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Notarite Koda

1) Ettepanek eelndust vélja jitta muudatused, millega
kavandatakse edaspidi voimaldada asjadiguse omaja ja
puudutatud isiku ndusoleku andmist digitaalallkirjastatud
vormis, st eelkdige AOS § 64?ja KRS 34! 1g 7, aga ka
MaaRS$ § 39°. Notarite Koja hinnangul tooks muudatus
kohtunikuabidele kaasa kohustuse kontrollida sisuliselt,
kas kustutatav digus on 10ppenud, ning sellest tulenevalt
otsustada, kas asjadiguse kustutamiseks piisab
digitaalselt allkirjastatud avaldusest.

Samuti on Notarite Koda seisukohal, et teatud juhtudel
vOib kinnisasja koormava asjadiguse kustutamine
kinnisasja omanikule tuua kaasa tulu vdhenemise, kui
piiratud asjadigusega kaasnes tasu maksmine, aga
asjadigus kinnisasja omaniku ndusolekuta
kinnistusraamatust kustutatakse.

Arvestatud osaliselt.

Viidatud norme eelndust vilja jdetud ei ole, kuid muudetud
on nende sdnastust.

Eelndu autorid selgitavad, et eelnduga ei ndhta ette sisulisi
muudatusi, vaid sdtestatakse vOimalus, et kinnisasja
koormava asjadiguse kustutamiseks ei ole tingimata vaja
notariaalselt  kinnitatud avaldust, wvaid piisab ka
digitaalallkirjastatud vormist. Kehtiv regulatsioon nieb ette,
et diguse kustutamine toimub notariaalselt kinnitatud (aga
mitte tdestatud) vormis. Allkirja notariaalsel tdestamisel notar
ei kontrolli tahteavalduse sisu, vaid kinnitab allkirja digsust,
st asjaolu, et notar on tuvastanud isikusamasuse ning et
omakadelise allkirja on notari juuresolekul andnud just sama
isik. Digitaalsel allkirjastamisel on pohimdtteliselt sama
funktsioon, st isik on tuvastatud (pin-1 koodi alusel
identifitseeritud) ning isik on andnud dokumendile oma




digitaalallkirja. Kavandatavate muudatustega ei néhta ette
kannete laialdast vdimaldamist omaniku ndusolekuta.
Eelnduga oli kavandatud kinnistusraamatuseaduse tdiendus,
et puudutatud isiku ndusolekuta saaks kinnistamisavalduse
esitada juhul, kui asjadigus on kaotanud oma sisu. Eelndu
kooskolastusringil tehtud ettepanekuid kaaludes sdnastasid
eelndu autorid normi kohaldamisala aga veelgi kitsamalt,
néhes ette, et ilma puudutatud isiku ndusolekuta vaib taotleda
kinnistusraamatu kande kustutamist juhul, kui asjadiguse
tdhtaeg on moddunud voi juriidiline isik 16peb ja puudub
Oigusjdarglane voi1 flisiline isik sureb ja Oigus ei ole
parandatav. Tegemist on harva kohaldamist leidva erandiga,
mis ei kahjusta isikute digusi, kuna kinnistusraamatu kanne
on tegelikkuses kaotanud oma oOigusliku tdhenduse ja
sisuliselt on digus juba 10ppenud kas siis tdhtaja saabumise
tottu vOi Oigustatud isiku surma voi 10ppemise tottu.
Nimetatud juhtudel ei ole asjadiguse kanne nagunii
asjakohane, vaid koormab asjatult kinnistusraamatut.

Eelndu autorid kaalusid esitatud ettepanekuid ja korrigeerisid
AOS § 64> muudatusega kavandatavat sdnastust. Loobuti
sittesse teise ldike lisamisest ning selle asemel tdiendati
esimest lauset, soOnastades selle jargmiselt: ,,Kinnisasja
koormava asjadiguse lOpetamiseks on ndutav kinnisasja
omaniku ja Oigustatud isiku notariaalselt kinnitatud voi
digitaalallkirjastatud avaldus Jiguse lOpetamise kohta ja
oiguse kustutamine kinnistusraamatust, kui seadus ei sétesta
teisiti.“. Eelndu autorid lisasid kiill digitaalselt allkirjastamise
voimaluse, kuid kinnisasja koormava diguse kustutamiseks
on endiselt vajalik omaniku tahteavaldus, kui seadusega ei ole
sdtestatud teisiti. Kui kinnisasja omanik ja kinnisasja
koormava asjadiguse omaja on diguse kustutamises kokku




leppinud ning molemad vastava tahteavalduse allkirjastavad,
ei ole ohtu, et see kellegi digusi riivaks. Oluline on, et isik
oleks tahteavalduse esitamisel tuvastatud ning kuna toiming
ei eeldanud ka varem notariaalset tOestamist, ei muuda
avalduse vormi osas vOimaluste laiendamine toimingu sisu.
Samamoodi nagu kehtiva regulatsiooni puhul, saavad
asjadiguse omaja ja kinnisasja omanik otsustada, kas
kinnisasja koormav asjadigus on enam neile vajalik. Juhul,
kui puudutatud isik ei ole ndus asjadiguse kustutamisega, on
tal voimalik keelduda asjadiguse kustutamise avaldusele
allkirja andmisest. Ainuiiksi allkirja digsuse kinnitamiseks ei
ole moistlik nduda notariaalset vormi, kuna Eestis on
usaldusvédrne digiallkirjastamise siisteem.

Samuti selgitavad eelndu autorid, et kohtunikuabidele ei
panda muudatusega suuremat vastutust ega tdiendavaid
kohustusi. Kohtunikuabide funktsioon on jdtkuvalt teha
formaalset kontrolli ja see ei sdltu asjaolust, kas kustutamise
avalduse allkirja on kinnitanud notar voi puudutatud isik ise
digitaalse allkirjaga. Kohtunikuabi rolliks jddb endiselt teha
kinnistusraamatusse kanded, kui seaduses sitestatud
kohustuslikud tahteavaldused on olemas ja vastavad
vorminduetele. Ka kehtiva diguse kohaselt ei ole kande
kustutamiseks vajalik notari poolt tdoestatud tahteavaldus,
mille sisu sisu ja diguslike tagajirgede pdhjalikku selgitust
peaks notar pooletele selgitama, vaid piisab liksnes avalduse
allkirjastanud isikute isikusamasuse tuvastamisest.

2) Ettepanek analiilisida ja reguleerida piiride muutmist
laiemalt - tdpsustada maakorraldusseaduses aluseid,
kuidas ja millistel tingimustel ja mahus saab (lihtsa)
maakorralduse kdigus piiride muutmisel maa ilma
notariaalse késutustehinguta liikuda ihe kinnistu
koosseisust teise.

Mittearvestatud.

Esmalt selgitavad eelndu autorid, et maareformi seaduse ja
teiste seaduste muutmise seaduse eelndu ei ole autorite
hinnangul dige digusakt, mille kaudu maakorralduse iildiseid
pohimatteid ja kriteeriume sétestada.




Notarite Koda on seisukohal, et ilma késutustehinguta
kinnisasja osa iileandmine vo&ib olla halb néiiteks
tditemenetluses voi pankrotimenetluses - haldur ja tditur
el saa tagasivditmise korras nduda tehingu kehtetuks
tunnistamist, sest késutust ei ole tehtud, aga samas on
oluliselt vahendatud maatiksuse véértust.

Maakorralduse sisust ldhtuvalt ei ole otstarbekas seaduse
tasandil sitestada detailseid kriteeriume, millisel juhul on
tegemist maakorraldusega. Uldised nduded ja kriteeriumid on
seaduse tasandil sidtestatud MaaKS §-s 5. Need on
defineeritud kui seadusest, tehnilistest ja majanduslikest
teguritest tulenevad tingimused, mille tditmine tagab
kinnisasja  otstarbeka kasutamise ja  majandamise.
Maakorralduse ldbiviimisel ldhtutakse eelkdige kinnisasja
otstarbekast kasutamisest, loodusvarade sadéstliku kasutamise,
terve elukeskkonna tagamise ja maastiku omapédra hoidmise
pohimottest, kinnisasja sobivuse kriteeriumist ettendhtud
sihtotstarbeks, kinnisasjale otstarbeka juurdepdisutee, liinide,
muude echitiste ja maaparandussiisteemide rajamise ja
kasutamise tagamise vajadusest, kinnisasja terviklikkuse ja
otstarbeka kuju tagamisest, lihtsate ja selgete piiride
loomisest, kinnisasja looduslike piiride arvestamisest ning
kinnisasja kiildumise ja ribasuse viltimise vajadusest.

Maakorralduse kédigus tiihe kinnisasja koosseisust teise
kinnisasja koosseisu iile antava maa pindala osas ei ole
otstarbekas sitestada seaduse tasandil maksimaalset mééra ei
pindalaiihikutes ega proportsionaalselt, kuna praktikas tuleb
vaadelda olukordi juhtumipdhiselt. Ka suurte pindaladega
ribadest ei pruugi olla voimalik moodustada iseseisvalt
kasutatavat kinnisasja kas maa loodusliku olukorra voi riba
kuju tottu. Sellistel juhtudel ongi maakasutuse korrastamisel
ainsaks  vOimaluseks maakorraldus. Lisaks juhime
tdhelepanu, et maakorralduse kdigus voib timber kruntida ka
tervet maatiikki ja seetdttu ei saa seaduses sdtestada
pindalalisi  piiranguid. Seadusega on maakorralduse
otstarbekuse ja voimalikkuse hindamise paddevus antud Maa-
ametile, kes hindab maakorralduse sisu ja suunab
maaomanikud kinnisasja omandi iile andmiseks notarisse, kui




sisu poolest ei ole tegemist maakorraldusega, vaid kinnisasja
vOi selle osa asjadigusliku kdsutuse, sh miiligitehinguga. Maa-
amet maakorralduse lidbiviijana ei luba varjatud tehinguid.
Samuti on Maa-amet padev 1dbi viima ka maareformi.

Samuti selgitavad eelndu autorid, et Notarite Koja viidatud
Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 28. oktoobri 2020 méérus nr 2-
20-154 ei késitle maakorralduse ja kinnisasja tehingulise
kdsutamise piiritlemise kiisimust. Viidatud kohtuasjas oli
vaidluse all kiisimus, kas kinnistamisavalduse peab esitama
notar vOi katastripidaja, kui tihe kinnisasja koosseisust
antakse osa teise kinnisasja koosseisu. Viidatud kohtuasjas oli
tegemist olukorraga, kus kohalik omavalitsus kinnisasja
omanikuna oli otsustanud raha eest voorandada, st miiiia osa
kinnisasjast ning vastavad kinnisasja osade miitigilepingud
toestati notariaalselt.

Samuti selgitame, et pankroti- ja tditemenetluse raames
kantakse kinnistusraamatusse maérge ning kohtutditur voi
pankrotihaldur on puudutatud isik, kelle ndusolek lisatakse
kinnistamisavaldusele. Avaldasite muret ka nende juhtumite
osas, kus tditur vOi pankrotihaldur ei ole veel
kinnistusraamatusse mirget kandnud ning seetottu ei oleks
voimalik maakorralduse kéigus {ile antud maa suhtes 1dbi viia
vara tagasivoitmise menetlust. Selgitame, et maakorralduse
kéigus ei muutu kinnisasja olemus ega vaartus niivord olulisel
maédral, et see voiks takistada tulevikus toimuda voiva tiite-
vOi pankrotimenetluse kéiku.

3) Seisukoht, et NotS § 53 muudatus ei ole vajalik ega
haaku antud sitte iileiildise loogikaga, kuivord sétte
pragune sOnastus ei anna reeglina allkirja kinnitamise
Oigsust asutustele, vaid kindlatel ametiisikutele (sh on

Mittearvestatud.

Esmalt mirgivad eelndu autorid, et normi saatelause on véga
iildine (,,jargmised ametnikud ja asutused), mistottu ei saa
asuda seisukohale, et normi loogika ei vdimaldaks loetelu




juba loetelus maamddtjaid ning voimalik on segaduse
tekkimine); liksnes arhiivi drakirja kinnitamise puhul on
tegemist asutusega. Ettepaneku esitaja on mures, et Maa-
amet vOiks normi uue sdnastuse korral justkui koiki
pracgu notariaalselt kinnitamist ndudvaid dokumente
kinnitama hakata. Samuti selgitab ettepaneku esitaja, et
kui seadusandja sooviks on tdestamistoimingu tegemise
oiguste laiendamine, siis tuleb arvestada ka muude
vastavate reeglitega.

tdiendada Maa-ameti kui asutuse lisamisega. Maa-amet
asutusena annab konkreetsele ametnikule allkirja kinnitamise
Oiguse sisepddevuse alusel volitusega vO1 mdiédrab
ametijuhendiga. Maakorralduse osalise allkirja kinnitamist
laheb vaja vaid iiksikutel juhtudel, kui maakorralduse osalisel
ei ole digivoimekust. Ainuiiksi allkirja kinnitamiseks isiku
notariaalsete toimingute ndudmine on isikutele ebamaistlikult
koormav.

Allkirja kinnitamise digus on antud maamodtjale, aga teatud
juhtudel on maakorralduse ldbiviimise digus Maa-ametil,
seetdttu ongi proportsionaalne anda see digus ka Maa-
ametile.

Eelndu autorid selgitavad, et sétte sOnastuses on sitte
kohaldamisala kitsalt piiritletud, mitte antud laialdast digust
kinnitada mistahes notariaalset kinnitamist nodudvaid
dokumente. Seega ei teki kavandatava muudatusega Maa-
ametil Oigust tdestada notariaalset tdestamist ndudvate
tahteavalduste sisu, samuti ei tihenda see seda, et Maa-amet
saaks kinnitada mistahes dokumendile antud allkirja digsust.
Nagu sittes on konkreetselt deldud, saab Maa-amet diguse
kinnitada vaid maakorralduse raames menetlusosalise voi
piiratud asjadiguse omaja allkirja.

4) Seisukoht MaaRS § 39° 1g 5 osas — planeeritav viivis
on 0,05 protsenti iga tasumisega viivitatud pdeva eest.
Riigi poolt kodanikult ndutav viivis ei peaks olema 2
korda korgem eradiguslikes suhetes kehtivast viivisest
(voladigusseaduse jargne viivis on hetkel 0,023%).

Arvestatud.

Satestatud, et viivist arvestatakse VOSi alusel, kuid viivise
miir ei saa olla kdrgem kui 0,05%. Seega on eelnduga
kavandatavate muudatustega vihendatud senist viivise miira
kordades.

Eesti Pangaliit

1) AOS § 64? 1dike 2 punktide 1 ja 2 sdnastus eelndus
kavandatud kujul on laialt tdlgendatavad ja eeldavad
kohtunikuabilt piiratud asjadiguse konkreetse sisu
teadmist ja selle hindamist, et tuvastada, kas asjadigus on
kaotanud oma sisu osapoolte jaoks voi kas hiipoteegiga

Arvestatud osaliselt.

