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Sissejuhatus

Todegem sissejuhatuseks, et tegemist on intrigeeriva ja avalikkust osalt ka irriteeriva
teemapiistitusega. Voiks ju kiisida, et miks peaks iildse eeldama, et pool sajandit tagasi piistitatud
paneelmajad peaksid kokku varisema ja miks peaks iildsust sellise teemaga ’hirmutama’. Ilma
pohjalikumate uurimisetagi tundub moistlik viita, et iseenesest ei juhtu poole sajandi vanuste
paneelmajadega midagi. Samas ei saa vilistada selliseid mojureid, mis vdivad kaasa aidata fataalsete
tagajirgedega Onnetustele. Alles hiljuti toimus Astrahani iihe paneelmaja iihes Kkorteris
gaasiplahvatus®, mis tavaolukorras tekitab suhteliselt lokaalseid kahjustusi, kuid mis amortiseerunud
maja puhul tdi kaasa viga suured kahjustused ja suure osa majast kokkuvarisemise. Amortiseerunud
paneelmajades sarnaste tagajdrgedega onnetuste juhtumise tdendosus on suur.

Tallinna Linnakantselei (edaspidi Tellija) ja Estonian Business Schooli (edaspidi EBS) vahelise
lepinguga vottis EBS iilesande koostada ,,Mustaméde arenduspiirkonna (I, II ja III mikrorajoon)
eluhoonestuse tervikliku asendamise lidbiviimiseks tarviliku organisatsiooni pdhialused, iilevaade
oigusaktide muutmise vajadusest ning Mustamie arendusprojekti rahastamise vdimaluste esialgne
kava“ (edaspidi T60).

T66 on iiheks osaks tervikuurimusest, mida teostavad vastavalt oma spetsiifikale ja iilesandele lisaks
EBSile ka Tallinna Ulikool, Tallinna Tehnikaiilikool ja Tuleviku-uuringute Instituut. Nimetatud
institutsioonide vahelist koost6od koordineerib EBSi uurimisrithma kuuluv Hardo Aasmée.

To6riihm on lihtunud sisenditest, mille viljaselgitamiseks korraldas Tallinna Ulikooli té6riihm
vastava kiisitluse. T66 on jaotatud etappidesse.

I etapp koosneb kolmest iilesandest: Maiiratleda eluaseme omanike (korteriomand) odigusliku
seisundi muutuste erinevad variandid 1dhtudes kdesoleva ldhteiilesande p.2 pohimotetest. Kavandada
ja kirjeldada erinevaid voimalusi eluhoonestuse asendamisel korteriomandi omanike ja
korteritihistute aga ka teiste huvigruppide (krediidiasutused, Kkindlustusseltsid jt) majandusliku
huvitatuse vaatepunktist. Kirjeldada eluaseme omaniku jaoks 3-5 Giguslikult ja majanduslikult
pohjendatud tulevikuvarianti hoonestu asendamisel arenduspiirkonnas. Uurimiskiisimus: Milline
peaks olema Mustamie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise libiviimiseks
tarvilik organisatsiooniline korraldus ja organisatsioonilised p6hialused?

Tootada vilja arengupiirkonna eluhoonestuse asendamise rahastamise erinevaid voimalikke variante,
lahtudes pohimottest, et korteriomanikelt ei vajata eluhoonestuse asendamisel lisarahastust.
Uurimiskiisimus: Milline peaks olema Mustamiie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku
asendamise lidbiviimiseks tarvilik rahastamise skeem ning omandisuhete diguslik regulatsioon?

T Vt. http://www.delfi.ee/news/paevauudised/valismaa/astrahani-majavaringu-paastetood-lopetati-hukkus-10-inimest.d?id=63990925.



http://www.delfi.ee/news/paevauudised/valismaa/astrahani-majavaringu-paastetood-lopetati-hukkus-10-inimest.d?id=63990925

Analiiisida Eesti Vabariigi kehtivas 0Oiguses peituvaid vdimalusi ja takistusi tervikliku
arengupiirkonna eluhoonestuse asendamisel korteriiihistute ja lausalise eluasemete (korteriomandi)
eraomandi tingimustes. Uurimiskiisimus: Milline on Mustaméie arenduspiirkonna eluhoonestuse
tervikliku asendamise projekti realiseerimist kisitlev oiguslik korraldus De Lege Lata ja
millised selles korralduses esinevad projekti realiseerimist takistavad asjaolud?

IT etapp: Analiiiisida kehtiva diguse tdpsustamise vajadust eluhoonestuse asendamisel Mustamée
arenduspiirkonnas. Kavandada seadusandluse muutmise strateegia pohisuunad, ldhtudes
eluhoonestuse asendamise vajadusest Mustamide arenduspiirkonnas. Uurimiskiisimus: Milliseid
Mustamie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise projekti realiseerimiseks
vajalikke seadusi ja teisi digusakte on vaja vastu votta voi muuta ning milline peaks olema
vastav diguslik korraldus De Lege Ferenda?

IIT etapp: Koostada nendest iihine aruanne tellijale.
T66 tdpne ajagraafik on toodud kdesoleva To66 lisas (lisa nr 1).

Toos kasutatakse aeg-ajalt moistet ’sundvéorandamine’, Kuigi esmane eesmirk on
korteriomandid nende omanikelt voorandada piirkonna keskmise hinnaga. Seega on tegemist
vabatahtliku voorandamise eelistamisega ja eeldusega, et enamus korteriomandi omanikke
néustub niisuguse pakkumisega. T60 kontekstis ei ole vajadust iiksikute korteriomandite
vabatahtliku voorandamise’ kiisimusi eraldi késitleda, kuna selleks on kehtivas diguses regulatsioon
olemas. Tellija ei soovinud To66s kehtiva oOiguse selgitamist, vaid elamurajoonide tervikliku
asendamise ldbiviimiseks tarviliku organisatsiooni pohialuse véljapakkumist, iilevaadet digusaktide
muutmise vajadusest ning Mustamée arendusprojekti rahastamise voimaluste esialgset kava.

Kehtiv digus vdimaldab korterionandi valitsemisel teha otsuseid enamushdiltega, kuid see ei laiene,
ega saagi laieneda omandidiguse lihele koosseisulisele osale, vodrandamisele. Seega, nagu T6ost ka
selgub, ei vdimalda tdnane Oigusruum expressis verbis hoonete asendamist sundkorras, ega ka
asendamisele kuuluvate korteriomandite vabatahtliku vodrandamise otsustamist koigi omanike
hailteenamusega. Seetottu pakutakse T66 II etapis vélja vastava seadusemuudatuse ettepanekud.
Muudatuste tulemusena peaks olema tagatud vdhemalt kaks valikut: hoonete asendamine erahuvi
alusel ehk korteriomandite vodrandamine omanike haélteenamusega voi sundvodrandamine avaliku
huvi alusel. Esimesel juhul tuleb tagada vdhemusele pohiseaduslik digus kohesele ja Giglasele
hiivitusele, mis avalikes huvides sundvddrandamise korral on {ildreegel.



I. MILLINE ON MUSTAMAE ARENDUSPIIRKONNA ELUHOONESTUSE
TERVIKLIKU ASENDAMISE PROJEKTI REALISEERIMIST KASITLEV
OIGUSLIK KORRALDUS DE LEGE LATA JA MILLISED SELLES
KORRALDUSES ESINEVAD PROJEKTI REALISEERIMIST TAKISTAVAD
ASJAOLUD?

Urmas Aruméie, LLM, PhD

Alljargnevalt votame analiilisida Eesti Vabariigi kehtivas diguses peituvaid vdimalusi ja takistusi
tervikliku arengupiirkonna eluhoonestuse asendamisel korteriiihistute ja lausalise eluasemete
(korteriomandi) eraomandi tingimustes.

OMANDIOIGUS

1.1. Viide omandibigust Kisitlevatele rahvusvahelistele pohiallikatele

Inimdiguste iilddeklaratsiooni® (Universal Declaration of Human Rights) art 17 p 1 ja 2 kohaselt on

igal inimesel igus vara omamisele nii itksikult kui ka teistega koos. Kelleltki ei tohi
tema vara meelevaldselt dra votta.

Majanduslike, sotsiaalsete ja kultuurialaste diguste rahvusvaheline pakt * (International Covenant on
Economic, Social and Cultural Rights) ei sisalda digust omandile pdhjusel, et riigid ei suutnud
saavutada kokkulepet sundvddrandamist ja selle hiivitamist puudutavate sitete sonastuses.

InimJiguste ja pShivabaduste kaitse konventsiooni* (Convention for the Protection of Human Rights
and Fundamental Freedoms) pohitekst omandidiguse kaitse norme ei sisalda. Konventsiooni 1.
Lisaprotokolli art 1 aga sitestab, et

igal fiiiisilisel voi juriidilisel isikul on oigus oma omandit segamatult kasutada.
Kelleltki ei voi votta tema omandit muidu, kui iildistes huvides ja seaduses
ettendihtud tingimustel ning rahvusvahelise oiguse iildpohimotteid jirgides.

Euroopa Inimdiguste Kohus (European Court of Human Rights) on korduvalt kisitlenud omandi ja
omandidiguse kiisimusi (vt nditeks Broniowski vs. Poola, 22.06.2004 ja/vdi Pressos Compania
naviera S.A. ja teised vs. Belgia, 20.11.1995).

2Vt http://lwww.ohchr.org/EN/UDHR/Pages/Language.aspx?LanglD=est

3Vt https://www.riigiteataja.ee/akt/23981

4 Nimetatud ka Euroopa inimdiguste ja pohivabaduste kaitse konventsiooniks.

Vit http://www.echr.coe.int/NR/rdonlyres/1125B8C7-01C2-46CD-BE4C-37EACCFDFFC1/0/EST_CONV.pdf jalvei
https://www.riigiteataja.ee/akt/78154
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1.2. Viited omandidiguse kisitlusele Eesti Vabariigi pohiseaduses ja teistes digusaktides

Eesti Vabariigi pdhiseaduse® (edaspidi tekstis pohiseadus) § 32 niiol on tegemist iildisi varalisi
oigusi kaitsva sittega. Spetsiifilisi varalisi digusi kaitsevad ka teised pohiseaduse sétted (nditeks §
29 1g 1 kutsevabadus, § 31 ettevotlusvabadus, § 32 Ig 4 parimisdigus, 39 autoridigus). Pohiseaduse §
32 kohaselt on

igaithe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandit véib omaniku néusolekuta
voorandada ainult seaduses siitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides oiglase ja
kohese hiivituse eest. Igaiihel, kelle vara on tema nousolekuta voorandatud, on
oigus poorduda kohtusse ning vaidlustada vara voorandamine, hiivitus voi selle
suurus.

Siinkohal tuleb osundada, et viidatud paragrahvis kasutatakse mdistet ,,omand* kui ka ,,vara“. Neid
moisteid tuleb késitleda stinoniiiimidena (Roosma 2008). Ka Euroopa Inimdiguste Kohus (edaspidi
tekstis EIK) on asunud seisukohale, et mdistel ,,omand”, nagu see on sitestatud inimdiguste ja
pdhivabaduste kaitse konventsiooni (edaspidi tekstis EIOK) 1. Lisaprotokolli art 1, on autonoomne
tdhendus. EIK on seisukohal, et méiste ,,omand* ei piirdu vaid omandidigusega asjadele ning see
on soltumatu siseriikliku 6iguse formaalsest klassifikatsioonist.

Viidatud pdhiseaduse tekstist tuleneb, et riik peab kehtestama digusliku regulatsiooni, mis voimaldab
omandi (omandidiguse) kui Oigusliku kategooria olemasolu (Roosma 2008). Eestis reguleerib
omandit (omandidigust) ja piiratud asjadigusi ning sdtestab nende sisu, tekkimise ja 1dppemise
asjadigusseadus® (edaspidi tekstis AOS). AOS § 68 Ig 1 ja 2 kohaselt on

omand isiku tiielik oiguslik voim asja iile. Omanikul on oéigus asja vallata,
kasutada ja kiisutada ning nouda koigilt teistelt isikutelt nende oiguste rikkumise
viltimist ja rikkumise tagajirgede korvaldamist. Omaniku oigused voivad olla
kitsendatud ainult seaduse voi teiste isikute oigustega.

Uheks omaniku diguste kitsendamise viisiks on omandi vddrandamine seaduses sétestatud juhtudel
ja korras {ildistes huvides. Kinnisasja osas on kinnisasja sundvddrandamise alused ja kord
kehtestatud kinnisasja sundvddrandamise seadusega’ (edaspidi tekstis KASVS). KASVS § 2 1g 1
sdtestab kinnisasja sundvodrandamise mdiste, mille kohaselt on

kinnisasjade sundvoorandamine kinnisasja voorandamine omaniku nousolekuta
iildistes huvides oiglase ja kohese hiivitamise eest.

KASVS § 3 1g 1 kohaselt on kinnisasja sundvdorandamine lubatav inter alia jairgmistel eesmérkidel:

iimbrust voi maastikupilti tunduvalt kahjustavate ehitiste muutmiseks voi
korvaldamiseks, kui omanik ei ole seda antud tihtpdevaks teinud;

5 Vit https://www.riigiteataja.ee/akt/633949?leiaKehtiv
6 Vit https://www.riigiteataja.ee/akt/12807782?IeiaKehtiv
7Vt https://www.riigiteataja.ee/akt/922788?leiaKehtiv



https://www.riigiteataja.ee/akt/633949?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/12807782?leiaKehtiv
https://www.riigiteataja.ee/akt/922788?leiaKehtiv

muudel seaduses sdtestatud juhtudel.
KASVS § 3 Ig 2 kohaselt voib

kinnisasja omanik taotleda talle kuuluva kinnisasja voérandamist riigi voi kohaliku
omavalitsuse poolt, kui kehtestatud avalik-diguslikud kitsendused ei voimalda
kinnisasja kasutamist vastavalt senisele sihtotstarbele.

Sundvodrandamise pohimdtteks on, et kui eesmirk, milleks sundvodrandamist taotletakse, on
saavutatav ilma teise isiku omandis oleva kinnisasja omandamiseta, ei ole sundvodrandamine
lubatud (KASVS § 3 Ig 3).

KORTERIOMAND

1.3.  Pohiseadusliku méiste ,,iildine huvi keskne koht sundvoorandamise kontekstis
Nagu eelpool viidatud, vdib omandit omaniku ndusolekuta voorandada inter alia ainult ildistes
huvides. Teisalt ei tohi omandit kasutada iildiste huvide vastaselt. Lisaks v0ib seadusega iildistes
huvides sitestada vara liigid, mida tohivad Eestis omandada ainult Eesti kodanikud, monda liiki
juriidilised isikud, kohalikud omavalitsused voi Eesti riik. Riik vdib vajadusel kehtestada seadusi
vara Uldistes huvides kasutamise kontrollimiseks vO6i maksude, maksete vOi trahvide tasumise
tagamiseks.

Eesti digustekstides kasutatakse nii terminit ,,ildine huvi“ kui ka ,,avalik huvi® (vdi ,,ihiskondlik
huvi‘). Pohimotteliselt on tegemist stinoniitimidega. Kéesolevas td0s kasutatakse termineid ,,avalik®,
»uldine* ja ,,ihiskondlik* siinoniilimidena, eelistades vdimalusel Oiguskeeles enam juurdunud
terminit ,,avalik huvi®.

Ikkoneni jérgi on ,,avalik huvi® méératlemata digusmdiste (Ikkonen 2005) — need on mdisted, mille
tunnuste loetelu on nii lai ja tavaliselt ka ajas muutuv, et nende moistete ammendav defineerimine on
vOimatu. Méadratlemata digusmoisteteks on nditeks avalik huvi, hea usk, head kombed, ebalojaalne,
tunnustatud jurist jne. Selliste mdistete avamiseks kasutatakse moiste tunnuste loetelu, ldhtudes
konkreetsest ajast ja ruumist.

Ka EIK mirgib, et midratlemata mdisted on olemuselt diinaamilised ja vajalikud sellises valdkonnas,
kus olukord muutub pidevalt. Isiku Gigustele piirangut seadva maératlemata moiste sisustamiseks
peavad olema siiski mingid objektiivsed kriteeriumid®. Avaliku huvi sihiks on teatud avalik (iildine,
ithiskondlik) hiive (nditeks riigi sisemine ja vélimine rahu, majanduse Oitseng, keskkonna
puutumatus, korge kultuuritase, elanike heaolu ja tervis jt). Saksa haldusdigusteadlase Maureri
(2004) arvates seisneb maidratlemata Gdigusmoistete probleem nende tunnetamises: vaja on nii
véadrtushinnangut kui ka tihti tulevikuprognoosi.

Juriidilises argumentatsioonis kasutatakse avaliku huvi méistet enamasti pohidiguste piiramise
oigustusena. Lisaks piirangu alusena on avaliku huvi mdistel diguskorras ka teistlaadne kasutus.
Niiteks on TsUS § 25 1dike 2 kohaselt avalik-diguslikuks juriidiliseks isikuks riik, kohalik

8 Markt intern Verlag GmbH ja Klaus Beermann vs. Saksamaa (1989), p 30 (viidatud: H. Vallikivi. P&hidiguste ja vabaduste piiramise
alused. — Inimdigused ja nende kaitse Euroopas. U. Lohmus jt (koost.). Tartu: Sihtasutus luridicum 2003).



omavalitsus ja muu juriidiline isik, kes on loodud avalikes huvides. Ka TsUS ei defineeri mdistet
,,avalikud huvid* (Ikkonen 2005).

Nii tuleb leppida asjaoluga, et moisted ,,avalik” voi ,,avalik huvi“ (nagu ka ,,ildine* voi ,,iildine
huvi) on olemuselt madratlemata digusmoisted. Voi nagu Ikkonen osundab, raskesti maaratletavad
oigusmoisted, kui ldhtume sellest, et ei ole olemas mitte méaratletud ja méératlemata digusmoisteid,
vaid rohkem voi vihem maéiratlemist voimaldavad digusmoisted, millele ammendavat definitsiooni
anda ei saa. (Ikkonen 2005).

Tanapdeval vaadeldakse moistet ,,avalik huvi® sotsiaalriigi kohustusliku elemendina (Toteer 2002).

Oigusleksikonis defineeritakse terminit ,,huvi“ jirgmiselt: ,, digus véi véimalus saada mingisugust
kasu voi hiive voi viltida mingisuguse kahju tekkimist, isiku tahteline suhe oma sellise diguse voi
voimaluse olemasolusse*“ (Maurer, et al. 2000).

Ikkonen (2005) on eri teooriatest vilja toonud mdiste ,,huvi® jairgmise ithisosa: 1) huvi subjektiks on
kas Ttksikisik voi tihiskondlik grupp; 2) huvi teenib vajadust; 3) huvi seostub eesmérgipdrase
tegevusega (mis on huvi avaldumise vormiks), olles selle tegevuse pdhjuseks; 4) huvi on iihest
kiiljest konkreetne, teisest kiiljest aga muutuv; 5) huvid séltuvad isiku elukeskkonnast; 6) huvi korral
otsitakse selle realiseerimisvdimalusi; 7) huvi on diguskaitse objektiks ja normatiivsete ettekirjutuste
kohaldamise tingimuseks. Seega voib markida, et huvi on diinaamilise tihiskondlike suhete siisteemi
iiks osa. (Totbe 2002).

Kasitletava t66 kontekstis on oluline peatuda ka mdistel ,,avalik hiive* (voi1 ,,lihiskondlik hiive®),
mida kasutatakse igas praktilises distsipliinis, kusjuures pohjalikumalt on seda analiilisitud
majandusteaduses.

Oigusleksikoni (Maurer, et al. 2000) kohaselt on varaline hiive ,,asi, rahasumma véi kohustusest
vabastamine*, digushiive aga ,, tiksikisiku voi tihiskonna eksisteerimiseks vajalik eluline hiive, millel
on eriline sotsiaalne vidrtus ja mis tingib tema éigusliku kaitse. Ikkonen (2005) todeb, et hiive
peitub huvi taga: hiive on see, mistottu millegi vastu huvi tuntakse, ta on huvi pdhjustajaks. Néiteks
on hiiveks omandipuutumatus ja omaniku huvi on see, et omandipuutumatus oleks tagatud. Seega on
hiive mingi védrtus, huvi on aga millelegi (vdirtusele) suunatud, eeldades kas millegi tegemist (nt
omandi kaitset) vOi mittetegemist (omandi mdjutamisest hoidumist).

Eraisiku hiivele ja huvile vastanduvat hiive ja huvi voib nimetada nii avalikuks, iildiseks,
kollektiivseks kui ka tihiskondlikuks.

Pohiseaduse § 32 10ike 1 teises lauses, loike 2 kolmandas lauses ja 16ike 3 esimeses lauses on
kasutatud terminit ,,lildine huvi“. Riigikohus oma lahendites ja digusteadlased iildse kasutavad aga
sagedamini terminit ,,avalik huvi“. Neid kahte ei saa aga iildjuhul samastada riigi huviga. Oigusriigis
peab selgelt viljendatud avalik huvi saama riigi huviks, kuid riigi huvi eeldab traditsioonilises
kisitluses selle vahetut teostamist riigivoimu kandjate poolt. Avaliku huvi viljendajaks on teatud
kriitiline hulk tiksikisikuid.

Voib 6elda, et omandipuutumatus on individuaalne hiive voi et eraisikul on huvi voi subjektiivne
oigus omandipuutumatusele; omandi sundvodrandamise tingivad aga avalikust hiivest tulenevad



vajadused, millest tulenevalt on iihiskonnal avalik (iildine, thiskondlik, kollektiivne) huvi
sundvddrandamise vastu.

Levinenum on modiste ,,avalik huvi“ samastamine mdistega ,,lildine huvi®“. Sonale ,,avalikkus* (ka
iildsus) antakse sOnaraamatutes kolm tdhendust: esiteks tdhendab see avatust publikule,
mittevarjamist (eelkdige teabe osas); teiseks tihistatakse sellega kindlaksmaaramata arvu isikuid, kes
moodustavad kriitilise massi. Siin tdhendab avalikkus maksimaalselt laia isikute ringi.Kolmandaks
tadhendab avalikkus orienteeritust iihiskondlike eesmérkide saavutamisele. Selles tdhenduses
kasutatakse terminit ,avalik eelkdige individuaalsete ja {iihiskonna kui terviku eesmérkide
eristamiseks. Selles tdhenduses tdhendab avalikkus tegutsemist riigi nimel (Torse 2002). Avalike
(ehk iildiste) huvide mdiste puhul on vajalik 1dhtuda just viimasest késitlusest.

Ikkonen (2005) rdhutab, et avaliku huvi mdiste ammendava definitsiooni andmine on osutunud
juristidele iile jou kdivaks probleemiks. Pohjuseks on avaliku huvi mdiste suur abstraktsus, samuti
selle diinaamilisus ehk kontekstirelevantsus. Katseid on siiski tehtud. Ihering nimetas avalikuks
koike seda, mis puudutab koikide eesmirke ja kutsub esile koikide tihise tegutsemise. Saksa
oigusteadlane Wiefelspiitz nimetab avaliku huvi mdistet (kohtu poolt) konkretiseerimist vajavaks
ebakonkreetseks digusmoisteks, mida ,tdlgendatakse objektiivsete kriteeriumite abil konkreetsete
asjaolude kontekstis“. On viidetud, et avaliku huvi peab médrama kindlaks iildsus ise. Koik see
viitab asjaolule, et avaliku huvi tdhendus ei ole tegelikult teada, mis omakorda niitab selle mdiste
ebaselgust ja selle kasutamise problemaatilisust {ildse. On isegi kritiseeritud levinud praktikat siduda
teatud isiklike diguste riive voimalused avaliku huviga olukorras, kus keegi ei suuda anda avaliku
huvi moiste tépset vastet. Moned autorid on leidnud, et avaliku huvi mdiste defineerimise katsed
viivad tahtmatult tautoloogiasse ja seetottu tuleb seda mdistet pidada iilearuseks ja voimalusel selle
kasutamisest tildse loobuda. Siiski on mdiste ,,avaliku huvi® (public interest, dffentliches Interesse,
nyouunslll unmepec, intérzt publique) iildlevinud nii Kontinentaal-Euroopa kui ka Anlgo-Ameerika
digussiisteemis.

KASVS § 3 annab néidisloetelu juhtudest, mil kinnisasja v3ib avalikes huvides sundvddrandada.
Nendeks juhtudeks on riigikaitse-, piirivalve-, politsei-, tolli-, kinnipidamisasutuste-, tuletdrje- ja
padsteteenistuse ehitiste rajamine voi laiendamine, maavarade kaevandamine, energia tootmine,
avalike teede, tdnavate ja viljakute rajamine vOi laiendamine, kultuuri- voi loodusobjektide
sdilitamine, kalmistute rajamine vOi laiendamine. Loetelu on lahtine: sundvodorandamine avalikes
huvides on vastavalt § 3 punktile 16 voimalik ka ,,muudel seaduses sétestatud juhtudel. See loetelu
annab aga pildi sellest, mida seadusandja sundvoorandamise kontekstis avaliku huvi all silmas
pidanud on.

Eesti digusaktides ei ole {iiritatud iildist (ega avalikku) huvi defineerida. Siiski kerkis kiisimus tildiste
huvide tdpsemast méératlusest pdevakorda pohiseaduse § 32 sonastamisel Pohiseaduslikus
Assamblees. Nii on assamblee esimese toimkonna aseesimees Liia Hinni tddenud assamblee 30.
istungil: ,, Selle [iildiste huvide — U. A.] formuleeringu téipset definitsiooni on toepoolest raske anda,
Seda voiks teiste sonadega oelda ka Eesti iihiskonna huvides. Ja millised need huvid konkreetselt on,
seda peabki otsustama seaduseandja, kui ta vastavaid piiranguid voimaldavat seadust vastu votab.
See on ainult suunav otsus, et selline piirang peaks arvestama iihiskonna vajadusi, aga mitte
tulenema mingist muust alusest. *



See on avalike huvide moiste teleoloogilise avamise jaoks PS 32 kontekstis ddrmiselt oluline
mottekdik. Samas on Ikkonen (2005) iillatunud, et assamblee pdhjalikumalt avalike huvide
madratluse kiisimust ei olegi arutanud. Ilmselt ei podranud assamblee sellele méératlusele erilist
tahelepanu, pidades seda keeleliseks niiansiks (ja seega vidhetdhtsaks). Lahtiseks jddb moiste
,uhiskonna vajadused* sisu, mis viib iildise (avaliku) huvi definitsiooni tautoloogiani. See on iiks
pohilisi komistuskive avalike huvide defineerimisel. Kuigi avaliku huvi mdiste iildkehtiva ja
ammendava definitsiooni andmine ei ole voimalik, saab konkreetses normis sisalduvat avaliku huvi
moistet siiski pisut tdpsemini sisustada.

Avalik huvi on suunatud avaliku hiive loomisele voi sdilitamisele, seega on avalik hiive avaliku huvi
esemeks ja eesmirgiks. Nagu sissejuhatuses mainitud, on avalik huvi juriidilise argumendina
enamasti kasutusel isikute subjektiivsete diguste piiramisel. Avalikud huvid seavad iiksikisikutele
teatud kohustusi, mille tdttu keegi ei saa teostada oma digusi ja vabadusi piiramatult. Avalik hiive on
miski, millest on huvitatud riigi kui kogukonna liikmed tervikuna. Seejuures ei ole oluline, et see
hiive puudutaks koiki kogukonna litkmeid. Niiteks voib vangimdistetud isik leida, et temale
isiklikult on antud olukorras olulisem digus vabale eneseteostusele (ehk talle kuuluv, kuid riivatud
pOhidigus), mitte aga riigi sisemine rahu. Ilmselt ei ole vale viita, et hiive on avalik siis, kui see
puudutab enamiku iihiskonnaliikmete heaolu. Siin ei saa ldhtuda aga ainult kvantitatiivsetest
nditajatest. Autori hinnangul on just jagamatus selleks faktoriks, mis annab iildisele huvile erilise
kvaliteedi ja eristab seda nonda erahuvist. Nii laieneb iildise huvi mdiste ka kitsa tdlgenduse korral
selliste véirtuste nagu kultuur, {ildised meetmed rahvatervise edendamiseks, iibe kasv,
keskkonnakaitse, riigi sisemine ja vélimine julgeolek, keskkonnaga seotud hiived (puhas Shk ja
joogivesi, puhas elukeskkond), tdnavavalgustus, madal kuritegevuse tase jms, sdilitamisele ja
kaitsmisele.

Teatud juhtudel vaivad avalikud hiived hdlmata mitte iihiskonna kui terviku, vaid suurte sotsiaalsete
gruppide hiived. Sellisel juhul on oluline huvitatud isikute hulk. Oiguskirjanduses mirgitakse, et
piisavalt suur hulk avaliku iseloomuga huvi kandjaid annab aluse réddkida avalikust huvist.
Majanduses on selliseks sotsiaalseks grupiks tarbijad, keda kaitstakse riiklikul tasandil tarbijakaitse
sitetega. (Torber 2002). Késitlusi on teisigi.

Uhiskonna huvid on tihedalt seotud objektiivse digusega. Positiivse diguse kujunemise tingis vajadus
luua iihiskonna eksistentsile stabiilne alus. Oiguse iilesanne on iihiskonna arendamine ja selle
funktsioneerimise tagamine. Sellisel juhul on objektiivne digus ise determineeritud tithiskonna huvide
poolt ja kodik seadused on voetud vastu iihiskondlikest huvidest tingituna. Sellist argumentatsiooni
toetab omakorda fakt, et parlamendi ndol on tegemist {ihiskonnalitkmete representatiivse
esinduskoguga, kelle iihiskonnaliikmed on volitanud vilja titlema nende tahet.

Kirjeldatud seisukohta on toetanud ka Riigikohus, kes leidis 1996. aastal, et eluruumide erastamisel
on avalik ja erahuvi pdimunud ning et avalik huvi viljendub eeskitt omandireformi vajaduses.
Riigikohus lisas: ,, omandireformi kavandas ja siitestas Ulemnéukogu. Ka see, et Riigikogu on kahel
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korral seadusega viljendanud selget tahet eluruumid sunderastada, osundab kaalukale avalikule
((9

huvile.
Kasutades analoogiat Riigikohtu argumentatsiooniga eeltoodud kaasuses, votab Ikkonen (2005)
véita, et avalik huvi viljendub koiges, mis Riigikogu poolt seadusena vastu voetakse. Avaliku
huvi nii lai tdlgendus muudab aga mdiste enda tarbetuks — avaliku huvi mdiste kaotaks diguses oma
tahenduse, sest see samastuks seadusega. Toon siinkohal niiteks pohiseaduse § 32 16ike 1 teise lause:
,,Omandit voib omaniku nousolekuta voorandada ainult seaduses sdtestatud juhtudel ja korras
tildistes huvides oiglase ja kohese hiivituse eest.“ POhiseadust (ja seadusi) tuleb tdlgendada nii, et
iikski selle osa ei kaotaks oma tdhendust ega muutuks mittevajalikuks. Juhul kui kogu kehtiv digus
oleks avaliku huvi véljendus, samastuksid toodud néites ,,seaduses sitestatud juhud“ ja ,,lildised
huvid*“ ning tekiks pohjendatud kiisimus, miks on risustatud pdhiseadust iileliigsete terminitega.
Samuti oleks sellise tolgenduse tulemusena lubatud mis tahes omandi omaniku tahteta
voorandamine, mis on ette ndhtud seadusega ja mille eest tasutakse Oiglast hiivitist, mis
ettekujutusega digusriigist kokku ei ldhe.

