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1. Sissejuhatus

1.1. Sisukokkuvote

Maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu (edaspidi eelndu)
viljatodtamine on ajendatud sellest, et Keskkonnaministeeriumi, Rahandusministeeriumi, Riigi
Tugiteenuste Keskuse (edaspidi RTK) ja Maa-ameti koost66s on joutud iihisele arusaamisele,
et otstarbekas on koondada maa erastamisel, tagastamisel ja korteriomandi seadmisel solmitud
maa jirelmaksulepingute haldamine ja riigi nimel hiipoteegipidaja iilesannete tditmine Maa-
ametisse, kes on maa erastamise korraldaja.

Maareformi kédigus riigi kasuks hiipoteegi seadmise ja haldamise reeglid on sétestatud
maareformi erinevaid menetlusi késitlevates rakendusaktides, mille sisu on monevorra erinev.
Koos hiipoteegipidaja iilesannete iileandmisega on otstarbekas koik hiipoteegilepingute
tingimused ja sellega seotud oOigused ning kohustused sdtestada eelnduga kavandatavas
seaduses ja need ka sisuliselt {ihtlustada.

Maa-ameti andmetel on maareformi tegemisel kinnisasjade vahele tekkinud iile 7000 iseseisva
kasutusvoimaluseta reformimata maatiiki ehk riba. Kehtiva seaduse kohaselt on selliseid
maatiksusi voimalik maareformi toimingute abil liita nii riigi, kohaliku omavalitsuse kui ka
eraisiku omandis oleva piirneva kinnisasjaga, kuid selleks on tarvis teha ebaotstarbekalt
aegandudev ja suure halduskoormusega maareformi menetlus. Eelnduga on kavandatud muuta
maakorraldusseadust (edaspidi MaaKS) ja maareformi seadust (edaspidi MaaRS) selliselt, et
iseseisva kasutusvoimaluseta reformimata maad on edaspidi voimalik piirneva kinnisasjaga
liita lihtsa maakorraldustoiminguga. Sellisel juhul ei kanta reformimata maatiikki
kinnistusraamatus enam eraldi registriossa, vaid muudetakse olemasoleva kinnisasja piire.

Halduspraktika tihtlustamiseks on vaja tdpsustada maakorralduse kédigus antavate puudutatud
isikute nousolekute vorminduet. Seetottu sitestatakse notariaadiseaduses (edaspidi NotS)
selgesonaliselt Maa-ameti Oigus kinnitada menetlusosalise allkirja digsust maakorralduse
kdigus antaval ndusolekul ning tdpsustakse vastavalt sellele ka kinnistusraamatuseaduses
(edaspidi KRS) puudutatud isiku ndusoleku vorminduet.

Maareformi otstarbekama ja kiirema elluviimise huvides loobutakse maareformi kdigus ehitise
omaniku kasuks hoonestusdiguse seadmise menetluses lepingu sdlmimisest. Juba praegu
seatakse hoonestusdigus ilma lepinguta juhul, kui digustatud isik ei osale menetluses voi ei
s0lmi lepingut ettendhtud tdhtaja jooksul. Otstarbekas on kdik hoonestusdigused seada
haldusakti alusel. Selliselt koormatakse digustatud isikuid vihem ning nende digused ehitise
omanikuna on samavédrselt kaitstud kui lepingu s6lmimisel.

Kehtivates seadustes on piiratud asjadiguste kustutamisega seotud reeglid mitmeti mdistetavad.
Praktikas on levinud erinevad tdlgendused selle kohta, millises vormis peab puudutatud isik
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oma tahet avaldama. Eelndu kohaselt voib puudutatud isik edaspidi esitada avalduse hiipoteegi
kustutamiseks ka digitaalallkirjastatult, kui tema kasuks seatud piiratud asjadigusel ei ole enam
oiguslikku tdhendust voi selle tdhtaeg on moddunud.

Eelndusse on lisatud osaliselt maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste
muutmise seaduse eelndu raames (EIS toimik 20-1535) kavandatud muudatused, mis oma
olemuselt sobivad paremini kdesolevasse eelndusse. Kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse muudatustega lihtsustatakse sundvalduse seadmise menetlust ning laiendatakse
menetluslikult lihtsa maakorralduse kasutamist kinnisasja avalikes huvides omandamisel.
Maareformist alguse saanud juurepdidsuprobleeme saab edukalt lahendada erateele sundvalduse
seadmise abil. Eeliseks on see, et ithe haldusaktiga saab miérata &ra kogu avalikuks
kasutamiseks vajaliku ala ja see info on koigile ndhtav maakatastrist. Eelnduga néhakse ette
iihtne kasutustasude maéir, et lihtsustada avalikes huvides teede kasutustasude médramist.

1.2. Eeln6u ettevalmistaja

Eelndu on koostanud Maa-ameti riigimaa haldamise osakonna juhataja Tiina Vooro
(tiilna.vooro@maaamet.ce; tel 665 0762) ja maareformi osakonna juhataja Maire Salu
(maire.salu@maaamet.ee; tel 665 0877) ning Maa-ameti maakorralduse osakonna juhataja ja
Rail Balticu projektijuht Merje Krinal (tel: 665 0753, e-post: Merje.Krinal@maaamet.ee).
Eelndu viljatootamisel osalesid Maa-ameti peadirektori asetditja Triinu Rennu
(triinu.rennu@maaamet.ee; tel 665 0755), Maa-ameti Oigusosakonna jurist Sven Haljas
(sven.haljas@maaamet.ee; tel 665 0783) ja Riigi Tugiteenuste Keskuse maareformi nduete
halduse talituse juhataja Tarvo Nurgamaa (tarvo.nurgamaa@rtk.ee; tel 663 1859).

Eelndu dGigusekspertiisi on teinud Keskkonnaministeeriumi digusosakonna endine ndunik
Merike Laidvee (kuni 12.03.2021).

Keeletoimetajad olid Keskkonnaministeeriumi odigusosakonna peaspetsialist Aili Sandre
(aili.sandre@envir.ee, tel 626 2953) ja Maa-ameti digusosakonna jurist Kaire Bamberg
(kaire.bamberg@maaamet.ee; tel 675 0823;).

1.3. Mirkused

Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu diguse rakendamisega. Eelndu koostamisel on arvestatud
ettevalmistamisel oleva maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise
seaduse eelnduga kavandatud maareformi seaduse ja riigivaraseaduse muudatustega’.

Eelndu on seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammiga (VVTP) 2021-2023 punkti 8.31
wJatkame riigiametite konsolideerimisega ning tugiteenuste korrastamisega® iilesandega
»Analliis ja ettepanekud maa-, regionaal- ja planeeringute valdkonna iihendameti
moodustamise kohta®. Eelndu oli seotud ka eelmise VVTP-ga aastateks 2019—2023, mille
punktis 3.3 on seatud riigivalitsemise ja kodanikuiihiskonna valdkonna iiheks eesmérgiks
analiiiisida ja teha ettepanekud ruumiloome kvaliteedi parandamiseks ning riigiasutuste
institutsionaalseteks tlimberkorraldusteks. Maareformi tulemusel tekkinud lepinguliste
kohustuste haldamise {ilesannete tditmise iileviimine Maa-ametisse on iitheks sammuks
riigiasutuste vahel kavandatud timberkorraldustest.

Eelnduga on kavandatud muudatused seletuskirjas viidatud digusaktide jérgmistes
redaktsioonides:

! Eelndude infosiisteemis nr 20-1535/01.


mailto:Merje.Krinal@maaamet.ee

MaaRS — maareformi seadus (RT I, 19.05.2020, 9);

AOS- asjadigusseadus (RT I, 22.02.2019, 11);

EES — eluruumide erastamise seadus (RT I, 12.12.2018, 10);
KAHOS - kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (RT I, 10.12.2020, 12);
KRS — kinnistusraamatuseadus (RT I, 22.12.2020, 40);
MaaKatS — maakatastriseadus (RT 1, 06.05.2020, 19);
MaaKS — maakorraldusseadus (RT I, 29.06.2018, 27);

MHS — maa hindamise seadus (RT I, 29.06.2018, 25);

NotS — notariaadiseadus (RT 1, 22.12.2020, 36);

RVS —riigivaraseadus (RT I, 10.12.2020, 32);

VOS — voladigusseadus (RT I, 04.01.2021, 19).

Eelndukohase seadusega muudetakse kehtivaid seadusi. Enim muudatusi tehakse MaaRS-is.
Enamik muudatusi on seotud maareformi kdigus sOlmitud maa jérelmaksu ja
hiipoteegilepingute haldamise iilesannete andmisega Maa-ametile ning nimetatud iilesannete
tditmisega seotud seaduste korrastamisega. Muudatused ei ole pdhimdttelised, vaid seni
MaaRS-i alusel mitmes rakendusaktis sdtestatud reeglid koondatakse seaduse tasandile.
Maareformi kéigus kinnisasjade vahele tekkinud maaribade korraldamisega ning piiratud
asjadiguste kustutamise vormindudega seotud muudatused ei ole samuti pohimdttelised, vaid
pigem tdpsustavad ja lihtsustavad neid tegevusi kooskdlas kehtiva diguse pShimotetega.
Eelnduga kavandatud muudatused AOS-is, EES-is, KRS-is, MaaK S-is, MaaKatS-is ja VOS-is
on tapsustavat laadi ja vajalikud eelkdige kehtiva diguse selgema ja iihetaolisema kohaldamise
huvides. KAHOS-es tipsustatakse maa omandamist kohalikult omavalitsuselt ja lihtsustatakse
sundvalduse regulatsiooni ning MHS-i lisatakse iildreegel, millest saab ldhtuda ka avalikes
huvides teede kasutustasu midramisel. RVS-i muudatused voimaldavad lepingute haldamise
koormuse vihendamise eesmirgil vodrandada suure osa maareformi kdigus hoonestusdigusega
koormatud kinnisasjadest hoonestajatele.

Tuginedes hea digusloome ja normitehnika eeskirja § 1 loike 2 punktile 5 ei ole seaduste
muutmiseks koostatud véljatodtamiskavatsust (edaspidi VTK), kuna seaduseelndu seadusena
rakendamisega ei kaasne olulist Oiguslikku muudatust ega muud olulist moju. Enamik
kavandatud muudatusi ei ole pdhimdttelised ja nendega ei kaasne isikutele negatiivset moju,
vaid Oigusnormide sOnastust tdpsustatakse ja muudetakse selgemaks ning reguleeritavad
tegevused ja toimingud on edaspidi isikutele lihtsamad ja soodsamad. Samuti ei too muudatused
riigiasutustele ega kohalikele omavalitsustele kaasa tookoormuse ega kulutuste kasvu, vaid
pigem luuakse eeldused nende vidhenemiseks. Seega puuduvad seaduseelndu seadusena
rakendamisel olulised mojud ja seetdttu on eelndu koostamise kidigus loobutud VTK
koostamisest.

Eelndu seadusena vastuvotmiseks on vajalik Riigikogu poolthdélte enamus.

2. Seaduse eesmirk

Eelndu véljatootamise esmaseks ajendiks oli  Vabariigi Valitsuse 01.08.2019
kabinetindupidamise  otsus, et Rahandusministeerium  (edaspidi RaM)  koos
Keskkonnaministeeriumi, Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ning
Kultuuriministeeriumiga valmistavad ette analiilisi maa-, regionaal- ja planeeringute valdkonna
ithendameti loomiseks. RaM-i projektijuhi koostatud {ihendameti moodustamise analiilis
sisaldab ka RTK poolt hiipoteegipidaja iilesannete ja volamenetluse tegevuste iileandmist koos
selleks vajaliku ressursi ja tookohtade iileandmise ettepanekuga. RTK ja Maa-ameti koostods
on vilja selgitatud maareformi kéigus riigi kasuks seatud hiipoteekide haldamisega seotud
probleemid. Uhendameti moodustamise juhtrithm toetas seisukohta, et kuna maa erastamisel
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miitigilepingute ja uute hiipoteekide seadmine on Maa-ameti {ilesanne, on otstarbekas lepingute
tditmise tagamiseks vajalikud tegevused viia samuti Maa-ametisse sOltumata sellest, kas ja
millal kavandatav tihendamet luuakse.

RaM-i tellimusel on 2019. aastal advokaadibiiroo NOVE koostanud digusliku analiiiisi, et leida
muuhulgas maa jarelmaksunduete paremaks teenindamiseks lahendusi, millega kaasneks nii
otsene rahaline kasu riigile kui ka nduete haldamisele kuluvate ressursside kokkuhoid.
Analiitisiti maareformi kéigus tekkinud riigi hallatavate piiratud asjadigustega (riigi seatud
hiipoteegid, hoonestusdigused, kasutusvaldused) seotud lepingute muutmise voi 1dpetamise
vOimalusi ning esitati arvamused kehtiva diguse muutmiseks. Eelndu véljatootamisel on
arvesse voetud diguslikus analiiiisis kaalutud vdimalusi ja esitatud arvamusi.

Seoses hiipoteegipidaja ililesannete Maa-ametile andmisega on vaja digusaktides teha mitmeid
muudatusi. Samal ajal on otstarbekas muuta kehtivaid Oigusakte ka sisuliselt, teha
hiipoteegipidaja iilesannete tditmist tdhustavad muudatused ja korrigeerida voi kehtetuks
tunnistada sétted, mis ei ole enam asjakohased. Samuti on vaja teha teistes seadustes muudatusi,
mis on seotud MaaRS-i kavandatavate muudatustega.

2.1. Maareformi kiigus seatud hiipoteekide haldamise iileviimine RTK-st Maa-ametisse

Eelnduga kavandatud muudatused on peamiselt seotud maareformi kéigus maa eest
jarelmaksuga tasumisel tekkinud nduete haldamise ja hiipoteegipidaja lilesannete lileandmisega
Maa-ametile. Kehtivas seaduses on alates 2018. aastast reaalkoormatise kustutamisel voi selle
osahiipoteekideks jagamisel riigi kui puudutatud isiku esindajaks Rahandusministeeriumi
valitsusasutus ja RTK pdhimiiruse § 15 1dike 7' kohaselt tiidab nimetatud iilesandeid RTK
riiginduete osakond.

Maa erastamisel ostu-miiiigi lepingute sdlmimine ja uute hiipoteekide seadmine on Maa-ameti
ilesanne. Samuti on Maa-ameti padevuses jirelevalve tegemine maareformi toimingute iile.
Maa-ametis on olemas kompetents nii maareformi toiminguteks kui ka maaga seotud lepingute
haldamiseks. Seetottu on otstarbekas maa jidrelmaksu- ja hiipoteegilepingute tditmise
tagamiseks vajalikud tegevused viia samuti Maa-ametisse.

2.2. Lepingute haldamise reeglite korrastamine ja toimingute optimeerimine

Eelndu eesmirgiks on koondada MaaRS-i kdik maareformi kdigus riigi kasuks seatud
hiipoteekide ja véljaostuvdlgadega seotud isikute ja riigi Oigusi ja kohustusi reguleerivad
normid. Samuti on eesmaérgiks lahendada maareformi kdigus tekkinud probleeme ja
optimeerida maareformi toiminguid.

Enamik norme, mis reguleerivad maareformi kéigus tekkinud véljaostuvola ja hiipoteegi
vahendamist, teisele isikule iilekandmist, kustutamist ja hiipoteegipidaja kohustuste tditmist,
asuvad erinevates MaaRS-i rakendusaktides. Oigusselguse huvides ning digusnormide mitmeti
tdlgendamise ja kohtuvaidluste véltimiseks on vaja maareformi kdigus seatud hiipoteegiga
seotud toimingute reeglid ja hiipoteegipidaja iilesanded koondada kompaktselt seaduse iihte
ossa. Samuti soovitakse eelnduga korvaldada MaaRS-1 ja selle alusel kehtestatud
menetluskordade kohaldamisel esinevad kitsaskohad.

Eelnduga kavandatakse ka RVS-i ja MaaRS-i muudatused, mis vdimaldavad praktikas suure

osa hoonestusdigusega koormatud kinnisasjadest vodrandada nende hoonestajatele.

Maareformi kédigus hoonestusdigusega koormatud kinnistute haldamine on muutumas riigile

ebamdistlikult koormavaks. Maareformi kéigus seati ja seatakse riigimaale hoonestusdigusi
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riigimaal asuvate ehitiste omanike kasuks juhul, kui isik ei soovinud voi ei saanud endale
kuuluva hoone alust maad erastada. Valdavalt on tegemist eluhoonetega ehk inimeste
kodudega. Vajadusele lahendada maareformi kdigus hoonestusdigusega koormatud kinnistute
staatus on viidatud ka 01.08.2019 Vabariigi Valitsuse heaks kiidetud ,,Riigi kinnisvara
valitsemise koondaruandes 2015-2018“? kuna need kinnistud on riigile mittevajalikud ja
suurte halduskuludega. Aruande punktis 3.3 on sedastatud, et probleemi lahendamiseks on vaja
vilja tootada kord, mis tagab maareformi seaduse alusel seatud hoonestusdiguse omanikule
oiguse koormatud kinnisasi omandada lihtsustatud korras.

Kui riik jddb kinnistute omanikuks, on pikemas perspektiivis probleemiks riigi maale pérast
hoonestusdiguse 16ppemist jadvad ehitised, mille ohutuse tagamine ja likvideerimine on riigile
kulukas. Lisaks vdivad ehitised olla jatkuvalt kasutusel inimeste elukohtadena. Kuna MaaRS
alusel hoonestusdigusega koormatud kinnisasjad on riigile mittevajalik vara, siis on see
otstarbekas anda hoonestajatele voimalus see maa voimalikult riigilt vélja osta ja vihendada
sellega lepingute haldamisega seotud halduskoormust. Kavandatud muudatused aitavad
lihtsustada maareformi 16puleviimist ja lilhendada maareformi tulemusel tekkinud nduete
tditmise aega.

Maareformi kdigus sdlmitud jarelmaksu- ja hiipoteegilepingu iileandmine kinnisasja uuele
omanikule samadel tingimustel, mis olid modeldud maareformi kdigus maa esmasele
omandajale, on tdlgendatav riigi poolt pdhjendamatu soodustuse andmisena. Seega tuleb muuta
reegleid selliselt, et maa omandi {ileandmisel ettevotetele hiipoteeki iile ei saa kanda ja enne
maa voorandamist tuleb maksta tasumata jarelmaksusumma. Kehtiv seadus ei voimalda riigiga
sOlmitud jdrelmaksulepingu tingimusi muuta. Seetdttu tuleb viljaostuvdla iileandmise
tingimused sétestada seaduses ja kehtestada reeglid, mis vdoimaldavad riigi kui hiipoteegipidaja
oiguste kaitsmiseks rakendada seadusest tulenevaid diguskaitsevahendeid sdltumata sellest, kas
see tingimus on jarelmaksu- ja hiipoteegi seadmise lepingus sétestatud.

Kehtivas diguses ei ole liheselt mdistetavalt sdtestatud, missuguseid hiipoteegi ja teiste piiratud
asjadigustega seotud ndusolekuid voib puudutatud isik anda digitaalallkirjastatult
kinnistusportaali kaudu. Seetdttu on vaja tipsustada reegleid selliselt, et isikud, kelle digusi
piiratud asjadigustega tehtavad toimingud puudatavad, ei peaks pohjendamatult kulutama aega
ja raha notariaalsete avalduste esitamisele. Eelnduga kavandatud muudatuste joustumisel voib
puudutatud isik esitada oma tahteavalduse ka digitaalallkirjastatult, kui tema kasuks seatud
hiipoteek, kasutusvaldus voi reaalkoormatis on kaotanud digusliku tihenduse vo1 nende tdhtaeg
on moddunud.

Eelnduga kavandatakse ka KRS-is selgelt sétestada, et ilma puudutatud isiku ndusolekuta v3ib
taotleda omandi iileandmist ja piiratud asjadiguse sundkustutamist sundvoorandamise otsuse
alusel ning piiratud asjadiguse kande voib kustutada kinnistusraamatust ilma puudutatud isiku
nodusolekuta juhul, kui piiratud asjadiguse tdhtaeg on méddunud voi juriidiline isik 10peb ja
puudub Sigusjdrglane vai fiilisiline isik sureb ja digus ei ole pdrandatav.

Peamisi muudatusi maa jérelmaksu- ja hiipoteegilepingute haldamises kirjeldab tabel 1.

Tabel 1.

ZKittesaadav arvutivorgus:
https://www.rahandusministeerium.ee/sites/default/files/document _files/kinnisvara_valitsemise koondaruanne

2015-2018.pdf.
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Hiipoteekide menetlusliikide kokku koondatud ja iihtlustatud maareformi seaduses

ja véljaostu- kaupa eraldi

volgadega reguleeritud

seotud

oiguslik kord

Menetleja RTK Maa-amet

Viljaostuvola piirangud * iilekandmine lubatud sugulasele, 6ele, vennale, abikaasale,
ilekandmise puuduvad registreeritud elukaaslasele voi isikule, kes votab pankroti
tingimused korral iile kinnisasja eelmise omaniku volakohustused

Maa viirtuse

soOltuvalt maa

* parijale iilekandmiseks ei ole vaja hiipoteegipidaja
ndusolekut

* iildjuhul ndusolekut vola lilekandmiseks ei anta, kui
ndudest on tasumata alla 360 euro

* muudetakse maksegraafikut nii, et tasumisele kuuluv
summa oleks vihemalt 360 eurot (v.a parimise korral)

Hinnata ei ole vaja, kui kinnisasi jagatakse avalikes huvides

hindamine omandamise vOi kui jagamisega ei kahjustata riigi huve
jarelmaksulep viisist erinevalt
ingu reguleeritud
muutmisel
Hiipoteegi soltuvalt maa hiipoteegisummat voib vihendada, kui véljaostuvolast on
summa omandamise tasutud vihemalt 30% ja maksmata summa on suurem kui
vahendamine viisist erinevalt 720 eurot (kahe aasta minimaalsete maksete summa)
reguleeritud
Jarelmaksu- tingimused Lepingu voib {iles 6elda, kui:
lepingu puuduvad efiitisilisest isikust volgnikul on tasumata vihemalt kaks
iilesiitlemise jarjestikust osamakset voi volgnetav summa vastab
tingimused viahemalt jarelmaksu kahe osamakse summale
ekui juriidilisest isikust volgnikul on tasumata jarelmaksu
osamakse, mille tasumise tdhtpaevast on mododunud iile
kolme kuu.
Hiipoteegi notariaalne digitaalallkirjastatud kinnistamisavaldus
kustutamise avaldus
vormindue

2.3. Iseseisva kasutusvoimaluseta maa reformimise ja maakorralduse lihtsustamine

Eelndu iiheks oluliseks eesmirgiks on tagada maareformi Idpus tekkinud probleemide
lahendamine ja kiirendada maareformi 16pule viimist. Maareformi vigade tottu tekkinud
maaribade liitmine piirneva kinnisasjaga on pdhjendamatult aja- ja ressursimahukas protsess.
Maareformi praeguses etapis saab riba liitmist piirneva kinnisasjaga oluliselt lihtsustada
MaaKS-i kohaselt piiride muutmise teel. Kuna tegemist on enamasti maareformi vigade
tulemusel tekkinud maatiikkidega, on oluline muuta asjakohased toimingud avalikku haldust ja
maad omandada soovivat isikut voimalikult vihe koormavaks ja soodsamaks.

Riba liitmine eraisiku omandis oleva kinnisasjaga ei tohiks muuta varem omandatud kinnisasja
omandisuhteid ega kasutusdigusega seotud Oigusi ja kohustusi. Seaduses on vaja selgelt
sdtestada, et maareformi vigade parandamise eesmargil kinnisasja piiride muutmine ei muuda
olemasoleva kinnisasja omandisuhteid. Samuti on vaja tipsustada, et maareformi kdigus seatud
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kasutusdigused laienevad ka kinnisasjaga liidetavale ribale.

Maakorraldustoimingute raames antava puudutatud isiku ndusoleku vormindudeid on praktikas
erinevalt rakendatud. Moned kinnistusosakonna kohtunikuabid aktsepteerivad Maa-ameti
kinnitusega puudutatud isiku omakéelist ndusolekut, aga teised nduavad notariaalselt kinnitatud
nousolekut. Praktika {ihtlustamiseks ning menetluste kiiremaks ja efektiivsemaks muutmiseks
tdiendatakse NotS-i selliselt, et Maa-amet saaks kinnitada maakorralduse kéigus antud
puudutatud isiku tahteavalduse allkirja digsust. Kavandatud vormindude muudatusega on vaja
kooskdlla viia ka KRS-s puudutatud isiku ndusoleku vorminduet sisaldav site ja tdpsustada, et
puudutatud isiku ndusolek voib olla kas notariaalselt kinnitatud, digitaalallkirjastatud voi ka
Maa-ameti kinnitatud.

Maakorralduse vdimaluste veelgi parem rakendamine on vajalik lisaks maareformi
labiviimisele ka teiste avaliku voimu poolt tehtavate menetluste, néiteks kinnisasja avalikes
huvides omandamise raames. Praktikas on juba juurdunud kinnisasjade vahelise piiri muutmine
koos hiivitise maksmisega. Kuna maakorralduse protseduur on kiire ja lihtne, on otstarbekas
kinnisasja avalikes huvides omandamise regulatsiooni tdiendada selliselt, et maaomanik saaks
piiride muutmise toimingu ldbiviimisel kinnisasja draldike eest samaviirset tasu ja hiivitisi
nagu maa véljaostmise korral.

