Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse muutmise
seaduse eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus
1.1. Sisukokkuvote

Eelnduga muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduses avalikes huvides
elamumajanduse {imberkorraldamise eesmairgil korteriomandi omandamiseks vajalikku
regulatsiooni.

Elamumajanduse iimberkorraldamine kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse
kontekstis tdhendab kahaneva rahvastikuga piirkondades eluasemeturu tasakaalustamist
selliselt, et tliihjenevates kortermajades, mille rekonstrueerimine ei ole otstarbekas, luuakse
voimalus pakkuda elanikele sobiv elamispind mujal ja vOimaldada tithjade kasutusest
véljalangenud korterelamute lammutamist ning maa-ala kasutamist muul otstarbel.

Regulatsiooni muutmise eesmirk on korvaldada senised mitmetimdistetavused ja takistused
eelnimetatud regulatsioonist menetluse toimimise ja ajalise ressurssi kasutamise tohustamiseks.
Lahendamist vajavad probleemid on jargmised:

1. Seaduses toodud alus avalikes huvides kinnisasjade omandamiseks elamumajanduse
iimberkorraldamise eesmirgil on pdhjendamatult piirav, selles toodud kriteeriumid voivad
menetluse ajal muutuda ning puudub selge Siguslik alus saada andmeid kriteeriumide
tditumise kohta.

2. Koik seaduses ettendhtud tasud, hiivitised ning tasude arvutamise reeglid ei sobi kinnisasja
avalikes huvides omandamisele elamumajanduse timberkorraldamisel.

3. Kinnisasja omandamisel kohaliku huvi korral ei rakendu koik samad vOimalused, mis riigi
huvi korral ning see takistab moistliku aja jooksul probleemi lahendamist.

Lisaks korteriomandi omandamisele elamumajanduse i{imberkorraldamisel lisatakse
regulatsiooni ka kaasomandis oleva elamu motteline osa, sest vahel on kortermajadega seotud
analoogsed probleemid ka elamutes, mis on kasutuses kaasomanditena.

Eelndu kohaselt muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seadust jargmiselt:

1. Muudetakse elamumajanduse timberkorraldamisel korteriomandite avalikes huvides
omandamise alust, vihendades piiranguid ja laiendades voimalust lisaks korteriomandite
omandamisele ka kaasomandis oleva elamu mottelise osa omandamiseks. Lisatakse
oiguslik alus saada andmeid kriteeriumide tditumise kohta, et oleks voimalik digeaegselt
reageerida tithjeneva korterelamu voi kaasomandis oleva elamu probleemi lahendamiseks,

et see ei eskaleeruks ja ei tooks kaasa lisaks sotsiaalsetele probleemidele elukeskkonna
halvenemist voi lausa ohtlikke olukordi.

2. Muudetakse tasude arvestuse, hindamispohimdtete, hiivitiste maksmise ja kinnisasjade
vahetustehingu vadrtuste vahe llempiiri viisil, mis toetab loogiliselt korteriomandite ja



kaasomandis oleva elamu mottelise osa omandamise eesmaérki tithjenevas korterelamus voi
kaasomandis olevas elamus.

3. Téiendatakse seadust kinnisasja omandamise otsustamiseks kohaliku huvi korral, mis
voimaldab kohaliku omavalitsuse iiksusel operatiivselt tegeleda mistahes probleemi
lahendamisega, milleks on vaja omandada avalikes huvides kinnisasju.

1.2. Eelnou ettevalmistajad

Eelndu ja seletuskirja koostas Rahandusministeeriumi riigivara osakonna jurist Helje Péivil
(tel: 5885 1353, e-post: helje.paivil@fin.ee).

Eelndu juriidilise ekspertiisi tegi Rahandusministeeriumi personali- ja odigusosakonna
digusloome valdkonna juht Virge Aasa (tel: 5885 1493, e-post virge.aasa@fin.ee).

Eelndu toimetas keeleliselt personali- ja digusosakonna keeletoimetaja Sirje Lilover (t60suhe
16ppenud).

1.3. Mirkused

Eelnduga muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seadust (RT 1, 04.12.2024, 10).
Eelndu ei ole seotud iihegi muu menetluses oleva eelnduga, Vabariigi Valitsuse
tegevusprogrammiga ega Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

Eelndu vastuvotmiseks Riigikogus on vajalik poolthdélte enamus.

2. Seaduse eesmirk

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (edaspidi KAHOS) on kehtinud 2018. aasta 1.
juulist ja sellest ajast on selles ka alus korteriomandi omandamiseks elamumajanduse
iimberkorraldamise eesmirgil (KAHOS § 4 16ike 1 punkt 10). Sétte motteks on luua eelkodige
tithjenevates kortermajades, mille rekonstrueerimine ei ole otstarbekas, voimalus pakkuda
elanikele sobiv elamispind mujal ja voimaldada tithjade kasutusest viljalangenud korterelamute
lammutamist ning maa-ala kasutamist muul otstarbel.

Nimetatud aluse lisamise vajadus tulenes suurenevast tendentsist, et kahaneva rahvastikuga
piirkondades, eelkdige Ida-Viru, Valga, Jogeva ja Jarva maakondades, hakkasid mitmed
kortermajad tiihjenema, mis tdid kaasa selles piirkonnas kinnisvara vidirtuse vdhenemise,
korterite miilimine neis kortermajades oli vdga keeruline ning sellest tekkis allakdiguspiraal —
langes nii elukeskkonna atraktiivsus kui piirkonna majanduslik kéaekaik.

Nn tiihjenevate korterelamute probleemi juurpohjuseks on viimaste aastakiimnete jooksul aset
leidnud rahvastiku vananemine, to0stusalade iimberpaiknemine, inimeste koondumine
suurematesse linnadesse ning ulatuslik viljardnne maapiirkondadest. See on tekitanud teatud
Eesti piirkondades mitmeid sotsiaalmajanduslikke probleeme, sh on selle tendentsi tagajérjel
elanikest tiihjenenud hulk kortereid ja samas majas elavatele teistele korteriomanikele on aina
kasvavate kommunaalmaksete tasumine tilejoukéiv, tekivad volad, varade véirtus langeb.
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Vastavalt 2020. aastal valminud hoonete rekonstrueerimise pikaajalisele strateegiale! on
prognoositud, et Eestis aastaks 2050 voib kasutusest vélja langeda suurusjirgus 5300
korterelamut (~5 mln m?), mis on 23% koikidest korterelamutest.

Probleemi lahendamise silisteemseks eesmirgiks on kahaneva rahvastikuga piirkondades
elamumajanduse {imberkorraldamine ja eluasemeturu tasakaalustamine selliselt, et
vihendatakse alakasutatud ja véhevéartusliku kinnisvara hulka ning tasakaalustatakse
eluasemeturgu. Selleks omandab KOV suures ulatuses tiihjaks jddnud korterelamud, mida ei
ole korterelamu auditi kohaselt otstarbekas renoveerida ning neis elavad leibkonnad aidatakse
kolida elamiskolblikusse v0i1 rekonstrueerimisele kuuluvasse korterelamusse. Seejérel
lammutab KOV tiihjaks jddnud kortermajad. Vabanenud ja omandatud maade arvelt saab KOV
kasvatada enda kisutuses olevat maaressurssi, mis on Eestis ajaloolistel pohjustel viga viike
ning seejirel kasutada neid alasid elukeskkonna ja ettevotluse arendamisel. Koos
korteriomandite omandamisega ja korterelamu lammutamisega tuleb aga lahendada
omandiprobleemid, kinnistusraamatusse kantud diguste ja kohustustega seotud probleemid
ning 16puks kustutada korteriomandid kinnistusraamatust ja korteriiihistu korteritihistute
registrist.

KAHOS § 4 16ike 1 punkt 10 sellist lahendust voimaldab, kuid seda sétet praktikas monda aega
ei kasutatud.

2019. aastal kidivitas Rahandusministeerium projekti ,,Kahaneva rahvastikuga piirkondades
probleemsete  korterelamute elanike {imberasustamine ja kasutusest véljalangenud
korterelamute lammutamine™ (edaspidi pilootprojekt). Pilootprojektis osalenud kolmes
kohaliku omavalitsuse iiksuses (Kohtla-Jarve, Liiganuse ja Valga) oli 2018. aasta andmetel
20%-30% koikidest eluruumidest korterelamutes asustamata. Mones piirkonnas oli asustamata
eluruumide osakaal kuni 50%. Prognooside kohaselt lisandub nendes kohalikes omavalitsuses
20 aasta jooksul veel samas suurusjirgus asustamata eluruume. Pilootprojekti kdigus testiti
koos Kohtla-Jirve linna, Liiganuse valla ja Valga vallaga diguslikke ning praktilisi lahendusi
KOV1 poolt tiihjenevates korterelamutes elanikelt korteriomandite omandamiseks.

Eelpoolnimetatud pilootprojekti kdigus koostati mitmeid uuringuid ja analiilise?, mis andsid
sisendi KAHOS rakendamisel selgunud probleemkohtade lahendamise vajadusest ja
vOimalustest.