Semantiline tdlgendusviis voimaldab mdista avalikku huvi nii kitsas kui ka laias tdhenduses.
Kitsendav tdlgendamine tdhendab teatud tingimuste karmistamist, laiendav tdlgendamine aga
tingimuste abstraktsusastme suurendamist, mille tulemusena mdiste kohustuslikud kriteeriumid
muudetakse leebemaks.

Aarnio (1996) nimetab kitsendavat tdolgendamist sidtte tdhendusala &raldikamiseks, laiendavat
tolgendamist aga sitte tihendusala venitamiseks. Laiendav tdlgendamine tdhendab sitte kohaldamist
selle loomulikust tdhendussisust viljaspool. Aeg-ajalt voib laiendav tdlgendamine iile minna
analoogiaotsustuseks. Osa Oigusteadlasi vdidab isegi, et laiendaval tdlgendamisel ja analoogiaotsusel
ei ole voimalik vahet teha. Aarnio nimetab sonu kummipaelteks, mis olenevalt asjaoludest kas
tombuvad kokku voi venitatakse vilja.

Vaatleme siinkohal niitena jdlle pohiseaduse §-1 32. Laiemas mdttes vOib avaliku huvi moiste alla
paigutada ka kvaasiavalikud huvid, mille puhul saab avaliku huvi taandada individuaalsetele
oigustele. Sellisel juhul on kaitstav hiive avalik hiive, kuid vastav tegevus vdi tegevusetus mojutab
seda avalikku hiive kaudselt. Nii saab avaliku huvina laiemas mottes késitada kaitsediguste
valdkonda, kus riik tegutseb mone teise isiku kaitseks. Naiteks tditemenetlus kujutab endast
sissendudja omandidiguse kaitset, tulenedes seega samuti riigi kohustusest pakkuda oma inimestele
kaitset ja olles seega kaitsedigus. (Ikkonen 2004).

Vallikivi mérgib, et piirangusétete koiki elemente hdolmava printsiibina on Euroopa Inimdiguste
Kohus kehtestanud ndude, et piirangusétteid tuleb tdlgendada kitsendavalt.® Seega kui avalik huvi
on isiku Oiguse piirangu kriteeriumiks, tolgendatakse avaliku huvi mdistet selles kontekstis
eelduslikult kitsalt. Piirangusitte tdlgendamise ulatuse juures on siiski oluline ka piiratava diguse
esemeline kaitseala. Mida laiemalt moistetakse piiratavat digust, seda laiemalt tuleb tdolgendada ka
piirangu aluseid. Siinkohal on heaks nditeks pohiseaduse § 32 10ike 1 esimeses lauses formuleeritud

9Vt RKPJKo 3-4-1-2-96. — RT Ill 1996, 87, 1558. i
10 Klass jt vs. Saksamaa (1978), p 42; Silver jt vs. Uhendkuningriik (1983), p 97 (viidatud: H. Vallikivi. Phidiguste ja vabaduste
piiramise alused. — Inimdigused ja nende kaitse Euroopas. U. Ldhmus jt (koost.). Tartu: Sihtasutus luridicum 2003, Ik 190).
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omandipdhidigus, kus omandi'* mdiste ei ole piiratud iiksnes kehaliste esemetega, vaid selle hulka
kuuluvad ka varaliselt hinnatavad <~)igused12 (Maruste 2004).Tulenevalt omandipdhidiguse laiast
kaitsealast tuleb mdista laialt ka pohiseaduse § 32 10ike 1 teises lauses sétestatud omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamise -aluseid (Ikkonen 2005).

Kuna juhtivad tdolgendusteoreetikud on seisukohal, et piir laiendava tdlgenduse ja analoogia vahel on
higune, peab laiendava tdlgenduse kasutamine pohidiguste piiramisel olema véga hésti
argumenteeritud. Tuleb asuda seisukohale, et pohidiguste piiramine analoogia alusel ei saa olla
lubatud.

Enamasti on avaliku huvi kandjaks riik. Samuti on avaliku huvi vahetuks realiseerijaks enamasti riik.
Kirjanduses on aga kiillalt argumente selle poolt, et oluline ei ole mitte niivord see, kes konkreetselt
avalikke huve ellu viib, vaid ikkagi avaliku huvi ese. K. Totjev mérgib, et avaliku huvi kandjaks
(subjektiks) on tihiskond. (Totser 2002).

Ka Merusk on mérkinud, et teatud juhtudel voib avalikke huve realiseerida erahuvide kaudu. Néitena
on toonud ta eradigusliku sihtasutuse, mis finantseerib kultuuri, hariduse voi muude iildiste huvidega
seotud valdkondade projekte. (Merusk 1996).

Papier (1994) kinnitab, et valitseva arvamuse kohaselt on teatud juhtudel sundvédorandamine
lubatav ka eradiguslike isikute kasuks. Seega ei ole Ikkoneni (2005) arvates oluline mitte isik,
kelle omandisse asi sundvoorandamise tulemusena lidheb, vaid avaliku huvi ese ehk avalik
hiive, mille tarbeks sundvédrandamine libi viiakse. Ka nditeks KASVS seletuskiri mérgib:
., Sundvoorandamise taotlejateks voivad olla koik isikud, kui sundvoorandamise eesmdrk vastab
tildistele huvidele.

Eeltoodu alusel vdidab Ikkonen (2005), et avaliku huvi teostaja isik ei méngi huvi méiratlemisel
avalikuks huviks erilist rolli, see voib olla vaid alus eeldusele, et avalikku huvi teostab riik, kohalik
omavalitus vdi mdni muu avalik-Giguslik juriidiline isik, erahuvi aga eradiguslik isik. Selle
seisukohaga tuleb ndustuda.

Avaliku huvi kui kdrge abstraktsusastmega maédratlemata digusmdiste sisustamisel (kas konkreetne
asjaolu on kantud avalikust huvist) on kandev roll kohtul. Mida vihem konkreetne on mdiste, seda
suurem on kohtu otsustamisruum selle mdiste sisustamisel. Seejuures saab ka kohus teha seda vaid
konkreetsete asjaolude valguses.

Avalikust huvist kantuks on kohtupraktikas reeglina peetud laste heaolu ja kasvatamist puudutavaid
vaidlusi (mille alla kuuluvad ka elatisraha méédramise kiisimused). See annab tunnistust asjaolust, et
kohtud on kisitanud avalikku huvi kiillalt laias tdhenduses. Avalik huvi peab olema olemuselt

1 Pghiseaduses ei kasutata omandit mitte omandidiguse (nagu seda teeb asjadigusseadus), vaid selle eseme tahenduses.

12 Omandipdhidiguse méttes on omandina kasitletavad nii kinnis- kui ka vallasvara, laiemalt aga kéik hived, millel on rahaliselt
hinnatav vaartus. Seega on omandiks néiteks akisiad, firmavéartus, patent, tegevuslitsents jms. Siiski ei arvata omandipdhidiguse
kaitsealasse riigile tasutavaid makseid ja pensione.
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jagamatu; nidhes aga lapse kohtlemise asjas avalikku huvi, tunnistatakse teatud juhtudel tiksikisiku
huvi olevat nii oluline, et seda saab pidada iihiskonna kui terviku huviks.™®

Avaliku huviga seoses on Riigikohus sedastanud: ,, Seadusandjal on pohimétteline digus
Pohiseaduses viljendatud rahva tahet arvestades, riigi iildisi huve silmas pidades ning tegelikku
olukorda ja legaalsuse printsiipi arvesse véttes anda tagasiulatuva jouga mittekriminaaloiguslikke
igusakte, millega véidakse muuta véi tihistada varasemaid Sigustloovaid akte “.**

Tartu Halduskohus on mérkinud jargmist: ,, Kaebuse esitaja omandis oleval kinnistul paiknevalt
hoonele voimaliku kahju tekkimise oht ei kaalu iiles tunnelkollektori [...] rajamisega seonduvat
avalikku huvi, mis seisneb Emajée reostuskoormuse vihenemises. “*

Inimdiguste Kohtu lahend James jt vs. Uhendkuningriik16 tunnustab riikide ulatuslikku oigust
sekkuda omandist tulenevate Oiguste teostamisse iildistes sotsiaalsetes ja majanduslikes
huvides, isegi kui sellest saadavad eelised langevad konkreetsete (eradiguslike) isikute kasuks.
Avalike huvide olemasolu tuvastamiseks on kohtu arvates piisav, kui véorandamine toimub
mingi eesméirgi saavutamiseks, mis on moeldud sotsiaalse digluse tugevdamiseks (Kullerkupp.
2003).

Ameerika Uhendriikide kohtud sisustavad avalikku huvi (publik use, public advantage, public utility)
itha laiemalt, arvates avaliku huviga kaetuks iga ndhtuse voi tegevuse, milles avaldub avalik
kasutamine voi avaliku hiive soodustamine (Ikkonen 2005).

Ikkonen (2005) asub digustatult seisukohale, et selleks et miski muutuks digussiisteemis
ithiskondlikuks hiiveks, peab see asjaolu muutuma oJiguslikult tunnustatud ja selles tdhenduses
oigustatud huviks. Selliselt legitimeeritud huvi realiseerimine on prima facie tagatud. Nii omandab
huvi normatiivse staatuse ehk normi-iseloomu.Seega on avalik huvi pdhjuseks, mille pérast
kaitstakse 1iildist ehk iihiskondlikku hiive.Avalik huvi esitab noudmisi kas tegevusele voi
tegevusetusele avaliku hiive kaitseks. Avalikku huvi saab argumendina kasutada siis, kui kehtib
mingi norm, mis seda lubab. Naiteks kui mingi piirangu tegemine on lubatud avalikes huvides, siis
selles kontekstis omandab avalik huvi argumendina miirava tdhtsuse. Seega on avaliku hiive
pohjendamise kiisimus Tthtlasi kiisimus normi pohjendamisest. Niisiis saab lisaks moiste
abstraktsusastmele tommata avaliku huvi kui moiste argumendina lubatavuse osas viga selge
paralleeli tsiviildiguses kasutusel olevate hea usu ja mdistlikkuse moistetega: neid moisteid saab
juriidiliste argumendina kasutada vaid siis, kui digusnorm seda lubab.

EIK on avaliku huvi osas Tkachevy vs Venemaa (lahend nr 35430/05, avaldatud 24.02.2012)
kaasuses asunud seisukohale, et omandi sundvédorandamine eeldab alati avalikku huvi. Kaaasuse
lahendamisel tuvastas EIK konventsiooni 1. protokolli artikli 1 riivet. EIKi hinnangul on kohalike
ametivoimude pidevuses méiratleda avaliku huvi méistet. Tegemist on avara moistega, millel
on poliitiline, majanduslik ja sotsiaalne dimensioon. Ametivoimudel on samuti avar

13 Vt nt RKTKo 3-2-1-145-01. — RT 111 2002, 3, 16.

14 RKPJKo 1lI-4/A-10/94. — RT 1 1995, 2, 34.

15 TrtHKo 3-153 2003.

16 97 James it V. Uhendkuningriik, nr 3/1984/75/119. Arvutivrgus:
http://cmiskp.echr.coe.int/tkp197/portal.asp?sessionld=639625&skin=hudoc-en&action=request, 16ik 54.
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hindamisruum linnaplaneerimise kiisimustes. EIK sekkub siis, kui ametivoimude otsustused on
ilmselgelt ebamdistlikud. Vt ka analoogilist asja Sourlas vs Kreeka (otsus 17.02.2011 avalduse
vastuvdetavuse kohta).

14. Millisel miiral on omandidiguse riive digustatav
Omandidiguse riive digustamise skeemi méérab dra riive iseloom. Sundvodrandamise puhul kehtib
pohiseaduse § 32 lg 1 lause 2 ja 3, samal ajal kui kdigi {ilejdénud riivete puhul kehtib pohiseaduse §
3219 2 lause 2 jalg 3.

Sundvdorandamised voib jagada kaheks: seadusandja poolt ette voetud
(legaalsundvoorandamine) ja tiitevvoimu poolt ette voetud (administratiivsundvodrandamine).
Esimesel juhul jatab seadusandja médratletud voi maédratletava isikute ringi ilma konkreetsest
varalisest positsioonist. Teisel juhul vodrandab tditevvoim kas madruse voi halduse individuaalaktiga
konkreetse varalise positsiooni.

Pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni analiiiisi’’ (edaspidi tekstis Analiiiis) kohaselt eeldab
sundvoorandamine formaalselt seaduslikku alust. Legaalsundvoorandamise korral on seadus
samas ka sundvoorandamise aktiks. Et pohiseaduse § 32 Ig 1 lause 2 sitestab diglase ja kohese
hiivituse noude, peab hiivituse suurus ja selle kiittesaamise kord olema sundvdodrandamise
seaduses sitestatud. Lisaks tuleneb definiitsuse pohimottest, et vastav seadus peab sisaldama
pealkirjas viidet "sundvdorandamisele". Kui kasvoi iiks neist nduetest ei ole tdidetud, siis on seadus
pohiseadusega vastuolus. Materiaalselt peab sundvodrandamine aset leidma iildistes huvides.
Sundvdorandamise vastavust iildistele huvidele peab tuvastama proportsionaalsuse pohimotte abil.
Sundvédorandamine kui ultima ratio on lubatud ainult siis, kui iildistele huvidele vastava
eesmiirgi saavutamiseks muid vahendeid ei leidu. Lisaks on legaalsundvoorandamine pohidiguste
kandja kohtusse pOordumise voOimaluste vdhendamise tottu lubatud ainult siis, kui
administratiivsundvodrandamise rakendamine piistitatud eesmérgi saavutamist oluliselt raskendaks.

Analiiiisi kohaselt eeldab iga tiitevvoimu poolt ettevoetav sundvodorandamine seadusliku aluse
olemasolu. Seaduslik alus peab nimetama iildise huvi, mis eesmirgil on sundvdorandamine lubatud.
Samuti peab seadus sisaldama hiivituse arvestamise viisi ja selle vdimalikku suurust. Materiaalselt
peab seadus jirgima iildisi huve pdhiseaduse § 32 lg 1 lause 2 tihenduses. Uldisi huve ei teeni
sundvddrandamine plaani teostamiseks, mis on kehtiva digusega vastuolus. Uldistes huvides vdib
teisalt jéllegi olla sundvoorandamine eradigusliku isiku jaoks, kui eradigusliku isiku plaani
teostamine teenib avalikke huve. Niiteks teeniks avalikke huve uue lennuvilja ehituse jaoks maa
sundvodrandamine, isegi kui lennuvili peaks kava kohaselt kuuluma monele eraisikule.

Pohiseaduse § 32 lg 1 lause 3 kohaselt on igaiihel, kelle vara on sundvdorandatud, digus pdorduda
kohtusse ja vaidlustada vara vdoOrandamine, hiivitus voOi selle suurus. Olgugi, et sellest
formuleeringust jddb mulje, nagu peaks sundvoorandamine olema enne vaidlustamist aset leidnud,

17 PBhiseaduskomisjoni ettepaneku alusel moodustas Vabariigi Valitsus oma 4. mai 1996. aasta korraldusega pdhiseaduse juriidilise
ekspertiisi komisjoni. Komisjoni likmeteks olid konstitutsioonidiguse eksperdid Uno L6hmus, Kalle Merusk, Heiki Pisuke, Jiri Raidla,
Mért Rask, Heinrich Schneider, Eerik-Juhan Truuvéli, Henn-Jiri Uibopuu ning komisjoni esimeheks ametikoha jérgi tollane
justiitsminister Paul Varul. Komisjoni t66s osales riigikogu pdhiseaduskomisjoni esimees Tiit Kabin. Vt http://www.just.ee/10716 ja
http://www.just.ee/10725.
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tuleb seda tolgendada sééraselt, et pohidiguse kandja peab vodrandamisakti (halduse individuaalakt,
médrus voi - erandjuhtudel - seadus) vastu {ildises korras ja iildiste acgumistihtaegade raames oma
rahulolematust avaldama. Hiivitise suurus maéératakse iildsuse ja iiksikisiku huvide kaalumisega.
Seejuures peavad hiivitise raamid olema paika pandud seadusega. Reeglina on diglaseks hiivituseks
voorandatava objekti turuvdirtus. Kaalumisel ei tohiks arvestada voimaliku vdorandamise ootuses
spekulatiivselt korgemaks aetud hindu. Viairtuse arvutamiseks on maidravaks ajahetkeks
sundvoorandamise akti kittesaamise péev.

Muude riivete puhul kehtib pdhiseaduse §-s 32 Ig 2 lause 2 sisalduv lihtne seaduse reservatsioon.
Formaalselt on vajalik seadus, mis kitsendab vdi ndeb vastava varalise positsiooni kitsenduse
ette. Materiaalselt on noutav, et kitsendus teeniks avalikke huve (§ 32 Ig 2 1. 3). See klausel viidi
pdhiseadusse, et tagada "garantiid iihiskonnale kitsarinnalise omanikuhuvi eest"*®, Lisaks peab iga
omandidiguse riive olema proportsionaalne, st. sobiv, vajalik ja proportsionaalne kitsamas
tihenduses. Oigusaktil ei tohi olla "sundvddrandavat mdju", toimingu puhul tuleb tuvastada, kas on
tekitatud kahju ning kahju suurus ning lahendada probleem ldhtuvalt pohiseaduse §-st 25. Lisaks
tuleb juhtida tidhelepanu asjaolule, et pohiseaduse § 32 lIg 3 sétestab erandi pohiseaduse §-s 12 Ig 1
sisalduvast voOrdsuse printsiibist ja diskrimineerimise keelust, lubades seadusandjal
diferentseerida kodakondsuse alusel, teha vahet fiiiisilistel ja juriidilistel isikutel ning keelata
koigil peale riigi ja kohaliku omavalitsuse omada teatavaid varalisi positsioone.

15. Pohiseadusega kaitstav hiive
Analiitisi kohaselt sidtestavad pohiseaduse § 32 Ig 1, 2 ja 3 omandidiguse. Omandidiguse
funktsiooniks on tagada pdhidiguse kandjale vabadussfadr varaliste Oiguste valdkonnas ning
voimaldada tal selle kaudu kujundada oma elu ise omal vastutusel. Eraomand on liberaalses
Oigusriigis erainitsiatiivi pdhialus.

Siistemaatiliselt on pdhiseaduse § 32 kdige iildisem pohidigus, mis kaitseb varalisi positsioone.
Spetsiaalsed varalisi positsioone kaitsvad pohidigused sisalduvad veel pdhiseaduse §-des 29, 31, 32
lg 4 ja 39.

Omandioigus on iildine pohiseaduslik varadigus. Pohiseaduse § 32 1g 1 lause 1 kohaselt on igatihe
omand puutumatu ja vOrdselt kaitstud. Lg 2 lause 1 lisab, et igaiihel on digus enda omandit vabalt
vallata, kasutada ja kdsutada. Lisaks sellele on pohiseaduse §-s 32 Ig 1 I. 3 ja Ig 3 juttu varast.
Pohiseaduse § 32 1lg 1, 2 ja 3 moodustavad iihtse kaitseala. Omandidiguse kaitseala hdlmab
koigepealt omandi tsiviildiguslikus tdhenduses. Omandi tsiviildiguslikus tdhenduses defineerivad
asjadigusseaduse §-d 5 1g 1 ja 68 Ig 1, mille kohaselt on omand piiramatu ehk absoluutne asjadigus
ehk isiku tdielik vOoim asja iile. POhiseaduse § 32 lg 2 lause 1 kirjeldab seda voimu digusena asja
vallata, kasutada ja késutada. Selle loetelu téielik iseloom sdltub kasutamise mdiste definitsioonist.

Pohiseadusliku omandidiguse kaitseala hdlmab kiill tsiviildigusliku omandi, kuid ei piirdu sellega.
Riigikohtu tsiviilkolleegium on laiendanud oma otsuses pohiseadusliku omandidiguse kaitseala veel
viahemalt neile tsiviildiguslikele nduetele: "Vordselt kaitstud on nii asjadiguslik kui voladiguslik
ndue, mis tuleneb omandist" (Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus 5. oktoobrist 1995, Riigikohtu

18 |..Hanni, teoses: Pdhiseadus ja Phiseaduse Assamblee, Ik. 762.
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lahendid 1995, nr. 234, 1k. 563; sarnaselt ka madrus 1. novembrist 1995, Riigikohtu lahendid 1995,
nr. 318, lk. 715). Arusaamatuks jadb kahjuks, mida peab kohus silmas omandist tuleneva
voladigusliku ndude all. Asjadiguslikud nduded tulenevad koik Idppastmes omandist kui ainsast
absoluutsest asjadigusest. Voladiguslikud nduded tulenevad aga lepingust voi seadusest. Tsiteeritud
kaasustes oli esimesel juhul tegemist ndudega, mis tulenes ostu-miiligi lepingust ja teisel juhul
"volgnevusest", mis oli tekkinud kostja kohustusest "tasuda kasvava metsa eest" (madrus 1.
novembrist 1995, Riigikohtu lahendid 1995, nr. 318, lk. 715). Ostu-miiiigi leping on selgelt
voladiguslik leping. Kui Riigikohtu tsiviilkolleegium koneleb teisel juhul kohustusest tasuda kasvava
metsa eest ja volgnevusest, siis viitab ka see konepruuk voladiguslikule lepingule. Riigikohtu
tsiviilkolleegiumi véljendit, mis viitab omandist tulenevaile voladiguslikele nduetele saab tdlgendada
ainult nii, et tsiviilkolleegium peab silmas lepinguid, mille esemeks on muu hulgas ka tehing
omandiga. Sddrane piiritlemine on aga pigem meelevaldne ega ole digustatud. Miks on peaks niiteks
iitirilepingust tulenev voladiguslik ndue olema pdhiseaduslikult kaitstud, alliitirilepingust aga mitte?
Voladigusliku lepingu esemeks vOib olla sama histi ka ndue. Kui see on aga nii, siis peab
tolgendama pdohiseaduse § 32 nii, et hdlmatud ei ole iiksnes voladiguslikud nduded, mis tulenevad
tehingust, mille esemeks on ka omand, vaid koik voladiguslikud nduded. Sdérast tolgendust toetab ka
pohiseaduse §-s 32 1g 1 1. 3 ja lg 3 kasutatud terminit "vara", mis on asjadigusseaduse §-s 30 Ig 1
defineeritud kui isikule kuuluvad asjad, rahaliselt hinnatavad digused ja kohustused.

Kui pohiseaduse § 32 esemeline kaitseala holmab koik tsiviildiguslikud varalised positsioonid, siis
kerkib iiles kiisimus, kuidas on avalik-0iguslike varaliste positsioonidega? Ka avalikus diguses on
varalisi positsioone, nagu nditeks Oigus riiklikule pensionile vdi kohustus maksta makse.
Pohiseadusest ei tulene kuidagi, et vara pohiseaduse § 32 tdhenduses saab olla ainult tsiviildiguslik
vara. Pohiseadus on aga digusnormi hierarhias kdrgemal kui mis tahes seadus, olgu ta siis era- voi
avalik-0iguslik. Lisaks v0ib vahetegu era- ja avaliku Oiguse vahel osutuda teatud juhtudel
vaieldavaks. Kokkuvdttes oleks seega pohjendamatu hdlmata eradiguslikud vélistades samas avalik-
oiguslikud varalised positsioonid.

Omandidigust voib tdhistada ka kui tildist pohiseaduslikku varadigust, sest pohiseaduse § 32 kaitseb
vara koige laiemas tdhenduses. Pohiseaduse § 32 kaitseb ka koiki tsiviildiguslikke ja avalik-
oiguslikke varalisi positsioone. Oluline on, et positsioonil on mingi rahas moddetav véaartus.
Pohiseaduse § 32 on koigi ja igaiihe digus, mis laieneb pohiseaduse § 9 Ig 2 kohaselt ka
juriidilistele isikutele.

1.6. Kaitseala riive

Analiitisis jagatakse omandidiguse riived kaheks. Esiteks riivab omandidigust tsiviildigusliku omandi
sundvoorandamine pohidiguse adressaadi poolt. Sundvodorandamine on pdhidiguste adressaadi
tdielik vOi osaline ilmajatmine konkreetsest subjektiivsest diguspositsioonist, mida pohiseaduse § 32
garanteerib. Sundvodrandamine on alati digusakt - kas seadus, madrus voi halduse tliksikakt. See on
kdige selgem omandidiguse riive. Ulejdinud riived jagunevad omakorda kaheks: digusakti voi
toiminguga toimepandud riived. Omandidigus on riivatud Oigusaktiga, kui oOigusakt takistab,
kahjustab voi1 kdrvaldab mone varalise positsiooni, olemata samas sundvodrandamine. Omandidigust
on riivatud toiminguga, kui viimane takistab, kahjustab voi korvaldab mdne varalise positsiooni.
Modlemal juhul tuleb kahtluse korral 1dhtuda pohidiguse riivest.
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Pohiseaduse § 33 kohaselt on kodu puutumatu. Ei tohi tungida kellegi eluruumi, valdusse ega
tookohta ega neid ka lédbi otsida, vélja arvatud seadusega sitestatud juhtudel ja korras avaliku korra,
tervise vOi teiste inimeste Oiguste ja vabaduste kaitseks, kuriteo tdkestamiseks, kurjategija
tabamiseks voi tde viljaselgitamiseks kriminaalmenetluses.

Oigus kodu puutumatusele hdlmab eluruumi, valduse ja tookoha puutumatuse (§ 33 lause 2).
Analiiiisis asutakse seisukohale, et digus garanteerib iiksikisikule elementaarse elukeskkonna, tema
ruumilise erasfdiri kaitse. POhiseaduse § 33 on iiksikisiku diguse, et riik ta rahule jataks, oluline
véljendus.

1.7.  Mis on korteriomand?
Korteriomandit reguleerib eriseadusena korteriomandiseadus (KOS), vastu vdetud 15.11.2000,
joustunud 1.07.2001, osaliselt 1.01.2005. a. Hetkel kehtiv.

KOS § 11g 1 kohaselt on korteriomand ehitise reaalosa iile, millega on iihendatud métteline osa
kaasomandist, mille juurde reaalosa kuulub.

KOSis reguleerimata kiisimustes kohaldatakse korteriomandile asjadigusseaduse (AOS)
kinnisomandi sitteid - korteriomand on Kinnisasi.

Korteriomand kui kinnisasi

Ehitise Kaasomandi
reaalosa motteline osa

KOS § 2 1g 1 ja 2 sitestavad, et korteriomandi eseme reaalosa on piiritletud eluruumid véi
mitteeluruumid ning nende juurde kuuluvad hooneosad, mida on vdimalik eraldi kasutada ning
mida saab muuta, korvaldada voi lisada kaasomandit voi teise korteriomaniku digusi kahjustamata
vOi hoone vilist kuju muutmata. Korteriomandi eseme reaalosa hulka voib kuuluda ka piisiva
markeeringuga tihistatud garaaZiosa. Korteriomandi eseme reaalosa ei ole ehitis ja selle osad ega
ehitise plisimiseks vOi ohutuse tagamiseks vOi korteriomanike iihiseks kasutamiseks vajalikud
seadmed, ka siis, kui need asuvad korteriomandi eseme reaalosa piires.

KOS § 1 1Ig 2, 3 ja 4 kohaselt on korteriomandi eseme kaasomendis oleva méttelise osa esemeks
KOSi tihenduses maatiikk ning ehitise osad ja seadmed, mis KOSi § 2 Ig 2 jérgi ei kuulu tihegi
korteriomandi reaalosa hulka ega ole kolmanda isiku omandis. Korteriomandi esemeks olevaid
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ehitise reaalosa ja kaasomandi mottelist osa ei saa teineteisest eraldi voorandada, koormata ega
parandada.

1.8. Korteriomandid peavad olema iihe kinnisasja piires
KOS § 3 1g 1 ja 2 kohaselt voib korteriomanditeks jagada iiksnes kogu kinnisomandi, mille ese on
maatiikk koos sellel oleva voi ehitatava ehitisega.

Kinnisomandit korteriomanditeks jagades vOib mone eluruumi vOi mitteeluruumi jatta
kaasomandisse (KOS § 3 Ig 3). Kui kinnisomand jagatakse korteriomanditeks, peab iga kaasomandi
mottelise osa juurde kuuluma korteriomandi reaalosa (KOS § 3 1g 4).

Korteriomandite tekkimise aluseid on erinevaid (omanik jagab kinnisomandi véi siis kaasomanikud
jagavad kaasomandis oleva kinnisomandi korteriomanditeks), kuid kosteriomandis tekivad KOS § 4
lg 3 kohaselt kinnistusraamatusse kandmisega. KOS § 4 1g 4 lubab korteriomandeid iihendada ja
jagada asjadigusseaduse (AOS) § 54 alusel. KOS § 6 lg 1 sitestab, et korteriomand Idpeb
kinnistusraamatu kande kustutamisega voi korteriomandite registriosade sulgemisega. Registriosade
sulgemise korral 1opevad ka korteriomandile seatud asjadigused.

Korteriomandi késutamine on piiratud. Vastavalt KOS § 7 ei saa korteriomandit koormata
hoonestusdigusega. Korteriomanikul on korteriomandi ostu eesdigus ainult siis, kui ostueesdigus on
tema kasuks seatud tehingu voi seadusega. Korteriomanikul ei ole digust nduda temale kuuluva
kaasomandiosa eraldamist reaalosana.

1.9. Korteriomandi valitsemine

Kehtiva 0iguse kohaselt toimub korteriomandi valitsemine korteriomanike iihisuse vai
korteriiihistu kaudu. KOS § 8 sitestab, et kokkuleppe alusel voivad korteriomanikud korraldada
kaasomandi esemega seotud digussuhteid (korteriomanike iihisus) KOSist sitestatust erinevalt, vdlja
arvatud juhul, kui seadus selle otse vilistab. Kui korteriomanikud otsustavad asutada korteriiihistu
korteriiihistuseaduse (KUS) nduete kohaselt, siis valitsevad nad kaasomandi eset korteriiihistu
oigusvoime tekkimisest alates korteriiihistuseaduse jérgi. Eelmises lauses sétestatud juhul
kohaldatakse kaasomandi eseme valitsemise suhtes KOSist niivord, kuivord see ei ole vastuolus
KUSiga.

KOSist korvalekalduvad kokkulepped kehtivad korteriomaniku digusjédrglase kohta vaid juhul, kui
need on kantud kinnistusraamatusse. Kui KOSi voi korteriomanike kokkuleppe alusel tehakse
korteriomanike otsus héddlteenamusega, kehtib otsus ka nende korteriomanike kohta, kes on
hédletanud otsuse vastu voi kes ei ole hadletamises osalenud. Korteriomaniku digusjirglase kohta
kehtivad korteriomanike {ildkoosoleku otsused ja kohtulahendid kinnistusraamatusse kandmata.