2.4. Ehitistealuse maa reformimise kiirendamine

Kehtiva MaaRS-i alusel on hoonestusdiguse seadmine ebamdistlikult pika menetlusajaga
maareformi protsess. Kdigepealt on ehitise omanikul voimalik sdlmida kolme kuu jooksul
maareformi otsusest maa erastamise leping. Kui isik tdhtpdevaks lepingut ei solmi, teeb Maa-
amet uue otsuse ehitise omaniku kasuks hoonestusdiguse seadmiseks ja isikule antakse lepingu
s0lmimiseks aega kaks kuud. Kui selle tdhtaja jooksul lepingut ei sOlmita, siis seatakse
hoonestusdigus haldusakti alusel. Protsessi kiirendamise eesmirgil on otstarbekas loobuda
ildse hoonestusdiguse lepingu sdlmimisest, kuna hoonestusdiguse tingimused ei olene sellest,
kas hoonestusdigus seatakse lepingu voi haldusakti alusel, isik on hoonestusdiguse seadmise
tingimustest teavitatud ja lepingu sdlmimata jitmine ei kahjusta tema digusi ega loo talle uusi
kohustusi.

Kehtivas diguses ei ole selgelt sdtestatud, kuidas reformitakse kortermajaalune maa ja kuidas
seatakse korteriomand juhul, kui eluruumi omanik ei ole tdhtpdevaks esitanud taotlust
korteriomandi seadmiseks. Maareformi 16puleviimise kiirendamiseks on vaja luua vdoimalus, et
kohalik omavalitsusiiksus saab ka sellisel juhul algatada ja 14bi viia korteriomandi seadmise.

2.5. Sundvalduse seadmise lihtsustamine

Halduskoormuse vihendamise eesmérgil voimaldatakse tasuda sundvalduse tasu korteritihistu
kaudu. Reeglina on tasu ilihe korteriomandi kohta nii véike, et igale korteriomanikule tasu
maksmisega seotud halduskoormus (iilekannete tegemine) on ebamdistlik. Samuti
lihtsustatakse sundvalduse seadmise menetlust olukorras, kus kinnisasja omanik ja tehnovorgu
vOi -rajatise omanik on sundvalduse seadmises ja tasu suuruses kokku leppinud. Sellisel juhul
el pea kohalik omavalitsus teatama eraldi menetluse algatamisest ega kiisima maaomaniku
arvamust, kuna sisuline kokkulepe on juba saavutatud.

Kohalikele omavalitsustele on suureks probleemiks avalikes huvides vajaliku tee jaoks seatava

sundvalduse kasutustasu méadramine. Eelnduga nédhakse ette, et iildreeglina maééaratakse

eelduslikuks kasutustasuks 3% maa védrtusest ja sellest saab 1dhtuda ka avalikes huvides teede

kasutustasu madramisel. Riigi poolt turutehingute pohjal tuvastatud kasutustasudele tugineva
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tihtse metoodika kehtestamine aitab tagada isikute vdOrdset kohtlemist, kokku hoida
menetluskulusid, liihendab menetluseks kuluvat aega ning on ldbipaistvam ja arusaadavam ka
maaomanikele.

3. Eelnou sisu ja vordlev analiiiis

3.1. Maareformi seaduse muudatused
Paragrahviga 1 muudetakse maareformi seadust.

Maareformi seaduse § 12 ldikest 1! jaetakse vilja kaheksas, liheksas ja kiimnes lause, mis
sdtestavad hiipoteegi seadmise lepingu tingimused ja hiipoteegipidaja iilesanded juhul, kui maa
tagastatakse digustatud subjektile tema ndudediguse osast suuremas ulatuses ja ta tasub maa
eest jarelmaksuga. Need digusnormid kavandatakse eelnduga sitestada MaaRS-i VIII%. osas.

Paragrahvi 14 16ikest 5 jdetakse vilja kaheksas, iiheksas ja kiimnes lause, mis sétestavad
hiipoteegi seadmise lepingu tingimused ja hiipoteegipidaja iilesanded juhul, kui maa
tagastatakse mitmele digustatud subjektile nende ndudediguse osast suuremas ulatuses ja moni
Oigustatud isikutest tasub maa eest jarelmaksuga. Need digusnormid kavandatakse eelnduga
sitestada MaaRS-i VIIIZ. osas.

Paragrahvi 20 1diget 1> muudetakse ja § 22 ldige 12 tunnistatakse kehtetuks, kuna
eelndukohase seaduse joustumisel ei omanda eraisik enam iseseisva kasutusvdoimaluseta maad
erastamise  teel.  Edaspidi  liidetakse = maaribad piirneva  kinnisasjaga  lihtsa
maakorraldustoiminguga — reformimata maast tehakse juurdeldige ja muudetakse piirneva
kinnisasja piire. Seetottu ei ole dige, et iseseisva kasutusvoimaluseta maa piirneva kinnisasjaga
liitmise menetluskorra volitusnorm jédks erastamise viise késitlevasse digusormi, vaid see
sitestatakse MaaRSi § 31° 15ikes 10. Paragrahvi 22 1dike 12 alusel on Vabariigi Valitsus
kehtestanud menetluskorra, mis pérast eelnduga kavandatud muudatuste joustumist
tunnistatakse kehtetuks ja kehtestatakse uus menetluskord.

Paragrahvi 223 16ike 1 esimest lauset muudetakse ning sitestatakse, et juhtudel, kus seni
arvestati maa miiigihind kehtiva (st hetkel 2001. aasta) maa maksustamishinna alusel,
arvestatakse see ka edaspidi 2001. aasta maa maksustamishinna alusel. MaaRS-i § 22° 1dikes 1
on ka juba praegu sitestatud erisused varasemate maksustamishindade kasutamiseks varem
esitatud avalduste alusel maa erastamise korral. Nimelt on maa ostueesdigusega erastamisel
enne 2002. aasta 1. jaanuari esitatud avalduse alusel maa miiligihinnaks 1993. aasta maa
maksustamishind voi 1996. aasta maa maksustamishind, kui viimane on madalam kui
1993. aasta maa maksustamishind. Eelndukohase seadusega vilistatakse maa hinna tdus ka
nendele maa ostueesdigusega erastamise menetlustele, kus avaldus on esitatud parast 2001.
aastat.

Paragrahvi 223 16ike 7 punktis 1 muudetakse miiligihinna piirméara, millest alates on digus
tasuda miitigihind jarelmaksuga. Samuti muudetakse viikseimat aastas tasumisele kuuluvat
summat pikaajaliste maksegraafikute korral. Kehtivas seaduses on sitestatud Jigus
jarelmaksuga tasuda miitigihind alates 1590 eurost ja vdikseim aastatasu summa on 127 eurot.
Kuna nende piirmdirade kehtestamisest on moddunud ligikaudu kakskiimmend aastat ja
elatustase on selle ajaga oluliselt tdusnud, on otstarbekas suurendada aastas tasumisele kuuluvat
miinimumsummat 360 eurole. Senise praktika pdhjal hinnates on ~1 euro pdevas maa eest
jarelmaksu tasumiseks joukohane igale isikule, samas litheneb jarelmaksu tasumise periood ja
jarelmaksuga omandatud kinnisasi on vdimalik vabastada varem riigi kasuks seatud
hiipoteegist. Kuna maa eest jarelmaksuga tasumise minimaalne tdhtaeg on viis aastat, on
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otstarbekas jirelmaksuga tasumise piirmédraks kehtestada 1800 eurot, mis on viiekordne
minimaalne aastatasu. Muudatus avaldab modju maareformi kédigus veel sOlmitavatele
jarelmaksulepingutele, samuti juhul, kui varem sdlmitud jarelmaksulepingut soovitakse muuta,
nditeks hiipoteegisummat vihendada, véljaostuvolga iile anda kinnisasja omandajale voi teha
tegevusi, mis voivad kinnisasja véartust vihendada (nt metsa raie).

Paragrahvi 223 16ikest 8 jietakse vilja kolmas, neljas ja viies lause, mis sétestavad jarelmaksu
tingimused. Need on eelnduga kavandatud sitestada MaaRS-i VIII%. osas.

Paragrahvi 223 1dikes 12 sitestatakse, et edaspidi tuleb sama paragrahvi 1digetes 9 ja 10
sdtestatud soodustuste (lapse siinniga ja vdhemalt nelja alla 18-aastase lapse kasvatamisega
seotud soodustused) saamiseks esitada taotlus erastamise korraldajale. Erastamise korraldaja
on Maa-amet.

Paragrahvi 223 tiiendatakse l1ikega 13, milles sitestatakse, et sama paragrahvi 15igetes 9 ja
10 sitestatud soodustuste rakendamise otsustab erastamise korraldaja, ning loetletakse,
missuguseid andmeid vastav otsus peab vastavalt asjaoludele sisaldama. Siiani on seda otsust
késitlevad digusnormid sétestatud erinevates MaaRS-i alusel kehtestatud menetluskordades.
Oigusselguse huvides on otstarbekas sitestada haldusakti andmise padevusnorm seaduses ja
koondada samasse digusnormi kdik otsustused, mis selles haldusaktis peavad sisalduma.

Paragrahvi 23 10ike 5' sissejuhatavast lausest jdetakse vilja viide hiipoteegi seadmise
lepingule ja samast loikest hiipoteegi seadmise lepingu tingimusi séitestatavad punktid 2, 4 ja 5.
Nimetatud normid kavandatakse eelnduga sitestada MaaRS-i VIII?. osas. Sama Idike
punktidesse 1 ja 3 lisatakse, et ostja peab miiligilepingu sdlmimisel kinnitama ka seda, et ta
vastab sooduskoefitsiendi rakendamiseks, maa viljaostuvdla kustutamiseks voi miiiigihinna
vihendamiseks vajalikele tingimustele. Maa erastamise avaldused on sageli esitatud aastaid
tagasi, ostueesdigusega erastamise avaldused valdavalt juba 1997. aasta 16pus. Kuigi maa
taotleja pidi avaldust esitades markima ka selle, et ta ei ole varem elamu, suvila vdi aiamaja
teenindamiseks erastanud maad sooduskoefitsiendiga 0,5 vdi et tal on pdllumajandustootjana
Oigus omandada soodustingimustel pollumajandusmaad, voib praeguseks olla olukord
muutunud ja maa taotlejal ei pruugi enam olla soodustuse saamise digust. Seega on hilisemate
probleemide véltimiseks vaja, et isik teadvustaks lepingu sdlmimisel, kas ja missuguseid
soodustusi on tema suhtes digus kohaldada.

Paragrahvi 23 loige 5° tunnistatakse kehtetuks, kuna vastav regulatsioon kavandatakse
eelnduga sitestada MaaRS-i VIII. osas.

Eelnduga muudetakse seaduse IV, osas sitestatud maareformi menetlusnorme iseseisva
kasutusvdimaluseta maa liitmiseks piirneva kinnisasjaga ja viiakse need kooskolla
maakorralduse pohimdtetega. Muudatused ei ole pdohimottelised, kuna need ei puuduta
iseseisva kasutusvOimaluseta maa médratlust ega reegleid, millise piirneva kinnisasjaga ja
millise tasu eest selline maa liita tuleb. Muudatused on vajalikud selleks, et menetlus oleks
lihtsam ja osapooltele soodsam.

Paragrahvi 313 16ike 1 esimese lause ja 18ike 2 esimese lause tdiendamise eesmirgiks on
reguleerida, et iseseisva kasutusvoimaluseta maa omandamise menetluse saab algatada ja osa
toiminguid teha ka Maa-amet. See on vajalik eelkdige juhtudel, kui iseseisva
kasutusvoimaluseta reformimata maariba liidetakse riigi vOi kohaliku omavalitsuse omandis
oleva maaga. Samuti saab muudatuste joustumisel Maa-amet osa menetluse eeltoiminguid teha
juhul, kui maariba liidetakse eradiguslikule isikule kuuluva maaga. Uue menetlusprotsessi
skeemid on lisatud seletuskirjale (lisad 1 ja 2). MaaKS-i jérgi kaasatakse maakorraldusse
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korraldatava kinnisasja omanik, keda riigimaa puhul esindab riigivara valitseja vdi volitatud
asutus ja munitsipaalmaa puhul kohalik omavalitsus. Eelnduga kavandatud MaaKS-i
muudatustega tdpsustatakse, et ritki kui MaaRS-i § 31 1dikes 2 nimetatud maa omanikku
esindab Maa-amet. Samuti lisatakse ldikesse 1 pohimote, et iseseisva kasutusvdoimaluseta
reformimata maast tehakse juurdeldige, mis liidetakse piirnevale kinnisasjale piiri muutmise
teel MaaKS-is sétestatud alustel, arvestades seejuures samas paragrahvis sitestatud
reformimata maa omandamise erireegleid. Seejuures kasutatakse MaaRS-i VI'. osas mdistet
juurdeldige samas tdhenduses, nagu seda kasutatakse MaaKS-i §-s 4 ja eelnduga lisatavas §-
s 30'. See tihendab, et reformimata maast tehakse korraldatavale kinnisasjale juurdeldige maa
otstarbekama kasutamise eesmérgil.

Maareformi kidigus on reformitud kinnisasjade vahele tekkinud suurel hulgal iseseisva
kasutusvoimaluseta maatiikke ja ribasid. Kehtiva &iguse kohaselt tuleb sellise maa
reformimiseks moodustada eraldiseisvad katastriiiksused, kanda need kinnistusraamatusse
eraldi registriossa ning sama kinnistusavalduse alusel iihendada ajutiselt moodustatud kinnisasi
piirneva kinnisasjaga ja ajutise katastriiiksuse jaoks avatud registriosa kohe ka sulgeda. Seejirel
tuleb 10ppeesmairgi saavutamiseks teha veel maakorraldustoimingud katastritiksuste liitmiseks
ja uus kanne kinnistusraamatusse, et registriossa kanda katastriiiksuste ithendamisel tekkinud
katastriiiksus. Selline protsess on keeruline ja ressursimahukas. Sama tulemuse saavutamiseks
on otstarbekam muuta MaaKS-i alusel lihtsa maakorraldustoiminguga katastritiksuse piire ja
moodustada maakorralduse kdigus kohe iiks katastriiiksus. Sellega saab kokku hoida nii riigi,
kohaliku omavalitsuse kui ka eraisikute acga ja raha.

Paragrahvi 313 I6igete 4 ja 5 muudatused on seotud eelnduga kavandatud MaaRS-i § 31°
muudatustega ja MaaKS-i tiiendamisega §-ga 30'. Edaspidi toimub riba erastamise asemel
juurdeldike liitmine kinnisasjaga, milleks vajalikke toiminguid teeb Maa-amet voi valla- voi
linnavalitsus. Nendes 15igetes sétestatud toimingud sisuliselt ei muutu ja nende tdpsem jaotus
asutuste vahel sitestatakse menetluskorras. Tépsustatakse, et kui isik tihtajaks taotlust ei esita,
loetakse ta maa omandamisest loobunuks - tdhtaja mittejdrgmise tagajirg peab olema selge.
Maakorraldus viiakse 1dbi nende kinnistutega, mille omanikud soovivad riba omandada.

Paragrahvi 313 16ike 6 muudatus annab kohalikule omavalitsusele ja riigile eelise reformimata
maa omandamiseks kdikidel juhtudel, kui maariba piirneb samal ajal ka eradiguslikule isikule
kuuluva kinnisasjaga.

Paragrahvi 313 tiiendamine 15ikega 6! on samuti tingitud maareformi pohimdttest, mille
kohaselt juhul, kui reformimata maa on vajalik riigile voi kohalikule omavalitsusele ja selle
maaga ei ole seotud eraisikute Oigusi, ei kuulu see maa jagamisele teiste maad omandada
soovivate isikute vahel. Lisatava 1dikega sdtestatakse, et kui kinnisasjaga liitmiseks sobivast
maast tehakse juurdeldige riigile vo1 kohalikule omavalitsusele kuuluvale maale, siis ei tehta
sama paragrahvi 10igetes 4 ja 5 nimetatud menetlustoiminguid. Need toimingud reguleerivad
reformimata maa eraomandis olevate kinnisasjadega liitmise menetlust. Néiteks antakse
eraomandis olevate kinnisasjade omanikele vdimalus maa jagamises kokku leppida ja esitada
taotlusi maa omandamiseks. Seega juhul, kui reformimata maast on maakorraldustoiminguga
vaja teha juurdeldige riigi- vOi munitsipaalmaale, ei ole eelnimetatud maareformi toimingud
vajalikud.

Paragrahvi 313 I6ikest 7 jdetakse vilja kaks esimest lauset ja kolmanda lause sdnastust
muudetakse selliselt, et piirneva kinnisasjaga liitmisel tekkiva kinnisasja omandamisega seotud
kulud kannab maa omandaja. Muudatus on vajalik, kuna kinnisasja piiride muutmiseks
maakorralduse kédigus ei ole enam vaja moodustada eraldi katastriiiksust, Samas voib
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maakorralduse ldbiviimisega kaasneda siiski kulusid, nt riba liitmisel tekkiva kinnisasja
moddistuskulu, mille kandmise kohustus on maareformi iildpohimotete jargi maa omandajal.

Paragrahvi 31° 1dikes 8 muudetakse seaduse sdnastust selgemaks ja tipsemaks. Uldjuhul on
iseseisva kasutusvdimaluseta maad voOimalik kasutada vaid koos piirneva kinnisasjaga ja
juurdeldike kasutuseesmérk kattub piirneva kinnisasja kasutusega. SeetOttu sdtestatakse
ildnormina, et maakorralduse tulemusel tekkiva katastriiiksuse sihtotstarbeks médratakse selle
kinnisasja sihtotstarve, millele juurdeldige liidetakse. Praktikas on siiski juhtumeid, kus
juurdeldikena liidetava maa kasutusotstarve on piirneva kinnisasja sihtotstarbest erinev, nditeks
veekogualune maa voOi teemaa. Samas ei ole madistlik pohikasutusest erinevaid kasutusviise
seadusega piirata, kuna maakorralduslikult v3ib olla otstarbekas piirneva kinnisasjaga liita
erineva sihtotstarbega maad. Sellisel juhul voib maakorralduse tulemusel tekkivale kinnisasjale
méirata mitu sihtotstarvet, jirgides seejuures maakatastriseaduse §-des 18—18? sitestatut. Kuna
juurdeldikena liidetava maaga maareformi toiminguid eraldi ei tehta, ei rakendu sihtotstarbe
méidramisele maakatastriseaduse § 20 15ikes 7 sidtestatud erisused. Reformimata riigimaast
tehtava juurdeldike eest tuleb eradiguslikul isikul tasuda riigile hiivitis, mis médratakse
lildetava juurdeldike sihtotstarbe alusel. Seetdttu juhul, kui maakorralduse tulemusel
kinnisasjast ja juurdeldikest moodustuvale katastriliksusele méddratakse mitu sihtotstarvet, tuleb
vastavas otsuses juurdeldikena liidetava osa sihtotstarve eraldi vilja tuua.

Paragrahvi 313 16ike 9 muudatused on tingitud sellest, et maakorralduse kiigus kinnisasja
piiride muutmisel ei toimu juurdeldikena liidetava maaga ostutehingut. MaaKS-i § 12 16ike 3
kohaselt on maakorralduse osalisel, kelle kinnisasja vairtus piiri muutmise tulemusena
viaheneb, 0igus vairtuse vihenemise ulatuses nouda hiivitist osaliselt, kelle kinnisasja vaartus
suureneb. Kui juurdeldige tehakse reformimata riigimaa arvelt, siis tuleb kinnisasja omanikul,
kelle kinnisasjale juurdeldige liidetakse, tasuda hiivitis Maa-ametile. Laekuva hiivitise arvelt
on vOimalik katta piiride muutmisel elektroonilise maakorralduse voi osalise moddistamise
vormistamisega Maa-ametile kaasnevaid kulusid.

Kuna tegemist on maa omandamisega maareformi kdigus tekkinud vigade tdttu, on pohjendatud
midrata maa eest tasutava hiivitise vairtus MaaRS-is sdtestatud pohimdtete jargi ehk maa
madalaima maksustamishinna alusel. Sétte sOnastusest jdetakse vélja viimane lause, kuna
maakorralduse kdigus maa ostulepingut ei s0lmita ja seega ei kaasne ka lepingu sdlmimisega
seotud kulusid. Muude maa omandamisega seotud kulude kandmise kohustus sétestatakse sama
paragrahvi 15ikes 10 ja § 397 15ikes 6.

Paragrahvi 313 tiiendatakse 16ikega 9', millega muudetakse iseseisva kasutusvdimaluseta
maast piirnevale kinnisasjale liidetava juurdeldike eest tasumisele kuuluva summa
jarelmaksuga tasumise reegleid. Kehtiva diguse kohaselt arvestatakse riba eest jairelmaksuga
tasumise tingimused ribana erastatava maa kasutuseesmairgi jargi ja viéljaostuvolg liidetakse
varem tekkinud viljaostuvolaga. Kui ribana erastatava maa véljaostuvdla tasumise
maksegraafik on varasemast maksegraafikust erinev, on keeruline neid omavahel liita.
Juurdeldike liitmisega tekib maakorralduse pohimotetele vastav olukord, mis enamasti oleks
pidanud saabuma juba piirneva kinnisasja moodustamisel.. Seega on Oiglane méérata
juurdelodike eest tasutava hiivitise suurus ja selle tasumise tingimused sarnastel alustel, mida
kohaldati piirneva kinnisasja omandamisele. Maakorralduse kéigus piiride muutmisel ei
moodustata enam eraldi kinnisasja, millele saaks jarelmaksu tagamiseks seada hiipoteegi. Kuna
juurdeldikena omandatav maa liidetakse maakorralduse tulemusel kohe piirnevale kinnisasjale,
tuleb juurdeldike eest jarelmaksuga tasumise korral koormata hiipoteegiga kinnisasi, millele
juurdeldige liidetakse. Kuna reformimata maast tehtava juurdeldike omandamine toimub
MaaRS-is sétestatud pohimotete jargi, toimub ka juurdeldike eest arvestatud hiivitise
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jirelmaksuga tasumine ja hiipoteegiga seotud toimingute tegemine seaduse VIII%. osas
sédtestatavate reeglite jargi.

Paragrahvi 313 1dikes 10 sitestatud volitusnormi tdiendatakse selliselt, et selle alusel saab
kehtestada uue menetluskorra. Kuna kinnisasjaga liitmiseks sobiva iseseisva
kasutusvdoimaluseta maast piirnevale kinnisasjale juurdeldike tegemise oOiguslikud alused
muutuvad ning tekib sisuliselt uus maareformi liik, siis on vaja kehtestada ka uued reeglid nii
menetlustoimingute ja tdhtaegade, kui ka kulude koosseisu, piirmdirade ja tasumise kohta.

Paragrahvi 317 tiiendatakse 1dikega 12, milles sitestatakse, missugused otsustused tuleb teha
reformimata maa eraomandisse andmiseks koos maakorralduse otsusega. Eelnduga lisatava
MaaKs § 30! 1dike 4 alusel otsustab reformimata maa arvelt maakorralduse elluviimise Maa-
amet. MaaRS-i kehtiva § 22 15ike 12 alusel kehtestatud Vabariigi Valitsuse 22.02.2007 méairuse
nr 50 ,,Kinnisasjaga liitmiseks sobiva iseseisva kasutusvoimaluseta maa erastamise kord* § 9
jéargi on Maa-ameti padevuses teha otsus kinnisasjaga liitmiseks sobiva maa erastamiseks, mis
eelndukohase seaduse jirgi on késitatav juurdeldikena liidetava maa omandisse andmise
otsusena. Menetlusokonoomiat silmas pidades on mdistlik, et Maa-amet teeb iihes haldusaktis
piirneva kinnisasja piiride muutmiseks maakorralduse otsuse ning midrab ka reformimata
maast tehtava juurdeldikena liidetava maa eest tasumisele kuuluva hiivitise suuruse, tasumise
korra ja jarelmaksuga tasumise korral hiipoteegi seadmise tingimused.

Paragrahvi 313 tiiendatakse ldikega 13. Kui juurdeldige liidetakse eraomandis oleva
kinnisasjaga, peab Maa-amet olema veendunud, et omandatava maa eest on hiivitis tasutud voi
jirelmaksuga tasumise korral seatud riigi kasuks nduet tagav hiipoteek. MaaKS-i § 10 1dike 62
kohaselt registreeritakse piiride muutmisel katastriiiksused kinnisasja omaniku avalduse voi
kinnisasjade omanike vahelise kokkuleppe alusel. Katastriliksuse piiride muutmise aluseks
maakatastris on maaomanike avaldused ja MaaRS-i § 31° 1dikes 12 nimetatud otsus. Sellega
loetakse esitatuks ka maakorralduses osalenud maaomanike kokkulepe. Lisaks on vaja
eraomandis oleva kinnisasja omaniku ndusolekut, et katastripidaja saaks esitada
kinnistamisavalduse. Reformimata maa arvelt maakorralduse lébiviimisel on riigi kui
maaomaniku esindaja Maa-amet. Koigi nimetatud tahteavalduste olemasolu korral saab
katastripidaja registreerida maakorralduse tulemusel moodustatud katastriliksuse maakatastris
ja kohe seejérel esitada elektroonilise kinnistuportaali kaudu ka avalduse andmete muutmiseks
kinnistusraamatus.

