohustusteks vastuolus KOVi
enese tahte ja seadusjirgsete lilesannetega.

e Sobivus

Pohidigust riivav abindu on sobiv siis, kui see aitab kaasa eesmdrgi saavutamisele.
Kavandatavad kinnisomandist loobumise Oiguse piirangud on sobiv abindu, sest oma
tavapdrases tegevuses lildjuhul isikud kinnisomandist (vilja arvatud korteriomandid) ei loobugi
ning praktikas on see ette tulnud tiksikutel juhtudel ning see on seotud olnud kas raskustesse
sattumise korral kinnisasjaga seotud kohustuste voimaliku dradelegeerimise voi tahtmatuse
korral keerukaid probleeme lahendada. Kinnisomandist loobumise asemel on raskustesse
sattunud isikul voimalus teistest seadustest tulenevaid lahendusi leida oma kohustuste
lahendamiseks, nagu niiteks kahepoolsed kokkulepped kinnisasja voddrandamiseks,
likvideerimismenetlus, saneerimine, pankrotimenetlus vms

e Vajalikkus

Abindu on vajalik aga liksnes juhul, kui eesmérki pole voimalik saavutada mdnda teist,
pohidigusi vahem piiravat meedet kasutades. Nimetatud piiranguga voetakse teatud tingimustel
isikult digus lihepoolse avaldusega kinnisomandist loobuda, mida ei ole voimalik teha iihegi
teise meetmega. Piirang on moeldud kaitsma isikut, kelle kasuks kinnisomandist loobutakse,
antud juhul KOVi, kinnisasjaga seotud ebamdistlike kohustuste lileandmise ees, ilma et oleks
voimalus nende iile 1dbi rddkida ja mis ei ole seotud KOVi seadusjérgsete iilesannetega. Isikule

23 Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus § 6
24 RKUKo0 31.03.2011, 3-3-1-69-09, p 59
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jaédvad alles koik muud voimalused loobuda kinnisomandist kokkuleppel voi muude menetluste
kaudu.

e  Moddukus

Abindu moddukuse iile otsustamiseks tuleb kaaluda iihelt poolt pohidigusse sekkumise ulatust
ja intensiivsust, teiselt poolt aga eesmairgi tdhtsust. Seega tuleb hinnata, kas legitiimne eesmirk
on piisavalt kaalukas, et digustada kavandatavast abindust tulenevat PS § 32 1ikes 2 tagatud
pdhidiguse riiveid®. Antud seadusemuudatusest tulenev riive ei ole viiga intensiivne, kuna oma
tavapérases tegevuses iildjuhul isikud kinnisomandist ei loobugi ning ka praktiliselt on seda
viga harva ette tulnud (vélja arvatud korteriomanditest loobumine modnedes piirkondades),
seega hoolimata sellest piirangust on isikul voimalik endiselt suures mahus omandipShidigust
teostada: vallata, kasutada ja kdsutada. Piiratakse vaid erandlikku v&imalust kinnisomandit
ithepoolselt kdsutada vastuolus teise isiku tahtega.

Jatkuvalt oleks tagatud aga see, et isikud saavad KOVile kinnisasja omandi iile anda
tehinguliselt muudes seadustes sitestatud alusel, mis eeldab ka KOVi ndusoleku ja tahte
olemasolu. Seega ei too kavandatav muudatus kaasa kinnisomandi késutusdiguse tdielikku
vélistamist vOi ebaproportsionaalset piiramist, vaid seab omandipohidiguse mdistes kitsa
piirangu teatud asjaoludel kinnisomandist loobumise diguse teostamisele.

Vordsuspohioigus (PS § 12 1g 1)

PS nimetab vOrdsust mitme teise pohidiguse juures, nditeks ka PS § 32 16ikes 1 (isikute omandi
vordne kaitse)?S. PS § 12 1dige 1 lause 1 sitestab, et kdik on seaduse ees vordsed. PSi
kommenteeritud viljaande autorid on mérkinud, et tildise vordsuspohidiguse isikuline kaitseala
(isikute ring, keda pohidigus kaitseb) holmab kdiki isikuid?’.

Uldise vordsuspdhidigus riivega on tegemist siis, kui ebavdrdselt koheldakse sarnases olukorras
olevaid isikuid ning seadusloome vordsuse pdhimdtet on rikutud, kui ebavordset kohtlemist ei
ole vdimalik pdhiseaduslikult digustada®®.

AOS § 6 Ig 1 sitestab, et kdigil omanikel on vordsed digused, kui seaduses ei ole sitestatud
teisiti. AOS § 68 Ig 1 sitestab, et omand on isiku tiielik diguslik vdim asja iile. Omanikul on
oigus asja vallata, kasutada ja kédsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nende diguste
rikkumise viltimist ja rikkumise tagajirgede kdrvaldamist. AOS § 68 lg 2 sétestab, et omaniku
oigused voivad olla kitsendatud ainult seaduse voi teiste isikute digustega.

Eelnduga soovitakse sétestada, et teatud asjaolude esinemisel ei ole kinnisasja omanikul digust
kinnisomandist loobuda ning see seab sellise kinnisasja omaniku ebavordsesse olukorda
vorreldes omanikega, kellele sellised piirangud ei kehti.

Leiame, et riive on pdhiseaduspirane, sest hoolimata seadusega kavandatud piirangutest, on
isikute ebavordne kohtlemine digustatud, kuna piirangud kinnisomandist loobumiseks on
seotud konkreetsete seadusest voi tehingutest tulenevate kohustuste tditmata jatmisega, mis on

25 vt ka RKUKo 15.02.2023, 3-18-477/73, p 77-78.

2 Kivioja, A., Muller, K., Oja, L. Péhiseaduse § 12 kommentaar, komm 7. — U. Madise jt (toim). Eesti
Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 5., tdiend. vlj. Tartu: sihtasutus Iuridicum 2020.

27 RKPJKo 01.10.2007, 3-4-1-14-07, p 13

28 RKPJKo 02.02.2015, 3-4-1-33-14, p 35
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seotud isiku enda tahtelise tegevusega. Pealegi on isikutel voimalus kinnisomand iile anda
muudes seadustes sitestatud alusel (kokkuleppel).

Kuna Riigikohus on leidnud, et vordsuspohidiguse piirangu eraldiseisev kontroll pole vajalik,
sest sellega saab arvestada teise pdhidiguse vdi vabaduse piirangu hindamise raames?’, leiame,
et omandipohidiguse riive Oiguspdrasuse kontrolliga on hdlmatud ka vdrdsuspohidiguse
kontroll ning tdiendavat kontrolli vordsuspohidiguse riive suhtes ei teosta.

Loikes 2 jdib kehtima pdhimote, et tehing, millega kinnisomandist loobutakse, peab olema
notariaalselt tdestatud vormis. Kiill aga tdiendatakse 10iget kahe uue lausega, mis tuleneb
16ikega 1' lisatud loobumist vilistavate tingimuste kontrollimise kohustusest. Kuna tehing
toestatakse notari poolt, peab notar kontrollima ka vastavate asjaolude esinemist voi
mitteesinemist. Ldike 1' punktides 2 ja 3 nimetatud asjaolusid saab notar kontrollida
kinnistusraamatu kinnistu kohta avatud kinnisturegistriosa kannetest. Punkti 5 nimetatud
asjaolusid saab notar juriidilise isiku osas kontrollida é&riregistrist, fiilisilise isiku
pankrotimenetluse alustamise osas tuleb teha péring kohtute infosiisteemi. Samuti saab kohtute
infosiisteemi kaudu kontrollida, kas nimetatud kinnisomandi iile kdib kohtumenetlus, tehes
paringu kinnisasja omaniku kohta, kuna vaidlus kinnisasja iile ei saa toimuda ilma kinnisasja
omaniku osaluseta.

Loike 1' punktides 1 ja 4 nimetatud asjaolusid aga notar temale kergesti kiittesaadavate
infosiisteemide alusel kontrollida ei saa, mistottu peetakse otstarbekaks, et nende tingimuste
kontrollimise kohustus tuleb panna KOVile ja seda kahel pdhjusel. Esiteks on osa nimetatud
punktides mainitud loovutamist vilistavad asjaolud KOVi poolt kergemini kontrollitavad, kui
mone teise institutsiooni poolt, nditeks detailplaneeringust tulenevate kohustuste tditmata
jatmine voi kinnisasjal paikneva ehitise olukord. Teiseks, ka raskemini tuvastatavate asjaolude
ilmnemise véljaselgitamine on KOVi enda huvides, kuna KOV ei soovi enda omandisse saada
kinnisasju, millega kaasnevad kohustused, mille tditmine KOVi poolt oleks ebamdistlikult
ressursimahukas voi1 voimatu ning tooks kaasa keerukaid juriidilisi probleeme.