Valitsemise tidpsem késitlemine véljub kdesoleva t66 fookusest.

1.10. Erilised kulutused ja hoone taastamine
KOS § 16 Ig 1 kohaselt on ehitusliku voi muu kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust
muudatusest suurema iimberkorralduse tegemiseks vaja korteriomanike kokkulepet, kui seda
ei saa otsustada KOS § 15 1dike 3 kohaselt (st, et kokkuleppeid arvestades vdivad korteriomanikud
hiilteenamuse alusel otsustada kiisimusi, mis jddvad tavapérase valitsemise piiresse) voi nduda KOS
§ 15 1dike 5 jérgi (st, et korteriomanik voib nduda, et korteriomandi eset valitsetakse korteriomanike
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kokkulepete ja otsuste kohaselt voi, kui need puuduvad, siis korteriomanike huvidest ldhtudes).
Nimetatud muudatuste tegemiseks ei ole vaja teiste korteriomanike ndusolekut, kui asjakohase
toiminguga ei kahjustata teiste korteriomanike digusi lile seaduses nimetatud méira. KOS § 16 1g 2
rOhutab, et Kui iile poole hoonest hivib ja kahju ei ole kindlustusega voi muul moel kaetud, ei
saa ehitise taastamist otsustada kéesoleva seaduse § 15 1dike 3 kohaselt ega nouda kéesoleva
seaduse § 15 loike 5 jargi.

1.11. Korteriomanike iildkoosolek
KOS § 17 kohaselt voetakse KOSi voi korteriomanike kokkuleppe kohaselt hidlteenamusega
tehtavad otsused vastu korteriomanike iildkoosolekul. Otsuse vastuvotmiseks on vaja, et otsuse
projekti sisu oleks tildkoosoleku kutses esitatud pidevakorras Kkirjeldatud. Otsuse voib teha ka
ilma iildkoosolekut kokku kutsumata, kui otsuse kohta on koigi korteriomanike Kirjalik
seisukoht.

KOS § 19 sitestab, et igal korteriomanikul on talle kuuluvate korteriomandite arvust séltumata
iiks hial. Kui korteriomand kuulub mitmele isikule, teostavad nad hiiledigust tihiselt ning nendel on
mitme peale iiks hiil. Uldkoosolek on otsustusvdimeline, kui selles osalevatele korteriomanikele
kuulub iile poole Kkinnistusraamatusse kantud kaasomandiosadest. Kui iildkoosolek on
otsustusvoimetu (puudub kvoorum 50+1), kutsub valitseja kokku uue iildkoosoleku, kes on
otsustusvéoimeline osalejate arvust olenemata. Sellele asjaolule tuleb iildkoosoleku kutses viidata.
Uus iildkoosolek kutsutakse kokku otsustusvdimetuks osutunud iildkoosoleku toimumisest alates
kolme nédala jooksul, ent mitte varem kui niddala pérast.

1.12. Valitseja ja valitseja tagandamine
KOS § 20 sitestab, et valitseja tagandamise suhtes vOib kohaldada piirangut, mille jargi voib ta
tagandada vaid olulisel pohjusel. Muid piiranguid valitseja tagandamisele ei kohaldata. Valitseja
tagandamist ei saa korteriomanike kokkuleppega vélistada. Kas tagasikutsumise piiranguid on
kohaldatud, selgub iga konkreetse valimisotsuse tekstist voi pohikirjast voi valitsejaga solmitud
lepingust.

1.13. Korterihoonestusdigus
Tépsustamist vajab, kas ja millises ulatuses on késitletavate esemete kontekstis kasutatud KOS § 24
satestatud korterihoonestusdiguse voimalusi.

Hoonestaja voib jagada talle kuuluva hoonestusdiguse korterihoonestusdigusteks maatiiki omaniku
nousolekul. Maatiikk ei v0i olla {iheaegselt korteriomandite esemeks ja koormatud
korterihoonestusdigusega. Korterihoonestusdiguse esemeks on ehitise piiritletud eluruumid voi
mitteeluruumid ning nende ruumide juurde kuuluvad hooneosad, mida on vdimalik eraldi kasutada
ning millega on iihendatud mdtteline osa hoonestusdigusest, mille juurde korter kuulub. Igale
korterithoonestusdigusele avatakse iihel ajal kinnistusregistri iseseisev osa ja hoonestusdiguse senine
registriosa suletakse. Koormatud kinnisasja registriossa tehakse kanne selle kohta, et hoonestusdigus
on jagatud korterithoonestusdigusteks. Muus osas kohaldatakse korterihoonestusdigusele
korteriomandit ja hoonestusdigust reguleerivaid sdtteid, kui seadusest ei tulene teisiti. Korteriomandi
esemeks oleva maatiiki mdttelise osa kohta kéivad sétted kehtivad korterihoonestusdiguse esemeks
oleva hoonestusdiguse maottelise osa kohta.
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1.14. Korteriiihistu
Korteritihistute  oiguslikku  seisundit, tegevuse aluseid ja 1(~)petamise19 erisusi  sétestab
korteriiihistuseadus (edaspidi tekstis KUS). KUSis reguleerimata kiisimustes rakendatakse
korteriiihistu suhtes mittetulundusiihingute seaduse (edaspidi tekstis MTUS).

KUS § 2 1lg 1 ja 2 kohaselt on korteriiihistu KOSis sitestatud Korteriomanike loodud
mittetulundusiihistu, mille eesmérgiks on korteriomandite eseme osaks olevate ehitiste ja
maatiiki motteliste osade ithine majandamine ja Kkorteriiihistu liikmete iihiste huvide
esindamine. Korteriiihistu KUSi tihenduses on samuti korterihoonestusdiguse omanike loodud
mittetulundusiihistu, mille eesmirgiks on Kkorterihoonestusdoiguste eseme osaks olevate
hoonestuséiguse motteliste osade ithine majandamine.

Kédesolevas t00s on oluline kiisimus, kas korteriiihistu on takistuseks voi abiks projekti
realiseerimisel. Seetdttu ei késitleta korteriiihistut per se vaid projekti seisukohast olulistes
kiisimustes.

KUS § 5 kohaselt on korteriiihistu liilkmeks kéik iihe vdoi mitme Kkorteriomanditeks jagatud
kinnisasja korteriomanikud, kui korteriiihistu moodustamise otsus on tehtud KUSis sitestatud
korras. Teised isikud ei saa olla korteriiihistu litkmeks. Korteriiihistusse kuuluva korteriomaniku
korteriomandi vOdrandamisel loetakse omandaja korteritihistu litkmeks astumise pédevaks
omandidiguse ililemineku pédeva. Pdrandi vastuvdtnud périja korteriiihistu litkkmeks astumise ajaks
loetakse parandi avanemise paeva. Kui korteritihistu omandab korteriomandi, mille eseme mdtteliste
osade majandamiseks ta on asutatud, ei loeta teda korteriiihistu litkmeks. Kui korteriomand kuulub
mitmele omanikule, voOetakse korteriiihistu liitkmeks iiks omanikest vastavalt nendevahelisele
kirjalikule kokkuleppele. Korteriomanike vaidlused liikkmeks astumise iile lahendab kohus.

KUS § 5* sitestab, et korteriiihistu olemasolul ldhevad korteriomandi v&drandamisel voi parimisel
korteriomandi voorandajale voi parandajale kuuluvad korteriiihistu litkme digused ja kohustused iile
korteriomandi omandajale korteriomandi tilemineku hetkest.

KUS § 6 kohaselt vdib korteriiihistu kui mittetulundusiihistu omandada pdhikirjaliste iilesannete
taitmiseks vajalikku vara. Korteritihistu vara tekib tema liikmete osamaksudest, iihistu tegevusest
saadavast tulust ja muudest laekumistest. Korteriiihistu ei saa omandada korteriomandit,
mille eseme motteliste osade majandamiseks ta on asutatud, kui sellega korteriiihistu liikmete
arv viheneb alla kolme. Korteriiihistul on osakapital.

KUS § 9 sitestab, et korteriiihistu liikkmed tagavad korteriomandi eseme mdtteliste osade
majandamise kulude nduded korteritihistu kasuks osamaksu kuuekordses ulatuses korteriomandi
arvel hiipoteegiga esimesele vabale jérjekohale. Korteriiihistu voib nduda hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamist pédrast kolmekuulise etteteatamistdhtaja moddumist. Nimetastu kehtib ka juhul, kui
korteriomand on antud teise hiipoteegipidaja sundvalitsemisele.

Korteritihistu tildkoosolekul v3ib osaleda ja hédletada korteritihistu liige voi tema esindaja, kellele on
antud lihtkirjalik volikiri. Pohikirjaga ei voi piirata korteritihistu litkme digust esindaja médaramiseks.

19 Tegelikult KUS korteritihistu [5petamiseks mingeid erisusi ei sétesta.
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Pohikirjaga vOib mdidrata sama isiku poolt esindatavate korteriiihistu litkmete {ilemmaéaéra.
Korteriiihistu litkmete iildkoosolekul annab iga korteriomand {ihe hééle, kui korteriiihistu pohikirjas
ei sdtestata teisiti. SOltumata talle kuuluvate korteriomandite arvust, ei ole korteriithistu liikmeks
oleval juriidilisel isikul korteriiihistu liikmete iildkoosolekul osalemisel rohkem kui pooli hédltest,
kui korteriiihistu pdhikirjas ei sétestata teisiti.

Korteritihistu liige, kellele korteriiihistu asutamise ajal kuulus iile poole kdigist korteriomanditest,
peab kahe néddala jooksul, arvates péevast, kui tema hiilte arv korteriomandite vodrandamise tottu
védhenes alla poole koigist hédltest, kutsuma kokku erakorralise iildkoosoleku korteritihistu pohikirja
ja juhatuse koosseisu muutmise otsustamiseks.

KUS § 13 alusel korteriiihistu liikmete iildkoosoleku otsus joustub otsuse tegemise ajast, kui
iildkoosolek ei otsusta teisiti. Korteriithistu juhatuse otsus joustub kiimnendal pideval, arvates
pdevast, mil see tehti teatavaks koigile korteriiihistu liikmetele pdohikirjas sdtestatud korras.
Korteritihistu liikkmel on 0igus Kkorteriiihistu tildkoosoleku ebaseadusliku otsuse tiihistamiseks
poorduda kohtu poole kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise pédevast arvates. Korteriiihistu
otsused elamu majandamise ja sdilitamiseks vajalike toimingute tegemise ning
majandamiskulude kandmise kohta on koéigile korteriiihistu liikmetele kohustuslikud.

KUSi § 17 sitestab, et vallasasjana erastatud vdi osaliselt erastatud elamu mdtteliste osade iihiseks
valdamiseks ja kasutamiseks asutatud korteriiihistu suhtes kohaldatakse KUSi sitteid.

JARELEVALVE

1.15. Ehitusseadusest tulenevad véimalused
Ehitusseadus® (EhS) sitestab nduded echitistele, ehitusmaterjalidele ja -toodetele ning
ehitusprojektidele ja ehitiste moddistusprojektidele, samuti ehitiste projekteerimise, ehitamise ja
kasutamise ning ehitiste arvestuse alused ja korra, vastutuse EhS rikkumise eest ning riikliku
jérelevalve ja ehitusjdrelevalve korralduse (EhS § 1 lg 1). EhS sitestab nduded eri liiki ehitistele,
nende ehitamisele ja kasutamisele ning neid ehitavatele isikutele niivord, kuivord seda ei ole
reguleeritud teiste seadustega.

EhS § 1 1g 4 01.10.2010. a. redaktsiooni kohaselt kohaldatakse EhS-s késitletud ehitusmaterjali ja -
toote tootjale, tootja volitatud esindajale, importijale ja levitajale, teavitatud asutusele, samuti
ehitusmaterjali ja -toote vastavushindamisele ning turujirelevalvele toote nduetele vastavuse seaduse
sétteid, arvestades EhS-st tulenevaid erisusi.

EhS § 3 1g 1 kohaselt peab ehitis olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning ehitamist ja
ehitusprojekti kisitlevate digusaktide kohaselt ega voi tekitada ohtu inimese elule, tervisele voi
varale voi keskkonnale. Ehitise rekonstrueerimise ja laiendamise korral tuleb tagada
rekonstrueeritavate voi laiendatavate osade vastavus EhS § 3 sétestatud nouetele. EhS § 3 1g 4

20 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 1989/106/EMU ehitustooteid puudutavate likmesrikide Gigus- ja haldusnormide
uhtlustamise kohta (EUT L 40, 11.02.1989, Ik 12-26), viimati muudetud 93/68/EMU (EUT L 220, 30.08.1993, k 1-22), Euroopa
Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2002/91/EU ehitiste energiatéhususe kohta (ELT L 1, 04.01.2003, Ik 65-71).
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kohaselt ei voi ehitis ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist voi vara ega
keskkonda.

EhS § 3 Ig 7 sitestab, et chitise soojustus ning kiitte-, jahutus- ja ventilatsioonisiisteemid peavad
tagama ehitises tarbitava energiahulga vastavuse ehitise asukoha klimaatilistele tingimustele ning
ehitise kasutamise otstarbele. Sisekliima tagamisega hoone konstruktsioonid ja tehnosiisteemid
peavad olema projekteeritud ja ehitatud hoonete energiakasutuse tdhustamise miinimumnouete
(edaspidi energiatbhususe miinimumnduded) kohaselt. EnergiatShususe miinimumnduded on
olemasolevate ja chitatavate hoonete summaarse energiatarbimise piirméérad, ldhtudes hoonete
kasutamise otstarbest ja arvestades nende tehnilisi niitajaid, vOi tehnosiisteemidele esitatavad
nduded, et mdota nende efektiivsuse ja toimimisega seotud néitajaid.

Energiatdhususe miinimumnduded kehtestab Vabariigi Valitsus ja need kehtivad chitise kasutusaja
jooksul.

EhS § 3 Ig 11 kohaselt voib Vabariigi Valitsus ehitise omadustest ja kasutamise ohutusnduetest
tulenevalt kehtestada nduded ehitisele voi selle osale.

EhS § 72 Ig 1 kohaselt enne EhS joustumist (01.01.2003) ehitatud ehitis ei pea vastama EhS §-s
3 sitestatud nouetele, vilja arvatud ehitise ohutusele séitestatud nouete osas.

Ehitada tuleb vastavalt ehitusprojektile, vélja arvatud kéesolevas seaduses ettendhtud juhtudel
viikeehitise ehitamise korral (EhS § 12 Ig 1). Ehitamiseks peab olema ehitusluba (EhS § 12 1g 2).

EhS § 18 jirgi on ehitusprojekt ehitise vOi selle osa ehitamiseks ja kasutamiseks vajalike
dokumentide kogum, mis koosneb tehnilistest joonistest, seletuskirjast, hooldusjuhendist ja muudest
asjakohastest dokumentidest. Ehitusprojekt peab olema koostatud selliselt, et selle jirgi ehitatav
ehitis vastaks EhS §-s 3 sitestatud nduetele. Ehitusprojekt koostatakse detailsuses ja ulatuses
(eelprojekt, pdhiprojekt ja tooprojekt), mis vdimaldab muuhulgas chitist kasutada ja hooldada,
kontrollida ehitamise vastavust ehitusprojektile ning kontrollida ehitise vastavust Oigusaktides
kehtestatud nduetele.

EhS § 22 sitestab, et ehitusluba on kohaliku omavalitsuse iiksuse voi riigi ndusolek: 1) piistitada
ehitusloale mérgitud maaiiksusele voi veekogusse ehitis ja ehitise teenindamiseks vajalikke rajatisi;
2) laiendada ehitusloale margitud ehitist voi selle osa; 3) rekonstrueerida ehitusloale méargitud ehitist
vai selle osa; 4) lammutada ehitusloale mérgitud ehitist voi selle osa.

Ehitusluba on iildjuhul tdhtajatu (EhS § 25 lIg 1). EhS § 23 1lg 9 kohaselt peab ehitusloa véljastaja
sdilitama ehitusloa véljastamisega seotud dokumente kuni ehitise lammutamiseni voi arhiiviseaduses
satestatud korras arhiivi tileandmiseni.

EhS § 29 sitestab ehitise omaniku kohustused ja digused. Selle kohaselt kohustub ehitise omanik
muuhulgas tagama: 1) ehitise korrashoiu ja ohutuse timbruskonnale ehitise kasutamisel, sealhulgas
takistama juurdepddsu varisemisohtlikule voi muude lagunemistunnustega chitisele kuni selle
lammutamiseni vOi korrastamiseni; 2) vajaduse korral ehitise ekspertiisi tegemise; 3) kasutusloa
olemasolu, kui see on ndutav; 4) ehitise kasutamise vastavalt kasutamise otstarbele.
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Keskset kohta kdesoleva t66 kontekstis omab EhS-s sitestatud ehitise kasutusluba ja sellega
seonduv regulatsioon. Vastavalt EhS § 32 lg 1 ja 1' on ehitise kasutusluba (edaspidi kasutusluba)
kohaliku omavalitsuse liksuse vOi riigi ndusolek, et valminud ehitis voi selle osa vastab ehitisele
ettendhtud nduetele ja seda vdib kasutada vastavalt kavandatud kasutamise otstarbele. Kasutusloaga
antakse ndusolek, et valminud ehitis voi selle osa vastab ehitusloa voi kirjaliku ndusoleku taotlemisel
esitatud ehitusprojektile.

Ehitise kasutamiseks peab iildjuhul olema kasutusluba, vilja arvatud riigisaladusega voi salastatud
vélisteabega seotud ehitise, riigikaitselise echitise ja elamiseks mittekasutatava véikeehitise
kasutamiseks.

EhS § 32 lg 4 kohaselt avalikustatakse kasutusloale kantavad andmed riikliku ehitisregistri
veebilehel.

EhS § 33 Ig 1 sitestab, et kasutusloa viljastab ja tunnistab kehtetuks asutus, kelle paddevuses on
ehitusloa viljastamine (edaspidi kasutusloa véljastaja). Kasutusluba on iildjuhul tihtajatu (EhS § 35

lg 1).

EhS § 38 sitestab kasutusloa kehtetuks tunnistamise. EhS § 38 Ig 1 kohaselt on kasutusloa
viljastajal o0igus kasutusluba kehtetuks tunnistada, kui: 1) ehitis on ohtlik inimese elule,
tervisele voi varale voi keskkonnale voi 2) ehitise omanik ei tiiida EhS § 61 Ig 1 voi § 64 1g 3
nimetatud ettekirjutust.

EhS § 40 sitestab muuhulgas ohtliku ehitise likvideerimise alused. Inimese elule, tervisele voi
varale voi keskkonnale ohtliku ehitise omanik peab sellise ehitise kas viima vastavusse ehitisele
esitatavate nouetega vO0i lammutama linna- voi vallavalitsuse Kkorraldusega miaratud
tihtpievaks, viisil ja tingimustel (EhS § 40 Ig 1 selle 27.02.2010. a. redaktsioonis). EhS § 40 1g 4
kohaselt kui nimetatud ehitis méifratud tihtpievaks ei vasta ehitisele esitatavatele nduetele véi
seda ei lammutata, korraldab ehitise nouetele vastavusse viimise voi lammutamise kohaliku
omavalitsuse iiksus asendustiitmise ja sunniraha seaduses sitestatud korras.

Eeloeldust (EhS § 40) tulenevalt saab kdesoleva t66 kontekstis asuda seisukohale, et kohaliku
omavalitsuse iliksus (Tallinna linn) peab Mustamaée I, II ja III mikrorajooni korterelamute osas votma
vastu vastava korralduse ja kohustama omanikke korraldusega méératud téhtpaevaks viima ehitised
olukorda, mis ei ohustaks inimese elu, tervist voi vara (vOi siis lammutama) ning teatama sellest
kehtiva korra kohaselt puudutatud korteriomandi omanikke. Alles seejdrel saab astuda jargmisi
samme. On toendoline, et seda korraldust ei tdideta, mistottu on tekkinud eeldus
sundvdorandamisele.

EhS § 59 reguleerib ehitusjirelevalvet. Selle kohaselt on EhS tdhenduses ehitusjirelevalve
muuhulgas: 1) ehituslubade véljaandmine; 3) kasutuslubade véljaandmine; 4) echitise nduetele
vastavuse kontrollimine; 5) ehitise nduetele vastavuse kontrollimiseks ekspertiiside tegemise
korraldamine; 6) ettekirjutuste tegemine vastavalt oma padevusele.

EhS §-st 60 tuleneb, et kohaliku omavalitsuse iiksusel on mitmeid kohustusi ehitusjarelvalve
toimingute teostamisel, sh kontrollida ehitusloa olemasolu ja ehitusloale kantud andmete
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tegelikkusele vastavust, kontrollida kasutusloa olemasolu ja kasutusloale kantud andmete
tegelikkusele vastavust.

Ehitusjérelevalve teostamine oma territooriumil kuulub kohaliku omavalitsuse iiksuse padevusse.
Ehitusjérelevalvet teostav ametiisik teeb ehitise omanikule voi ehitist ehitavale isikule ettekirjutuse,
kui ehitis on ohtlik inimese elule, tervisele voi varale voi keskkonnale voi (EhS § 61 1g 1 p 9).

Seaduses ja selle alusel kehtestatud oigusaktides sitestatud nduete jargimise lile teostab riiklikku
jarelevalvet Tehnilise Jarelevalve Amet. Tehnilise Jérelevalve Amet teostab kontrolli registri
andmete Oigsuse iile. Tehnilise Jarelevalve Ametil on muuhulgas Gigus: 1) kontrollida ehitise
vastavust nouetele; 2) teha ettekirjutusi ja otsuseid vastavalt oma padevusele; 3) kohustada ehitisega
seotud ohtudest avalikkust teavitama voi teha seda ise (EhS § 62 Ig 2).

EhS § 63 lg 1 kohaselt on Tehnilise Jéarelevalve Ameti ametiisiku pddevuses muuhulgas: 1)
kontrollida ehitise vastavust nduetele ning ehitise kasutamist ldhtuvalt ehitise ohutusest ja kasutamise
otstarbest; 2) teha ettekirjutusi vastavalt oma padevusele; 3) kohustada ehitise omanikku teavitama
avalikkust ehitisega seotud ohtudest voi chitise omaniku kulul teavitama ise avalikkust ehitisega
seotud ohtudest.

Vastavalt EhS § 64 1g 3 teeb digusaktide nouete rikkumise 16petamiseks riiklikku jérelevalvet teostav
ametiisik ettekirjutuse, milles: 1) esitab ndude odigusrikkumise ldopetamiseks; 2) esitab vajaduse
korral ndude digusrikkumisega seotud tegevuse osaliseks voi tiielikuks peatamiseks voi 3) kohustab
tegema edasise tegevuse diguspéraseks jatkamiseks vajalikke toiminguid.

*k*k

Siinkohal tuleb osundada, et kdiimas on seadusandlik menetlus KOSi ja KUSi kodifitseerimiseks,
millise protsessi raames kodifitseeritakse korteriomandidigus. Selle tulemusena kaks praegu kehtivat
seadust (KOS ja KUS) asendatakse iihe seadusega, milles on reguleeritud kdik korteriomandiga
seotud digussuhted. Uue seaduse joustumine on kavandatud 2016. aasta 1. jaanuarile.

Kéesoleva t60 jargmistes etappides tuleks voimalike de lege ferenda lahendite véljapakkumisel
kaaluda ka muudatuste sisseviimist uue seaduse eelndusse.

Samuti on justiitsministeerium ette valmistanud planeerimisseaduse, ehitusseadustiku ja nende
rakendamise seaduse eelndud ja saatnud need 21.02.2012. a. kirjaga nr 8-1/2040 arvamuse
avaldamiseks. T60 II etapis késitletakse nimetatud digusnorme ja Projekti realiseerimiseks vajalikke
muudatusi.

1.16. Oigusliku kiisitluse kokkuvéte
Kokkuvotvalt tuleb noustuda Ikkoneniga (2005) ja asuda seisukohale, et olulisimaks tunnuseks on
avaliku huvi puhul asjaolu, et avaliku huvi sihtmirk — avalik hiive — on iihiskonnaliikmete
vahel jagamatu. Avalik huvi ei ole tingimata iihiskonna enamiku huvi, sest see ei ole {ihiskonnas
eksisteerivate erahuvide summa. Avalikku huvi saab juriidilises argumentatsioonis kasutada siis, kui
vastav norm on sellise argumendi kasutamise vdimaluse ette ndinud (nt on avalik huvi sétestatud
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pohidiguse piirangu alusena). Nii on avaliku huvi legitimeerijaks riigivoim (parlament), kes méairab
kindlaks, millisel juhul on avalikel huvidel eriline kaal. Samas saab parlament oma volitused rahvalt,
seega madrab kaudselt avalike huvidega arvestamise vajaduse kindlaks riigi rahvas ise.

Riikidel on ulatuslik digust sekkuda omandist tulenevate diguste teostamisse iildistes sotsiaalsetes ja
majanduslikes huvides, isegi kui sellest saadavad eelised langevad konkreetsete (eradiguslike) isikute
kasuks. Avalike huvide olemasolu tuvastamiseks on EIK arvates piisav, kui voorandamine
toimub mingi eesmérgi saavutamiseks, mis on moeldud sotsiaalse digluse tugevdamiseks.

Omaniku kohustused seoses hoonega

Hoone omanikul on seadusest tulenevalt kohustus tagada hoone? ning selle asukoha
maaiiksuse korrashoid ja ohutus iimbruskonnale ehitamise ajal ja ehitise kasutamisel,??
kasutusloa_olemasolu?® ja_ehitise kasutamise vastavalt kasutamise otstarbele.”* Oluline on
markida, et kui enne 1. jaanuari 2003.a. ehitatud hoone ei pea vastama Ehitusseaduses (EhS) § 3
sdtestatud nduetele, peab ta sellegipoolest vastama ohutusele sitestatud nouetele.”

Hoone omaniku kohustusi mitme isiku omandis oleva hoone puhul teostavad kdik omanikud.?®
Kortermaja puhul tuleb hoone omanikeks lugeda korteriomanikke. Korteriomand on omand
ehitise reaalosa ile, millega on ithendatud mdtteline osa kaasomandist, mille juurde reaalosa
kuulub,27 s.t. iga korteriomanik omab lisaks oma korterile ka mdttelist osa nii ehitise alusest
maatiikist kui ka ehitisest.

Seda mdttelist osa valitsevad korteriomanikud reeglina iihiselt?® (vajadusel moodustades
korteriiihistu®®) ning hoone sdilitamiseks vajalike toimingute tegemiseks ei ole ilmtingimata vaja
teiste korteriomanike ndusolekut.®® Samas tuleneb seadusest, et ehitusliku voi muu kaasomandi
eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema itimberkorralduse tegemiseks (tavapérasest
hooldusest voi sanitaarremondist suuremad parendused) on vaja hoones asuvate korterite omanike
kokkulepet (s.t. ei saa lahendada héiletamise teel vOoi ndude esitamisega teiste korteriomanike
VaStu).31 Korteriomanike kokkuleppega tuleb lahendada ka juhud, kui {ile poole hoonest hivib ja
kahju ei ole kindlustusega v3i muul moel kaetud.*

Sellisel juhul, eriti kui hoone on ohtlik inimese elule, tervisele véi varale voi keskkonnale, peab
hoone omanik (kaasomanikud) hoone kas viima vastavusse hoonele esitatavate nouetega voi

21 Hoone on valiskeskkonnast katuse ja teiste valispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis (Ehitusseadus (EhS) § 2 Ig 2). Hoone on
ehitise erimdiste (EnS § 21g 1).

22 EhS § 29 Ig 1 p 4. Kohustus hdlmab ka takistuste seadmist varisemisohtlikule v6i muude lagunemistunnustega ehitisele kuni selle
lammutamiseni voi korrastamiseni ning hoiatussiltide paigaldamist.

ZERS§291g1p 11.

2 EhS §291g 1 p 12. Tulenevalt EhS § 32 Ig 2 peab ehitise kasutamiseks olema kasutusluba. Ndue, et valminud ehitist vdib kasutada
vaid ettendhtud kasutamise otstarbel, tuleneb EhS § 32 Ig 2.

BERS§721g 1.

% ERS § 29 1g 4.

27 Korteriomandiseadus (KrOS) § 11g 1.

BKrOS§151g 1.

29 Korterithistuseaduse § 219 1.

0 KrOS § 1519 2.

3KrOS §161g 1.

2 KrOS §161g 2.
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lammutama kohaliku omavalitsuse organi korraldusega tehtud ettekirjutusega méiaratud
tihtpievaks, viisil voi tingimustel.*®

Kohaliku omavalitsuse padevus

Kohaliku omavalitsuse pddevuses on ehitusjirelevalve teostamine oma territooriumi
Ehitusjarelevalve hdlmab muuhulgas kasutuslubade Viiljaandmise,35 ehitise nouetele vastavuse
kontrollimise® ja ekspertiiside korraldamise®’ ning ettekirjutuste tegemise.®

134

Kasutusloa viljandmisega annab kohalik omavalitsus ndusoleku, et valminud hoone vastab
oigusaktidega ettendhtud nduetele ja ehitusprojektile ning seda voib kasutada vastavalt kavandatud
kasutamise otstarbele.*® Kasutusluba on reeglina tihtajatu,”® kuid seda on véimalik kehtetuks
tunnistada néiteks kui hoone on ohtlik inimese elule, tervisele voi varale voi keskkonnale.*!

Kui tegemist on vajadusega iimbrust voi maastikupilti tunduvalt kahjustavate hoonete
muutmiseks voi korvaldamiseks, eeldusel et omanik ei ole seda antud tihtpievaks teinud, on
voimalik hoone sundvoorandada diglase ja kohase hiivitise eest.*?

Kohalikul omavalitsusel puudub selgesonaline kohustus voorandada inimese elule, tervisele voi
varale v6i keskkonnale ohtlik hoone.

Erand: Kohalik omavalitsus on kohustatud kinnisasja omaniku ndudel omandama olemasoleval
hoonestatud maa-alal asuva kinnisasja v3i selle osa kohese ja diglase tasu eest, kui kehtestatud
detailplaneeringuga voi detailplaneeringu koostamise kohustuseta ala kehtestatud iildplaneeringuga
(a) ndhakse ette kinnisasja voi selle osa kasutamine avalikul otstarbel voi (b) piiratakse oluliselt
kinnisasja senist kasutamist v3i muudetakse senine kasutamine vdimatuks.*®

Laenuandjate huvi
Pangad hindavad laenutaotleja maksevdimet, kinnisasi on vaid laenu votmise tagatis.

BERS§401g 1.

¥ ERS§591g2.
BERS§591g1p3.
BERS§591g1p4.
STERS §591g 1 p 5.
BERS§591g1p8.

B ENRS§32Ig1jatl.
40ERS §351g 1.

“ERS §38Ig1p 1.

