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Maareformi seaduse ja teiste seaduste muutmise viljatootamiskavatsus’

08.06.2026 seisuga

1. Lahendatav probleem

1.1 Hetkeolukord

Maareform algas 01.11.1991, kui joustus maareformi seadus (edaspidi MaaRS). Maareformi
eesmirk on kujundada riiklikul maaomandil rajanevad suhted iimber peamiselt maa eraomandil
pohinevateks suheteks, ldhtudes endiste omanike Oiguste jérjepidevusest ja praeguste

maakasutajate seadusega kaitstud huvidest, ning Iuua eeldused maa efektiivsemaks
kasutamiseks (MaaRS § 2).

Maareform on valdavas osas 10pule viidud ning hetkeseisuga hdlmab see iile 99% Eesti
Vabariigi territooriumist. Maareformi toimingud on veel vaja teha ligikaudu 9840 maaiiksusel
kogupindalaga umbes 9000 hektarit, mis moodustab 0,2% Eesti Vabariigi territooriumist. Maa-
ja Ruumiameti andmetel jagunevad need maareformi liikide kaupa jargmiselt:

Eeldatav maareformi liik Maaiiksuste arv
hoonestusdiguse seadmine 1119
korteriomandi seadmine (ei toimu MaaRSi 255
alusel)

maa tagastamine 21
mitu liiki koos 12
munitsipaalomandisse andmine 325
ostueesdigusega erastamine 1223
riba kinnisasjaga liitmine 5182
maa riigi omandisse jdtmine maareservina 557
maa riigi omandisse jdtmine teistel alustel 388
litkk teadmata 744
vaba metsamaa erastamine 7
vaba pdllumajandusmaa erastamine 7
Kokku 9840

Reformimata maaiiksuste arvud ja liigid on pidevas muutumises, sest algselt moodustatud
maaiiksused piiritleti olemasolevate kinnisasjade vaheliste aladena ja vastavalt maareformi
labiviimiseks vajalike asjaolude selgumisele muudetakse maatiksuste piire. Selliste maatiksuste
jagamisel viiakse iihe algse maaiiksuse osas maareform ldbi kahe vdi enama menetlusega
(néiteks osa piiritletakse ehitiste teenindamiseks vajaliku maana ja erastatakse ning osa jdetakse
riigi omandisse vOi antakse munitsipaalomandise). Mdnel juhul on kasutuseta ehitis lagunenud
sedavord, et omanik kaotab maareformi kdigus diguse omandada ehitise juurde kuuluvat maad.
Need maad jéetakse iildjuhul riigi omandisse riigi reservmaana.

PShjused, miks osa maareformi menetlusi on tdnaseni 10puni viimata, on erinevad. Erastamiste
puhul on paljudel juhtudel menetlused peatunud digustatud isikute tegevusetuse (nt lopule

! Viljatootamiskavatsuse koostamisel on arvestatud Vabariigi Valitsuse 22.12.2011 miéruse nr 180 ,,Hea
oigusloome ja normitehnika eeskiri® § 1 1g-s 1 sitestatud kriteeriumitega.



viimata parimismenetlus voi ehitise omandidiguse dokumentide mitteesitamise) tottu. Sageli
on pdhjuseks ka kohaliku omavalitsuse tegevusetus maareformi eeltoimingute tegemisel.
Probleemiks on ka maareformi alaste teadmistega ametnike puudumine kohalikes
omavalitsustes, samuti see, et maareformi 18puleviimist ei peeta teiste lahendamist vajavate
ruumiotsuste kdrval enam prioriteetseks. Reformimata maaiiksustel, millel asuvad ehitised,? on
vaja eelkdige vilja selgitada ehitise rajamise diguslikkus, ehitise omanik, ehitise seisund ja see,
kas ehitise omanik on esitanud tdhtaegselt avalduse maa omandamiseks ja millises ulatuses.
Nende asjaolude véljaselgitamine on tihtilugu keeruline ja aegandudev. Kui -ehitiste
teenindamiseks vajalik maa voi ostueesdigusega erastatava maa piirid on kindlaks maaramata,
vOi on néditeks maaiiksuse sihtotstarve mdiramata, on takistatud ka maa iilejdénud osas riigi
omandisse jaitmine. Maa riigi omandisse jitmise menetlusi on pooleli ka seetdttu, et kohalik
omavalitsus ei ole maa riigi omandisse jdtmisega ndus ning soovib maad saada
munitsipaalomandisse. Leidub ka pooleliolevaid maa munitsipaalomandisse andmise
menetlusi, mille puhul kohalik omavalitsus ei ole ndus maa andmisega munitsipaalomandisse,
nditeks kohalike teede alused maad voi vihesel méiral ka varede voi digusliku aluseta rajatud
ehitistega maad. Osade maaiiksuste osas on maareform ldpetamata, kuna riik ega kohalik
omavalitsus maad endale ei soovi.