Paragrahvi 31° 16ikes 14 sitestatakse pohimdte, et maakorralduse tulemusel moodustatava
kinnisasja omanikuks saab isik, kelle omandis on kinnisasi, millega juurdeldige {ihendatakse.
Maareformi kdigus omandatud maa voOib olla nii lahus- kui ka tihisvara. Kehtiva diguse
rakendamisel on tekkinud olukord, et ribana erastatava katastriiiksuse tihendamisel {iihe
abikaasa lahusvaraks oleva kinnisasjaga muutub kogu iihendatud kinnisasi abikaasade
tthisvaraks, v.a juhul, kui on sélmitud muud kokkulepped. Selline késitlus on pdhjustanud
praktikas olukordi, kus isik loobub maa ribana erastamisest, et véltida lahusvara muutumist
tthisvaraks. Juurdeldike liitmine kinnisasjaga on vajalik eelkdige maareformi vigade
parandamiseks. Kinnisasjaga liidetakse tihti maa, mis oleks pidanud olema juba algselt
maareformi kdigus omandatud maa koosseisus. Seega pérast juurdeldike liitmist peab varem
omandatud kinnisasi koos liidetud ribaga jadma sama isiku voi samade isikute omandisse, kes
olid enne maakorraldust kinnisasja omanikud. Maakorralduse kdigus reformimata maast
juurdeldike omandamise digus tekib kinnisasja omanikul kinnisasja omandidiguse alusel ning
kui kinnisasi kuulub lahusvarasse, siis ka selle diguse alusel omandatu saab kuuluda vaid
lahusvarasse. Arvestada tuleb ka seda, et sisuliselt on tegemist olemasoleva kinnisasja piiride
muutmisega, mitte vara omandamisega. Maakorralduses kehtib iildpohimdte, et maakorralduse
kéigus ei muutu selles osaleva kinnisasja omandisuhted. Vaja on seaduses iiheselt sdtestada, et
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ka reformimata maast tehtud juurdeldike omandamine ei muuda varem omandatud kinnisasja
omandisuhteid.

Paragrahvi 313 10ikes 15 sitestatakse maareformi kiigus seatud asjadiguste laienemine
juurdeldikena liidetud maale juhul, kui juurdeldige liidetakse sellise riigi omandis oleva
kinnisasjaga, mis on maareformi kdigus koormatud hoonestusdiguse voi1 kasutusvaldusega.
AOS-i § 54 1dike 3 kohaselt laienevad kinnisasjade iihendamise korral iihendatud kinnisasju
koormanud asjadigused kogu tekkinud kinnisasjale. Piiratud asjadigustega koormatud
kinnisasjadele liidetavad juurdeldiked oleks eeldatavalt pidanud nende kinnisasjade koosseisu
kuuluma juba koormatud kinnisasja moodustamisel. Seetdttu on pohjendatud pirast
maakorralduse elluviimist laiendada kogu kinnisasjale ka maareformi kéigus seatud asjadiguste
omamisest tulenevaid Oigusi, nagu digus taotleda riigivaraseaduse § 105' alusel
hoonestusdigusega koormatud kinnisasja vdi MaaRS-i §-des 34! ja 34% sitestatud
kasutusvaldusega koormatud maa omandamist.

Paragrahvi 35! 16ike 2 kolmandas lauses kavandatud muudatusega sitestatakse, et juhul, kui
hoone omanik soovib hoonestusdiguse seadmise menetluse kdigus maa erastada, siis
arvestatakse maa hind ka edaspidi 2001. aasta maa maksustamishinna alusel. Kavandatud
muudatus on oluline maareformi ihetaoliseks elluviimiseks. Kuna wuute maa
maksustamishindade kehtestamise kehtima hakkamise ajaks on tdenéoliselt 10petamata veel
vihemalt tuhat maa ostueesdigusega erastamise vOi hoonestusdiguse seadmise menetlust ja
seda enamasti digustatud isikust mitteolenevatel pdhjustel, néiteks haldusorgani tegevusetuse
voi kohtuvaidluste tottu. Ei oleks diglane ega pdhjendatud, et digustatud isikud peaksid maa
maksustamishinna muutumise tottu tasuma miiligihinna, mis on oluliselt kdrgem teiste maa
erastajate tasutud miiligihinnast. Kavandatav muudatus viélistab isikute ebavordse kohtlemise,
aitab ennetada eelnevaga seotud vaidlusi ning aitab seega kaasa maareformi kiiremale
1dpetamisele.

Sama sitte neljandas lauses on nimetatud, milliseid MaaRS-is sdtestatud soodustusi ei saa
kasutada ehitise omanik, kes soovib ehitise teenindamiseks vajaliku maa omandada siis, kui
hoonestusdiguse seadmise menetluse kédigus tehakse ehitise omanikule ettepanek maa
erastamiseks. Muudatuse tulemusel saab eeltoodud alustel maa erastamisel kasutada MaaRS-i
§ 223 1dikes 2 sitestatud soodustust, mille kohaselt saab iiks isik MaaRS-i alusel erastada iihe
elamu ja iihe suvila voi aiamaja juurde maad sooduskoefitsiendiga 0,5. Sel juhul korrutatakse
erastatava maa miiligihind kuni 2 ha ulatuses koefitsiendiga 0,5. Muudatusega soodustatakse
ehitisealuse maa erastamist ja vdhendatakse sellega halduskoormust ja riigimaale seatud
hoonestusdiguse haldamise kulutusi tulevikus.

Paragrahvi § 35! tiiendatakse 16ikega 2!, mis tipsustab vdimalust tasuda maa miiiigihinda
jarelmaksuga selliselt, et maa omandaja tasub igal aastal viahemalt hoonestusdiguse aastatasule
vastava summa, kuid mitte vihem kui 360 eurot aastas. Jarelmaksu tasumine sellise graafikuga
vOimaldab isikul maa kiiremini vilja osta ja vihendab riigi kulutusi lepingute haldamisel.
Arvestades praegu hoonestusdigusega koormatud kinnisasjade 2001. aasta maa
maksustamishindasid, v3ib eeldada, et jirelmaksu keskmine periood hakkab olema 3-5 aastat.
Muudatus annab ehitise omanikule voimaluse saada maa omanikuks sama suurte iga-aastaste
maksetega, mida ta hoonestusdiguse seadmise korral maksaks hoonestusdiguse tasuna kogu
hoonestusdiguse kehtivuse jooksul ehk 36—99 aastat. Hoonestusdigusega maa omandamise
jarelmaksu ndudeid hakkab riik haldama juba olemasolevas maa jirelmaksunduete
infostiisteemis, mida kasutatakse maareformi elluviimisel sdlmitud maa miiiigi-, asjadigus- ja
hiipoteegi seadmise ning riigimaa koormamise lepingute haldamiseks ning hiipoteegipidaja ja
riigimaa valitseja ililesannete tGhusamaks tiitmiseks.
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Paragrahvi 35! 1digetes 13, 8 ja 9 tehtavate muudatustega kavandatakse sdtestada vdimalus
seada maareformi kéigus ehitise omaniku kasuks hoonestusdigus ja kanda hoonestusdiguse
kohta avatavasse registriossa reaalkoormatis ilma lepingut sdlmimata. Kehtiva seaduse kohaselt
sOlmitakse maareformi kaigus riigimaale hoonestusdiguse seadmiseks kirjalik leping.
Hoonestusdigus seatakse Maa-ameti peadirektori otsuse alusel ilma vastavat lepingut
solmimata vaid juhul, kui ehitise omanik ei sdlmi hoonestusdiguse seadmise lepingut kolme
kuu jooksul otsuse tegemisest arvates. Praktikas selgitatakse ehitise omanikule
hoonestusdigusega seotud digusi ja kohustusi ning kdik hoonestusdiguse olulised tingimused
fikseeritakse Maa-ameti peadirektori otsuses, mis saadetakse ka ehitise omanikule. Riigimaale
hoonestusdiguse seadmise tingimused tulenevad ammendavalt kehtivast digusest ning on
samad nii lepingu sdlmimise kui ka lepinguta seatud hoonestusdiguse korral. Kuna menetluses
passiivsete isikute puhul on hoonestusdiguse seadmine haldusakti alusel ilma lepingut
s0lmimata praktikas toimiv, ei ole pdhjust eeldada, et samal viisil hoonestusdiguse seadmine
tekitaks arusaamatusi voi rikuks kuidagi nende isikute digusi, kes ise menetluses aktiivselt
osalevad.

Paragrahvi 35! 16ikes 10 tehtavate muudatustega 10petatakse olukord, kus lahusvaraks oleva
ehitise alusele maale seatav hoonestusdigus saab abikaasa varaks n-0 sunniviisiliselt seetdttu,
et chitise omanik oli hoonestusdiguse seadmise ajal abielus ja kehtis tihisvarareziim.
Maareformi kédigus hoonestusdiguse seadmise eelduseks on ehitise omandidigus. Kui ehitis on
iihe abikaasa lahusvara, siis teisel abikaasal ei ole digust MaaRS-i alusel hoonestusdiguse
omanikuks saada. Sel juhul tekib isikul digus hoonestusdiguse omanikuks saada lahusvarasse
kuuluva diguse alusel. Maareformi kdigus hoonestusdiguse seadmine ei soltu isiku tahtest, kuna
see seatakse hoone omaniku kasuks ka juhul, kui isik ise on passiivne. Vilistada tuleb
tolgendust, et iihe abikaasa lahusvara hulka kuuluva ehitise alune maa ja sellega koos ka ehitis
saavad abikaasade tihisvaraks ainuiiksi seetdttu, et ehitise omanik oli hoonestusdiguse seadmise
ajal abielus. Seetottu on vaja kehtestada tdpsustav digusnorm, et iihe abikaasa lahusvara hulka
kuuluva ehitise alusele maale seatav hoonestusdigus ei muutu abikaasade tihisvaraks, v.a juhul,
kui nad lepivad kokku teisiti.

Muudatusega tdpsustatakse ka abikaasade iihisvara hulka kuuluva ehitise juurde
hoonestusdiguse seadmise reegleid. Muudatuse tulemusel seatakse iihisvaraks oleva ehitise
alusele maale iildreeglina hoonestusdigus nii, nagu abikaasad on oma tahet véljendanud, ehk
ithise avalduse olemasolul kantakse kinnistusraamatusse omanikuna mdlemad abikaasad.
Juhul, kui abikaasad ei ole oma tahet véljendanud, kantakse iihisvaraks oleva ehitise alusele
maale seatava hoonestusdiguse omanikuna kinnistusraamatusse isik, kes on registreeritud
ehitise omanikuna. Kui abikaasad soovivad siiski hiljem kinnistusraamatus fikseerida, et
hoonestusdigus on iihisvara, on neil seda voimalik teha iihise notariaalse avalduse esitamisega.

Paragrahvi 38 16ike 2 punkti 6 muudatusega tdpsustatakse Maa-ameti digust votta kohaliku
omavalitsuse iiksuse lilesande tditmise digus iile Maa-ametile juhul, kui omavalitsus ei ole
tahtaegselt tditnud talle digusaktiga pandud maareformialast iilesannet. MaaRS § 38 ldike 2
punkti 3 kohaselt on Maa-ametil digus teha kohaliku omavalitsuse organile kohustuslikke
ettekirjutusi maareformi labiviimise kiisimuses. Muudatustega tdpsustatakse, et digusaktiks,
mille tditmata jatmise korral voib Maa-amet kohaliku omavalitsuse liksuse maareformi alased
tilesanded iile votta, on ka punktis 3 nimetatud ettekirjutus. Juhtudel, kui linna- voi
vallavalitsuse toimingud v&i vastu voetud haldusakt ei ole kooskodlas kehtiva digusega voi
toimingud ei ole digeaegselt tehtud, annab Maa-amet sageli selgitusi maareformiga seotud
oigusaktide rakendamiseks. Harvem tehakse ettekirjutusi. Enamasti viib valla- voi linnavalitsus
selgitusest voi ettekirjutusest lahtudes oma haldusakti kehtiva digusega kooskolla voi teeb
vajalikud toimingud. Praktikas on ka olukordi, kus valla- v&i linnavalitsus on jitnud
ettekirjutusega ndutud iilesanded tditmata vdi keeldunud nende tditmisest ja seetdttu on
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oigusvastane haldusakt kehtiv. Kui tegemist on nditeks eelhaldusaktiga maa erastamise voi
hoonestusdiguse seadmise menetluses, mille viib 10pule riik, ei ole mdeldav, et Maa-amet
erastamise korraldaja voi hoonestusdiguse seadjana votab omavalitsuse digusvastase haldusakti
alusel vastu jargmise Oigusvastase haldusakti voi sOlmib oOigusvastase lepingu. Selliste
olukordade viltimiseks on seadusandja juba alates 30.11.1997 MaaRS § 38 16ike 2 punktis 6
ndinud ette regulatsiooni, mis voimaldab riigil (maavanem, Maa-amet) kohaliku omavalitsuse
tiksuse maareformi alased {iilesanded iile votta, et teha ise maareformi Oiguspéraseks
1opuleviimiseks vajalikud toimingud ja otsused. Kui maareformi Giguspérast Iopuleviimist
takistab varem kohaliku omavalitsuse liksuse poolt vastu voetud digusvastane haldusakt, tuleb
Maa-ametil lile voetud iilesannete hulgas anda kehtiva digusega kooskdlas olev haldusakt,
millega vajadusel muudetakse varasemat haldusakti voi tunnistatakse see kehtetuks. Riigi
iilesanne on kaitsta avalikku huvi ning tagada avaliku voimu eesmairgipdrane teostamine,
milleks on muuhulgas ka maareformi labiviimine mdistliku aja jooksul ja diguspéraselt.

Paragrahvi 39' ldikes 3 muudetakse maa jarelmaksunduete infosiisteemi vastutavaks
tootlejaks Maa-amet. Nimetatud infosiisteemis hallatakse maareformi kdigus sdlmitud maa
miiligi-, asjadigus- ja hiipoteegi seadmise lepingutest tulenevaid ndudeid. Kuna nduete
menetlemine ja hiipoteegipidaja iilesanded antakse iile Maa-ametile, on vaja Maa-ametile iile
anda ka nimetatud {ilesannete tditmiseks vajalik infostisteem ja selle iilalpidamiseks vajalikud
ressursid.

Seadust tidiendatakse VIII2. osaga pealkirjaga ,Hiipoteegi seadmine, viljaostuvéla
tasumine ja piiratud asjadiguste haldamine®.

Lisatav osa koosneb §-dest 392-39° millesse koondatakse kdik maareformi kiigus
omandatavale kinnisasjale hiipoteegi seadmise tingimusi, maa eest tasutava véljaostuvola
tasumist, hiipoteegipidaja digusi ja kohustusi ning piiratud asjadiguste kustutamist reguleerivad
oigusnormid. Kehtivas diguses on hiipoteegi, véljaostuvdla ja piiratud asjadigustega seotud
toiminguid, Oigusi ja kohustusi kisitlevad digusnormid sétestatud nii MaaRS-i1 erinevates
paragrahvides kui ka erinevates méadrustega kehtestatud maareformi menetluskordades.
Nimetatud normid reguleerivad sisuliselt sarnaseid maareformi tulemusel tekkinud olukordi,
kuid nende sétestamise tOttu erinevates paragrahvides voi lausa erinevates oOigusaktides
kohaldatakse sarnastes olukordades erinevaid norme. Sarnaseid Oigusi ja kohustusi
reguleerivate normide selgema kohaldamise tagamiseks on otstarbekas kehtestada need
tihetaoliselt koikidele juhtudele, kus maareformi kédigus on tekkinud vo1 veel tekib
véljaostuvolg ja hiipoteek.

Seadust tiiendatakse paragrahviga 392 milles sétestatakse hiipoteegi seadmise tingimused.
Lisatava paragrahvi 10ikes 1 sitestatakse, et kui maa ostuhind tasutakse jarelmaksuga, siis
koormatakse erastamise vdi tagastamise objektiks olev kinnisasi hiipoteegiga Eesti Vabariigi
kasuks. Kuna erastamise vOi tagastamise tulemusel tehakse maa esmakordne kinnistamine,
kantakse ka hiipoteek avatavas kinnistusregistriosas esimesele jarjekohale.

Loikes 2 sitestatakse erisusena, et kui jarelmaksuga omandatakse piirneva kinnisasjaga
liitmiseks sobivast maast tehtud juurdeldige, siis koormatakse hiipoteegiga Eesti Vabariigi
kasuks see kinnisasi, millega juurdeldikena omandatav maa liidetakse. Kui piirneval kinnisasjal
on varem riigi kasuks seatud kehtiv hiipoteek, millega tagatud ndue on rahuldatud voi kui
olemasoleva hiipoteegi summa katab ka juurdeldike eest viljaostuvdla tasumise ndude, siis saab
solmida maa omandajaga kokkuleppe, et hiivitise jdrelmaksuga tasumine tagatakse sama
hiipoteegiga. Kui aga varem riigi kasuks seatud hiipoteegiga tagatud jirelmaksusumma on veel
tasumata ja hiipoteegisumma ei kata nii varasemat kui ka tekkivat nduet, tuleb riigi kasuks seada
uus hiipoteek. Sel juhul kantakse hiipoteek kinnisasja kinnistusregistriossa esimesele vabale
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jarjekohale.

Loikes 3 sitestatakse, et hiipoteegisumma suurus peab katma vdahemalt maa eest jarelmaksuga
tasutava miitigihinna. Uhtlasi sisustatakse mdiste viljaostuvdlg, mida on nii MaaRS-is kui
menetluskordades seni kasutatud erinevas kontekstis. Selguse huvides sétestatakse, et
viljaostuvolg on maa eest jdrelmaksuga tasutav summa.

Loigetesse 4—6 koondatakse hiipoteegilepingu kohustuslikud tingimused ja kohustused, mis on
seni seaduses sdtestatud erinevaid olukordi reguleerivates digusnormides ja menetluskordades.

Seadust tidiendatakse §-ga 393, milles sitestatakse viljaostuvola tasumise, teisele isikule
iilekandmise ja kustutamise ning maksegraafiku koostamise ja muutmise reeglid ning
maidratakse véljaostuvdla tasumise iile jarelevalve tegijaks Maa-amet. Enamik kehtestatavatest
reeglitest on samad, mis praegu sisalduvad MaaRS-i alusel kehtestatud menetluskordades.

Kehtivast seadusest erinevalt sitestatakse 1dikes 2 reeglid, mis kehtivad juhul, kui iseseisva
kasutusvdimaluseta maa omandamisel kasutatakse jarelmaksu. Pracgu médratakse koikidel
juhtudel riba eest jirelmaksuga tasumise tingimused tasumisele kuuluva summa suuruse jargi
ning rakendatakse MaaRS-i § 22° 1digetes 7 ja 8 sitestatud iildisi tingimusi. Juurdeldikena
liidetakse piirneva kinnisasjaga enamasti maa, mis maareformi tulemusena oleks pidanud kohe
kuuluma selle kinnisasja koosseisu, millega juurdeldige liidetakse. Seega on otstarbekas
kehtestada norm, et juurdeldikena omandatava maa eest jarelmaksu tasumise tingimused on
samad, nagu olid selle kinnisasja omandamisel, millega juurdeldige liidetakse.
Jarelmaksutingimuste mi4ramisel tuleb valida § 223 15ikest 7 see punkt, mida kohaldati siis,
kui osteti kinnisasi, millele niitid juurdeldige liidetakse. Kui varem omandatud maa eest
tasumiseks jirelmaksu ei kasutatud, kohalduvad juurdeldike eest jarelmaksuga tasumisele
MaaRS-i § 22° 1digetes 7 ja 8 sitestatud iildised tingimused.

Loigetesse 3—6 koondatakse viljaostuvola jdrelmaksuga tasumise reeglid, mis siiani on
kehtestatud MaaRS-1 eri osades ja maédrustega kehtestatud menetluskordades. Lisaks
tdpsustatakse 1oikes 3, et maksegraafiku alusel makse tasumisel tuleb makse selgituseks
markida, missuguseks kuupdevaks tasumisele kuuluv summa selle maksega tasutakse. Samuti
tdiendatakse 16iget 6 ndudega, et viljaostuvola ennetdhtaegsel tasumisel tuleb sellekohane tahe
selgelt vdljendada maksedokumendil. Tapsustus on vajalik, kuna kehtiva diguse jérgi juhul, kui
1sik tasub maksetdhtpdevaks graafikus ettendhtud summast suurema summa voi tasub mone
makse tihtpdevast oluliselt varem, arvestatakse enammakstud summa maha graafiku Idpust,
mitte ei loeta seda jargmise tdhtpdeva makseks. Muudatuse tulemusel saab isik ise valida, kas
ta soovib lisaks graafikujdrgsele summale tasuda jargmise makse voi tasuda enne tdhtpideva
viljaostuvola osa, mille ulatuses kustutatakse viljaostuvolga alates viimasest graafikujirgsest
maksest.

Kehtivast digusest erinevalt sdtestatakse ldikes 7, et kui maa omanik soovib kinnisasja
koormavat hiipoteegisummat vdhendada, koostatakse uus maksegraafik selleks ajaks tasumata
viljaostuvdla tasumiseks. Maksegraafiku koostamisel vdetakse aluseks MaaRS § 223 15ike 7
punktides 1 kuni 3 sidtestatut ehk tasumise perioodiks miératakse viis, kilmme voi viisteist
aastat. Tasumise periood méératakse selleks ajaks tasumata viljaostuvola suuruse jérgi.

Loikes 8 tdiendatakse kehtivat seadust kohustusega muuta kinnisasja vdorandamise puhul
viljaostuvola uuele omanikule iilekandmisel maksegraafikut selliselt, et aastas tasumisele
kuuluv summa oleks sarnaselt edaspidi sdlmitavatele jarelmaksulepingutele vihemalt 360
eurot. Kui aastas tasumisele kuuluv summa maksegraafiku jirgi on suurem kui 360 eurot,
graafikut ei muudeta. Samuti ei muudeta maksegraafikut juhul, kui viljaostuvolg kantakse {ile
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kinnisasja périjale. Muudatusega soovitakse minimeerida vdimalust anda maa vddrandamisel
maareformi kdigus tekkinud soodne viljaostuvdlg tile isikule, kes ei ole maareformi subjekt ja
kellele soodustingimustel jarelmaksu vdimaldamine on késitletav riigi poolt pdhjendamatu
soodustuse andmisena.

Loikes 9 antakse véljaostuvdla tasumise lile jarelevalve tegemise padevus Maa-ametile. Pracgu
on see sitestatud erinevates digusnormides ja jarelevalve tegijaks on Rahandusministeerium
voi valdkonna eest vastutava ministri madratud Rahandusministeeriumi valitsemisala asutus.

Seadust tiiendatakse §-ga 39* milles sitestatakse iihtselt hiipoteegipidaja digused ja
kohustused.

Loikes 1 méératakse maareformi kéigus seatava hiipoteegi puhul hiipoteegipidajaks Maa-amet.

Loikes 2 on menetluskordadest seaduse tasandile toodud kohustus maédrata hiipoteegiga
koormatud kinnisasja jagamisel tekkivate osade harilik vdartus ja maa omaniku kohustus kanda
sellega seotud kulud juhul, kui moni moodustatav kinnisasi soovitakse hiipoteegi alt vabastada.
Erandina voib hiipoteegipidaja lubada kinnisasja jagamist ja kinnisasja hiipoteegi alt
vabastamist ilma hindamiseta, kui jagamine toimub avalikes huvides voi kui jagamisega ei
kahjustata riigi kui hiipoteegipidaja huve. Erinevatest kehtivatest normidest on sellesse
paragrahvi koondatud pohimote, et hiipoteegipidaja voib anda ndusoleku kinnisasja jagamiseks
ja selle tulemusel tekkiva kinnisasja hiipoteegi alt vabastamiseks juhul, kui kinnisasja(de)
vadrtus, millele hiipoteek pilisima jddb, katab hiipoteegiga tagatud ndude 1,2 korda.

Loikes 3 on sitestatud uus pohimote, et maareformi kéigus seatud hiipoteegiga tagatud
véljaostuvola iile kandmiseks kinnisasja périjale ei ole vaja hiipoteegipidaja ndusolekut.
Péarimisseaduse §-de 2 ja 4 jargi ldheb parandi avanemisel périjale {lile parand ehk pirandaja
oigused ja kohustused, mis ei ole lahutamatult seotud pédrandaja isikuga. Kuna maareformi
kaigus tekkinud hiipoteek on seotud pidrandaja varaga, siis tuleneb hiipoteegi iilemineku
kohustus otseselt seadusest ja hiipoteegipidajal ei ole kaalutlusdigust sellest keelduda. Seega on
maa parimisel selleks ndusoleku andmine hiipoteegipidajale pohjendamatu lisakoormus.