42 Kinnisasja sundvodrandamise seadus § 31g 1 p 8.
43 Planeerimisseadus § 30.
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Il.  MILLINE PEAKS OLEMA MUSTAMAE ARENDUSPIIRKONNA
ELUHOONESTUSE TERVIKLIKU ASENDAMISE LABIVIIMISEKS TARVILIK
RAHASTAMISE SKEEM NING ORGANISATSIOON?

Andres Tupits PhD

2.1.  Sissejuhatus
Mustamée arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimiseks tarvilik rahastamise
skeem ning organisatsioon analiiiisib jairgmisi variante:

1) Jatta eluhoonestuse asendamine korteriomanike kanda kasutades olemasolevaid
rahastamisvahendeid;

2) Sekkuda eluhoonestuse asendamisse riiklikul tasandil luues téiesti uue rahastamise viisi,
3) Sekkuda eluhoonestuse asendamisse Tallinna linna tasandil.

Ulalkirjeldatud variandid ei vilista tiiendavate variantide loomist ja analiiiisi tulevikus.
Ulalkirjeldatud variandid on vilja todtatud lihtudes eri tasandite (korteriomanikud, kohalik
omavalitsus, riigivoimu tasand) huvist ning voimalusest tagada nii organisatsioon kui rahastamine.

,,Elukeskkonna arendamise rakenduskavast“* ndhtub, et kuna Eesti eluasemefondist 70% eluruume

asub korterelamutes, mis on ehitatud aastatel 1960-1980, on probleemidena tdusetunud nimetatud
eluasemefondi amortiseerumisest johtuv eluasemekvaliteedi langus ning eluasemekulude tdus.
Lahendusena nihakse eluasemefondi energiasiéstlikkuse tostmist.

2.2.  Variant1

Eeldused

Mustamde arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimise organisatoorse
korralduse viljapakkumisel ldahtutakse kdesoleva variandi puhul iihest peamisest eeldusest - et
korteriomanikud suudavad isekeskis ja koostods finantseerimisasutustega ise eluhoonestuse
terviklikku asendamist korraldada

Nimetatud eeldus ei muuda olematusks asjaolu, et ajavahemikul 1946 — 1991 ehitatud korterelamud,
mida ei ole kas iildse renoveeritud voi on renoveeritud vaid vdhesel mééral, voivad saada ohtlikuks
inimeste elule ja tervisele voi varale voi keskkonnale. Lisaks vOimalusele, et korterelamud vdivad
oma ekspluatatsiooniea tdttu muutuda elamiskdlbmatuks, tuleb arvestada ka asjaoluga et nimetatud
hooned ei vasta tinapdevastele ehitusnduetele.

4Vt ,Elukeskkonna arendamise rakenduskava“, CCl number 2007EE161PO002, kattesaadav  arvutivbrgus
www.envir.ee/orb.aw/class=file/.../Loplik EARK 2007+EST.doc (vaadatud 11.04.2012).
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Lahtudes analiiiisi 0iguslikus osas toodud jéreldustest, on eluhoonestuse asendamise jidtmine
korteriomanike kanda kooskdlas kehtiva seadusandlusega ning olemas on ka riiklikult korraldatud
rahastamisvahendid. Seega antud variandi puhul ei tuleks muuta ei seadusandlust ega luua uusi
organisatsioone ega tdiendavaid rahastamisvahendeid.

Rahastamise korraldamine

Energiamajanduse arendamine on iiks ,,Elukeskkonna arendamise rakenduskava® prioriteetsetest
suundadest ning ndeb ette riiklikku kava suunata Euroopa Liidu struktuuritoetustega suunata
erasektorit investeerima eluasemefondi rekonstrueerimistoddesse.*> Korterelamute rekonstrueerimise
meede ei nie ette eluasemefondi lammutamist, vaid rekonstrueerimist.*® Sel eesmirgil nihakse ette
korteri- ja hooneiihistute ning korteriomanike tihisuste toetamist oma elamu rekonstrueerimisel 10%-
lise toetusega kogu rekonstrueerimistoode maksumusest, jittes 90% kogu hoone energiasaéstlikkuse
tostmisega seotud kuludest korteriomanike kanda.

Sihtasutus KredEx (KredEx) pakub Kkorterelamutele finantslahendusi, mille eesmirk on
renoveerimise toetamine ning energiasiistlikkuse tdstmine.

KredExi renoveerimistoetuse eesmérk on motiveerida elanikke rekonstrueerima korterelamuid
muuhulgas selleks, et: (a) suureneks energiatGhusus arvestades ndudeid hoonete sisekliimale; (b)
paraneks hoonete energiaméirgise klass ja (c¢) hoogustuks taastuvenergia kasutus. Toetusega
vihendatakse KredExi korterelamute renoveerimislaenu omafinantseeringu osakaalu. Alates 1993.
aastast ehitatud korterelamud, mis KredExi renoveerimislaenu sihtgruppi ei kuulu, vdivad toetust
kombineerida tavalaenuga.

Korterelamute rekonstrueerimise finantseerimise lihtsustamiseks on KredEx koostods Saksamaa
Arengupangaga KfW Bankengruppe ning Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumiga vilja
tootanud  korterelamutele soodusintressiga pikaajalise renoveerimislaenu,”” mida viljastavad
Swedbank ja SEB Pank.

Renoveerimislaenu eesmirgiks on korterelamute renoveerimise toetamine ning energiatShususe
parandamine vihemalt 20% kuni 2000 m? (suletud netopinna) suurustes korterelamutes ja vahemalt
30% tile 2000 m? suurustes korterelamutes. Korterelamuks loetakse vihemalt 3 korteriga elamu.

Tavapirasel pangalaenul on korterelamu jaoks liiga lithike tagasimakseperiood ning kdrge intress.
Seoses Euroopa Liidu struktuurifondidest saadavate vahenditega ning tdiendavalt Euroopa Noukogu
Arengupangast laenu vottes voimaldab KredEx pankadel anda korterelamutele soodsamat ning
pikema tagasimakseperioodiga (kuni 20 aastat) laenu, mille sihtotstarve on energiasdéstu
saavutamine rekonstrueerimistddde teostamise abil.

45 \/t, viide nr. Error! Bookmark not defined., Ik 85 - 93.

46 Rekonstrueerimist eelistatakse vaatamata asjaolule, et enam kui pool sajandit tagasi ehitatud hoonete vanus hakkab juba I&henema
normatiividega maaratud elueale.

4 Vit. Programm ,Korterelamute renoveerimislaen®, kattesaadav arvutivdrgus
http://www.kredex.ee/public/Renoveerimislaenu_programm_2012.pdf (vaadatud 11.04.2012).
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Korterelamute renoveerimislacnu kéttesaadavuse parandamisega toetatakse enne 1993. aastat
ehitatud korterelamute pdhikonstruktsioonide (kande- ja piirdetarindite) rekonstrueerimist ning kiitte-
ja ventilatsioonisiisteemide muutmise ja asendamisega seotud rekonstrueerimistéid ning
motiveeritakse {ihistuid taastuvenergia kasutamise seadmeid paigaldama.

Jareldused

KredEx-i renoveerimistoetus ning muud rahastamisvahendid ei vdimalda niiteks linnaosa
eluhoonestuse terviklikku asendamist. Samuti ei ole KredEx-i pakutavate finantseerimislahendustega
muuta olematuks asjaolu, et hoonete vanus hakkab ldhenema normatiividega kehtestatud elucale ning
renoveerimistoetustega saab seda kiill pikendada kuid mitte vilistada ekspluatatsiooniea
ammendumisest tulenevat hdvimise riski, Seega ei ole vOimalik jitta eluhoonestuse asendamine
korteriomanike kanda kasutades olemasolevaid rahastamisvahendeid ning selle asemel on vaja
senisest joulisemaid lahendusi.

2.3. Variant2

Eeldused
Mustamée arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimise organisatoorse
korralduse valjapakkumisel ldhtutakse kdesoleva variandi puhul kolmest peamisest eeldusest.

Esimesena eeldatakse, et korteriomanikud ei suuda isekeskis ja koost6ds finantseerimisasutustega
eluhoonestuse terviklikku asendamist korraldada, kuid selle eesmairgi tdidaks tdidesaatva voimu
sekkumine. Seepirast kidsitleme [analiitisi diguslikus osas] muuhulgas ka asjaolu, et kui hoone on
ohtlik inimese elule, tervisele voi varale voi keskkonnale, on hoone omanikul (korteriomanikel)
kohustus hoone kas viia vastavusse hoonele esitatavate nouetega véi lammutama kohaliku
omavalitsuse organi korraldusega tehtud ettekirjutusega méiiratud tihtpiaevaks, viisil voi
tingimustel. On kaheldav, kas suurte kortermajade puhul on hoone omaniku kohustuste
nouetekohane teostamine saavutatav vilise sekkumiseta.

Teine eeldus on, et Mustamée arenduspiirkond ei puugi jddda ainsaks uuendatavaks linnajaoks ning
et samasugust mudelit saaks ja voiks kasutada nii mujal Tallinnas kui mujal Eestis. Seega ei piirduks
organisatoorne korraldus vaid Tallinna linnaga, vaid viline sekkumine oleks vajalik riigi tasandil.

Kolmas eeldus on, et ajavahemikul 1946 — 1991 ehitatud korterelamud, mida ei ole kas iildse
renoveeritud voi on renoveeritud vaid vdhesel mairal, voivad saada ohtlikuks inimeste elule ja
tervisele voi varale voi keskkonnale. Lisaks voOimalusele, et korterelamud vodivad oma
ekspluatatsiooniea tottu muutuda elamiskolbmatuks, tuleb arvestada ka asjaoluga et nimetatud
hooned ei vasta tdnapdevastele ehitusnduetele.

Kéesoleval hetkel ei ole tdidesaatva voimu asutuste seas piisava padevusega isikut, mille olemus
vastaks kahele esimesele eeldusele. Seega on vajalik asutada eriseadusega avalik-6igusliku
juriidilise isiku staatuses krediidi- v6i finantseerimisasutus (Arengupank).
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Arengupanga olemus

Arengupank luuakse eriseaduse alusel tdhtaegsena, nditeks 25 aastaks. Nimetatud tdhtacg peaks
olema piisav ajavahemikul 1946 — 1991 chitatud korterelamute asendamise ldbiviimiseks.
Eriseaduses voib Riigikogule anda diguse Arengupanga tdhtaega pikendada tdiendavalt 25 aastaks.
Téahtaja moodumisel Arengupank Idpetatakse — eriseaduses voib ette ndha korra, mis on sarnane
tsiviilseadustiku iildosa seadusest ja driseadustikust tulenevatele driiihingu 1dpetamise ja
likvideerimise nduetele.

Arengupanga tipsemad {ilesanded ja Oigused sétestatakse vastavas eriseaduses. Arengupanga
organisatsiooniline struktuur vdOiks pohineda krediidiasutuste seadusest tulenevatel nduetel
krediidiasutuse juhtidele (mh organitest ndukogu ja juhatuse olemasolu ning litkmete arv nendes),
kapitalile, pakutavatele teenustele ja riskijuhtimisele.

Arengupanga Oiguslik staatus ning nime ,,pank* kasutamise digus tépsustakse eriseaduses.

Eriseaduses voib ette ndha organite liikkmete nimetamise korra, mis on analoogne teiste avalik-
oiguslike juriidiliste isikute organite liikmete nimetamise korraga. Vastavate edasiste uuringute
kdigus voib samuti analiiisida erasektori (arhitektid, ehitajad, ehitusmaterjalide tootjad) kaasamist
ning kaasamise sobivat organisatoorset vormi.

Arengupanga pohikapitali tulevane suurus on hetkel lahtine ning vdimalikud variandid pakutakse
vilja edasiste uuringute kigus.

Nouded Arengupanga aastaaruannetele ning kasumijagamisele (vOi sdtestades kasumi jagamise
keelamise) saab vélja todtada olemasolevate avalik-diguslike juriidiliste isikute analoogia pohjal.

Jarelevalvet Arengupanga tegevuse iile voib teostada kas Riigikogu vo1 Vabariigi Valitsuse liige,
kelle juhitava ministeeriumi valitsemisalasse Arengupank kuulub.

Rahastamine

Arengupank laenab riigigarantii toel finantsvahendeid rahaturgudelt (kas vottes laenu voi emiteerides
selleks volakirju) ja annab laenu uuselamute rajamist finantseerivatele krediidiasutustele. Kas ja
kuipalju on Arengupanga tegevuse ndol tegemist riigiabiga, selgitatakse vilja edasiste uuringute
kaigus.

Kindlasti on Arengupanga tegutsemiseks vajalik riigigarantii olemasolu. Selline riigigarantii voib
sisalduda nii eriseaduses, kui ka olla antud Riigikogu poolt eraldi vastavalt riigieelarve seaduse § 402
satetele. Kas tegemist voiks olla iihe riigigarantiiga voi tuleks eelistada mitme riigigarantii olemasolu
(mis on kdesoleval hetkel eelduseks voetud), selgitatakse vélja edasiste uuringute kdigus.

Rahastamise osas on vaja tdiendavalt uurida, kas Arengupangal on voimalik emiteerida riigi garantii
alusel nditeks Nasdag OMX vo&i muu kauplemiskoha vahendusel oma volakirju ning millised peaksid
olema selliste volakirjade tingimused, arvestades peamiste ostjatena krediidiasutusi ja pensionifonde.

Rahastamise puhul on voetud aluseks eclus, et iga emissioon tdhendab iihe projekti rahastamist.
Sellisel juhul antaks iga emissiooni korraldamiseks eraldi riigigarantii. Mustamée arenduspiirkonna

30



eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimise ndol voiks olla tegemist Arengupanga esimese
emissiooniga.

Arendamise korraldamine

Arvestades [viide Oiguslikule analiiiisile] jdreldusi, on kdige otstarbekam et Arengupangal oleks
oiguslik alus omandada kinnisasju turutingimustel voi 1dbi viia sundvodrandamisi kohese ja diglase
kompensatsiooni eest korteriomanikele. Hetkel puudub selline 6iguslik alus néiteks kinnisasja
sundvoorandamise seaduses, kuid tulevase eriseadusega voib sdtestada vastava paranduse. Edasiste
uuringute kdigus tuleks analiilisida muuhulgas riske mis tulenevad asjaolust, et sundvodrandatavate
korterite omanikud voivad algatada kohtuvaidlusi sundvodrandamise suhtes.

Arvestades vOimalusega, et sundvdorandatud korteriomanikud soovivad osta voi iilirida kortereid
oma vanas elupiirkonnas pérast uute arenduste valmimist, on vaja, et Arengupangal oleks
eriseadusest tulenev diguslik alus kdituda suhetes kolmandate isikutega vodrandatud korteriomanike
esindajana.

Voorandatud korteriomandite omanikel voiks eriseaduse alusel olla digus jétta sundvoorandamise
kéigus saadu Arengupangas avatavale isiku kontole, kuid selleks on vajalik, et Arengupangal oleks
krediidiasutuse staatus, millega laieneksid kontoomanikele krediidiasutuste seadusest ja Tagatisfondi
seadusest tulenevad odigused. Oluline on rohutada, et Arengupanga kliendiks saadakse iiksnes
korteriomandi vdorandamisega Arengupangale tulemusel ning et avalik-diguslik Arengupank ei
konkureeri eluasemelaenu pakkuvate krediidiasutustega.

Arengupank voi tema llesandel muu isik korraldab linnaosale kehtestatud uue detailplaneeringu
alusel avaliku enampakkumise kinnisvaraarendajatele, 1dhtudes pShimottest, et {iht linnaosa arendaks
samaaegselt mitu arendajat ning et toimiks konkurents arendajate vahel. Avaliku enampakkumise
eeltingimusena voiksid olla fikseeritud ehitatavatele hoonetele esitatavad ehitatavad nduded, samuti
Arengupanga Oigused esindada vodrandatud korterite omanikke uute korteriomandite ostmisel voi
korterite titirimisel arendajate poolt ehitatud kortermajades.

Eeldame, et kinnisvaraandajatelt kinnistute eest saadud rahaga teenindab Arengupank oma
volakirjadest tulenevaid kohustusi.

Ulaltoodust tuleneb, et pirast kinnistute vddrandamist saab Arengupangast oma hoiustajate esindaja,
mis rddgib arendajatega ldbi tingimused voimaldamaks Arengupanga klientidel osta uued
korteriomandid uutes arendustes. Samuti on vaja eriseaduses sitestada, et vajadusel laenab
Arengupank soodustingimustel raha oma kliente teenindavatele teistele krediidiasutustele (nt.
Swedbank, SEB, Nordea), et nad Arengupanga klientidele teeksid soodsamatel tingimustel
kinnisvaralaenupakkumisi.

Kui Arengupanga kliendid ei soovi vdi ei saa osta uusi korteriomandeid, rddgib Arengupank
arendajatega 1dbi tingimused, mille kohaselt ehitatakse arendatavas linnaosas iilirimaju (alternatiivina
vdib iiiirimajade ehitamise kohustus olla iiks avaliku enampakkumise tingimusi). Ulirimajad vdivad
jddda arendaja omandisse, need vOib osta Arengupank edasimiitimiseks nt. kindlustusseltsidele.
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Edasiste uuringute kdigus tuleks muuhulgas vilja selgitada, kas Arengupanga arendustegevus on
késitletav Euroopa Liidu pohivabaduste piiranguna, arvestades et Arengupanga tegevus stimuleerib
ennekoike Eestis asuvaid ettevotjaid.

Arengupanga tegevuse mojud
Kéesolevas etapis on keeruline hinnata mojusid, mis kaasnevad Arengupanga elluastumisega.

Voimalike potentsiaalsete mdjudena voib vilja tuua mdningad, sh:
a) Nasdaq OMX Tallinna volakirjaturu elavnemise,
b) II samba pensionifondidele vdimaluse senisest enam investeerida Eestisse,
c) krediidiasutuste kinnisvaralaenamise elavnemine,

d) ehitajatele ja ehitusmaterjalide tootjatele kdibe kasv (kaasmdjuna mone uue ettevotja aktsiate
noteerimine Nasdaq OMX Tallinna pdhinimekirjas lisaks juba noteeritud ettevotjatele), ning

e) dirikorterite turu elavnemine.

24. Variant3

Eeldused

Mustaméde arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimise organisatoorse
korralduse valjapakkumisel 1dhtutakse kdesoleva variandi puhul kolmest peamisest eeldusest.

Esimesena eeldatakse, et korteriomanikud ei suuda isekeskis ja koostd0s finantseerimisasutustega
eluhoonestuse terviklikku asendamist korraldada, kuid selle eesmérgi tdidaks tdidesaatva voimu
sekkumine. Seepdrast késitleme [analiilisi diguslikus osas] muuhulgas ka asjaolu, et kui hoone on
ohtlik inimese elule, tervisele voi1 varale vOi keskkonnale, on hoone omanikul (korteriomanikel)
kohustus hoone kas viia vastavusse hoonele esitatavate nouetega vOi lammutama kohaliku
omavalitsuse organi korraldusega tehtud ettekirjutusega médratud tihtpéaevaks, viisil voi tingimustel.
On kaheldav, kas suurte kortermajade puhul on hoone omaniku kohustuste nduetekohane teostamine
saavutatav vilise sekkumiseta.

Teine eeldus on (erinevalt variandist 2), et Mustamie arenduspiirkond jaab ainsaks uuendatavaks
linnajaoks. Seega piirduks organisatoorne korraldus vaid Tallinna linnaga.

Kolmas eeldus on, et ajavahemikul 1946 — 1991 ehitatud korterelamud, mida ei ole kas iildse
renoveeritud voi on renoveeritud vaid vdhesel mairal, voivad saada ohtlikuks inimeste elule ja
tervisele vOi varale voOi keskkonnale. Lisaks voOimalusele, et korterelamud voivad oma
ekspluatatsiooniea tdttu muutuda elamiskolbmatuks, tuleb arvestada ka asjaoluga et nimetatud
hooned ei vasta tinapdevastele ehitusnduetele.
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Tallinna linna padevus

Kohaliku omavalitsuse korralduse seadusest (KOKS) tulenevalt on omavalitsusiiksuse iilesandeks
korraldada muuhulgas elamu- ja kommunaalmajandust, veevarustust ja kanalisatsiooni, heakorda,
ruumilist planeerimist, linnatinavate korrashoidu,*® samuti otsustada ja korraldada kohaliku elu
kiisimusi, mis on talle pandud teiste seadustega ning mis ei ole seadusega antud kellegi teise
otsustada ja korraldalda.*®

[Analiitisi juriidilisest osas toodud jéreldustest ldhtuvalt] on kaheldav, kas niiteks elamu- ja
kommunaalmajanduse korraldamine koosmdjus ruumilise planeerimise korraldamisega on
tolgendatav kui seadusest tulenev kohustus korraldada eluhoonestuse tervikliku asendamine (st
eradiguslikele omanikele kuuluvate kinnisasjade asendamine nditeks Tallinna linna kulul). Pigem
tuleks asuda seisukohale, et eluhoonestuse asendamine on korteriomanike kohustus ning Tallinna
linna roll kehtiva seadusandluse raames Mustamde arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku
asendamise ldbiviimiseks saab olla vaid suunava iseloomuga (nt. ehitusjérelevalve teostamine).

Elamu- ja kommunaalmajanduse korraldamist saab tdlgendada Tallinna linna pédevusena osta
kinnisasju (sh korteriomandeid) viljaiitirimise eesmirgil.® Samas on sellise pidevuse teostamine
piiratud muude linna péddevustega, niiteks saab seda pddevust teostada osana sotsiaalabi ja —
teenuste®® paketist, mida pakub Tallinna linn iiksnes teatud tingimustele vastavatele fiilisilistele
isikutele, konkureerimata sealjuures eradiguslike pakkujatega tiiriturul. Oluline on silmas pidada, et
Tallinna linna pddevusse saab kuuluda vaid linna omandis olevate kinnistute ja ehitiste kasutamise,
kisutamise ja valdamise korraldamine.®* Sel eesmiirgil voib Tallinna linn olla osanik vdi aktsionir
aritihingus, samuti asutada sihtasutusi ja olla mitte tulundusiihingu liige, arvestades kohaliku
omavalitsuse iiksuse finantsjuhtimise seaduses esitatud tingimusi.® Tallinna linna eradiguslikes
isikutes osalemise ning kohaliku omavalitsuse tiksuse finantsjuhtimise seaduse tditmise korraldamise
tingimused ja korra kehtestab linnavolikogu.>*

Volikogu ainupiadevusse kuuluvad muuhulgas:

a) Linnaeelarve vastuvotmine ja muutmine ning majandusaasta aruande kinnitamine ning
audiitori méiramine;>

b) Seaduse alusel kohalike maksude kehtestamine, muutmine ja kehtetuks tunnistamine;*®

c) Laenude vdOtmine, vdlakirjade emiteerimine, kapitalirendi- ja faktooringukohustuste
v&tmine ning kohustuste vdtmine kontsessioonikokkulepete alusel;’

48 KOKS §61g 1.

49KOKS §61g 3.

%0 Tegemist ei ole volikogu ainupadevusega KOKS § 22 Ig 1 toodud loetelus.

5TKOKS §61g 1.

52 Tallinna linn ei saa kasutada, kasutada ja vallata korteriomandeid, mis talle ei kuulu.
53 KOKS §351g 1.

54 KOKS §351g 1.

5% KOKS § 2219 1 p 1; § 38; Kohaliku omavalitsuse Uksuse finantsjuhtimise seadus.

% KOKS§§5I1g2;221g1p 2.

STKOKS §221g1p8.
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d) Linna poolt driiihingu voi sihtasutuse asutamine, l0petamine ning pohikirja kinnitamine ja
muutmine;®

e) Linna osalemise otsustamine driiihingus, sihtasutuses, mittetulundusiihingus ning nendes

. . .59
osalemise Idpetamise otsustamine;

f) Linna ehitusméiruse kinnitamine, muutmine ja kehtetuks tunnistamine;®
g) Kinnisasja sundvodrandamise taotluse esitamine.®*

Niiteks on Tallinna linn AS Tallinna Todstuspargid aktsiate omanik. AS Tallinna To6stuspargid
korraldab toostusparkide infrastruktuuri rajamist ja arendamist, samuti Tallinna linnale kuuluvate
parklate, parkimismajade ja dripindade majandamist. Aktsiakapitali mitterahalise sissemaksena on
iile antud Tallinna linnale kuulunud kinnisasjad.

Mustaméde arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimiseks Tallinna linna poolt
tuleks Tallinna linnal omandada koigepealt korteriomandid, ning siis analoogselt AS Tallinna
Toostusparkide puhul rakendatud rahastamise skeemi ning organisatsiooniga anda need mitterahalise
sissemaksena uude loodavasse aktsiaseltsi vOi sihtasutusse. Korteriomandeid Mustamée
arenduspiirkonnas voib Tallinna linn eelarvevahendite olemasolul omandada kas turutingimustel voi
sundvddrandamisega seaduse alusel kohese ja diglase kompensatsiooni eest.?

Selliselt loodav aktsiaselts voi sihtasutus kuulub Tallinna linna konsolideerimisgruppi®® ning tema
raamatupidamislik aruandlus on osa Tallinna linna vastavast aruandlusest.** Selliselt loodavale
aktsiaseltsile voOi sihtasutusele vdib volikogu kooskdlas eelarvestrateegiaga lubada linnavalitsusel
anda laenu ning tagada selle poolt vietavaid kohustusi.®

Rahastamine

Mustamie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise labiviimiseks voib pohimdtteliselt
kasutada olemasolevaid maksutulusid, samuti voib Tallina linna volikogu kehtestada seaduse alusel
uusi kohalikke makse®® v3i otsustada kasutada vddrvahendeid (laenude vdtmine, vdlakirjade
emiteerimine, kapitalirendi- ja faktooringukohustuste vOtmine ning kohustuste vOtmine
kontsessioonikokkulepete alusel®’).

Voorvahendite kaasamisel (sh laenud, volakirjad, kapitalirendi- ja faktooringukohustused, teenuste
kontsessioonikokkuleppest tekkivad kohustused) on Tallinna linn seotud netovdlakoormuse

8 KOKS §221g 1 p 24.

59KOKS §221g1p 25;§351g 3.

60 KOKS § 221g 1 p 29.

61 KOKS § 221g 1 p 30.

62 Kinnisasja sundvodrandamise seadus § 31g 1 p 8.

63 Raamatupidamise seaduse § 27.

64 Kohaliku omavalitsuse Uksuse finantsjuhtimise seadus § 29 1g 9.
85 Kohaliku omavalitsuse tksuse finantsjuhtimise seadus § 37 1g 2.
86 KOKS §§51g2;221g1p 2.

67KOKS §221g 1 p 8.
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iilemmaira tingimustega,68 mis korvalekaldumisi lubab vaid erandjuhtudel.69 Voorvahendeid voib
kaasta kui tegemist on investeeringute tegemisega,’® st vodrvahendeid saaks sellise tdlgenduse
kohaselt kasutada kinnisasjade ostmiseks nende Tallinna linnale kuuluvale aktsiaseltsile voi
sihtasutusele mitterahalise sissemaksena tegemise eesmargil.

Seega voOib Tallinna linn Mustaméde arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise
labiviimiseks kaasata vddrvahendeid eesmirgiga omandada nimetatud piirkonnas kinnisasju kas
turutingimustel voi sundvodrandada seaduse alusel kohese ja diglase kompensatsiooni eest.”:
Vodrvahendite kaasamise maht soltub Tallinna linna netovolakoormuse iilemmaéra suurusest, S.t.
Tallinna linn saab omandada kinnisasju Mustamée arenduspiirkonna territooriumil iiksnes eelarve
piirides.

Arendamise korraldamine

Arendamist vOib korraldada Tallinna linna poolt asutatav aktsiaselts vOi sihtasutus, mille
aktsiakapitali vOi vara moodustavad mitterahalise sissemaksena {ile antud Mustaméie
arenduspiirkonna korteriomandid. Edasiste uuringute kéigus tuleks analiilisida muuhulgas riske mis
tulenevad kas aktsiaseltsi voi sihtasutuse omandivormist sellise arendamise korraldamisel.

Arendamist korraldava aktsiaseltsi vOi sihtasutuse tegevust reguleerivad tingimused voib Tallinna
linna volikogu ette nidha pdhikirjas. Kuna tegemist on Tallinna linnale kuuluva juriidilise isikuga, on
tema tegevus seotud Tallinna linna poolt pakutava sotsiaalabi ja —teenustega, konkureerimata
sealjuures eradiguslike pakkujatega tiliriturul.

Arendaja konkureerimine tiiriturul voi mitterahalise sissemaksena omandatud kinnisasjadel hoonete
lammutamine ning uute hoonete rajamine eesmargiga konkureerida  eradiguslike
kinnisvaraarendajatega on tegevused mis nduavad tdiendavat juriidilist analiilisi. Edasiste uuringute
kéigus tuleks analiiiisida riske, mis tekivad Mustamide eluhoonestuse terviklikul asendamisel kui
tegemist on iksiktarbijatele antava sotsiaalabiga ning juhtudel kui tegemist on konkurentsi
kahjustava tegevusega.

2.5.  Finantsmajandusliku Kiisitluse kokkuvote

1. Olemasolevad rahastamisvahendid ei voimalda eluhoonestuse terviklikku asendamist;

2. Mustaméie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise labiviimise
organisatoorse korralduse voiks pohineda loodaval avalik-6iguslikul Arengupangal;

3. Arengupank on tihtajaline (nt. 25 aastaks), tegeleb noukogudeaegsete (1946 kuni 1991)
korterelamute asendamise rahastamisega ning esindab sundvoéorandatud Kkorteriomanikke
suhetes uute arendajatega;

68 Kohaliku omavalitsuse Uksuse finantsjuhtimise seadus § 34.

69 Nt. kohaliku omavalitsuse Uksuse finantsjuhtimise seadus § 34 Ig 5.
70 Kohaliku omavalitsuse tksuse finantsjuhtimise seadus § 38 Ig 1.

" Kinnisasja sundvodrandamise seadus § 31g 1 p 8.
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4, Arengupank emiteerib riigi garantii alusel Nasdaq OMX voi mone muu kauplemiskoha
vahendusel oma volakirju (ostjateks krediidiasutused ja pensionifondid), iga emissioon
tihendab iihe projekti rahastamist;

5. Kohaliku omavalitsuse pidevuses ei ole kohustust korraldada eluhoonestuse terviklik
asendamine, kuid sotsiaalteenuste osutamise raames véib Tallinna linn Kinnisasju omandada,
arvestades Kohaliku omavalitsuse iiksuse finantsjuhtimise seadusest tulenevate
finantsdistsipliini tagamise néudeid ning ldhtudes kohaliku omavalitsuse tulubaasist;

6. Kohalik omavalitsus ning talle kuuluv juriidiline isik saavad tegeleda elamu- ja
kommunaalhaldusega osana Tallinna linna pidevusse kuuluvast sotsiaalabi ja —teenuste
paketist. Eluhoonestuse lammutamine ning uute hoonete ehitamine linna voi linnale kuuluva
juriidilise isiku poolt muul eesmérgil kui iiksiktarbijatele antav sotsiaalabi nouab tiiendavat
konkurentsioiguslikku analiiiisi.
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I1l.  MILLISED VOIKSID OLLA MUSTAMAE ARENDUSPIIRKONNA
ELUHOONESTUSE TERVIKLIKU ASENDAMISE ALTERNATIIVID?
Alar Kein, PhD

Mustamée arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise alternatiividena voib késitleda
jérgmisi alternatiive:

1. Korteriomandi sundvdorandamine diglase rahalise hiivitise eest asenduskorterit vastu pakkumata.

2. Korteriomandi sundvodrandamine diglase (mitte-rahalise) hiivitise eest asenduskorteri-omandit
vastu pakkudes.

3. Korteriomandi sundvodrandamine diglase rahalise hiivitise eest munitsipaalomandisse kuuluva
korteri pikaajalist rendilepingut vastu pakkudes.