Eelndust on vilja jietud AOS § 642 1dike 2 kavandatav
sonastus ning selle asemel muudetud AOS § 64% esimest
lauset ja sonastatud see jargmiselt: ,,Kinnisasja koormava
asjadiguse lopetamiseks on noutav kinnisasja omaniku ja




tagatud noue ei ole tekkinud voi kas see on tdies ulatuses
rahuldatud. Lisaks on katmata olukord, kus ndue ei ole
veel 10ppenud, aga pooled soovivad hiipoteegi kustutada
kokkuleppel.

Samuti tegi Pangaliit ettepaneku, et punktis 3 toodu osas
oleks moistlik lubada paindlikumat voimalust, et
kinnisasja jagamisel saaksid omanik ja hiipoteegipidaja
valida vastavalt olukorrale sobivaima viisi, st saaks
valida, kas hiipoteegist vabastatakse jagamise teel tekkiv
kinnisasi vOi jagatav kinnisasi. Tegite ettepaneku
sonastada AOS § 642 15ige 2 jirgmises sdnastuses: ,,(2)
Hiipoteegi kustutamise ja hiipoteegist loobumise avaldus
ning avaldus, millega kinnisasja jagamise kdigus moni
kinnisasi vabastatakse jagatavat kinnisasja koormavast
hiipoteegist, vaib olla digitaalallkirjastatud.*

Oigustatud isiku notariaalselt kinnitatud voi
digitaalallkirjastatud avaldus oOiguse Idpetamise kohta ja
Oiguse kustutamine kinnistusraamatust, kui seadus ei sétesta
teisiti.*

Séttesse on lisatud voimalus, et koormavat asjadigust voib
1opetada lisaks senisele notariaalselt kinnitatud vormile ka
digitaalselt allkirjastatud vormis. Eelndu autorid on
seisukohal, et normi sOnastus ei peaks olema kitsalt vaid
hiipoteekide kustutamise keskne, nagu Eesti Pangaliit 16ike 2
sOnastusettepanekus ette ndgi. Kuna praktikas on vaja
kustutada ka muid kinnisasja koormavaid asjadigusi, mitte
ainuiiksi hiipoteeke, on vaja sdte sonastada laiemalt. Kuna
normi kehtiv sdnastus reguleerib asjadiguste kustutamist,
piisab selle tdiendamisest selliselt, et kinnisasja omanikule ja
digustatud isikule antakse lisavdimalusena vdimalus esitada
oiguse kustutamise avaldus digitaalselt allkirjastatud vormis.
Selgitame, et eelnduga kavandatav muudatus puudutab vaid
avalduse vorminduet ja sellega ei teki kinnistusameti
kohtunikuabil vajadust ega kohustust hinnata koormava
asjadiguse sisu. Kohtunikuabi hindab praegu ja ka pérast
muudatuse joustumist ikka vaid seda, kas koigi puudutatud
isikute avaldused on olemas ning kas need on ndutavas
vormis. Muudatusega lisandub vaid notariaalselt kinnitatud
vormile ka digitaalselt allkirjastatud vorm. Puudutatud isikud,
st kinnisasja omanik ja digustatud isik peavad olema enne
avalduse allkirjastamist ise veendunud, et nad on ndus
asjadigust kustutama. Kavandatud muudatus ei anna
kohtunikuabile kaalumisruumi, vaid annab lisavoimalusi
iiksnes avalduse vormi osas.

Lisaks madrkis Eesti Pangaliit, et ka piiratud asjadigusi
panditakse ning eelndus kavandatud regulatsioon voOib
kahjustada  hiipoteegipidajate huve. Eelndu autorid




selgitavad, et kinnistusraamatusse kantud piiratud asjadiguste
pantimise korral ndhtub kinnistusraamatust ka asjaolu, et
piiratud asjadigusele on seatud hiipoteek. Seega on
hiipoteegipidaja kinnistamismenetluses samuti puudutatud
isikuks ning asjadiguse kustutamiseks on vajalik tema
ndusolek ning sellega on hiipoteegipidajad kaasatud ja nende
Oigused tagatud. Piiratud asjadiguste pantimise hetkel peab
hiipoteegipidaja ise hoolt kandma, et kinnistusraamatust
ndhtuks asjaolu, et piiratud asjadigusele on seatud hiipoteek.
Sel juhul puudub ka oht, et hiipoteegipidaja jadks puudutatud
isikute ringist vdlja ning tema ndusolekust saaks modda
minna.

Eelndu autorid on ndus ettepanckuga lisada seadusesse
paindlikum vdimalus, et kinnisasja jagamise korral oleks
voimalik  kokku leppida, missugust jagamise teel
moodustatavat kinnisasja jiidb koormav asjadigus ka edaspidi
koormama ning missuguselt tekkivalt kinnisasjalt koormav
asjadigus kustutatakse. AOS § 54 reguleerib kinnisasjade
jagamist ja lihendamist ning selle 10ike 4 kehtiv sdnastus on
jargmine: ,Kinnisasja jagamise korral jaab
kinnistusraamatusse kantud digus, mille esemeks on kinnisasi
tervikuna, koormama koiki jagamise tulemusel tekkinud
kinnisasju®. Sitet tdiendati ning lisati erand, et kinnisasja
omanik ja piiratud asjadiguse omaja vdivad kokku leppida ka
oiguse l0petamises.

2) Pangaliit ei toeta KRS § 34! 1dike 7 tdiendamist
punktiga 7, millega ndhakse ette vdimalus kustutada
piiratud asjadigus ilma puudutatud isiku ndusolekuta
juhul, kui koormav asjadigus on kaotanud oma sisu voi
asjadiguse tdhtaeg on moddunud. Pangaliit on
seisukohal, et see eeldaks kohtunikuabidelt piiratud
asjadiguse sisu teadmist ja hindamist ning vOib kaasa

Arvestatud osaliselt.

Regulatsioon on vajalik, et kinnisasja koormavad asjadigused
saaksid kustutatud just sel juhul, kui néditeks asjadiguse
tdhtaeg on moodunud voi asjadiguse omajat enam ei eksisteeri
ja tal puudub digusjérglane. Sellistel juhtude kui puudub oht,
et asjadiguse omaja digused saaksid kahjustatud.




tuua ka asjadiguste huvide vdimaliku

kahjustamise.

omajate

Eelndu autorid nodustuvad Pangaliiduga selles, et eelndus
kavandatud erandi sOnastus oli algselt liiga laialt tdlgendatav,
ning muutsid eelndu tekstis sitte kohaldamise ala kitsamaks,
piirdudes juhtudega, kui asjadiguse tdhtaeg on méodunud voi
juriidiline isik lIopeb voi fiilisiline isik sureb ja puuduvad

oigusjérglased.
Eesti Linnade ja | 1) Seaduse eelnduga tiiendatakse asjadigusseaduse §i | Arvestatud osaliselt.
Valdade Liit 642 selliselt, et senine tekst loetakse 1dikeks 1 ning | MaaRS § 39° Idikes 1 punktis 1 on kasutatud pakutud mdistet

paragrahvi tiiendatakse 16ikega 2, mille punkti 1
kohaselt kinnisasja koormava asjadiguse 10petamise voi
asjadigusest loobumise avaldus voib olla
digitaalallkirjastatud, kui koormav asjadigus on kaotanud
oma sisu vOi kui asjadiguse tdhtaeg on moddunud.
Samuti tdiendatakse Kinnistusraamatuseaduse § 34!
1diget 7 punktiga 7, milles sétestatakse Oigusselguse
huvides, et puudutatud isiku ndusolek ei ole ndutav, kui
koormav asjadigus on kaotanud oma sisu.

Nimetatud muudatused toovad dJigusesse sisse uue
moiste  ,,asjadigus on kaotanud oma  sisu®.
Asjadigusseadus sétestab igale piiratud asjadigusele selle
1opetamise ndudmise alused. Sellist modistet nagu
»asjadigus on kaotanud oma sisu“, ei ole seaduses
mdédratletud. Selle asemel vOiks kasutada nii
asjadigusseaduses kui kinnistusraamatuseaduses olevat
moistet ,kanne on kaotanud igasuguse Oigusliku
tadhenduse*.

»kanne on kaotanud igasuguse digusliku tdhenduse®. Eelndu
autorid kaalusid ka AOS §-s 64> ja KRS § 34! 1dikes 7
kasutada sama moistet, kuid viimati nimetatud sitted
sOnastati kooskdlastusringilt saabunud ettepanekute kohaselt
teisiti iimber. Vt Notarite Koja ettepanekut nr 1 ja Eesti
Pangaliidu ettepanekut nr 1 ning eelndu autorite pohjendusi
ettepanekute arvestamise kohta.

2) Maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu (edaspidi eelndu) § 1 punktis 19 on
kirjutatud paragrahvi 31° 1diked 8 ja 9 muudetakse
sOnastuses jargmiselt:

Arvestatud.

Téaiendatud seletuskirja.

Katastritiksuse sihtotstarbe méédramise iildreeglid kehtivad ka
maareformi labiviimisel. Nii tuleb arvestada ka MaaKatS §
182 kehtestatud erisustega selles osas, milliseid sihtotstarbeid




. (8) Maakorralduse tulemusel tekkiva katastriiiksuse
sihtotstarbeks mddratakse selle kinnisasja sihtotstarve,
millele juurdeloige liidetakse. Kui juurdeloikena
liidetava maa tegelik kasutus on erinev, voib tekkivale
katastritiksusele mddrata mitu sihtotstarvet, Sihtotstarbe
mddramise otsuses mdrgitakse ka liidetava osa
sihtotstarve .

Paljudel juhtudel on liidetava osa tegelik maakasutus
erinev  kinnisasja  sihtotstarbest, mille  juurde
kavandatakse maad liita. Juhime tdhelepanu, et
sihtotstarbe méiramisel on maakatastriseaduse §-s 18>
véljatoodud sihtotstarbe madramisel erisused, mistottu ei
saa kdikidel juhtudel méérata liidetava maa tegelikust
maakasutusotstarbest tulenevat liitsihtotstarvet. Nt.
elamumaaga ei saa liita vaartusliku pollumaa alale jadvat
osa, mille tegelik maakasutus sihtotstarve on
maatulundusmaa.

el ole katastriiiksusele voimalik samaaegselt méérata. Nditeks
ei saa katastriliksusele samaaegselt midrata elamumaa ja
maatulundusmaa sihtotstarvet. Kui tekib selline olukord,
tuleb hinnata, kas tegemist on iseseisva kasutusvdimaluseta
maaga ning kas maa liitmine konkreetse piirneva kinnisasjaga
on maareformi seaduse vastava regulatsiooni mottega
kooskdlas. Eelndu seletuskirjas on viidatud MaaKatS §-s 182
satestatud sihtotstarbe midramise erisustele.

3) Eelndu § 5 punktis 2 on kirjutatud, et ,, (1) Maareformi
seaduse § 31 loikes 2 nimetatud maast, mis vastab sama
seaduse §-s 31° sdtestatud tingimustele, voib teha piiri
muutmiseks juurdeloike piirnevale kinnisasjale, et
tagada kdiesoleva seaduse § 2 loikes 1 nimetatud
eesmdark. Kdesolevas loikes nimetatud juhul on
maakorralduse ldbiviija linna- voi vallavalitsus voi Maa-
amet ja reformimata maa omanikuna esindab riiki Maa-
amet.

Antud sittest ja ka teistest sdtetest ei selgu, millisel juhul
on digus maakorraldust 1dbi viia Maa-ametil. Juhime
tdhelepanu, et maakorraldusseaduse § 3 1dikest 1 ja
kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 16ikest 1

Mittearvestatud.

Selgitatud.

Sitet ei ole vaja tdiendada, vaid seda tuleb vaadata koosmdjus
sama paragrahvi kavandatava loikega 3, mille kohaselt viib
Maa-amet maakorralduse ldbi siis, kui reformimata maast
tehtav juurdeldige liidetakse riigi voi kohaliku omavalitsuse
omandis olevale kinnisasjale. Iseseisva kasutusvdimaluseta
maast kinnisasjale juurdeldike tegemiseks kavandatavate
seadusemuudatuste eesmairgiks on maareformi toimingute
lihtsustamine, eesmirgipdrane ja efektiivne menetlus. Kui
1seseisva kasutusvoimaluseta reformimata maa, ehk nn riba
liidetakse riigi voi KOV-i omandis oleva kinnisasjaga,
asendab maakorralduse otsus tulevikus sisuliselt maa




tulenevalt on maakorralduse lébiviimine ja ruumiline
planeerimine kohaliku omavalitsuse piddevuses. Seega
jaéb selgusetuks, millest juhindudes on Maa-ametil digus
kohaliku omavalitsuse pddevuses olevate otsuste
vastuvotmine.

munitsipaalomandisse andmise vOi riigi omandisse jatmise
otsust. Neid otsuseid teeb ka pracgu Maa-amet.

4) Maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise
eelndu juurde Lisa 3, Vabariigi Valitsuse maérus,
»Vabariigi Valitsuse méédruste muutmine tulenevalt
maareformi seaduse muudatustest* KAVAND 1
(edaspidi mddrus 1) § 3 Idikes 2 on kirjutatud, et
maakorralduse ldbiviija kdesoleva mddruse mottes on
linna voi vallavalitsus voi Maa-amet. Siinkohal on vilja
toomata juhud, millal maakorralduse labiviija on kohalik
omavalitsus vOi millal on Maa-amet? Sama paragrahvi
16ikes 3 on vilja toodud kohaliku omavalitsuse poolt 1dbi
vildava maakorralduskava koostamise tegevused,
sealhulgas kohustus see kooskolastada Maa-ametiga.
Tuginedes § 3 1dikele 2 v3ib justkui maakorraldust 1dbi
viia Maa-amet. Paraku on kirjeldamata Maa-ameti poolt
labi  viidava  menetluseks  teostamise  vajalike
dokumentide koostamise kohustuse ndue ning nendele
kohaliku omavalitsuse seisukoha lisamise noue.

Juhindudes maakorraldusseaduse § 3 loikest 1 ja
kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 1dikest 1
on maakorralduse ldbiviimine ja ruumiline planeerimine
kohaliku omavalitsuse péddevuses. Siinkohal tuleb
madrusesse lisada iiheselt arusaadav Maa-ameti poolt
labiviidavate maakorraldustoimingute loend, millele
kiisitakse kohaliku omavalitsuse seisukoht.

Mittearvestatud.

Vt eelmist selgitust.

Maiidruse eelndu ja  seletuskirja
kooskdlastusringile saatmist.
Selgitame, et mddruse § 3 10ikes 1 on toodud, et
maakorralduskava koostab maakorralduse 14biviija (kas KOV
vO1 Maa-amet). Loikes 3 on toodud KOV toimingud juhtudel,
kus KOV viib 14bi maakorralduse juurdeldike tegemiseks
eradigusliku isiku kinnisasjale. Enamik neist dokumentidest
ega toimingutest ei ole riigi vdoi KOV-i maale juurdeldike
tegemisel vajalikud.

Seaduse kohaselt on koikidel juhtudel teatud toimingud ka
edaspidi KOV pidevuses, nt teiste isikute taotluste olemasolu
jm asjaolude viljaselgitamine (MaaRS § 31° 1dike 2 teine
lause), maa sihtotstarbe miidramine (MaaKatS § 18 1dige 1)
jne.

Kui juurdeldige tehakse munitsipaalomandis olevale maale,
kaasatakse maa omanikuna alati KOV.