Reformimata maatiikkidest hinnanguliselt poole moodustavad kinnisasjade vahele jaanud
iseseisva kasutusvdimaluseta maatiikid (nn ribad), mis on tekkinud erinevate maareformi
vigade tOttu ja mis on otstarbekas liita mdne piirneva kinnisasjaga. Maa- ja Ruumiameti
andmete kohaselt oli seisuga 19.05.2026 nn ribasid 5182 maaiiksust. Katastrikaardi
korrastamise kiigus vdib oletuslikult kaduda 5-10% praegustest ribadest. Ulejdénute osas
tehakse erinevaid toiminguid, sh selgitatakse vilja, kas on lahendamata taotlusi maareformi
labiviimiseks, kas maaiiksusel asub ehitisi v0i on muid asjaolusid, mis takistavad
maakorralduse kdigus reformimata maa naaberkinnisasjaga liitmist.

1.2 Lahendatav probleem
Maareform on kestnud iile 30 aasta. Suur osa maareformi eesmaérgist on tdidetud, kuid osade
maaiiksuste osas on endiselt maareform lébi viimata.

Maareformi libiviijateks on riitk (Maa- ja Ruumiameti kaudu) ja kohalikud omavalitsused
(MaaRS § 38 Ig 1). Seejuures on Maa- ja Ruumiametil digus tdita ka neid maareformiga seotud
ilesandeid, mis Oigusaktidega on maédratud kohaliku omavalitsuse iilesandeks, kui kohalik
omavalitsus jdtab oma iilesanded tditmata (MaaRS § 38 Ig 2 p 6 ja lg 3). Maa- ja Ruumiametil
ei ole piisavalt ressurssi, et kdik pooleliolevad maareformi menetlused ise kehtiva korra alusel
moistliku aja jooksul I6puni viia.

Maareformi 1dpuleviimisega on tegeletud juba aastaid. 2013. aastal joustunud MaaRS-i
muudatused négid ette konkreetsed téhtajad maareformi toimingute tegemiseks, et voimaldada
maareformi kiiremat 10puleviimist. Riigikohus on juba 2020. aastal leidnud, et maareformi
1dpuleviimise vastu on avalik huvi®. MaaRS-s sitestatud téhtajad on tinaseks mdddunud, kuid
osa maareformi menetlusi on endiselt pooleli.

2 Eesti topograafia andmekogu (ETAK) andmetel on reformimata maade hulgas selliseid maaiiksusi ligikaudu
3700.

3 Riigikohtu halduskolleegiumi 22.12.2000 aasta kohtuotsus haldusasjas nr 3-4-1-10-00, mille punktis 14 margib
Riigikohtu tildkogu, et ,Omandireformi aluste seaduse §-s 2 ja Maareformi seaduse §-s 2 satestatud eesmarkidest
nahtub, et omandireform kéivitati avalikes, so tldistes huvides.”



https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-4-1-10-00
https://www.riigiteataja.ee/et/akt/118122025007
https://www.riigiteataja.ee/et/akt/118122025009