4. Kombinatsioon eelpool-mainitud variantidest

Koigi nimetatud alternatiivide puhul on votmekiisimuseks nii korteriomanike kui ka tihiskonna
seisukohalt ,0iglane hiivitis“. Jargnevalt antakse liihililevaade eelpool-mainitud alternatiivide
olemusest ning tuuakse esile probleemid ja lahendamist vajavad kiisimused, mis alternatiividega
seonduvad.

3.1. Korteriomandi sundvéorandamine oiglase rahalise hiivitise eest asenduskorterit
vastu pakkumata.

Sundvdodrandamisele kuuluvate korterite omanikele makstakse diglane hiivitis vddrandatava korteri
eest. Asenduskorteri muretsevad sundvdorandamisele kuuluvate korterite omanikud eluruumide
turult ise. Oiglane rahaline hiivitis baseerub korteri vodrandamise hetkel (alternatiiv: vahetult enne
sundvddrandamise otsuse ja tingimuste teatavakstegemist’?) kehtinud korteri hinnangulisel
turuhinnal (voi korteri voorandamisele eelnenud 1-3 kuu keskmisel korteri turuhinnal) ja
iimberkolimiskuludel. Umberkolimiskuludena arvestatakse korteriomaniku dokumenteeritud rahalisi
kulutusi, mis on tehtud seoses limberasumisega uude elupaika. Hiivitatavatele timberkolimiskuludele
kehtestatakse maksimummadrad. Korteri turuhinna leidmisel arvestatakse korterile omaste
karakteristikute (niit. korrus, tubade arv, planeering, rddu olemasolu, amortisatsioon, renoveerituse
tase, jne.) mdju korteri turuhinna kujunemisele. Oiglase hiivitise méaZratlemiseks viiakse libi
hedoonilise hinna mudelil baseeruv empiiriline uurimus, mis hinnastab korteri iga olulise
karakteristiku. Uurimuse ja eluasemeturu ekspertide hinnangute alusel koostatakse ,,Oiglase rahalise
hiivitise metoodika®. Nn. emotsionaalsed kulud, mis korteriomanikul seoses korteri voorandamisega
voivad tekkida, Oiglase rahalise hiivitise raames hiivitamisele ei kuulu. Emotsionaalsete kulude

2 H{vitise suuruse baseerumine vahetult enne sundvddrandamise otsuse teatavakstegemist eksisteerinud turuhinnal on digustatud
kahest aspektist vaadelduna: 1) nimetatud baashinna rakendamine ei kahjustaks korteriomanike majanduslikke huve juhul, kui
sundvddrandamise otsuse avalikustamine pohjustaks sundvddrandamisele kuuluvate korterite turuhinna languse, 2) nimetatud
baashinna rakendamine valdiks sundvddrandamisele kuuluvate korterite spekulativset hinnatdusu olukorras, kus
sundvddrandamisele kuuluvate korterite omanikke otsustatakse subsideerida.
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hiivitamine voib toimuda poliitilise otsusena ldbi iileiildise sundvodrandatavate korterite omanike
subsideerimise, kusjuures subsideerimise mééra voib siduda leibkonna liikmete arvu ja struktuuriga.
Samuti ei kuulu diglase hiivitise raames hiivitamisele sundvodrandamisele kuuluva korteri omaniku
korteriomandist saamata jadnud tulu tulevikus (néit. renditulu), kuna voib eeldada, et korteri turuhind
peegeldab korteriomandist tulevikus tekkiva puhastulu diskonteeritud viirtust ning tihtlasi ka
tootlust, mida pakuvad antud hetkel sarnase riskitasemega alternatiivsed investeeringud’®. Oigus
diglasele rahalisele hiivitisele tekib sundvodrandamisele kuuluval korteri omanikul 6 (alternatiiv: 3)
kuud enne korteri sundvéorandamist, voimaldamaks korteriomanikule piisavalt aega uue
asenduselamispinna ostmiseks ning hajutamaks survet korterite turundudlusele (ja turuhinna
tousule). Hiivitist finantseeritakse loodava Arengupanga poolt, mille pdhikapitali panustavad nii linn
kui ka riik, kusjuures Arengupanga poolt emiteeritavad vdlakirjad garanteerib riik’*.Linna
panustamine projekti finantseerimisse on pdhjendatud projekti eeldatava positiivse vélismojuga
linnakodanikele ning eeldatavate suuremate tulumaksulaekumistega (ja ka maamaksulaekumistega)
linna eelarvesse tulevikus (kuna Mustamide uuendamise projekt vidhendaks kvaliteetsemat
elukeskkonda ihkavate linnakodanike-maksumaksjate ,jalgadega hédletamist“ ja Tallinna
naabervaldadesse limbekolimist ning vdiks tuua kaasa hoopiski migratsiooni naabervaldadest
Mustaméele)’®. Riigi panustamine on pdhjendatav elamute asendamisest tulenevatest eeldatavatest
positiivsetest vilismdjudest riigi tasandil. Uhtlasi on riigi panustamisel arvestatud ka vdimalusega, et
Arengupank ei ole loodud mitte ainuiiksi Mustamde projekti realiseerimiseks, vaid iile-eestilise
ettevotmise huvides, millist motet toetab avalik huvi laiemalt.

Antud variant asetab suurema vastutuse korteriomaniku Olgadele ja vdhendab projekti teostaja
administratiivset koormust. Nimetatud variant ei tekita vodrandatavate korterite omanikele
asenduskorteri ostul tdiendavate finantsvahendite leidmise vajadust. Probleemiks on aga
korteriomanike voimalikest eelarvepiirangutest tulenev valikute piiratus. Lahtudes sellest, et diglane
hiivitis on leitud korteri turuhinna alusel, on sundvddrandamisele kuuluva korteri omaniku jaoks
lisaressurssi mittendudvad valikud piiratud vaid:

- voorandatud korteriga ligildhedaste karakteristikutega elamispinnaga amortiseerunud
korterelamutes (ning sarnaselt vaartustatud elamupiirkondades).

- viiksema elamispinnaga uuemates korterelamutes.

Seega voib tekkida surve ndudlusele (ja hinnatdusule) kinnisvaraturu teatud segmentides (ennekdike
olukorras, kus pakkumine pole eelnevalt kohandunud ndudluse oodatavale suurenemisele), mistdttu
hiivitise ostujoud korteriturul voib langeda. Nimetatud probleemi tekkimist aitaks valtida turuosaliste
(avalikkuse) varane informeerimine arenduspiirkonnas kavandatavast ja korteriomanike kiisitluses
deklareeritud eelistustest. Antud variandi puhul, kus asenduskorter omandatakse turult ning

73 Hilvitise saajal on vdimalik korteri turuhinnal baseeruva hivitise saamisel asendada senine investeering turul uue investeeringuga,
mis pakuks samasugust riski ja tootluse suhet nagu védrandamisele kuuluv korteriomand.

4 Kuna Arengupanga p6hikapitali moodustamise alused ning finantsvahendite temaatika laiemalt (s.h. vSlakirjade emissioon, vdimalik
varade Uleandmine asutajate poolt ja teised seotud teemad) on uurimuse jargmiste etappide kasitleda, siis siinkohal pole veel véimalik
tapsemalt kirjeldada Arengupanga poolset hivitiste finantseerimise korda.

75 Positiivne valismdju vaib linnakodanikele avalduda 1&bi elukeskkonna kvaliteedi tdusu tulenevate taiendavate tulumaksulaekumiste
(maksutulude) Tallinna linna eelarvesse ning ka labi getostumise ja sellest tulenevate sotsiaalsete probleemide véltimise.
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korteriomandi vdorandamine Korterelamu piires ei toimu iiheaegselt, on paraku probleemiks ka
ebaiihtlane korterite tiihjenemine asendamisele kuuluvas korterelamus, mis toob kaasa kiisimuse, kes
ja millises ulatuses peaks katma kommunaalkulud tiihjaksjaanud korterites.

Sundvodrandamisele kuuluvate korterite omanike valikuvdimaluste suurendamiseks kiivitatakse
nimetatud isikute eluasemelaenude finantseerimise skeem. Nagu eespool nimetatud, on nende
skeemide detailsem véljatootamine mdistlik alles uurimuse jargmistes etappides, kui on otsustatud
Arengupanga idee pdhimotteliselt heaks kiita. Seetdttu saab siinkohal esitada iihe iildise ndgemuse,
mille kohaselt Arengupank laenab riigigarantii toel finantsvahendeid rahaturgudelt ja annab laenu
uuselamute rajamist finantseerivatele krediidiasutustele, leppides iihtlasi kokku ka tingimused, mis
voimaldaksid sundvdorandatud korterite omanikele pakkuda eluasemelaenu soodsamatel tingimustel,
kui turg seda nimetatud isikutele muidu pakuks (madalam intressimarginaal, véiksem
omafinantseerimise médr, pikemaajalisem laenuperiood ning véiksem laenulepingutasu). Nimetatud
soodustingimuste mdir voib olla seotud nditeks omandatava korteri ehitusaasta ja energiaauditi
tulemustega. Eluasemelaenu vdtvatele sundvodrandatud korterite omanikele siilitatakse iihtlasi ka
hetkel kehtivatest maksuseadustest tulenev voimalus laenuintressid kehtestatud piirmééra ulatuses
maksustatavast tulust maha arvata.

3.2. Korteriomandi sundvddrandamine odiglase (mitte-rahalise) hiivitise eest
asenduskorteriomandit vastu pakkudes.

Oiglane mitte-rahaline hiivitis baseerub korteri vodrandamise hetkel kehtinud korteri hinnangulisel
turuhinnal (voi korteri voorandamisele eelnenud 1-3 kuu keskmisel Kkorteri turuhinnal) ja
imberkolimiskuludel. Vodrandatava korteri turuhinna leidmisel arvestatakse korterile omaste
karakteristikute (ndit. korrus, tubade arv, planeering, rodu olemasolu, amortisatsioon, renoveerituse
tase, jne.) mdju korteri turuhinna kujunemisele. Oiglase hiivitise mairatlemiseks viiakse libi
hedoonilise hinna mudelil baseeruv empiiriline uurimus, mis hinnastab korteri iga olulise
karakteristiku. Uurimuse ja eluasemeturu ekspertide hinnangute alusel koostatakse ,,Oiglase rahalise
hiivitise metoodika®. Otsest rahalist hiivitamist korteriomanikule temaga kokkuleppel ei toimu.
Oiglast rahalist hiivitist kiisitletakse sundvddrandatud korteri omaniku sissemaksena (omaosalusena)
asenduskorteri omandamisel uues korterelamus. Kuna seadustest tuleneb kohese ja diglase
kompensatsiooni ndue, siis vajab veel tipsustamist, kas korteriomanikuga kokkuleppel kohese ja
Oiglase kompensatsiooni asendamine sissemaksega uues korterelamus on oOiguslikult voimalik.
Voimalus, et diglane mitte-rahaline hiivitis baseerub korteri vodrandamise hetkel kehtival korteri
turuhinnal (voi korteri vodrandamisele eelnenud 1-3 kuu keskmisel korteri turuhinnal) on diguslikult
siiani 1dbi tootamata ja siin vOib olla tegemist pdhiseadusliku riivega, mis selle ilmnemise korral on
pohimotteliselt iiletatav vastava seadusesdtte vastuvotmisega, mis kehtestab avalikes huvides
sundvoodrandatud korterite puhul mitte-rahalist hiivitist ja méadrab hinnakujundamise metoodika.
Nimetatud probleemi analiiiis oleks uurimuse jargmise etapi iiks eesmérkidest.

Korterite jaotumise uues korterelamus midravad sundvdorandamisele kuuluvate korteri omanike
eelistused ja eelarvepiirang. Asenduskorteri hinna kujunemisel on 3 alternatiivi:

39



1) asenduskorteri hind maaratakse ldhtuvalt korteri omamaksumusest (ehitusmasumusest), millele
lisandub fikseeritud kasumi marginaal. Soltuvalt fikseeritud kasumi marginaali suurusest ja hetkel
valitsevast turusituatsioonist, vdib antud alternatiivi késitleda kui sundvddrandamisele kuuluvate
korterite omanike subsideerimist.

2) asenduskorteri hind méératakse korteri turuhinna alusel, arvestades korteri karakteristikute mdju
korteri hinnale. Antud alternatiivi puhul korteriomanike subsideerimist ei toimu.

3) asenduskorteri hind kujuneb oksjoni kéigus (kirjalik enampakkumine), kusjuures digus oksjonil
osaleda on vaid sundvoorandamisele kuuluvate korterite omanikel. Asenduskorteri alghind
méidratakse ldhtuvalt korteri omamaksumusest (ehitusmaksumusest). Antud alternatiiv tagab selle, et
konkreetsete tunnustega asenduskorteri omanikuks saab sundvodrandamisele kuuluvate korterite
omanike hulgast isik, kes véartustab konkreetse korteri tunnuseid (ndit. korrus, planeering, jne.)
enim. Oksjoniobjektiks voib olla kas viimistletud korter vdi korter nn. valge karbi kujul, mis
voimaldab korteri viimistlust valida uuel omanikul vastavalt enda eelistustele ja eelarve piirangule.

Asenduskorteri hinna (vastavalt eelpool-nimetatud alternatiividele) ja sundvodrandatud korteri eest
arvestatud diglase hiivitise vahe maksab asenduskorteri saanud omanik koheselt vdi jarelmaksuna
arendajale kuni X aasta jooksul tasudes intressi 6-kuu EURIBOR + fikseeritud marginaal.
Sundvoorandamisele kuuluvate korterite omanike valikuvoimaluste suurendamiseks kéivitatakse
nimetatud isikute eluasemelaenude finantseerimise skeem, mis tagab Arengupanga tegevuse kaudu
sundvoorandatud  korterite  omanikele volitatud pankades ligipddsu soodustingimustega
eluasemelaenudele.

Sundvdorandamisele kuuluvate korteriomanike eelistuste ja vOimaluste arvestamiseks teostatakse
korteriomanike kiisitlus, mis selgitab vilja asenduskorterite soovitavad Kkarakteristikud ja
sundvodrandamisele kuuluvate korteriomanike eelarvepiirangu. Kiisitlust aitavad ldbi viia
korteriiithistud. Kiisitlusele eelnevalt on valminud niidis(tlitip)maja koos nididiskorteritega, millega
sundvoorandamisele kuuluvate korterite omanikel on voimalik kiisitlusele eelnevalt tutvuda.
Naidiskorterid varieeruvad ka viimistluse hinna (kvaliteedi) taseme poolest. Samuti on teostatud
ndidismaja energiaaudit, mille tulemused tehakse sundvddrandamisele kuuluvate korterite omanikele
kéttesaadavaks enne kiisitlust, vdimaldamaks asenduskorteri omanikel paremini hinnata enda
eelarvest tulenevaid vOimalusi. Eelarvest tuleneva asenduskorteri valiku vdimaluste
véljaselgitamiseks pakutakse sundvodrandamisele kuuluvate korterite omanikele ka tasuta
finantsndustamise teenust. Asenduskorterite projekteerimisel ldhtutakse vOimaluse piires
sundvodrandamisele kuuluvate korteriomanike poolt deklareeritud eelistustest ja eelarvepiirangutest,
et tagada voimalikult parim eelistuste ja pakkumiste sobituvus.

3.3.  Korteriomandi sundvoorandamine oiglase rahalise hiivitise eest
munitsipaalomandisse kuuluva korteri pikaajalist rendilepingut vastu pakkudes.

Antud alternatiivi kohaselt, baseeruks diglane hiivitis korteri vodrandamise hetkel kehtinud korteri
hinnangulisel turuhinnal (voi korteri vodrandamisele eclnenud 1-3 kuu keskmisel korteri turuhinnal)
ja imberkolimiskuludel. Voorandatava korteri turuhinna leidmisel arvestatakse korterile omaste
karakteristikute (ndit. korrus, tubade arv, planeering, rodu olemasolu, amortisatsioon, renoveerituse
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tase, jne.) mdju korteri turuhinna kujunemisele. Oiglase hiivitise mairatlemiseks viiakse labi
hedoonilise hinna mudelil baseeruv empiiriline uurimus, mis hinnastab korteri iga olulise
karakteristiku. Uurimuse ja eluasemeturu ekspertide hinnangute alusel koostatakse ,,Oiglase rahalise
hiivitise metoodika“. Otsest rahalist hiivitamist korteriomanikule temaga kokkuleppel ei toimu’®.
Oiglast rahalist hiivitist kisitletakse sundvddrandatud korteri omaniku tasuna uues munitsipaal-
korterelamus paikneva korteri pikaajalise (30-50 aastat) rendilepingu eest. Pikaajaline rendileping on
turul kaubeldav ning parandatav.

Uiirikorterite jaotumise uues munitsipaalkorterelamus miiravad sundvddrandamisele kuuluvate
korterite omanike eelistused ja eelarvepiirang. Uiirikorteri pikaajalise rendi hinna kujunemisel on 3
alternatiivi:

1) pikaajalise rendilepingu hind méératakse lahtuvalt korteri omamaksumuse (ehitusmaksumuse) ja
rendiperioodi 10pus eeldatava jadkmaksumuse vahest. Soltuvalt erinevustest nimetatud tingimustel
kehtestatud rendihinna ja turul valitseva rendihinna vahel, v3ib antud alternatiivi késitleda kui
sundvddrandamisele kuuluvate korterite omanike subsideerimist.

2) pikaajalise rendilepingu hind maéiratakse korterite tiiriturul kehtiva (prognoositava) turuhinna
alusel, arvestades korteri karakteristikute mdju korteri hinnale ning korrigeerides rendihinda
faktoriga X (ndit. 0.75 — 0.9, sdltuvalt sellest, milline on subsideerimise maar, mis omakorda peaks
olema maéératud korterelamute asendamise projektist tulenevate positiivsete vilismojude suurusega
ning timberasustamisega seotud mitte-rahaliste kuludega)’”.

3) pikaajalise rendilepingu hind kujuneb oksjoni kéigus (kirjalik enampakkumine), kusjuures digus
oksjonil osaleda on vaid sundvddrandamisele kuuluvate korterite omanikel. Uiirikorteri pikaajalise
rendilepingu alghind méératakse 1dhtuvalt korteri omamaksumusest (ehitusmaksumusest). Antud
alternatiiv tagab selle, et konkreetsete tunnustega rendikorteri omanikuks saab sundvdorandamisele
kuuluvate korterite omanike hulgast isik, kes védrtustab konkreetse korteri tunnuseid (néit. korrus,
planeering, jne.) enim.

Sundvoorandamisele kuuluvate korteriomanike eelistuste ja vOimaluste arvestamiseks teostatakse
korteriomanike kiisitlus, mis selgitab vélja pikaajalisest rendilepingust huvitatud korteriomanikud
ning nende eelistused renditavate korterite soovitavate karakteristikute ja rendilepingu pikkuse
suhtes. Pikaajalise rendilepingu periood voOib varieeruda, soltuvalt rendilevotja eelistustest ja
eelarvepiirangutest. Kiisitlust aitavad 1dbi viia korteriiihistud. Kiisitlusele eelnevalt on valminud
néidis(tlitip)maja koos ndidiskorteritega, millega sundvodrandamisele kuuluvate korterite omanikel
on voimalik kiisitlusele eelnevalt tutvuda. Naidiskorterid varieeruvad ka viimistluse hinna
(kvaliteedi) taseme poolest. Samuti on teostatud nédidismaja energiaaudit, mille tulemused tehakse
sundvoorandamisele kuuluvate korterite omanikele kittesaadavaks enne kiisitlust, voimaldamaks

6 Kuna seadustest tuleneb kohese ja diglase kompensatsiooni ndue, siis vajab veel tapsustamist, kas korteriomanikuga kokkuleppel
kohese ja diglase kompensatsiooni asendamine maksena pikaajalise rendilepingu eest uues korterelamus on Giguslikult vdimalik.
Nimetatud kisimus vajab sarnaselt eelpool kasitletud alternatiivides esiletoodud 6iguslike probleemidega tdiendavat uurimist
uurimuse jargmisel etapil.

7 Korterelamute asendamisel tekkivad positiivsed ja negatiivse vélismdjud, nende kaardistamine ja rahaline hindamine on teema, mis
vajab eraldi uurimist sotsiaalselt ja majanduslikult digustatud finantseerimisskeemide ja alternatiivsete lahendite pakkumiseks.
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asenduskorteri omanikel paremini hinnata enda eelarvest tulenevaid voimalusi. Eclarvest tuleneva
rendilepingu ja rendikorteri valikuvdoimaluste véljaselgitamiseks pakutakse sundvodrandamisele
kuuluvate korterite omanikele ka tasuta finantsndustamise teenust. Rendikorterite projekteerimisel
lahtutakse vOimaluse piires sundvddrandamisele kuuluvate korteriomanike poolt deklareeritud
eelistustest ja eelarvepiirangutest, et tagada voimalikult parim eelistuste ja pakkumiste sobituvus.

3.4. Korterelamute asendamise alternatiivid ja status quo séilimine peamiste
huvigruppide seisukohalt

Krediidiasutused

Krediidiasutuste seisukohalt on amortiseerunud paneel-korterelamute asendamise projekti suhtes
toetavale seisukohale asumise oluliseks kriteeriumiks eeldatava tulu ja riski suhte mittehalvenemine
ning teenimisvdime sdilimine voi suurenemine. Vorreldes kahte alternatiivset stsenaariumit - status
quo sdilimine ning paneel-korterelamute asendamine — kredidiidiasutuste seisukohalt, voib esile tuua
jargmist:

1) Amortiseerunud korterelamute asendamine uutega parandaks olemasolevate lepingute korral
tagatiste kvaliteeti ja vidhendaks pankade riski, ceteris paribus. Amortiseerunud korterelamute
sdilitamine alandaks tagatiste védrtust ja suurendaks pankade riski, ceteris paribus. Negatiivse
stsenaariumi (paneel-korterelamu téielik voi osaline kokkukukkumine) realiseerumine tooks kaasa
olulise ja laiaulatusliku tagatiste viirtuse languse ning kdivitaks pankade poolse tdiendavate tagatiste
ndude esitamise laenusaajatele ning tooks tdendoliselt kaasa olukorra, kus amortiseerunud
korterelamutes paiknevaid kortereid uute laenude tagatisena ei aktsepteeritaks.

2) Amortiseerunud korterelamute asendamine uutega avaldaks positiivset mdju krediidiasutuste
tuludele, kuna:

- eeldatavalt tekiks tdiendav noudlus eluasemelaenude jarele. Tdiendav noudlus eluasemelaenude
jarele tuleneks: a) otseselt laenude soodustingimustest, mida asendamisele kuuluvate korterite
omanikele pakutakse ning b) kaudselt korterelamute asendamise tulemusena tekkivast majanduse
elavnemisest ning sellest tulenevast leibkondade sissetulekute ning laenuvdimekuse kasvust.

- projekti mastaapsust arvestades tekiks maérkimisvddrne tdiendav ndudlus laenude jérele
ettevotlussektoris (ennekodike ehitussektoris ja sellega seonduvates majandusharudes). Kuna projekti
puhul oleks tegemist olemasolevate amortiseerunud eluruumide asendamisega, siis eluruumide
lisandumist turule ei toimuks, mistdttu projekt ei modjutaks kogupakkumist korteriturul ning ei
suurendaks panga jaoks laenude teenindamise riske, mis on seotud pakkumise varieerumisega,
ceteris paribus.

- projekt elavdaks majandust nii otseset kui ka 1dbi multiplikatsiooniefekti, mis omakorda suurendaks
laenuvdimeliste leibkondade hulka ning mojuks lébi sissetulekute kasvu panustamise ka hinnataset
kinnisvaraturul positiivselt, mis omakorda tdhendaks tagatiste vadrtuse kasvu, suuremat laenuvdimet
ning potentsiaalselt suuremat laenuportfelli ja sellest tulenevalt ka suuremat tulu pankadele.
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Korterelamute asendamisest tekkiv positiivne mdju krediidiasutustele oleks tdendoliselt suurim
alternatiivi 2 korral.

Kindlustusandjad

Korterelamute asendamine tekitaks eeldatavalt tdiendava ndudluse kindlustustoodete jirele ning
avaldaks positiivset moju kindlustusandjate tuludele. Tédiendav noudlus kindlustustoodete jirele
tuleneks korterite asendamisprotsessiga kaasnevast eeldatavast laenude mahu kasvust, mis omakorda
on soOltuvuses asendamisele kuuluvate korterite omanikele pakutavate laenude suhtes rakendatud
soodustingimuste tasemest vorreldes prevaleerivate turu tingimustega. Noudlus kasvaks ennekoike
varakindlustuse ja elukindlustuse jérele, kuna nimetatud kindlustuslepingud on osaks laenulepingute
tingimustest.  Amortiseerunud korterelamute asendamine tooks eeldatavalt kaasa ka muutused
hinnakujunduse struktuuris. Uute korterelamute puhul suureneks monevdrra taastamisvadrtus, kuid
viheneksid oluliselt maja ja kommunikatsioonisiisteemide amortisatsioonist tulenevad riskid. Antud
muutuste koosmojul varakindlustuse kindlustuspreemiad asendatud korterite omanikele eeldatavalt
alaneksid, ennekodike kindlustusandja riskide olulise vihenemise tottu. Riskide alanemisest tingitud
kindlustuslepingute tasudena lackuva tulu vihenemise kompenseeriks kindlustusandjatele tdiendav
ndudlus varakindlustuse ja elukindlustuse jérele.

Olukorras, kus paneel-korterelamute asendamist ei toimuks tooks paneel-korterelamute hinnangulise
ekspluatatsiooniea (kui Kkriitilise piiri) iiletamine (ceteris paribus) kaasa riskide suurenemise
kindlustusandja jaoks ning seega vaadeldud tiilipi korterite kindlustuslepingute kallinemise
kindlustusvotjate jaoks. Negatiivse stsenaariumi (paneel-korterelamu tdielik vOi  osaline
kokkukukkumine) realiseerumine kiivitaks riskide olulise timberhindamise (korrigeerimise), mis
tooks kaasa markimisvéérse kindlustuspreemiate kasvu kindlustusvotjatele, kelle kindlustatavaks
varaks on korter nimetatud tiilipi korterelamutes.

Eeldusel, et kindlustust pakutakse riskiga korrigeeritud diglase hinnaga:

1) tdhendaks status quo sdilimine tulevikus suuremat riski kindlustusandjate jaoks, samas aga ka
potentsiaalselt suuremat tulu kindlustuspreemiatest (riskide mitterealiseerumise korral);

2) tdhendaks amortiseerunud korterelamute asendamine riskide alanemist kindlustusandjatele ning
sellest tulenevalt madalamaid kindlustuslepingute tasusid, kuid samas eeldatavalt ka suuremat
noudlust varakindlustuse ja elukindlustuse toodete jérele, mis kokkuvottes peaks kindlustusandjate
tegelikele kogutuludelele positiivset mdju avaldama.

Korterelamute asendamisest tekkiv positiivne moju kindlustusandjatele oleks tdendoliselt suurim
alternatiivi 2 korral.

Lokaalse elanikkonna teenindamisele orienteeritud driettevotted

Korterelamute asendamise projekt vdhendaks asendamisele kuuluvate majade piirkonnas lokaalse
elanikkonna teenindamisele orienteeritud &riettevotete tulu lammutustddde ja ehitustodde peroioodil,
kuid avaldaks nimetatud ettevotetele eeldatavalt positiivset mdju pikemaajalises perspektiivis, kuna
elukeskkonna kvaliteedi paranemisega muutuks piirkond atraktiivsemaks maksejoulisemale
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elanikkonnale. Korterelamute asendamisest tulenev tulu driettevotetele tulevikus oleks tdendoliselt
suurim alternatiivi 2 korral.

Ehitussektor ja sellega seonduvad ériettevotted

Korterelamute asendamise projekt tooks kaasa joulise ndudluse kasvu ja mdjutaks seega
ehitussektori ja sellega seonduvate driettevotete tulu olulisel mééral positiivselt. Samas voib tekkida
kvalifitseeritud t66jou puudus ning projekti mastaapsust arvestades voib projekt avaldada survet ka
ehitushindade tdusule, mis omakorda voib parssida arendustegevust.

Tallinna linnakodanikud

Amortiseerunud paneel-korterelamute asendamise projekt tdhendab: a) suuremat maksukoormust
linnakodanikele, ja/vdoi b) avalike hiivede pakkumise vdhenemist projekti finantseerimisvajaduse
tottu. Maksukoormuse tdus ning avalike hiivede pakkumise vdhenemine sdltub
finantseerimisskeemist. Linnakodanike eelistused alternatiivide suhtes soltuvad ennekdike
alternatiividega kaasnevast maksukoormuse tousust, mis on otseselt hoomatav ning vdhemal méédral
ka pakutavate avalike hiivede vdhenemisest, mida on raskem hoomata. Projekti suhtes toetavale
seisukohale asumine eeldaks aga projektist tulenevate positiivsete vilismdjude eksisteerimist
viahemalt sellises ulatuses, mis kataks tdiendava maksukoormuse ja vidhenenud avalikest hiivedest
tuleneva heaolukao. Positiivsete vélismdjude kompleksseks kaardistamiseks ning rahaliseks
hindamiseks on vajalik teostada pohjalikum uurimus, mis omakorda on vaadeldav kui osa
sotsiaalsest tasuvusanaliiiisist.

Riik

Amortiseerunud paneel-korterelamute asendamine ennetaks negatiivset stenaariumit ning sellest
tulenevat riigi maine kahjustamist ning voimalikku kriisi korterite turul. Projekti mastaapsus
elavdaks majandust, vdhendaks to6puudust ning tooks kaasa sotsiaaltoetuste maksmise vajaduse
viahenemise.  Elukeskkonna  kvaliteedi  paranemine  muudaks  Eesti  atraktiivsemaks.
Energiasddstlikumate korterelamute korral véheneks energiavajadust. Riigi panus projekti
finantseerimisse peaks olema vastav positiivsetele vilismojudele, mis riigi tasandil tekivad.

Nimetatud vilismdjude kaardistamiseks ning rahaliseks hindamiseks on aga vajalik teostada
pohjalikum uurimus, mis omakorda on vaadeldav kui osa sotsiaalsest tasuvusanaliiiisist.

3.5. Asenduse variantide Kisitluse kokkuvote

Mustamie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise alternatiividena voib kisitleda
jérgmisi alternatiive:

Variant 1.  Korteriomandi sundvoorandamine diglase rahalise hiivitise eest.