Eelndu eesmirgiks on tdpsustada ja tdiendada pilootprojekti 1dbiviimise kéigus tuvastatud
KAHOS regulatsiooni odiguslikke probleeme. Eelndu koostamisele eelnes seaduseelndu
viljatddtamiskavatsuse® koostamine ja selle kooskdlastamise menetlus. Eelndus on vdetud
arvesse viljatootamiskavatsuse kooskolastamisel esitatud mérkuseid ja ettepanekuid. Eelndu
jargib véljatootamiskavatsuses vélja toodud probleeme ja nende lahendusettepanekuid.

! Hoonete rekonstrueerimise pikaajaline strateegia. 2020 aasta, Tallinna Tehnikaiilikool.
2 Suunised ruumilise kahanemise analiilisimiseks ja kohandamise strateegia koostamiseks. 2020. aasta, Tallinna
Tehnikaiilikool.

Uleriigiline uuring elamute kasutuse viljalangevusest ja tiihjenemise mustritest, lébiviija Tallinna
Tehnikatilikool, tellija Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.

Oigusanaliiiis ja menetluse libiviimise juhend 2022. aasta, Advokaadibiiroo LEXTAL
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Kéesolevas eelndus késitatavad probleemid ja nende lahendused on voimalik tinglikult jaotada
kolmeks:

Probleem 1

KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 toodud alus on pdhjendamatult piirav, selles toodud kriteeriumid
voivad menetluse ajal muutuda ning KOVidel puudub selge Giguslik alus saada andmeid
kriteertumide tiitumise kohta.

Probleemi lahendamiseks muudetakse elamumajanduse timberkorraldamisel korteriomandite
avalikes huvides omandamise alust, vdhendades piiranguid ja laiendades vOimalust lisaks
korteriomandite omandamisele ka kaasomandis oleva elamu mottelise osa omandamiseks.
Lisatakse oOiguslik alus saada andmeid kriteeriumide tditumise kohta, et oleks vodimalik
Oigeaegselt reageerida tlihjeneva korterelamu voi kaasomandis oleva elamu probleemi
lahendamiseks, et see ei eskaleeruks ja ei tooks kaasa lisaks sotsiaalsetele probleemidele
elukeskkonna halvenemist voi lausa ohtlikke olukordi.

Probleem 2
Koik KAHOSes ettendhtud tasud, hiivitised ning tasude arvutamise reeglid ei sobi § 4 16ike 1
punktis 10 nimetatud alusel omandamisele.

Probleemi lahendamise tulemuseks on selge regulatsioon tasude arvestuse,
hindamispdhimotete, hiivitiste maksmise ja kinnisasjade vahetustehingu viirtuste vahe
iilempiiri osas, mis toetab loogiliselt korteriomandite omandamise eesmérki tiihjenevas
korterelamus.

Probleem 3
KOVile ei kohaldu kdik samasuguseid voimalused kui riigile.

Probleemi lahendamise tulemuseks on siisteemne ja arusaadav regulatsioon kinnisasja
omandamise otsustamiseks kohaliku huvi korral, mis vdimaldab KOVil operatiivselt tegeleda
mistahes probleemi lahendamisega, milleks on vaja omandada avalikes huvides kinnisasju.

3. Eelnou sisu ja vordlev analiiiis
Eelndu koosneb iiheksast punktist.

Punktiga 1 tdiendatakse ja tdpsustatakse KAHOS § 4 1dike 1 punkti 10, mis annab aluse
omandada kinnisasja avalikes huvides elamumajanduse timberkorraldamisel.

Kehtiva KAHOS § 4 16ike 1 punkt 10 seab avalikes huvides omandamisel elamumajanduse
timberkorraldamisel jairgmised kriteeriumid:

1) loobutud on alates 18 korteriga korterelamus rohkem kui poolte korterite kasutamisest;
2) muudel juhtudel rohkem kui kolme neljandiku korterite kasutamisest;

3) korterelamut ei ole otstarbekas rekonstrueerida.
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Vastavalt KAHOS seletuskirjale tulenesid osakaalud Rahandusministeeriumi poolt koostatud
korterelamute iilevaatusest Kohtla-Jarvel, kus paiknevad riigile 2017. aastal loovutatud
korterid. Need olid esimesed riigile loovutatud korterid ning selleaegne parim teadmine. Alates
sellest ajast on tithjenevate korterelamute probleemi pohjalikumalt uuritud ning pilootprojekti
kdigus analiilisitud ka KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 rakendamist erinevate korterelamute
suhtes.

Pilootprojekti kdigus sai kinnitust, et alla 18 korteritega korterelamute kasutusest loobutud
korterite piirmdér on pohjendamatult kdrge (rohkem kui kolm neljandikku), muutes viiksemate
kortermajade puhul sétte rakendamise praktikas peaaegu vdimatuks. Korterelamute suurus ei
ole aga antud kiisimuses oluline, kuna rohkem kui poolte korterite kasutamisest loobumisel ei
ole korterelamu korras hoidmine ja majandamine enam korralikult vdimalik ega jétkusuutlik
nii védiksemas kui ka suuremas hoones.

Alla 18 korteriga tiihjeneva korterelamu puhul peab haldusorgan aga tiiendavalt ootama kuni
probleemid piisavalt suurenevad, kuigi hoones on kasutuses vidhem kui pool korteriomanditest.
Naiteks 12 korteriga maja puhul oleks tingimus ,,rohkem kui kolm neljandikku* tdidetud alles
siis, kui on loobutud 10 korteri kasutamisest. Kui sitte rakendamiseks peab ootama, kuni maja
on juba nii suures ulatuses kasutusest vélja langenud, kannatavad korterelamu viimased
elanikud ja kohalik elukeskkond, kuna hoone vdib olla tehnilise seisukorra tttu ohtlik.

Kuid ka alates 18-korteriga kortermajades ei ole oluline niivord loobutud korteriomandite arv,
kuivord kasutusest véljalangenud pinna suurus.

Tuleb arvestada, et korterid ei ole hoones iihesuurused ja alati ei pruugi tegemist olla
tiilipelamutega (tiilip-korruselamud, barakid, endised iihiselamud, kdoktubadega puithooned
jne). Viikeasulates on korterelamutena kasutusel ka endised meiereihooned, endised elamu-
arihooned jne, mistdttu pooled korterid ei pruugi moodustada poolt korteriomandite
kogupinnast. Tihti on kortereid kokku ehitatud ja esinevad muud eristuvad olukorrad. Ka
omanike kulud on korteriomandite puhul enamasti seotud nii hoone kui terviku suuruse kui ka
korteri pinnaga.

Seetdttu muudetakse avalikes huvides korteriomandite omandamiseks elamumajanduse
iimberkorraldamisel piirmééra, et kasutusest peab olema vélja langenud rohkem kui pool
kortermaja korteriomandite {ildpinnast, mitte aga korterite arvust.

Samuti voimaldab kehtiv sdonastus omandada iiksnes korteriomandeid, mistottu ei ole voimalik
sellel alusel omandada kaasomandisse kuuluvat elamu osa, mis ei ole korteriomanditeks
jagatud. Juhul, kui kaasomandis olev elamu ei ole timbrust voi maastikupilti tunduvalt kahjustav
vai ohtlik, ei ole selle omandamine KAHOS § 4 16ike 1 punkti 9 alusel samuti voimalik.

Vastasel juhul peaks KOV enne KAHOS menetluse algust veenma omanikke kaasomandit
1dpetama ja kinnistu korteriomanditeks jagama. Enne sellise muutuse tegemist oleks tarvilik
selgitada vélja, kui palju on selliseid korterelamuid, kus pole korteriomandeid moodustatud.
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Seetottu lisatakse voimalus omandada ka kaasomandis oleva elamu, mille osas kehtib samuti
aluse rakendamiseks tingimus, et kasutusest peab olema vilja langenud rohkem kui pool elamu
iildpinnast.

Pohiseaduse (edaspidi PS) § 32 sidtestab omandipdhidiguse, selle 16ike 1 kohaselt on igaiihe
omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandipdhidigus on kiill tiielikult ja tervikuna kaitstav,
kuid tegemist ei ole siiski piiramatu digusega: omandit voib omaniku ndusolekuta vodrandada
ainult seaduses sdtestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest.
Igaiihel, kelle vara on tema ndusolekuta voorandatud, on Oigus podrduda kohtusse ning
vaidlustada vara voorandamine, hiivitus voi selle suurus.

Seaduses sétestatud juhtudel ja korras tadhendab, et omaniku ndusolekuta vodrandamine eeldab
seaduslikku alust. [lma seadusliku aluseta toime pandud omanikupositsioonist ilmajétmine on
PS-ga keelatud.* KAHOS § 4 Idige 1 nideb ette juhud, millal on kinnisasja omandamine,
sealhulgas sundvodrandamine lubatav. Pohjalikum analiilis omandipdhidiguse riive kohta
sundvddrandamise korral on leitav 2018. aasta KAHOS eelndu seletuskirjast®.