Lodikes 4 on sitestatud kehtivast digusest kitsam isikute ring, kellele saab iile anda maareformi
kédigus seatud hiipoteegiga tagatud véljaostuvola. MaaRS annab vdimaluse maa omandajal
maksta jarelmaksu kuni 50 aastat ning soodsa intressiga. Ténases turusituatsioonis ei saa pidada
pohjendatuks, et kinnisasja vodrandamise korral on kinnisasja igakordsel omanikul voimalik
votta volakohustus iile sama soodsatel tingimustel. Samas jddb vOimalus anda hiipoteegiga
tagatud véljaostuvolg iile maa voorandamisel otsejoones sugulasele, dele, vennale, abikaasale,
registreeritud elukaaslasele voi isikule, kes votab tditemenetluse voi maksejouetusmenetluse
tulemusena iile eelmise omaniku volakohustused. Selliselt ei pea isikud, kellel on vajadus
hiipoteegiga koormatud kinnisasjaga tehinguid teha pereringis, tasuma hiipoteegiga tasutud
véljaostuvolga kohe, vaid saavad jétkata tasumist jarelmaksuga. Samuti jadb kehtima vdimalus
anda volakohustus algsetel tingimustel iile juhul, kui kinnisasi omandatakse niiteks
pankrotivarana, kuna see soodustab vdlakohustusega kinnisasjale uue omaniku leidmist.

Ldikes 5 sidtestatakse vidikseim tasumata véljaostuvdla summa, mille ililekandmiseks on
hiipoteegipidajal mdistlik ndusolek anda. Tulenevalt MaaRS-i § 22° 1dike 7 punktidest 1 ja 3
on jarelmaksuga tasumisel vdikseim maksegraafikus médratav aastatasu 360 eurot. Seega ei ole
moistlik anda nousolekut véljaostuvola iilekandmiseks, kui hiipoteegiga tagatud ndudest on
tasumata vihem kui minimaalne aastatasu summa. Nousoleku andmisest voib keelduda ka
juhul, kui on alust eeldada, et kinnisasja omandaja ei ole vdimeline volakohustust tditma.
Sellisel juhul tuleb tasumata summa 4ra maksta ja hiipoteek kustutada.
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Loikes 6 on sdtestatud podhimdte, et hiipoteegisummat v4ib vihendada, kui viljaostuvolast on
tasutud vdhemalt 30% ja maksmata summa on suurem kui 720 eurot. Hiipoteegisumma
vihendamine ja hiipoteegi plisimajddmine on pdhjendatud juhul, kui viljaostuvolg on suurem
kui minimaalne kahe aasta maksete summa. Vastasel korral ei ole hiipoteegi vihendamine
moistlik.

Loikes 7 on sétestatud hiipoteegipidaja digus anda luba hiipoteegiga koormatud maal metsa
raiumiseks voi keelduda sellest, samuti loamenetlust tédpsustavad normid. Praegu on need
normid sédtestatud metsamaa erastamist reguleerivates menetluskordades.

Loikes 8 on sétestatud hiipoteegipidaja kohustus rakendada koiki seaduses sétestatud meetmeid
hiipoteegiga koormatud kinnisasja vdirtuse vihenemise takistamiseks, kui kinnisasja véértus
langeb alla 1,2-kordse hiipoteegiga tagatud ndude miidra. Praegu on see pdhimote sitestatud
erinevates MaaRS-i alusel kehtestatud menetluskordades, kusjuures on kasutusel ka 1,15-
kordse hiipoteegiga tagatud ndude médr. Otstarbekas on kehtestada tihetaolised nduded koikide
maareformi litkide alusel seatud hiipoteekide haldamiseks.

Loikes 9 on sitestatud hiipoteegipidaja digus nduda tasumata viljaostuvodla tiielikku tasumist
ja hiipoteegi kustutamist voi lisatagatist, kui kinnisasja védartus viheneb alla seaduses sétestatud
maidra. Hiipoteegiga tagatud ndude tagamiseks on Oigus nduda ka hiipoteegi seadmist
kinnisasjale, mis ei olnud erastamise v0i tagastamise objektiks. Praegu on need normid
satestatud erinevates menetluskordades.

Loikes 10 on sidtestatud, milliseid Oiguskaitsevahendeid voib hiipoteegipidaja kasutada
lepingujdrgsete kohustuste rikkumise korral. Hetkel puuduvad iiheselt mdistetavad reeglid,
mida riik vOlausaldajana peab ja saab kohaldada maareformi kéigus maa jarelmaksuga
omandamiseks solmitud lepingutele. Voladigusseaduse § 399 16ike 1 punkti 1 kohaselt voib
laenulepingu iiles 6elda ja nduda laenu kohest tagastamist, kui laenu tagastamine on kokku
lepitud osade kaupa ja laenusaaja on viivituses enam kui kahe osa tagastamisega voi ithe osa
tagastamisega kauem kui kolm kuud. Maareformi kaigus sdlmitud jarelmaksulepingud erinevad
tavapérastest krediidilepingutest, kuna MaaRS-1 alusel koostatud maksegraafiku jargi tuleb
makseid teha kaks korda aastas. Seetdttu nende jarelmaksu lepingute puhul iihe osamakse
tasumisega viivitamisel kauem kui kolm kuud ei ole jargmise makseosa tihtpéaev veel saabunud.
Oigusselguse huvides on vaja seaduses sitestada, kas maareformi kiigus sdlmitud
jarelmaksulepingute iilesiitlemist saab rakendada juhul, kui laenusaaja on viivituses enam kui
kahe osa tagastamisega ehk enam kui poolteist aastat, voi juba siis, kui iihe osa tasumine on
viivituses kauem kui kolm kuud. Jdrelmaksuga maa erastanud fiilisilisele isikule vdib
jarelmaksulepingu iilesiitlemine tihendada eluasemest ilmajdamist ja sellega kaasnevaid
toimetulekuraskusi. Seetdttu on mdistlik sétestada seaduses, et jarelmaksulepingu vdib
erakorraliselt liles 6elda, kui fliiisilisest isikust volgnikul on tasumata vihemalt kaks jérjestikust
osamakset vOi vllgnetav summa vastab vdhemalt jarelmaksu kahe osamakse summale.
Jarelmaksulepingu s0lminud juriidilised isikud seevastu kasutavad maad, mis on jarelmaksu
tasumise tagatiseks, dritegevuseks ja peavad olema vOimelised oma rahavooge mdistlikult
juhtima. Seega on otstarbekas sitestada seaduses, et jarelmaksulepingu voib iiles 6elda, kui
juriidilisest isikust volgnikul on tasumata jarelmaksu osamakse, mille tasumise téhtpédevast on
moddunud iile kolme kuu. Seejuures jddb hiipoteegipidajale kaalutlusdigus, kas lepingu
iilesiitlemine on pohjendatud ning tal on vdimalik arvestada vdlgnevuse suurust, isiku eelnevat
maksekditumist ja muid olulisi asjaolusid.

Loikes 11 on sdtestatud hiipoteegi maaomanikule loovutamise uued reeglid. Maareformi kdigus
seatud hiipoteegi maaomanikule loovutamisel tekib maaomanikul teiste hiipoteegipidajate ees
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eelis, kuna see hiipoteek on {iildjuhul seatud tingimusega, et hiipoteek peab asuma
kinnistusraamatus esimesel jdrjekohal. Maareformi kéigus oli sellise eelistava tingimuse
kehtestamine pdhjendatud, et esimesena oleks tagatud maa omandamisega seotud nduete
tditmine riigi ees. Kui maareformi kéigus seatud hiipoteegiga tagatud kohustused on tdidetud,
ei ole teiste volausaldajate ees eelistatud hiipoteegi piisimajddmine enam pohjendatud. Samas
voib kehtiva diguse alusel sdlmitud hiipoteegilepingutes olla selline tingimus sdtestatud ja riik
ei saa lepingut lihepoolselt muuta. Seetdttu on seadusesse lisatud, et hiipoteegipidaja voib
hiipoteegi maaomanikule loovutada vaid juhul, kui hiipoteegi seadmise lepingus on selline
tingimus sétestatud. Kui aga hiipoteegi loovutamist maaomanikule taotletakse alles siis, kui
hiipoteegi kustutamiseks on juba avaldus esitatud, kaasneks hiipoteegi loovutamisega
lisatoimingud hiipoteegipidajale. Kuna hiipoteegi maaomanikule loovutamine ei ole enam
maareformiga seotud toiming, ei ole see pohjendatud.

Loikes 12 on sétestatud hiipoteegipidaja digus rakendada riigile kahju tekkimise valtimiseks
kdiki seadusest, sh MaaRS-ist ja AOS-ist tulenevaid diguskaitsevahendeid, sdltumata sellest,
kas selline tingimus on hiipoteegi seadmise lepingus sétestatud. Maareformi kéigus on
hiipoteegilepingu sdlmimise ja hiipoteegipidaja Oiguste ja kohustuste reeglid aja jooksul
muutunud ja seetdttu on tingimused sdlmitud hiipoteegilepingutes kajastatud véga erinevalt.
Paljudes lepingutes ei pruugi olla sétestatud tingimusi, mis eelnduga seadusesse koondatakse
ja §-s 39* siitestatakse. Kuigi tdlgendamise teel saab hiipoteegipidaja viljaostuvdla tasumise iile
jirelevalve ja hiipoteegiga seotud toimingute tegemisel kasutada niiteks ka AOS-i §-des 334,
335 ja 336 sitestatud oOiguskaitsevahendeid, on Oigusselguse huvides ja kohtumenetluste
ennetamiseks otstarbekas sétestada nende kohaldamise reeglid MaaRS-is, mis kaisitleb
kompaktselt maareformi kéigus seatud hiipoteegiga seotud digusi ja kohustusi.

Seadust tidiendatakse paragrahviga 395, mis reguleerib maareformi kdigus seatud piiratud
asjadiguse kustutamist. Muudatusega sitestatakse, et maareformi kéigus seatud piiratud
asjadigus  kustutatakse  kinnistu  registriosast =~ Maa-ameti  digitaalallkirjastatud
kinnistamisavalduse alusel, kui hiipoteegiga tagatud ndue on rahuldatud voi nduet ei ole iildse
tekkinud. Samal viisil kustutatakse hiipoteek juhul, kui koormav asjadigus on kaotanud
igasuguse Oigusliku tdhenduse, sealhulgas kui asjadiguse tihtaeg on méddunud.

Eelnduga kavandatud MaaRS-i tiiendus on seotud AOS-i § 64> muudatusega, millega tehakse
seadusesse tipsustus, et asjadiguse 10petamiseks on ndutav kinnisasja omaniku ja digustatud
isiku notariaalselt kinnitatud voi digitaalallkirjastatud avaldus Oiguse Idpetamise kohta ja
oiguse kustutamine kinnistusraamatust, kui seadus ei sétesta teisiti. Maareformi kéigus seatud
piiratud asjadiguste kustutamisel on iiheks osapooleks riik, keda esindab Maa-amet. Kui
piiratud asjadigus on kaotanud Oigusliku tdhenduse, ei ole vajalik ega otstarbekas nduda
asjadiguse kustutamiseks eraisiku avaldust. MaaRS-ist tulenevalt on Maa-ametil
hiipoteegipidajana kohustus tagada riigi huvide kaitse ja piddevus hinnata, kas hiipoteegi
kustutamine on pohjendatud. Riigi kasuks seatud hiipoteegi kustutamine ei saa kuidagi
kahjustada maaomaniku huve. Samuti juhul, kui piiratud asjadiguse ( nt kasutusvalduse) tdhtaeg
on moodunud, ei saa asjadiguse kustutamine kahjustada piiratud asjadiguse omaja huve, kuna
digussuhe on juba nagunii 16ppenud. Seetdttu on otstarbekas MaaRS-is sétestada, et nendel
juhtudel piisab maareformi kdigus seatud piiratud asjadiguse kustutamiseks Maa-ameti
digitaalallkirjastatud kinnistamisavaldusest.

Paragrahvi 39° 15ikes 2 sétestatakse, et sama paragrahvi 15ikes 1 nimetatud kande tegemiseks
kinnistusraamatus ei ole vajalik puudutatud isiku (nt erastatud maa omaniku) menetlusdiguslik
ndusolek. Kavandatud muudatus on seotud eelnduga kavandatud KRS-i § 34! 1dike 7
muudatusega — puudutatud isiku ndusolek ei ole ndutav, kui asjadiguse tdhtaeg on moéddunud
voi juriidiline isik 10peb ja puudub Gigusjirglane voi fiiiisiline isik sureb ja digus ei ole
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parandatav.

Seadust tidiendatakse paragrahvidega 40* ja 405, millega kehtestatakse rakendussitted
kasutusvalduse tasu maéddra tousu leevendamiseks ning iseseisva kasutusvOimaluseta maa
reformimiseks enne seadusemuudatuste joustumist alustatud menetluste 16puleviimiseks.

MaaRS-i alusel riigimaale kasutusvalduse seadmise voimaluse andmisel oli seadusandja algne
tahe, et kasutustasu oleks turupdhine. Kuni 01.01.2003 kehtinud MaaRS-i §-s 34! oli sitestatud,
et kasutusvalduse tasu mddramise aluseks on kohalik keskmine kasutusvalduse tasu ning
kasutusvalduse tasu voOib lile vaadata iga viie aasta jdrel. Praktikas ei olnud aga kohaliku
keskmise kasutusvalduse tasu ehk turupdhise tasu midramiseks korda kehtestatud ning
erakdibes sOlmitavate pdllumajandusmaa kasutuslepingute tasude kohta puudus iilevaade.
Seetdttu kehtestati 2009. aastast MaaRS-i §-s 34! kord, et kasutusvalduse aastatasu suurus on
2% kehtivast maa maksustamishinnast. Enamikus kehtivates kasutusvalduse lepingutes on
seaduse alusel sitestatud tingimus, et kasutustasu on 2% maa maksustamishinnast. Korralise
hindamise jirel hakkab maa maksustamishind kajastama maa harilikku virtust. Oigusselguse
ning koikide esmaste kasutusvaldajate iihetaolise kohtlemise tagamiseks tuleb kdikidele
MaaRS-i alusel solmitud esmastele kasutusvalduse lepingutele nende kehtivusaja 16puni
kohaldada pérast korralist hindamist kasutustasu 2% uuest maksustamishinnast, sdltumata
sellest, millise MaaRS-1 redaktsiooni kehtivuse ajal on kasutusvaldus seatud.

Maareformi lopule viimisel algatatakse iitha enam iseseisva kasutusvoimaluseta maa erastamise,
munitsipaalomandisse andmise ja riigi omandisse jaitmise menetlusi. Seega voib eelndukohase
seaduse jOustumise ajal pooleli olla kuni 7000 sellist menetlust. Haldusmenetluse
eesmirgipédrasuse ja efektiivsuse pohimadttest ldhtuvalt on otstarbekas, et kui pooleliolevas
menetlustes on tehtud vaid kohaliku omavalitsuse ettevalmistavad toimingud, siis viiakse
menetlus 10puni uutel alustel ja maareformi otsus tehakse sisuliselt maakorralduse otsusega.
Kui aga menetluses on juba maareformi otsus tehtud, siis on mdistlik menetlus 16pule viia
seniste reeglite jargi. Maareformi menetlustes (maa erastamise, munitsipaalomandisse andmise
vO1 riigi omandisse jdtmise korral) on otsustajaks Maa-amet v0i osadel juhtudel tulevane
riigivara valitseja.

3.2. Asjaoigusseaduse muudatused
Paragrahviga 2 muudetakse asjadigusseadust.

Paragrahvi 54 16ike 4 regulatsiooni muudetakse paindlikumaks. Hetkel kehtiva sOnastuse
kohaselt jadb kinnisasja jagamise korral kinnistusraamatusse kantud 6igus, mille esemeks on
kinnisasi tervikuna, koormama koiki jagamise tulemusel tekkinud kinnisasju. Muudatusega on
kavas lisada erand, et kinnisasja omanik ja piiratud asjadiguse omaja voivad leppida kokku
asjadiguse lopetamises ning sellisel juhul iildreegel ei kohaldu. See on vajalik, et kinnisasja
jagamisel oleks vOimalik vastavalt puudutatud isikute kokkuleppele paindlikumalt valida,
missugusele kinnisasjale piiratud asjadigus kehtima jdéb, kas jagatavale voi jagamise teel
tekkivale kinnisasjale.

Paragrahvi 642 tiiendatakse voimalusega esitada soovi korral kinnisasja koormava asjadiguse
1opetamise voi sellest loobumise avaldus digitaalallkirjastatult. Kehtiva diguse kohaselt on
kinnisomandi iileandmiseks ja kinnisasja asjadigusega koormamiseks, samuti kinnisasja
koormava asjadiguse iileandmiseks, koormamiseks, selle sisu muutmiseks vdi asjadiguse
lopetamiseks iildreeglina ndutav Oigustatud isiku ja teise poole notariaalselt tdestatud
kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine kinnistusraamatusse. Erandina on
AOS § 642 kohaselt vdimalik kinnisasja koormavat asjadigust kustutada notariaalselt kinnitatud
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avaldusega.

Eelnduga lisatakse tdiendav vdimalus, et kinnisasja koormavat asjadigust voib 10petada lisaks
senisele notariaalselt kinnitatud vormile ka digitaalselt allkirjastatud vormis. Ainuiiksi allkirja
oigsuse kinnitamiseks ei ole moistlik nduda notariaalset vormi, kuna Eestis on usaldusvéérne
ja tugev digitaalallkirjastamise siisteem. Allkirja notariaalsel tdestamisel ei kontrolli notar
tahteavalduse sisu, vaid kinnitab allkirja Oigsust, ehk asjaolu, et notar on tuvastanud
isikusamasuse ning et omakéelise allkirja on notari juuresolekul andnud just sama isik.
Digitaalsel allkirjastamisel annab isik samuti dokumendile oma allkirja, aga tema isikusamasus
on tuvastatud elektroonilises vormis PIN-koodide abil. Seega on nii allkirja notariaalsel
kinnitamisel kui ka digitaalsel allkirjastamisel sama eesmaérk, et isik oleks tuvastatud ja allkiri
oleks Oige. Kuna toiming ei eelda ka praegu notariaalset tdestamist, ei muuda avalduse vormi
voimaluste laiendamine toimingu sisu. Samamoodi nagu kehtiva seaduse puhul, saavad
asjadiguse omaja ja kinnisasja omanik ka muudatuste joustudes otsustada, kas nad vajavad
kinnisasja koormavat asjadigust. Juhul, kui moni puudutatud isikutest ei ole asjadiguse
kustutamisega ndus, on tal vdimalik keelduda avalduse allkirjastamisest. Puudutatud isikud
peavad enne avalduse allkirjastamist olema ise veendunud, et nad on ndus asjadigust kustutama
ning et asjadiguse kustutamine ei kahjusta nende digusi. Kui piiratud asjadiguse sisu on vaja
muuta, esitatakse kinnistamisavaldus ka edaspidi notariaalses vormis.

AOS § 73 ldiget 4 muudetakse selliselt, et kinnisasja mdttelise osa avalikes huvides
omandamisel, sealhulgas sundvodrandamisel ei saa teostada ostueesdigust. Séte jaii KAHOS-e
vastuvotmise kéigus ekslikult uuendamata.

AOS § 158" 1diget 1' muudetakse selliselt, et kohaliku omavalitsuse tinavavalgustust loetakse
edaspidi muude tehnovdrkude 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 1dbi viia ning tasu méairamise alused on
sarnased koikide avalikes huvides tehnovdrkude puhul. Nii nditeks ollakse Kohtla-Jérvel hidas
tdnavavalgustuse rajamisega suurete kortermajade maal. Samas on valgustus oluline just
kortermaja elanike endi jaoks ja seetdttu on pdhjendatud iihtsete tasu aluste rakendamine ka
tdnavavalgustuse ehitamise korral.

Paragrahvides 329 ja 330 kavandatavate muudatustega védhendatakse nii kinnisasjade
omanike kui ka piiratud asjadiguste omajate halduskoormust ning muudetakse asjaajamine
neile lihtsamaks, kiiremaks ning rahaliselt soodsamaks. AOS-i §-d 329 ja 330 erisitetena
ndevad hiipoteekide kustutamiseks ja I0petamiseks ning hiipoteegist loobumiseks ette
notariaalse vormindude. Praktikas aga kustutati kinnistusraamatust nditeks maareformi kaigus
riigi kasuks seatud hiipoteegid, mille tagatavad nduded olid tdidetud, RTK digitaalallkirjastatud
avalduse alusel. Praktika muutus, kui riigikohtu tsiviilkolleegium asus 25.04.2018 kohtuotsuse
(tsiviilasi nr 2-15-8579) punktis 16 seisukohale, et hiipoteegi 10petamiseks on vajalik
hiipoteegipidaja ja oOigustatud isiku notariaalselt kinnitatud (materiaaldiguslik) avaldus
hiipoteegi lopetamise kohta ja hiipoteegi kustutamine kinnistusraamatust ning kinnistu omaniku
notariaalselt kinnitatud ndusolek. Pdrast nimetatud kohtulahendit on ndutud hiipoteekide
kustutamiseks notariaalses vormis avaldust ning seda isegi juhul, kui hiipoteegiga tagatud
nduded olid 16ppenud ja hiipoteegipidaja oli ndus hiipoteegi kustutama. Selline ndue tekitab nii
riigi kasuks seatud hiipoteekide kustutamisel kui ka teiste hiipoteegipidajate jaoks juurde t66d
ja kulusid. Kehtivate ndueteta hiipoteegi kustutamine ei kahjusta hiipoteegipidaja huve.
Hiipoteegi kustutamine ei ole selline tahteavaldus, mis eeldaks notaripoolset pdhjalikku
selgitust voi1 Oigusndustamist, nagu kinnisasja ost vOi piiratud asjadigusega koormamine.
Samuti ei kahjusta hiipoteegiga koormatud kinnisasja jagamise korral moodustatavalt
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kinnisasjalt hiipoteegi kustutamine hiipoteegipidaja huve, kui hiipoteek jadb senistel tingimustel
koormama monda jagamisel tekkivat kinnisasja ja hiipoteegipidaja ise on sellega ndus. Seetottu
on pdhjendatud seaduse muutmine selliselt, et asjakohast tahteavaldust oleks voimalik anda ka
digitaalallkirjastatud vormis. Seejuures ei vota seadusesse digitaalselt allkirjastatud avalduse
esitamise voimaluse lisamine isikutelt vOimalust soovi korral vormistada tahteavaldus
notariaalses vormis.

3.3. Eluruumide erastamise seaduse muudatused
Paragrahviga 3 muudetakse eluruumide erastamise seadust.

Paragrahvi 6 loikesse 2 lisatakse lauseosa, millega antakse kohaliku omavalitsuse iiksusele
padevus tdita eluruumide erastamise kohustatud subjekti lilesandeid ka juhul, kui eluruumide
erastamise kohustatud subjekt, korteritihistu voi eluruume vallasasjana omavad isikud ei ole
2001. aasta 31. detsembriks korteriomandi seadmiseks avaldust esitanud.

Paragrahvi 213 16ike 1 teine lause muudetakse selliselt, et kui eluruumide erastamise
kohustatud subjekt, korteriiihistu voi eluruume vallasasjana omavad isikud ei ole 2001. aasta
31. detsembriks korteriomandi seadmiseks avaldust esitanud, algatab valla- voi linnavalitsus
hiljemalt 2022. aasta 1. mail korteriomandi seadmise menetluse omal algatusel. Muudatus on
vajalik selleks, et EES-i alusel korteriomandi seadmine oleks voimalik ka siis, kui keegi ei ole
oigel ajal selleks avaldust esitanud. Kehtiv digus vdimaldab sellistel juhtudel anda maa
munitsipaalomandisse voi jatta riigi omandisse. Samas on jdetud reguleerimata, kas korterite
omanikud saavad hiljem maa omanikuks voi seatakse nende kasuks korterihoonestusdigus ning
kuidas see tdpsemalt toimub. Reformimata maa kohta kohalikelt omavalitsustelt saadud
andmete kohaselt asub reformimata maal vihem kui 160 kortermaja ja ligikaudu 100 muud
ehitist, mille puhul on vdimalik maa reformimiseks kasutada korteriomandi seadmist.
Otstarbekas ei ole nende juhtumite lahendamiseks luua uusi norme, mis tekitaks kohaliku
omavalitsuse iiksusele ja riigile uusi haldustoiminguid. EES-is on olemas reeglid ka juhtudeks,
kui eluruumi vai ehitise muu reaalosa omanikul puudub tahe korteriomandi seadmiseks ning ta
ei osale menetluses. Ligikaudu {iks aasta seaduse jOustumisest peaks olema piisav aeg
menetluse algatamiseks.

Paragrahvi 213 16ike 1 kolmas lause ja 10iked 2 ja 3 tunnistatakse kehtetuks, kuna
kortermajaaluse ja selle teenindamiseks vajaliku maa munitsipaalomandisse andmine voi riigi
omandisse jdtmine ei ole pérast eelnduga kavandatavate muudatuste joustumist enam voimalik.
Samuti ei ole asjakohane ega vajalik reguleerida, millistel juhtudel 16ikes 1 nimetatud tahtpideva
el kohaldata. Ka ldigetes 2 ja 3 nimetatud juhtudel on vaja seada korteriomand. Selle saab
algatada kohaliku omavalitsuse liksus. Kohaliku omavalitsuse ja riigi koormuse vihendamiseks
on otstarbekas, et menetluse alustamine ei soltuks ehitise omanike tegevusest voi tegevusetusest
taotluse esitamisel.