Variant 2.  Korteriomandi sundvoorandamine oéiglase (mitte-rahalise) hiivitise eest
asenduskorteriomandit vastu pakkudes.

Variant 3.  Korteriomandi  sundvodrandamine  6iglase  rahalise  hiivitise  eest
munitsipaalomandisse kuuluva korteri pikaajalist rendilepingut vastu pakkudes.

44



Variant4.  Kombinatsioon eelpool-nimetatud variantidest

Koigi nimetatud alternatiivide puhul on vdtmekiisimuseks nii korteriomanike kui ka iihiskonna
seisukohalt ,,diglane hiivitis*. Oiglase hiivitise ja selle finantseerimisallikate jaotumise selgitamiseks
on vajalik teostada: 1) hedoonilise hinna meetodil baseeruv empiiriline uurimus, mis hinnastab
korteri iga olulise karakteristiku, 2) projekti sotsiaalne tasuvusanaliilis, mis keskenduks ennekdike
projektist tulenevate peamiste positiivsete ja negatiivsete vidlismdjude osaliste kaardistamisele
javilismojude rahalisele hindamisele. Nimetatud t66d on ressursimahukad, kuid kavandatud projekti
mastaapsust ja tihiskondlikku tahtsust arvestades hiddavajalikud ja ka kulude seisukohalt digustatud.
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IV. TOOS TEHTUD JARERLDUSED JA ETTEPANEKUD

Toos kasutatakse aeg-ajalt moistet ’sundvéorandamine’, Kuigi esmane eesmirk on
korteriomandid nende omanikelt voorandada piirkonna keskmise hinnaga. Seega on tegemist
vabatahtliku voorandamise eelistamisega ja eeldusega, et enamus korteriomandi omanikke
noustub niisuguse pakkumisega. T60 kontekstis ei ole vajadust iiksikute korteriomandite
vabatahtliku voorandamise’ kiisimusi eraldi kisitleda, kuna selleks on kehtivas diguses regulatsioon
olemas. Tellija ei soovinud Toos kehtiva Oiguse selgitamist, vaid elamurajoonide tervikliku
asendamise labiviimiseks tarviliku organisatsiooni pohialuse valjapakkumist, tilevaadet digusaktide
muutmise vajadusest ning Mustamée arendusprojekti rahastamise vdoimaluste esialgset kava.

Kehtiv digus vdimaldab korterionandi valitsemisel teha otsuseid enamushiiltega, kuid see ei laiene,
ega saagi laieneda omandidiguse iihele koosseisulisele osale, vodrandamisele. Seega, nagu To0st ka
selgub, ei vOimalda tdnane Oigusruum expressis verbis hoonete asendamist sundkorras, ega ka
asendamisele kuuluvate korteriomandite vabatahtliku vodrandamise otsustamist kdigi omanike
hiilteenamusega. Seetdttu pakutakse Too II etapis vélja vastava seadusemuudatuse ettepanekud.
Muudatuste tulemusena peaks olema tagatud vdhemalt kaks valikut: hoonete asendamine erahuvi
alusel ehk korteriomandite vodrandamine omanike haélteenamusega voi sundvodrandamine avaliku
huvi alusel. Esimesel juhul tuleb tagada vdhemusele pohiseaduslik Gigus kohesele ja Giglasele
hiivitusele, mis avalikes huvides sundvddorandamise korral on iildreegel.

1. EhS § 3 Ig 1 kohaselt peab ehitis olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning
ehitamist ja ehitusprojekti kisitlevate digusaktide kohaselt ega voi tekitada ohtu inimese elule,
tervisele voi varale voi keskkonnale;

2. EhS § 3 Ig 4 kohaselt ei voi ehitis ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist voi
vara ega keskkonda;

3. EhS § 72 Ig 1 kohaselt enne EhS joustumist (01.01.2003) ehitatud ehitis ei pea vastama EhS
§-s 3 siatestatud nouetele, vilja arvatud ehitise ohutusele sitestatud nouete osas;

4. Vastavalt EhS § 32 1g 1 ja 1 on ehitise kasutusluba kohaliku omavalitsuse iiksuse véi riigi
nousolek, et valminud echitis voi selle osa vastab echitisele ettenihtud néuetele ja seda voib
kasutada vastavalt kavandatud kasutamise otstarbele. Kasutusloaga antakse nousolek, et
valminud ehitis voi selle osa vastab ehitusloa véi Kkirjaliku nousoleku taotlemisel esitatud
ehitusprojektile;

5. EhS § 33 Ig 1 siitestab, et kasutusloa viljastab ja tunnistab kehtetuks asutus, kelle pidevuses
on chitusloa valjastamine. Kasutusluba on iildjuhul tahtajatu (EhS § 351g 1);

6. EhS § 38 Ig 1 kohaselt on kasutusloa viiljastajal oigus kasutusluba kehtetuks tunnistada, kui:
1) ehitis on ohtlik inimese elule, tervisele voi varale voi keskkonnale voi 2) ehitise omanik ei
taida EhS § 61 1g 1 v6i § 64 Ig 3 nimetatud ettekirjutust;
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7. EhS § 40 sitestab muuhulgas ohtliku ehitise likvideerimise alused. Inimese elule, tervisele
voi varale voi keskkonnale ohtliku ehitise omanik peab sellise ehitise kas viima vastavusse
chitisele esitatavate nouetega voi lammutama linna- voi vallavalitsuse korraldusega méiratud
tihtpievaks, viisil ja tingimustel (EhS § 40 Ig 1 selle 27.02.2010. a. redaktsioonis);

8. EhS § 40 Ig 4 kohaselt kui nimetatud ehitis miiratud tihtpievaks ei vasta ehitisele
esitatavatele nouetele voi seda ei lammutata, korraldab ehitise nouetele vastavusse viimise voi
lammutamise kohaliku omavalitsuse iiksus asendustiitmise ja sunniraha seaduses sitestatud
korras;

9. Eeloeldust tulenevalt saab asuda seisukohale, et:

9.1. kohaliku omavalitsuse iiksus (Tallinna linn) peab Mustaméie I, II ja III mikrorajooni
korterelamute osas tellima piAdeva ekspertiisi. EhS §-st 60 tuleneb, et kohaliku omavalitsuse
iiksusel on mitmeid kohustusi ehitusjirelvalve toimingute teostamisel, sh kontrollida ehitusloa
olemasolu ja ehitusloale kantud andmete tegelikkusele vastavust, kontrollida kasutusloa
olemasolu ja kasutusloale kantud andmete tegelikkusele vastavust.

Ehitusjirelevalve teostamine oma territooriumil kuulub kohaliku omavalitsuse iiksuse
piadevusse — see ei ole digus vaid kohustus. Ehitusjirelevalvet teostav ametiisik teeb ehitise
omanikule véi ehitist ehitavale isikule ettekirjutuse, kui ehitis on ohtlik inimese elule, tervisele
voi varale voi keskkonnale voi (EhS § 61 1g 1 p 9).;

9.2. kohaliku omavalitsuse iiksus (Tallinna linn) peab Mustamie I, II ja III mikrorajooni
korterelamute osas votma vastu vastava korralduse ja kohustama omanikke korraldusega
méiratud tihtpidevaks viima ehitised olukorda, mis ei ohustaks inimese elu, tervist voi vara
(voi siis lammutama) ning teatama sellest kehtiva korra kohaselt puudutatud korteriomandi
omanikke. Alles seejirel saab astuda jargmisi samme;

9.3. On toendoline, et eelnimetatud omavalitsusiiksuse korraldust ei tdideta, mistottu on
tekkinud eeldus kas vabatahtlikule v6i sundvéorandamisele;

10. Omandi sundvédrandamine eeldab alati avalikku huvi. Kohalike ametivéimude pidevuses
on miiratleda avaliku huvi méistet. Tegemist on avara moistega, millel on poliitiline,
majanduslik ja sotsiaalne dimensioon;

11. Olemasolevad rahastamisvahendid ei voimalda eluhoonestuse terviklikku asendamist;

12. Mustamie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku asendamise labiviimise
organisatoorse korralduse voiks pohineda loodaval avalik-0iguslikul Arengupangal;

13. Arengupank on tihtajaline (nt. 25 aastaks), tegeleb noukogudeaegsete (1946 kuni 1991)
korterelamute asendamise rahastamisega ning esindab sundvéorandatud korteriomanikke
suhetes uute arendajatega;

14. Arengupank emiteerib riigi garantii alusel Nasdaqg OMX v6i muu kauplemiskoha
vahendusel oma volakirju (ostjateks krediidiasutused ja pensionifondid), iga emissioon
tiahendab iihe projekti rahastamist;
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15. Kohaliku omavalitsuse piddevuses ei ole kohustust korraldada eluhoonestuse terviklik
asendamine, kuid sotsiaalteenuste osutamise raames véib Tallinna linn Kinnisasju omandada,
arvestades Kohaliku omavalitsuse iiksuse finantsjuhtimise seadusest tulenevate
Jfinantsdistsipliini tagamise néudeid ning lihtudes kohaliku omavalitsuse tulubaasist;

16.  Kohalik omavalitsus ning talle kuuluv juriidiline isik saavad tegeleda elamu- ja
kommunaalhaldusega osana Tallinna linna péadevusse kuuluvast sotsiaalabi ja —teenuste
paketist. Eluhoonestuse lammutamine ning uute hoonete ehitamine linna voi linnale kuuluva
juriidilise isiku poolt muul eesmérgil kui iiksiktarbijatele antav sotsiaalabi néuab tdiendavat
konkurentsiéiguslikku analiiiisi;

17. Voimalikud alternatiivid sundvoorandamisele kuuluva korteri omaniku jaoks:
17.1. Korteriomandi sundvodorandamine diglase rahalise hiivitise eest;

17.2. Korteriomandi sundvodorandamine diglase  (mitte-rahalise) hiivitise eest
asenduskorteriomandit vastu pakkude;

17.3. Korteriomandi sundvéorandamine oiglase rahalise hiivitise eest munitsipaalomandisse
kuuluva korteri pikaajalist rendilepingut vastu pakkudes;

17.4. Kombinatsioon eelpool-nimetatud variantidest;
18. Krediidiasutused:

18.1. Amortiseerunud korterelamute asendamine uutega parandaks olemasolevate lepingute korral
tagatiste kvaliteeti ja vdhendaks pankade riski, ceteris paribus.

18.2. Amortiseerunud korterelamute siilitamine alandaks tagatiste véértust ja suurendaks pankade
riski, ceteris paribus.

18.3. Negatiivse stsenaariumi (paneel-korterelamu tdielik voi osaline  kokkukukkumine)
realiseerumine tooks kaasa olulise ja laiaulatusliku tagatiste vairtuse languse ning kiivitaks pankade
poolse tdiendavate tagatiste ndude esitamise laenusaajatele ning tooks tdendoliselt kaasa olukorra,
kus amortiseerunud korterelamutes paiknevaid kortereid uute laenude tagatisena ei aktsepteeritaks;

18.4. Amortiseerunud korterelamute asendamine uutega avaldaks positiivset moju krediidiasutuste
tuludele, kuna:

18.4.1. eeldatavalt tekiks tdiendav ndudlus eluasemelaenude jérele. Tédiendav ndudlus
eluasemelaenude jirele tuleneks: a) otseselt laenude soodustingimustest, mida asendamisele
kuuluvate korterite omanikele pakutakse ning b) kaudselt korterelamute asendamise tulemusena
tekkivast majanduse elavnemisest ning sellest tulenevast leibkondade sissetulekute ning
laenuvoimekuse kasvust.

18.4.2. projekti mastaapsust arvestades tekiks mérkimisvddrne tdiendav noudlus laenude jérele
ettevotlussektoris (ennekdike ehitussektoris ja sellega seonduvates majandusharudes). Kuna projekti
puhul oleks tegemist olemasolevate amortiseerunud eluruumide asendamisega, siis eluruumide
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lisandumist turule ei toimuks, mistottu projekt ei mdjutaks kogupakkumist korteriturul ning ei
suurendaks panga jaoks laenude teenindamise riske, mis on seotud pakkumise varieerumisega,
ceteris paribus.

18.4.3. projekt elavdaks majandust nii otseset kui ka lédbi multiplikatsiooniefekti, mis omakorda
suurendaks laenuvdimeliste leibkondade hulka ning mojuks 14bi sissetulekute kasvu panustamise ka
hinnataset kinnisvaraturul positiivselt, mis omakorda tihendaks tagatiste vadrtuse kasvu, suuremat
laenuvdimet ning potentsiaalselt suuremat laenuportfelli ja sellest tulenevalt ka suuremat tulu
pankadele.

19. Kindlustusandjad:

19.1. Korterelamute asendamine tekitaks eeldatavalt tiiendava ndudluse kindlustustoodete jirele
ning avaldaks positiivset mdju kindlustusandjate tuludele. Tdiendav noudlus kindlustustoodete jarele
tuleneks korterite asendamisprotsessiga kaasnevast eeldatavast laenude mahu kasvust, mis omakorda
on sdltuvuses asendamisele kuuluvate korterite omanikele pakutavate laenude suhtes rakendatud
soodustingimuste tasemest vorreldes prevaleerivate turu tingimustega. Noudlus kasvaks ennekdike
varakindlustuse ja elukindlustuse jérele, kuna nimetatud kindlustuslepingud on osaks laenulepingute
tingimustest.

19.2.  Amortiseerunud korterelamute asendamine tooks eeldatavalt kaasa ka muutused
hinnakujunduse struktuuris. Uute korterelamute puhul suureneks monevdrra taastamisvadrtus, kuid
viheneksid oluliselt maja ja kommunikatsioonisiisteemide amortisatsioonist tulenevad riskid. Antud
muutuste koosmdjul varakindlustuse kindlustuspreemiad asendatud korterite omanikele eeldatavalt
alaneksid, ennekdike kindlustusandja riskide olulise vihenemise tdttu. Riskide alanemisest tingitud
kindlustuslepingute tasudena laekuva tulu vdhenemise kompenseeriks kindlustusandjatele tiiendav
noudlus varakindlustuse ja elukindlustuse jarele.

19.3. Olukorras, kus paneel-korterelamute asendamist ei toimuks tooks paneel-korterelamute
hinnangulise ekspluatatsiooniea (kui kriitilise piiri) iletamine (ceteris paribus) kaasa riskide
suurenemise kindlustusandja jaoks ning seega vaadeldud tiiiipi korterite kindlustuslepingute
kallinemise kindlustusvotjate jaoks. Negatiivse stsenaariumi (paneel-korterelamu tdielik voi osaline
kokkukukkumine) realiseerumine kiivitaks riskide olulise timberhindamise (korrigeerimise), mis
tooks kaasa markimisvéérse kindlustuspreemiate kasvu kindlustusvotjatele, kelle kindlustatavaks
varaks on korter nimetatud tiilipi korterelamutes.

19.4. Eeldusel, et kindlustust pakutakse riskiga korrigeeritud diglase hinnaga:

19.4.1. tdhendaks status quo siilimine tulevikus suuremat riski kindlustusandjate jaoks, samas aga
ka potentsiaalselt suuremat tulu kindlustuspreemiatest (riskide mitterealiseerumise korral);

19.4.2. tdhendaks amortiseerunud korterelamute asendamine riskide alanemist kindlustusandjatele
ning sellest tulenevalt madalamaid kindlustuslepingute tasusid, kuid samas eeldatavalt ka suuremat
noudlust varakindlustuse ja elukindlustuse toodete jérele, mis kokkuvottes peaks kindlustusandjate
tegelikele kogutuludelele positiivset moju avaldama.

20. Lokaalse elanikkonna teenindamisele orienteeritud driettevotted
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Korterelamute asendamise projekt vdhendaks asendamisele kuuluvate majade piirkonnas lokaalse
elanikkonna teenindamisele orienteeritud &riettevatete tulu lammutustoode ja ehitustddde peroioodil,
kuid avaldaks nimetatud ettevotetele eeldatavalt positiivset mdju pikemaajalises perspektiivis, kuna
elukeskkonna kvaliteedi paranemisega muutuks piirkond atraktiivsemaks maksejoulisemale
elanikkonnale.

21. Ehitussektor ja sellega seonduvad ériettevotted

Korterelamute asendamise projekt tooks kaasa joulise noudluse kasvu ja mojutaks seega
ehitussektori ja sellega seonduvate driettevotete tulu olulisel mééral positiivselt. Samas voib tekkida
kvalifitseeritud t66j0u puudus ning projekti mastaapsust arvestades voib projekt avaldada survet ka
ehitushindade tdusule, mis omakorda v3ib parssida arendustegevust.

22. Tallinna linnakodanikud

Amortiseerunud paneel-korterelamute asendamise projekt tdhendab: a) suuremat maksukoormust
linnakodanikele, ja/vdoi b) avalike hiivede pakkumise vdhenemist projekti finantseerimisvajaduse
tottu. Maksukoormuse tdus ning avalike hiivede pakkumise vdhenemine sdltub
finantseerimisskeemist. Linnakodanike eelistused alternatiivide suhtes soltuvad ennekdike
alternatiividega kaasnevast maksukoormuse tdusust, mis on otseselt hoomatav ning vihemal méaral
ka pakutavate avalike hiivede vdhenemisest, mida on raskem hoomata. Projekti suhtes toetavale
seisukohale asumine eeldaks aga projektist tulenevate positiivsete vilismdjude eksisteerimist
vihemalt sellises ulatuses, mis kataks tdiendava maksukoormuse ja vdhenenud avalikest hiivedest
tuleneva heaolukao. Positiivsete vilismojude kompleksseks kaardistamiseks ning rahaliseks
hindamiseks on vajalik teostada pdhjalikum uurimus, mis omakorda on vaadeldav kui osa
sotsiaalsest tasuvusanaliiiisist.

23. Riik

Amortiseerunud paneel-korterelamute asendamine ennetaks negatiivset stenaariumit ning sellest
tulenevat riigi maine kahjustamist ning voimalikku kriisi korterite turul. Projekti mastaapsus
elavdaks majandust, vihendaks to6puudust ning tooks kaasa sotsiaaltoetuste maksmise vajaduse
vihenemise.  Elukeskkonna  kvaliteedi = paranemine  muudaks  Eesti  atraktiivsemaks.
Energiasdistlikumate korterelamute korral véheneks energiavajadust. Riigi panus projekti
finantseerimisse peaks olema vastav positiivsetele vilismojudele, mis riigi tasandil tekivad.
Nimetatud vilismojude kaardistamiseks ning rahaliseks hindamiseks on aga vajalik teostada
pohjalikum uurimus, mis omakorda on vaadeldav kui osa sotsiaalsest tasuvusanaliiiisist.
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Sissejuhatus

Tallinna Linnakantselei (edaspidi Tellija) ja Estonian Business Schooli (edaspidi EBS)
vahelise lepinguga vottis EBS iilesande koostada ,,Mustamée arenduspiirkonna (I, II ja III
mikrorajoon) eluhoonestuse tervikliku asendamise ldbiviimiseks tarviliku organisatsiooni
poOhialused, iilevaade oOigusaktide muutmise vajadusest ning Mustamde arendusprojekti
rahastamise voimaluste esialgne kava* (edaspidi T60).

To66 on iiheks osaks tervikuurimusest, mida teostavad vastavalt oma spetsiifikale ja tilesandele
lisaks EBSile ka Tallinna Ulikool, Tallinna Tehnikaiilikool ja Tuleviku-uuringute Instituut.
Nimetatud institutsioonide vahelist koost66d koordineerib EBSi uurimisrithma kuuluv Hardo
Aasmae.

Tooriihm on ldhtunud sisenditest, mille viljaselgitamiseks korraldas Tallinna Ulikooli
tooriihm vastava kiisitluse. T66 on jaotatud etappidesse.

| etapp on Tellijale iile antud.

Il etapi iilesandeks oli analiilisida kehtiva oOiguse tdpsustamise vajadust eluhoonestuse
asendamisel Mustamée arenduspiirkonnas. Kavandada seadusandluse muutmise strateegia
pohisuunad, ldhtudes eluhoonestuse asendamise vajadusest Mustamide arenduspiirkonnas.
Uurimiskiisimus: Milliseid Mustamiie arenduspiirkonna eluhoonestuse tervikliku
asendamise projekti realiseerimiseks vajalikke seadusi ja teisi oigusakte on vaja vastu
votta voi muuta ning milline peaks olema vastav diguslik korraldus?

IT etapi t60 ldhtub I etapi ettepanekutest ja jéreldustest ja arendab neid digusliku korralduse
muutmise suunas edasi.



Korteriomandidiguse kodifitseerimine

Kiimas on seadusandlik menetlus KOSi ja KUSi kodifitseerimiseks, millise protsessi raames
kodifitseeritakse korteriomandidigus. Selle tulemusena kaks praegu kehtivat seadust (KOS ja
KUS) asendatakse iihe seadusega, milles on reguleeritud kdik korteriomandiga seotud
oigussuhted.

Eelndu seletuskirja (edaspidi tekstis Seletuskiri) kohaselt hakkab koigi korteriomandite
majandamine toimuma iseseisva juriidilise isiku — korteritihistu — vormis, mis seaduse
joustumisel tekib koos korteriomandite loomisega. Olemasolevatele korteriomanditele, mille
majandamine toimub uue seaduse joustumiseni korteriomanike tihisuse vormis, loob riik ise
korteritihistu.

Kavandatava reformi tulemusena kaovad need segadused, mis praegu on tekkinud seoses
korteriomanike {ihisuse ja selle valitsejaga. Kolmandate isikutega, niiteks maja remontiva
ehitusettevotjaga lepingu sdolmimisel tekitab praegune korteriomanike iihisus segadust, sest
pole selge, kes ikkagi on lepingu pool, kas valitseja v3i korteriomanikud ja kuidas teha
kindlaks, kas ennast valitsejana esitlev isik iildse on seda. Eelnduga vilja pakutav
automaatselt moodustuv korteritihistu on oluliselt arusaadavam lepingupartner.

Vorreldes kehtiva digusega muutub korteriiihistu  tegevus  korteriomaniku  jaoks
labipaistvamaks. Igal korteriomanikul tekib juurdepéés korteriiihistu pangaandmetele. Sellega
viheneb oht, et korteritihistu juhatus kuritarvitab korteriomanike usaldust, sest iga muudatus
korteritihistu kontol on korteriomanikele nihtav.

Monevorra muutuvad korteriomaniku kui ehitise kaasomaniku vastutuse pohimotted. Eelndu
kohaselt tuleb ehitisest ldhtuva ohu realiseerumisel (nditeks allakukkunud purikas) esitada
kahju hiivitamise ndue korteriiihistu vastu.

Varasemast selgem saab olema regulatsioon korteritihistu maksejouetuse kohta. Nagu iga
juriidilise isiku puhul, tule kohtule esitada pankrotiavaldus, kui korteriiihistu on muutunud
ptsivalt maksejouetuks. Pankroti tulemusena korteriiihistut siiski ei likvideerita, vaid
sisuliselt saneeritakse. See tdhendab, et kohus kehtestab Kkorteriiihistule ise sellise
majanduskava, mis tagab korteritihistu jitkusuutliku tegevuse. Sellega on kaitstud ka
voOlausaldajate, sh vdimaliku purikaohvri digused.

Uue seaduse joustumine on kavandatud 2016. aasta 1. jaanuarile.

Kuna menetlus kdib, on Projektiga seonduvate muudatusettepanekute sisseviimine mdeldav
selle menetluse kdigus, mis iseenesest lihtsustab Projektiga seonduva seaduste muudatuste
protsessi.



Planeerimis- ja ehitusseaduse kodifitseerimine

Justiitsministeerium on ette valmistanud planeerimisseaduse, ehitusseadustiku ja nende
rakendamise seaduse eelndoud. Alljargnevalt liihitilevaade eelndude seletuskirjadest.

Euroopa Sotsiaalfondist rahastatava inimressursi arendamise rakenduskava prioriteetse suuna
(5) ,,Suurem haldusvdimekus* programmis ,,Parema digusloome arendamine” on ette ndhtud
planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimine. Planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimise
alus tuleneb ka valitsusliidu programmi mitmetest alapunktidest.

Planeerimis- ja ehitusdiguse kodifitseerimise eesmérk on siistematiseerida ja korrastada
molemat digusharu puudutavat normistikku ning teha ettepanekud olukorra korrastamiseks
voi uute normide sOnastamiseks. Analiiiisi tulemusel leiti, et planeerimis- ja ehitusdigus
vajavad kaasajastamist ning senisest paremat sobitumist Oigussiisteemi, sealhulgas selgete
pShimdtete viljatoomist, menetluse korrastamist, tihtlustamist teiste sarnaste menetluste ning
valdkondadega, sealhulgas planeerimisseadusega.

Ehitusdiguse reguleerimisala piiravad eelkdige pohiseadusest tulenevad sotsiaalse ja
demokraatliku digusriigi pohimodte (PS-i § 10), diguste ja vabaduste piiramise keeld (PS-i §
11), ettevotlusvabadus (PS-i § 31), omandipohidigus (PS-i § 32), keskkonna sddstmise
pohimdte (PS-i §-d 5 ja 53) ning kohalike omavalitsuste universaalpadevuse pohimote (PS-1 §
154). Ehitusdiguse normeerimine aitab tagada iihesuguste pdhimdtete kehtivust nii ehitiste kui
ka ehitamise suhtes. See annab omakorda aluse ehitusseaduse iihe olulisema eesmérgi
taitmisele — ohutuse tagamisele.

Omandidiguse pohimotte jargi on riigil kohustus sétestada Oiguslik raamatistik, et eelkdige
iiksikisikul oleks vdimalik oma omandit kaitsta. Samamoodi on riigil kohustus sitestada
normid, piiritledes omaniku ja teiste isikute kohustused. Selle pdhjal peavad igasugused
omandikitsendused vastama seaduslikkuse ning proportsionaalsuse ndudele. Ehitusseaduses
satestatud normidel on omandipdhidigust, sealhulgas ehitusvabadust piirav iseloom. Néiteks
ehitusloa andmisel annab haldusorgan kiill diguse kinnisasjale ehitada, kuid miéirab dra,
millises mahus ning mis viisidel seda teha tohib. Pohiseaduse mottest ja sattest tuleneb, et
viahem intensiivseid pohidiguste piiranguid vOib kehtestada tépse, selge ja piirangu
intensiivsusega vastavuses oleva volitusnormi alusel miirusega. Omandidiguse piiranguid
vOib seada iliksnes formaalse seadusega voi seaduses sisalduva ja eeltoodud nouetele vastava
volitusnormi alusel, aga mitte otse kohaliku omavalitsuse iildaktiga. See ndue on sitestatud
selleks, et omandidiguse piirangute seadmisel arvestataks kogu riigi territooriumil iihesuguste
kriteeriumidega. Vdrdse kohtlemise ja iihetaolisuse pShimdttega oleks vastuolus see, kui
omandidiguse kaitse oleks riigi erinevates piirkondades ebaiihtlaselt tagatud.

Omandidiguse elementideks on Oigus omandit vabalt vallata, kasutada ja késutada.
Arusaadavalt omab planeerimisediguse kaudu kinnisasjadele ehituslike reeglite kehtestamine
seost eelkodige valdamise ja kasutamise elemendiga omandist. Seejuures on selge, et PS-i
mdottes kujutab igasugune reeglite kehtestamine kinnisasja kasutamise — sealhulgas ehitusliku
kasutamise — suhtes piirangu iseloomu. Teiste riikide eeskujul voib ka meie PS-i § 32
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valguses rdédkida nii nimetatud ehitusvabadusest, mis on liheks omandidiguse (ning kitsamalt
selle kasutamise elemendi) osaks (kuulub omandigarantii nd essentialia hulka).
Ehitusvabaduse all tuleb mdista maaomaniku digust oma kinnistut hoonestada ja ehituslikult
kasutada seaduste raames. Viimane asjaolu vairib esiletoomist, sest suvaline ja piiramatu
ehitusvabadus ei ole omandidigusega kaitstud. Kui avalik-oiguslikes eeskirjades ei sisaldu
sdtteid, mis oleksid konkreetse ehitusprojekti vastu, on omanikul pdhiseaduse § 32 tagatud
ehitusvabaduse alusel Oigus saada chitusluba. Seega ei ole pohiseadusega kooskolas
olukord, kus avalik-diguslikele eeskirjadele vastavale ehitusprojektile ehitusloa andmine
soltub haldusorgani kaalutlusoigusest. Niisiis kujutab kogu ehitus-planeerimisdigus
omandidiguse osaks oleva ehitusvabaduse piirangut. Tulenevalt sellest, et ehitusvabadus on
omandidiguse elemendina pdhiseaduslikult kaitstud, tuleb silmas pidada, et igasugused
ehitusplaneerimisdiguslikud muudatused, mis konkreetset kinnisasja puudutavad,
alluvad tidiendavale Giguspéirase ootuse ning diguskindluse kontrollile’.

Ehitus- ja planeerimisdigus on olnud reguleeritud planeerimis-ja ehitusseadusega ning
kehtivate EhS ja PlanS. Vastava valdkonna kodifitseerimise peamised eesmargid olid ehitus-
ja planeerimisdiguse valdkonnas kehtiva regulatsiooni korrastamine ja digusloome kvaliteedi
ithtlustamiseks vajalike andmete kogumine ja silistematiseerimine ning kehtiva normistiku
tdiendamiseks voi muutmiseks vajalike ettepanekute tegemine. Ehitusdigust ning selle
eriosasid vOi —kiisimusi analiilisiti koos planeerimisdigusega. Analiilisi eesmirk oli
stistemaatiliselt vaadata kogu maakasutus- ja ehitustingimuste seadmise valdkonda selleks, et
kujundada iihtne arusaam, mis vastaks iihtlasi haldusmenetlusdigusele. Samuti uuriti, millal
on ohutusest tulenevalt vajalikud loamenetlused ning kuidas oleks kdige paremini tasakaalus
efektiivse halduse ning isikute diguste kaitse pohimdtted. Seega on eelndu eesmirk sitestada
selged pohimdtted, moisted, nduded, tlilejadnud digussiisteemiga haakuv loamenetlus, mis ei
tekitaks tilemédrast biirokraatiat. Lisaks anda teatud juhtudel paindlikkus loamenetlusest
vabastamiseks. Ehitusdiguse kasitlemine koos eriehitistega ja -nduetega on samuti analiiiisi
ning eelndu olulisemaid eesmérk. Eriehitistena késitleti teid, raudteid, maaparandusehitisi,
ithisveevirki- ja kanalisatsiooni, elektripaigaldisi, gaasipaigaldisi, surveehitisi, kdisteid, lifte,
tosteseadmeid, kaugkiitteehitisi ja tehnosiisteeme. Ehitusdiguse osas analiiiisiti veel
stigavamalt ehitamist rannal ja kalda, muinsuskaitseehitis, ohtlike ja olulise ruumilise mojuga
ehitise ehitamist ning ehitusmaterjali ja —toodet.