Samuti tdidab KOVi poolt vastava tdendi esitamiseks vajalik asjaolude kontrollimise acg KOVi
jaoks nn eelhoiatuse funktsiooni, et kinnisasja loovutamise soov ei tuleks KOVile ootamatult
ning annab KOVile vOimaluse enne tehingu tegemist vélja selgitada omaniku poolt
kinnisomandi loovutamise tegelikud pohjused. Lisaks tekib voimalus, et teatud juhtudel saab
KOV pakkuda isikule teatud sotsiaalseid toetusi voi muid lahendusi, ilma et isik peaks iildse
oma kinnisomandist loobuma.

Seetdttu on sittesse lisatud tiiendavad laused, et 18ike 1! punktides 1 ja 4 nimetatud asjaolude
esinemise vOi puudumise kohta esitab kinnisasja asukoha jérgne kohaliku omavalitsuse tiksus
notarile toendi 2 kuu jooksul vastava piringu saamisest ning et eelnimetatud tdhtaega voib
vajadusel (nditeks keerukamate juhtumite korral, mil tegelikud asjaolud ei ole kergesti
tuvastavad) pikendada kuni 2 kuud.

Oluline muudatus on sdtestatud ldikes 3, kus ei muudeta kiill pdhimdtet ennast, kuid
muudetakse isikut, kellele loobumisel kinnisomand {ile ldheb. Sitestatakse, et kinnisasjast

2 RKUKo 13.11.2012, 3-1-1-45-12, p 29; RKUK0 9.12.2013, 3-4-1-2-13, p 114
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loobumisel ldheb kinnisasja omand iile mitte riigile, vaid KOVile alates tema kinnisasja
omanikuna kinnistusraamatusse kandmisest, kuid lisatakse tdiendus, et erisus sellisest
loobumisest tuleneb 1dikest 5, mis on tdiendav séte, kus sdtestatakse, et kaasomandist loobudes
laheb kaasomandi osa iile teistele kaasomanikele. Tdpsemalt on kaasomandist loobumisest juttu
16ike 5 selgituse juures. Kinnistusraamatu pidaja kannab uueks kinnisasja omanikuks KOVi
pédrast seda, kui talle on esitatud kinnistamisavaldus, millele on lisatud notariaalselt tdestatud
loobumise tehing.

Loike 3 teise lause pohimote jaéb samaks kui kehtivas seaduses, milles sétestatakse, et KOVi
kui puudutatud isiku ndusolek ei ole sellise kande tegemiseks vajalik.

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 védrtusega.

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 vilja toodud jirgmine 18ik (lk 104):
»Seejuures tuleb silmas pidada, et omandist loobumisega ei l0pe korteriomaniku need
kohustused korteriiihistu ees, mis olid tekkinud enne loovutamist, samuti ei ole see vastutus
piiratud omandi viddrtusega. Omandaja, sh riigi kui n-6 sundomandaja vastutus ,,vanade
volgade* eest on piiratud korteriomandi vairtusega (§ 43 lg 2 teine lause).“ Need selgitused on
asjakohased ka praegu ja kehtivad ka juhul, kui kéesoleva eelnduga kavandatavad muudatused
seaduseks saavad ja edaspidi 1dheb loovutatud kinnisomand asukohajargse KOVi omandisse.

Lisaks on seni veel teoreetiliste olukordade valguses kiisitud, kas loobumise tulemusena uueks
omanikuks saanud riik (vo1 KOV) vastutab ka voladigusseaduse § 1059 (vastutus ehitise eest)
alusel. Lihtuvalt senisest digusteoreetilisest seisukohast®! on voladigusseaduse § 1059 kohaselt
omanikuna, kes vastutab ehitisest eraldumise vdi 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
korteriiihistuseaduse § 34 16ikest 3, tuleb voladigusseaduse § 1059 alusel tekkinud ndue esitada
korteriiihistu vastu, mistottu vastutavad koik korteriomanikud korteriiihistu kahju eest.
Korteriomandist loobumisel ei saa tulevikus vélistada olukorda, kus korteriomanikuks saanud
KOV peab siiski solidaarselt osalema voladigusseaduse § 1059 alusel tekkinud kahju hiivitise
maksmisel nii nagu seda teevad ka kdik teised korteriomanikud>?.

30 https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/bb3ae807-c425-4¢93-aa0e-66fdadaa904e/korteriomandi-ja-
korteriuhistuseadus

31 Tampuu, T., Kéerdi, M. VOS § 1059/3.3. Voladigusseadus IV. Komm vlj. Tallinn: Juura 2020. RKTKo
02.11.2005, 3-2-1-105-05, p 27.

32 Riigikohtu 19.03.2021 otsuse nr 2-18-13649/57, p 17.
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Paragrahvile lisatakse vorreldes kehtiva tekstiga uus ldige 5, mis reguleerib kinnisasja
kaasomandi osast 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.** T&si, samas kommentaaris
on leitud ka, et sétet ei saa kohaldada iihisele omandile ja korteriomandile, samas kui praktika
on olnud teistsugune. Ka ringkonnakohtu praktikas on sellist vdimalust jaatatud.>*

Kehtiva diguse kohaselt on kaasomanikul, kes ei soovi enam kaasomanik olla, voimalik esitada
vastav ndue teiste kaasomanike vastu (AOS § 76), kuid teatud juhtudel vdib see olla liialt
keerukas ja aegandudev (nditeks on viga palju kaasomanikke, teatud kaasomanikke ei ole
voimalik kétte saada jne). Seetottu on kdesolevas eelndus vélja pakutud lahendus, mis selgelt
lubaks ka kinnisasja kaasomanikul oma kaasomandi osast loobuda. Vormiliselt peaks see
toimuma samamoodi nagu toimub kinnisomandist loobumine — kaasomanik peab tegema
ithepoolse notariaalselt tdestatud materiaaldigusliku tehingu (avalduse) ja esitama
kinnistamisavalduse, mille alusel tuleb omandist loobumise kohta teha kinnistusraamatusse
vastav kanne. Tavalisest kinnisomandist erinevalt tuleb lahendada kiisimus, kes saab sellise
loobumise tulemusena uueks omanikuks. Arvestades kaasomandi eripidra ja Oiguslikku
tdhendust, siis ei ole pdohjendatud lubada kaasomandi osa iileminekut kolmandale isikule,
niiteks KOVile, nagu seda on tehtud kinnisomandi puhul. PShjendatud oleks sitestada, et
kaasomandi osast loobumisel suureneb kodigi teiste kaasomanike osa kaasomandis olevas
kinnisasjas vastavalt nende kaasomandi osade suurusele. Nditeks kui kinnisasjal on kolm
kaasomanikku (1/3+1/3+/1/3), siis neist ithe loobumisel suureneb teiste kaasomanike motteliste
osade suurus vordselt (1/2+1/2). Kui algselt jaguneb omand niiteks suhtes 1/4+1/4+1/2, siis
ithest 1/4 mottelisest osast loobumisel saab viiksema kaasomandiosa suuruseks 1/3 ja suurema
osa suuruseks 2/3.

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

Seejuures tuleb arvestada, et kui kinnisasjal on kaasomanikud, kes kdik koos iihe avaldusega
loobuvad kinnisomandist, siis ei kohaldu Idikes 5 sdtestatu, vaid tegemist on tavalise
kinnisomandist loobumisega, mille tulemusena saab uueks omanikuks KOV. Kui tegemist on
kinnisasja lihisomanikega (abikaasade iihisvara vdi kaaspirijad), siis nemad saavad nagunii
oma digust kdsutada ainult iihiselt.