Eelndule on menetluskéigu tdpsustamiseks lisatud 2 joonist:
1) eradigusliku isiku kinnisasja piiri muutmise kohta; 2) riigi
voi KOV-i kinnisasja piiri muutmise kohta. Joonistel on
kajastatud ka menetlusetapid, mida on vaja menetlusosaliste,
sh KOVga kooskodlastada.

taiendatakse enne




5) Mairuse 1 § 3 10ikes 2 on sitestatud, et maakorralduse
ldbiviija kdesoleva mddruse mottes on linna- voi
vallavalitsus voi Maa-amet. Seega juhindudes méaruse §
11 1dikest 2 peab katastrimdddistamise korraldama
maakorralduse labiviija.

Antud juhul jddb selgusetuks katastrimdoodistamise
korraldamisega kaasnevad kohustused. Kui kohalikule
omavalitsusele jddb kohustus tellida moddistus, mille
kdigus viiakse ldbi vihempakkumine, tuleb arvestada
sellega, et tegemist on aegandudva ja vaidlusi tekitava
menetlusprotsessiga. Seega, tuleb anda
katastrimdddistamise tellimise digus huvitatud isikule
endale.

Mairuse seletuskirja tdiendatakse enne kooskolastusringile
saatmist.

Reformimata maast juurdeldike tegemiseks koostatakse
maakorralduskava, mis voib hdlmata iiht voi mitut kinnisasja.
Maakorralduse iildpohimdte on, et katastrimdddistamine {ihe
kava piires viiakse 1dbi iiheaegselt ja sama maamddtja poolt.
Lisaks on praktikast palju niiteid, kus eraisiku tegevusetuse
tottu  tekivad  takistused maareformi  ldbiviimisel.
Uldpohimdte on, et maakorraldust finantseerib kinnisasja
omanik, kui seaduse voi lepinguga ei ole sitestatud teisiti.
Seaduse eelndu kohaselt muudetakse MaaRS paragrahvi 313
16ige 10 ja sOnastatakse jargmiselt:

,»(10) Kéesoleva paragrahvi alusel maa omandamisega seotud
kulud kannab maa omandaja. Kulude koosseisu, piirméérad ja
tasumise korra kehtestab Vabariigi Valitsus miarusega.*
Kulude koosseis kehtestatakse miédruse eelndu kohaselt
madruse §-is 12, kus lisaks moddistuskuludele ndhakse mh
ette ka maakorralduse ldbiviija kulud samas suuruses nagu
olid KOV kulud varem riba erastamise korral. Mééruse
kohaselt tuleb maakorralduse lébiviijal korraldada
katastrimooddistamine. Selgitame, et modddistustoimingute
korraldamine tdhendab, et KOV-il on voimalus tellida to6d
ise voi kokkuleppel eraomanikuga lasta t66d tellida
eraomanikul. Selgitame seda ka mééruse seletuskirjas.

Seega kui ei korraldata nii, et maaomanik tasub otse
maamodtjale, siis on KOV tehtavad moddistuskulud voimalik
hiljem maaomanikult tagasi kiisida.

6) Secaduse eelndule on lisatud Vabariigi Valitsuse
madruse ,,Kinnisasjaga liitmiseks sobivast iseseisva
kasutusvoimaluseta maast piirnevale kinnisasjale
juurdeldike tegemise kord* eelndu, edaspidi mddruse

Selgitatud.

Mairuse seletuskirja tdiendatakse enne kooskolastusringile
saatmist.

Kavandatava miiruse § 1 10ike 2 sOnastus on praktiliselt
sama, mis on kehtivas nn ribade omandamist reguleerivas




eelnou, mille osas meie litkmetel on jargmised

ettepanekud:

1) Miiruse eelnou § 1 16ike 2 punkti 2 kohaselt vdib
kinnisasjaga liita piirnevat maad, kui kinnisasja piiriks
mddratud situatsiooni elemendi asukoht on muutunud.

Eelnimetatud punkti juures tekivad diguslikud kédrid,
nditeks kui kinnisasja omanik on teadlikult rajanud uue
piirdeaia, heki, hoone (mida on kirjeldatud
piiriprotokollis, kui piiri situatsiooni elementi) oma
kinnistu ulatusest vélja, kas tal tekib siis automaatselt
oigus saada hdivatud maa endale. See on meelevaldne
seaduskuulekate maaomanike suhtes, kes ei raja
piirdeaedu, hekke, hooneid jne. véljaspoole kinnistu piiri.

madruses ehk Vabariigi Valitsuse 22.02.2007 mééruses nr 50
,Kinnisasjaga liitmiseks sobiva iseseisva kasutusvdimaluseta
maa erastamise kord. Punkti 2 sdnastuses muudatusi ei ole.
Sitte eesmérk ei ole lubada pahatahtlikku ja ebaseadusliku
ehitustegevust vOi seadustada omavolilist maa hodivamist.
Tsiviildiguse tildpohimdtte kohaselt ei anna ebaseaduslik iile
piiri  ehitamine kinnisasja omanikule mingeid 0igusi,
sealhulgas ei teki tal diguspérast ootust pahauskselt hdivatud
maa omandamiseks.

Viidatud sdttes nimetatud juhtudel voib iseseisva
kasutusvOoimaluseta maa olla tekkinud néiteks siis, kui
kinnisasja piiril olnud tee on enne tee aluse maa reformimist
kinnistu piirist kaugemale ehitatud ja vana tee asukohas olevat
reformimata maad ei ole voimalik iseseisvalt kasutada.
Juhime tdhelepanu ka sellele, et § 1 1dikes 2 on nimetatud
juhud, millal iseseisva kasutusvdimaluseta maa voib olla
tekkinud. Loetelu ei ole ammendav ning igal iiksikul juhul
tuleb hinnata, kas tegemist on iseseisvalt kasutatava maaga
voi mitte. Kui maa on iseseisvalt kasutatav, siis seda
juurdeldikena kinnisasjale ei liideta. Samuti ei ole kinnisasja
omanikul voOimalik riba omandada siis, kui see on
maakorralduslikult otstarbekas liita mone teise kinnisasjaga,
eeltoodud ndite puhul ei pruugi olla vilistatud liitmine
transpordimaaga. Vt ka médruse § 1 Ig 3.

7) Mairuse eelnbu § 4 ldike 1 kohaselt peab
maakorralduse ldbiviija saatma maakorralduskava ja
juurdeldike omandamise ettepaneku tdhtkirjaga voi
véljastusteatega. Madruse eelndu § 3 10ike 2 kohaselt on
maakorralduse 1dbiviija kdesoleva maaruse mottes linna-
vOi vallavalitsus voi Maa-amet.

Arvestatakse.

Maidruse eelndu ja  seletuskirja
kooskolastusringile saatmist.

Maiiruse eelndust jietakse vilja § 4 10ike 1 viimane lause.
MaaRS § 38! kohaselt toimetatakse maareformi kiigus vastu
voetud haldusakt v6i muu dokument menetlusosalisele kétte
HMS-s ettendhtud viisil. HMS § 31 16ikes 1 sétestatud juhul

muudetakse enne




Ettepanek on séitestada ka vOimalus edastada
maakorralduskava ja juurdeldike omandamise ettepanek
elektrooniliselt. Praktikas kasutatakse erastamise
menetluses dokumentide elektroonilist edastamist
(isikute antud voi rahvastikuregistris mérgitud e-posti
aadressil) ning palutakse dokumentide kitte saamist
kinnitada. Kui elektrooniliselt kédtte toimetada ei onnestu,
siis edastatakse need tdhtkirjaga voi véljastusteatega.
Dokumentide edastamine tihtkirjaga voi véljastusteatega
on oluliselt langenud viimase aasta jooksul (Covid-19
tingimustes). Elektrooniliselt andmete edastamine on ka
ressursse sddstev ja siiani olnud enamusele taotlejatest ka
mugavam.

vOib maareformi kdigus vastu vdetud haldusakti voi muu
dokumendi avaldada ka viljaandes Ametlikud Teadaanded.
Vajadusel lisatakse midrusesse eraldi séte.

8) Miiiruse eelndu § 4 16ike 2 kohaselt maakorralduse
labiviija annab kéiesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud
isikule tdhtaja maakorralduskavaga ndustumiseks ja
juurdeldike omandamise taotluse esitamiseks Vo1
maakorralduskava muutmise ettepanekute esitamiseks
vOi teatamiseks, et ei soovi juurdeldike liitmist talle
kuuluva kinnisasjaga.

Ettepanek on tdiendada nimetatud sétet juhuks, kui isik ei
esita taotlust ja ei teata, et ta ei soovi juurdeldike liitmist
talle kuuluva kinnisasjaga, st kui isik ei anna tagasisidet
madratud tdhtajaks. Kas sellisel juhul saab lugeda isiku
juurdeldike liitmisest loobunuks?

Arvestatakse.

Maiidruse eelndu ja  seletuskirja
kooskdlastusringile saatmist.
Mairuse §-le 5 lisatakse 2. 10ige sOnastuses ,,Kui kinnisasja
omanik el esita tdhtaegselt taotlust juurdeldike
omandamiseks, loetakse ta maa omandamisest loobunuks.
Samasisulise normiga tdiendasid eelndu autorid ka seaduse
eelndu punktis 16 kavandatud MaaRS § 31° Idike 4 uut
sOnastust.

tdiendatakse enne

9) Maiiruse eelnou § 8 ldike 5 kohaselt linna- voi
vallavalitsus edastab Maa-ametile ithe kuu jooksul
sihtotstarbe madramisest arvates sihtotstarbe maaramise
otsuse, maa maksustamishinna arvutamise dokumendi,
kinnisasja omaniku avalduse maakatastris kinnisasja

Mittearvestatud.

Kinnisasja omaniku taotlus kinnisasja piiride maakatastris
muutmiseks on vajalik, et katastripidaja saaks esitada taotluse
kinnistusraamatus katastriiiksuse andmete muutmiseks.




piiride muutmiseks ja maakorralduskava koostamise
kéigus kogutud ja koostatud dokumendid.

Ettepanek on mitte lisada sétet, et avalduse maakatastris
kinnisasja piiride muutmiseks teeb kinnisasja omanik,
vaid see voiks jddda linna- ja vallavalitsuse piddevusse.
Kehtiva korra kohaselt esitab kinnisasjaga piirneva maa
erastamise menetluses maakatastrile kandeavalduse voi
avalduse andmete muutmiseks linna- voi vallavalitsus.
Muudatuse kohaselt peaks vastava avalduse esitama
kinnisasja omanik ning linnavalitsus peab avalduse
kinnisasja omanikult kiisima ja selle Maa-ametile
edastama. See on kohalikele omavalitsustele tdiendav
halduskoormus. Kui kinnisasja omanik on menetluse
kidigus juba maakorralduskavaga tutvunud, ndustunud ja
taotluse juurdeldike tegemiseks esitanud, voiks avalduse
maakatastris kinnisasja piiride muutmiseks kinnisasja
omaniku esialgse taotluse alusel esitada linnavalitsus.

Kinnistusraamatu pidamise pohimotete kohaselt ei ole
voimalik andmete muutmine ilma omaniku tahteavalduseta.

10) Médruse eelndus ei ole lahendatud probleem, mis on
seotud juurdeldigete tegemisega kinnistutele, millel
paiknevad korterelamud ja kus on suur arv
korteriomandite omanikke (praktikas ei ole vOimalik
saada koikide omanike taotlusi, allkirju jms). Palume
kaaluda, kas moningatel juhtudel ja tingimustel, nt

juurdeldige on pindalalt vidike, maakorralduslikult
otstarbekas,  korteriomanikke = aga palju  ning
objektiivsetel pohjustel ei ole vOimalik mone

korteriomanikuga iihendust saada (nt omanik on
vilismaalane, kes ei ela Eestis ning kelle kontaktandmed
puuduvad), oleks vdimalik korteriomanike eest avalduse,
nousoleku jms esitada korteritihistul.

Mittearvestatud.

Nimetatud probleemi ei ole vOimalik lahendada MaaRS
muudatustega ega ka selle alusel kehtestatava médrusega.
Omaniku digust otsustada oma kinnisasja piirde muutmise iile
el saa anda Kkorteritihistule. Kui omanikuga kontakti
puudumise tottu ei ole voimalik riba liita kortermaja aluse
maatiikiga, tuleb leida muu viis maareformi l&biviimiseks, nt
vormistada maa munitsipaalomandisse ja anda korteriiihistule
kasutusse.




Ettepanekud
normide osas, mis
olid iildisel
kooskoélastusringil
esitatud maa
hindamise seaduse,
maamaksuseaduse ja
teiste seaduste
muutmise seaduse
eelnou raames (EISi
toimik 20-1535) ja
mis on liidetud
kiesoleva eelnduga

Haridus- ja
teadusministeerium

1) KAHOS-e 3. peatiikki § 21! (kéesolevas eelndus
KAHOS § 11 tiiendamine Ioigetega 2! ja 2°) lisatava
muudatuse analiiiisil on jéetud tdhelepanuta asjaolu, et
Haridus-ja Teadusministeeriumi  praktika kohaselt
toimub avalikes huvides kinnisasjade omandamine
omavalitsustelt tasuta, ka KAHOS § 1 16ige 3 annab
vOoimaluse omandada riigil ja kohalikul omavalitsuse
kinnisasju tasuta. Samuti on RVS-is sees iildsétted, mis
annavad riigivara valitsejale Oiguse korraldada
kinnisasjade riigile omandamist ning sédtted, mis
reguleerivad kinnisasjade voorandamist riigilt kohalikule
omavalitsusele (samamoodi on oma olemuselt tegemist
avalikes huvides omandamisega). Nii ei ole Haridus-ja
Teadusministeeriumi hinnangul iiheselt arusaadav, kas
tasuta kinnisasjade vdorandamine/omandamine on
omavalitsuse ja riigi vahel jdtkuvalt voimalik ning
milliste sdtete alusel see toimub. Palume seletuskirja
vastavalt tdiendada. Samuti juhime tdhelepanu, et

Arvestatud osaliselt.