Kehtiv EhS ei sétesta seaduse eesmirki. Teadaolevalt ei ole seaduse eesmirgi sOnastuse
puudumine praktikas probleeme tekitanud. Siiski on kehtiva seaduse eesmirgid aimatavad
regulatsiooniga kaitstud vaartustest. Ehitusseaduse seletuskirja® kohaselt oli regulatsiooni
eesmirk tagada ohutus. Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi 2002/91/EU ehitiste
energiatohususe kohta® ning Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiivi 2006/32/EU, mis
késitleb energia 1dpptarbimise tShusust ja energiateenuseid ning millega tunnistatakse
kehtetuks ndukogu direktiiv 93/76/EMU* iilevdtmise tttu lisandus seaduse eesmirkide sekka

! L. Kanger. Ehitusseadustiku vajalikkusest. Ulevaade oiguslikest probleemidest kehtivas diguses ning
oiguspoliitilised jareldused. Internetis: https://ajaveeb.just.ee/planeerimisseadusjachitusseadus/.

? Kittesaadav Internetis: http://web.riigikogu.ee/ems/plsql/motions.show?assembly=9&id=805&t=E.

*EUTL 1,4.01.2003, Ik 65-71.

“EUT L 114, 27.04.2006, 1k 64-85.



ka energiatohusus. Kehtivale EhS-le eelnenud PESi § 1 10oike 1 kohaselt oli selle seaduse
eesmirk tagada voOimalikult paljude ihiskonnalitkmete huvisid arvestavad tingimused
keskkonna kujundamiseks, selle kestvaks ja sddstvaks arenguks, maakasutuseks ning sotsiaal-
majandusliku ja territoriaalse planeerimise sidumiseks.

Vordlusriikide nédidetele tuginedes voOib jireldada, et sageli mérgitakse ehitusdiguse
eesmirgiks inimeste ohutus, tervisekaitse ja heaolu. Samuti on rdhutatud nduetekohast
hooldamist, tootlikkust suurendavad meetmeid, hoidumist tarbetust ressursside ja tooraine
raiskamisest (Taani). Lisaks on sedastatud, et ehitamisega peab edendama head,
kasutajasdbralikku ja sotsiaalselt toimivat keskkonda ning jatkusuutlikku arengut. Eelistada
tuleb kultuurivaartusi hoidvaid lahendusi (Soome®).

Seaduse eesmirgi sOnaselge sdnastamine on vajalik parema digusloome huvides, kuna sellele
tugineb kogu jérgnev regulatsioon. Seadus ei saa eksisteerida seaduse enese pérast, seadus
peab teenima {ihiskonna jaoks olulisi eesmérke. Seaduse eesmérgist tuleb ldhtuda nii seaduse
nduete tdpsustamisel kui ka seaduse rakendamisel. Eesmérgi sOnastusest peab selguma,
millised on need véirtused ja digushiived, mille kaitseks seadus on vastu voetud. Seaduse
eesmirke ei ole alati kiill seaduses eneses sdnaselgelt vélja toodud, need eesmérgid vdivad
olla iiksnes regulatsioonist vdi seaduseelndu seletuskirjast tuvastatavad. Eriti on see
1seloomulik eelmise kiimnendi seadusloomele, nii ei ole erandlik ka kehtiv EhS.

Kui vorrelda ehitusdiguse ja planeerimisdiguse eesmérke, siis saab Oelda, et tegemist on
osaliselt kattuvate ning 1igal juhul omavahel tihedalt seotud Oigusharudega. Kui
planeerimisdiguse eesmirk on ruumilise planeerimise kaudu luua eeldused jatkusuutlikuks
arenguks, siis ehitusoigus jatkab sealt, kus planeerimisdiguse kohaldamisala 16ppeb.
Planeeringud loovad eeldused, ehitustegevus on nende eelduste iiheks rakendamise meetmeks.
Kui jitkusuutlikuks arenguks on loodud piisav alus, mis on planeerimisdigusele omasele
menetluse pohjal kaalutletud, pdhjendatud ning erinevaid huvisid arvestav, on ehitusdiguse
iilesanne ette antud raamistikus realiseerida planeeringus olevad ehitise ja ehitamisega
seonduvad huvid kdige paremal voimalikul viisil.

Koige iildisemalt saab EhS eelndu eemirgi all moelda ehitustegevuse arengut, mis rahuldab
praeguse pdlvkonna vajadused ja piilidlused, seadmata ohtu tulevaste pdlvkondade
samasuguseid huve. Samuti on ehitusdiguse eesmirk tagada inimese elu, tervise, vara ja
keskkonna ohutus. EhS eelndu eesmirk on ka jatkusuutliku arengu soodustamine, seejuures
tuleb eriti arvestada keskkonna kasutajasdbralikku ja sotsiaalset toimivust. Ehitusdiguse
kontekstis viitab jitkusuutlikkus eelkdige sellele, et ehitise kasutamine peab vastama nii
tihiskonna vajadustele kui ka sellele, et juba ehitise projekteerimisel ja ehitamisel tuleb
arvesse votta ehitisega seonduvaid aspekte, seejuures on ajaliseks perspektiiviks kogu ehitise
elukaar. Arvestada tuleb nii ehitise kasutamise aegsete kuludega kui ka vdimalusega ehitist
hiljem muul otstarbel kasutada voi iilemédraste kuludega imber ehitada voi lammutada ja
lammutusjiditmeid taaskasutada.

® Soome ehitus- ja planeerimisseadus. Maankiytt- ja rakennuslaki.
Internetis: http://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1999/19990132.
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Selguse huvides on sitestatud ka seadustiku reguleerimisala. On kiill dige, et seaduse
reguleerimisala selgub seaduse normidest niigi, siis arvestades EhS eelndu mahuga, voib
eraldi reguleerimisala séte lihtsustada sobiva normi leidmist. Kehtiva seaduse kohaldamisala
(ehk reguleerimisala) on méératletud seaduses kasutatud digusinstituutide loetelu kaudu.

Eelndu kohaselt kohaldatakse seadustikku ehitistele ning nende ehitamisele, kasutamisele
ja hooldamisele niivord, kuivord seda ei ole reguleeritud muu seadusega. Sellise
kohaldamisala médratlemise puhul on keskse tdhtsusega nimetatud mdistete méératlemine.
Eelkdige on olulised ehitise ja ehitisega seonduvate tegevuste mdisted. Nendest mdistetest
selgub EhS eelndu tegelik rakendamise ulatus. Selles mottes ei saa kohaldamisala sitted olla
ammendavad. Kohaldamisala sdtetest ei pea selguma koigi seaduses sétestatud normide
kohaldamine. Teatud digusinstituutide rakendamise kiisimused vdivad olla reguleeritud ka
seaduse teistes sétetes. Néiteks vOib ehitusprojekti juurde kiivas regulatsioonis tépsustada,
millise ehitise voi ehitamise puhul ehitusprojekt ndutav ei ole, niisamuti voib ehitusloa juurde
kiivate siatete puhul vilistada loakohustusest teatud ehitised voi ehitamise.

Seadustikku ei kohaldata paéstesiindmuse toimumisel, ohu torjumisel ja kdrvaldamisel ning
padstesiindmuse tagajirgede leevendamisel viivitamata tehtavale, véiltimatust ja
edasiliikkamatust vajadusest tulenevale ehitamisele. Selle 15ike all on mdeldud eelkdige
juhtumeid, kus paistetodde kdigus on vaja niiteks chitise osa lammutada ja see asendada
ajutiste osadega. Samuti on selle sdttega holmatud olukord mil ohu tdrjumine eeldab
ehitamist. Moistagi ei saa selliste lammutustoode tegemisel eeldada paidstjatelt vastava
lammutusprojekti ning kohaliku omavalitsuse iiksuse loa ega ka ehitamiseks paddevusega isiku
olemasolu. Selliste to6de puhul ei saa isegi tousetuda kiisimus, kas todde tulemus peaks
vastama EhSi nouetele.

Ohutuse pohimote

Kehtiv EhS sitestab ohutuse pohimotte pdhjal ehitisele esitatavad nduded seaduse §-des 3 ja
12. Ohutust ei ole pohimdttena satestatud, kiill on aga sellest pShimotte pdhjal sétestatud
nduded nii ehitisele kui ehitamisele.

Uldiselt voib viita, et praktikas ei ole mérkimisvéirseid probleeme EhS-s sitestatud
ohutusnduetega ilmnenud. On olnud kiill moningaid kohtuvaidlusi, mille kdigus Riigikohus
on tdpsustanud ohu vdi ohutuse mdistet. Niiteks on Riigikohus ohu {ildist olemust
analiitisides leidnud, et oht on olukord, kus on pohjust tosiselt karta digushiive kahjustumist,
ja nagu hidakaitse puhulgi, tuvastatakse see nn objektiivsest korvaltvaatajast lahtuvalt®. Oht
inimeste tervisele ei piirdu vaid varisemisohuga, [...] ehitisele kasutusloa mittesaamine
ei tihenda siiski seda, et eluruumi kasutamine on seotud igal juhul ohuga inimeste
tervisele, Kkiill tuleb sellega eluruumi terviseohtlikkust hinnates siiski arvestada.
Uiirilepingu erakorraline iilesiitlemine on vdimalik, kui on olemas eluruumi seisukorrast
tingitud kestev objektiivne oht inimeste tervisele’.

® RKKK 3-1-1-95-06, RT 111 20086, 40, 339.
"RKTK 3-2-1-4-05, RT 111 2005, 12, 125.



Ohutuse pohimoéttega on lahutamatult seotud ka ehitise kasutatavuse pdohimote. Ehitise
kasutatavuse pohimotet kehtiv seadus ei sdtesta. Enamgi veel — on raske tuvastada satteid, mis
tahtsustaks ehitise vastavust selle kavandatud kasutusotstarbele. Ehitise kasutusotstarbele
vastavuse pohimodte on tuvastatav iiksnes vastavast loamenetlusest (ehitusloa ja kasutusloa
puhul tuleb mirkida ehitise kasutusotstarve). Seega voib siiski viita, et kasutusotstarbele
vastavuse pohimottest juhindutakse ka kehtivas seaduses.

Ohutuse pohimdte on ehitusdiguse iiks keskset véirtust kandev pohimdte. Eelndu
sdtestab ohutuse Uldpdhimdttena ning selliselt, et selle sdnastusest selguks nii kaitstavate
oigushiivede ring kui ka see, millisel hetkel peab ohutus olema tagatud. Kaitstavate
oigushiivede ring piirdub hetkel inimese elu, tervise ja vara, keskkonna ning, Kkui
asjakohane, siis ka looma elu ja tervise kaitsega. Muinsus- ja loodusparandi kaitset on
voimalik paigutada vastavalt vara ja keskkonna kaitse alla. Muinsuskaitselisel varal on
vaartus eelkdige just selle muinsusvairtuseks olemise tottu, kui kahjustub muinsusviirtus,
kahjustub ka vara véirtus. Seejuures tuleb moonda, et muinsusvéirtuse ja vara véirtuse
vaheline seos ei ole alati siiski tihene, kuna varal vOib olla védirtus ka selle alternatiivsetes
kasutusviisides, mis voivad paraku olla vastuolus muinsusvéértuse kaitsega.

Ehitis peab olema ohutu ning ehitise ohutusega tuleb arvestada kogu ehitise eluea viltel.
Ehitise eluiga on ajavahemik alates ehitise projekteerimisest ja ehitamisest kuni
kasutusjirgse lammutamiseni. Ohutuse pohimdttega on lahutamatult seotud ka ehitise
kasutatavuse pShimdte. Ehitis peab sobima ettendhtud otstarbel kasutamiseks. Ehitis vastab
kasutusotstarbele, kui seda ehitist on voimalik kasutada ohutult. See tihendab iihtlasi, et
ehitisele esitatavad nouded soltuvad eelkdige ehitise kasutusotstarbest. Samuti peab ehitis
olema kasutusotstarbe pohjal koormustele vastupidav majanduslikult mdistliku kasutusea
viltel. Siit tuleneb ka kohustus arvesse votta ehitise asukoha spetsiifikat.

Sageli ei ole Oigusakti tasemel kasutusotstarbest tulenevaid ndudeid selgelt sitestatud,
kasutusotstarvete ja riskide paljususe tottu oleks selliste detailsete nduete kehtestamine
seadusandja jaoks ka liiga koormav. Lisaks vOib teaduse ja tehnika areng aja jooksul pakkuda
uusi ehituslikke lahendusi riskide maandamiseks, mis tooks seetottu kaasa ka voimaliku
vajaduse Oigusakti muuta. Kui seadusandja ei ole kasutusotstarbe pohjal noudeid digusakti
tasemel tdpsemalt méadratlenud, tuleb ehitise kasutusotstarbest tulenevaid ndudeid sisustada
hea ehitustava kaudu. Kui seaduses vOi seaduse alusel kehtestatud digusaktis on siiski
cehitisele kehtestatud moningaid nduded ldhtuvalt ehitise kasutusotstarbest, on ehitis
kasutusotstarbele vastav nendele nduetele vastavuse korral. Tegemist on {iildiselt mdistetava
asjaoluga, mis eraldi Oigusakti sdtet ei vajagi. Kasutusotstarbele vastavust on siinkohal
selgitatud iiksnes ohutuse pohimotte selgitamisel. Kdige ohutum ehitis on sageli selline, mis
el ole kasutuskdlblik ja on kasutusest véljas. Néiteks elektripaigaldis on viga ohutu siis kui
see ei ole pingestatud, elektripaigaldise kasutamine eeldab aga selle pinge all olekut.



Ehitisele esitatavad nouded

Kehtiva EhS §-s 3 sitestatud ehitisele esitatavad nduded tulenevad suuresti ehitustoodete
direktiivist® ja vastavad selle lisas 1 toodud nduetele. Neid ndudeid on seaduse jirgnevates
satetes tdpsustatud. Lisaks on antud Vabariigi Valitsusele volitus kehtestada -ehitise
omadustest ja kasutamisest 1&htuvad ohutusnduded echitisele voi selle osale. Hetkel on selle
volitusnormi alusel kehtestatud ehitisele ja selle osale esitatavad tuleohutusnduded.
Rahvatervise seaduse alusel on sotsiaalminister kehtestanud miiratasemed elu- ja puhkealal,
elamutes ja iihiskasutusega hoonetes ning miirataseme modtmise meetodid. Seetdttu on
tekkinud olukord, kus ehitiste tuleohutus- ja miiranduded on reguleeritud suhteliselt detailselt
vorreldes teiste ohutusnduetega. Samuti on sellisele ehitisele esitatavad nduded laialipillutatud
erinevate seaduste alusel kehtestatud digusaktides.

Kasutuses olevate ehitiste puhul on tdusetunud kiisimus, mil ajal kehtinud nduetele ehitis
vastama peab — kas ehitise ehitamise ajal kehtinud voi praegu kehtivatele nduetele. Naiteks
kui avalikus kasutuses olev ehitis on ehitatud 1963. aastal ja seda kasutatakse sellest ajast
alates ning vahepeal ei ole ehitustid tehtud, kuid ohutus- ja kasutusnduded on vahepeal
muutunud (nt kuidas tagada puudega inimeste juurdepdds hoonele), siis kas chitis peab
vastama 1963. a nouetele voi 2012. a nduetele. Praegu on kehtivas EhS-s sitestatud, et ehitis
peab igal ajal vastama ohutusnduetele ning muudele nouetele vastavuse kohta peab
vaatama ehitise kasutusele votmise aja noudeid. Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse
rakendamise seadus vastavat pohimotet ei muuda.

Ehitisele esitatavate nduete kujul on tegemist ehitusdiguse keskseima kiisimusega. Ehitisele
esitatavate nouete jargimise tagamisele on suunatud peaaegu kogu EhS regulatsioon. Erinevalt
kehtivast seadusest ei kehtestata seaduse tasemel tehnilisi noudeid. Seaduse tasemel on
esitatud liksnes nduete eesmirgid, podhimdtted nende saavutamiseks ja nduete kataloog.
Selliselt jadb seaduse tasemel ehitistele esitatavate nduete regulatsioon abstraktseks. Neid
ndudeid tdpsustatakse seaduse alusel kehtestatavas mééruses.

Riigikohus on mirkinud, et midrusandlusdiguse eesmirk on vihendada seadusandja koormust
ja anda normide tehniline detailiseerimine iile valitsusele, et seeldbi tagada paindlik
haldustegevus ning véltida seaduste iilekoormamist tarbetute ﬁksikregulatsioonidega.9
PShiseaduse §-st 3 tuleneb tditevvoimu jaoks kohustus jirgida talle delegatsiooninormiga
antud volitusi ja neid mitte iiletada. HMS-1 § 90 lg 1 kohaselt voib méédruse anda ainult
seaduses sisalduva volitusnormi olemasolul ja kooskdlas volitusnormi piiride, mdtte ja
eesmargiga. Kohtupraktikas on rohutatud, et volitusnormis sdtestatakse midrusandliku
volituse selge eesmirk, sisu ja ulatus.® Seadusandja peab kdik pohidiguste seisukohalt
olulised kiisimused otsustama ise ega tohi nende sdtestamist delegeerida tditevvoimule.
Téitevvoim voib seadusega kehtestatud piiranguid iiksnes tdpsustada, mitte aga kehtestada
lisapiiranguid.™

® Noukogu direktiiv, 21. detsember 1988, ehitustooteid puudutavate liikmesriikide Gigus- ja haldusnormide
{ihtlustamise kohta 89/106/EMU (kehtetu).

® RKUK 3-4-1-3-96, RT 1 1997, 4, 28.

10 RKHK 3-3-1-85-08, RT 111 2009, 5, 33.

1 RKUK 3-4-1-10-02, RT 111 2003, 2, 16.



Ehitis peab kogu oma eluea viltel olema ohutu ja kogu oma kasutusea viltel vastama
selle kasutamise nouetele. Selliselt on arvestatud ka ehitise elukaarega ja antud vastus
kiisimusele, millistele nouetele peab ehitis erinevatel etappidel vastama. Ehitise kasutamine
vOib aja jooksul muutuda ja seetdttu voib olla vaja viia ehitis vastavusse kasutamise nduetega
(seisundinduded). Ohutusndéuetele peab ehitis voi selle osa vastama alates selle
chitamisest v0i paigaldamisest kuni kasutusjirgse lammutamise voi eemaldamiseni.
Nouetele peab ehitis voi selle osa vastama ajavahemikul, mil ehitis voi selle osa on
funktsionaalselt kasutatav.

Eelndu annab ehitisele esitatavate nduete kataloogi. Sisuliselt on selle loetelu kujul tegemist
nduete kataloogiga, mida voib leida ka enamike vordlusriikide ehituskoodeksitest. Allikad,
millest vOivad ehitisele nduded tuleneda, vdivad olla viga mitmesugused. Lisaks kdnesoleva
seaduse alusel kehtestatavale méiédrusele voivad -ehitisele noudeid sdtestada ka muud
oigusaktid. Sealhulgas vdivad ehitisele esitatavad nduded tuleneda ka rahvusvahelisest
oigusest, nditeks ICAO konventsioonidest ja Euroopa Liidu digusest (nditeks hoonete
energiatohususe direktiiv, kasvuhoonegaaside kontrollimise méérus jne).

Ehitustoodete miirus ei sisalda nduet jargida puuetega inimeste erivajadusi. Nimetatud ndude
jargimise kohustus tuleneb Eestile URO puuetega inimeste diguste konventsioonist™? artiklist
9, kus on sitestatud vastavate isikute digus juurdepédsule, sealhulgas ehitistele juurdepédsule.
Selleks et anda puuetega inimestele voimalus iseseisvaks eluks ja tdielikuks osaluseks koigis
eluvaldkondades, rakendavad osalisriigid asjakohaseid abindusid, millega puuetega inimestele
tagatakse teistega vordsetel alustel juurdepiis fiitisilisele keskkonnale, transpordile, teabele ja
suhtlusvahenditele, sealhulgas info- ja kommunikatsioonitehnoloogiatele ja -siisteemidele,
ning avalikele rajatistele ja teenustele nii linna- kui ka maapiirkondades. Neid abindusid,
mille raames tehakse kindlaks ja korvaldatakse juurdepddsu raskendavad ja tokestavad
asjaolud.

Nouete tapsustamiseks antakse seaduses volitusnorm majandus- ja
kommunikatsiooniministeeriumile kui ehitusvaldkonna eest vastutavale ministeeriumile’®,
Seejuures on lisatud, et Vabariigi Valitsuse volitusel voib ka moni muu ministeerium oma
valitsemisalaga seonduvalt kehtestada ehitisele ndudeid. Naiteks hoonetele, milles tegutseb
tervisehoiuasutus voi lastehoiuasutus, esitatavate nduete puhul on vaieldamatult pddevam
hoopis sotsiaalministeerium, tuleohutusnduete sisustamisel on padev siseministeerium jne.

Arvestada tuleb asjaoluga, et ehitistele esitatavad nduded on ajas muutuvad. See voib kaasa
tuua olukorra, mil ehitusprotsessi alguses kehtinud nduded on ehitise kasutusse votmise ajaks
muutunud ning kasutusloa saamiseks tuleks teha lisakulutusi ja ehitis muutunud nduetega
vastavusse viia. Nduete muutumise puhul tuleb arvestada diguskindluse pShimdttega™.

2 JRO puuetega isikute diguste konventsioon (veel ratifitseerimata). Convention on the Rights of Persons with
Disabilities. Internetis: http://www.un.org/disabilities/default.asp?id=259.

13 Vabariigi Valitsuse seaduse § 63 Ig 1: ,,Majandus- ja kommunikatsiooniministeeriumi valitsemisalas on riigi
majanduspoliitika ja majanduse arengukavade viljato6tamine ning elluviimine tddstuse, [...] elamumajanduse,
chituse [....] valdkondades ning vastavate digusaktide eelndude koostamine.*

14 Pdhiseaduse §-st 10 tuleneb diguskindluse pdhimdte. Kdige iildisemalt peab see printsiip looma kindluse
kehtiva &igusliku olukorra suhtes. Oiguskindlus tihendab nii selgust kehtivate digusnormide sisu osas
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Teatud juhtudel voib sellest pohimotte kohta teha erandi, néiteks ohutuskaalutlustel, ja nduda
chitise vastamist kehtivatele nduetele. Juba kasutuses olevate ehitiste puhul tuleb arvestada, et
see chitis peab vastama vdhemalt kasutusele votmise ajal kehtinud nouetele. Kui avalik huvi
on piisavalt iilekaalukas, vOib digusaktis sdtestada ndude, mille kohaselt juba kasutuses
olevad ehitised peavad mingite aspektide osas vastama ka uutele nduete. Naiteks v3ib tuua
kas voi suitsuanduri paigaldamise kohustuse. Erikohtlemist vajavad ka ehitised, millel on
avalik funktsioon. Nditeks ei ole mdeldav, et 80 aastat tagasi ehitatud ja kasutusele voetud
haiglahoone ei peaks vastama kaasaegsetele nduetele.

Ehitise kasutamisele ja hooldamisele esitatavad nouded

Kehtiva EhSi § 3 lg 5 sdtestab, et ehitise kasutamine ja hooldamine ei voi selle kasutajatele
pOhjustada ettearvamatuid riske ega Onnetusi, nditeks libisemine, kukkumine jmt. See on
iildiselt piisav regulatsioon ohutu hooldamise tagamiseks ja tuleks {ile kanda ka uude
seadusesse. Kuna nduded ehitise kasutamisele ja hooldamisele saavad alguse juba ehitise
projekteerimise kéigus, on arvatud, et chitise kasutamise ja hooldamise regulatsioon peaks
piirduma ehitise kasutamisele esitatavate nduete kehtestamisel ehitise hooldus- ja
kasutusjuhendile miinimumnduete sitestamisega. Miinimumnduded kajastaksid seda, millised
tegevused on vajalikud, et tagada echitise sédistlik kasutamine ja optimaalne elukaar.
Miinimumnduete kehtestamine aitaks dra hoida ka ehitise hooldamisest tulenevaid lisariske,
niiteks voib hoone valesti soojustamisel rikkuda hoone sisekliima.

Eesti Kinnisvara Haldajate ja Hooldajate Liit on teinud ettepaneku kinnisvara korrashoiuga
seotud tegevuste reguleerimiseks EhS-s. Vaieldamatult sdltub kinnisvara heaperemehelikust
korrashoiust ehitise ohutus ning ebapiddev hooldamine voOib ehitise kasutusiga oluliselt
vihendada ja muuta ehitise ohtlikuks. Seega on kinnisvara hooldamisel olemas ka teatud
avalik huvi. Seetottu peab avalikul voimul olema 6igus ehitise omaniku sundida ja votta
tarvitusele vajalike meetmeid, kui omanik ei tiida talle digusaktidega pandud kohustusi,
muu hulgas ka ehitise ohutuse tagamise kohustust. Kehtivas EhS-s on see sonastatud
omaniku kohustuse kaudu tagada ehitise ning selle asukoha maaiiksuse korrashoid ja
ohutus iimbruskonnale ehitise kasutamisel (EhS-i § 29 Ig 1).

Ehitise omanikujirelevalve

Kuna probleeme on tekitanud nii omanikujarelevalve sisu (sarnasus riikliku jarelevalve
tileandmisega eraisikule ja seega halduslepingu vajalikkus) kui ka sobitumine EhS eelndu
loogikasse, on jiargnevas esitatud sdte parandatud kujul, vottes arvesse molemat nimetatud
ebakohta.

Sellisel juhul saab § 8 16ike 7 alusel vélja antud méarusse panna kdik need tegevused, mille
iile teostatava jarelevalve korral peab olema tdendatud pddevus. Pddevuse mdddupuud saaks
omakorda samas mééruses reguleerida (nt sama pddevus, mis oleks ehitise projekteerijal).
Ehitusluba andval piddeval asutusel oleks voimalus keelduda ehitusloa andmisest § 33 punkti
1 alusel, kui omaniku jérelevalve kohustust ei tdida padev isik.

(Gigusselguse pohimdte) kui ka kindlust kehtestatud normide piisimajddmise suhtes (diguspdrase ootuse
pohimdte). Oigusselguse pdhimdtte kohaselt peab isikul olema vdimalik piisava selgusega ette niiha, missuguse
oigusliku tagajérje iiks voi teine tegu kaasa toob.* Riigikohtu lahend 3-4-1-16-05, RT 111 2006, 1, 2.
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Muudatustega on vélditud eraldi instituudi (,,omanikujirelevalve) ning isiku loomist
(,,omanikujdrelevalve tegija“) - jirelevalve tegemine on sétestatud omaniku kohustusena
(mida ta sisuliselt ka on). Uhtlasi on muudetud kohustuse sisu: tegemist ei ole otsese
kohustusega kontrollida ehitamise vastavust seadusest tulenevatele nduetele (s.o tegelda
riikliku jarelevalvega), vaid teostada jarelevalvet iildisemas mottes.

Ehitise audit

Kehtiv EhS ei sétesta ehitise kasutusaja viltel tehtavaid kontrolle ega inspekteerimisi. Samas
on eriseadustes sageli ette ndhtud teatud sagedusega voi teatud echitamisjargselt tehtavad
kohustuslikud kontrollid. Olgu selleks siis kas voi tuleohutuse seadusest tulenev kohustus
lasta enne kiitteperioodi algust kiittesiisteem asjatundjal iile vaadata (korstnapiihkija) voi
tehnilise valdkonna ohutusseadustest tulenev tehnilise kontrolli kohustus. Taolised
kontrollikohustused on sétestatud erinevates Oigusaktides ja suunatud iihe konkreetse ohu
ennetamisele (néiteks tule- voi elektriohutus), erinevad on ka kontrolli protseduurid. Erinevad
on ka kontrolli toimingud, sest need ldhtuvad kontrollitava objekti eripédrast. Samas on ka
palju sarnaseid aspekte — see on chitise kasutamisele suunatud ndue, kohustatud isikuks on
ehitise omanik (vOi vastava seadme omanik), eradiguslikel alustel kontrollib vastava
valdkonna asjatundja.

Muudatus vorreldes kehtiva digusega seisneb eelkdige asjaolus et kontrolliprotseduurid ja
nende perioodilisus ei pruugi alati olla digusaktis sétestatud. Need vodivad olla méératletud ka
tootja dokumentatsioonis. Kehtivas diguses on need valdavalt imperatiivselt digusaktiga
madratud. Seda eelkdige pOhjusel et taasiseseisvumise jdrgselt oli kasutuses palju sellist
tehnoloogiat, mille ettendhtud kasutusiga oli juba iiletatud voi mille tehnilise seisukorra kohta
igasugune info puudus ja kus selle tehnoloogia jitkuva kasutamise ohutuse tagamiseks oli
vaja rangemat kontrolli. Sageli ei olnud taolise tehnoloogia osas ka adekvaatset
dokumentatsiooni sdilinud. Ténasel hetkel on vana ja aegunud tehnoloogia suures osas vélja
vahetatud kaasaegsema vastu ning ei ole enam koigile seadmetele ithetaolist kohtlemist ette
nidha. Formaalseks muudatuseks seonduvalt auditiga on ka auditi kohta andmete edastamise
korra muutumine. Seoses uue ehitisregistri arendamisega on kavas edaspidi auditi toimingud
ja seeldbi auditeeritud seadmete (chitiste) kohta andmeid kajastada ehitisregistris. Hetkel
kajastatakse neid andmeid Tehnilise Jarelevalve Ameti jarelevalve infosiisteemis (JVIS).

Kasutusluba

Praktikas esilekerkivaks suurimaks probleemiks kasutuslubade taotlemisel on omavoliliste
chitiste voi ehitustoode ehk ehitusloata ehitamise korral ehitisele kasutusloa taotlemine.
Kehtiva regulatsiooni kohaselt tuleb taotleda kdigepealt ehitusluba ja seejérel kasutusluba.

Arutelul huvigruppidega leiti, et kasutusloa taotleja kiisimus peaks olema lahendatud sarnaselt
ehitusloa taotleja kiisimusega. Toodi vilja, et kasutusluba néitab, et ehitusloal toodud ehitis on
valmis saanud.

Tekkis arutelu, millal on vajalik koostada ehitusprojekt, et saada uus kasutusluba (nt
kasutusotstarbe muutmisel). Padsteamet rohutas, et kui muudetakse ehitise kasutusotstarvet,
kuid ehituslikke t6id, mis nouaksid ehitusluba, ei tehta, siis vOiks olla ehitise funktsiooni
muuta lubava kasutusloa eelduseks ehitustehniline ekspertiis, mis kinnitaks ehitise sobivust ka
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uueks otstarbeks. Kiisimused olid kasutusloa ja kasutusotstarbe siduvusest ning nende
eristamisest. Veel arutleti, millised ehitised ei vaja kasutuslube, kas {iiksikelamu vajab
kasutusluba ning kuidas see on seotud ehituslubadega. Muuhulgas tehti ka ettepanek et
iiksikelamutel ei ole kasutusluba vajalik. Kui laiendada ehitist 33%, siis ei ole planeeringut
vaja, aga korterelamu ehitamisel on vaja loamenetlus.

Kasutusloa andja on haldusasutus (KOV), moningatel juhtudel ehitusluba ei anta (nt riikliku
tahtsusega infrastruktuuri rajatised), ilmselt on sellisel juhul tegemist mingi teise loa ja loa
andjaga.