2018. aasta eelndu koostamise kdigus kaaluti ka seda, kas kaasomandi osast loobumisele
sarnaselt tuleks reguleerida ka korteriomandist loobumist, mis oma olemuselt on kaasomandi
osaga viga sarnane. Siiski jouti jareldusele, et korteriomandit tuleks késitleda kinnisomandiga
analoogiliselt ja mitte vordsustada kaasomandi osaga. Seda eelkdige pohjusel, et
korteriomandist loobumisel peaks seaduse alusel uue omaniku tekkimine olema samasugune

33 Asjadigusseadus 1. 1.-3. osa (§-d 1-167). Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, Juura 2014, § 126 komm 3.3.
34 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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nagu on kinnisomandil. Teiste korteriomanike lugemine uuteks omanikeks tooks kaasa
ebamdistlikku segadust. Alternatiivina v3iks kaaluda korteriiihistu lugemist uueks omanikuks,
aga praktikas tdhendaks see probleemide veeretamist korterilihistu ja seega teiste
korteriomanike Slule.

Samas peab silmas pidama, et 1dikega 1' lisatud asjaolude loetelu, millistel juhtudel ei ole
kinnisasjast loobumine lubatud, antud juhul kaasomandist loobumise korral ei kohaldu.

Loikega 6 sitestatakse pohimote, et muudetavas sittes kinnisomandi kohta sétestatut
kohaldatakse ka korteriomandile. Praktikas on seda ka seni tehtud, nagu néitab riigile
loovutatud korteriomandite suur arv, kuid kuna eelnduga luuakse eriregulatsioon kaasomandi
osast loobumise jaoks (Ig 5), voib tekkida kiisimus, kas korteriomandile peaks kohaldama
kinnisomandi vdi kaasomandi reegleid. Teatavasti on ka korteriomandi aluseks kinnisasja
kaasomand — korteriomand on eriomand hoone reaalosa iile, mis on ithendatud mottelise osaga
kinnisasja kaasomandist, mille juurde eriomand kuulub (KrtS § 1 1g 1).

Lisatava 10ikega 6 see kiisimus lahendatakse selliselt, et kui korteriomandist loobub selle
ainuomanik voi koik tihised omanikud koos, siis saab omanikuks KOV, kui aga loobub iiks
korteriomandi kaasomanikest, siis kohaldub lg 5 ehk tema omandi osa jaotub teiste
kaasomanike vahel. Sellisel viisil on kdige paremini tagatud tasakaal erinevate huvide vahel.

§ 2 Notari tasu seaduse muutmine

Kuna AOS § 126 alusel kinnisomandi loobumise tehing tuleb notariaalselt tdestada ning
kdesoleva eelndu § 1 alusel muudetava AOS §le 126 lisatakse 1dikega 1! kinnisomandi
loobumist vilistavad asjaolud, mida notar peab tdiendavalt kontrollima, mis toob kaasa sellise
tehingu osas tdiendava koormuse vdrreldes varasema kinnisomandist loobumise tehingu
toestamisega, esitati Notarite Koja poolt ettepanek muuta notari tasu seadust selliselt, et
kinnisomandist loobumise tehingu tdestamise eest midratakse kindel tasuméir — 200 eurot
(millele lisandub kdibemaks). Tédiendus lisatakse § 31 punktiks 44 voi sealt jargmine punkt,
soltuvalt sellest, kas enne kédesoleva seaduse menetlemist joustub notari tasu seaduse ja teiste
seaduste muutmise seadus, mis on kéesoleval ajal esitatud Vabariigi Valitsusele
heakskiitmiseks.*

Seni on kinnisomandist loobumise tehingu tdestamise eest voetud tasu notari tasu seaduse § 31
p 11 alusel — lihepoolse avalduse tdestamine, mille puhul tehinguvéértust ei midrata — 42,15
eurot (lisaks kdibemaks).

4. Eelnou terminoloogia
Eelnou ei sisalda uusi termineid.

5. Eelnéu vastavus Euroopa Liidu digusele

35 Notari tasu seaduse ja teiste seaduste muutmise seadus (Toimik nr 24-0780)
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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

Kuna suurem osa loovutatavast kinnisvarast on seni olnud ja on eeldatavasti ka ldhiaastatel
siiski korteriomandid korterelamutes, siis on ka mojude hindamisel keskendutud just selle
probleemi mojudele. Muu loovutatav vara on riigi kogemusel olnud seni marginaalse mahuga
ja sellega peab tegelema siis, kui ilmnevad loovutamise kasvamise tendentsid.

6.1. Sotsiaalne, sealhulgas demograafiline moju

6.1.1 Mojutatud sihtriihmad
Kahaneva rahvastikuga piirkondade (eelkdige Ida-Virumaa ja Louna-Eesti moned piirkonnad)
KOVid ja nende elanikkond.

Potentsiaalselt voib puudutada ligikaudu 20 KOVi 79st ja nende elanikkonda — ligikaudu
204 000 inimest®®, mis moodustab kuni 15% Eesti rahvastikust. Eelnimetatud elanikkonnast
iiks osa ei pruugi olla mdjust iildse puudutatud ning suur osa on puudutatud vaid kaudselt:
elanikud, kes ise ei ela probleemsetes elamutes, kuid elavad tiihjenevate korterelamute
piirkonnas, saavad mojutatud 14bi tildise elukeskkonna, mida tiihjenevad korterelamud kas
halvendavad (kui probleem eskaleerub) vdi parendavad (kui probleemiga hakatakse tegelema
ja lahendatakse).

Lisaks on sihtriihmaks ka ettevotjad, kuigi senise praktika pdhjal on ettevdtjad loobunud
kinnisomandist harva, tuleb sellise vdimalusega arvestada.

Otseselt mojutatud sihtriihm on vidike, kuna moju ei avaldu koikidele potentsiaalselt puudutada
voivatele isikutele korraga:

Statistikaameti andmete alusel’” (eelndu koostamise aja seisuga) voib Eesti elanikkond 25 aasta
jooksul vdheneda 51198 inimese vorra, kellest 24000 elavad kortermajades. Kuivord
keskmiselt elab igas korteris 2 inimest, tiihjeneb 25 aasta jooksul 12000 korterit. Uhe korteri
tithjenemisel jddb elamusse (keskmiselt on iihes korterelamus 18,8 korterit) alles keskmiselt
17,8 asustatud eluruumi, milledest igaiihes elab keskmiselt 2 inimest, so iihes elamus on iihe
korteri tithjenemisel sellest puudutatud inimesi 35,6. Kui igas elamus tiihjeneks vaid tiks korter,
siis 25 aasta jooksul oleks puudutatud (12 000*35,6=427 200) ca 425000 inimest. Iga-aastaselt
oleks puudutatud inimesi (425 000/25=17 000) 17000°%. See oleks korterite tiihjenemisest

36 Sihtriihmana on vilja toodud kogu potentsiaalselt mdjutatavates KOVides elav elanikkond, kellest suur osa on
puudutatud vaid kaudselt. Andmed périnevad ELVL kodulehelt.

37 Statistikaameti koduleht

38 Nimetatud arv ldhtub olukorrast, kui korterelamus on tiihjenenud vaid 1 korter ehk vilja toodud teoreetiline
maksimaalselt puudutatud isikute arv jirgmise uuringu pohjal: Uleriigiline uuring elamute kasutuse
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puudutatud isikute teoreetiline maksimum, kui iiheski elamus ei tiihjeneks iile lihe korteri.
Tdendoline on siiski, et paljudes elamutes tiihjeneb mitu korterit, mistdttu on korterite
tiihjenemisest tegelikult puudutatud inimeste arv oluliselt vdiksem. Kuna eelnduga kavandatava
meetme rakendumiseks peab olema elamus tithjenenud vihemalt pool korteritest (so keskmiselt
9,9 korterit iihes elamus), siis oleks meetmest puudutatud elamuid 25 aasta jooksul kokku
maksimaalselt suurusjargus (12 000/9,9=1212) 1200 ja iihe aasta jooksul 48. Nendes 48 elamus
oleksid kuni pooltes korterites (ca 480 korterit) elanikud, igas korteris keskmiselt 2 inimest.
Seega oleks igal aastal meetmest puudutatud isikuid (48%9,9*%2=950) suurusjirgus kuni tliks
tuhat inimest (so inimesed, kes tiihjenevas elamus elavad). Kui elamus tiihjeneb enne meetme
rakendumist iile poole korteritest, on seal ka puudutatud isikuid selle vorra vahem.