Seletuskirja tdiendatud. Teatud juhtudel on kohalikul
omavalitsusel avalikes huvides objekti rajamiseks samavééne
vO1 isegi suurem huvi, nditeks koolivorgu korrastamisel.
Sellisel juhul on kohalik omavalitsus huvitatud riigiga
s0lmima halduskokkuleppeid vastastikuseks abistamiseks.
Kui konkreetne maa asukoht ei ole médratud ja on vdimalik
teha erinevaid valikuid, siis on endiselt voimalik riigil
KAHOS § 1 1loike 3 alusel omandada kohalikule
omavalitsusele  kuuluv  kinnisasi tasuta.  Kinnisasja
omandamise olukord on eeltoodust erinev, kui maavajadus on
madratud planeeringu voi1 projektiga kindlasse asukohta, siis
on vaja Oiguslikke ja iihetaolisi aluseid kohalikult
omavalitsuselt maa omandamiseks. Seda reguleerivadki
KAHOS paragrahv 11 15iked 2! ja 22,

RVS § 10 1dige 3 sitestab, et riik omandab vara digusakti ja
tehingu alusel, kui see on vajalik riigivéimu teostamiseks,




olukorras, kus nidhakse ette, et omavalitsus voorandab
riigile maa tasuta, aga riik kohustub KAHOSe alusel
hiivitama parandamiseks/parendamiseks tehtud
pohjendatud kulutused, voib tekkida hoopis olukord, kus
hiivitatavad kulutused vodivad iiletada turuvéirtust ning
tasuta omandamine on kallim kui see oleks turuvdirtuse
eest. Leiame, et antud sdte vajab tdiendavat analiiiisi.
Téiendavalt selgitame, et Haridus-ja Teadusministeerium
on seni omandanud kohalikelt omavalitsuselt riigile
vajaminevaid kinnisasju tasuta sh sdlmides selleks
omavalitsusega eelnevalt kahepoolse vabatahtliku
kokkuleppe eesmirgiga leppida kokku koolivorgu
korrastamises. Paljudel juhtudel on kokkuleppe osaks, et
omavalitsus  vOdrandab  riigile  riigiglimnaasiumi
rajamiseks tasuta maad ning riik korraldab ja rahastab
rajatava kooli ehitustegevust. Sellisel juhul on ka
asukohavalik poolte kokkulepe. Riik ei kasuta siin
KAHOS-est tulenevaid oigust hakata omandamise
algatajana pidama ldbirddkimisi valides esmalt vélja
riigile vajamineva Kkinnisasja, vaid enne jOutakse
omavalitsusega iihisele otsusele ning alles siis toimub
kinnisasja vOorandamine riigile. Oleme seisukohal, et
selline omandamise protsess on mdistlik ja teenib
eesmdrki parimal viisil. Pakume omaltpoolt vilja
ettepaneku, et omavalitsuse ja riigi omavaheline
kinnisasja omandamise-vodrandamise suhete
regulatsioon voiks olla toodud tdies mahus RVS-s, kuna
ka praegu on RVS-s sitted, mis annavad omavalitsusele
vOimalusele omandada riigilt tasuta maad (RVS § 33)
ning ka omavalitsusus ei omanda maad seega KAHOS-
es toodud regulatsioonide alusel. Leiame, et avaliku
voimu kandjate vahelised kinnisvaratehingud ei peaks

muul riigivara valitseja poolt médratud avalikul eesmargil,
tulu saamiseks voi reservina siilitamiseks voi kui riigile vara
omandamise kohustus tuleneb seadustest. Seega peab
riigivara omandamise tehingu alus tulenema digusaktist, mis
voimaldab sel eesmirgil tehingu sOlmimist. Nii nditeks
kohalikult omavalitsuselt kinnisasja omandamine KAHOS §
4 1oikes 1 nimetatud eesmérkidel saab toimuda kas KAHOS
§ 1 16ike 3 alusel tasuta voi eelnduga KAHOSesse lisatava
paragrahvi 11 15igete 2! ja 2% alusel.




olema reeglina tasu eest ning regulatsioon peakski olema
erinev vorreldes erakiibes oleva maa omandamisega.

Eesti Omanike

Keskliit

KAHOS § 39 lg 5 kohaselt miératakse sundvalduse
seadmisel sundvalduse tasu {ildises korras ldbi
hindamise. Millegipérast késitletakse § 40 kohaselt
eradiguslike  vOrguettevotjate kasuks sundvalduse
seadmist erandina ja Idike 5 kohaselt midratakse
maaomanikele sundvalduse tasuna seesama
Asjadigusseaduse rakendamise seaduse §15° olematu
tasumidr ja muid kahjusid ei hiivitata. Omanike
seisukohalt pole selline sundvalduste erinev késitlemine
pohiseadusega kooskdlas ning Riigikogus eelndu
menetlusajalugu vaadates siindis KAHOS §40 1dige 5
vorguettevitjate lobby tulemusena, kuna valitsuse
eelndus selline sdte puudus. Riigikohus mdodnas tdesti
talumistasude pohiseaduspérasuse vaidlustes, et avalikest
huvidest ldhtuvalt ei pea talumistasu olema alati
turuhinnast ldhtuv, kuid see kéis olemasolevate
ajalooliste tehnovorkude kohta ja uute tehnorajatiste
ehitamisel tuleb ldhtuda turusituatsioonist ja -hindadest,
sest sisuliselt on tegemist maa rentimisega eraisikult.
Lahtuvalt eeltoodust palume muuta KAHOS §40 Ig 5,
mille kohaselt sundvalduse seadmisel talumistasu
madramisel tuleb 1dhtuda KAHOS §39 16ikest 5. Sellisel
juhul langeb dra ka vajadus seadust tdiendada §-ga 40!
(mille puhul pole vOimalik aru saada, kas tasu on
ithekordne voOi iga-aastane). Kui jdite § 40' lisamise
juurde, tuleb vastavalt muuta ka §40 lg 5 tasu méddramise
satteid.

Arvestatud.

Esialgne KAHOS § 40" on iildnormina viidud maa hindamise
seadusesse. Sidtte sisu ja seletuskirja on tépsustatud.
Uldreeglina mératakse eelduslikuks kasutustasuks 3% maa
vadrtusest. Kui reeglina annab sellises suuruses kasutustasu
oiglase tulemuse, siis teatud eriliiki kinnisvara puhul tuleb
siiski teha erakorraline hindamine. Uhtset metoodikat saab
kasutada ka orientiirina eraisikute vaheliste kasutustasude
miédramisel, seda nii juurdepéésu servituudi kui ka erahuvist
tuleneva tehnorajatise servituudi tasu mééramisel.

Eesti Erametsaliit

Eesti Erametsaliit teeb ettepaneku mitte volitada
Vabariigi Valitsust kehtestama kasvava metsa hindamise
metoodikat. Hetkel on Eestis metsa hindamine tdpsemalt

Mittearvestatud. Antud selgitus. Eesti Erametsaliit on digesti
maérkinud, et LKS alusel kehtestatud metoodika ei ldhtu
voorandamise hetke tipsest turuvdirtusest. LKS alusel maa




reguleeritud looduskaitseseaduse (LKS) alusel kaitstavat
loodusobjekti sisaldavate  kinnisasjade  riigile
omandamise metoodikaga. Kehtestatud metoodika ei ole
diglane, sest ei ldhtu turuvdirtusest ning ei jita korge
loodusvidirtusega maa riigile omandamise protsessis
osapooltele labirddkimise ruumi. Metoodikat kasutades
vOib hind olulisel méédral erineda turul olevatest
hindadest. Tehingute tegemisel on oluline leida
voorandamise hetkel kasvava metsa hind. Sama
ebadiglase praktika jdtkamine metoodikale iluravi tehes
el taga metsa diglase hinna arvutamist.

riigile omandamine on erimenetlus ja selle reeglid on
kehtestatud LKS alusel, arvestades menetluse eripdra. MHS
alusel kehtestatava metoodika eesmairgiks ongi kinnisasja
voorandamise hetke tegeliku véirtuse (hiivitisvaddrtuse)
madramine. Eelkdige on metoodika moeldud kinnisasja riigile
omandamiseks avalikes huvides, sh ka KAHOSe alusel ehk
sundvodrandamisel, millisel juhul on ette nidhtud kohene ja
Oiglane hiivitis. Seetdttu on oluline anda volitus eraldi
metoodika kehtestamiseks just eelkirjeldatud olukordadeks.
Keskkonnaministeerium ja Maa-amet kaasavad Eesti
Erametsaliidu metoodika viljatodtamisse.

Kohtla-Jiarve
Linnavalitsus

1) Ettepanek tdiendada eelndu § 7 pérast punkti 3
jargmise punktiga:

,, paragrahvi 12 tiiendatakse 1dikega 4! jirgmises
sonastuses: ,,(4') Kui maast, mis on omandatud
korterelamu juurde eluruumide erastamise seaduse
alusel, tehakse draldige avalikes huvides kasutatava tee
tarbeks, on draldoike viadrtuseks proportsionaalne osa
korteriomandi motteliseks osaks oleva maa mottelise osa
eest tasutud hinnast.““* POhjendus: Kohtla-Jarve linnas on
korterelamute juurde kuuluvate maatiksuste sisse jaédnud
teed, mis oma olemuselt on kohalikud teed ning kantud
kohalike teedena teeregistrisse. Need teed on volikogu
otsusega midratud avalikult kasutatavateks teedeks. Kuid
nende teede aluse maa omanikeks on korterelamu
korterite omanikud, mistSttu linnal puudub tee aluse maa
kasutusdigus. Samas soovivad korterite omanikud ja
korteriiihistud, et teid, mida kasutavad koik, hooldaks
linnavalitsus — korraldaks tdnavate hooldust, remonti ja
lumetdrjet. Seda on linn ka teinud. Kuid 6igusliku
maakasutuseta teedele ei tohiks tasandusfondi
teehooldusrahasid kasutada. Samuti ei saa teede

Mittearvestatud.

Pdhiseaduse § 32 kohaselt on igailhe omand puutumatu ja
vordselt kaitstud. See tdhendab, et kinnisasja avalikes huvides
omandamisel tuleb lihesugust hiivitis tasuda kinnisasja eest
sOltumata omandamise viisis ja sellest, kas kinnisasi omandati
tasu eest voi tasuta. KAHOSe § 1 16ike 3 kohaselt ei ole
vilistatud kinnisasja tasuta omandamine ega ka tasuta
sundvalduse seadmine (KAHOS § 39 1g 5).




remondiks vO0i rekonstrueerimiseks struktuurifondide
raha kasutada, sest seal on ndue, et teemaa peab kuuluma
taotlejale. Probleemi lahendamiseks oleks dige, kui linn
omandaks teede aluse maa. Lepinguliste suhete kaudu
pole see voimalik, sest igas majas on moni korteriomanik,
kelle asukoht ei ole teada voi kes ei ole ndus (vdlismaalt)
tulema lepingut sOlmima. KAHOS annab
sundvodrandamiseks menetluskorra. Probleem:
Vabariigi Valitsuse 17.03.1995. a méédruse nr 117
... Jorteriomandi seadmise  korra  kinnitamine®
muutmine™ muudeti korra punkti 9 selliselt, et elamus,
milles on iile 24 korteri, ei koormata reaalkoormatisega
korteriomandeid, mille esemeks on erastatud eluruum
juhul, kui korra punktis 3 nimetatud avaldus esitatakse
enne 31. detsembrit 1998. a. Just nendel tingimustel on
enamus korteriomandeid moodustatud. See tihendab, et
maa korterelamu juurde on saadud tasuta. On ebadiglane,
kui tasuta saadud maast peaks linn hakkama avalikult
kasutatavate teede alust maad turuhinnaga tagasi ostma.
Satte mote on selles, et kui korteriomanikud on saanud
maa tasuta, siis avaliku tee tarbeks maa
sundvodrandamisel maa eest tasu ei maksta. Kui maa on
saadud tasu eest, tuleb voOOrandatav maa hiivitada
hinnaga, mille korteriomanik on vddrandatava maa eest
maksnud korteriomandi seadmisel. Sundvdorandamise
menetluses tuleb iga maatiiki puhul selgeks teha, kas see
on saadud tasuta voi tasu eest. Séte ei kohaldu pérast maa
reformimist kinnisvara arenduse tulemusena
moodustatud korterelamute kruntidele, nende puhul tuleb
teostada hindamine KAHOS § 12 16ike 2 kohaselt.
Kohtla-Jarve Linnavalitsus on veendunud, et sarnaseid




probleeme on ka teistes
linnades.

omavalitsustes, eelkdige

2) Ettepanek tdiendada eelndu § 7 pdrast punkti 8
punktiga ? jargmises sOnastuses: ,,?) paragrahvi 40 loikes
5 jdetakse vilja tekstiosa ,mddratakse kinnisasja
omanikule makstav sundvalduse tasu kinnisasja omaniku
ja tehnovdrgu voi -rajatise omaniku kokkuleppe alusel.
Kui nimetatud kokkulepet ei ole saavutatud,” voi ,,?
paragrahvi 40 Idige 5 muudetakse ja sOnastatakse
jargmiselt: ,,(5) Asjadigusseaduse § 1581 Idikes 1
satestatud tehnovorgu voi -rajatise talumise kohustuse
eest maddrab sundvalduse seadja perioodilise sundvalduse
tasu, mille suurus ei ileta samadel tingimustel
tehnovorgu  vOi  -rajatise  vahetu  seadusjirgse
talumiskohustuse eest makstavat tasu. Lisaks vdib
sundvalduse seadja méérata pohjendatud juhul iihekordse
hiivitise kéesoleva seaduse § 39 loikes 6 nimetatud
alusel.“*“*

Ettepanek muuta eelndu § 7 punkti 9 ja sdnastada see
jargmiselt:

,9) paragrahvi 40 tiiendatakse ldikega 5' jirgmises
sOnastuses:

»(5") Kinnisasja omanik ja tehnovdrgu vdi -rajatise
omanik voOivad sundvalduse seadmises ja selle tasus
kokku leppida. Sellisel juhul ei ole sundvalduse seadmise
menetlus vajalik ning sundvalduse seadja teeb
sundvalduse otsuse poolte kokkuleppe alusel.“
Pohjendus: Kehtiva KAHOS § 40 1dike 5 kohaselt
asjadigusseaduse § 158! 1dikes 1 sitestatud tehnovdrgu
vOi -rajatise talumise kohustuse eest maédratakse
kinnisasja omanikule makstav sundvalduse tasu
kinnisasja omaniku ja tehnovorgu voi -rajatise omaniku

Mittearvestatud.

KAHOSe iildkontseptsiooni kohaselt on nii kinnisasja
omandamisel kui sellele sundvalduse seadmisel pohirohk
kokkuleppe saavutamisel. See tdhendab, et esmajérjekorras
tuleb vorguettevatjal saavutada kokkulepe trassi asukohas ja
tasu suuruses. Eelnduga plaanitava muudatuse kohaselt ei pea
kohalik omavalitsus 14bi viima tdiendavaid toiminguid, kui
kokkuleppe vorguettevdtja ja kinnisasja omaniku vahel on
saavutatud. Muudatuse iiks eemirke on seeldbi suunata
vorguettevotjat kokkuleppet saavutama ja kiirendada
sundvalduse seadmise menetlust. Uldpdhimdte on, et
sundvaldust saab seada nii olukorras, kus pooled
kokkuleppele jouavad, kui ka sundi rakendades.




kokkuleppe alusel. Kui nimetatud kokkulepet ei ole
saavutatud, méidrab sundvalduse seadja perioodilise
sundvalduse tasu, mille suurus ei iileta samadel
tingimustel tehnovorgu voi - rajatise vahetu seadusjirgse
talumiskohustuse eest makstavat tasu. Lisaks vdib
sundvalduse seadja miirata pohjendatud juhul ihekordse
hiivitise kidesoleva seaduse § 39 10ikes 6 nimetatud alusel.
Praktikas  tehnovorkude  omanikud tasu  osas
kokkuleppeid kellegagi ei s0lmi ega iiritagi sdlmida —
dkki tulebki tasu maksta. Tavaliselt rohutakse tasu
méadramisel seadusele. Kuid unustatakse dra, et KAHOS
§ 40 16ike 5 1. lause kohaselt tuleb solmida kokkulepe. 2.
lauses sétestatud regulatsiooni voib haldusmenetluses
kasutada vaid siis, kui menetluse kdigus on kogutud
toendid, et kokkulepet ei ole tdepoolest vdimalik
saavutada. Kui sundvalduse aotleja sellekohaseid
toendeid ei esita, tuleb menetleval haldusorganil need ise
koguda, mis tdhendab tdiendavat aja ja menetluskulu.
Moistlik on sdtet muuta selliselt, et 1. lause kaob iildse
dra (selle sisu nihkub 1dikesse 51) ja 2. lauses sétestatud
regulatsioon kohalduks kohe, sest 10pptulemusena see
nagunii nii 1dheb — vOrguettevotja ei ndustu kokkulepet
sOlmima, ka mitte O eurose talumistasuga, sest
asjadigusseaduse rakendamise seaduses sitestatud
regulatsiooni kohaselt tuleb talumistasu 0 eurot (vilja
arvatud maatulundusmaal). Samas ei ole 0Oige
lepinguvabadust piirata. Seetdottu on pohjendatud
kokkuleppe lubamine. Kavandatud 1dike 51 tekst ei peaks
olema tingimuslik (kui), vaid iiheselt selge ja konkreetne:
kinnisasja omanik ja tehnovdrgu voi -rajatise omanik
voivad sundvalduse seadmises ja selle tasus kokku
leppida ning sellisel juhul ei ole sundvalduse seadmise




menetlus  vajalik ning sundvalduse seadja teeb

sundvalduse otsuse poolte kokkuleppe alusel.