Paragrahvi 21° 16iget 3 muudetakse ning tipsustatakse, missugusest maa maksustamishinnast
tuleb ldhtuda eluruumi erastamise kdigus maa maottelise osa hinna maaramisel. Sétestatakse, et
juhtudel, kus seni arvestati maa miitigihind kehtiva maa maksustamishinna alusel, arvestatakse
see edaspidi 2001. aasta maa maksustamishinna alusel.

Kavandatud muudatus on oluline maareformi tihetaoliseks elluviimiseks. Ajaks, mil hakkavad
kehtima uued maa maksustamishinnad, on Idpetamata védga véike osa eluruumide erastamise
menetlustest ja seda enamasti digustatud isikust mitteolenevatel pohjustel, nditeks haldusorgani
tegevusetuse voi kohtuvaidluste tottu. Ei oleks diglane ega pdhjendatud, et digustatud isikud
peaksid maa hinna muutumise tottu tasuma miitigihinna, mis on teiste maa erastajate tasutud
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miitigihinnast oluliselt kdrgem. Kavandatav muudatus vélistab isikute ebavdrdse kohtlemise,
aitab ennetada eelnevaga seotud vaidlusi ning aitab seega kaasa maareformi kiiremale
1dpetamisele.

Paragrahvi § 21° 16ike 7 kohaselt kustutatakse reaalkoormatis korteriomaniku iihepoolse
notariaalselt tdestatud avalduse alusel, kui korteriomanik on tasunud kogu reaalkoormatise
rahalise viirtuse. Sama seaduse § 21% 15ike 3 kohaselt tuleb juhul, kui maatiikk koormatakse
jarelmaksu tagamiseks hiipoteegiga, jagada korteriomandite seadmisel hiipoteek elamuiihistu
(-kooperatiivi) avalduse alusel osahiipoteekideks. Mdlema nimetatud toimingu puhul on vajalik
riigi kui puudutatud isiku nodusolek. Kuna kinnisasjade hiipoteekidega seotud nduete
menetlemine ja hiipoteegipidaja iilesanded antakse iile Maa-ametile, annab edaspidi
reaalkoormatiste kustutamiseks ja hiipoteegi osahiipoteekideks jagamiseks riigi kui puudutatud
isiku ndusoleku Maa-amet. Reaalkoormatise kustutamiseks voi korteriomandi seadmisel
hiipoteegi osahiipoteekideks jagamisel puudutatud isiku ndusoleku digitaalallkirjastatud vormis
esitamine on podhjendatud samadel pdhjustel, mida on kirjeldatud eelnduga MaaRS-i lisatava
§ 39° ning eelnduga kavandatud AOS-i §-de 642, 329 ja 330 muudatuste selgituses.

3.4. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse muudatused
Paragrahviga 4 muudetakse kinnisasja avalikes huvides omandamise seadust.

Paragrahvi 3 l6ikeid 2 ja 3 tidiendatakse, § 25 10iget 2 muudetakse ning §-i 25 lisatakse
loiked 3 ja 4. Maakorralduse eesmérk on viltida osakruntide teket ja moodustada maatiksused
lahtuvalt 16ppeesmargist. Muudatusega luuakse vdimalus maksta lisahiivitisi piiri muutmisel
olukorras, kus piir muutub eraomandis oleva kinnisasja arvelt ning riigimaast ei anta
vordvairset maatiikki asemele. Selline piirimuudatus on voimalik vaid olukorras, kus kinnisasja
omandamiseks antakse ndusolek ja hiivitis tuleb tasuda enne katastrikande tegemist. Praeguse
praktika kohaselt tehakse maanteede laiendamiseks é&raldoikeid eramaast katastriliksuse
jagamise teel ning eraldi vilja jagatava maatiikiga tuleb teha notariaalne omandamise tehing,
mille korral nieb KAHOS ette nii motivatsioonitasu kui ka asjaajamise hiivitise maksmise maa
omanikule. Selliste ribakujuliste maaiiksuste moodustamine maanteede dérde ei ole kooskdlas
maakorralduse nduetega. Seetdttu on otstarbekas tdiendada seadust selliselt, et maaomanik
saaks kinnisasja osa d&raldike eest samavidérset tasu ja hilvitisi kui maa viljaostmise
korral. Alates MaaKS-1 muudatuste joustumisest 1.07.2018 on praktikas juurdunud kinnisasjade
vahelise piiri muutmine koos hiivitise maksmisega. Kuna maakorralduse protseduur on kiire ja
lihtne, on otstarbekas seda rakendada ka avaliku voimu tehtavates menetlustes.

Kui kinnisasja ulatus maakorralduse kdigus muutub, makstakse kinnisasja véaéartuse vihenemise
eest maaomanikule hiivitist. Piiri muutmisel méaratakse kinnisasjast eraldatava osa eest hiivitis
samadel alustel nagu maa omandamisel. KuivOrd motivatsioonitasu arvutatakse draldike eest
makstava tasu alusel, peab ka hiivitise maksmine olema {iihetaoline. Olemasolevate
taristuobjektide laiendamisel voib tekkida olukord, kus taristuobjekti (tee vOi raudtee) ddres
asub nditeks dueala, mille puhul vdivad édraldike alla jadda ka hiivitamist vajavad kinnisasja
osad, nagu ilu- vai viljapuud, kasvav mets, teelt mahasdidu asukoht muutub ja teekond pikeneb
vms. Seetdttu on vaja iihtlustada ka véikese vairtusega draldigete eest makstav tasu ja hiivitis
muu kiirmenetluse reeglitega. Sarnaselt maa omandamise tehinguga ei pea véikeste
draldigetega tehtava maakorralduse puhul tegema kulutusi hindamisele. Maakorraldus
voimaldab iihe maakorralduskavaga lahendada riigile maa omandamise iihe teeldigu ulatuses
korraga.

Paragrahvi 3 tiiendatakse ldikega 4. Muudatus on seotud omandatava kinnisasja koormava
hiipoteegi kustutamise regulatsiooni tdiendamisega KAHOS §-is 19. Otstarbekas on, et
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hiipoteegi kustutamise otsustab sama haldusorgan, kellele pddevuses on otsustada kinnisasja
omandamine, sealhulgas sundvodrandamine. Kuna hiipoteegi kustutamine on otseselt seotud
kinnisasja omandi iile vOtmisega, siis on pdhjendatud, et nii kinnisasja omandamine kui ka
hiipoteegi kustutamine otsustatakse samas haldusaktis.

Paragrahvi 4 16ike 1 punkti 6 muudetakse ning 13iget 1 tdiendatakse punktiga 6' pdhjusel, et
seadus ei voimalda hetkel Haridus- ja Teadusministeeriumil omandada KAHOS-e alusel maad
osade talle seadusega pandud iilesannete tiitmiseks. Seaduse sonastust on vaja laiendada viisil,
mis voimaldab lisaks otseselt dppetdoks vajalikule ruumile omandada ka Sppetddga seotud
ruumi, sh ligipdasuks vajalikku ruumi.

Paragrahv 4 loike 1 punkti 21 sonastust muudetakse eesmérgiga tagada kinnisasja
omandamine ka juhul, kui omandatav ehitis (hoone ja rajatis) voi objekt (nt park ja supelrand)
on juba olemas, kuid on eraomandis. Néiteks on praktikas tekkinud vajadus omandada juba
olemasoleva tee, spordiplatsi, puhkeala, reoveepumpla alust maad jms. Muudatus vdimaldab
omandada koikideks KAHOS-es lubatud eesmairkidel juba kasutuses olevaid ehitisi vo1 objekte.

Paragrahvi 11 16ike 2 muudatusega tépsustakse, et kui kaasnevaid kahjusid ja saamata jadvat
tulu ei ole hindamise ldbiviimisel tuvastatud, siis vOib tasu koosneda ka ainult kinnisasja
védrtusest. Kaasnev kahju ja saamata jdédv tulu hiivitis tuuakse eraldi tasu komponentidena vilja
ainult siis, kui need esinevad.

Paragrahvi 11 tiiendatakse 10igetega 2! ja 22 eesmirgiga reguleerida, millistel alustel toimub
kohalikule omavalitsusele kinnisasja vdirtuse hiivitamine juhul, kui selle omandab riik.
Uldreegel on, et kohaliku omavalitsuse iiksusele tasutakse omandatava kinnisasja turuvirtus
ja lisahiivitisi ei maksta. Avaliku voimu ehk riigi poolt teisele avaliku voimu kandjale ehk
kohalikule omavalitsusele hiivitise maksmine ei ole pdhjendatud, kuna kinnisasja omandamine
toimub avaliku huvi realiseerimise eesmirgil. Erisusena sétestatakse, et KOV-ile riigi poolt
varem tasuta antud maa eest ei maksa riikk omandamise tasu. Nimetatud juhul hiivitatakse
kinnisasjale tehtud kasulikud kulutused. TsUS § 63 punkti 1 kohaselt on esemele tehtud
kulutused vajalikud, kui nendega siilitatakse eset voi kaitstakse seda tédieliku vO1 osalise
hivimise eest ning kasulikud, kui nendega eset oluliselt parendatakse. Kulutusi, mis on tehtud
kinnisasja sdilitamiseks vOi selle kaitsmiseks selle tdieliku voi osalise hdvimise eest ehk
tavapéraseid hoolduskulusid ei hiivitata. Nii nditeks on tee hooluskulu tavapérane kulutus, mis
tagab kinnisasja igapdevase kasutamise ja mida riik tagasiulatuvalt ei hiivita. Ka eramaa
omanikule sellist kulu ei hiivitata. Kasulike kulutustena késitletakse niiteks realiseeritava
detailplaneeringu koostamist, ehitise plistitamise kulu jms. Riigilt kohalikule omavalitsusele
tasuta antud maa riigile tasuta tagasi andmisel on sellest pohimotetest praktikas ka lahtutud,
seda valdavalt riigiteede laienduste tegemisel. RVS-i kohaselt on kohalikul omavalitsusel digus
saada riigi kdest tasuta maad, kui ta vajab seda oma iilesannete tditmiseks. Samamoodi peaks
riigil olema digus saada KOV-i maad avaliku huvi realiseerimiseks. Oigusselguse ja iihetaolise
praktika huvides tuleb selline pohimote sétestada seaduses.

Teatud juhtudel on kohalikul omavalitsusel avalikes huvides objekti rajamiseks samavééne voi
isegi suurem huvi, nditeks koolivorgu korrastamisel. Sellisel juhul on kohalik omavalitsus
huvitatud riigiga s6lmima halduskokkuleppeid vastastikuseks abistamiseks. Kui konkreetne
maa asukoht ei ole méératud ja on voimalik teha erinevaid valikuid, siis on endiselt voimalik
riigil KAHOS § 1 16ike 3 alusel omandada kohalikule omavalitsusele kuuluv kinnisasi tasuta.
Kinnisasja omandamise olukord on eeltoodust erinev, kui maavajadus on miéiratud planeeringu
vOi projektiga kindlasse asukohta, siis on vaja Giguslikke ja iihetaolisi aluseid kohalikult
omavalitsuselt maa omandamiseks. Seda reguleerivadki KAHOS paragrahv 11 1diked 2! ja 22.
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RVS § 10 1dige 3 sitestab, et rilk omandab vara digusakti ja tehingu alusel, kui see on vajalik
riigivoimu teostamiseks, muul riigivara valitseja poolt mddratud avalikul eesmdirgil, tulu
saamiseks vOi reservina sdilitamiseks vOi kui riigile vara omandamise kohustus tuleneb
seadustest. Seega peab riigivara omandamise tehingu alus tulenema digusaktist, mis voimaldab
sel eesmadrgil tehingu solmimist. Nii néiteks kohalikult omavalitsuselt kinnisasja omandamine
KAHOS § 4 16ikes 1 nimetatud eesmaérkidel saab toimuda kas KAHOS § 1 16ike 3 alusel tasuta
voi eelnduga KAHOS-esse lisatava paragrahvi 11 1digete 2! ja 22 alusel.

Paragrahvi 11 loike 5 muudatuse eesmirk on rohutada, et hinnavaidluse tekkimisel ja
vordlevate hindamisaruannete koostamisel tuleb erinevatel ekspertidel ldhtuda iihetaoliselt
esimese hindamise véirtuse madramise kuupéevast. Kehtiva diguse kohaselt médratakse tasu
kinnisasja omandamise eest esimese hindamistoimingu tegemise kuupédeva seisuga. Kuna
mdiste ,,hindamistoiming™ on mitmeti tdlgendatav, vajab normi sdnastus iihtse praktika
tagamiseks tdpsustamist. Menetluse ldbiviija korraldab pérast menetluse algatamist hindamise
vOi teostab selle ise. Hindamine tuleb 1ébi viia hindamise hetkele vastavate turupdhiste andmete
alusel. Esimese hindamise ldbiviimisel ldhtutakse iildjuhul vairtuse miiramise kuupdeva
valikul hinnatava vara iilevaatuse kuupéevast. Sama objekti korduval hindamisel ldhtutakse
esimese hindamise véirtuse kuupdevast. Hindamistulemus kajastatakse viirtuse médramise
kuupdeva seisuga. Juhul, kui ldbirddkimised pikenevad menetluse ldbiviijast tulenevatel
pohjustel voi vastuvdidete lahendamine on ajamahukas ning esimese hindamise tulemus ei
kajasta enam kehtivat turuolukorda, voib menetluse ldbiviija pohjendatud juhul véirtuse
kuupéeva ajakohastada. Muudatus aitab tagada, et esimese hindamise ja vOrdleva hindamise
tulemused oleksid ajaliselt vorreldavad ega soltuks hindamise ajahetkest.

Paragrahvi 11 tiiendatakse ldikega 6, millega reguleeritakse tasu ja hiivitiste médramise
iimardamise pohimotteid. Rahvusvahelisi hindamise pohimdtteid arvestavas Eesti
Standardiseerias EVS 875-4:2015 rohutatakse, et hindaja peab véltima pdohjendamatu tdpsusega
jarelduste tegemist ning hindamistulemust ei esitata tdpsemalt, kui hinnangus kasutatud kdige
madalama tipsusega algandmed seda vOimaldavad. Seetdttu iimardatakse kutselise hindaja
koostatavates eksperthinnangutes hindamise tulemus vastavalt standardites antud suunistele.
Standardites antud timardamise reeglid on soovituslikud, seetdttu on tihtse digusliku raamistiku
puhul vdimalik hindamistulemust iimardada seadusega reguleeritud ulatuses. Kui hindamise
teostab menetluse ldbiviija, siis tulemust iimardada ei olnud voimalik, sest iihtsed timardamise
reeglid puudusid. Tasu {limardamise reeglite kehtestamine tagab koikides menetlustes
iihetaolise tulemuse. Tédiendavaid hiivitisi ei ole samuti otstarbekas esitada tdpsemalt kui euro
tdpsusega.

Paragrahvi 14 16ike 1 teine lause tunnistatakse kehtetuks, kuna see on liiga abstraktne, ei anna
seaduse rakendamiseks selgeid aluseid ja on juba tekitanud viairiti tdlgendamist. Kinnisasja
omandamisel tuleb kinnisasja omanikule hiivitada otsesed kahjud, sealhulgas saamata jéav tulu,
mis on tekkinud kinnisasja omaniku reaalselt tehtud ettevalmistuste tulemusel. Reaalse
ettevalmistuse tulemusel saamata jadva tuluna saab késitleda néiteks eeldatavat tulu koristamata
jadva vilja eest. Samuti on pohjendatud arvestada saamata jddvat tulu metsakinnistu
omandamisel, kui omandatakse keskealine voi valmiv mets, mille osas diguslikku lubatavust
raieks veel ei ole, aga mis saabub ldhima 10-20 aasta jooksul. Sellisel juhul on maaomanik
teinud metsa kasvatamiseks reaalseid ettevalmistusi metsast raietulu saamiseks ning hiivitada
tuleb tuleviku metsaraie tulude ja metsakasvatamise ja iilestootamise kulude niitidisvéartus. Kui
kinnisasja vairtus leitakse kasvava metsa tulevikutulude kaudu, siis kajastub saamata jaav tulu
metsakinnistu viirtuses ja seda ei ole pohjust késitleda tdiendava saamata jédva tuluna.
Kinnisasja omandamisel ei ole riigil kohustust hiivitada kinnisasja omaniku é&riplaanide
realiseerimata jiimise eest loodetud dritulusid. Ariplaanide luhtumine mahub tavapirase
aririski raamidesse ning dririsk ei saa jddda riigi kanda ka siis, kui &driplaan ei Onnestu ja
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loodetud ettevotlustulu jadb riigi tegevuse tottu saamata. Pohjendatud on hiivitada reaalselt
tehtud kulutused ehk kaasnevad kahjud juhul, kui need ei kajastu kinnisasja vairtuses. Kasu
saamise vOimaluse kaotust ei ole vdimalik hiivitada, sest tegemist oleks hiipoteetilise tuleviku
tuluga, mille hiivitamine ei ole pdhjendatud.

Seaduse paragrahvi 19 muudetakse. Avalikes huvides omandatav kinnisasi, mis on
koormatud hiipoteegiga, tuleb enne maa omandamist hiipoteegist vabastada. Hiipoteek on
kinnispant ning isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud, on digus hiipoteegiga tagatud ndoude
rahuldamisele panditud kinnisasja arvelt. Hiipoteek ei saa jddda kehtima avalikuks
kasutamiseks vajalikule maale, sest riigi voi kohaliku omavalitsuse maa ei saa olla panditud
teisele isikule. Seega peab menetluse ldbiviija korraldama omandatava kinnisasja hiipoteegist
vabastamise enne kinnisasja omandamist. RVS § 15 I6ike 3 kohaselt ei voi riigivara koormata
pandiga, samuti ei saa kohaliku omavalitsuse omandatav kinnisasi jddda pandiga koormatuks.

Omandatava kinnisasja hiipoteegist vabastamiseks peab menetluse ldbiviija alustama
labirddkimisi kinnisasja omaniku ja hiipoteegipidajaga kinnisasja hiipoteegist vabastamiseks.
Labiradkimiste kdigus selgitatakse vilja hiipoteegipidaja tingimused kinnisasja vabastamiseks.
Kui omandatakse kinnisasi tervikuna, tuleb omandamise lepingu sdlmimise kdigus lahendada
ka hiipoteegipidaja volandue ehk kinnisasja omanik peab ndustuma omandamise tasust tagasi
maksma ka laenukohustuse. Oigusselguse huvides on vaja selgesdnaliselt hiipoteegipidaja
Oigused vilja tuua, kui hiipoteegi kustutamiseks kokkulepet ei saavutata ja hiipoteek tuleb
kustutada sundkorras. Sellisel juhul on hiipoteegipidajal digus nduda eelkdige vola osalist
tasumist ulatuses, milles kinnisasja omanikule on omandamise voi sundvdorandamise kdigus
kinnisasja véértuse vihenemine hiivitatud. Kui hiipoteegipidaja soovib tdiendavat tagatist, on
tal ndudedigus AOS-is sitestatud alustel.

Hiipoteek erineb oma sisult teistest KAHOS §-s 18 nimetatud piiratud asjadigustest, mille
kustutamisega voib isikule, kelle kasuks piiratud asjadigus on seatud, kaasneda teatud
kasutusdigusest ilmajddamine ja see voib pohjustada kahju tekkimise. Kuna hiipoteegipidajal on
oigus nduda ndude rahuldamist panditud kinnisvara arvelt, on hiipoteek laenu tagatis, mitte aga
asjadiguslik kasutusdigus, millest ilma jadmisel tekkivat kahju oleks voimalik rahaliselt hinnata
ja hiivitada. Hiipoteek kaitseb hiipoteegipidaja huve kinnisavara tagatise ndol. Kinnisasja
avalikes huvides omandamisel hiivitatakse kinnisaja omanikule kinnisasja véértus. Juhul kui
kinnisasja omanik ei ndustu talle makstava tasu arvelt hiipoteegiga tagatud nduet rahuldama,
on hiipoteegipidajal digus nduda kinnisasja omanikult vila tagasimaksmist talle makstud tasu
arvelt. Hiipoteegi kui piiratud asjadiguse kustutamise puhul jd&b poolte vahel kehtima
voladiguslik laenuleping ja volausaldajal on vdimalik rakendada koiki seaduses voi poolte
kokkuleppes nimetatud diguskaitsevahendeid. Avalikes huvide omandamise 14biviija roll ei ole
sekkuda pooltevahelisse lepingulisesse suhtesse, vaid tagada kinnisasja omanikule diglase tasu
maksmine, millega omanik saab vdlandude rahuldada. Samas voib esineda olukordi, kus
kinnisasja omanik ei tee koostood ega ndustu talle esitatavate pakkumustega. Lisaks voib ette
tulla olukordi, kus laenuvodtja, st vdlgnik on kolmas isik, mitte kinnisasja omanik. Samuti on
olukordi, kus hiipoteegi kanne kehtib, aga volakohustus on tasutud. Ka viidatud olukorras ei
pruugi volausaldaja olla aldis hiipoteegi kustutamiseks ndusoleku andmiseks. Kuna olukorrad
on erinevad, ei saa menetluse ldbiviijat seadusega kohustada lahendama kinnisasjaga tagatud
vOlakohustust, vaid see tuleb lahendada laenu vdtja ja laenu andja vahel. Kui kinnisasi
sundvodrandatakse, siis omandamise miiligilepingut ei sdlmita ning avalikes huvides
omandamist 1dbi viival isikul peab olema vdimalik omandatavalt kinnisasjalt hiipoteek
kustutada, vastasel korral ei oleks kinnisasja omandamine eesmérgipérane.

Paragrahvi 27 16ike 4 muudatusega loobutakse kinnisasja omandamise kokkuleppemenetluse
labiviimiseks kehtestatud kolme kuulisest tdhtajast, kuna see on liigselt piirav. Menetluse
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labiviimiseks ja isiku vastuviidete lahendamiseks, talle selgituste andmiseks ja tema huvidega
arvestamiseks peab olema maistlik aeg. Kuna hiivitusviirtuse hindamine sisaldab ka kahjude
hindamist, siis tekib maaomanikega tihti vaidlusi, mis vajavad asjaolude analiiiisi ja
viljaselgitamist, paringute ja podrdumiste tegemist ning erinevate ekspertide kaasamist. Ka
maaomanikule peab vajadusel jidma vdimalus tellida omapoolne hindamine. Sellise sisulise
menetluse ldbiviimine ei pruugi mahtuda kolme kuulisse tdhtaega. Seetdttu ei ole moistlik
seadusega reguleerida labirddkimisteks kuluva aja pikkust, sest kinnisasjad on unikaalsed ja
asjaolud vdga erinevad. Menetluse ldbiviijal peab olema o0igus kehtestada toimingute
labiviimiseks tdhtaegu, arvestades nende lébiviimiseks kuluvat mdistlikku aega.
Sundvdorandamise otsuse vastuvotmiseks peab olema kaalutud erinevaid alternatiive ning kui
erinevad alternatiivid ja l&birddkimine tulemusi ei anna, alles siis on pdhjendatud rakendada
sundvodrandamist.

Paragrahvi 39 loikeid 1 ja 3 tdiendatakse. Loikes 1 tdpsustatakse, millistel juhtudel on
kohalikul omavalitsusel digus sundvaldust seada. Hetkel kehtiva diguse kohaselt otsustab
sundvalduse seadmise isik, kelle pddevuses on ehitusseadustiku kohaselt vilja anda ehitusluba.
Osa tehnorajatisi ei ole ehitusloakohustuslikud ning sellistel juhtudel on kohalikud
omavalitsused keeldunud sundvalduse seadmisest. Muudatusega tipsustatakse, et ka selliste
tehnovdrkude puhul on sundvalduse seadja kohalik omavalitsus.

Loike 3 kohaselt peab sundvalduse seadja teavitama menetlusest koiki omanikke
(korteriomandi omanikule kohaldatakse kinnisasja omaniku kohta sitestatut). Praktikas on
suuri probleeme tekitanud korteriomandi omanike teavitamine juhul, kui kinnisasjal asub
korterelamu. Sellisel juhul vdib omanikke olla kiimneid vdi rohkemgi. Kiimnete voi sadade
tdhtkirjade  saatmise vajadus muudab sundvalduse seadmise maérkimisvéarselt
acgandudvamaks. Korteritihistu eesmirgiks on korteriomandite eseme osaks olevate ehitiste ja
maatiiki motteliste osade iihine majandamine ja korteriiihistu litkmete {ihiste huvide
esindamine. Praktikas saadavad korteriiithistud nimetatud funktsiooni tditmiseks Tthistu
litkkmetele pidevalt teavitusi, arveid ning muid dokumente. Seega on omanike teavitamise
mehhanism juba olemas ning korteritihistu on reeglina teadlik, mil viisil on omanikega voimalik
iihendust saada. Uhistule saadetud teate edastamine omanikele ei ole iihistu jaoks liigselt
koormav ja see tagab parema tulemuse kui omanike eraldi teavitamine.