6.1.2. Mgju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Moju avaldumise ulatus piirdub peamiselt kahaneva elanikkonnaga piirkondadega Ida-
Virumaal ja Louna-Eestis ja soltub KOVi tegevusest elanike sotsiaalsete probleemide (to6tuks
jddmine, makseraskused, volgade kuhjumine jms) varasemal mirkamisel, ennetamisel ja
lahendamisel. Mdju elanike turvalisusele seisneb elanike elukeskkonna parandamises nende
iimberkolimise ning tiihjenenud korterelamute ohutuse tagamise ja vajadusel ka lammutamise
kaudu.

Kuigi sihtriihmana on viélja toodud kogu potentsiaalselt mojutatavates KOVides elav
elanikkond, siis suure osa jaoks on eelnduga kaasneva muudatuse moju ulatus kaudne ning
sellega ei kaasne eeldatavalt kohanemisraskusi, kuna muudatuse modju elukeskkonna
parendamise eesmaérgil tegutsemiseks on positiivne. Inimeste jaoks, kes ise loovutama hakkab,
ei ole oluline, kas ta loovutab riigile voi KOVile, samas neile, kes sellesse korterelamusse elama
jaavad, kus korteriomanditest loobutakse, on oluline, et riigi asemel hakkab nende
probleemidega tegelema KOV, kes tunneb kohalikke olusid paremini. Kuna probleemiga
hakkab riigi asemel tegelema KOV, kelle kédes on ka hoovad kohalikul tasandil kiiremaid ja
mdjuvamaid lahendusi leida (nditeks leida tiihjenevas kortermaja viimastele elanikele samas
piirkonnas uus elamispind, teha ruumiplaneeringulisi otsuseid, millistel kortermajadel on
potentsiaali rekonstrueerimiseks ja tdiendavaks asustamiseks, millistel mitte) ning arvestades
muudatustega kaasnevate meetmete rakendamist, paraneb eelduslikult mdjutatud KOV
elanikkonna elukeskkond vorreldes praegusega.

Lédbi probleemsete kinnisasjade ja korteriomandite loovutamise saab KOV selge signaali
loobumiste tegelikest pdhjustest ja tagamaadest ning probleemi vdimalikust eskaleerumisest
ning voimaldab 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 abil,
sealhulgas arvestades juba pilootprojekti kogemusi ja viljatootatud iiksikasjalikke juhendeid,
peaks see risk olema viike. Ebasoovitavate mojude risk voib tuleneda siiski ka juhul, kui
kavandatud toetusmeetmed ei kata sotsiaalselt ndrgemate ja niigi raskustes olevate KOVide

véljalangevusest ja tithjenemise mustritest, ldbiviija Tallinna Tehnikaiilikool, tellija Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium, 2022.
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ressursivajadusi. Riski saab maandada voimalikult paindlike toetusmeetmete véljatootamisega,
et vajadusel suunata operatiivselt ressursse koige kriitilisemate probleemidega KOVidele.

Loobumist vélistavate asjaolude lisamine seadusesse toob kiill uue olukorra ja tundub oluliselt
piiravam senisest regulatsioonist, kuid tuleb arvestada, et kdige suurem osa kinnisomandi
loovutajatest on olnud fiiiisilistest isikutest korteriomanikud, keda lisatud piirangud ei oleks
senise praktika pohjal mdjutanud. Lisatavad piirangud mojutavad oluliselt isikuid, kes
sooviksid loobuda just selliste probleemidega seotud kinnisomandist, millest nad muudetud
regulatsiooni alusel enam iihepoolselt loobuda ei saaks ning peaksid olukorra lahendamiseks
otsima aktiivselt lahendusi ja kokkuleppeid.

Ettevotjate sihtriihma moju ulatus ehk muudatustega kohanemise vajadus on véike, kuna ka
senise praktika kohaselt on ettevdtjate (juriidiliste isikute) kinnisasjadest loovutamisi olnud
vihe ja harva ning seda on kasutatud erandkorras pigem pahasoovlikult keeruliste
probleemidega seotud kinnisasjadest vabanemiseks. Senine statistika AOS § 126 alusel
kinnisomandist loobumise osas néitab, et juriidilised isikud on kinnisomandist loobunud
viimasel kahel aastal kokku 10 kinnisajast. Toimivad juriidilised isikud kinnisomandist
ithepoolse loobumise vdimaluse kasutamist pigem eeldama ei peaks.

Loobumist vilistavate asjaolude lisamisega ebasoovitavate mojude risk pigem véheneb, sest
jadvad dra pahasoovlikud loobumised probleemsetest kinnisasjadest, millega ettevitja peaks ise
toime tulema. Samas voib suureneda ebasoovitavate mdjude risk nende ettevotjate osas, kes on
majanduslikes raskustes ja kinnisasjast loobumist kaalutakse vdimaliku lahendusena olukorra
leevenemiseks, kuid neil puudub vdimalus kinnisasjast loobuda.

Ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitavate mojude risk viike.

6.1.3 Hinnang moju olulisusele

Muudatustega kaasnev mdju on vdheoluline, samas teatud probleemsetes piirkondades voib olla
ka oluline. Vdrreldes kehtiva olukorraga, mil loovutatakse riigi kasuks, peaks muudatuse moju
olema kokkuvottes positiivne, kuna KOVil on hoovad kohalikul tasandil kiiremaid ja
mojuvamaid lahendusi leida (néditeks leida tiihjenevas kortermaja viimastele elanikele samas
piirkonnas uus elamispind, teha ruumiplaneeringulisi otsuseid, millistel kortermajadel on
potentsiaali rekonstrueerimiseks ja tdiendavaks asustamiseks, millistel mitte).

6.2. Moju majandusele

6.2.1. Mojutatud sihtriihmad

Volgades kinnisasjade, eelkdige korterite, nii fiilisilisest isikust kui ka ettevotjatest omanikud.

Eesti notarid (kokku 87 notarit). Otseselt on mdjutatud koik notarid, kuid eelduslikult teistest
enam on mojutatud probleemsete piirkondade notarid.
Sihtrithma suurus véike.

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 ega kohanemisraskusi vorreldes kehtiva olukorraga. Teisalt
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muudatuse tulemusena koos riigi toetusmeetmetega soodustab probleemiga tegelemist
kohalikul tasemel ning hoiab olemasolevate varade véirtust ja voimaldab teadlikumalt kasutada
investeeringuid, mis mdjutab positiivselt kohalikku elukeskkonda ja vdhendab nii elanike kui
ettevotjate otsust piirkonnast lahkuda.

Eelnduga tduseb monevdrra notarite tookoormus, kuna lisandub kinnisomandist loobumise
vélistamist tingivate asjaolude kontrollimise kohustus. Osa asjaolusid saavad notarid
kontrollida avalikest andmebaasidest: kinnistusraamatust, driregistrist voi  kohtute
infosiisteemist, kuid osade asjaolude (AOS § 126 15ike 1' punktides 1 ja 4 nimetatu kohta)
esitab notarile kinnisasja asukoha jargne KOV.

Tookoormuse suurenemise kompenseerimiseks muudetakse ka notari tasu seadust, lisades
kindla tasuméédraga notariaaltoimingute loetelusse kinnisomandist loobumise tehingu
toestamise eest tasuks 200 eurot.

Nii nagu on eelnevalt kirjeldatud, et kogu eelndust tulenevatest muudatustest ei ole iihetaoliselt
puudutatud kdik Eesti piirkonnad ja elanikkond, siis samamoodi ei ole seda ka kdik Eesti
notarid, vaid puudutatud on eelkdige notarid, kelle topiirkonda jddvad probleemsed
kinnisasjad/korteriomandid.

Ule Eesti on kinnisomandi loobumise tehinguid tdestatud jargmiselt:

Kui 2012—2015 tdestati keskmiselt 12—13 tehingut aastas, siis 2016. aastal 40 tehingut ja 2017.
aastal juba 124 tehingut, aastatel 2018 — 2024 on kinnisomandist loobumise tehingute arv
stabiliseerunud, keskmiselt 60 tehingut aastas.

Tabel 2011-2024 loovutatud Kinnisomandite arv

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | Kokku

5 12 12 13 13 40 | 124 96 71 74 48 32 41 26

606

Mobju ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitatavate mojude risk viike.