3) Ettepanek muuta § 7 punkti 10 ja sOnastada see
jérgmiselt:

,10) seadust tiiendatakse paragrahviga 40' jirgmises
sonastuses: ,,§ 40'. Avalikult kasutatava tee kasutustasu
Avalikult kasutatava tee eelduslikuks kasutustasuks
méidratakse 3 protsenti maa turuvddrtusest voi
maksustamishinnast, kui viimane vastab turuvéairtusele.

Kasutustasule lisandub kasutusala ulatuses hiivitis
maamaksu eest.*“
Pohjendus: Ettepaneku kohaselt jadb paragrahvi

pealkirjast ja tekstist vilja avalikes huvide vajalik
tehnovork ja —rajatis. Nende talumistasu on § 40 1digetes
5 ja 5! korralikult reguleeritud. Eriti kui arvestada ka
meie  parandusettepanekuid.  Reguleerimata  on
sundvalduse tasu erateede avalikuks kasutamiseks
miiramisel. See oleks § 40! iilesanne. Avalikku teenust
pakkuvad tehnovorgud on hdlmatud KAHOS § 40
regulatsiooniga. Raske on veel vilja moelda tehnovorke
avalikes huvides, mis kiiksid KAHOS § 39
iildregulatsiooni alla ja millele tuleks méadrata talumistasu
§ 401 alusel. Eelndu sonastus tekitab segadust, millal
kasutada KAHOSE § 40 1digete 5 ja 5! regulatsiooni ja
millal § 40" regulatsiooni.

Arvestatud.

Esialgne KAHOS § 40" on iildnormina viidud maa hindamise
seadusesse. Sidtte sisu ja seletuskirja on tépsustatud.
Uldreeglina mératakse eelduslikuks kasutustasuks 3% maa
vadrtusest. Kui reeglina annab sellises suuruses kasutustasu
diglase tulemuse, siis teatud eriliiki kinnisvara puhul tuleb
siiski teha erakorraline hindamine. Uhtset metoodikat saab
kasutada orientiiriks eraisikute vaheliste kasutustasude
midramiseks, seda nii juurdepédsu servituudi kui ka erahuvist
tuleneva trassi servituudi tasu mdaramisel. Samuti saab sellest
lahtuda avalikes huvides teede kasutustasu madramisel.

4) Ettepanek tiiendada AOS § 158' 15ike 1! viimast
lauset pérast tekstiosa ,,keskkonnaseire* tekstiosaga ,,ja
tdnavavalgustuse® ““ Pohjendus: KAHOS § 40 Idige 1
sitestab: ,,Asjadigusseaduse § 158! Idikes 1 sitestatud
tehnovorgu  v01  —rajatise  talumise  kohustuse
kehtestamiseks seatakse kdesolevas seaduses sitestatud
eeldustel sundvaldus asjadigusseadus § 158' 1dikes 1!

Arvestatud.

AOS § 158! Idiget 1' muudetakse nii, et kohaliku
omavalitsuse tdnavavalgustust loetakse edaspidi muude
tehnovorkude korval ka avalikes huvides ehitatuks. Kui
kohalik omavalitsus ei saavuta maaomanikuga talumistasus
kokkulepet, siis sarnaselt teiste avalikes huvides ehitatud
tehnovorkudega saab sundvalduse seadja rakendada




nimetatud isiku kasuks.“ AOS § 158 15ige 1! sitestab:
,» LTehnovork voi -rajatis on ehitatud avalikes huvides, kui
selle kaudu osutatakse avalikku teenust ja see kuulub
isikule, kellele laieneb elektrituruseaduse § 65 I6ikes 1
sdtestatud kohustus voi kes on vee-ettevotja tihisveevérgi
ja -kanalisatsiooni seaduse tdhenduses voi vorguettevotja
kaugkiitteseaduse vOi maagaasiseaduse tdhenduses voi
vastavas piirkonnas tegutsev vorguettevotja
kaugkiitteseaduse tihenduses. Tehnovork voi -rajatis on
chitatud avalikes huvides ka siis, kui selle kaudu
osutatakse tldkasutatavat elektroonilise side teenust
elektroonilise side seaduse tdhenduses. Avalikes huvides
ehitatud tehnovork voi -rajatis on ka riikliku voi kohaliku
omavalitsuse iiksuse keskkonnaseire ehitis. Kohalikele
omavalitsustele kuuluvaid ténavavalgustusvorke selles
loetelus ei ole. Pole kahtlust, et tdnavavalgustus on
ehitatud avalikes huvides suurendamaks liiklusohutust,
vihendamaks  kuritegevuse riske ning  seeldbi
suurendama kogukonna turvatunnet. Tost,
tanavavalgustuse kaudu ei osutata konkreetsele kliendile
avalikku teenust nagu veevarustuse voi elektrivarustuse
korral, kuid seda ei osutata ka sdtte viimases lauses
osundatud  keskkonnaseire  ehitise  korral. Kui
keskkonnaseire ehitise puhul on véimalik KAHOS § 40
satestatud erisusi rakendada, siis peaks see olema
voimalik ka kohaliku omavalitsuse tidnavavalgustuse
puhul. Ei ole normaalne, et majaesise tdnava, kui teemaa
peale  tdnavavalgustust rajada pole  vdimalik,
valgustamise eest peab omavalitsus hakkama
majaomanikele (korteriomanikele) maksma. Aga maksta
tuleb, kui tdnavavalgustusele ei ole voimalik kohaldada
KAHOS § 40, vaid tuleb kohaldada § 39. KAHOS § 39

seadusjargse talumiskohustuse eest makstavat tasu. Tdiendus
aitab menetlust kiiremini 14bi viia ning tasu maaramise alused
on sarnased koikide avalikes huvides tehnovorkude puhul.
Niiteks on Kohtla-Jarve linn héidas tinavavalgustuse
rajamisega suurete kortermajade maale, kuigi valgustus on
oluline just kortermaja elanike endi jaoks. Seega on
pohjendatud  iihtsete tasu aluste rakendamine ka
tdnavavalgustuse ehitamise korral.




16ige 5 kiill lubab kokku leppida teisiti — sundvalduse tasu
mitte maksta, kuid suurte korterelamute korral
kokkuleppe sOlmimine pole realistlik. Pakutud
sOnastuses parandus voimaldab ka riigil (Maanteeametil)
rajada riigitee tdnavavalgustus eramaale kui valgustuse
rajamine teemaale pole vdimalik. Lause tervikuna oleks
siis jargmine: “Avalikes huvides ehitatud tehnovork voi
—rajatis on ka riikliku v3i kohaliku omavalitsuse iiksuse
keskkonnaseire ja tdnavavalgustuse ehitis.*

Eesti Linnade ja
Valdade Liit

1) Ettepanek: Asendada KAHOSe uue § 21.1 ldikes 2
sonad (kdesolevas eelnous KAHOS § 11 tdiendamine
loigetega 2! ja 2°) , kinnisasja parandamiseks, sealhulgas
detailplaneeringu koostamiseks, tehtud pdhjendatud
kulud“ soOnadega ,kinnisasjale tehtud wvajalikud ja
kasulikud kulutused®.

Pohjendus: TsUSi § 63 p 1 kohaselt on esemele tehtud
kulutused vajalikud, kui nendega siilitatakse eset voi
kaitstakse seda tédieliku vOi osalise hdvimise eest ning
kasulikud, kui nendega eset oluliselt parendatakse.
Pakutud sdnastus oleks kooskdlas TsUSis kasutatavate
moistetega ning lahendaks ka olukorra, kus kohaliku
omavalitsuse liksus on votnud riigilt tasuta omandisse
saadud kinnisasja eesmérgipdraselt kasutusse ning
ehitanud sellele kohaliku omavalitsuse liksuse iilesannete
taitmiseks vajaliku ehitise. Sellisel juhul tuleks riigil
kinnisasja tasuta omandamisel kohaliku omavalitsuse
iiksusele hiivitada ka ehitise vairtus.

Arvestatud osaliselt.

TsUSi § 63 p 1 kohaselt on esemele tehtud kulutused
vajalikud, kui nendega siilitatakse eset voi kaitstakse seda
tdieliku voi osalise hdvimise eest ning kasulikud, kui nendega
eset oluliselt parendatakse. Kulutuse, mis on tehtud kinnisasja
sdilitamiseks voi selle kaitsmiseks selle tdieliku voi osalise
hivimise eest ehk tavaparased hoolduskulud, ei hiivitata. Nii
nditeks on tee hooluskulu tavapirane kulutus, mis tagab
kinnisasja igapdevase kasutamise ja mida riik tagasiulatuvalt
ei hiivita. Ka eramaa omanikule sellist kulu ei hiivitata.
Eelnduga kavandatud muudatuse sonastust on tdpsustatud
selliselt, et hiivitamisele kuuluvad kinnisasjale tehtud
kasulikud kulutused, millega on kinnisasja oluliselt
oraendatud, sh niiteks realiseeritava detailplaneeringu
koostamise, ehitise piistitamise jms kulu.

2) Lisada eelndusse site, millega muudetakse KAHOSe
§ 4 16ike 1 punkti 12 ja lisatakse punkti l1dppu sonad ,,v0i
avalikuks kasutamiseks*.

Pohjendus: Praktikas on tekkinud vajadus omandada
kohalikule omavalitsuse iiksusele nditeks olemasolev

Arvestatud.

Téiendatud KAHOS § 4 1g 1 punkt 21 sonastust eesmirgiga
tagada kinnisasja omandamine ka juhul, kui omandatav ehitis
(hoone ja rajatis) vdi objekt (nt park ja supelrand) on juba
olemas, kuid on eraomandis. Néiteks on praktikas tekkinud




spordiviljak voi puhkepark voi selle osa, kuid KAHOS
sellist vdoimalust otsesonu ette ei nde. Muudatuse kohaselt
loodaks digusselguse huvides selge alus ka olemasoleva
(mitte ainult ehitatava) avalikuks kasutamiseks vajaliku
kultuuri- ja spordivdljaku, avaliku supelranna ning
puhkepargi kinnisasja voi selle osa omandamiseks ja
sundvodrandamiseks.  Sarnane  regulatsioon  on
KAHOSes niiteks tee puhul — kinnisasja voib omandada
ja sundvdorandada nii tee ehitamiseks (§ 4 10ike 1 punkt
7) kui olemasoleva eratee avalikuks kasutamiseks (§ 4
16ike 1 punkt 8).

vajadus omandada juba olemasoleva tee,
puhkeala, reoveepumpla alust maad jms. Muudatus
voimaldab omandada koikideks KAHOSes lubatud
eesmadrkidel juba kasutuses olevaid ehitisi voi objekte.

spordiplatsi,

3) Lisada eelndusse site, millega muudetakse KAHOSt
selliselt, et kinnisasja sundvoodrandaja (riik, vald voi linn)
saab kinnisasja sundvodrandamisel iihepoolselt koos
omaniku kande muutmise avaldusega esitada ka
hiipoteegi kinnistusraamatust kustutamise avalduse.
Sellisel juhul peaks sundvddrandaja hiipoteegipidajat
kinnisasja sundvodrandamisest ja hiipoteegi
kustutamisest eelnevalt teavitama ning tihe lahendusena
nditeks kandma hiipoteegipidaja taotlusel
sundvooranditasust kinnisasja omaniku hiipoteegiga
tagatud olemasolevale volale vastava summa
hiipoteegipidajale.

PShjendus: KAHOSe kohaselt jddb hiipoteegiga
koormatud kinnisasja sundvddrandamisel hiipoteek
kinnisasja koormama, kuna KAHOS hiipoteegipidajale
hiivitise maksmist ega seega ka sundvOdrandaja
tihepoolselt hiipoteegi kustutamise avalduse esitamise
voimalust ette ei nde. Juhul kui kinnisasja omanik jaib
hiipoteegipidajale hiipoteegiga tagatud laenu
tagasimaksmisel volgu, saab hiipoteegipidaja poOodrata
kinnisasja sundtditmisele, kuna KAHOS ega mingi muu

Arvestatud.

Muudetud KRS § 34! 15ike 7 punkti 7 sdnastust ja tiiendatud
KAHOS § 19 regulatsiooni.

Vt kéesolevas kooskodlastustabelis toodud Notarite Koja
ettepanekut nr 1 ja Eesti Pangaliidu ettepanekut nr 2 ning
eelndu autorite pdhjendusi ettepanekute arvestamise kohta.




eriseadus seda ei vilista. Sellisel juhul tekib olukord, kus
vald, linn voi ritk peab omandama sundvddrandamisel
kinnisasja  koos  hiipoteegiga ning  kinnisasja
sundvoorandamise eesmdrk tdidetud, kuna omandaja
vOib kinnisasja omandist ilma jddda.

4)  Tiiendada  vdladigusseadust  (VOS)  ja
asjadigusseadust (AOS), tulenevalt KAHOSest,
jérgmiselt:

1) Muuta VOS § 251 Ig-t 1 selliselt, et asja ostueesdigust
el saa teostada, kui asi avalikes huvides omandatakse, sh
sundvoodrandatakse.

Pohjendus: VOS § 251 1g 1 kohaselt ei saa ostueesdigust
teostada, kui asi milakse sundtditmisel vOi
pankrotimenetluses, samuti kui asi sundvdorandatakse,
kuid ostueesdiguse teostamise piirang peaks kehtima ka
asja avalikes huvides omandamise korral, sest vastasel
juhul ei oleks asja riigile, linnale vdi vallale omandamise
eesmarki voimalik tdita.

2) Muuta AOS § 73 1g-t 4 selliselt, et kinnisasja mdttelise
osa avalikes huvides omandamisel, sh
sundvodrandamisel, ei ole kinnisasja kaasomaniku(e)l
kinnisasja mottelise osa ostueesdigust.