Kéesoleva eelnduga tipsustatakse § 4 10ike 1 punktis 10 nimetatud alust, et kinnisasjade
(korteriomandite ja elamu mottelise osa) omandamine elamumajanduse timberkorraldamisel
teeniks selgemalt ja eesmérgiparasemalt iildiseid huve.

Uldise huvi olemasolu tuleb igal konkreetsel juhul eraldi hinnata. Seetdttu tuleb ka selliste
kortermajade ja kaasomandis oleva elamu osas lébi viia vastav audit, millega oleks tdendatud,
et korterelamut v4i kaasomandis olevat elamut ei ole otstarbekas rekonstrueerida ning selle
lammutamise eesmérgil korteriomandite voi kaasomandis oleva elamu motteliste osade
omandamine on vajalik {ildistes huvides véltimaks elukeskkonna halvenemist voi ohtlikult
lagunevaid hooneid.

Hiivitise diglus soltub konkreetsest situatsioonist. KAHOS néeb ette, et kinnisasja hindamine
vilakse 1dbi hiivitamise eesmaérgil. Tasu kinnisasja eest peab sisaldama kinnisasja vairtust,
otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jainud tulu.

Hiivitus peab olema kohene. Hiivituse kohesuse ndudest tuleneb, et isikul on digus saada hiivitis
hiljemalt samal ajal omaniku ndusolekuta vddrandamise menetluse 1dpuleviimisega.® KAHOSe
kohaselt makstakse isikutele tasu ja tdiendavad hiivitised vilja parast sundvodrandamise otsuse
tegemist. Kinnisasja valduse iilevotmine ja omandi lilekandmine on vdimalik alles pdrast tasu
ja hiivitiste maksmist voi vdljamaksmise voimatuse korral pérast raha deponeerimist.

Kéesolev eelndu jargib eelnimetatud pdhimdtteid ja kokkuvottes vaib Gelda, et eelndu on
pohiseadusega kooskolas.

Punktiga 2 tiiendatakse § 4 1digetega 5 ja 6.

4 RKUKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06, p 27.
5 Riigikogu eelndu 598 SE
6 RKPJKo 08.11.1996, 3-4-1-2-96, pS.
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Loige 5 sétestab, et piirméérad peavad olema tididetud ainult menetlust alustades, kuna eeldus,
et loobutud on vajalikul méairal korterite kasutusest, voib menetluse kestel muutuda. Seega voib
tekkida olukord, kus menetlus on diguspéraselt algatatud, aga omandamise otsuse tegemise
hetkel ei ole kinnisasja avalikes huvides omandamise alused enam tdidetud. HMS § 54 alusel
peab haldusakt olema andmise hetkel kehtiva digusega kooskodlas. Eelnevalt kirjeldatud
olukorras ei oleks KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel korterite omandamine enam voimalik.

Kirjeldatud probleemi ei tekiks, kui kdik korterid omandatakse KOVi asemel {ihe omaniku (nt
arendaja) poolt eesmérgiga teostada maja rekonstrueerimine voi lammutamine. Sellisel puhul
saavutaks KOV oma eesmérgi korrastada elamufondi ning eemaldada sealt tiihjenevad ja
lagunevad kortermajad.

Korterite kasutusele votmine on aga probleem, kui maja rekonstrueerimist voi lammutamist ei
teostata vOi see tegevus on pelgalt ndilik. Selliselt jadb lagunev ja tiihjana seisev kortermaja
elamufondi alles ning sellest tulenevaid ohtusid ja negatiivseid mdjusid ei likvideerita. Uhtlasi
on menetluse ajal korterite kasutusele votmine probleemiks juhul, kui moni iiksik elanik soovib
kogu menetlust takistada voi venitada, vdites, et on endale kuuluva korteri kasutusse votnud.
Seega on mdistlik sdtestada, et kasutusest vdlja langenud korterite mééra ja rekonstrueerimise
otstarbekuse tingimused peavad olema tdidetud liksnes menetlust algatades.

Ldikega 6 antakse avalikes huvides omandamise menetluse ldbiviijale digus § 4 16ike 1 punktis
10 nimetatud aluse esinemise hindamiseks koguda ja toodelda andmeid, sealhulgas
elektritarbimise kohta voOrguettevotjalt ja korteriiihistu voi kaasomandis oleva elamu
majandamiskulude vdlgnevuse andmeid korteriiihistult. Andmeid kiisitakse viimase 12 kuu
kohta.

KOVil puudub praegu selge oOiguslik alus saada korterelamute ja elanike/omanike kohta
andmeid, et uurida korterelamu vastavust KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusele. Kuna

tarbimisandmed on teave, mida on vdimalik seostada korteri omanikuks oleva fiitisilise isikuga,
siis on kaudselt tegemist isikuandmetega, mille kogumiseks peab olema seaduslik alus’,
mistottu haldusmenetluses ettendhtud haldusorgani uurimispdhimote ei ole antud juhul piisav.

Kuigi kohaliku omavalitsuse korraldamise seaduse § 6 1dige 1 paneb KOVile iilesandeks
korraldada vallas voi linnas elamumajandust ning KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel, toimub
kinnisasja omandamine elamumajanduse limberkorraldamise raames, ei tulene neist sétetest, et
niiteks elektri ja vee tarbimisandmete ning korteriiihistu (edaspidi KU) majandusniitajate
tootlemine on taolise seadusest tuleneva kohustuse tarbeks vajalik.

Maistlik lahendus on, et KAHOSt tdiendatakse paragrahviga, milles sétestatakse, et menetluse
labiviijal on digus eelmainitud andmeid koguda ja toodelda eesmirgiga tuvastada KAHOS § 4
16ike 1 punktis 10 nimetatud kasutusest véljalangenud korterite arvu konkreetses majas, mille
osas on KOVil eelteadmine muude andmete alusel.
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Eelteadmine muude andmete alusel jouab tavaliselt KOVini 1dbi probleemide, kui néiteks
korterelamut ei koeta korteriomanike volgnevuste tdttu KU ees vdi kortermaja on osaliselt
tiihjenenud ja KU ei suuda kortermaja toimimist korraldada voi KU ei ole enam
tegevusvdimeline.

Pilootprojekti raames ldbiviidud menetluste puhul sai selgeks, et elektri tarbimisandmete
kasutamine on iiks tdpsemaid viise hinnata eluruumide kasutamist ja nende pinnalt sisustada
kasutusest véljalangenud korterite miira.

Uhtlasi loodaks sedasi seadusesse loetelu andmetest, mida on asjakohane koguda selleks, et
sisustada konkreetsete korterite kasutusest vélja langemist. Néiteks kui korteris on viimase 12
kuu elektritarbimine alla 100 kWh, on pdhjust eeldada, et selline korter on kasutusest vilja
langenud.

Majandamiskulude vdlgnevuse andmed annavad tdiendavat infot juhul, kui eelmiste andmete
alusel voib jddda kahtlus, et aeg-ajalt, niiteks nddalavahetusiti seal keegi siiski elab. Kui
vOlgnevused on jdrjest rohkem kui 6 kuu osas, vOib eeldada, et tegemist ei ole juhuslike
makseraskuste, vaid teadliku valikuga korteriga mitte seotud olla.

Hinnatava korteriga seotud elektri ja vee tarbimisandmed on isikuandmed Euroopa Liidu
isikuandmete kaitse iildmairuse® (edaspidi JKUM) artikli 4 mdistes, sest kuigi andmete
kogumisel ja t66tlemisel ei ole andmete seostamine isikuga omaette vajadus ega eesmairk, on
neid tarbimisandmed vdimalik seostada korteri omanikuks oleva fiilisilise isikuga. Isegi kui
niiteks elektri tarbimisandmed oleksid kortermaja peale koondatud, néditeks iithe kortermaja

kohta oleks teada mitmes korteris on aktiivne vorguleping vai viimase 12 kuu jooksul tarbimine
véiksem kui 100 kWh, oleks tegu isikuandmetega, kuna hilisemal analiiiisil on siiski voimalik
andmeid kokku viia konkreetse korteriga. Veelgi enam — menetluse kdigus need andmed
paratamatult ka viidaks kokku.

Seega saab oelda, et antud juhul on isikustamata andmete to6tlemine vOimatu, samas ei saa
KOV vajalikku infot kétte mingil muul maistlikul moel.

Pilootprojekti raames osutusid kortermajade tithjenemise hindamisel iihtlasi kasulikuks KU
majandusniitajad, millest nihtusid konkreetse korteriomandiga seotud volgnevus KU ees.

Konkreetse korteriomandiga seotud pikaaegse volgnevuse ehk sissendutavaks muutunud
kohustuste info on samuti isikuandmed, sest ka seda teavet on voimalik seostada konkreetse
korteri omanikuga. Vajalikke andmeid ei pruugi alati saada KU majandusaasta aruandest, sest
kuigi KU majandusaasta aruanded on iriregistris olemas ja KOVile ligipdisetavad, ei ole
tiihjeneva kortermaja puhul alati KU juhatus aktiivne, mistdttu majandusaasta aruanded ei
pruugi olla digeaegselt esitatud ega ajakohased. Sellest tulenevalt ei saa eeldada, et KOV saab
KAHOS menetlust ette valmistades alati KU majandusniitajate osas tugineda driregistri
andmetele (andmed voivad olla puudulikud v6i vananenud).