6.2.3. Hinnang mdju olulisusele

Kinnisasjade, sh korteriomandite loovutamise puhul fiiiisiliste isikute poolt ei ole nende jaoks
oluline, kas seda tehakse riigile vO1 omavalitsusele, kuna asja maksumus sellest ei muutu.
Seetottu pole korteriomanike kéitumises oodata muutust ega teki vajadust muutustega
kohaneda.

Notaritele on moju samuti viheoluline, kuna kinnisomandist ithepoolse loobumise tehinguid ei
ole kokkuvdttes aasta peale palju ning td6koormuse osaline kasv kompenseeritakse notari tasu
suurendamisega kinnisomandist loobumise tehingu eest.

MJdju on véheoluline.

6.3. Moju regionaalarengule

6.3.1. Mojutatud sihtrithmad
Kahaneva rahvastikuga piirkondade (eelkdige Ida-Virumaal ja Louna-Eestis) KOVid
(ligikaudu 20 KOVi 79st) ja elanikkond.*®

3% Suurus sama, mis punktis 6.1.1
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6.3.2. Moju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Muudatuse moju regionaalarengule on eelduslikult suurem piirkondades, kus paikneb enam
probleemseid korterelamuid (néiteks koikidest riigile seni loovutatud korteritest asub valdav
enamus, ligikaudu 67% Ida-Virumaal — ca 230 korterit Kohtla-Jarve linnas ja ca 50 korterit
Liiganuse vallas) 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 moju regionaalarengule avaldab loovutatud/kasutamisest loobutud
kinnisasjade (eelkdige korteriomandid) hulk, mitte niivord omandaja (riik vo1 KOV), ei ole
antud muudatusel otsest mdju regionaalarengule. Muudatuse mdju on piirkonnale eeldatavalt
positiivne, kuna see on iiheks teguriks kompleksse probleemistiku tdhusamaks lahendamiseks.
Positiivse mdju ulatus soltub KOVide valmisolekust ja soovist tiihjenevate korterelamute
probleemistiku lahendamiseks ja selleks vajalike vahendite stabiilsest kittesaadavusest.

Ka ebasoovitavad mdjud on sellistes piirkondades suuremad, kuna sealsete omavalitsuste
suutlikkus omandajana kinnisvara edaspidi hallata on viiksem, kuid kavandatavate
toetusmeetmete ja pilootprojekti pdhjal viljatodtatud juhendite abil peaks see risk olema viike.
Ulatus keskmine, sagedus viike, ebasoovitatavate mojude risk véike.

6.3.3. Hinnang moju olulisusele

Modju kogu regionaalarengule on viheoluline, samas probleemsemate piirkondade KOVide ja
nende elanike jaoks vdib moju olla oluline, kuna sellistes piirkondades on rohkem loovutatud
kortereid, samas just neile suunatakse ka mdju leevendavad toetusmeetmed. Moju on oluline,
kuid mitte sedavord oluline, samuti mitte negatiivne, et seda oleks vaja tdiendavalt analiiiisida.

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

6.4.1. Mojutatud sihtriihmad

Koik Eesti KOVid 79, aga eelkdige on mojutatud KOVid, mis asuvad kahaneva rahvastikuga
ja madala kinnisvaraviirtusega piirkondades, eelduslikult 20 KOVi kdigist KOVidest*, riik
(Rahandusministeerium).

6.4.2 Mgju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Modju avaldumise osas tuleb eristada koiki Eesti KOVe tervikuna ning neid KOVe, mis asuvad
kahaneva rahvastikuga ja madala kinnisvaravairtusega piirkondades.

Muudatus puudutab vahetumalt KOVe eelkdige Ida- ja Louna-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 KOVidele loovutama. Vottes arvesse koik need piirkonnad ja
KOVid, kus viimasel ajal on aeg-ajalt probleeme tekkinud, v4ib oluline mdju avalduda
potentsiaalselt ligikaudu 20 KOVile 79st.

40 Uleriigiline uuring elamute kasutuse véljalangevusest ja tithjenemise mustritest, labiviija Tallinna

Tehnikaiilikool, tellija Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium, 2022.
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Muudatus sunnib probleemsete korterelamutega KOVe varakult probleemide ennetamisega
tegelema, sh taotlema riigilt toetusi ning tegelema kohaliku elamufondiga senisest monevorra
intensiivsemalt, et viltida loovutatavate korterite saamist neile tdiendavaks koormaks. Teised
KOVid voivad esialgu tegutseda oma ressurssidest 1dhtuvalt voi saada toetusi konkreetsete
prioriteetsete piirkondade probleemidega tegelemiseks

Loovutatud kinnisomandiga tekivad KOVil kui omanikul kohustused vara korras hoida:
kinnisomand tdstab omavalitsusiiksuse tookoormust, kuna wvajalik on teostada omandi
ilevotmisega seotud iilevaatusi, seisukorra kontrolle, igakuiselt tasuda arveid, lahendada
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
loovutatud 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 Ida-Viru maakonna osas vilja todtatud ning iile-eestiliselt véljatootamisel tdiendav riiklik
meede tlihjenevate 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 tépselt voimalik prognoosida, kuid senine
riigi kasuks varast loobumine ja rahvastiku kahanemise tendents viitab pigem probleemi
eskaleerumisele ja negatiivset mdju paljudele leibkondadele, kuigi tiksikute aastate ldikes voib
toimuda koikumisi ka vdhenemise suunas, nagu see on toimunud 2022 — 2024. a niitajate
alusel.

Tiihjenenud korterelamutes ei pruugi korteriomand KOVile tekitada suuri 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, sest see sOltub hoone eripérast ja suurusest. Lammutuskulude osas saadi
ilevaade pilootprojektis osalenud KOVide aruannetest, ning need olid orienteeruvalt 25 eurot
ruutmeetri kohta.

Loovutatud korterite vodrandamisel saadud tulud on mdningatel juhtudel marginaalsed ja
korterite véidrtused on madalad. Kahaneva rahvastikuga piirkondade tiihjenevates
korterelamutes ei pruugi kinnisomandi turuvéirtus katta selle omanikukohustuse tditmise
kulusid.
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Eelmise kinnisomandi omaniku poolt tekitatud vola olemasolul kinnisomandi vodrandamisel
vastutab KOV uue omanikuna iiksnes loovutatud vara véartuse ulatuses, seega vola tasumise
kuludega arvestama ei pea.

Riigile loovutatavate korterite arv kasvas mitmel aastal, eelkdige aastatel 2017-2021. Kui
2013-2015 loovutati riigile vaid iiksikuid kortereid, siis 2017. a hakkas selliste korterite arv
jéarsult kasvama ning joudis 2018. a kevadeks umbes 180 korterini, sh ka mitu korterelamut.
Alates 2022 aastast on loovutamisi olnud vdhem: 2022. ja 2023. aastal on mdlemal aastal
kortereid loovutatud 29 korral ning 2024. aastal on loovutatud 23 korral, mis on oluliselt vidhem
kui varasematel aastatel. Kortereid on riigile loovutanud nii fiitisilised isikud kui juriidilised
isikud, samuti KOVid ja korteriiihistud.

Selliste korterite jérele ei ole riigil vajadust, kuid neid ei ole ka lihtne vodrandada, kui 2023.
aastal suurenes vahepeal eraisikute huvi selliste korterite omandamise vastu ning riigil dnnestus
vooranda 37 korterit, siis 2024. aastal see huvi vaibus.

Uheks pdhiliseks kaasnevaks piisikuluks on korterite kiitmine, kuid tsentraalne kiite mitmetes
korterelamutes ja korterites puudub, seega oleksid korterite mainitud piisikulud siiski
védiksemad.

KOVide kulude kasvule vastukaaluks ei kasvaks aga muudatuse jédrel enam riigi kulud selliste
korterite llalpidamise eest. Kui 2017. aastal kulus riigi valitsemisel olevate korterite
iilalpidamiseks ligi 50 000 eurot, siis loovutatud korterite arvu kasvades ka kulud kasvasid,
nditeks 2020. aastal oli kulu kokku 194 807 eurot, 2021. aastal 242 269 eurot, 2022. aastal 242
123 eurot, 2023. aastal 242 125 eurot ning 2024. aasta korterite {ilalpidamise kulu oli 250 250
eurot. Kuigi viimastel olid tilalpidamise kulud sarnased ega kasvanud, voib siiski arvata, et
seoses lldise elukalliduse suurenemisega kasvavad modnevorra ka kulud loovutatud
kinnisasjade korrashoiuks. Hetkel on riigi omandis ligikaudu 350 korterit.