Pohjendus: AOS § 74 lg 2 kohaselt on kinnisasja
mottelise osa miuiimisel isikule, kes ei ole kaasomanik
ega seaduse jéirgi eesdigustatud, teistel kaasomanikel
miilidava mottelise osa ostu eesdigus. Nimetatud séte el
kohaldu AOS § 74 lg 4 kohaselt vaid juhul, kui
kaasomanik vodrandab kinnisasja mottelise osa alanejale
sugulasele vo1 vanemale. Nimetatud sédtet on

vajalik muuta, et ka kinnisasja mottelise osa avalikes
huvides omandamise, sh sundvoorandamise korral ei

Arvestatud.
Eelndud tdiendatud.




oleks kinnisasja teis(t)el kaasomanik(e)l kinnisasja
mottelise osa ostueesdigust.

5) Lisada eelndusse site, millega tdiendatakse § 12
16ikega 41 jargmises sOnastuses:

»(41) Kui maast, mis on omandatud korterelamu juurde
eluruumide erastamise seaduse alusel, tehakse &raldige
avalikes huvides kasutatava tee tarbeks, on &raldike
vadrtuseks  proportsionaalne  osa  korteriomandi
motteliseks osaks oleva maa mottelise osa eest tasutud
hinnast.*

PShjendus: Kohtla-Jérve linnas on korterelamute juurde
kuuluvate maaiiksuste sisse jddnud teed, mis oma
olemuselt on kohalikud teed ning kantud kohalike
teedena teeregistrisse. Need teed on volikogu otsusega
maédratud avalikult kasutatavateks teedeks, kuid nende
teede aluse maa omanikeks on korterelamu korterite
omanikud. Neid teid hooldab linnavalitsus — korraldab
tdnavate hooldust, remonti ja lumetdrjet. Samas, teede
remondiks vOi rekonstrueerimiseks ei saa aga nt
struktuurifondide raha kasutada, sest seal on noue, et
teemaa peab kuuluma taotlejale.

Pohjendatud oleks, et linn omandaks teede aluse maa.
Lepinguliste suhete kaudu pole see vdimalik, sest igas
majas on moni korteriomanik, kelle asukoht ei ole teada
vai kes ei ole ndus (vidlismaalt) tulema lepingut sdlmima.
KAHOS annab sundvodrandamiseks menetluskorra.
Probleem: Vabariigi Valitsuse 17.03.1995. a mééruse nr
117 ,,,Korteriomandi seadmise korra kinnitamine*
muutmine* muudeti korra punkti 9 selliselt, et elamus,
milles on iile 24 korteri, ei koormata reaalkoormatisega
korteriomandeid, mille esemeks on erastatud eluruum
juhul, kui korra punktis 3 nimetatud avaldus esitatakse

Mittearvestatud.

Pohiseaduse § 32 kohaselt on igailhe omand puutumatu ja
vordselt kaitstud. See tihendab, et kinnisasja avalikes huvides
omandamisel tuleb lihesugust hiivitis tasuda kinnisasja eest
sOltumata omandamise viisis ja sellest, kas kinnisasi omandati
tasu eest voi tasuta. KAHOSe § 1 10ike 3 kohaselt ei ole
vélistatud kinnisasja tasuta omandamine ega ka tasuta
sundvalduse seadmine (KAHOS § 39 Ig 5).




enne 31.detsembrit 1998. a. Just nendel tingimustel on
enamus korteriomandeid moodustatud. See tdhendab, et
maa korterelamu juurde on saadud tasuta. On ebadiglane,
kui tasuta saadud maast peaks linn hakkama avalikult
kasutatavate teede alust maad turuhinnaga tagasi ostma.
Sétte mote on selles, et kui korteriomanikud on saanud
maa tasuta, siis avaliku tee tarbeks maa
sundvodrandamisel maa eest tasu ei maksta. Kui maa on
saadud tasu eest, tuleb voOoOrandatav maa hiivitada
hinnaga, mille korteriomanik on vodrandatava maa eest
maksnud korteriomandi seadmisel. Sundvdorandamise
menetluses tuleb iga maatiiki puhul selgeks teha, kas see
on saadud tasuta vdi tasu eest. Site ei kohaldu pérast maa
reformimist kinnisvara arenduse tulemusena
moodustatud korterelamute kruntidele, nende puhul tuleb
teostada hindamine KAHOS § 12 16ike 2 kohaselt.

6) Lisada eelndusse tdiendav punkt jargmises sOnastuses:
»paragrahvi 40 10ikes 5 jdetakse wvilja tekstiosa
»~médratakse kinnisasja omanikule makstav sundvalduse
tasu kinnisasja omaniku ja tehnovorgu voi -rajatise
omaniku kokkuleppe alusel. Kui nimetatud kokkulepet ei
ole saavutatud,”“ vo0i1 ,,muuta paragrahvi 40 ldige ja
sOnastada jargmiselt:

»(5) Asjadigusseaduse § 158.1 loikes 1 sitestatud
tehnovdrgu voi -rajatise talumise kohustuse eest méérab
sundvalduse seadja perioodilise sundvalduse tasu, mille
suurus el lleta samadel tingimustel tehnovorgu voi -
rajatise vahetu seadusjirgse talumiskohustuse eest
makstavat tasu. Lisaks vOib sundvalduse seadja méérata
pohjendatud juhul ithekordse hiivitise kiesoleva seaduse
§ 39 ldikes 6 nimetatud alusel.“

Mittearvestatud.

KAHOSe iildkontseptsiooni kohaselt on nii kinnisasja
omandamisel kui sellele sundvalduse seadmisel pohirdhk
kokkuleppe saavutamisel. See tihendab, et esmajirjekorras
tuleb vorguettevotjal saavutada kokkulepe trassi asukohas ja
tasu suuruses. Eelnduga plaanitava muudatuse kohaselt ei pea
kohalik omavalitsus 14bi viima tdiendavaid toiminguid, kui
kokkuleppe vdorguettevdtja ja kinnisasja omaniku vahel on
saavutatud. Muudatuse iiks eemdrke on seeldbi suunata
vorguettevatjat kokkuleppet saavutama ja seelédbi kiirendada
sundvalduse seadmise menetlust. Uldpdhimdte on, et
sundvaldust saab seada nii olukorras, kus pooled
kokkuleppele jouavad, kui ka sundi rakendades.




Sonastada eelndu § 7 punkt 9 jargmiselt:

,9) paragrahvi 40 tdiendatakse 1dikega 5' jirgmises
sOnastuses:

»(5") Kinnisasja omanik ja tehnovdrgu vdi -rajatise
omanik voOivad sundvalduse seadmises ja selle tasus
kokku leppida. Sellisel juhul ei ole sundvalduse seadmise
menetlus  vajalik ning sundvalduse seadja teeb
sundvalduse otsuse poolte kokkuleppe alusel.“*
Pohjendus: Kehtiva KAHOS § 40 16ike 5 kohaselt
asjadigusseaduse § 158.1 loikes 1 sdtestatud tehnovorgu
vOi -rajatise talumise kohustuse eest maédratakse
kinnisasja omanikule makstav sundvalduse tasu
kinnisasja omaniku ja tehnovorgu voi -rajatise omaniku
kokkuleppe alusel. Kui nimetatud kokkulepet ei ole
saavutatud, méadrab sundvalduse seadja perioodilise
sundvalduse tasu, mille suurus ei iileta samadel
tingimustel tehnovdrgu voi -rajatise vahetu seadusjirgse
talumiskohustuse eest makstavat tasu. Lisaks vdib
sundvalduse seadja médrata pohjendatud juhul iihekordse
hiivitise kdesoleva seaduse § 39 16ikes 6 nimetatud alusel.
Praktikas on teadaolevalt sagedased juhtumid, kus
tehnovorkude omanikud tasu osas kokkuleppeid ei sdlmi
ega Uritagi sOlmida. Tavaliselt rohutakse tasu midramisel
seadusele.

KAHOS § 40 16ike 5 1. lause kohaselt tuleb sdolmida
kokkulepe. 2. lauses sitestatud regulatsiooni voib
haldusmenetluses kasutada vaid siis, kui menetluse
kéigus on kogutud tdendid, et kokkulepet ei ole voimalik
saavutada. Kui sundvalduse taotleja sellekohaseid
toendeid ei esita, tuleb menetleval haldusorganil need ise
koguda, mis tdhendab tdiendavat aja ja menetluskulu.
Moistlik on sdtet muuta selliselt, et 1. lause kaob tildse




dra (selle sisu nihkub 16ikesse 5.1) ja 2. lauses sitestatud
regulatsioon kohalduks kohe, sest 16pptulemusena see
nagunii kuulub kohaldamisele — vorguettevotja ei ndustu
kokkulepet sdlmima. Samas ei ole dige lepinguvabadust
piirata. Seetottu on pohjendatud kokkuleppe lubamine.
Kavandatud 1dike 51 tekst ei peaks olema tingimuslik
(kui), vaid tiheselt selge ja konkreetne: kinnisasja omanik
ja tehnovdrgu voi -rajatise omanik vdivad sundvalduse
seadmises ja selle tasus kokku leppida ning sellisel juhul
ei ole sundvalduse seadmise menetlus vajalik ning
sundvalduse seadja teeb sundvalduse otsuse poolte
kokkuleppe alusel.

8) Sonastada eelndu § 7 punkti 10 jargmiselt:

,10) seadust tdiendatakse paragrahviga 40.1 jargmises
sOnastuses:

.8 40.1. Avalikult kasutatava tee kasutustasu

Avalikult kasutatava tee eelduslikuks kasutustasuks
madratakse 3 protsenti maa turuvidirtusest voOi
maksustamishinnast, kui viimane vastab turuvéirtusele.

Kasutustasule lisandub kasutusala ulatuses hiivitis
maamaksu eest.“
PShjendus:  Ettepaneku kohaselt jddb paragrahvi

pealkirjast ja tekstist vélja avalikes huvides vajalik
tehnovork ja —rajatis. Nende talumistasu on § 40 151getes
5 ja 5.1 reguleeritud. Eriti kui arvestada ka eelnevaid
parandusettepanekuid. Reguleerimata on sundvalduse
tasu erateede avalikuks kasutamiseks méadramisel. See
oleks § 40.1 iilesanne. Avalikku teenust pakkuvad
tehnovorgud on holmatud KAHOS § 40 regulatsiooniga.
Eelndu sdnastus tekitab segadust, millal kasutada
KAHOSE § 40 1digete 5 ja 5.1 regulatsiooni ja millal §
40.1 regulatsiooni.

Arvestatud.

Esialgne KAHOS § 40! on iildnormina viidud maa hindamise
seadusesse. Sitte sisu ja seletuskirja on tdpsustatud.
Uldreeglina méiratakse eelduslikuks kasutustasuks 3% maa
védrtusest. Kui reeglina annab sellises suuruses kasutustasu
oiglase tulemuse, siis teatud eriliiki kinnisvara puhul tuleb
siiski teha erakorraline hindamine. Uhtset metoodikat saab
kasutada ka orientiirina eraisikute vaheliste kasutustasude
médramisel, seda nii juurdepdisu servituudi kui ka erahuvist
tuleneva trassi servituudi tasu madramisel. Samuti saab sellest
lahtuda avalikes huvides teede kasutustasu mairamisel.




9) Lisada eelndusse sdte asjadigusseaduse muutmiseks
jargmises sOnastuses:

»Asjadigusseaduse paragrahvi 158.1 16ike 11 viimast
lauset tdiendatakse pérast tekstiosa
,keskkonnaseire* tekstiosaga ,,ja tdnavavalgustuse

(113

Pohjendus: KAHOS § 40 ldoige 1 sétestab:
»Asjadigusseaduse § 158.1 10ikes 1 sitestatud
tehnovorgu  vdi  —rajatise  talumise  kohustuse

kehtestamiseks seatakse kdesolevas seaduses sitestatud
eeldustel sundvaldus asjadigusseadus § 158.1 10ikes 11
nimetatud isiku kasuks.“ AOS § 158.1 1dige 11 sitestab:
,» Tehnovork voi -rajatis on ehitatud avalikes huvides, kui
selle kaudu osutatakse avalikku teenust ja see kuulub
isikule, kellele laieneb elektrituruseaduse § 65 1dikes 1
satestatud kohustus vdi kes on vee-ettevotja iihisveevargi
ja -kanalisatsiooni seaduse tdhenduses voi vorguettevotja
kaugkiitteseaduse v0i maagaasiseaduse tidhenduses voi
vastavas piirkonnas tegutsev vorguettevotja
kaugkiitteseaduse tihenduses. Tehnovork voi -rajatis on
chitatud avalikes huvides ka siis, kui selle kaudu
osutatakse {iildkasutatavat elektroonilise side teenust
elektroonilise side seaduse tdhenduses. Avalikes huvides
ehitatud tehnovork voi -rajatis on ka riitkliku voi kohaliku
omavalitsuse iiksuse keskkonnaseire ehitis.*

Kohalikele omavalitsustele kuuluvaid
tanavavalgustusvorke  selles  loetelus et ole.
Ténavavalgustus on ehitatud avalikes huvides,

suurendamaks litklusohutust, vihendamaks kuritegevuse
riske ning seeldbi suurendama kogukonna turvatunnet.
Ténavavalgustuse kaudu ei osutata kiill konkreetsele
kliendile avalikku teenust nagu veevarustuse voi
elektrivarustuse korral, kuid seda ei osutata ka sétte

Arvestatud.

AOS § 158! Idiget 1' muudetakse nii, et kohaliku
omavalitsuse tédnavavalgustust loetakse edaspidi muude
tehnovorkude korval ka avalikes huvides ehitatuks. Kui
kohalik omavalitsus ei saavuta maaomanikuga talumistasus
kokkulepet, siis sarnaselt teiste avalikes huvides ehitatud
tehnovorkudega saab sundvalduse seadja rakendada
seadusjirgse talumiskohustuse eest makstavat tasu. Tdiendus
aitab menetlust kiiremini 14bi viia ning tasu maaramise alused
on sarnased koikide avalikes huvides tehnovorkude puhul. Nii
néiteks




viimases lauses osundatud keskkonnaseire ehitise korral.
Kui keskkonnaseire ehitise puhul on véimalik KAHOS §
40 sétestatud erisusi rakendada, siis peaks see olema
vOimalik ka kohaliku omavalitsuse tidnavavalgustuse
puhul. Ei ole pdhjendatud, et majaesise tdnava, kui
teemaa peale tdnavavalgustust rajada pole vdimalik,
valgustamise eest peab omavalitsus hakkama
majaomanikele (korteriomanikele) maksma. Aga maksta
tuleb, kui tdnavavalgustusele ei ole voimalik kohaldada
KAHOS § 40, vaid tuleb kohaldada § 39. KAHOS § 39
16ige 5 kiill lubab kokku leppida teisiti — sundvalduse tasu
mitte maksta, kuid suurte Kkorterelamute korral
kokkuleppe sOlmimine pole realistlik. Pakutud
sOnastuses parandus vOimaldab ka riigil rajada riigitee
tanavavalgustus eramaale kui valgustuse rajamine
teemaale pole voimalik.