Eelnimetatud andmete kogumine ei ole KO Vi jaoks tingimata kohustuslik igal ettetuleval juhul,
sest see el pruugi iga kortermaja puhul olla vajalik, néiteks kui rohkem kui pooled korteritest
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on mones kortermajas juba asjadigusseaduse § 126 alusel loovutatud ning KOVile on seetottu
teada, et KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 nimetatud kriteerium on tdidetud, kuna piisavalt suur
hulk korteritest on tithjad, sh omanikuta. Sellisel juhul tarbimisandmeid voi andmeid pikaaegse
vOlgnevuse kohta lisaks koguda, toddelda ega analiiiisida vaja ei ole.

Kuid just kaheldavate juhtude korral, kui KOVile teadaolevate andmete alusel kuulub
kortermaja asustatus ja kasutus piiri peale ning on vaja otsustada selle kortermaja suhtes
voimalikud arengud, kas seda on otstarbekas rekonstrueerida voi hoopis tulevikus lammutada
ning ei ole tépselt teada, kas tdidetud on KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 toodud kriteeriumid,
ilmneb vajadus koguda ja toddelda eelnimetatud andmeid véga piiratud konkreetsel eesmargil.

Seetdttu saab kokkuvotvalt delda, et KOVil peab selleks, et teada saada elamus kasutusest
viljalangenud iildpinna suurust, esinema eeltoodud andmete to6tlemiseks diguslik alus IKUM
artiklist 6 johtuvalt.

KAHOS menetluste iseloomu arvestades on sobilik IKUM artikkel 6 1dike 1 punkti c
kohaldamine (isikuandmete tootlemise vajadus tuleneb vastutava tootleja seadusjirgse
kohustuse nduetekohase tditmise eesmérgist juhul, kui muude vdimalustega ei ole voimalik
saada teavet selle kohta, kas elamumajanduse iimberkorraldamine KAHOS § 4 1g 1 p 10 alusel
on voimalik, eelkdige seda, kas selle aluse kohaldamiseks vajalik kriteerium on tditunud —
kasutusest viljalangenud rohkem kui pool elamu iildpinnast).

Andmekaitsealane mdjuhinnang on toodud seletuskirja punktis 6.5.

Pohiseaduspirasuse analiiiis

Uks kesksemaid digusi, mida kaitseb Eesti Vabariigi pdhiseadus, on eraelu puutumatuse
pohidigus (PS § 26). Eraelu puutumatus kaitseb {iiksikisikut riigi ja teiste isikute meelevaldse
sekkumise eest tema privaatsusesse ning seda Oigust vOib piirata liksnes seadusega ja
proportsionaalsuse pohimottest 1dhtudes (PS § 11).

Piiramise eelduseks on legitiimne eesmaérk, nditeks avalik kord, julgeolek voi teiste inimeste
oiguste kaitse.

Piirang peab olema vajalik, proportsionaalne ja demokraatlikus tihiskonnas pdhjendatud.

Seadusandja peab kaaluma riive eesmirgiks olevaid tldisi huvisid ja tiksikisiku pdhidiguse
riivet, et leida nende vahel mdistlik tasakaal (RKUKo 31.03.2011, 3-3-1-69-09, p 59).

Pohiseaduspéirasuse kontroll

Kas pdhidigusi on piiratud?

PS § 26 sitestab eraelu puutumatuse pohidiguse.

Eelnduga soovitakse sétestada, et teatud juhtudel vdib vajadusel koguda ja toodelda
isikuandmeid, st konkreetse korteri (korteriomandi) kohta elektritarbimise andmeid ja
majandamiskulude vdlgnevuse olemasolu korteritihistu ees. Kuigi andmete kogumisel ja
tootlemisel ei ole andmete seostamine isikuga omaette vajadus ega eesmirk, ei ole selliseid
andmeid voimalik isikustamata kujul saada ja nende andmete alusel on vdimalik teha jareldusi
korteriomaniku ja temaga koos elavate ldhikondsete elu-olu ning isiklike harjumuste kohta,
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mistottu on tegemist isikuandmetega, mille kogumisega ja tootlemisega riivatakse isiku eraelu
puutumatust.

PGhidiguse riive legitiimne eesméark

Eraelu puutumatuse riive voiks olla materiaalselt diguspérane siis, kui see on kooskodlas PS §-s
11 sitestatud nduetega ja proportsionaalne ka kitsamas tihenduses’. PS §-st 11 tulenevalt peab
pohidiguse riivel olema pdhiseadusega kooskdlas olev (legitiimne) eesmérk ning riive peab
olema eesmérgi saavutamiseks proportsionaalne (sobiv, vajalik ja mdddukas) abindu.

PGShidigust riivav abindu on sobiv siis, kui see aitab kaasa eesmérgi saavutamisele. Abindu on
vajalik aga iiksnes juhul, kui eesmérki pole voimalik saavutada monda teist, pohidigusi vihem
piiravat meedet kasutades. Abindu mdddukuse iile otsustamiseks tuleb kaaluda iihelt poolt
pohidigusse sekkumise ulatust ja intensiivsust, teiselt poolt aga eesmirgi téhtsust!'®. Juhul, kui
seaduses sétestatud pohidiguse riivel ei ole legitiimset eesmarki voi kui piirang on legitiimse
eesmirgi suhtes ebaproportsionaalne, on tegemist pdhidiguse rikkumisega''.

Eelnduga kavandatakse tdiendada KAHOS paragrahvi 4, mille esimene 13ige annab alused,
millistel juhtudel on kinnisasja vdimalik avalikes huvides omandada, eraldi 1dikega, millega
riigile vai kohalikule omavalitsuse {liksusele (kinnisasja omandaja) antakse digus koguda ja
toodelda isikuandmeid. Selliste andmete kogumine ja t66tlemine on teatud juhtudel vajalik, et
tuvastada, millisel hetkel tekib KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 ettendhtud alusel digus KAHOSe
kohaseks avalikul eesmirgil korteri omandamiseks.

Seega, kavandatud muudatusest tuleneva eraelu puutumatuse riive legitiimseks eesmargiks on
tagada, et kinnisasja omandaja saaks toendatud infot, kui suur osa elamust on teadaolevalt
tithjenevas kortermajas kasutuses voi tithjenenud, et kas on tekkinud alus korteriomandi voi
kaasomandi KAHOSe alusel omandamiseks ja saaks votta digeaegselt kasutusele meetmed
elamumajanduse iimberkorraldamiseks.

Eelnevast ldhtuvalt on kavandataval eraelu puutumatuse pohidiguse riivel legitiimne eesmérk.

Riive proportsionaalsus

Kavandatav eraelu puutumatuse pohidiguse riive on eesmérgi saavutamiseks proportsionaalne
abindu, kui see on sobiv, vajalik ja mdddukas.

Eelnevalt on selgitatud, et eraelu puutumatuse pohidiguse riive legitiimseks eesméirgiks on
tuvastada seadusliku aluse olemasolu elamumajanduse timberkorraldamisel korteriomandi voi
kaasomandite omandamiseks KAHOSe kohaselt.

e Riive sobivus
PGhidigust riivav abindu on sobiv siis, kui see aitab kaasa eesmérgi saavutamisele.

9 RKPJKo 06.03.2002, 3-4-1-1-02, p 14
10 RKPJKo0 06.03.2002, 3-4-1-1-02, p 15
1 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11, p 36
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Kavandatav eraelu puutumatuse diguse piirang konkreetses vormis on sobiv abindu, sest
kogutavate andmete kaudu on teatud juhtudel voimalik tuvastada, kas on tdidetud vajalikud
kriteeriumid riigi vdi KOVi poolt vajalike abindude kasutuselevotuks elamumajanduse
iimberkorraldamise eesmargil.

e Vajalikkus
Andmete kogumine teatud juhtudel on vajalik abindu, et probleemsetes tiihjenevates
kortermajades, kus teadaolevalt esinevad volgnevuste tottu kiitte- ja muud elamisvéirsete olude
probleemid, saaks kavandada elamumajanduse iimberkorraldamist ja sel eesmirgil KAHOS §
4 1g 1 p 10 alusel korteriomandite ja kaasomandite omandamist, elanike iimberkolimist ning
ohtliku kortermaja (elamu) lammutamist.

Varasema pilootprojekti kogemusel on selgunud, et teatud juhtudel ei ole muul moel vdimalik
saada teada KAHOS § 4 Ig 1 p 10 aluse kohaldamise digust andvate kriteeriumite tditumisest,
kuna séte ndudis, et rohkem kui poolte korterite kasutamisest on loobutud.