Kui kortereid loovutatakse edaspidi KOVi kasuks, siis soltub loovutatavate korterite arv
edaspidi suuresti sellest, millised on KOVide voimalused loovutatud korteritega midagi ette
vOtta, et loovutamisega kaasnevaid piisikulusid pikemas perspektiivis vihendada.

KOVi jaoks on sellise muudatuse mdju majandusele kaudne, see on vaid iiks tegur kompleksses
probleemistikus, millega tegelemine on vajalik.

Kui tlejddnud KOVide suhtes on muudatuse moju avaldumise ulatus véike, sagedus viike,

ebasoovitatavate mojude risk véike, siis probleemsete korterelamutega KOVides on muudatuse
mdju avaldumise ulatus keskmine, sagedus keskmine ja ebasoovitavate mojude risk véike.

6.4.3. Hinnang moju olulisusele

Ka mdju olulisuse osas tuleb eristada KOVe, mis asuvad kahaneva rahvastikuga ja madala
kinnisvaravairtusega piirkondades.

Riigile loovutatud korterite arv vorrelduna koigi Eesti korteriomanditega on hetkel siiski
marginaalne, moodustades alla 0,05% koigist korteritest, mis ei muutu ka seadusemuudatuse
joustudes koheselt ka koikide KOVide jaoks probleemiks, mistdttu viiks selles osas oelda, et
tervikuna ei ole moju oluline.
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Muudatusega kaasnevad suuremad kohanemisraskused ja mdju neile omavalitsustele, eelkdige
Louna- ja Ida-Eestis, kus asub muude piirkondadega vorreldes teistest rohkem probleemseid
korterelamuid.

Alarmeeriv on asjaolu, et probleemsete korterelamute hulk moodustas aastal 2013 ligi 2%
kdigist korterelamutest Eestis ning toonase prognoosi kohaselt vdiks see kuni kahekordistuda
jargneva kiimmekonna aasta jooksul, mis voib edaspidi hakata kasvatama ka omavalitsustele
edaspidi loovutatavate korterite arvu. 2022. aastal libiviidud iileriigilise uuringu*' alusel oligi
juba kuni 7% koikidest Eesti korterelamutest tiihjad. Eelnimetatud uuringu ja Statistikaameti
andmete alusel elanikkonna vdhenemise osas tiihjeneks 25 aasta jooksul ligikaudu 17 900
eluruumi (arvestusega 2 inimest eluruumi kohta ja keskmise eluruumi suuruseks 52 m?), mis
teeks keskmiselt 716 eluruumi aastas. Siinjuures tuleb aga tihele panna, et iga tithjenev eluruum
ei tdhenda siiski, et see eluruum oleks probleemne voi elamiskdlbmatu. See tdhendab
toendoliselt rohkem hoonestatud pinda inimese kohta: rohkem avaramaid kortereid, rohkem
teisi ja isegi kolmandaid kodusid. Seega ei jirgne elamute tiihjenemine otseselt
demograafilistele muutustele. Uuringus mérgitakse, et elukeskkonna kohandamisel vastavaks
elanike arvule peaksid omavalitsused seadma eesmérgiks vihemalt 90% asustatud eluruumide
osakaalu, koigi tiihjade eluruumide likvideerimine ei ole moistlik eesmérk.

Eelnevast tulenevalt ei tdhenda eelduslikult tiihjenevate korterite hulk ka samavédirset
korteritest loobumise hulka. Néiteks kui loobutakse pooltest tiihjenevatest korteritest, siis nende
iilalpidamise kulu oleks aastas ligikaudu 358 000 eurot ja 25 aasta peale 8 950 000 eurot.

Tiihjenevas korterelamus KAHOS alusel korterite omandamisel, asenduskorterite omandamisel
ja tithjenenud korterelamu lammutamisel oleksid maksimaalsed vajaminevad toetussummad
jérgmised:

e korteriomandite omandamine 1 020 000 eurot (maksimaalselt 340 korterit aastas, keskmise
hinnaga 3000 eurot iiks korter);

e asenduskorterite omandamine 150 000 eurot (maksimaalselt 15 korterit aastas kuni 10 000
eurot liks korter);

e renoveerimisele mittekuuluvate korterelamute lammutuskulud oleks keskmiselt 465 000
eurot aastas.

Siinjuures tuleb arvestada, et see on teoreetiline arvestus maksimaalsest vajadusest, sest voib
eeldada, et nimetatud komponendid toetuste vajadusteks ei rakendu ellu iiheaegselt.

Kuna loovutatud korterite hulk aastas jaotub laiali erinevate korterelamute peale iile Eesti, siis
tihes korterelamus paari tithjenenud voi loovutatud korteri korral ei kvalifitseeru terve
korterelamu sellele, et KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel saaks KOV hakata iilejaédnud
korterelamu kortereid elamumajanduse timberkorraldamise eesmirgil omandama. KAHOS

41 Uleriigiline uuring elamute kasutuse véljalangevusest ja tithjenemise mustritest, libiviija Tallinna
Tehnikaiilikool, tellija Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium 2022.
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aluse rakendamiseks peaks olema korterelamus loobutud rohkem kui poolte korterite
kasutamisest.

Isegi kui neid loobumisi toimub probleemsetes piirkondades rohkem kui teistes piirkondades,
ei ole tdendoline, et koikides neis korterelamutes, kus loobumisi esineb, saavutatakse koheselt
ka vajalikud kriteeriumid KAHOSe alusel korterite KOVile omandamiseks.

Prognoos on selline, et tempoga 1-2 tiihjenevat korterit {ihes ja samas majas (aasta jooksul)
kuluks 5-10 aastat, et selle elamu korterite omandamine KOVi poolt KAHOS alusele
kvalifitseeruks ja seega ka toetusmeetme alusel abikdlblik oleks.

Seega nditab prognoos, et mitmeid aastaid on vajadus toetuse jérele védiksem kui aastane
keskmine ja samas vdib tekkida aastaid, kui seda toetust oleks vaja korraga rohkem kui hetkel
prognoositud aastane maksimaalne keskmine.

Kuna selline korteriomandite loovutamise praktika on rohkem hakanud levima alles hiljaaegu,
eiole ka riigil pikaajalist kogemust sellest 1ahtuva probleemiga tegelemisel. Enamik kasutuseta
kortereid on kuulunud ja kuulub praegugi KOVidele, kelle voimekus on viimastel aastatel
samuti veidi muutunud, kuna haldusreformi tulemusena on mitmed neist liidetud voi omavahel
liittunud, omades eelduslikult sellevorra ka rohkem vahendeid, et kerkivate probleemidega
komplekssemalt tegeleda.

KOVidele avalduvate ebasoovitavate mojude riski saab vihendada mitmete meetmetega, sh ka
riiklike toetusmeetmetega. Osa meetmetest on juba sihtgrupile suunatud, mille hulka kuulub
lisaks hoonete rekonstrueerimistoetusele ka lammutustoetus, samuti KOVi elamufondi
arendamiseks juhtumipdhise investeeringutoetuse meede, mis on suunatud elamufondi
investeeringute hoogustamisele piirkondades, kus esinevad turutorked, sh tiihjenevate
haldamata korterelamute probleemi lahendamiseks vajalike eluruumide pakkumiseks
sotsiaalmajanduslikult ~ vdhekindlustatud  sihtgrupile, mh tiihjenevatest haldamata
korterelamutest KOVi poolt pakutavasse iilirikorterisse timber kolida soovivate isikute tarbeks.

Kéesoleval ajal on toimunud kaks taotlusvooru Ida-Viru maakonna KOVidele summas kokku
ligikaudu 3,7 mln eurot, mida rahastatakse riigieelarve vahenditest, Ida-Virumaa programmist.

Pérast kdesoleva seaduse muutmist kavandatakse veel kahte uut meedet, mida on pohjalikumalt
kirjeldatud jargmises punktis.

Kokkuvdttes voib delda, et eeldatav moju 1dhiaastail suuremale osale KOVidele ei ole oluline

ning vahetumalt puututavate KOVide osas on oluline ning sdltub pikemas perspektiivis riigi
poolt kavandatavate lisameetmete tShususest.