Lause tervikuna oleks siis jargmine: “Avalikes huvides
ehitatud tehnovork voi —rajatis on ka riikliku voi kohaliku
omavalitsuse liksuse keskkonnaseire ja tdnavavalgustuse
ehitis.*

Eesti Energia AS

1) Eelnduga muudetakse KAHOS-e § 40.1 nii, et avalikes
huvides vajaliku tehnovdrgu ja -rajatise ning avalikult
kasutatava tee eelduslikuks kasutustasuks méératakse 3
protsenti maa turuvairtusest voi maksustamishinnast, kui
viimane vastab turuvéirtusele. Kasutustasule lisandub
kasutusala ulatuses hiivitis maamaksu eest.*.

Eelndu seletuskiri lk 44 {itleb, et punktiga 10 tdiendatakse
seadust §-ga 40.1. Muudatus on seotud korralise
hindamisega seeldbi, et kui korralise hindamise
tulemused hakkavad wuue hindamise jdrel olema
turupohised, on neid voimalik hakata rakendama avalike
teede kasutustasude médramisel, samal ajal iihtlustades

Arvestatud.
Sdtet ja seletuskirja on tdpsustatud ning sdte on viidud
ildnormina maa hindamise seadusesse.




kasututasu méérasid. KOV-idele on suureks probleemiks
avalikes huvides vajaliku teele voi tehnovorgule seatava
sundvalduse kasutustasu miidramine (KAHOS-e § 39
16ige 5).

Kehtiva KAHOS-e § 39 16ige 5 kohaselt makstakse
kinnisasja omanikule sundvalduse seadmise korral
sundvalduse tasu, kui ei lepita kokku teisiti. Sundvalduse
seadmise korral ei maksta kdesoleva seaduse §-des 15—
17 nimetatud tdiendavaid hiivitisi. Sundvalduse tasu
madratakse kdesoleva seaduse § 12 Idikes 2 sétestatud
korras.

Kehtiva KAHOS-e § 40 10ige 5 kohaselt médratakse
asjadigusseaduse § 158.1 loikes 1 sitestatud tehnovorgu
vOi -rajatise talumise kohustuse eest kinnisasja
omanikule makstav sundvalduse tasu kinnisasja omaniku
ja tehnovorgu vai -rajatise omaniku kokkuleppe alusel.
Kui nimetatud kokkulepet ei ole saavutatud, méérab
sundvalduse seadja perioodilise sundvalduse tasu, mille
suurus el lleta samadel tingimustel tehnovorgu voi -
rajatise vahetu seadusjirgse talumiskohustuse eest
makstavat tasu. Lisaks vOib sundvalduse seadja méérata
pohjendatud juhul ithekordse hiivitise kiesoleva seaduse
§ 39 1dikes 6 nimetatud alusel.

Seaduse eelndu kohaselt lisatakse tdiendav paragrahv
40.1, mille kohaselt méaératakse kasutustasu 3 % + maa
maksustamise hinnast + vdimalik maamaks. Kas lisatav
punkt muudab ka § 40 16ige 5 punkti, kus kasutustasu ei
vOi olla suurem kui talumistasu antud ala eest. Erisus
tuleneb sellest, et avalikes huvides rajatud tehnorajatiste
korral on talumistasu suurus teistel sihtotstarvetel (v.a
maatulundusmaa) null eurot. Lisatava punkti korral jaib




segaseks millisest punktist peab tasumddramisel kohalik
omavalitsus ldhtuma sundvalduse seadmisel.

2) RVS § 105.1 Idike 1 muudatusettepanekuga
seonduvalt on eelndu seletuskirja punktis 3.13 (lk 47 ja
48) esitatud jargnev selgitus:

,2Maareformi kéigus hoonestusdigusega koormatud
kinnistute haldamine on muutumas riigile ebamoistlikult
koormavaks. Maareformi kdigus seati ja seatakse
riigimaale hoonestusdigusi riigimaal asuvate -ehitiste
omanike kasuks juhul, kui isik ei soovinud voi ei saanud
endale kuuluva hoone alust maad erastada. .....*
Eeltooduga seonduvalt juhime eelndu
tdhelepanu jargnevatele asjaoludele:
Maareformi seaduse § 29 alusel jaetakse riigi omandisse
Vabariigi  Valitsuse v01 tema poolt volitatud
valitsusasutuse otsusega MRS § 31 loikes 1 nimetatud
maa. Maa riigi omandisse jidtmise korra, volitatud
valitsusasutused ja riigimaa valitseja midramise alused
kehtestab Vabariigi Valitsus. Riigi omandisse jdetava
maa suurus ja piirid méératakse vastavuses planeeringu
ja maakorralduse nduetega kindlaks detailplaneeringut
koostamata.

MRS § 31 18ige 1 punkt 10 alusel jéetakse riigi omandisse
teise isiku ehitise teenindamiseks vajalik maa, millele
seatakse hoonestusdigus.

Maa riigi omandisse jatmise korra punkt 5 alapunkt 8
sdtestab, et maa riigi omandisse jdtmise otsustaja on
valdkonna eest vastutav minister, kui riigi omandisse
jdetakse maareformi seaduse paragrahvi 31 1dike 1
punktis 10 nimetatud otstarbel Eesti Energia Aktsiaseltsi
ja Eesti Pdlevkivi Aktsiaseltsi (Markus: 01.01.2021
seisuga drinimega Enefit Power AS) omandis olevate

koostaja

Arvestatud osaliselt.

RVS § 105' Idikes 1 taastatakse hoonestusdigusega
koormatud maa viljaostmise taotlemise Oigus kdigile
hoonestajatele, kellele kuuluvate ehitiste alune maa on
hoonestusdigusega koormatud MaaRSi alusel. Seejuures on
oluline, et just hoonestusdiguse seadmine toimus MaaRS
alusel, mitte see, kas hoonestusdigusega koormatud maa, jeti
riigi omandisse MaaRS § 31 16ike 1 punkti 8 voi 10 alusel.
Seega on koikidel MaaRS alusel seatud hoonestusdiguste
igakordsetel omanikel digus taotleda maa viljaostmist RVS §
105" alusel. Maa viljaostmise vdimalus sdltub aga sellest, kas
hoonestusdigusega koormatud maa on vajalik riigile voi
kohalikule omavalitsusele tema iilesannete tditmiseks voi
muul avalikul eesmirgil, sh néiteks kaevandamise eesmérgil.
Kui hoonestusdigusega koormatud maa ei ole riigile voi
KOVile avalikul eesmirgil vajalik, on hoonestajal digus maa
omandada MaaRS §-s 35! sitestatud tingimustel ja korras.
Seejuures miiliakse elamumaa erandina 2001. aastal
kehtestatud maa maksustamishinnaga, teiste sihtotstarvetega
maad aga harilikule viirtusele vastava tasu eest. Ulejidinud
MaaRS § 35! sitestatud tingimused, sh jirelmaksu
kasutamise voimalus, kehtivad kdikide sihtotstarvetega
hoonestusdigusega koormatud maade osas ithtemoodi.
Eelndu autorid on tipsustanud eelnduga kavandatud RVS §
105! 16ike 4 sdnastust nii, et hoonestusdigusega koormatud
maa vodrandamise otsustusdigus hakkab olema nii riigivara
valitsejal kui ka Maa-ametil vastavalt sellele, kes tdidab
konkreetse kinnisasja osas riigivara valitseja llesandeid.
Seega ei ole vajalik RVS § 105" 1digetes 1 ja 4 konkreetseid




hoonete ja rajatiste alune ning neid teenindav maa voi kui
maareformi seaduse paragrahvi 31 16ike 1 punktis 8
nimetatud otstarbel jaetakse riigi omandisse eelnimetatud
ariiihingute hoonete ja rajatiste piistitamiseks vajalik
maa.

Seega ei ole eelnimetatud regulatsioonidest tulenevalt
maareformi seaduse alusel Enefit Power AS-il vdimalik
olnud muul moel &ritihingute omandis olevate hoonete ja
rajatiste alust ning neid teenindavaid maakasutusi
vormistada, kui iiksnes hoonestusdiguse seadmise alusel.
Eeltoodust tulenevalt teeme ettepaneku tdpsustada RVS
§ 105.1 1diget 1 tépsustava viite vOi sOnastusega, mis
annab diguse omandada maareformi seaduse paragrahvi
31 16ike 1 punktis 10 nimetatud otstarbel Eesti Energia
Aktsiaseltsi ja Eesti Polevkivi Aktsiaseltsi (01.01.2021
seisuga drinimega Enefit Power AS) omandis olevate
hoonete ja rajatiste alune ning neid teenindav maa voi kui
maareformi seaduse paragrahvi 31 16ike 1 punktis 8
nimetatud otstarbel on jdetud riigi omandisse
eelnimetatud  &ritihingute  hoonete  ja  rajatiste
plstitamiseks vajalik maa samadel alustel ning
tingimustel, mis rakenduvad teistele maareformi seaduse
alusel seatud hoonestusdiguse igakordsetele omanikele.
Lisaks teeme ettepaneku tépsustada maareformi seaduse
§-135.1 ja maareformi kéigus riigimaale hoonestusdiguse
seadmise ja selle kdigus maa erastamise korda
tingimusega, et riigivaraseaduse § 105.1 16ige 1 alusel
riigi omandisse jaetud maareformi seaduse paragrahvi 31
16ike 1 punktis 10 nimetatud otstarbel Eesti Energia
Aktsiaseltsi ja Eesti Polevkivi Aktsiaseltsi (01.01.2021
seisuga drinimega Enefit Power AS) omandis olevate
hoonete ja rajatiste alune ning neid teenindava maa voi

hoonestajaid nimetada ega kavandatud otsustusdiguse
volitusnormi muuta.




kui maareformi seaduse paragrahvi 31 16ike 1 punktis 8
nimetatud otstarbel riigi omandisse jdetud eelnimetatud
aritihingute hoonete ja rajatiste piistitamiseks vajaliku

maa omandamise otsustab ja korraldab
hoonestusdigusega koormatud kinnisasja riigivara
valitseja maareformi seaduse §-s 35.1 sdtestatud

tingimustel ja korras.

3) Riigivaraseaduse §105.1 tdiendatakse 16ikega 2.2 nii,
et kui isikul ei ole seaduse jirgi digust maad omandada
voi ritkk on keeldunud kéesoleva paragrahvi 1dikes 1
sitestatud alusel maa vOOrandamisest, voib elamumaa
sihtotstarbega maa maksustamishinna muutumisest
tingitud hoonestusdiguse tasu aastane tous olla kuni 10%
hoonestusdiguse kehtivast tasust.

Seletuskirja (lk 48) kohaselt sétestatakse erand elamumaa
sihtotstarbega kinnisasjale eelkodige selleks, et vihendada
moju  inimeste kodude alusele maale seatud
hoonestusdigustele. Samas selgitatakse, et erandi
eesmargiks on kaitsta hoonestusdiguse tasu jérsu tousu
eest isikuid, kellel ei ole voimalik tasu tousu véltida
hoonestusdigusega maa omandamise teel. Niitena on
toodud juhtumid, kus hoonestusdigused asuvad
maavarade maardlatel voi kavandtavate
infrastruktuuriobjektide voi muude objektide aladel.
Eeltoodust jddb arusaamatuks, miks eelistatakse
regulatsioonis erandina kaitsta liksnes elamumaa
sihtotstarbega maa  kasutajaid  maksustamishinna
muutumisest tingitud hoonestusdiguse aastatasu tousu
vastu, jittes samas kaitseta hoonestusdiguse tasu
maksutousu vastu teiste sihtotstarvetega kinnisasjade
kasutajad, kelle ei laiene Oigust hoonestusdigusega
koormatud riigimaad omandada. Oleme seisukohal, et

Mittearvestatud.

Seletuskirja tdiendatud. Peaaegu koik muud
hoonestusdigused on seatud &rimaa, tootmismaa VOi
transpordimaa sihtotstarbega maale. Korralise hindamise
moju nende hoonestusdiguste tasudele viahendab Vabariigi
Valitsuse médruses nr 74 ,,Maareformi kéigus riigimaale
hoonestusdiguse seadmise ja selle kdigus maa erastamise
kord* kavandatavad muudatused, mille kohaselt langetatakse
nii drimaa, tootmismaa kui ka transpordimaa sihtotstarbega
maale seatud hoonestusdiguste tasumédra. Tuleb arvestada ka
maareformi lepingute sdlmimisel silmas peetud eesmérki
siduda hoonestusdiguse tasu maa tegeliku véirtuse
muutumisega.




sOltumata maa sihtotstarbe liigist tuleks kohelda koiki
isikuid vordselt, kes on riigimaale maareformi seaduse
alusel seatud hoonestusdiguse omanikud ja kellele ei
vOimaldata maad omandada.

4) Riigivaraseaduse §105.1 muudatusettepanekutest
tulenevalt teeme ettepaneku tdpsustada RVS § 19 Ig 2
punkti 2 ja § 22.

RVS § 22 lg 2 sidtestab, et piiratud asjadigusega
koormamise lepingu tingimuste muutmise ning lepingu
16petamise menetluse otsustab riigivara valitseja. § 22 Ig
3 sétestab, et kui riigivara kasutamiseks andmise
otsustamiseks oli vajalik Vabariigi Valitsuse ndusolek,
vOib nimetatud ndusolekust tulenevaid tingimusi muuta
iiksnes Vabariigi Valitsuse ndusolekul.

Samas sdtestab RVS § 19 1g 2 p 3, et liksnes Vabariigi
Valitsuse ndusolekul vOib minister voi riigisekretér
otsustada kinnisasja kasutamiseks andmise voi piiratud
asjadigusega koormamise tihtajaga tile 10 aasta.
Siinjuures juhime tdhelepanu, et tina on maareformi
seaduse alusel seatud hoonestusdiguse lepinguid seatud
valdavalt tdhtajaga iile 10 aasta. Seega olukorras, kus
soovitakse muuta RVS §105.1 alusel kehtiva
hoonestusdiguse lepingu tingimusi ning isegi juhul, kui
riigivara kasutamiseks andmise otsustamisel ei olnud
vajalik Vabariigi Valitsuse ndusolek, siis soovides muuta
piiratud asjadigusega koormamise lepingut, mis sisaldab
tingimusena tdhtaega iile 10 aasta, on vastavalt RVS § 19
lg 2 p 3 on selleks vajalik Vabariigi Valitsuse ndusolek.
Oleme seisukohal, et eelnimetatud regulatsioonidest
tulenevate tingimuste koosmdjust tulenevalt suurendab
oluliselt halduskoormus Vabariigi Valitsuse ndusolekute
vOtmisel.

Mittearvestatud.

Antud selgitus.

RVS § 22 1dige 3 sitestab, et kui riigivara kasutamiseks
andmise otsustamiseks oli vajalik Vabariigi Valitsuse
ndusolek, viib nimetatud ndusolekust tulenevaid tingimusi
muuta lksnes Vabariigi Valitsuse nousolekul. RVS § 105
16ige 1 sdtestab, et kui riigivara suhtes on omandireform ja
maareform l0petamata, siis kohaldatakse kuni menetluste
16ppemiseni Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduses ja
maareformi seaduses ning nende alusel kehtestatud
oigusaktides sdtestatut. Seega ei olnud MaaRS-i alusel
hoonestusdiguse voOi kasutusvalduse seadmiseks reeglina
vajalik Vabariigi Valitsuse ndusolek, mistdttu ei ole Vabariigi
Valitsuse ndusolek vajalik ka lepingu muutmiseks.
Tédiendavalt analiiiisitakse riigivaratoimingute toimingute
lihtsustamise voimalusi VVTP 7.9 tditmise raames.