See tdhendab, et korteri kasutamisest loobumise tuvastamine ei ole alati voimalik avalikult
kéttesaadavate mitteisikustatud andmete alusel, mistdttu saab mérkida, et abindu on vajalik,
kuna eesmirki ei ole vOimalik saavutada monda teist, pohidigusi vdhem piiravat meedet
kasutades. Néiteks isikute elukoha registreerimine ei anna tegelikku vastust, kas korteris
elatakse vOi mitte. Samas elektritarbimise, veekasutuse, aga ka kommunaalteenuste tasumise
(majandamiskulude) vdlgnevus kogumina annavad otsese teadmise, kas korterit voi
kaasomandit on elamiseks kasutatud ja kas selle edaspidist kasutamist on eeldada.

Rohkem on andmete kéttesaadavuse olukordi selgitatud eespool samas punktis.

Samas tuleb mirkida, et nimetatud andmete kogumine ei ole tingimata kohustuslik igal
ettetuleval juhul, sest see ei pruugi iga kortermaja (elamu) puhul olla vajalik, nditeks kui rohkem
kui pooled korteritest on mdnes kortermajas juba asjadigusseaduse § 126 alusel loovutatud ning
KOVile on seetdttu teada, et KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 nimetatud kriteerium on téidetud,
(loobutud on korterite voi kaasomandite kasutamisest, mis moodustavad rohkem kui poole
korterelamu voi elamu iildpinnast). Sellisel juhul tarbimisandmeid vdi andmeid pikaaegse
volgnevuse kohta lisaks koguda, tdodelda ega analiiiisida vaja ei ole.

Kokkuvottes - kuigi selliste andmete kogumise ja tootlemisega riivatakse isikute eraelu
puutumatust, on see vajalik nii nende isikute endi kui teiste 1dhikonnas elavate isikute diguste
ja vabaduste kaitseks (digus tervise kaitsele, digus elukohale, digus vabale eneseteostusele,
omandipdohidigus jms), samuti elu- ja looduskeskkonna sddstmise kohustuse tditmiseks.
Andmete kogumine ja todtlemine annab hidavajaliku teabe, mis vOimaldab néiteks timber
korraldada tiihjeneva, kiitmata voi ohtlikul viisil kdetava kortermaja sel viisil, et kolida timber
veel kortermajas elavad inimesed, leida neile elamisvéirsed asenduskorterid ning ohtlik elamu
lammutada. Sellise elamumajanduse timberkorralduse kaudu paranevad nii korteris veel elavate
elanike elutingimused, paraneb nende tervis ning suureneb ohutus, kui ka kogu kohaliku
iimbruskonna elukeskkond ning véartus.

e Maoodukus
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Abindu loetakse moddukaks, kuna andmete kogumise 16ppeesmirk — parem ja tervislikum
elukeskkond, kaalub {ile eraelu puutumatuse pohidigusse sekkumise ulatuse ja intensiivsuse,
sest isegi kui kogutavaid andmeid on vdimalik seostada korteri omanikuga, siis tegelikkuses on
suure osa andmete tulemus see, et saadakse teada vaid, et nimetatud omanik ega keegi teine
vastavas korteris ei ela.

Seega kavandatava pohidiguse riive eesmirk on piisavalt kaalukas, et digustada kavandatavast
abindust tulenevat sekkumise voimalikke ebasoodsaid tulemusi.

Punktiga 3 tidiendatakse § 12 10iget 2 lausega, millega sétestatakse, et kdesoleva seaduse § 4
16ike 1 punkti 10 alusel elamumajanduse iimberkorraldamisel omandatava eluotstarbelise vara
hindaja voib olla ka isik, kellel on kutseseaduse alusel antud ja kehtiv kinnisvara hindaja 6.
taseme kutse.

KAHOS § 12 Idikes 2 sitestatud kinnisasja ja piiratud asjadiguse véirtuse ning varalise kahju
hindamiseks 7. taseme hindaja ndue pole tiihjenevate kortermajade puhul pohjendatud.

Kuigi KAHOS § 12 1dige 2 sitestab, et kutseline hindaja kaasatakse vaid vajadusel, siis
tulenevalt KOVide pigem piiratud kogemusest ja padevusest ei ole praktikas muud véimalust
korteriomandite védartuse midramiseks, kui kaasata kutseline hindaja. KAHOS § 12 1dige 2
satestab, et sellisel juhul peab kaasama 7. taseme vara hindaja kutsega kutselise hindaja.
Praktikas on nii korge kutsetaseme ndue tekitanud KAHOS menetluse lébiviimisel mitmeid
raskusi.

Esiteks tegutsevad 7. taseme vara hindaja kutsega kutselised hindajad ainult Tallinnas ja Tartus,
mistottu nende kaasamine kaugemates viikelinnades ja -valdades on keeruline. Korgelt
kvalifitseeritud hindajad ei soovi vdikelinnades hindamist teostada, kuna to6tasu ning aja- ja
transpordikulu ei ole korrelatsioonis. Médratud kutsetasemega hindaja kaasamise ndue on
oluliseks lisakuluks menetlust lébiviivale KOVile.

Kutsetaseme sisu kohaselt on 6. taseme hindajad samuti kvalifitseeritud koostama
hindamisaruannet korteriomanditele. See oleks kooskdlas maa hindamise seaduse § 4 10ikes 1
antud maa hindaja méaératlusega, mille jirgi eluotstarbeliste varade hindaja voib olla ka isik,
kellel on kutseseaduse alusel antud ja kehtiv kinnisvara hindaja 6. taseme kutse.

Punktiga 4 tdiendatakse § 12 1diget 5 kolmanda lausega, mille kohaselt samas séttes eelnevalt
kehtestatud ndue ei kehti kdesoleva seaduse § 4 15ike 1 punkti 10 alusel omandatava kinnisvara,
s.0 korteriomandi voi kaasomandis oleva elamu mdttelise osa avalikes huvides omandamise
puhul.

KAHOS § 12 Idige 5 sitestab, et hoonestatud kinnisasja vairtuse hindamisel ldhtutakse
kinnisasja turuvédirtusest voi maa turuvdirtuse ning hoone kulumiga ehitusmaksumuse
summast, olenevalt sellest, kumb on suurem. Kui kinnisasja fiilisilisest isikust omanikult
omandatakse kinnisasi, kus asub tema elamiseks kasutatav hoone, siis ldhtutakse kinnisasja
védrtuse hindamisel maa turuvéértuse ja hoone ehitusmaksumuse summast
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KAHOS § 12 1dike 5 sétte kohaldamine KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10 nimetatud kinnisasja
omandamise puhul ei sobi pohimdtteliselt, kuna tiihjeneva kortermaja korteriomandi
omandamisel ei oma hoone juurde kuuluva maa véirtus tihtsust ja pigem voib motiveerida
omanikke oma vara korrashoidmisest loobuma.

Punktiga 5 tiiendatakse § 12 1dikega 6', mis annab vdimaluse kiesoleva seaduse § 4 15ike 1
punkti 10 alusel omandatavate korteriomandite hindamisel piirduda kolme korteri hindamisega
ning nende alusel saadud keskmist ruutmeetrihinda rakendada ka samas kortermajas iilejaanud
samaviirsete korteriomandite hindamisel. Uldine pdhimdte on kiill, et iga kinnisasi tuleks
hinnata eraldi, kuid KAHOS menetluses on korterite hindamine KOVi jaoks oluline kulu, eriti
olukorras, kus tuleks kasutada 7. taseme hindajat.

KAHOS menetlust labiviiva KOVi jaoks teeks olukorra tdiendavalt lihtsamaks see, kui
seaduses oleks sitestatud tdpsemalt, millisel tingimusel voib KOV eeldada, et tiihjeneva ja
laguneva kortermaja korterite viirtus on alla 0,3 keskmise brutokuupalga. Uldjuhul vdib
eeldada, et kdik majas olevad kasutusest vilja langenud korterid on vorreldavas seisukorras
ning seega vorreldava vididrtusega. Sellisel juhul ei peaks koiki korteriomandeid iikshaaval
hindama ja piisaks mdnest kasutusest vilja langenud korteri hindamisest, mille jargselt teiste,
sama maja kasutusest vilja langenud korterite puhul vdiks eeldada samaviirset ruutmeetri
véartust. See aitaks {iihtlasi lahendada mitmeid praktilisi probleeme olukorras, kus
menetlusosaline ei ole teada voi temaga ei ole voimalik kontakti saada, mis teeb korteri
hindamise vdimatuks, kuivord puudub juurdepéds voi luba sisenemiseks. Voib eeldada, et iga
kortermaja puhul leidub vdhemalt kolm sellist kasutusest vélja langenud korteri omanikku, keda
on vdimalik kaasata hindamise teostamisel.

Punktiga 6 tiiendatakse § 16.