Loa andmisest keeldutakse eelkdige juhul, kui projekteeritud ehitis ei vasta planeeringule voi
mojutab liigselt naabreid. Kasutusluba ei tohi anda, kui ehitise kohta esitatavate
toendusdokumentide usaldusvéérsus on kaheldav.

Kasutusluba on avalik-diguslik konstateering, et ehitis vastab nouetele ja et seda véib
hakata kasutama selleks ette nihtud eesmirgil. Kasutusloa teine funktsioon on
kasutusotstarbe maédramine. Kuna luba sisaldab kahte erinevat elementi — vastavuse
toendamist ja kasutusotstarbe médramist — tuleb sellest soltuvalt sdtestada kasutusloa
andmisest keeldumise alused ning kasutusloa peatamise ja kehtetuks tunnistamise alused.
Ehitise kasutusotstarbed tulenevad maa sihtotstarbest ja planeeringus maératletud otstarvetest.
Majandus- ja kommunikatsiooniminister sétestab loetelu ehitise kasutusotstarvetest. Kui
kasutusotstarvet muudetakse, tuleb taotleda uut kasutusluba, sest kasutusotstarbe jargi
voivad muutuda nouded echitisele, niiteks tuleohutus voéi tervisenouded. Avalik voim
peab kontrollima, kas need nouded on tiidetud. Kasutusotstarbe miératlemine on
kasutusloa kestev osa.

Riigikohus on kehtiva EhS puhul leidnud, et kasutusloa andmisel peab ehitusjirelevalve organ
kontrollima ehitise vastavust nii ehitus- ja planeerimisdiguse normidele kui ka hindama, kas
ehitise kasutamine kavandatud otstarbel voib olla vastuolus muude digusnormidega. Ehitis ei
vasta nouetele, kui ehitis vOi selle projektikohane kasutamine kahjustaks ebamdistlikult
kolmandate isikute digusi. Ehitis on digusvastane ka siis, kui see paikneb vddral maatiikil
oigusliku aluseta.’> Konesolevas sittes on kehtestatud, millistele nduetele vastavust
kontrollitakse kasutusloa andmise ajal. Nende nduete kontrollimisel ei ole piisivat véértust,
vaid avalik voim kinnitab, et loa andmise ajal vastas ehitis seaduses sétestatud nduetele.
Eriosades voib sitestada, et ehitisel on niinimetatud seisundinduded, mille kohaselt on vajalik
chitise pidev nduetega vastavuses hoidmine voi nduetele vastavusse viimine.

Oluline on, et avalik voim kinnitaks kasutusloa andmisega, et ehitis vastab nouetele.
Kasutusloa andmisel tuleb vaadata vastavust detailplaneeringuga voi
projekteerimistingimustega, sest ehitusluba vdis olla Oiguspdrane, kuid ehitamisel voidi
ehitusloast korvale kalduda.

15 RKHK 3-3-1-34-05, RT 111 2005, 36, 356.
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Kasutusloa andjana on sitestatud padev asutus, et vastav sidte sobiks kohaldamiseks EhS
eriosas, kus voidakse sétestada, et kasutusloa andja on moni teine haldusorgan. Selle sitte
teine 10ige tépsustab, et pddev asutus on iildjuhul kohaliku omavalitsuse iiksus.

Menetluse motteliselt kahte etappi jagamine ei tdhenda, et kasutusloa menetluse alustamiseks
oleks wvajalik eraldi otsust. Kui kasutusloa taotluse kontrollimisel tuvastatakse, et koik
vajalikud andmed on olemas ja ei esine kasutusloa menetluse alustamist vélistavaid
asjaolusid, siis ldheb kasutusloa menetlus edasi. Kui padev asutus tuvastab, et kasutusloa
taotluses on olulised puudused, nditeks ei esitatud ehitusprojekti, mille jérgi ehitati, siis
kasutusloa taotlus tagastatakse. Kui kasutusloa taotlusega on tasutud riigiloiv, siis tagastatakse
ka riigilGiv.

Kasutusloa taotluse saamisel kontrollitakse, kas ei esine asjaolusid, mille tdttu oleks
kasutusloa andmine ilmselgelt vOimatu. Ilmselge vOimatuse hindamisel tuleb hinnata
asjaolusid, mille tottu kasutusloa andmine ei oleks taotlejale voimalik. Sisuliselt on see HMS-
1 § 14 1dike 6 punkti 2 sitestatud asjaolu, millega haldusorgan tagastab taotluse ldbi vaatamata
seadusega sitestatud juhtudel. Sellisteks asjaoludeks saab EhS mdistes lugeda olukorda, kui
kasutusloa andmiseks puudub Giguslik alus. Ilmselge voimatuse hindamisel tuleb igakordselt
hinnata kasutusloa andmise tingimusi, mis on sitestatud kasutusloa menetluse sittes. Kui
taotluse saamisel selgub kohe, et mdonda loetletud tingimustest ei ole vOimalik tdita, siis
taotlus tagastatakse koos riigildivuga.

Riigikohus on kehtiva EhSi puhul leidnud, et kasutusloa andja peab ka kasutusotstarbe
muutmisega seonduva kasutusloa andmisel kontrollima, kas ei esine EhS-i §-s 34
sitestatud ja vastava kasutusloaga seonduvad kasutusloa andmsie keeldumise alused.
Kuigi EhS-i §-s 34 sonaselge sitte puudub, tuleb kasutusloa andmise otsustamisel muu hulgas
hinnata ka seda, kas kasutusloa andmise ning ehitise voi selle osa kasutamine kasutusloaga
médratud otstarbel ei too kaasa kolmandate isikute diguste iileméadrast riivet voi rikkumist.*®

Toogrupp leidis, et kasutusloa menetlus peaks tulevikus toimuma elektroonselt. Kasutusloa
taotleja esitab taotluse (soovitavalt) ehitusregistri kaudu. Kdnesolev site kehtestab kasutusloa
menetluse. Pddev asutus kontrollib kasutusloa menetluses ehitusprojekti, mille jérgi ehitati,
vastavust detailplaneeringule, projekteerimistingimustele, ehitusprojektile esitatud nduetele ja
ehitisele ja ehitamisele ning ehitamise dokumenteerimisnduetele. Ehitusprojekti koostab
padev isik ning allkirjastab selle. Ehitusprojekt, mille jargi ehtitakse, peab olema pdhjalikum
kui ehitusprojekt, mis on ndutav ehitusloa taotluse esitamisel. Péddev asutus saab
ehitusprojekti osas kontrollida ehitusprojekti vastavust ehitusprojektile esitatud nduetele.
Sisuliselt saab pddev asutus hinnata, kas ehitusprojekt koosneb digusaktis sitestatud osadest
ning kas selle on allkirjastanud pidev isik. Péddev asutus ei pea ehitusprojekti sisuliselt iile
kontrollima, piisav on formaalsete nduete kontroll. Pohjendatud juhtudel on padeval asutusel
Oigus nduda ehitise auditit.

Pédev asutus kaasab menetlusse kinnisasja omaniku ja vajadusel sellega piirnevate
kinnisasjade omanikud v6i muud isikud, kelle digusi voi huve voib taotletav ehitis riivata voi

8 RKHK 18.10.2007 3-3-1-60-07.
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mojutada. See sidte annab kasutusloa andjale kaalutlusdiguse isikuid kaasata. Sittega
soovitakse ehitusdigusesse tuua naabrusdiguste instituuti.

Kasutusloa menetluse paragrahv sétestas kontrollieseme piirid, mida péddev asutus kasutusloa
andmisel kontrollima peab. Kasutusloa andmisest keeldumise alused ldhtuvad
kontrolliesemest. Kasutusloa andmisest keeldumine on kaalutlusotsus, mille piirid tulenevad
kdnesolevas seaduses sitestatud pohimotetest ja -nduetest. Kasutusloa andja peab taotluses
puuduste tuvastamisel rakendama lisameetmeid — ndudma echitise auditit voi kasutama teisi
jarelevalvemeetmeid ja andma seejirel taotlejale lisatdhtaja puuduste kdrvaldamiseks. Kui
neid meeteid on rakendatud, vOib otsustada kasutusloa andmisest keeldumise iile.

Kasutusloa andmisest on voimalik keelduda, kui ehitis ei vasta taotletud kasutusotstarbeks
ette ndhtud chitisele esitatavatele nouetele. Need nduded voib kehtestada majandus- ja
kommunikatsiooniminister v6i muu asjaomane minister, samuti vodivad need tuleneda
muudest allikatest. Veel on kasutusloa andmisest voimalik keelduda, kui ehitis ei vasta
ehitusloale. Ehitusloale vastavuse tuvastamisel tuleb kontrollida, kas ehitis vastab
detailplaneeringule v0i projekteerimistingimustele, samuti muudele ehitusloal ndidatud
tingimustele, kui ehitise olemusest tulenesid sellele lisanduded.

Kasutusloa andmisest saab keelduda, kui ehitisega kaasneb Kinnisasjaga piirnevate
kinnisasjade omanikele vo1 muudele mdjualas olevatele isikutele markimisvdirne negatiivne
mdju, mida ei ole voimalik piisavalt vihendada ega leevendada voi seda ei ole piisavas mahus
tehtud. See keeldumise alus annab voimaluse kaaluda -ehitisest tulenevaid mojutusi
naabrusoiguste valguses. Naabrusdigused on pikemalt lahti seletatud ehitusloa seletuse juures.

Kasutusloa andmisel peab ehitusjarelevalve organ kontrollima ehitise vastavust mitte ainult
ehitus- ja planeerimisdiguse normidele, vaid hindama ka seda, kas ehitise kasutamine
kavandatud otstarbel on vastuolus muude digusnormidega, kusjuures ehitis ei vasta nouetele,
kui ehitis vai1 selle projektikohane kasutamine kahjustaks ebamdistlikult kolmandate isikute
(nditeks timberkaudsete elanike) Oigusi ehk kasutusluba, mis on véljastatud Gigusvastase
chitusloa alusel ehitatud ehitisele, on digusvastane."’

Kasutusluba ei saa anda, kui pddev asutus on algatanud ehitusloa kehtetuks tunnistamise
menetluse, kuna sellisel juhul vdidakse vélja anda digusvastane kasutusluba vai luba, mida ei
ole vdimalik realiseerida.

Lisaks saab keelduda, kui kasutusloa taotlemisel on teadlikult esitatud valeandmeid, millel on
ehitusloa andmise otsustamisel oluline mdju; ehitusprojekti ei ole koostanud voi selle
koostamist ei ole kontrollinud péadev isik; voi kui ehitisega kaasneb oluline keskkonnamdju,
mida ei ole vdimalik viltida ega leevendada.

Veel on kasutusloa andmisest vdimalik keelduda kui selle otstarve ei vasta avalikele huvidele.
Nimetatud alus on eelkdige seotud eriosas sdtestatavate ehitistega, néiteks raudteerajatistega.

' RKHK 3-3-1-62-03, RT 111 2003, 30, 309; RKHK 3-3-1-34-05, RT 111 2005, 36, 356.
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Kasutusluba kehtib osas, mis see on kestvusluba, tihtajatult. Nouetele vastavuse tuvastamise
puhul ei ole kasutusloal piisivat kehtivust. Seaduses séitestatud juhtudel véib piadev asutus
nouda nouetele vastavuse perioodilist tuvastamist.

Kasutusloa kehtetuks tunnistamine

Kasutusloa kehtetuks tunnistamisel, peatamisel voi muutmisel voib olla diguslik tdhendus
sellest tulenevate meetmete kasutuselevotuks. Kasutusloa kehtetuks tunnistamine
tihendab sellest tulenevate Giguste — teatud otstarbel kasutusdiguse — peatamist. Loa
kehtetuks tunnistamise tagajiarg on analoogiline haldusakti kehtetuks tunnistamisele —
haldusaktiga antud digust v6i kohustust ei ole voimalik realiseerida. Kasutusloa kehtetuks
tunnistamisel tuleb arvestada haldusakti kehtetuks tunnistamise regulatsiooniga. Nagu
haldusakti kehtetuks tunnistades, ei tohi ka haldusakti peatada kergekaeliselt (Aedmaa, et al.
2004). Riigikohus on mirkinud, et loa peatamise otsustamisel peab haldusorgan
arvestama proportsionaalsuse pohimottega — loa peatamine peab olema sobiv ja vajalik
eesmirgi saavutamiseks ning kaaluma iiles koik véimalikud vastuargumendid. Loa
peatamine saab olla vajalik vaid siis, kui ei leidu muid vahendeid loa peatamise eesmérgi
saavutamiseks. ™

Kasutusluba on vdimalik kehtetuks tunnistada, kui kasutusloa omaja seda taotleb, vilja
arvatud kui teistel isikutel on kasutusloa kehtivuse osas odigustatud huvi. Lisaks on neid
toiminguid vdimalik teha, kui ehitis vdi ehitise kasutamine ei vasta kasutusloale. Selles
punktis on koos nii ehitise nduetele vastavus kui ka ehitise kasutamise nouetele vastavus.
Ehitisele esitatavad nduded tulenevad vastavast paragrahvist ja need on iildnduded. Ehitise
kasutamisele voidakse kasutusotstarbe jirgi sitestada erinduded, eelkdige nditeks ohtlike
chitiste voi ohtlikke aineid sisaldavate chitiste puhul. Meede on sellisel juhul vajalik, et
kasutusloa omaja viiks ehitise voi selle kasutamise nouetega kooskélla.

Kasutusluba tunnistatakse kehtetuks, kui kasutusloa oOigusvastase realiseerimisega
kaasneb kinnisasjaga piirnevate kinnisasjade omanikele v6i muudele méjualas olevatele
isikutele mirkimisviidrne negatiivne moju, mida ei ole voimalik vihendada ega
leevendada. See site lubab teha teatud toiminguid naabrusodiguste kaitseks. Veel on vdimalik
kasutusluba peatada voi kehtetuks tunnistada, kui kasutusloa taotlemisel on teadlikult esitatud
valeandmeid, millel oli kasutusloa andmise otsustamisel oluline moju. Sellisel juhul voib olla
tegemist digusvastase haldusaktiga.

¥ RKHK 17.06.2002 3-3-1-32-02.
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Oigusliku korralduse solmkiisimuste ja nende muutmise vajalikkuse
kohta

EhS' sitestab nduded ehitistele, ehitusmaterjalidele ja -toodetele ning ehitusprojektidele ja
ehitiste moddistusprojektidele, samuti ehitiste projekteerimise, ehitamise ja kasutamise ning
ehitiste arvestuse alused ja korra, vastutuse EhS rikkumise eest ning riikliku jarelevalve ja
ehitusjdrelevalve korralduse (EhS § 1 1g 1). EhS sétestab nduded eri liiki ehitistele, nende
ehitamisele ja kasutamisele ning neid echitavatele isikutele niivord, kuivord seda ei ole
reguleeritud teiste seadustega.

EhS § 1 1g 4 01.10.2010. a. redaktsiooni kohaselt kohaldatakse EhS-s kaisitletud
ehitusmaterjali ja -toote tootjale, tootja volitatud esindajale, importijale ja levitajale, teavitatud
asutusele, samuti ehitusmaterjali ja -toote vastavushindamisele ning turujirelevalvele toote
nduetele vastavuse seaduse sitteid, arvestades EhS-st tulenevaid erisusi.

EhS § 3 Ig 1 kohaselt peab ehitis olema projekteeritud ja ehitatud hea ehitustava ning
chitamist ja chitusprojekti késitlevate Gigusaktide kohaselt ega voi tekitada ohtu inimese
elule, tervisele voi varale voi keskkonnale. Ehitise rekonstrueerimise ja laiendamise korral
tuleb tagada rekonstrueeritavate voi laiendatavate osade vastavus EhS § 3 sétestatud nduetele.
EhS § 3 1g 4 kohaselt ei voi chitis ohustada selle kasutajate ega teiste inimeste elu, tervist voi
vara ega keskkonda.

EhS § 3 Ig 11 kohaselt vdib Vabariigi Valitsus ehitise omadustest ja kasutamise
ohutusnouetest tulenevalt kehtestada nouded ehitisele voi selle osale.

EhS § 72 1g 1 kohaselt enne EhS joustumist (01.01.2003) ehitatud ehitis ei pea vastama EhS
§-s 3 sétestatud nouetele, vélja arvatud ehitise ohutusele sitestatud nduete osas.

Ehitada tuleb vastavalt ehitusprojektile (EhS § 12 Ig 1). Ehitamiseks peab olema ehitusluba
(EhS § 12 1g 2).

EhS § 18 jirgi on ehitusprojekt ehitise voi selle osa ehitamiseks ja kasutamiseks vajalike
dokumentide kogum, mis koosneb tehnilistest joonistest, seletuskirjast, hooldusjuhendist ja
muudest asjakohastest dokumentidest. Ehitusprojekt peab olema koostatud selliselt, et selle
jargi ehitatav ehitis vastaks EhS §-s 3 sitestatud nduetele. Ehitusprojekt koostatakse
detailsuses ja ulatuses (eelprojekt, pdhiprojekt ja tdoprojekt), mis voimaldab muuhulgas
ehitist kasutada ja hooldada, kontrollida ehitamise vastavust ehitusprojektile ning kontrollida
ehitise vastavust digusaktides kehtestatud nduetele.

EhS § 22 sitestab, et ehitusluba on kohaliku omavalitsuse liksuse voOi riigi nousolek: 1)
pistitada ehitusloale margitud maaiiksusele voi veekogusse ehitis ja ehitise teenindamiseks
vajalikke rajatisi; 2) laiendada ehitusloale mérgitud chitist voi selle osa; 3) rekonstrueerida

9 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 1989/106/EMU ehitustooteid puudutavate liikmesriikide digus- ja
haldusnormide iihtlustamise kohta (EUT L 40, 11.02.1989, 1k 12-26), viimati muudetud 93/68/EMU (EUT L
220, 30.08.1993, Ik 1-22), Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2002/91/EU ehitiste energiatdhususe kohta
(ELT L 1, 04.01.2003, Ik 65-71).
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ehitusloale mérgitud ehitist voi selle osa; 4) lammutada ehitusloale margitud ehitist voi selle
0sa.

EhS § 29 sitestab chitise omaniku kohustused ja digused. Selle kohaselt kohustub ehitise
omanik muuhulgas tagama: 1) ehitise korrashoiu ja ohutuse iimbruskonnale ehitise
kasutamisel, sealhulgas takistama juurdepiisu varisemisohtlikule v0i muude
lagunemistunnustega ehitisele kuni selle lammutamiseni voi korrastamiseni; 2) vajaduse
korral ehitise ekspertiisi tegemise; 3) kasutusloa olemasolu, kui see on noutav; 4) ehitise
kasutamise vastavalt kasutamise otstarbele.

Keskset kohta kdesoleva t60 kontekstis omab EhS-s sétestatud ehitise kasutusluba ja sellega
seonduv regulatsioon. Vastavalt EhS § 32 Ig 1 ja 1' on ehitise kasutusluba (edaspidi
kasutusluba) kohaliku omavalitsuse iiksuse voi riigi nousolek, et valminud ehitis voi selle
osa vastab ehitisele ettenihtud nouetele ja seda voib kasutada vastavalt kavandatud
kasutamise otstarbele. Kasutusloaga antakse nousolek, et valminud ehitis voi selle osa
vastab ehitusloa voi kirjaliku néusoleku taotlemisel esitatud ehitusprojektile.

Ehitise kasutamiseks peab iildjuhul olema kasutusluba.

EhS § 32 Ig 4 kohaselt avalikustatakse kasutusloale kantavad andmed riikliku ehitisregistri
veebilehel.

EhS § 33 lg 1 sdtestab, et kasutusloa viljastab ja tunnistab kehtetuks asutus, kelle
péidevuses on ehitusloa viljastamine. Kasutusluba on iildjuhul tihtajatu (EhS § 35 1g 1).

EhS § 38 sitestab kasutusloa kehtetuks tunnistamise. EhS § 38 1g 1 kohaselt on kasutusloa
véljastajal digus kasutusluba kehtetuks tunnistada, kui: 1) ehitis on ohtlik inimese elule,
tervisele voi varale voi keskkonnale va4i 2) ehitise omanik ei tdida EhS § 61 1g 1 voi § 64 g
3 nimetatud ettekirjutust.

EhS § 40 sitestab muuhulgas ohtliku ehitise likvideerimise alused. Inimese elule, tervisele
voi varale voi keskkonnale ohtliku ehitise omanik peab sellise ehitise kas viima
vastavusse ehitisele esitatavate nouetega voi lammutama linna- véi vallavalitsuse
korraldusega miératud tihtpievaks, viisil ja tingimustel (EhS § 40 1g 1 selle 27.02.2010.
a. redaktsioonis). EhS § 40 lg 4 kohaselt kui nimetatud ehitis méadratud tdhtpdevaks ei vasta
chitisele esitatavatele nouetele voi seda ei lammutata, korraldab ehitise nduetele vastavusse
viimise vOi lammutamise kohaliku omavalitsuse iiksus asendustéditmise ja sunniraha seaduses
satestatud korras.

Eeloeldust (EhS § 40) tulenevalt saab kdesoleva to6 kontekstis asuda seisukohale, et kohaliku
omavalitsuse iiksus (Tallinna linn) peab Mustaméde I, II ja III mikrorajooni
korterelamute osas votma vastu vastava Kkorralduse ja kohustama omanikke
korraldusega miiratud tihtpaevaks viima chitised olukorda, mis ei ohustaks inimese
elu, tervist voi vara (voi siis lammutama) ning teatama sellest kehtiva korra kohaselt
puudutatud korteriomandi omanikke. Alles seejirel saab astuda jargmisi samme.
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EhS § 59 reguleerib ehitusjirelevalvet. Selle kohaselt on EhS tdhenduses ehitusjéirelevalve
muuhulgas: 1) ehituslubade véljaandmine; 3) kasutuslubade viljaandmine; 4) ehitise nduetele
vastavuse kontrollimine; 5) ehitise ndouetele vastavuse kontrollimiseks ekspertiiside tegemise
korraldamine; 6) ettekirjutuste tegemine vastavalt oma péadevusele.

EhS §-st 60 tuleneb, et kohaliku omavalitsuse {iksusel on mitmeid kohustusi ehitusjarelvalve
toimingute teostamisel, sh kontrollida ehitusloa olemasolu ja ehitusloale kantud andmete
tegelikkusele vastavust, kontrollida kasutusloa olemasolu ja kasutusloale kantud andmete
tegelikkusele vastavust.

Ehitusjirelevalve teostamine oma territooriumil kuulub kohaliku omavalitsuse iiksuse
pidevusse. Ehitusjarelevalvet teostav ametiisik teeb ehitise omanikule voi ehitist ehitavale
isikule ettekirjutuse, kui ehitis on ohtlik inimese elule, tervisele voi varale voi keskkonnale
voi (EhS § 611g1p9).

Seaduses ja selle alusel kehtestatud Oigusaktides sétestatud nduete jargimise iile teostab
riiklikku jarelevalvet Tehnilise Jarelevalve Amet. Tehnilise Jarelevalve Amet teostab kontrolli
registri andmete digsuse iile. Tehnilise Jarelevalve Ametil on muuhulgas digus: 1) kontrollida
ehitise vastavust nouetele; 2) teha ettekirjutusi ja otsuseid vastavalt oma pidevusele; 3)
kohustada ehitisega seotud ohtudest avalikkust teavitama voi teha seda ise (EhS § 62 Ig 2).

EhS § 63 lg 1 kohaselt on Tehnilise Jarelevalve Ameti ametiisiku pddevuses muuhulgas: 1)
kontrollida ehitise vastavust nduetele ning ehitise kasutamist ldhtuvalt ehitise ohutusest ja
kasutamise otstarbest; 2) teha ettekirjutusi vastavalt oma padevusele; 3) kohustada ehitise
omanikku teavitama avalikkust ehitisega seotud ohtudest voi ehitise omaniku kulul teavitama
ise avalikkust ehitisega seotud ohtudest.

Vastavalt EhS § 64 1g 3 teeb digusaktide nduete rikkumise 16petamiseks riiklikku jérelevalvet
teostav ametiisik ettekirjutuse, milles: 1) esitab ndude digusrikkumise 10petamiseks; 2) esitab
vajaduse korral ndude digusrikkumisega seotud tegevuse osaliseks voi tdielikuks peatamiseks
vo1 3) kohustab tegema edasise tegevuse digusparaseks jitkamiseks vajalikke toiminguid.

Hoone omanikul on seadusest tulenevalt kohustus tagada hoone?® ning selle asukoha
maatiksuse korrashoid ja ohutus iimbruskonnale ehitamise ajal ja ehitise kasutamisel,”*
kasutusloa olemasolu®® ja ehitise kasutamise vastavalt kasutamise otstarbele.?® Oluline on
markida, et kui enne 1. jaanuari 2003.a. ehitatud hoone ei pea vastama Ehitusseaduses
(EhS) § 3 sitestatud nouetele, peab ta sellegipoolest vastama ohutusele sitestatud
nouetele.?

% Hoone on viliskeskkonnast katuse ja teiste vilispiiretega eraldatud siseruumiga ehitis (Ehitusseadus (EhS) § 2
lg 2). Hoone on ehitise erimdiste (EhS § 2 1g 1).

2L EhS § 29 Ig 1 p 4. Kohustus holmab ka takistuste seadmist varisemisohtlikule voi muude lagunemistunnustega
chitisele kuni selle lammutamiseni voi korrastamiseni ning hoiatussiltide paigaldamist.

2EhS §291g1p 11.

Z EhS § 29 Ig 1 p 12. Tulenevalt EhS § 32 Ig 2 peab chitise kasutamiseks olema kasutusluba. Noue, et valminud
chitist voib kasutada vaid ettendhtud kasutamise otstarbel, tuleneb EhS § 32 1g 2.

“EnS§721g 1.
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Hoone omaniku kohustusi mitme isiku omandis oleva hoone puhul teostavad koik
omanikud.”® Kortermaja puhul tuleb hoone omanikeks lugeda korteriomanikke.
Korteriomand on omand echitise reaalosa iile, millega on iihendatud motteline osa
kaasomandist, mille juurde reaalosa kuulub,? s.t. iga korteriomanik omab lisaks oma korterile
ka mottelist osa nii ehitise alusest maatiikist kui ka ehitisest.

Seda mottelist osa valitsevad korteriomanikud reeglina iihiselt” (vajadusel moodustades
korteriiihistu?®) ning hoone siilitamiseks vajalike toimingute tegemiseks ei ole ilmtingimata
vaja teiste korteriomanike ndusolekut.’® Samas tuleneb seadusest, et ehitusliku v&i muu
kaasomandi eseme korrashoiuks vajalikust muudatusest suurema timberkorralduse tegemiseks
(tavapérasest hooldusest voi sanitaarremondist suuremad parendused) on vaja hoones asuvate
korterite omanike kokkulepet (s.t. ei saa lahendada hiiletamise teel voi ndude esitamisega
teiste korteriomanike vastu).*® Korteriomanike kokkuleppega tuleb lahendada ka juhud, kui
iile poole hoonest hivib ja kahju ei ole kindlustusega v&i muul moel kaetud.*

Sellisel juhul, eriti kui hoone on ohtlik inimese elule, tervisele voi varale voi keskkonnale,
peab hoone omanik (kaasomanikud) hoone kas viima vastavusse hoonele esitatavate
nouetega voi lammutama Kkohaliku omavalitsuse organi korraldusega tehtud
ettekirjutusega mairatud tihtpéaevaks, viisil voi tingimustel.32

Kohaliku omavalitsuse pddevuses on ehitusjirelevalve teostamine oma territooriumil. *
Ehitusjirelevalve holmab muuhulgas kasutuslubade véiljaandmise,34 ehitise nouetele
vastavuse kontrollimise® ja ekspertiiside korraldamise® ning ettekirjutuste tegemise.*’

Kasutusloa viéljandmisega annab kohalik omavalitsus ndusoleku, et valminud hoone vastab
oOigusaktidega ettendhtud nduetele ja chitusprojektile ning seda voib kasutada vastavalt
kavandatud kasutamise otstarbele.®® Kasutusluba on reeglina tiihtajatu,® kuid seda on
voimalik kehtetuks tunnistada néiteks kui hoone on ohtlik inimese elule, tervisele voi
varale véi keskkonnale.*

»EhS § 29 1g 4.

% K orteriomandiseadus (KrOS) § 1 Ig 1.
TKrOS § 15 1g 1.

%8 Korteriiihistuseaduse § 2 g 1.
P KrOS § 15 1g 2.

PKrOS§ 161g 1.

1 KrOS § 16 1g 2.
“EhS§401g 1.

¥ EhS § 59 1g 2.

*EhS §591g1p 3.

®EhS §591g1p4.

®EnS §591g1p5.

EnS §591g1p 8.

®EhS §321g1jall.

®EnS §351g 1.

“EhS §381g1p 1.
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Kui tegemist on vajadusega iimbrust voi maastikupilti tunduvalt kahjustavate hoonete
muutmiseks voi korvaldamiseks, eeldusel et omanik ei ole seda antud tahtpievaks
teinud, on vdimalik hoone sundvédrandada diglase ja kohase hiivitise eest.**

Kohaliku omavalitsuse iiksusel puudub selgesonaline kohustus véorandada inimese
elule, tervisele voi varale voi keskkonnale ohtlik hoone ja sellel diguslikul alusel pole see
ka voimalik. See tingib digusliku korralduse muutmise vajaduse.

Eeltoodu kirjeldas kehtivat korda ja kohaliku omavalitsuse tiksuse vdimalusi ja ka kohustust
olukorras kéituda.

Projekti ldbiviimiseks oleks kdige otstarbekam selline odiguslik korraldus, Kkus
Arengupangal oleks 0Oiguslik alus omandada Kinnisasju turutingimustel v6i libi viia
sundvoorandamisi kohese ja oOiglase kompensatsiooni eest korteriomanikele. Hetkel
puudub Arengupank, kuid kui see ka oleks, puudub sundvodrandamise oiguslik alus
(sundvodrandamise lubatavus).

Uurimuse | etapis antud lahendus, kus Projekti realiseerimiseks asutatakse avalik-diguslik
Arengupank, tuleb vastu vétta vastav Arengupanga asutamise (eri)seadus. TsUS § 25 Ig 2
sitestab, et avalik-oiguslik juriidiline isik on inter alia muu juriidiline isik, mis on
loodud avalikes huvides ja selle juriidilise isiku kohta kiiva seaduse alusel (tdpsem oleks
oelda seadusega).

Selle eriseadusega voi siis eraldi seaduse muutmise seadusega tuleb luua Kkinnisasja
sundvoorandamise seaduses Kinnisasja voorandamiseks uus 6iguslik alus.

Kuna KASVS § 3 Ig 1 sdtestab sundvoorandamise lubatavuse, tuleks seda sdtet tdiendada
jargmiselt:

,,81) inimese elu, tervist voi vara ning keskkonda ohustavate ehitiste muutmiseks voi
korvaldamiseks, kui omanik ei ole seda antud tihtpievaks teinud;*

* Kinnisasja sundvddrandamise seadus § 3 1g 1 p 8.
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