Paragrahvi 39 tiiendatakse loikega 5! millega iihtlustatakse AOSRS-i ja KAHOS-e
pohimotted. Praktikas on tekkinud suur halduskoormus sellest, et kortermajade maale
sundvalduse seadmisel tuleb igale korteriomanikule sundvalduse tasu eraldi vilja maksta.
Reeglina tasu on iihe korteriomandi kohta nii vidike, et tasu maksmisega seotud halduskoormus
(iilekannete tegemine) on ebamdistlik. Sellest tulenevalt on kohalikud omavalitsuse esindajad
teinud ettepanku, et sundvalduse tasu oleks vdimalik tasuda korteriiihistu kaudu. Ka kehtiv
AOSRS § 15° Idige 5 sitestab, et korteriomanditeks jagatud kinnisasja puhul vdib kiesoleva
paragrahvi 1. 1dikes sétestatud taotluse esitada korteriiihistu

Paragrahvi 40 tiiendatakse loikega 5'. KAHOS nieb ette, et menetluse algatamisest tuleb
kinnisasja omanikku teavitada ka juhul, kui kinnisasja omanik ja tehnovorgu voi -rajatise
omanik on sundvalduse seadmises ja tasu suuruses kokku leppinud. Menetlusdkonoomiat
silmas pidades ei ole see maistlik. Kui maaomanikuga on kokkulepe saavutatud ja maaomaniku
sellekohane allkirjastatud kinnitus (KAHOS-e § 40 1dike 3 punkt 3) taotlusele lisatud, ei ole
enam vaja, et kohalik omavalitsus teataks veel eraldi menetluse algatamisest ja kiisiks
maaomaniku arvamust. Sundvalduse otsus tuleb kinnisasja omanikule kétte toimetada.
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3.5. Kinnistusraamatuseaduse muudatused
Paragrahviga 5 muudetakse kinnistusraamatuseadust.

Eelnduga tidiendatakse KRS-i § 34! 10iget 5! selliselt, et puudutatud isiku notariaalselt
kinnitatud ndusolek loetakse edaspidi vordseks ka ndusolekuga, mille isik on paberkandjal
allkirjastanud ja millel oleva allkirja digsuse on Maa-amet kinnitanud. Muudatus on vajalik
erandjuhtudeks, kui puudutatud isik ei saa v4i ei soovi oma tahet digitaalselt allkirjastada, vaid
soovib allkirja anda omakieliselt paberkandjal. Uldreeglina lisatakse ka edaspidi puudutatud
isiku ndusolek kinnistusraamatu kande muutmiseks digitaalselt allkirjastatult.

KRS-i § 34! 1dikes 1 on sitestatud iildpdhimdte, et kinnistusraamatu kande tegemiseks,
muutmiseks vOi kustutamiseks on ndutav selle isiku ndusolek, kelle kinnistusregistriossa
kantud digust kanne kahjustaks (puudutatud isik), kui seaduses ei ole sitestatud teisiti.

MaaKS-i § 11 15ikest 4, MaaKatS-i § 4 1dikest 4! ja KRS-i § 13 1dikest 4 tuleneb katastripidaja
Oigus esitada maakorralduse raames ilma notariaalse tdestamiseta kinnistamisavaldusi
kinnistusraamatu esimese jao andmete muutmiseks. Maakorralduse osalised (nt omanik, aga ka
piiratud asjadiguse omaja) esitavad puudutatud isikutena eelnevalt oma tahteavaldused
katastripidajale, kes lisab need kinnistamisavaldusele. Puudutatud isiku ndusoleku vormindude
sitestab KRS-i § 34!, mille 1digete 5 ja 5! kohaselt peab ndusolek olema kas notariaalselt
kinnitatud voi digitaalselt allkirjastatud. Kinnistusraamatu esimese jao andmete muutmine ei
ole oma sisult selline tahteavaldus, mis vajaks notariaalset tdestamist. Samas vdimaldab
haldusmenetluse seadus (edaspidi HMS) haldusorganil talle esitatud dokumentidel allkirja
Oigsust kinnitada. Praktikas on aga tekkinud erinevad késitlused ja moned kohtunikuabid ei
aktsepteeri puudutatud isiku omakaéeliselt allkirjastatud ndusolekut Maa-ameti-poolse allkirja
Oigsuse kinnitusega, vaid nduavad notariaalset allkirja digsuse kinnitamist. Sellistel juhtudel
voib tekkida olukord, kus katastriandmed on juba muudetud, kuid kinnistusraamatu esimeses
jaos jddvad andmed muutmata ning lihtne maakorraldus kaotab oma modtte ja eesméirgi.
Eelnduga kavandatud muudatusega lahendatakse olukord, kus kohtunikuabi tdlgendusest
sOltuvalt koheldakse maakorralduse osalisi ebavordselt.

Eelnduga tidiendatakse KRS-i § 34! ldiget 7 punktidega 7 ja 8, milles sitestatakse
oigusselguse huvides juhud, kui kinnistamisavaldusele ei ole vaja lisada puudutatud isiku
nousolekut. Kehtiva diguse kohaselt on kinnistusraamatusse kande tegemiseks, muutmiseks vo1
kustutamiseks noutav selle isiku ndusolek, kelle kinnistusregistriossa kantud Gigust kanne
kahjustaks (puudutatud isik), kui seaduses ei ole sétestatud teisiti. Puudutatud isikuteks on
eelkoige kinnisasja omanik voi asjadiguse omaja, samuti isik, kes omab asjadigust kustutatavale
vO1 muudetavale asjadigusele, seega diguste omajad ning nendele digustele asjadiguste omajad.
KRS § 34! 1dikes 7 on sitestatud erandid, mil puudutatud isiku ndusolek vajalik ei ole.

KRS § 34! 1oikesse 7 lisatakse digusselguse huvides punkt 7 ehk selgesdnaline erand, et
kinnistusraamatu kande tegemiseks ei ole puudutatud isiku ndusolek ndutav juhul, kui
kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse ldbiviija taotleb kinnisasja omandi
ileandmise kande tegemist sundvOorandamise otsuse ja piiratud asjadiguse kande
sundkustutamist kinnisasja omandamise voi sundvodrandamise otsuse alusel. KAHOS-e § 2
16ige 4 sétestab lildpohimdtte, et kinnisasja omandamist ei vélista seaduse sétted, mis keelavad
voi kitsendavad kinnisasja vodrandamist voi jagamist, samuti kinnistusraamatusse kantud
kolmanda isiku digused. KAHOS-e rakendamisel tuleb eristada kahte olukorda: kui kinnisasi
omandatakse avalikes huvides, kuid kokkuleppel omanikuga, ning olukorda, kui kinnisasi
omandatakse sundvodrandamise teel, kuna kokkulepet ei ole saavutatud. Kokkuleppel
omandamise korral vormistatakse omandi iileandmine notaris ja kinnistamisavalduse esitab
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samuti notar. Tehingusse kaasatakse kdik puudutatud isikud, kes annavad notariaalaktis oma
nousoleku. Ndiiteks hiipoteegipidajad voi muude piiratud asjadiguste omajad annavad oma
ndusoleku hiipoteegi v0i muude piiratud asjadiguste kustutamiseks avalikes huvides
omandatavalt kinnisasjalt voi selle osalt. Sundvdorandamise puhul ei toimu kinnisasja omandi
tileandmist notariaalselt tdestatud asjadiguslepingu sdlmimisega, vaid kinnisasja omaniku
tahteavaldust omandi iile andmiseks sundvodrandajale asendab sundvoorandamise haldusakt.
Samuti vOib kinnisasja avalikes huvides omandaja otsustada piiratud asjadiguse
sundkustutamise, kui piiratud asjadiguse omaja ei anna menetluse jooksul ndusolekut voi kui
ta ei ole ndus tulema kinnisasja omandamise lepingut sdlmima ning samuti sundvodrandamise
korral, kui lepingut ei sdlmita.

KAHOS-e § 35 nédeb erisdttena ette erandi kinnisasjatehingute notariaalsest vormindudest,
andes kinnisasja sundvodrandamisel sundvodrandatava kinnisasja omandi iilekandmise kohta
kinnistamisavalduse esitamise pddevuse kinnisasja avalikes huvides omandamise ldbiviijale.
Menetluse labiviija saab esitada kinnistamisavalduse omanikukande muutmise kohta, samuti 3.
ja 4. jao kannete kustutamise ning vajaduse korral ka kinnisasja jagamise kohta. Eelnduga
kavandatava seadusemuudatusega viiakse KRS-i § 34! 1dige 7 kirjeldatud nduetega kooskdlla.

Samuti tiiendatakse KRS § 34! 1diget 7 punktiga 8 ning lisatakse erand, mille kohaselt ei ole
kinnisasja koormava asjadiguse kustutamise kinnistamisavaldusele lisada puudutatud isiku
ndusolekut juhul, kui asjadiguse tdhtacg on moddunud voi juriidiline isik 16peb ja puudub
digusjirglane voi fiiiisiline isik sureb ja digus ei ole parandatav. AOS-i § 66 15ike 1 kohaselt on
koormatud kinnisasja omanikul Gigus nduda kande kustutamist, kui kanne on asjadiguse
16ppemise tottu kaotanud igasuguse Oigusliku tdhenduse. Kui kinnisasjale seatud piiratud
asjadiguse, nditeks hoonestusdiguse voi kasutusvalduse tdhtaeg on 16ppenud voi kui piiratud
asjadiguse omanikul ei ole enam vdimalik kinnisasja suhtes realiseerida iihtegi seadusest
tulenevat subjektiivset digust, on kinnistusregistriossa vastava asjadiguse kohta tehtud kanne
kaotanud igasuguse digusliku tdhenduse. Samuti juhul, kui fiilisiline isik sureb ja
kinnistusraamatusse tema kasuks kantud digus ei ole parandatav voi juriidiline isik 10peb ning
puudub odigusjirglane. Sellistel juhtudel ei ole pdhjendatud kiisida kande kustutamiseks
nousolekut isikult, kellel ei ole enam voimalik seda asjadigust realiseerida voi kelle digusvoime
on Ioppenud ilma Gigusjirglasteta. Tegemist on harva kohaldamist leidva erandiga, mis ei saa
kahjustada isikute digusi, kuna kinnistusraamatu kanne on tegelikkuses kaotanud oma digusliku
tdhenduse ja sisuliselt on digus juba 16ppenud.

3.6. Maakatastriseaduse muudatused
Paragrahviga 6 muudetakse maakatastriseadust.

Maakatastriseaduse § 17 loiget 9 tdiendatakse voOimalusega teavitada korteriomandi
omanikku lisaks piiride kittenditamisele ka piiride kindlakstegemise menetlusest korteriiihistu
kaudu. Puudutatud katastriiiksuse omanike teavitamine korteritihistu kaudu on oluliselt
otstarbekam ja tulemuslikum kui see, kui maamodtja teavitaks eraldi koigi korterite omanikke.
Maistlik on sama pohimdtet kohaldada ka piiride kindlakstegemise kutsele. See muudab kutsete
saatmise iihtlasemaks ning menetluse efektiivsemaks ja kiiremaks. Korterilihistul on
korteriomanike kontaktandmed. Uhistule saadetud kutse edastamine omanikele ei ole iihistu
jaoks liigselt koormav, kuid tagab parema tulemuse kui omanike eraldi teavitamine. Lisaks ei
ritva kortermaja puhul katastriiiksuse piiride kindlakstegemise menetlus iga iikskiku
korteriomandi omaniku huve niivord olulisel mééral, kuna korteriomandi puhul omab
olulisemat rolli korteriomand reaalosana, mitte niivord maatiikk, millel kortermaja asub.
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3.7. Maakorraldusseaduse muudatused
Paragrahviga 7 muudetakse maakorraldusseadust.

MaaKS-i § 4 1dike 2 punkti 4 kohaselt on maakorralduse ldbiviijal Oigus otstarbeka
maakasutuse eesmérgil teha ettepanekuid korraldatavale (maakorraldusse kaasatud)
kinnisasjale riigi reservmaast juurdeldike tegemiseks.

Eelnduga tiiendatakse MaaKS-i § 4 10ike 2 punkti 4 selliselt, et maakorralduse libiviijal on
Oigus teha ettepanek ka MaaRS-i § 31 16ikes 2 nimetatud maast juurdeldike tegemiseks. Sitte
kehtiv sOnastus vOimaldab teha korraldatavale kinnisasjale juurdeldike riigi reservmaast.
Sisuliselt voib ka MaaRS-1 § 31 16ikes 2 nimetatud reformimata maa lugeda reservmaaks.
Selguse huvides on aga otstarbekas sétet tdiendada selliselt, et juurdeldike voib teha ka
reformimata maast.

Eelnduga tdiendatakse MaaKS-i §-ga 30!, mis annab alused lihtsa maakorralduse
kasutamiseks maareformi labiviimisel. Maakorralduse vdimaluste kasutamine maareformi
labiviimisel tagab efektiivsema ja kiirema maareformi. Maareformi kiirendamiseks on
katastripidaja moodustanud kinnisasjade vahele jéddnud iseseisva kasutusvdoimaluseta maast
katastriiiksused kaardimaterjali alusel. MaaRS-i kohaselt tuleb sellisest maast moodustada
eraldi nn ajutised katastriiiksused, teha nendega maareformitoimingud ja seejirel
maakorraldustoiming katastriiiksuste liitmiseks, et tekiks maakorralduslikult otstarbekas
kinnisasi. Maakorralduse eesmirk on moodustada maatiksused 10ppeesmaérgist ldhtuvalt ja
viltida osakruntide tekkimist. Reformimata maast lihtsa maakorraldustoiminguna juurdeldike
tegemisega piirnevale kinnisasjale saab moodustada kohe maakorraldusnouetele vastava
kinnisasja ja kanda maakorralduse tulemusel moodustatud katastriiiksus iihe kinnisasjana
kinnistusraamatusse.

Seadusesse lisatava paragrahvi 1dikes 1 sdtestatakse pohimote, et kinnisasja otstarbekamaks
kasutamiseks ja majandamiseks voimaluste loomise eesmaérgil voib teha juurdeldike piirnevale
kinnisasjale MaaRS-i1 § 31 16ikes 2 nimetatud ehk reformimata maast, mis vastab piirneva
kinnisasjaga liitmiseks sobiva maa tunnustele. Asjaolu, kas reformimata maa on sobiv piirneva
kinnisasjaga liitmiseks, selgitatakse vilja MaaRS-i § 317 jérgi.

Loikes 2 sidtestatakse menetlusreeglid juhuks, kui reformimata maast tehakse juurdeldige
eradiguslikule isikule kuuluvale kinnisasjale. MaaKS-is on sdtestatud pohimote, et
maaomanikul, kelle kinnisasja vdirtus piiri muutmise tulemusena vdheneb, on digus viirtuse
vihenemise ulatuses nduda hiivitist osaliselt, kelle kinnisasja védértus suureneb. Maakorralduse
labiviimisel maareformi kdigus peab maakorralduse tulemusel maa juurdeldikena omandamine
ja selle eest hiivitise tasumine toimuma maareformi ldbiviimisel maa eest tasumise pohimotete
kohaselt. Seetottu satestatakse 15ikes 2, et reformimata maast kinnisasjale juurdeldike tegemisel
midratakse juurdeldike eest tasutav hiivitis ja maa omandamise tingimused MaaRS-i VI'. osas
satestatud alustel.

Loikes 3 sétestatakse maareformi kdigus tehtavate maakorraldustoimingute erisused juhuks, kui
reformimata maast tehakse juurdeldige riigile voi kohalikule omavalitsusele kuuluvale
kinnisasjale. Kui tavapdraselt tuleb kinnisasja omanikul piiri muutmisel hiivitada teisele
omanikule maa véértuse vihenemine, ei ole reformimata maast munitsipaalmaale voi riigimaale
juurdelodike tegemisel hiivitiste maksmine pohjendatud. Maareformi iildpdhimotete kohaselt
antakse maa maareformi kdigus munitsipaalomandisse tasuta. Riigimaale reformimata maast
juurdelodike tegemisel kuuluvad nii juurdeldikena liidetav maa kui sellega piirnev kinnisasi
molemad riigile. Seega on igati pdhjendatud, et kui reformimata maast tehakse juurdeldige
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riigile voi kohalikule omavalitsusele kuuluvale kinnisasjale, siis maakorralduse kdigus hiivitisi
el maksta. Maakatastriseaduse § 16 10ike 6 kohaselt on Maa-ametil katastripidajana digus
maakorraldustoimingute kédigus kinnisasja omaniku taotluse alusel moodustada katastriiiksusi
ilma katastrimdddistamiseta juhul, kui selleks ei ole vaja midrata maastikul uut piiripunkti ning
seda voimaldavad puudutatud katastritiksuste alusandmete kvaliteet ja muud téhtsust omavad
asjaolud. Enamasti ei ole reformimata maast juurdeldike tegemisel katastrimdodistamine
vajalik. Seega on otstarbekas, et ka muud toimingud riigi- vdi munitsipaalomandis oleva
kinnisasja piiride muutmiseks teeb maakorralduse ldbiviijana Maa-amet. Samas kehtib
MaaRS-i § 30° 15ikes 10 sitestatav iildpdhimdte, et maa omandaja kannab maa omandamisega
seotud kulud, sh vajaduse korral katastrimdddistamise kulud.

Loikega 4 antakse Maa-ametile digus otsustada maakorraldus reformimata maal. Maareformi
viib 1dbi Vabariigi Valitsus Maa-ameti kaudu, sealhulgas on Maa-amet reformimata maa puhul
nii maa erastamise, munitsipaalomandisse andmise kui ka riigi omandisse jatmise otsustaja.
Samuti teeb Maa-amet maakorralduse iile jirelevalvet. Arvestades Maa-ameti seadusest
tulenevaid {iilesandeid maareformi ja maakorralduse valdkonnas, on mdistlik, et ka
maakorralduse maareformi kdigus otsustab Maa-amet.

Lisatav § 30! kirjeldab lihtsa maakorralduse kasutamist maareformi libiviimisel. Kehtiv § 31
reguleerib sisult vaid {imberkruntimist, mistottu tuleb tipsustada § 31 pealkirja.

3.8. Maa hindamise seaduse muudatused
Paragrahviga 8 muudetakse maa hindamise seadust.

Paragrahv 8 16ikes 2 sisalduva volitusnormi sonastust tdiendatakse ilma selle reguleerimisala
sisuliselt muutmata. MHS-i § 8 13ike 2 alusel on Vabariigi Valitsuse 25.10.1996 midrusega nr
260 kinnitatud ,,Maa erakorralise hindamise kord*, mille punkti 1 jirgi rakendatakse seda korda
ka kasvava metsa hindamiseks. Samas ei reguleeri méarus kasvava metsa hindamist piisavalt
selgelt, mistottu kavandatakse médruse selle osa sisu tépsustada. Selguse huvides tdpsustakse
ka volitusnormi sonastust. Korraga kehtestatava kasvava metsa hindamise metoodika todtab
vilja Keskkonnaministeerium koost6os Maa-ametiga.

Hetkel on Eestis metsa hindamine tdpsemalt reguleeritud vaid looduskaitseseaduse (LKS) alusel
kaitstavat loodusobjekti sisaldavate kinnisasjade riigile omandamise menetlustes® ning iildist
korda kinnisasjal kasvava metsa hindamise reguleerimiseks kehtestatud ei ole, kuigi kasvavat
metsa hinnatakse ka maa avalikes huvides omandamisel ja riigivaraseaduse alusel tehtavates
tehingutes. Nende toimingute eesmirk erineb LKS-i alusel kinnisasjade omandamise
eesmargist.

Nii LKS kui KAHOS reguleerivad kinnisasjade riigile omandamist, kuid esimesel juhul on
tegemist sisult kompensatsiooniga ja eraomaniku jaoks vabatahtliku vodorandamisega, teisel
juhul otseselt riigi huvist tuleneva omandamisega, kus omaniku tahtel suurt tihtsust ei ole®.

3 LKS-i § 20 15ike 3 alusel Vabariigi Valitsuse 08.07.2004 médrusega nr 242 , Kaitstavat loodusobjekti sisaldava
kinnisasja riigi poolt omandamise ja ettepanekute menetlemise kord ning kriteeriumid, mille alusel loetakse ala
kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks, ning kinnisasja védrtuse médramise kord ja
alused*.

4 Pohiseaduse § 32 kohaselt jagunevad omandipdhidiguse riived kaheks. PS-i § 32 Idike 1 teine lause sétestab
tingimused omandi omaniku ndusolekuta vodorandamiseks, muid piiranguid reguleerib PS-i § 32 16ike 2 teine lause.
Seda on kinnitanud ka Riigikohtu pohiseaduslikkuse jéarelevalve kohtukolleegium oma 17.04.2012 otsuse nr 3 4
1-25-11 punktis 35. Riigikohus on mitmes lahendis asunud seisukohale, et looduse kaitsmise kui PS-ist tuleneva
avalik-6igusliku kohustuse tiitmine (PS-i § 5 ja § 53) ei eelda looduskaitse seisukohast véértuslike alade riigi
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Looduskaitseliste piirangutega kinnisasja omaniku digus voorandada kinnisasi kokkuleppel
riigile on maamaksuvabastuste ja riigi makstavate toetuste korval wvaid iiheks
looduskaitsepiirangute talumise hiivitismeetmeks. Hiivitismeetme stabiilsuse tagamiseks ja eri
ajal maa voorandajate vordse kohtlemise eesmérgil kasutatakse kinnisasjal kasvava metsa
vadrtuse madramisel ldahteinformatsioonina Riigimetsa Majandamise Keskuse hindamisele
eelnenud kolme kalendriaasta vastava metsamaterjali miiligitehingute keskmist hinda. Seega
voetakse metoodika rakendamisel eelnimetatud eesmérkidest tulenevalt aluseks pikema
perioodi hinnad kui vaid kdesoleva hetke keskmine hind.

KAHOS-¢ alusel omandamisel tehakse hindamine hiivitamise eesmérgil ehk eesmirk on isiku
asetamine olukorda, mis on voimalikult ldhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui
omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Sellisel juhul on pdhjendatud kinnisasja (ja sellel
kasvava metsa) voorandamise hetke hiivitusvdirtuse leidmine. Nagu mainitud, puudub hetkel
metoodika sellel eesmirgil kinnisasjal kasvava metsa hindamiseks. Ka vara hindamise
standardid ei késitle kasvava metsa arvestamist. KAHOS-e alusel menetlevad kinnisasja
omandamist Siseministeerium, Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium Maanteeameti ja
Maa-ameti kaudu ning Kaitseministeerium Riigi Kaitseinvesteeringute Keskuse kaudu.
Noudlus metsaga kinnisasja hindamise teenuse jédrele on olemas, sest Eesti maismaast ligikaudu
50% on metsaga kaetud ning metsaga kinnisasjadega tuleb teha tehinguid mitmel eesmérgil.
Metsaga kinnisasja vdirtuse madrab eelkdige kinnisasjal kasvav mets, seetdttu on tehingute
tegemiseks oluline tuvastada digesti ja diglaselt kasvava metsa vaartus.

Kui kinnisvara hindamine on reguleeritud vara hindamise standarditega, siis kasvava metsa
védrtuse hindamist standardid ei reguleeri. Metsa puhul on olemas metsa takseerimise ehk
metsa parameetrite hindamise reeglid, kuid mitte nende seostamine vairtusega. Samas nduavad
standardid, et padevuse puudumisel mingis valdkonnas peab kutseline hindaja kaasama vastava
eriala spetsialiste, kuid metsa hindamine on kutsealana reguleerimata. Metsakorraldustodde
tegevuslubade andmist reguleerib keskkonnaministri 1.09.2017 miérus nr 82 ,,Metsakorraldaja
katsetoodele ja eksamitele esitatavad nduded, katsetoode ja eksamite korraldamise, tulemuste
hindamise ning metsakorraldaja tunnistuse andmise, pikendamise ja kehtetuks tunnistamise
kord*. Metsakorraldaja tegevuse hulka kuulub kasvava metsa takseerkirjelduse koostamine ja
metsamajanduse tegevuskavade koostamine, aga mitte kasvava metsa hindamine. Seega saab
metsaekspert méarata kiill kasvava puistu koosseisu ja muud takseerandmed, aga kasvava metsa
vadrtuse madramiseks puudub riiklikult tunnustatud kompetents. Sellises olukorras on
tavapdrane, et eri metoodikate alusel ja erinevate ekspertide tehtud hinnangud annavad
erinevaid tulemusi ja pohjustavad vaidlusi, milles erialateadmisi mitteomaval tellijal on raske
orienteeruda.