KAHOS § 16 sitestatud tidiendav hiivitis eluruumi kaotuse eest soltub omandatava kinnisasja
vadrtusest (KAHOS § 11 loikes 2 nimetatud tasust 10 protsenti). Seega olukorras, kus isik elab
lagunevas ja tiihjenevas kortermajas ning tema korteri vddrtuseks hinnatakse 1 euro (kuivord
korter ei ole turul realiseeritav), muutub sellise korteri kaotusel site enamasti sisutiihjaks, sest
selliselt ei ole vdimalik saavutada sitte eesmérki, mis seletuskirja kohaselt on emotsionaalse
kahju korvamine.

Kui ldhtuda kehtivatest madradest, siis peaks see olema 0,4 keskmist brutokuupalka. KAHOS
§ 15 16ike 3 alusel on motivatsioonitasu 20 protsenti kinnisasja vairtusest, kuid mitte vihem
kui 0,8 keskmist brutokuupalka. KAHOS § 16 alusel on tdiendav hiivitis eluruumi kaotuse eest
10 protsenti kinnisasja viddrtusest, seega peaks alammidir olema pool motivatsioonitasu
alammadirast ehk 0,4 keskmist brutokuupalka.

Seetottu lisatakse séittesse tdiendava hiivitise alammaéar, milleks on mitte vihem kui 0,4-kordne
Statistikaameti avaldatud tehingule eelneva aasta keskmine brutokuupalk.
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Punktiga 7 tehakse § 23 Idikes 5 tdiendus viitena § 3 1dikele 2, et ka KOV voib juhul, kui
kiirmenetluses 30 pdeva jooksul kokkulepet ei saavutata, otsustada kinnisasja
sundvdorandamise.

Kehtivas seaduses kohaliku huvi korral ei ole antud menetluse ldbiviijale kiirmenetluse
luhtumise korral Gdigust koheselt sundvodrandamise otsustamiseks. KAHOS § 23 Idike 5
sdtestab, et kui kiirmenetluses ei saavutata 30 pdeva jooksul kokkulepet, v3ib alustada
labirddkimisi kokkuleppel omandamiseks voi KAHOS § 3 16ikes 1 nimetatud isik otsustada
asja sundvodrandamise. See tdhendab, et kui KOV algatab kiirmenetluse ning ei saavuta seal
30 pdeva jooksul kokkulepet, siis pole kehtiva sitte kohaselt kohaliku omavalitsuse iiksusel
voimalik  koheselt sundvOoorandamise 1iile otsustada, vaid tuleb esmalt Idbida
kokkuleppemenetlus.

Juhul, kui kiirmenetluses on selge, et omanikuga ei oleks vdimalik kokkuleppele jouda ka
kokkuleppemenetluse kadigus, siis tdhendaks jdrgneva puhtformaalse kokkuleppemenetluse
labiviimine asjaosalistele menetluse ebamdistlikku venimist. Seega tuleks KAHOS § 23 1diget
5 tiaiendada selliselt, et kohaliku huvi korral oleks kiirmenetluse ebadnnestumisel ka kohaliku
omavalitsuse iliksusel vdoimalik sundvoorandamine otsustada koheselt peale kiirmenetluse
labiviimist.

Punktiga 8 tiiendatakse § 24 1diget 4, tuues vilja erisuse, et kdesoleva seaduse § 4 16ike 1
punkti 10 alusel kinnisasja omandamisel vahetamise teel voib vahetatavate kinnisasjade harilik
vaartus erineda ka rohkem kui 30%.

KAHOS § 24 15ikes 4 sétestatud vahetatavate kinnisasjade véartuste vahe lilempiir ei voimalda
KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 alusel omandamisel vahetustehinguid teha. KAHOS § 24 13ige
4 sitestab, et erineva vidrtusega kinnisasjade vahetamisel peab véértuslikuma kinnisasja
omandaja hilivitama véirtuste vahe ning viairtuste vahe ei vo1 olla rohkem kui 30%, kui
vadrtuslikuma kinnisasja saab isik, kelle kinnisasi avalikes huvides omandatakse. Teiste
sonadega, KOV voib tiihjenevas kortermajas asuva korteri omandada vahetamise teel, andes
vastu védrtuslikuma korteri, mille jargselt omanik kohustub KOVile tasuma korterite vairtuste
vahe, mis ei voi olla suurem kui 30%.

Arvestades KAHOS menetluses menetletavate korterite vairtusi, ei ole vahetustehingud
sisuliselt voimalikud. Isegi kui KOVi poolt omandatava korteri védrtus hinnatakse kdrgemaks
kui 1 euro, on véddrtus siiski nii véike, et maksimaalselt 30 protsenti kallimat, kuid
elamiskolblikku korterit ei ole voimalik KOVil vahetusena pakkuda. Seega olukorras, kus
KOVi omandis on elamiskolblikke kortereid, mida isikutele vahetuseks pakkuda, ei ole
voimalik védrtuse piirmééra tottu KAHOS menetluse kohast vahetust teha.

Seetdttu on lahenduseks sitestada erand, et kui omandamine toimub KAHOS § 4 16ike 1 punkti
10 alusel oleks lubatud viairtuste vahe niiteks kuni 50 protsenti voi ei ole iildse védértuste vahe
tilempiiri vOi kohaldatakse vahetustehingule KOVi vara valitsemise korda. Samuti oleks
voimalik sdtestada vairtuste vahe tilempiir kindla summana.
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Punktiga 9 muudetakse § 30 1diget 2 nii, et kui tasu ja hiivitis tuleb vilja maksta isikule, kelle
asukoht voi arvelduskonto number ei ole teada, voi kui menetlusosaline ei ole teada, kantakse
see KOV hallatavale eraldi kontole, mitte aga deposiitkontole, nagu see on kehtivas seaduses.
Kuivord KOVidele deposiitkonto teenust ei osutata, siis ei ole voimalik KOVidel formaalselt
seda tasu véljamaksmise kohustust téita. Praktikas on KOVid médranud iihele oma kontodest
deposiitkonto funktsiooni ning deponeerinud vajadusel tasu ja hiivitise sellele kontole.

4. Eelnou terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid.

5. Eelnou vastavus Euroopa Liidu éigusele
Eelndu ei oma puutumust Euroopa Liidu digusega.
6. Seaduse mojud

Kavandatavaid muudatusi seoses KAHOS menetluse lihtsustamiseks elamumajanduse
iimberkorraldamise eesmaérgil analiiiisitakse sihtriihmade kaupa ning eraldi késitatakse
andmekaitsealast mojuhinnangut.

Mojutatud sihtriithmad

I sihtrithm — kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVid ja elanikkond

IT sihtrithm — tiihjenevate kortermajade korteriomanikud (kaasomandis olevate elamute
kaasomanikud) ja elanikud

III sihtrithm — kinnisvarahindajad.

6.1. Sihtrithm I — kahaneva piirkonna KOVid ja elanikkond

Sihtriihma suurus: Kahaneva rahvastikuga piirkondade (eelkdige Ida-Virumaa ja Louna-Eesti
moned piirkonnad) KOVid ja nende elanikkond. Potentsiaalselt ja kaudselt voib puudutada
ligikaudu 20 KOVi 79st ja nende elanikkonda — ligikaudu 204 000 inimest'?, mis moodustab
kuni 15% Eesti rahvastikust.

M@oju regionaalarengule, elukeskkonnale, majandusele ja sotsiaalne moju

Moju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Muudatuste mdju on eelduslikult suurem nende piirkondade KOVides, kus paikneb enam
probleemseid korterelamuid (néiteks koikidest riigile seni loovutatud korteritest asub valdav
enamus, ligikaudu 67% Ida-Virumaal — ca 230 korterit Kohtla-Jdrve 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.

12 Sihtriihmana on vilja toodud kogu potentsiaalselt mdjutatavates KOVides elav elanikkond, kellest suur osa on
puudutatud vaid kaudselt. Andmed périnevad ELVL kodulehelt.
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Sihtriihmana nimetatud elanikkonna absoluutsest suurusest liks osa ei pruugi olla mojust iildse
puudutatud ning suur osa on puudutatud vaid kaudselt: elanikud, kes ise ei ela probleemsetes
elamutes, kuid elavad tiihjenevate korterelamute piirkonnas, saavad mdjutatud 14bi iildise
elukeskkonna, mida tiihjenevad korterelamud kas halvendavad (kui probleem eskaleerub) voi
parendavad (kui probleemiga hakatakse tegelema ja lahendatakse).

Muudatuste moju piirkonna elukeskkonnale on eeldatavalt posititvne, kuna voOimaldab
probleemses piirkonnas tohusamalt KOVil omandada just selliseid korteriomandeid, mis
asuvad lagunevates kortermajades, mille renoveerimine ei ole otstarbekas ja ldhevad
lammutamisele.

Majanduslikus mottes soodustavad muudatused probleemiga tegelemist kohalikul tasemel ning
hoiavad olemasolevate varade véértust ja voimaldavad teadlikumalt kasutada investeeringuid,
mis mojutab positiivselt kohalikku elukeskkonda ja vdhendab elanike otsust piirkonnast
lahkuda. Kaudne moju kahaneva rahvastikuga piirkondade KOVi tulubaasile ja elanikkonnale
laiemalt.