Eeltoodust tulenevalt teeme ettepaneku muuta RVS § 19
lg 2 punkti 2 ja § 22 sOnastuses, mis voimaldab riigivara
valitsejal RVS §1051 ja § 22 alusel muuta maareformi
seaduse alusel seatud hoonestusdiguse lepingute
tingimusi muuta ilma Vabariigi Valitsuse nousolekuta.

Elering AS

1) Ettepanek digusselguse huvides sonastada KAHOS §
12 Ig 2 jargmiselt: ,,Kinnisasja vaartuse ja varalise kahju
suuruse midrab maa hindamise seaduses sdtestatud maa
hindaja. Kinnisasja véértuse ja varalise kahju suuruse
vOib vilja selgitada ka Maa-amet maakatastriseaduse § 9
1oike 2' alusel peetavas tehingute andmebaasis
sisalduvate tehinguandmete ja turuanaliiiisi alusel.
Menetluse ldbiviija voib vddrtuse méairata, 1dhtudes maa
hindamise seaduse, looduskaitseseaduse,
riigivaraseaduse vO0i muu asjakohase seaduse alusel
kinnitatud metoodikast.*

Eelndu seletuskirjas on selgitatud, et nii kutseline hindaja
kui ka Maa-amet voivad miirata nii kinnisasja védrtuse
kui ka varalise kahju suuruse, kuna védrtus ja kahju
madratakse iihel ajal.

Eelndus esitatud KAHOS § 12 g 2 sdnastusettepanekust
jareldub hetkel, et Maa-ametil on digus vélja selgitada
iiksnes varalise kahju suurus.

Osaliselt arvestatud.
Viidatud sdtte muutmine on eelndust vélja jaetud.

2) Arusaamatu on KAHOS §-s 40! sétestatud kasutustasu
tdhendus. Kuivord KAHOS ei tunne kasutustasu moistet,
jadb KAHOSe kontekstis ebaselgeks, kas tegemist on uue
tdiendava tasu liigi méddratlemisega vai on silmas peetud
KAHOSe jirgset sundvalduse tasu. Eelndu seletuskirjas
on viidatud sundvalduse kasutustasule. KAHOSe iihtse
rakendamise ja selguse huvides palume selgitada, mis
tasuga on tegemist. Ettepanek on viia konealune
taiendusettepanek KAHOSe {ilejddnud osaga kooskdlla.

Arvestatud.
Sdtet ja seletuskirja on tdpsustatud ning sdte on viidud
iildnormina maa hindamise seadusesse.




Samuti on ebaselge, millal on sundvalduse seadjal digus
antud digusnormi rakendada, ning millisel juhul tuleb
tellida hindamine kutseliselt hindajalt. Esitatud
sOnastusettepanek ning seletuskirjas esitatud selgitused ei
anna eeltoodud kiisimustele vastuseid.

Rahandusministeeri
um

1) Teeme ettepaneku eelnduga muudetava maa
hindamise seaduse § 8 10ige 2 sonastada jargmiselt:

,»(2) Erakorralise hindamise korra, sealhulgas kasvava
metsa ja hiivitusvairtuse hindamise metoodika, kehtestab
Vabariigi Valitsus miirusega.*

Kinnisvara hindamise metoodikad on kirjeldatud vara
hindamise standardites, sh hindamine hiivitamise
eesmadrgil standardis EVS 875-12. Standard ei reguleeri
hiivitamise pdhimdtteid, st hindamise ldhtelilesande
koostamisel tuleb tellijal ldhtuda seadustes sdtestatust.
Avalikes huvides kinnisasja omandamisel kerkivad esile
olukorrad, mil diglase hiivitusvdirtuse hindamiseks on
vaja tdiendavaid juhiseid nii menetluse labiviijale kui ka
hindajale. Naiteks kehtiva vara hindamisstandardi (EV
875-4:2015 p 6.3.3) jirgi on hindaja kohustatud tegema
vara llevaatuse piisava pohjalikkusega, et tagada
analiiisi  aluseks olevate andmete korrektsus ja
usaldusvédrsus. Praktikas eeldab see objekti tdielikku
iilevaatust. Avalikes huvides omandatakse ka kinnisvara,
mille omanikuga pole vdimalik kontakti saada, jérelikult
pole hindajal voimalik kinnistesse ruumidesse siseneda ja
teha tdielikku iilevaatust. Muuhulgas oleks maistlik, et
nditeks samas kasutusest véljalangenud korterelamus ei
pea ilmtingimata igasse kinnisasja avalikes huvides
omandamise seaduse (edaspidi KAHOS) alusel
omandatavasse korteriomandisse sisenema kui see pole
voimalik ning hindaja ja tellija lepivad kokku eelduslikus

Mittearvestatud.
Eelnduga ei lahendata tiihjenevate kortermajade védrtuse
midramist, kuna see vajab tdiendavat analiiiisi.




seisukorratasemes.  Lisaks  kinnisasja  viirtusele
hiivitatakse ka muud asjaolud. Tiapsustamist vajab
KAHOS-e § 12 Ig 5 asendamise kulu hindamise
metoodika, sealhulgas iksikute korteriomandite
omandamise puhul. KAHOS-e § 13 ja § 14 kohaselt
hiivitatakse ka otseselt kaasnev varaline kahju ja saamata
jééav tulu, molema punkti rakendamise osas on praktikas
tekkinud metoodilisi kiisimusi. KAHOS § 13 lg 2
tdpsustab otsese varalise kahju tdhendust ning kuigi
sealses nimekirjas on nimetatud vaid neli asjaolu, siis on
tegu lahtise nimekirjaga (sest kasutatakse sOnastust
"eelkdige"). Maistlik on erakorralise hindamise korras
néiteks sédtestada, kuidas hinnatakse omaniku elukoha
vahetusega tekkinud kahjud, sh kolimiskulud, et koik
KAHOS menetluses osalevad isikud saaksid diglase ja
kohese hiivitise samade pdhimotete alusel. KAHOS § 14
lg 2 jargi hiivitatakse iitirilepingust tulenev saamata jadv
tulu. Muuhulgas on kiisimuseks, kuidas tuleb hinnata
saamata jddv tulu, kui itrilepingus on kokkulepitud
turutingimustest oluliselt suuremas iiliris ning mis
juhtudel voib olla pdhjendatud saamata jadnud tulu
vihendamine. Erakorralise hindamise korras tuleks ette
niha ka piiratud asjadiguste ja mirgete kustutamise
hindamise metoodika. Eelpool on véljatoodud vaid
moned ndited tdpsustamist vajavatest kiisimustest ning
hiivitusvéértuse hindamise korra koostamisel voib see
nimekiri oluliselt pikeneda. Riiklikult kokkulepitud ja
tiheselt modistetav hiivitusvdédrtuse hindamise kord
muudab hindamise protsessi kiiremaks, védhendab
hindamisega kaasnevad rahalisi kulusid ning vdhendab
voimalikke  vaidlusi  erinevate  hiivitusvéartuse
hinnangute vahel.




2) Riigiabiga seonduvalt toome maa hindamiseseaduse,
maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse
eelnduga seonduvalt vélja alljargneva.

Eelndu § 13 kohaselt muudetakse riigiavara seaduse §
105" 1diget 1 ning sitestatakse, et maareformi seaduse
alusel seatud hoonestusdiguse igakordsel omanikul on
Oigus hoonestusdigusega koormatud maa omandada
juhul, kui maa ei ole vajalik riigile ega kohalikule
omavalitsusele tema iilesannete tditmiseks ega muul
avalikul eesmirgil. Kui hoonestusdigus on kaasomandis
ja moni kaasomanik ei soovi maad omandada, on teistel
kaasomanikel digus omandada kogu hoonestusdigusega
koormatud maa. Maa omandatakse maareformi seaduse
§-s 35! sitestatud tingimustel ja korras. Eelnduga
muudetakse ka maareformi seaduse § 35' 1diget 2, mille
eesmairgiks on eelndu seletuskirja kohaselt sitestada, et
juhtudel, kus seni arvestati maa miiligihind kehtiva (st
hetkel 2001. aasta) maa maksustamishinna alusel,
arvestatakse see ka edaspidi 2001. aasta maa
maksustamishinna alusel. Seletuskirjas on viimati toodud
muudatusega seonduvalt selgitatud, et ei oleks diglane
ega poOhjendatud, et Oigustatud isikud peaksid maa
maksustamishinna muutumise tottu tasuma miitligihinna,
mis on oluliselt kdrgem teiste maa erastajate tasutud
miiiigihinnast. Eeltoodud muudatustega seonduvalt
toome vilja, et kuivdrd soodsamatel tingimustel maa
erastamise vOimalused puudutavad nii elamumaa
sihtotstarbega maad, kui ka muid sihtotstarbega maid
tostatub kiisimus, kas selliste erastamiste kdigus voiks
olla tegemist riigiabi andmisega. Arvestades eeltoodut
teeme ettepaneku analiliisida eelndu raames ka
voimalikku riigiabi andmist puudutavat kiisimust seoses

Arvestatud.

Eelndu ja seletuskirja tdiendatud. Riigiabi riski véltimiseks
sdtestatakse RVS-is, et elamumaast erineva sihtotstarbega
maale seatud hoonestusdigus vdorandatakse harilikule
vadrtusele vastava tasu eest.




ettevotlusega  seotud  kinnisasjade = vOoOrandamise
juhtudega soodustingimustel. Kui analiilisi tulemusena
selgub, et riigiabi andmine ei ole sellistel juhtudel
vilistatud tuleks kaaluda eelndu tdiendamise vajadust,
kas riigiabi/vihese tdhtsusega abi andmist puudutavate
sitetega VvOi1 alternatiivselt niiteks erisusega, et
ettevotlusega seotud kinnisasjade vodrandamisel oleks
erastamise korral miitigihinnaks turutingimustele vastav
hind, kuivord turutingimustel tehtav tehing viélistaks
ettevotjale majandusliku eelise andmise.

3) Sonastada KAHOS § 4 16ike 1 punkti 10 jargmiselt:
,»10) elamumajanduse timberkorraldamisel
korteriomandi omandamiseks, kui on loobutud rohkem
kui poolte korterite kasutamisest ning korterelamut ei ole
otstarbekas rekonstrueerida;*

Punkti 10 kohaselt on korterelamus asuva korteriomandi
omandamine, sealhulgas sundvdorandamine vdimalik,
kui alates 18 korteriga korterelamus on kasutusest
véljalangenud asustamata kortereid rohkem kui pool ning
muudel juhtudel rohkem kui kolm neljandikku. Soovime
kaotada erisuse, et vihema kui 18 korteriga korterelamus
tekib alus KAHOST kohaldada juhul, kui on loobutud
rohkem kui kolme neljandiku korterite kasutamisest.
Vastavalt KAHOS seletuskirjale tulenesid osakaalud
Rahandusministeeriumi poolt koostatud korterelamute
iillevaatusest Kohtla-Jéarvel, kus paiknevad riigile 2017.
aastal loovutatud korterid. Need olid esimesed riigile
loovutatud korterid ning selleaegne parim teadmine.
Alates sellest ajast on tlihjenevate korterelamute
probleemi pdhjalikumalt uuritud ning analiilisitud ka
KAHOS § 4 Ig 1 p 10 rakendamist erinevate
korterelamute suhtes. Analiilisimisel selgus, et alla 18

Mittearvestatud.
Eelnduga ei lahendata tiihjenevate kortermajade kiisimust,
kuna see vajab tdiendavat analiiiisi.




korteritega korterelamute kasutusest loobutud korterite
piirmdir on pdhjendamatult korge, muutes véiksemate
kortermajade puhul sétte rakendamise praktikas peaaegu
voimatuks. Korterelamute suurus ei ole antud kiisimuses
oluline, kuna rohkem kui poolte korterite kasutamisest
loobumisel ei ole korterelamu korras hoidmine ja
majandamine enam korralikult voimalik ega jatkusuutlik
nii viiksemas kui ka suuremas hoones. Alla 18 korteriga
tiihjeneva korterelamu puhul peab haldusorgan
tdiendavalt ootama kuni probleemid piisavalt
suurenevad, kuigi hoones on kasutuses vihem kui pool
korteriomanditest. Nditeks 12 korteriga maja puhul oleks
tingimus ,,rohkem kui kolm neljandikku* tdidetud alles
siis kui loobutud on 10 korteri kasutamisest. Kui sitte
rakendamiseks peab ootama, kuni maja on juba nii suures
ulatuses  kasutusest vidlja langenud, kannatavad
korterelamu viimased elanikud ja kohalik elukeskkond,
kuna hoone vodib olla tehnilise seisukorra tottu ohtlik.

4) Tidiendada § 15 l1dikega 5 jédrgmises sOnastuses:
,Motivatsioonitasu ei maksta kinnisasja omandamisel
kdesoleva seaduse § 4 punktides 9 ja 10 nimetatud
alustel”. Motivatsioonitasu on 20 % hiivitusvaartusest,
kuid mitte vdhem kui 0,8-kordne Statistikaameti
avaldatud  tehingule eelneva aasta  keskmine
brutokuupalk ja mitte rohkem kui 50-kordne keskmine
brutokuupalk. 2020. aastal solmitava kokkuleppe puhul
oleks motivatsioonitasu miinimumsumma seega 1125,60
eurot (Statistikaameti andmete kohaselt oli 2019. a
keskmine brutokuupalk 1407 eurot). KAHOS § 41g 1 on
nimetatud kinnisasja omandamise lubatavuse alused.
Punktide 9 ja 10 puhul omandatakse sisuliselt kinnisasi
siis, kui omanik ei tdida vOi ei suuda tdita enam oma

Mittearvestatud.
Eelnduga ei lahendata tiihjenevate kortermajade kiisimust,
kuna see vajab tdiendavat analiilisi.




kohustusi kinnisvara korras hoida. Mdlema punkti puhul
ritk voi kohaliku omavalitsuse liksus omandab kinnisasja
selleks, et muuta voi korvaldada selline ehitis, mis
mdjutab negatiivselt kohalikku elukeskkonda. Sellega
votab omandaja (rilk voi KOV) endale omaniku
kohustused {ile, sealhulgas kannab hoone muutmise voi
korvaldamisega kaasnevad kulud. Eeltoodud juhtumite
puhul ei ole pdhjendatud omanikule maksta KAHOS § 15
nimetatud motivatsioonitasu. Olukorras, kus omandatava
kinnisasja omanik ei tditnud Oigeaegselt oma
omanikukohustusi ja lisaks vabaneb hoone kdrvaldamise
vO1 taastamise kuludest, ei ndi moistlik maksta talle
tdiendavat preemiat motivatsioonitasu néol. Selline kord
motiveerib omanikke pigem oma kohustusi mitte tditma
(eriti imbrust vdi maastikupilti tunduvalt kahjustava voi
ohtliku ehitise puhul), jdttes omandis olevaid kinnisvara
objekte edasi lagunema, millega saada ka suuremat kasu.
Kehtiv seadus ei nde ette voimalust motivatsioonitasu
mitte maksta, kui omanikuga on joutud kokkuleppele.