Seetottu on otstarbekas kehtestada iihtne kasvava metsa hindamise metoodika, mida oleks
voimalik kasutada eelkdige avalikul sektoril menetlustes (maa voorandamisel, avalikes huvides
omandamisel), aga soovi korral ka erasektoril hindamisteenuse tellimisel. Kasvava metsa
véadrtuse metoodika on kavas luua selliselt, et kasvava metsa véértus selgitatakse vilja metsa
takseerandmete ja puidusortimentide miitligistatistika alusel. Takseerandmed sisaldavad puistu

omandis olemist (Riigikohtu halduskolleegiumi 2.02.2006 otsus nr 3-3-1-79-05 p 13; RKHK 11.10.2007 otsus 3-
3-1-37-07 p 10 ja 12). Samuti on kohtus leidnud kinnitust see, et looduskaitsepiirangute seadmine on
omandikitsendus PS-i § 32 16ike 2 teise lause tdhenduses (Tallinna ringkonnakohtu 22.12.2017 otsus nr 3-15-2538
p 15ja 30.10.2018 otsus nr 3-17-131 p 16). Riigikohus on 30.04.2004 otsuses nr 3-4-1-3-04 (p 27) mérkinud, et
PS-i § 32 16ike 2 teine lause mingeid piire ei sétesta, seega on selle alusel omandidiguse kitsendamine, mis ei ole
vastuolus pohiseadusega, seaduspirane. Eelnevast tuleneb, et kitsendused peavad olema sitestatud seadusega ja
olema kooskolas pdhiseadusega, kuid mingeid materiaalseid eeldusi pdhiseadus omandikitsenduste seadmiseks ei
satesta. Looduskaitse eesmargil kinnisasja kasutamise piiramine on PS-iga kooskdlas, arvestades PS-i §-s 5 ja §-s
53 sitestatut. PS-ist ei tulene kohustuslikku viisi, kuidas looduskaitseliste piirangute talumise eest hiivitist maksta,
see on jdetud riigi otsustada, arvestades sealjuures riigi vdimalusi.
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liigilist koosseisu, metsa vanust, kdrgust ja tdiust, maa kasvukohatiilipi, boniteeti jne. Lisaks
takseerandmetele mojutab kasvava metsa hinda konkreetse puistu raievanus,
viljaveoveokaugus jms metsamajanduslikud néitajad. Loodav metoodika oleks sarnane
olemasoleva LK S-i alusel kehtestatud metsa hindamise metoodikaga, kuid erineks sellest mone
sisulise pdhimdtte poolest. Esiteks kavatsetakse metoodika eesmirgist tulenevalt kasvava metsa
védrtuse méidramisel kasutada ldhteinformatsioonina hindamisele eelnenud kolme aasta asemel
ithe voi kolme kalendriaasta ldhteandmeid, soltuvalt sellest, kumb annab kdrgema véértuse.
Teiseks kavatsetakse kasutada kasvava metsa védrtuse médramisel ldhteinformatsioonina
Riigimetsa Majandamise Keskuse metsamaterjali miiligi keskmiste hindade korval ka
Sihtasutuse Erametsakeskus metsamaterjali miiligi keskmisi hindasid, mis peegeldavad
reaalsemalt turul miiiidavaid puuliike. Lisaks on kavas eristada metsa turuvidértuse ja
hiivitusvédartuse hindamine. Turuvdirtus on turukauplemise tulemus ja turuosaliste
vadrtushinnang kasulikkusele. Hiivitusvidértus arvestab lisaks ka maaomaniku panusega, mis ei
kajastu turuviirtuses®. Puittaimestiku viirtusel on omadus kasvatada oma viirtust pigem
eksponentsiaalselt, mitte lineaarselt ning vdga noore metsa puhul vdivad iilestootamiskulud
tiletada raietulu, st hiivitamine turuvéirtuses ei ole péris Oiglane. Seega tuleb turuviartuse
hindamisest eristada hiivitusvddrtuse hindamine. Turuvdirtuse hindamise peamiseks
kasutusalaks on riigi poolt sdlmitavad vddrandamislepingud (nditeks maareformi kéigus
kasutusvaldusega ja hoonestusdigusega koormatud maade vodrandamise lepingud ja RVS
alusel sOlmitavad vodrandamise lepingud), kus tehinguhinnaks on hindamise tulemus. Maa
voorandamisel avaliku enampakkumise teel kujuneb miiligihind konkurentsis, seetdttu voib
alghinna méérata metsa hindamata.

Seadusesse lisatakse paragrahv 82, mis sitestab tehnovdrgu-ja rajatise vdi tee kasutustasu.
Uldreeglina miiratakse eelduslikuks kasutustasuks 3% maa viirtusest. 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 maaramiseks, seda nii juurdepdésu servituudi kui ka erahuvist tuleneva trassi
servituudi tasu madramisel. Samuti saab sellest ldhtuda avalikes huvides teede kasutustasu
midramisel.

Kohalikele omavalitsustele on suureks probleemiks avalikes huvides vajalikule teele voi
tehnovorgule seatava sundvalduse kasutustasu méadramine (KAHOS-e § 39 10ige 5). Vabariigi
Valitsuse 2019-2023 tegevusprogrammi punktis 5.7 oli toodud eesmirgiks korrastada
oigusnorme, et oleks tagatud juurdepdds kinnistutele. Eesmirgi tditmiseks tehtud analiiiisis
todes Justiitsministeerium, et KOV-e aitaks juurdepddsu kiisimuste lahendamisel niitlik
hinnakiri tasude méédramise kohta, millest oleks vOimalik tiitipjuhtudel ldhtuda. Selline
hinnakiri lihtsustaks oluliselt KOV-ide toimingute tegemist ning enam ei peaks igas
konkreetses olukorras tegema hindamist. Kuna seni iihtne metoodika tasu midramiseks puudub,
peavad KOV-id tasu médramiseks tellima hindamisaruande, mille maksumus iiletas kordades
makstavat sundvalduse tasu. Riigi poolt turutehingute pdhjal tuvastatud kasutustasudele
tugineva iihtse metoodika kehtestamine aitab tagada isikute vordset kohtlemist, kokku hoida
menetluskulusid, liihendab menetluseks kuluvat aega ning on ldbipaistvam ja arusaadavam ka
maaomanikele. Kinnisasja sundvdodrandamise seaduse (kehtetu alates 1.07.2018) alusel seati
aastatel 2007-2018 sundvaldus 548 kinnisasjale, neist 44 KOV-i kasuks. Parast KAHOS-e
joustumist (1.07.2018) on oluliselt suurenenud sundvalduste seadmine nii vorguettevotete kui
ka KOV-ide kasuks. Seisuga 18.09.2020 on sundvaldus seatud 3019 kinnisasjale. Neist 2573

5 Niiteks metsa istutuskulu voib olla viiga suur ja lisada 1000 €/ha suurusele hektarihinnale veel 500-1000 €/ha,
st kokku oleks vairtus koos istutatud taimedega 1500—-2000 €/ha, aga turul kaubeldakse selliste metsadega tasemel
1200-1300 €/ha. Maaomaniku seisukohast oleks miiiies saadav kahju 300-800 €/ha, selle arvestamata jatmine
avalikes huvides vodrandamisel ei oleks diglane.
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on seatud vorguettevotte ning 446 KOV-i kasuks, sealhulgas avalikult kasutatava tee ning
kergliiklustee rajamiseks ja kasutamiseks on seatud sundvaldus 311 kinnisasjale.

MHS-iga kehtestatava iildnormi suhtes jaib eriregulatsiooniks avalikes huvides tehnorajatisi ja
-vorke reguleerivate AOSRS-i normid, millest tulenevalt méiratakse niiteks maatulundusmaal
tehnorajatise talumistasu suurus nii olemasolevatele kui ka tulevikus rajatavatele iihtsetel
alustel. Teiste sihtostarvete puhul on eelduslik koefitsient 0, aga sdltuvalt olukorrast on digus
teistsugust tasu miirata, kuna tegemist on vaid eeldusliku tasuga.

3.9. Notariaadiseaduse muudatused
Paragrahviga 9 muudetakse notariaadiseadust.

Maakorraldustoimingute raames vajalike muudatuste tegemiseks kinnistusraamatu esimeses
jaos esitab kinnistamisavalduse MaaKS § 11 1dike 4, MaaKatS § 4 1dike 4' ja KRS § 13 1dike
4 alusel katastripidajana Maa-amet. KRS § 13 ldike 4 kohaselt esitab riigi maakatastri pidaja
kinnistamisavalduse andmete muutmiseks, kui katastritiksuse piirid muutuvad looduses, ning
avaldusele lisatakse kinnisasja omaniku ja teiste kinnistusraamatust nidhtuvate puudutatud
isikute nodusolekud. KRS-i kehtiva sOnastuse kohaselt peavad ndusolekud olema kas
notariaalselt kinnitatud voi digitaalallkirjastatud.

NotS § 53 1dikes 1 on loetletud tdestamisdiguslikud ametiisikud ja -asutused, kuid sdnaselgelt
ei ole nimetatud Maa-ametit kui katastripidajat, kes votab vastu maakorralduse osaliste
omakdeliselt allkirjastatud tahteavaldused ning lisab need KRS-i modistes puudutatud isikute
ndusolekutena maakorralduse raames esitatavale kinnistamisavaldusele kinnistusraamatu
esimese jao andmete muutmiseks.

Kinnisasja omanikul voi puudutatud isikul peab olema voimalik avaldada haldusorganile oma
tahet nii digitaalselt kui ka omakéeliselt allkirjastatult. HMS néeb ette, et haldusorgan voib
kinnitada allkirja digsust talle esitatud dokumentidel. Maa-ametile on seadusega antud padevus
viia ldbi maakorraldust ja esitada avaldusi maakorralduse raames kinnistusraamatu esimeses
jaos andmete muutmiseks ilma notariaalset késutustehingut lisamata. Mitte {iihegi
maakorralduse raames vajaliku tahteavalduse jaoks ei ole notariaalset vormi ette ndhtud.
Maakorraldustoimingu sisu on maaiiksuse piiride muutmine, mitte omandi iileandmine,
mistottu ei ole vajalik ka pohjalikum selgitus tahteavalduse diguslike tagajiargede osas, nagu on
vajalik erinevate vodrandamistehingute, nt miiiigi ja kinke puhul. Maakorraldus on kinnisasja
piiride korrigeerimise toiming eesmdrgiga muuta maakasutus otstarbekamaks ja kinnisasja
piirid selgemaks. Maakorralduse puhul on kohalik omavalitsus kinnitanud maakorralduskava
ja otsustanud sellega, kas lubada maakorraldust v3i mitte. Maakorralduse sisulise hindamise
péadevus on seadusega antud Maa-ametile, kes suunab kédsutustehingu ilmnemise vajadusel voi
notariaalset tdestust vajavate toimingute tegemiseks isikud notari poole. Maa-amet hindab mh
seda, kas tegemist vOiks olla varjatud tehinguga voi omandi iile andmisega ning suunab
vajadusel isikud notari poole, et omandi iile andmine saaks vormistatud notariaalses vormis.
Kui Maa-amet on hinnanud toimingu sisu ja joudnud veendumusele, et tegemist on lubatava
maakorralduse, mitte notariaalset vormi eeldava omandi {iile andmise tehinguga, on
kinnistamisavalduse esitamine kinnistusraamatu esimese jao andmete muutmiseks Maa-ameti
padevuses. Kinnistamisavalduse ja ndusoleku suhtes ei ole ette ndhtud notariaalset vorminduet.
Valdavalt esitavad kinnisasjade omanikud ja puudutatud isikud oma ndusolekud digitaalselt
allkirjastatud vormis, kuid koigil isikutel ei ole digitaalallkirjastamise vdimalust. Olukord, kus
Maa-amet haldusorganina ei saa maakorralduseks vajalikku puudutatud isiku omakaéeliselt
allkirjastatud tahteavaldust vastu votta, vaid peab iiksnes allkirja Gigsuse kinnitamiseks
suunama isiku notarisse, ei ole pohjendatud ega kooskdlas hea halduse tavaga.
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Seadusemuudatus on vajalik, et kinnisasja omanikul vi kinnisasja koormava asjadiguse omajal
el oleks enam vaja ainuiiksi allkirja digsuse kinnitamiseks notari poole pdorduda, kuna koik
tilejadnud maakorralduse 14bi viimiseks vajalikud toimingud tehakse ilma notarit kaasamata.
Muudatuse joustudes saab Maa-amet vastu votta kinnisasja omaniku voi puudutatud isiku
omakdeliselt allkirjastatud tahteavalduse, kinnitada sellele antud allkirja digsust ning lisada
selle kinnistamisavaldusele, ilma et isik peaks tegema notariaalseid toiminguid.

Eelnduga tdiendatakse NotS-i § 53 1dikega 5%, millega antakse Maa-ametile digus votta
maakorralduse kédigus menetlusosaliselt voi puudutatud isikult vastu paberkandjal omakieliselt
allkirjastatud ndusolek ja kinnitada selle allkirja digsust. Muudatus tehakse kooskdlas eelnduga
kavandatava KRS-i muudatusega, mille kohaselt loetakse puudutatud isiku notariaalne
nousolek vordseks digitaalselt allkirjastatud ndusolekuga ning edaspidi ka Maa-ameti
kinnitatud ndusolekuga.

3.10. Riigivaraseaduse muudatused
Paragrahviga 10 muudetakse riigivaraseadust.

RVS § 105! pealkirja tiiendatakse, kuna paragrahvi sisu tdiendatakse lepingu muutmise
reeglitega.

Paragrahvi 105" 16iget 1 muudetakse, et taastada hoonestaja vdimalus osta maa riigilt vilja,
kui hoonestusdigus on seatud MaaRS-i alusel. Selleks jdetakse sitte esimesest lausest vilja
tahtajad, kuna seni seaduses sdtestatud tdhtaeg osutus liiga lithikeseks, mistdttu enamusel
hoonestajatest ei olnud voimalik kinnisasja omandamist taotleda. Edaspidi on hoonestajal
voimalik taotleda maa voorandamist kogu hoonestusdiguse perioodi viltel. Maa vodrandamine
hoonestajale ei ole lubatud, kui maa on vajalik avalikes huvides. Sarnaselt MaaRS-i
pohimdtetega lubatakse iihel voi mitmel kaasomanikul omandada kogu hoonestusdigusega
koormatud maa olukorras, kus teised kaasomanikud ei ole maa omandamisest huvitatud. Sel
juhul jaavad ehitise teiste omanike Oigused siiski kaitstuks, kuna nende kasuks seatud
hoonestusdigus jddb samadel tingimustel kehtima. Selleks, et soodustada maa kiiremat
viljaostmist ja tagada isikute vordne kohtlemine, antakse vOoimalus osta hoonestusdigusega
koormatud maa vilja maareformiga samadel tingimustel.

Kuna kiiesoleva eelnduga kavandatakse muuta ka MaaRS §-i 35! ning edaspidi lihtuda
maareformi kdigus 2001. aasta maa maksustamishinnast, mitte erastamise ajal kehtivast maa
maksustamishinnast, tipsustatakse RVS-i § 105! 15ikes 1 ka maa omandamise tingimusi.
Vihemalt 87% maareformi kéigus seatud hoonestusdigustest on seatud elamumaa
sihtotstarbega maale. Sarnaselt senisega omandatakse selline maa MaaRS §-s 35! sitestatud
tingimustel ja korras. Selle eesmirgiks on esiteks voimaldada inimestele nende kodu vai suvila
aluse maa omandamist voimalikult soodsalt ja teiseks vihendada riigi jaoks hoonestusdiguste
lepingute haldamisega kaasnevat to0koormust. Teise sihtotstarbega maa omandatakse
harilikule védrtusele vastava tasu eest, st ldhtutakse RV S-i {ildpdhimdttest. Hoonestusdiguse
aluse maa harilikku véértust mojutab oluliselt asjaolu, et maa on pikaajalise hoonestusdigusega
koormatud. Teisisdnu, hoonestusdiguse aluse maa harilik véadrtus on keskmiselt umbes poole
madalam kui samasuguse maa harilik vaartus juhul, kui sellele hoonestusdigust seatud ei oleks.
Valdav osa hoonestusdigustest, mis on seatud teise sihtotstarbega maale kui elamumaa, on
seatud drilisel eesmargil kasutatavale maale (reeglina drimaa voi tootmismaa sihtotstarbega
maa). Sellise maa vdorandamine harilikust védartusest viiksema tasu eest ei oleks kooskolas
RVS-i {ildpohimdtetega ning tekitaks ka lubamatu riigiabi andmise riski.
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Loige 2 tunnistatakse kehtetuks, kuna hoonestajal ei ole enam vaja ostueesdigust kasutada, kui
1dikega 1 antakse voimalus maa otsustuskorras viljaostmiseks.

Paragrahvi tiiendatakse ldigetega 2! ja 22 Loige 2! reguleerib olukorda, kui
hoonestusdigusega koormatud maad on vodimalik omandada osaliselt. Sel juhul korraldab
kinnisasja jagamise asutus, kellele maa on avalikes huvides vajalik.

Loikega 22 siitestatakse kaitsemehhanism juhtumite jaoks, kus hoonestusdiguse omanikul ei ole
seadusest tulenevalt digust hoonestusdiguse alust maad omandada voi kus riik on keeldunud
1oikes 1 sétestatud alusel maa vdorandamisest. Maareformi kéigus sitestati hoonestusdiguse
tasu teatud protsendina maa maksustamishinnast eelkdige eesmirgil, et maa véirtuse
muutumisel oleks vdimalik ka tasu voOimalikult automaatselt muuta. Seejuures eeldati, et
korraliste hindamiste tulemusel vastab maa maksustamishind pikaajaliselt maa véairtusele.
TeisisOnu, lepingute solmimisel oligi eesmargiks, et maa vadrtuse muutumisel tasu voimalikult
automaatselt muutuks. Kuna praegu kehtiv maa maksustamishind ei vasta enam maa tegeliku
vidrtusega, ei kajasta kehtiv hoonestusdiguse tasu ka enam turupdhist kasutustasu vaértust.

Ldike 22 kohaselt vdib elamumaa sihtotstarbega maa maksustamishinna muutumisest tingitud
hoonestusdiguse tasu aastane tous olla sellisel juhul kuni 10% hoonestusdiguse kehtivast tasust.
Kehtiva diguse jirgi on hoonestusdiguse tasu elamumaal 2% maa maksustamishinnast. Kuna
maa maksustamishind tduseb prognooside kohaselt korralise hindamise jarel hoonestusdiguste
alusel maal keskmiselt kaheksa korda, siis kasvaks hoonestusdiguse tasu keskmiselt kaheksa
korda, mis on hoonestajatele ilmselt rahaliselt koormav. Kuna osadel inimestel puudub
voimalus viltida kdrgemat hoonestusdiguse tasu oma kodu aluse maa omandamise teel, tajuvad
nad tasu suurt tdusu ebavordse kohtlemisena. Seetdttu sdtestab eelndu hoonestusdiguse tasu
kasvuks analoogse piirangu, nagu rakendatakse ka maamaksu tdusu korral.

Erand sétestatakse elamumaa sihtotstarbega kinnisasjadele eelkdige selleks, et vihendada moju
inimeste kodude alusele maale seatud hoonestusdigustele. Seni maareformi kéigus seatud 1700
hoonestusdigusest umbes 87% on seatud elamumaa sihtotstarbega kinnisasjadele. Erandi
kehtestamisel on ldhtutud samast pohimottest ja eesmirgist, mille alusel on kehtestatud
maamaksuvabastus kodualusele maale. Kuna hoonestusdigusega koormatud teiste
sihtotstarvetega (eelkdige sagedamini dri- vOi tootmismaa) maad kasutatakse érilisel eesmargil,
ei laiene erand teiste sihtotstarvetega maale seatud hoonestusdigustele. Peaaegu koik tilejaédnud
hoonestusdigused on seatud &drimaa, tootmismaa vOi transpordimaa sihtotstarbega maale.
Vabariigi Valitsuse mééruses nr 74 ,,Maareformi kéigus riigimaale hoonestusdiguse seadmise
ja selle kdigus maa erastamise kord* kavandatakse muudatused, mille kohaselt langetatakse nii
drimaa, tootmismaa kui ka transpordimaa sihtotstarbega maale seatud hoonestusdiguste
tasumaddra, et vihendada korralise hindamise mdju nende hoonestusdiguste tasudele.

Erandi eesmérgiks on kaitsta hoonestusdiguse tasu jarsu tousu eest isikuid, kellel ei ole voimalik
tasu tousu véltida hoonestusdigusega maa omandamise teel. Osadel isikutel ei ole digust
kinnisasja omandamise kitsendamise seadusest tulenevalt omandada hoonestusdiguse alust
maad. Teistel juhtudel ei saa ritk ndustuda hoonestusdigusealuse maa vddorandamisega, kuna
vajab maad avalike llesannete tditmiseks. Niiteks vOib tegemist olla juhtumitega, kus
hoonestusdigused asuvad maavarade maardlate kohal vdi olemasolevate voi kavandatavate
taristu- voi muude objektide aladel.

Ulejasnud isikud, kellel eelndu kohaselt on RVS-i § 105! 1dike 1 alusel digus taotleda

maareformi kdigus hoonestusdigusega koormatud riigi omandis oleva kinnisasja hoonestajale
voorandamist, saavad hoonestusdiguse tasu tousu viltida hoonestusdiguse aluse maa
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omandamise teel ning saavad seejuures kasutada ka jarelmaksuvoimalust. Jarelmaksu suurus ja
hoonestusdiguse tasu on samas suurusjirgus, seega on tagatud nende isikute vordne kohtlemine.

Paragrahvi tiiendatakse loigetega 4-6. Loike 4 lisamise eesmirk on midrata, kes otsustab
maa vodrandamise voi sellest keeldumise. Otsustajaks on riigivara valitseja voi Maa-amet.
Soodustamaks maa viljaostmist, voimaldatakse 1dikega 5 maa ostjal kasutada jarelmaksu ja
maksenduete tasumise tagamiseks seatakse kinnisasjale riigi kasuks hiipoteek. Hiipoteegi
seadmine, haldamine ja kustutamine toimub MaaRS-is sdtestatud alustel.

Loike 6 lisamise eesmérk on tdpsustada maareformi kéigus solmitud hoonestusdiguse lepingute
muutmisega seonduvat. Kuna riigimaa kasutustasude iihtlustamise raames on plaanis muuta ka
hoonestusdiguse tasu madramise reegleid, sdtestatakse digusselguse huvides, et maareformi
seaduse alusel seatud hoonestusdiguse aastatasule kohaldatakse maksustamishinna muutumisel
tasumé&dra, mis maareformi seaduse voi selle alusel kehtestatud méaaruse kohaselt kehtib tasu
muutmise hetkel. Muutunud tasumidira ei kohaldata, kui see on kdrgem hoonestusdiguse
lepingus sétestatud tasumairast. Soltuvalt sellest, millisel kujul tasu hoonestusdiguse seadmise
lepingus on kokku lepitud ja kas konkreetne tasu suurus on sitestatud ka kinnistusraamatu
kannetes, voib olla vaja lepingut muuta sellises vormis, millega kaasnevad kulud (nt notaritasu
ja riigildiv). Kui tasu muutmisega kaasneb hoonestusdiguse voi reaalkoormatise seadmise
lepingu muutmine, tasub sellega kaasnevad kulud lepingu muutmise taotleja. On diglane, et
lepingu muutmise kulud kannab pool, kelle huvides lepingu muutmine on.

3.11. Voladigusseaduse muudatused
Paragrahviga 11 muudetakse voladigusseadust.

Voladigusseaduse § 251 loiget 1 tdiendatakse selliselt, et avalikes huvides omandamise korral
on vélistatud ostueesdiguse teostamine. See kehtib nii kinnisasjade kui ehitise kui vallasasja, sh
tehnovorgu voi -rajatise kohta. Muudetava sétte eesmérk on alati olnud see, et avalikes huvides
omandamise korral ostueesdigust teostada ei saa. Sétte sOnastust tdpsustakse, kuna muutunud
on avalikes huvides omandamise moiste KAHOS-es.

4. Eelnou terminoloogia

Eelnduga ei voeta kasutusele uusi termineid. Samas voetakse MaaRS-is kasutusele MaaKS-i
terminid, mis iseloomustavad tdpsemalt iseseisva kasutusvOimaluseta maa piirnevale
kinnisasjale liitmisega seotud maakorraldustoiminguid.

5. Eelndu vastavus Euroopa Liidu digusele

Eelndu reguleerimisala ei puuduta Euroopa Liidu digust.

6. Seaduse moju

Kavandatud muudatused avaldavad riigiasutustest moju eelkdige Maa-ametile, RTK-le ja
isikutele, kellel on veel puutumus maareformi toimingutega, maakorralduse voi piiratud
asjadiguste lepingutega. Muudatustega koondatakse kdik maareformi kéigus ja selle tulemusel
tehtavad toimingud Maa-ametisse ning sdtestatakse nende toimingute reeglid seaduses
tihetaoliselt ja osapooletele selgemalt. Lisaks lihtsustatakse maa kiirema ja lihtsama
reformimise eesmérgil iseseisva kasutusvoimaluseta maaribade korraldamist, ehitistealuse maa
reformimise ja maareformi kéigus hoonestusdigusega koormatud maa vddrandamise
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toiminguid. Muudatused avaldavad vihesel méddral moju ka kohalikele omavalitsustele. Kaudne
ja vahene mdju on muudatustel notarite tegevusele, kuna teatud tahteavaldusi saab edaspidi teha
ka digitaalallkirjastatud avaldusega ilma notariaalse tdestamiseta.

Eelnduga kavandatud muudatustel on peamiselt majanduslik moju, kuna toimingud muutuvad
soodsamaks ja lihtsamaks nii eraisikuteke kui ka riigiasutustele. Moju riigiasutuste ja kohalike
omavalitsuste tookorraldusele on seotud peamiselt nende koormuse vihenemisega.

Seaduseelnduga kavandatud muudatuste rakendamisel puudub mdju jargmistes valdkondades:
sotsiaalne moju, moju riigi julgeolekule ja vélissuhetele, mdju regionaalarengule.

6.1. Kavandatav muudatus: maa jirelmaksu- ja hiipoteegilepingute haldamise iilleviimine
Maa-ametisse

Kavandatud muudatuse tulemusel hakkab maareformi kéigus sdlmitud jarelmaksulepinguid ja
hiipoteeke haldama Maa-amet. Praegu tdidab neid iilesandeid Rahandusministeeriumi
haldusalas oleva RTK riiginduete osakonna maareformi nduete halduse talitus. Muudatuse
tulemusel viiakse kdik RTK-s nimetatud iilesandeid tditvad teenistujad iile Maa-ameti riigimaa
haldamise osakonna koosseisu.