Sotsiaalse mdju avaldumine soltub KOVi tegevusest elanike sotsiaalsete probleemide (t66tuks
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.

Positiivse mdju ulatus soltub KOVide valmisolekust ja soovist tiihjenevate korterelamute
probleemistiku lahendamiseks ja selleks vajalike vahendite stabiilsest kittesaadavusest.

Ebasoovitavate mojude risk seisneb selles, et kuigi kdesoleva eelndu muudatustega piititakse
KAHOS menetlust kohandada just korteriomandite omandamiseks sobivamaks, siis hdlmab see
menetlus tervet kogumit muid sotsiaalseid ja korralduslikke tegevusi (nditeks leida tiihjenevas
kortermaja viimastele elanikele samas piirkonnas uus elamispind, teha ruumiplaneeringulisi
otsuseid, millistel kortermajadel on potentsiaali rekonstrueerimiseks ja tdiendavaks
asustamiseks, millistel mitte) ning mone kahaneva rahvastikuga piirkonna KOV1 voimekus
selliseid probleeme lahendada ei ole piisav.

Kéesolev eelndu on seotud suurema probleemi — tiihjenevate ja lagunevate kortermajade
probleemi — komplekssemast lahendamise eesmairgist, mille iiheks osaks on ka
asjadigusseaduse (edaspidi 40S) § 126 muutmine, millega muudetakse regulatsiooni selliselt,
et loobutud kinnisomandi omand ldheb edaspidi KOVile, mitte riigile (KOVi pddevuses on
elamumajanduse korraldamine ning iildiselt elukeskkonna kujundamine oma territooriumil).
Koos AOS § 126 muutmisega nihakse KOVidele ette ka rahalised toetusmeetmed ning just
vastavate meetmete rakendamisel on eeldada, et kdesoleva eelnduga muudetavat KAHOSe
menetlust hakatakse rohkem kasutamata.

Seega kavandatavate toetusmeetmete abil, sealhulgas arvestades juba pilootprojekti kogemusi
ja viljatootatud iiksikasjalikke juhendeid, peaks ebasoovitavate mdjude risk olema viike.
Ebasoovitavate mojude risk v3ib tuleneda siiski ka juhul, kui kavandatud toetusmeetmed ei kata
sotsiaalselt ndrgemate ja niigi raskustes olevate KOVide ressursivajadusi. Riski saab maandada
voimalikult paindlike toetusmeetmete viljatootamisega, et vajadusel suunata operatiivselt
ressursse kdige kriitilisemate probleemidega KOVidele.
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Kuigi sihtriihmana on vilja toodud kogu potentsiaalselt mojutatavates KOVides elav
elanikkond, siis suure osa jaoks on eelnduga kaasneva muudatuse mdju ulatus kaudne ning
sellega ei kaasne eeldatavalt kohanemisraskusi, kuna muudatuse modju elukeskkonna
parendamise eesmargil tegutsemiseks on positiivne

Ulatus keskmine, sagedus véike, ebasoovitatavate mojude risk véike.

Hinnang mdju olulisusele
Mboju kogu Eesti regionaalarengule, elukeskkonnale, majandusele ja sotsiaalne moju on
viheoluline, samas probleemsemate piirkondade KOVide ja nende elanike jaoks voib mdju olla

oluline, kuna sellistes piirkondades on rohkem halvas seisukorras kortermaju, mis vajavad
lammutamist ja milles on paljud korteriomandid juba loovutatud. Samas just neile suunatakse
ka mdju leevendavad toetusmeetmed.

Moju on oluline, kuid mitte sedavord oluline, samuti mitte negatiivne, et seda oleks vaja
tdiendavalt analiiiisida.

6.2. Sihtrithm II — tithjenevate kortermajade korteriomanikud (elamute kaasomanikud)
ja elanikud

Sihtriihma suurus: 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, tithjeneb 25 aasta jooksul 12000
korterit. Kuna eelnduga reguleeritava KAHOS menetluse alustamiseks peab olema elamus
tithjenenud vdhemalt pool korteritest (so keskmiselt 9,9 korterit {ihes elamus), siis oleks
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meetmest puudutatud elamuid 25 aasta jooksul kokku maksimaalselt suurusjdrgus (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 puudutatud
isikuid (48%9,9*2=950) suurusjirgus kuni {liks tuhat inimest (so inimesed, kes tiihjenevas
elamus elavad). Kui elamus tiihjeneb enne KAHOS menetluse alustamist iile poole korteritest,
on seal ka puudutatud isikuid selle vorra vihem.

Sotsiaalne méju ja moju elukeskkonnale
Mo6ju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk

Muudatus mdjutab omanikke ja elanikke sellistes tiihjenevates ja lagunevates kortermajades,
mille renoveerimine ei ole otstarbekas ning mille osas KOV alustab KAHOS menetlust korterite
omandamiseks (millest ei ole loobutud) eesmérgiga lagunev maja lammutada, elanikud timber
kolida ning 16petada nii korteriiihistu kui korteriomandite kanded kinnistusraamatus. Eelnduga
kavandatavad muudatused ei tekita korteriomanikele tdiendavaid kohustusi ega kehtesta uusi
noudeid ega kohanemisraskusi vorreldes kehtiva olukorraga. Vastupidi — eelnduga
kavandatavad muudatused peaksid kohandama KAHOS menetluse lagunevatest majadest
KOVi poolt korteriomandite omandamise eripdradele vastavaks ning kohati ka
korteriomanikule soodsamaks. Niiteks KAHOS § 16 sitestatud tidiendav hiivitis eluruumi
kaotuse eest s0ltub omandatava kinnisasja vaartusest (KAHOS § 11 16ikes 2 nimetatud tasust
10 protsenti), aga lagunevas kortermajas monikord korteril rahalist véartust ei olegi (kuivord
korter ei ole turul realiseeritav), mistottu sellisel juhul muutub site enamasti sisutiihjaks ega ole

13 Statistikaameti koduleht
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voimalik saavutada sitte eesmérki, mis KAHOSe seletuskirja kohaselt on emotsionaalse kahju
korvamine. Muudatustega lisatakse § 16 tdiendava hiivitise alammaéér, milleks on mitte vihem
kui 0,4-kordne Statistikaameti avaldatud tehingule eelneva aasta keskmine brutokuupalk, mis
tagab selle, et ka rahaliselt vddrtusetu kodu kaotuse eest korteriomanik ikkagi mingi hiivitise
saab.

Selliselt kaotatakse ka potentsiaalselt tekkida voiv ebavordne olukord, mil osa kinnisasja
omanikke saab KAHOSe menetluses eluruumi kaotuse eest hiivitist, osa aga mitte ning
muudatuse mdju on muuta kogu protsess, millega kaasneb kortermajades elanike
iimberkolimine ning neile asenduspinna leidmine elamisvéédrses majas, sujuvamaks ja
paindlikumaks.

Ulatus viike, sagedus véike, ebasoovitatavate mdjude risk véike.

Hinnang mdju olulisusele
Muudatuse tulemusel ei teki senise regulatsiooniga vorreldes korteriomanikele tuntavat moju

ega vajadust muutustega kohaneda. Mdju on véheoluline.

6.3. Sihtrithm III - kinnisvarahindajad

Sihtriihma suurus: Eesti kutseregistri'* andmetel on Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu poolt
véljastatud kehtivaid 6. taseme kinnisvara hindajate kutsetunnistusi 64 isikule ja 7. taseme vara
hindajate kutsetunnistusi 54 isikule, kokku 118 kutselist hindajat.

Moju avaldumise ulatus, sagedus ja ebasoovitavate mojude risk
Mgju avaldub eelkdige 6. taseme kinnisvara hindajatele, kuna neile laieneb 1dbi muudatuse

voimalus olla KAHOSe menetluses eluotstarbelise vara hindajaks elamumajanduse
iimberkorraldamise eesmirgil korterite omandamisel (eelkdige siis korterite hindamisel
kortermajades), mida neil seni ei ole olnud. Kutsetaseme sisu kohaselt on 6. taseme hindajad
samuti kvalifitseeritud koostama hindamisaruannet korteriomanditele. Samas ei teki selliste
korterite hindamise vajadust massiliselt {ile Eesti ja koos teise kavandatava muudatusega, mille
kohaselt voib omandatavate korteriomandite hindamisel piirduda kolme korteri hindamisega
ning nende alusel saadud keskmist ruutmeetrihinda rakendada ka samas kortermajas tilejaanud
samavairsete korteriomandite hindamisel, védhendatakse vajadust iga {iiksiku korteri
hindamiseks veelgi. See on leevenduseks KOVidele hindamise tellimise kulude kandmisel.

7. taseme vara hindajatele toob muudatus kaasa pigem kergenduse, kuna praktika on ndidanud,
et korgelt kvalifitseeritud hindajad ei soovi viikelinnades ja — valdades hindamist teostada,
kuna véhevédrtusliku korteri hindamisega kaasnev tddtasu ning aja- ja transpordikulu ei ole
korrelatsioonis nende kvalifikatsiooni ja toonoudlusega.