Ka moju riigile, eelkdige Rahandusministeeriumile, kelle valitseda on riigile loovutatud
kinnisvara, ei ole oluline, kuna seaduse muutmisel uusi loovutatud kortereid enam riigile ei
lisandu ning kui eeldatavalt donnestub olemasolevaid vddrandada, siis kulud sellise vara
iilalpidamisele jark-jargult vihenevad.

Vastukaaluks on riigi kohustus toetada KOVe rahaliste meetmetega, kuid sealjuures tuleb
arvestada, et lihe toetusmeetme — Ida-Viru maakonna tiihjenevate korterelamute probleemistiku

lahendamiseks — on 1,7 miljoni euro suuruses juba taotlusvoor avatud.
Pikemalt meetmetest punkti 7 juures.
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Kavandatavate muudatuste moju korteriomanike ja elanike halduskoormusele ei ole oluline,
kuna senise praktika pohjal on pdhilisteks loovutajateks olnud omanikud, kelle osas
kinnisomandist loobumise uued piirangud ei kohalduks. Viimaste aastate loovutatud
korteriomandite statistika ei ennusta selles osas hiippelist muutust ka ldhitulevikuks.
Korterelamutesse alles jédvate elanike jaoks halduskoormus ei kasva, sest kui KOV hakkab

probleemsete kortermajadega siisteemselt tegelema, viib KOV ise kdik vajalikud toimingud
1dbi, arvestades korteriomanike ja elanike huvidega nende elukeskkonna parandamiseks.

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

Muudatuste joustudes kandub edaspidi loovutatavate kinnisomandite haldamisega seotud kulu
riigilt iile KOVile. Loovutatud kinnisomandi varasemad tdendatud volad tuleb KOVil tasuda
maksimaalselt aga vaid konkreetse kinnisasja viirtuses. Seega tuleneb lisakulu eelkdige
loovutatavate korteriomandite haldamise piisikuludest, mis on arvestuslikult kuni 1000 eurot
aasta kohta iihel korteriomandil ning sellest vdiksemad, kui korterelamus puudub nt tsentraalne
kiite. Lahiaastail on selliste piisikulude hulk arvatavalt suurusjirgus kuni 200 000 eurot aastas
sOltuvalt probleemi ulatusest. Teisalt nditab riigi kogemus loovutatud kinnisvara haldamisel, et
ajapikku onnestub siiski ka loovutatud vara vodrandada ja seetdttu ei pruugi plisiv vajadus iga-
aastaseks loovutatud vara haldamiseks jddda iihtlaselt suureks. Niiteks loovutatud korterite
miitigitulu oli riigil 2022. aastal 94 572 eurot, 2023. aasta miitigisumma oli 121 941 eurot, samas
2024. a oli see ainult 27 175 eurot.

Voib eeldada, et kiiremale elanike arvu vdhenemise ning korgema to6tusemaéra tottu koondub
mérkimisviédrne osa sellest koormusest Ida-Virumaa ja Louna-Eesti KOVide kanda. Kui votta
aluseks riigi kulud loovutatud korterite osas, mis asuvad Kohtla-Jarve linnas ja Liiganuse vallas,
siis eelduse kohaselt oleks Kohtla-Jirve piisikulu ca 160 000 eurot aastas ja Liiganusel ca
42 000 eurot aastas.

Viimase aasta jooksul on aga mairgata korteriomandite loovutamise suurenemistendentsi ka
Vorumaal.

Rahvastiku vihenemine on muu Eestiga vorreldes suurem aga ka Pdlva-, Jogeva-, Jiarva- ja
Ladnemaal.

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

1. Toetusmeede*” Ida-Viru maakonna tiihjenevate korterelamute probleemistiku
lahendamiseks — suunatud ainult Ida-Viru maakonna KOVidele. Sellekohase riigihalduse
ministri 21. detsembri 2022 méaéruse nr 66 ,,Ida-Viru maakonna tithjenevate korterelamute
probleemistiku lahendamise toetusmeede* alusel on toimunud kaks toetusmeetme vooru.
Esimese vooru maht oli ligikaudu 1,7 mln eurot ning arvestati jargmiste iihikuhindadega:
a) tiihjeneva korterelamu {ihe omandatava korteriomandi omandamise kulu (tk) 3000 eurot,

42 https://www.rtk.ee/ida-viru-maakonna-tuhjenevate-korterelamute-probleemistiku-lahendamise-toetusmeede
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b) iihe asenduskorteri kulu (tk) 10 000 eurot; c) tiihjeneva korterelamu netopinna iihe
ruutmeetri lammutamise kulu 25 eurot. Taotluse esitasid Narva-Joesuu linn, Kohtla-Jéarve
linn, Toila vald, Liiganuse vald. Projektid holmavad kokku 25 tiihjeneva korterelamu
probleemide lahendamist ning on menetluses ja elluviimisel.

Teise vooru maht oli ligikaudu 2 mln eurot.

2. Uleriigiline toetusmeede KOVidele tiihjenevate korterelamute probleemistiku
lahendamiseks (korterite omandamiseks ja lammutamiseks). Koostatakse analoogne
madrus punktis 1 nimetatud Ida-Viru maakonna meetme méaaruse pohjal.

3. Toetusmeede KOVile AOS § 126 alusel loovutatud vara kahe aasta iilalpidamiskulude
katmiseks. Jooksvad kulud on enamjaolt seotud just korterite {ilalpidamise ja
omanikukohustuste tditmisega, kuna paljud korterid asuvad keskkiittega korterelamutes.
Kuigi toetusmeede néeb ette lihe korteri kaheaastaste kulude katmise, hiivitatakse selliste
lisanduvalt loovutatud korterite kulusid KOVidele pikaajaliselt vastavalt vajadusele. Toetus
voimaldaks KOVil katta jooksvaid ja halduskulusid, kuni on korterile leitud uus
eesmargipédrane kasutus, see on vodrandatud voi probleemne korterelamu on lammutatud.
Samas eraldatakse KOVile ithe loovutatud korteri kohta tema taotluse alusel koheselt kahe
aasta eeldatava kulude summa, mida KOV ei pea tagastama, kui KOVil dnnestub korterile
leida kasutus, vdorandada voi elamu lammutada enne kaheaastast perioodi.

Toetusmeetme kaheaastane periood peaks motiveerima KOVi aktiivselt tegutsema, kuna
kahe aasta moodumisel tuleks KOVil katta loovutatud korteri kulusid oma eelarvest,
kiiremini tegutsedes jddks aga tlilejadv raha KOVi kasutusse.

Siiski on vOimalik ka pérast 2 aasta moddumist taotleda KOVi poolt korteri tilalpidamiseks
tdiendavaid vahendeid, kui objektiivsetel pohjustel ei ole dnnestunud kahe aasta jooksul
korterile moistlikku kasutust leida ning korteri kulud on vaja katta kauem kui kaks aastat.
Naiteks voib tekkida olukord, kui loovutatud korter asub tiihjenevas korterelamus, mille
osas on loovutatud juba mitmeid kortereid ja prognoos on, et ldhiajal saavad tdidetud
KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 nimetatud kriteeriumid ning KOV peab hakkama omandama
ka tilejddnud kortereid antud korterelamu lammutamise eesmargil. Vastavate kriteeriumide
tditumine ja ka KAHOS menetluse algatamine on aga aegandudev protsess, kuid
prognoosist sdltuvalt ei ole voimalik sellises korterelamus asuvale korterile anda sel ajal
maistlikku kasutust ega vodrandada, kuid teatud iilalpidamiskulud sellel siiski kestavad
kuni kogu korterelamu lammutamiseni.

Taiendava taotluse korral peab KOV juurde esitama tegevuskava, millest ndhtuks, milliseid
vOimalusi on senise 2 aasta jooksul kaalutud véi proovitud, et korterit saaks anda tasu eest
vo1 KOV avaliku funktsiooni tditmise eesmérgil kasutusse voi vodrandada voi lammutada.

Teises ja kolmandas punktis kavandatud meetmed rakendatakse pérast kdesoleva eelndu
seadusena joustumist ning rahalised vahendid selleks ndhakse ette riigieelarvest alates 2026.
aastast.