Moju sihtriihm: riigiasutused.

Muudatus puudutab peamiselt Keskkonnaministeeriumi haldusalas olevat Maa-ametit ja RTK
riiginduete osakonna maareformi nduete halduse talituse teenistujaid. Seega on sihtrithm viike.

Kaasnev moju riigiasutuste tookorraldusele

RTK-st iileviidavad teenistujad jatkavad Maa-ameti teenistujatena samade iilesannete tditmist
geograafiliselt samades asukohtades, seega on teenistujatele avalduv moju viike. Maa-ameti
tookoormusele on aga moju oluline, kuna iileviidavad tegevused jatkuvad ja iilesannete tditmine
tuleb tagada pikaajaliselt. Mdju voib hinnata keskmiseks, kuna moju sihtriihm ja ulatus on
viike, kuid samas suureneb Maa-ameti to6koormus RTK koormuse viahenemise arvelt.

6.2. Kavandatav muudatus: lepingute haldamise reeglite korrastamine ja toimingute
optimeerimine

Muudatuste tulemusel on maareformi kiigus riigi ees tekkinud volanduete ja hiipoteekide
haldamisega seotud reeglid {iihetaoliselt reguleeritud seaduse tasandil ja koigile nende
toimingutega seotud isikutele seadusest lihtsamini leitavad. Pikaajaliselt hallatavate
jarelmaksukohustuste hulk vdheneb lepingute vorra, mille juriidilisele isikule iileandmist
muudatustega piiratakse. Vdheneb risk, et maareformi kéigus soodsatel tingimustel sdlmitud
jarelmaksulepingu iileandmine eraisikult ettevottele vOiks pohjustada lubamatu riigiabi
andmise. Muudatuste tulemusel ei pea riigiasutused ega teised hiipoteegipidajad ja muude
piiratud asjadiguste suhtes puudutatud isikud enam avaldama oma tahet asjadiguse
kustutamiseks notariaalselt, vaid saavad mdningatel juhtudel seda teha ka digitaalallkirjastatud
avaldusega.

Kaasnev mdju
1) Majanduslik moju

Moju_sihtriihm: maaomanikud, kellel on kehtiv jirelmaksu- ja/voi hiipoteegileping ning
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hiipoteegipidajad (Maa-amet, pangad jt finantsettevotted, eraisikud).

Moju kirjeldus: kavandatud muudatused teevad maa jirelmaksunduete ja hiipoteekide
haldamise efektiivsemaks ja selgemaks, et nii kohustatud isikud kui ka riigi esindajad saaks
paremini teostada oma digusi ja tdita lilesandeid. Reeglite korrastamine ja maa jarelmaksuga
omandamise tingimuste {ihtlustamine vdimaldab edaspidi tugineda iihetaolistes olukordades
iihesugustele reeglitele, vélistab isikute vOimaliku ebavdrdse kohtlemise ja véhendab
toimingutele kuluvat aega.

Kavandatud muudatustega vihendatakse vOoimalusi anda jarelmaksu- ja hiipoteegileping iile
ettevottele. Samas jaab selline voimalus kehtima juhuks, kui maaomaniku pankroti korral 1dheb
jarelmaksuleping iile ettevottele, kes jatkab jarelmaksukohustuste tditmist. Maareformi algne
eesmirk oli luua soodsad jarelmaksutingimused eelkdige eraisikutele, et soodustada
kodudealuse maa erastamist. Ettevotetele ulatuslike soodustuste loomine ei ole olnud
maareformi eesmirk. Soodsate jirelmaksulepingute samadel tingimustel ettevotetele
iileandmine voib tdnases Oigusruumis olla kisitletav lubamatu riigiabina. Muudatustega
viahendatakse riski, et ettevotted kasutavad pohjendamatult soodsaid jarelmaksutingimusi, mis
olid modeldud eelkdige maa eraisikute omandisse andmise soodustamiseks.

Eelnduga kavandatud notariaalsest vormindudest loobumist késitlev muudatus avaldab
positiivset mdju isikutele, kellel on kehtiv jarelmaksu- ja hiipoteegileping vai kellega see alles
sOlmitakse. Samuti hinnanguliselt enam kui 6000 isikule, kellele kuuluvale kinnisasjale
maareformi kéigus riigi kasuks seatud hiipoteek on kinnistusraamatus hetkel kehtiv, kuid
jarelmaksundue on tdidetud, ning samuti isikutele, kellega maareformi kdigus hiipoteegi- jt
piiratud asjadiguse lepingud alles sdlmitakse. Kui isikud ei pea hiipoteegi ja muude piiratud
asjadiguste kustutamiseks puudutatud isikuna enam avaldama oma tahet notariaalselt, vaid
voivad seda teha ka digitaalallkirjastatud avaldusega, siis hoitakse sellega kokku nende aega ja
raha.

Muudatuste majanduslikku mdju voib pidada keskmiselt oluliseks, kuna kinnisasjadega
tehtavates tehingutes solmitakse ja kustutatakse iga pdev hiipoteegilepinguid. Muudatuse
tulemusel on need toimingud isikutele lihtsamad ja soodsamad ning toimingutes osalejate
halduskoormus viheneb. Samas on maa jarelmaksulepingute ettevotetele ileandmise piiramise
moju viheoluline, kuna sellised tehingud ei ole sagedased ja ettevotetel on maa soetamiseks
eraisikutest enam soodsaid krediidivoimalusi.

2) Moju riigiasutuste tookorraldusele

Moju sihtrihm: Maa-amet.

Moju kirjeldus: maa jarelmaksude infoslisteemi andmetel on 2020. aasta 1opu seisuga 9225
maareformi kdigus sdlmitud hiipoteegilepingut, millega tagatud nduded on veel tditmata.
Maareformi 16puleviimisel voib tekkida hinnanguliselt veel kuni 300 maa jdrelmaksu- ja
hiipoteegilepingut, mille haldamise periood on 5—50 aastat.

Maa jérelmaksunduete ja hiipoteekide iileandmise vdimaluste piiramine soodustab jérelmaksu
kiiremat tasumist ja seega vidheneb eeldatavalt riigi kasuks seatud pikaajaliste jarelmaksu- ja
hiipoteegilepingute hulk ja riigi kui hiipoteegipidaja koormus.

Kavandatud muudatused avaldavad positiivset mdju riigi koormusele, mis kaasneb piiratud
asjadigustega seotud toimingutega. Muudatuste tulemusel muutub hoonestusdiguse seadmise
menetlus kiiremaks ja lihtsamaks. Samuti muutub maareformi kdigus seatud hiipoteegi kande
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kustutamise vOi kinnistu jagamise tulemusena moodustatud kinnisasja hiipoteegi alt
vabastamiseks nousoleku andmise vorm ja neid avaldusi ei ole enam vaja teha notariaalselt.
Kui riigi esindaja saab vastava tahteavalduse teha digitaalallkirjastatud avaldusega, hoitakse
sellega kokku ametnike aega ja notariaalsete kokkulepete sGlmimisega seotud kulusid.

6.3. Kavandatav muudatus: maareformi kiigus riigimaale seatud hoonestusdiguse
omanikele maa voorandamise lihtsustamine

Hoonestusdiguse lepingute kohaselt soltub kasutustasu suurus maa maksustamishinnast. Uue
maa korraline hindamise jargselt tousevad hoonestusdiguse aastatasud. Samas on MaaRS alusel
hoonestusdigusega koormatud maa riigile mittevajalik ja hoonestusdiguse lepingute haldamine,
sh uute aastatasude administreerimine Maa-ameti jaoks ressursimahuks tegevus. Muudatustega
lihtsustatakse hoonestaja voimalust maa vilja osta ja sellega viheneb oluliselt hoonestusdiguse
aastasu tdusu moju hoonestajale ja lepingute haldamise koormus Maa-ametile.

Kaasnev moju:

1) majanduslik mdju

Moju sihtrithm: isikud, kelle kasuks on seatud maareformi kéigus riigimaale hoonestusoigus.
Hoonestusdiguse lepinguid on seni sdlmitud umbes 1800. Umbes 85% hoonestusdigustest on
seatud elamumaa sihtotstarbega kinnisasjadele. Kodikidest maaomanikest moodustavad need
isikud ainult véikese osa. Sihtriihm on seega viike.

Mboju kirjeldus: Uue maa korralise hindamise tulemusel vdivad hoonestusdiguse arvestuslikud
tasud tousta keskmiselt umbes kaheksa korda. Muudatustega taastatakse isiku, kelle kasuks on
maareformi seaduse alusel seatud riigimaale hoonestusdigus, ja tema jirelt hoonestusdiguse
périnud isiku digus taotleda hoonestusdigusega koormatud maa omandamist. Seejuures on
reeglina maa miiligihinnaks 2001. aasta maa maksustamishind ning miitigihinna tasumiseks on
voimalik kasutada ka jiarelmaksu. Jarelmaksu suurus ei hakka erinema hoonestusdiguse tasu
suurusest. Seega on enamikel hoonestusdiguse omanikel voimalik hoonestusdiguse tasu jarsku
tousu viltida, mistottu saab uue maa korralise mdju neile hoonestajatele pidada viikseks.
Samuti muutub hoonestajatele maa riigilt véljaostmine oluliselt lihtsamaks, kuna maa
omandamiseks e1 pea enam osalema enampakkumisel.

Elamumaa sihtotstarbega maa hoonestajatele, kes ei saa maad vilja osta, rakendub
hoonestusdiguse tasu kasvu piirang, mis samuti vélistab tasu jidrsu kasvu. Keskmine
hoonestusdiguse tasu on hetkel umbes 50 eurot, mistdttu tagab 10%-line tdusu piirméaér selle,
et moju on vdike. Samuti on ebasoovitavate mojude risk vdike, kuna eelndus néhakse ette maa
omandamise vOimalus ja kaitsemehhanism, mis hoonestusdiguse aastatasu tousu negatiivset
mdju maandavad.

6.4. Kavandatav muudatus: iseseisva kasutusvoimaluseta maa reformi ja
maakorralduse lihtsustamine

Kavandatud muudatustega asendatakse iseseisva kasutusvOimaluseta piirneva kinnisasjaga
liitmiseks  sobivate  maaribade  korraldamisel = maareformi  toimingud  osaliselt
maakorraldustoimingutega. Piirnevale kinnisasjale juurdeldike tegemisega kinnisaja piiride
muutmise saab enamikul juhtudel maakorraldustoiminguna teha katastripidaja. Maariba
liitmisel moodustatakse kohe {ihtne katastriiiksus, ei ole vaja sdlmida maa omandamiseks
lepingut ja vdheneb maakorraldusele jargnevate registrikannete maht. Enam ei pea isikud
poorduma notari poole liksnes selleks, et oma avaldusel voi1 ndusolekul antud allkirja digsust
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kinnitada. Maakorralduse vOimaluste veelgi parem rakendamine on vajalik ka kinnisasja
avalikes huvides omandamise raames.

Muudatustel on oluline positiivne mdju maareformi kiiremale 16puleviimisele, samuti avalikes
huvides maa omandamisele ja maakasutuse optimaalsele korraldamisele ning vihene positiivne

moju parema elukeskkonna tagamisele. Samas ei kaasne muudatustega halduskoormuse kasvu,
vaid hoitakse kokku nii riigi, kohaliku omavalitsuse kui ka erasektori ressursse.

Kaasnev mdju
1) Majanduslik moju

Mboju _ sihtriihm: maaomanikud, kellele kuuluva kinnisasjaga piirneb iseseisva
kasutusvdoimaluseta maa voi kelle kinnisasja osa omandatakse avalikes huvides.

Moju kirjeldus: hinnanguliselt on reformimata veel kuni 7000 iseseisva kasutusvoimaluseta
maariba, millest ei ole otstarbekas moodustada iseseisvat kinnisasja. Muudatused avaldavad
moju koigile maaomanikele, kellele kuuluvad kinnisasjad piirnevad kirjeldatud maaribadega.
Riik ja kohalik omavalitsus omandab ka pérast maareformi kinnisasjadest maaribasid, nditeks
taristuobjektide rajamiseks.

Muudatuste tulemusel saab enamikul juhtudel eespool kirjeldatud maaribade liitmiseks
vajalikud maakorraldustoimingud teha Maa-amet. Sellega vdhenevad piirneva kinnisasja
omanikul maa omandamisega seotud kulud ja riigi kulud kinnisasja avalikes huvides
omandamise korral, kuna viheneb katastrimoddistamise maht, maa omandamiseks ei pea enam
lepingut sdlmima ega tasuma kinnistusraamatu toimingute eest (riigildiv, notaritasu).

2) Mdju elu- ja looduskeskkonnale
Moju  sihtriihm: maaomanikud, kellele kuuluva kinnisasjaga piirneb iseseisva

kasutusvoimaluseta maa voi kelle kinnisasja osa omandatakse avalikes huvides, tihiskond
tervikuna.

Moju kirjeldus: muudatused annavad vdimaluse iseseisva kasutusvdimaluseta maad korraldada
viiksema ressursikuluga ja soodustavad sellega seni kasutuseta seisnud maa piirneva kinnisasja
koosseisus kasutusse votmist. Sellega omakorda védrtustatakse maad, mis muidu jadks kasutult
seisma. Seni kasutuseta olnud maale omaniku leidmine aitab tagada ka maatiksuste heakorda,
vihendab maa priigistamise riski ja aitab hoida elu- ja looduskeskkonna puhtana.

3) Moju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste korraldusele

Moju sihtrithm: kohalikud omavalitsused ja riigiasutused (Maa-amet, RMK, Transpordiamet
D2

Moju kirjeldus: muudatused lihtsustavad iseseisva kasutusvdoimaluseta maaribade reformimist
ja lihendavad maareformi 10puleviimise aega, samuti muutub avalikes huvides maa
omandamine lihtsamaks, kui ei ole otstarbekas eraldiseisvalt maaiiksust moodustada.
Muudatuse tulemusel saavad nii riigiasutused kui ka kohalikud omavalitsused kokku hoida
selliste maatiksuste mdodistuskulusid, samuti toimingutele kuluvat aega ja muid ressursse.

6.5. Kavandatav muudatus: ehitistealuse maa reformimise kiirendamine
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Muudatuste tulemusel on maareformi kéigus hoonestusdiguse seadmise ja hoonestusdigusega
koormatud maa vilja ostmise toimingud nii hoone omanikule kui ka maareformi libiviijale
lihtsamad ja vdhem koormavad. Samuti annavad muudatused vdimaluse algatada
korteriomandi seadmine ja korteri omanikule saada seeldbi maa omanikuks ka juhul, kui isik
ise selleks initsiatiivi ei ole ndidanud.

Kaasnevad m&jud

1) Majanduslik moju

Moju sihtrithm: ehitiste omanikud, kelle kasuks on seatud riigimaale hoonestusdigus voi kellele
kuuluva ehitise alune maa on veel reformimata. Praeguseks on riigimaadele seatud 1700
hoonestusdigust. Linna- ja vallavalitsuste ning Maa-ameti koost66s kogutud andmete kohaselt
on hoonestusdiguse menetlus vaja algatada vdhemalt 2000 chitise aluse maa puhul ning
korteriomandid on seadmata vihemalt 160 ehitisel. Kuna igal ehitisel vdib olla mitu omanikku,
on isikuid, kellele kuuluva ehitise alune maa vajab reformimist voi kes soovivad hoonealust
maad riigilt vidlja osta, oluliselt rohkem kui hooneid.

Moju kirjeldus: reformimata maa osakaal juba reformitud maaga vorreldes on véike (ligikaudu
0,6% kogu Eesti maismaast). Ehitisega maaiiksuste arv moodustab omakorda ligikaudu 8%
reformimata maaiiksuste arvust. Samas tuleb veel seada ehitise omaniku kasuks hoonestusdigus
hinnanguliselt sama paljudele maaiiksustele, kui siiani on maareformi kdigus hoonestusdigusi
seatud.

Ehitiste omanikele avaldab positiivset moju muudatus, mis tagab abikaasade lahusvara hulka
kuuluvate ehitiste alusele maale hoonestusdiguse seadmisel senise varareziimi sdilimise.
Samuti on isikutele positiivne mdju hoonestusdiguse seadmisel ilma lepingut sGlmimata, kuna
see teeb menetluse isiku jaoks lihtsamaks ja kiiremaks ning vihendab toimingutega seotud aja-
ja rahakulu.

Korteriomandi seadmise vOimaluse loomine juhul, kui korteriomanikud on olnud vajalike
toimingute tegemisel passiivsed, avaldab positiivset moju eelkdige samade korterite omanikele.
Muudatusega luuakse seni vallasasjana korterit omanud isikutele vdimalus oma korter
kinnistada ja teha edaspidi ka selliste korteritega tehinguid.

2) Mdju riigiasutuste ja kohalike omavalitsuste korraldusele

Moju sihtriihm: koik Eesti kohalikud omavalitsused ja Maa-amet.

Moju kirjeldus: muudatus avaldab positiivset moju Maa-ameti té0koormusele. Muudatuste
tulemusel viheneb ligikaudu 1000 kinnisasjale hoonestusdiguse seadmise toimingute hulk ja
litheneb sellele kuluv aeg igas menetluses vihemalt kahe kuu vorra.

Kohaliku omavalitsuse eeltoimingud hoonestusdiguse seadmisel ei muutu. Samuti ei too
korteriomandi seadmisega seotud muudatused linna- voi vallavalitsustele kaasa uusi
iilesandeid, kuna ka kehtiva seaduse kohaselt peavad kohalikud omavalitsused tegema
korteriomandi seadmiseks vajalikke toiminguid.

Seega ei ole muudatustel olulist mdju riigiasutuste ega kohalike omavalitsuste korraldusele.
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7. Seaduse rakendamisega seotud eeldatavad tulud ja kulud

7.1. Mdju riigieelarvele

Maa jarelmaksulepingute jarelevalve ja hiipoteegipidaja iilesannete koondamine Maa-ametisse
toob ametile kaasa lisatoojou ja sellega seotud ressursside vajaduse. Selleks viiakse RTK-st
Maa-ametisse iile neli ametikohta ja iiks to0koht ning RTK eelarvest antakse Maa-ameti
eelarvesse iile toojoukulude katmiseks 138 576 eurot aastas ja majanduskulude katmiseks 38
217 eurot aastas. RTK annab Maa-ametile iile 2021. aasta t66j0u- ja muude kulude katmiseks
vajalikud eelarvelised vahendid summas, mis arvestatakse vastavalt sellele, millal Maa-amet
hakkab iileantavaid kohustusi tditma. Kuna nduete menetlemine ja hiipoteegipidaja tilesanded
antakse lile Maa-ametile, antakse iile ka nende iilesannete tditmiseks vajalik infosiisteem, selle

haldamisega seotud hankelepingud ja siisteemi iilalpidamiseks eelarvega ettenidhtud rahalised
vahendid.

Iseseisva kasutusvdimaluseta maaribade korraldamisega seotud muudatused vihendavad riigi
kulusid, kuna vdheneb toimingute maht ja ajakulu. Kui arvestada, et igalt riba menetluselt
hoitakse Maa-ametis ja teistes asutustes kokku vihemalt {iks to6tund, on voimalik kokku hoida
iile 7000 to66tunni ehk vihemalt 875 todpdeva palgaraha ja muud kulud.

Suur osa (ligikaudu 25%) iseseisva kasutusvoimaluseta reformimata maaribadest piirneb
riigimaaga. Muudatuste tulemusel kavandatud optimaalsem protsess aitab muu hulgas kokku
hoida riigi kinnisvararegistri arendamise kuludelt, kuna registrisse ei pea looma eraldi lahendusi
juurdeldikena riigimaale liidetava ajutise kinnisasja ajutiseks registreerimiseks mitmes
registris. Samuti viheneb kinnistusraamatu toimingute hulk ja sellega kaasnev ressursikulu.

Kinnisasja osa avalikes huvides omandamise korral on samuti otstarbekas kasutada senisest
laialdasemalt maakorralduse voimalusi, kuna sellega vihenevad maa omandamisega seotud
kulud ja see aitab tdsta maa omandamise tempot, mis on oluline eelkdige taristuobjektide
rajamisel.

Hoonestusdiguse seadmise menetluse muudatused vdhendavad lepingute sdlmimisega
kaasnevat t69joukulu. Linna- ja vallavalitsustelt saadud andmete kohaselt tuleb algatada iile
2000 hoonestusdiguse seadmise menetluse. Umbes pooltel juhtudel kasutavad ehitiste
omanikud vdimalust maa erastamiseks. Ulejisinud menetluse puhul on vdimalik kokku hoida
lepingu sdlmimisele kuluvat aega jm ressursse.

7.2. Moju kohalikele omavalitsustele

Iseseisva kasutusvdoimaluseta maaribadega seotud muudatused vdhendavad ka kohalike
omavalitsuste toimingute mahtu, kuna riigi- ja munitsipaalmaale ribade liitmisel teeb vajalikud
maakorraldustoimingud ~ Maa-amet.  Sel  juhul  tuleb  kohalikul  omavalitsusel
moddistustoimingud korraldada ja sellega seotud kulu kanda vaid juhul, kui maakorraldusega
muudetakse kohalikule omavalitsusele endale kuuluva kinnisasja piire ja seda ei ole Maa-ametil
voimalik teha kaardimaterjali alusel. Uue korra kohaselt ei muutu eraisikute kinnisasjade piiride
muutmiseks vajalikud eelnevad toimingud, nagu teiste isikute taotluste véljaselgitamine ja
isikutevaheliste kokkulepete korraldamine voi taotlejate vahel maa jagamine. Need toimingud
ja otsused tuleb linna- voi vallavalitsusel ka edaspidi teha samamoodi nagu praegu.

Eluruumide erastamise seaduses tehtavad muudatused ei too kohalikele omavalitsustele kaasa

uusi ililesandeid ega kulutusi, kuna ka kehtiva seaduse kohaselt teevad kohalikud omavalitsused

korteriomandi seadmiseks vajalikke toiminguid. Erinevus kehtiva seadusega seisneb selles, et
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kui menetlus ei ole alanud digustatud isiku avalduse esitamisega, tuleb linna- voi vallavalitsusel
see algatada. Kuna kohaliku omavalitsuse tehtavate menetlustoimingute sisu ei muutu, ei
kaasne lisakulusid.

8. Rakendusaktid

Seoses MaaRS-i muutmisega vajavad muutmist jargmised kehtivad digusaktid:

1) Vabariigi Valitsuse 05.02.1993 méirus nr 36 ,,Oigusvastaselt vodrandatud vara tagastamise
kord;

2) Vabariigi Valitsuse 6. novembri 1996 méérusega nr 267 kinnitatud ,,Maa ostueesdigusega
erastamise kord*.

3) Vabariigi Valitsuse 04.04.2000 méérus nr 115 ,,,,Maareformi seaduse* paragrahvides 23’ ja
232 sdtestatud vaba pollumajandus- ja metsamaa erastamise kord*;

4) Vabariigi Valitsuse 27.05.2005 mérus nr 16 ,,,,Maareformi seaduse® §-s 23* sitestatud vaba
metsamaa erastamise kord*;

5) Vabariigi Valitsuse 05.06.2014 maidrus nr 74 ,Maareformi kédigus riigimaale
hoonestusdiguse seadmise ja selle kdigus maa erastamise kord*;

6) Vabariigi Valitsuse 22.02.2007 méairus nr 50 ,Kinnisasjaga liitmiseks sobiva iseseisva
kasutusvdimaluseta maa erastamise kord®;

7) regionaalministri  19.03.2014 madrus nr 5 ,Maa jiarelmaksunduete infosiisteemi
pOhiméadrus*;

8) keskkonnaministri 02.05.2016 miirus nr 7 ,,Maa-ameti pohimaérus*;

9) riigihalduse ministri 14.11.2017 méérus nr 84 ,,Riigi Tugiteenuste Keskuse pohimairus®.

Eeltoodud loetelu punktides 1-5 nimetatud Vabariigi Valitsuse médruste muutmise mééruse
eelndu kavand esitatakse seletuskirja lisana (lisa 3, kavand 1). Vabariigi Valitsuse 22.02.2007
midrus nr 50 ,,Kinnisasjaga liitmiseks sobiva iseseisva kasutusvoimaluseta maa erastamise
kord* on otstarbekas tunnistada kehtetuks, kuna muudatuste paljususe tottu ei ole otstarbekas
kehtivas tekstis muudatusi teha. Uues sdnastuses médruse eelndu kavand esitatakse seletuskirja
lisana (lisa 3 kavand 2). Eeltoodud loetelu punktides 7-9 nimetatud méédruste muutmise
eelndude kavandid esitatakse seletuskirja lisana (lisa 3, kavandid 3-5).

Samuti on vaja muuta Vabariigi Valitsuse 25.10.1996 méairust nr 260 ,,Maa erakorralise
hindamise korra kinnitamine*.

9. Seaduse joustumine

Seadus joustub iildises korras.

10. Eelnéu kooskodlastamine

Eelndu esitati eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu kooskdlastamiseks ministeeriumitele, ning

arvamuse avaldamiseks Eesti Linnade ja Valdade Liidule, Eesti Pangaliidule ja Notarite Kojale.
Tabel mirkuste ja ettepanekute kohta on lisatud seletuskirjale.
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