Ebasoovitavaid mdjusid mojusid muudatusega ei kaasne.

Ulatus viike, sagedus véike, ebasoovitatavate mdjude risk puudub.

Hinnang moju olulisusele
Mobju on viheoluline.

14 https://www.kutseregister.ee/kutsed
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6. 5. Andmekaitsealane mojuhinnang

Andmekaitsealase mdju hindamisel tuleb leida vastused jargmistele kiisimustele:

1) milliseid andmeid millises ulatuses toodeldakse — andmete koosseis, kuidas andmeid
sdilitatakse. Mis on andmete to6tlemise eesmirgid, kasud avalikkusele?

2) kes on andmete esitamise kohustatud subjektid?

3) isikute kategooriad, kelle andmeid to6deldakse (valimi suurus);

4) vajaduse ja proportsionaalsuse hindamine;

5) riskide tuvastamine ja vihendamise voimalused.

Milliseid andmeid kogutakse ja téddeldakse?
Eelnduga antakse avalikes huvides omandamise menetluse ldbiviijale digus § 4 1dike 1 punktis
10 nimetatud aluse esinemise hindamiseks koguda ja toddelda andmeid: elektritarbimise kohta

vorguettevotjalt ning majandamiskulude pikemaajalise volgnevuse andmeid korteriiihistult.

Andmete kogumise ja tootlemise eesmirk on saadud teabe alusel otsustada, kas on vajalik
kohuselt votta tarvitusele meetmed tiihjeneva kortermaja (elamu) probleemi eskaleerumise
peatamiseks: nditeks iimber korraldada tiihjeneva, kiitmata v&i ohtlikul wviisil kdetava
kortermaja sel viisil, et kolida iimber veel kortermajas elavad inimesed, leida neile
elamisvéddrsed asenduskorterid ning ohtlik elamu lammutada. Sellise elamumajanduse
iimberkorralduse kaudu paranevad nii korteris veel elavate elanike elutingimused, paraneb
nende tervis ning suureneb ohutus, kui ka kogu kohaliku timbruskonna elukeskkond ning
vaartus.

Sealjuures tuleb rohutada, et juurdepédsu ei anta koikide kortermajade voi elamutega seotud
elektritarbimise voi majandusnditajatele, mida on vdimalik seostada omanikuga ehk isikustada,
vaid voimaldatakse koguda ja t66delda andmeid minimaalselt vajalikul hulgal konkreetselt juba
teadaolevalt probleemse kortermaja korterite (elamu kaasomandi) osas, et selgitada vélja
korterelamus voi elamus tegelikult kasutusest viljalangenud iildpinna suurus.

Tuvastamine on vajalik selgitamaks, millisel hetkel tekib KAHOS § 4 16ike 1 punktis 10
ettendhtud alusel digus KAHOSe kohaseks avalikul eesmérgil korterite voi1 kaasomandite
omandamiseks.

Vajaduse tekkimisel kogutakse konkreetse kinnisomandi korteriomandite vdi kaasomandi
osade kohta jargmisi andmeid:

1) elektritarbimise viimase 12 kuu andmed;

2) majandamiskulude volgnevuse viimase 12 kuu andmed;

Kahe esimese andmete alusel saaks ilmselt teha jarelduse, et kui korteris on viimase 12 kuu
elektritarbimine alla 100 kWh, on pdhjust eeldada, et selline korter on kasutusest vilja
langenud.

Kommunaalmaksete volgnevuste andmed annavad aga tdiendavat infot juhul, kui
elektritarbimise andmete alusel v3ib jddda kahtlus, et aeg-ajalt, néiteks nddalavahetusiti seal
keegi siiski elab. Kui koosmdjus védga vidhese elektri tarbimise andmetele on ka
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kommunaalmaksete volgnevused jarjest rohkem kui 6 kuu osas, voib eeldada, et tegemist ei ole
juhuslike makseraskuste, vaid teadliku valikuga korteriga seotud kohustusi mitte tiita.

Andmete esitamise kohustatud subjektid
Elektritarbimise andmete andmise kohustatud subjektiks on Elering AS (driregistri kood

11022625), kes on elektrituruseaduse mdistes Eesti pohivorguettevotja ja siisteemihaldur ning
kelle kohustuste hulka kuulub elektrisiisteemi mddte- ja tarbimisandmete kogumise ja
tootlemise tagamine.

Kommunaalmaksete volgnevuse andmete andmise kohustatud subjektiks on korteritihistu voi
selle puudumisel isik, kes tarbitud teenuste néitusid kommunaalettevotjale korteriomanike voi
kaasomanike kokkuleppe alusel kohustub edastama. Potentsiaalselt puudutab see umbes 1713
korteriiihistut ehk kuni 7% kogu Eesti korteriiihistutest, mida Eestis on 24479.

Isikute kategooriad, kelle andmeid kogutakse ja toodeldakse ning valimi suurus:

Andmete kogujaks ja tootlejaks on KAHOS § 6 16ikes 2 nimetatud kinnisasja omandajad: kas
riik voi kohaliku omavalitsuse tiksus.

Isikud, kelle andmeid kogutakse, on teadaolevalt probleemsete (tiihjenevate) kortermajade voi
kaasomandis olevate elamute korteriomanikud voi kaasomanikud. Arvestades punktis 6.2
kasitletud sihtrithma (tiihjenevate kortermajade korteriomanikud) suurust — kuni 1000 inimest
aastas — vOib arvestada enam-vihem sama suurusjirguga, kuigi eeldatavalt ei puuduta andmete
kogumine siiski kdiki neist.

Vajaduse ja proportsionaalsuse hindamine ning riskide tuvastamine ja vihendamise voimalused

on pohjalikumalt kajastatud seletuskirja lk 9—11 pohiseaduspérasuse kontrolli juures.

Kokkuvotvalt on mdju oluline, kuid ebasoovitavate mojude risk vidike, kuna andmed
kasutatakse ainult sihipdraselt voimaliku ohuolukorra digeaegse mérkamise ning lahendamise
eesmdrgil. Riive on pdhiseaduspirane.

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

Kuna eelnduga ei tekitata KAHOSe kohaselt kinnisasja omandamise lubatavuse aluste (§ 4)
juurde tdiendavat alust, vaid kohandatakse olemasolevaid sétteid sobivamaks ja toimivamaks
korteriomandi omandamiseks elamumajanduse timberkorraldamise eesmargil, siis KAHOSe
muudatuste mdju eraldiseisvana ei tekita juurde olulisi tegevusi ega kulusid voi tulusid ei riigile
ega KOVile.

Eelpool mainitud tiihjenevate ja lagunevate kortermajade suurema probleemi lahendamisega
seotud AOS § 126 muutmisel on kavandatud KOVidele jirgmised rahalised toetusmeetmed:
1) Uleriigiline toetusmeede KOVidele tiihjenevate kortermajade probleemistiku lahendamiseks
(korterite omandamiseks ja lammutamiseks);

2) Toetusmeede KOVile AOS § 126 alusel loovutatud vara iilalpidamiskulude ajutiseks
katmiseks.
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Kavandatud meetmed rakendatakse pirast AOS § 126 muutmise seadusena jdustumist 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
likvideerimiseks ning alates 2026. aastast kantakse seni ORFi lackunud vaba jaédk 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 min
eurot ning jiargnevatel aastatel 2 min eurot aastas. Aastal 2030 peab andma iilevaate
toetusmeetme kasutamisest ja siis otsustatakse edasine toetusvajadus.

9. Seaduse joustumine

Seadus joustub {tildises korras. Eelnduga plaanitud muudatused ei vaja kohanemisaega ning
normiadressaadid ei pea oma tegevust timber korraldama.

10. Eelndu kooskolastamine, huvirithmade kaasamine ja avalik konsultatsioon

Eelndu esitati 2023. aasta juunis kooskolastamiseks ministeeriumidele ja arvamuse
avaldamiseks Eesti Linnade ja Valdade Liidule (ELVL) eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu.
Ministeeriumid ja ELVL kooskdlastasid eelndu ning esitati rida ettepanekuid, mida eelndu
koostajad on vdimalusel arvestanud.

Eelndu menetlemine peatati pdhjusel, kuna see on seotud AOS § 126 muutmisega ning tolle
eelndu edasise menetluse osas oli mitmeid takistusi. Kiesoleval hetkel on AOS eelndu
kooskolastamise menetlus 10ppjargus ning esitamisel Vabariigi Valitsusele heakskiitmiseks.

Kéesolevaga esitame eelndu teistkordseks kooskdlastamiseks Justiits- ja Digiministeeriumile
ning tema ettepanekul esitame eelndu arvamuse avaldamiseks ka Andmekaitse Inspektsioonile,
Eesti Omanike Keskliidule, Eesti Korteriiihistute Liidule, Ida-Virumaa Omavalitsuste Liidule.
Samuti esitatakse eelndu kooskdlastamiseks Kliimaministeeriumile.

Algatab Vabariigi Valitsus 2025

(allkirjastatud digitaalselt)

21