Kui algselt oli kavandatud eelnimetatud kulud katta omandireformi reservfondi (edaspidi ORF)
lackunud ja laekuvatest rahalistest vahenditest, siis Vabariigi Valitsuse 14.11.2024
kabinetindupidamise otsusel alustatakse ettevalmistusi omandireformi reservfondi
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likvideerimiseks ning alates 2026. aastast kantakse seni ORFi lackunud vaba jdék ja edaspidi
maa erastamise jarelmaksulepingutest tulenev tulu otse riigieelarvesse ning selle kasutamine
muutub tavalise eelarveprotsessi osaks. Loovutatud kinnisasjade ning tiihjenevate kortermajade
probleemi lahendamiseks on eelnimetatud kabinetiotsuse kohaselt ette ndhtud eraldada 2026.
ja 2027. kummalgi aastal 1 mln eurot ning jargnevatel aastatel 2 mln eurot aastas. Aastal 2030
peab andma iilevaate toetusmeetme kasutamisest ja siis otsustatakse edasine toetusvajadus.

Kéesoleva eelnduga samaaegselt menetletakse erastamisest lackuva raha kasutamise seaduse
kehtetuks tunnistamise ja muude seaduste muutmise seaduse eelndud, millega ndhakse ette
ORFi likvideerimine ning sellesse laekunud ja tulevikus laekuvate summade edasine
kasutamine 14bi tavapirase riigieelarve protsessi.

Mbolemaid nimetatud eelndusid on vdimalik menetleda, arvestades 2026. aasta riigieelarve
seaduse heakskiitmist ning riigi eelarvestrateegia 2026—2029 kinnitamist. Enne seaduse
vastuvotmist tuleb veenduda, et meetmeteks vajalik raha on planeeritud 2026. a riigieelarvesse
ning 2026—2029 aasta riigi eelarvestrateegiasse.

8. Rakendusaktid

Eelndu seadusena vastuvotmisel tuleb kehtestada ka rakendusaktid, millega ndhakse ette
vajalikud elamumajanduse limberkorraldamise toetusmeetmed, mis toetaks omavalitsuste
tegevusi  nii  loovutatud  korteriomandite  iilalpidamiskulude  katmisel, elanike
iimberkorraldamise, omandikiisimuste lahendamisel kui ka kasutusest viljalangenud majade
lammutamisel.

Toetusmeetmete méirused kehtestatakse riigieelarve seaduse § 53! alusel. Ida-Viru maakonna
tithjenevate korterelamute probleemistiku lahendamise toetusmeede on riigihalduse ministri 21.
detsembri 2022 méérusega nr 66 juba kehtestatud.

Mairuste kavandid on lisatud eelndule:

1) ministri mééruse ,,Tiihjenevate korterelamute probleemistiku lahendamise toetusmeede*
kavand;

3) ministri méédruse , Toetusmeede asjadigusseaduse § 126 alusel loovutatud vara
iilalpidamiskulude katmiseks* kavand.

Kavandid 1 ja 2 on esialgne pdhimdtteline toetuse andmise tingimuste tdoversioon, tipsemad
tingimused tootatakse vélja, arvestades Ida-Virumaal kiivitatud toetusmeetme rakendamise
kogemustest ja kohandamisest iileriigiliseks vajadusteks ning Rahandusministeeriumi kulusid
seni riigile loovutatud korteriomanditele.

9. Seaduse joustumine

Seadus on kavandatud joustuma 2026. aasta 1. jaanuaril, kuna KOVidele toetusmeetmeteks
vajalikud rahalised vahendid planeeritakse 2026. a riigieelarvesse, mis samuti joustub 2026.
aasta alguses, samuti kajastatakse need vahendid 2026—2029 aasta riigi eelarvestrateegias.
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10. Eelnou kooskélastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu esitati 2022. aasta l1opul kooskdlastamiseks ministeeriumidele ja Eesti Linnade ja
Valdade Liidule (ELVL), Eesti Korteriiihistute Liidule ja Eesti Omanike Keskliidule (EOKL).
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ja Siseministeerium kooskodlastasid eelndu
markusteta ning Keskkonnaministeerium esitas markuse.

ELVL ja EOKL ei olnud AOS § 126 muutmisega ndus. ELVL esindajatega on korraldatud
tdiendavaid kohtumisi (12.01.2023 ja 21.11.2023), mil on selgitatud tdiendavaid vdimalusi
toetusmeetmete rahastamiseks, samuti selle korralduslikku poolt.

Eelndu esitati 2023. aasta 10pul teistkordseks kooskdlastamiseks Justiitsministeeriumile ja
lisaks Regionaal- ja Podllumajandusministeeriumile, kelle valitsemisalasse kuulub
regionaalpoliitika ja -arengu, kohaliku omavalitsuse poliitika ning kohalike omavalitsuste
finantsjuhtimise poliitika kavandamine ja elluviimine. Eelndu saadeti uuesti arvamuse
avaldamiseks ELVLile, kes ei toetanud endiselt eelndukohast muudatust.

Justiitsministeerium ja Regionaal- ja Pollumajandusministeerium kooskolastasid eelndu
mérkustega, mida on vdimalusel arvestatud.

Vastused ja selgitused mérkuste ning arvamuste osas on kajastatud tdiendustena seletuskirjas
ning seletuskirjale lisatud kooskolastustabelis.

Enne eelndu esitamist Vabariigi Valitsusele on eelnimetatud ministeeriumitele saadetud
tdiendatud eelndu koos esitatud mérkustega arvestamise vOi mittearvestamise selgitustega
tookorras ililevaatamiseks. To0korras esitatud mérkusi on voimalusel arvestatud.

Eelndu esitati juulis 2024 Vabariigi Valitsusele istungile esitamiseks, kuid Justiitsministeeriumi
ning Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumi ettepanekute kohaselt jouti kokkuleppele teha
eelndus veel muudatusi, mistdttu Rahandusministeerium vottis eelndu tagasi.

Eelndud tdiendati Justiitsministeeriumi ettepanekul eraldi 1dikega (Ig 1), milles tuuakse vilja
asjaolude loetelu, millistel juhtudel ei ole kinnisasjast loobumine lubatud, eelkdige tulenevad
need kinnisasjadega seotud kohustustest voi kinnisasjal asuvate ehitiste ja rajatiste kasutamise
eriparadest.

Regionaal- ja Pollumajandusministeeriumi ettepanek oli, et eelndu kohaselt tulenevad rahalised
meetmed KOVidele tuleks rahastada tavapdrase riigieelarve protsessi kaudu, mitte ORFi kaudu
nagu oli kavandatud eelndu varasema versiooni kohaselt. Selle ettepanekuga saab arvestada,
kuna Vabariigi Valitsuse 14.11.2024 kabinetindupidamise otsusel alustatakse ettevalmistusi
omandireformi reservfondi likvideerimiseks ning alates 2026. aastast kantakse seni ORFi
lackunud vaba jddk ja edaspidi maa erastamise jarelmaksulepingutest tulenev tulu ning selle
kasutamine muutub tavalise eelarveprotsessi osaks. Loovutatud kinnisasjade ning tiihjenevate
kortermajade probleemi lahendamiseks on eelnimetatud kabinetiotsuse kohaselt ette néhtud
eraldada 2026. ja 2027. kummalgi aastal 1 mln eurot ning jirgnevatel aastatel 2 mln eurot
aastas. Aastal 2030 peab toetusmeetmete rakendaja (eeldatavasti Regionaal- ja
Pollumajandusministeerium) andma iilevaate toetusmeetme kasutamisest ja siis otsustatakse
edasine toetusvajadus.
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Tédiendatud eelndu on saadetud tookorras arvamuse avaldamiseks ELVLile ja Notarite Kojale
ning tdiendavaks kooskolastamiseks Justiits- ja Digiministeeriumile ning Regionaal- ja
Pollumajandusministeeriumile.

ELVL jii varasema arvamuse juurde, et eelndu muutmise asemel tuleks riiklikul tasandil
tegeleda elamispindade tiihjenemise pohjustega.

Regionaal- ja Pollumajandusministeerium ndustus eelnduga tingimusel, et seaduse joustumisel
on KOVide rahalisteks toetusmeetmeteks ettenidhtud rahalised vahendid ette ndhtud 2026. aasta
riigieelarves ja riigi eelarvestrateegias.

Justiits- ja Digiministeerium ndustus eelndu ja seletuskirja tdiendustega.
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