Arvestades maareformi algusest moddunud ajaperioodi ja seaduses sitestatud tdhtacgu, peab
maareformi Idpuleviimine saama eraldiseisvaks eesmargiks. Senise praktika pinnalt on néha, et
kui seadusandlikul tasandil mitte sekkuda, siis maareform voib jadda venima veel pikaks ajaks.
Kohalikel omavalitsustel ning Maa- ja Ruumiametil ei ole piisavalt ressurssi, et pooleliolevad
menetlused kiiremas korras I6pule viia. Sageli on pooleli jddnud keerukamad menetlused, kus
haldusorganil oleks vaja joulisemalt sekkuda. Otsustav sekkumine menetluse 1opuleviimiseks
voib kaasa tuua vaidlusi, mis on omakorda ressursikulu. Kavandatav seadusemuudatus loob
eeldused maareformi 16puleviimiseks sdltumata haldusorganite valmisolekust astuda kdrgema
vaidluse riskiga samme.

Kavandatava seadusemuudatuse eesmérk ei ole koondada maareformi ldbiviimine tdielikult
Maa- ja Ruumiametisse, vaid luua Oiguslik mehhanism, mis vdimaldab pooleliolevad ja
objektiivselt takerdunud menetlused 10petada seaduse alusel, vdhendades seelébi nii riigi kui ka
kohalike omavalitsuste pikaajalist halduskoormust.

Varasematest seadusemuudatustest on niha, et seaduses maareformi 1opetamise toiminguteks
tdhtaegade sitestamine soovitud mdju maareformi terviklikuks Idpetamiseks ei oma.

Naiteks 2013. aastal kehtima hakanud MaaRS-i ja sellega seonduvate teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu seletuskirja kohaselt oli nimetatud seadusemuudatuste iiheks eesmérgiks
kehtestada maareformi kiiremaks 16puleviimiseks vajalikud tihtajad, et kiirendada maareformi
16puleviimist. Samas puudutasid kehtestatud tihtajad iiksnes konkreetseid menetlustoiminguid
ja -litkke, nagu maa munitsipaalomandisse andmise taotluste esitamine, maa tagastamise ja
kompenseerimise menetluste 1dpuleviimine ning hoonestusdiguse seadmisega seotud
toimingud, ega kujutanud endast maareformi {iildist 10pptdhtaega. 2013. aastal kehtestatud
tahtpdevadest hiliseim oli 30.06.2016. Ka sellest tdhtpdevast moodub peagi 10 aastat, kuid
maareform ei ole endiselt 10ppenud. 2020. aastal said valdavalt kiill kdik reformimata maad
ruumikuju ja katastritunnuse ning need kanti riigi kinnisvararegistrisse maareformi menetluse
osana, kuid nende omandi litkk ja ulatus selgub Ioplikult siiski alles pédrast maareformi
16puleviimist.

Seetottu on vajalik rakendada senisest tohusamaid ja pohimdttelisemaid meetmeid ning selgeid
tagajérgi, kuna varasemad lahendused ei ole toonud kaasa maareformi 16puleviimist. Kavas on
kehtestada regulatsioon, mis sétestab, et kui seaduses sitestatud tdhtpdevaks reformimata
maaiiksuste osas ei ole maareformi 14bi viidud, jdivad need maaiiksused riigi omandisse ning
sellega maareform 10ppeb. Ehitistega ja ehitisteta maatiikke tuleks kasitleda eraldi ning anda
ehitistega maatilikkide puhul pikem tdhtaeg senise korra alusel menetluse 10petamiseks,
tdpsustades ehitiste kui vallasasjade omandidiguse tdendamise vdimalusi, et anda voimalus ka
nendel isikutel ehitise aluse maa omandamiseks, kes senises menetluses ei ole piisavalt suutnud
ehitise omandidigust tdendada. Lahendada tuleb ka iseseisva kasutusvdimaluseta maaiiksuste
(nn ribade) kiisimus, sest neid ei ole maistlik jatta eraldiseisvate kinnistutena riigi omandisse.

2. Eesmiirgid

Eesmaérgiks on tootada vilja tdhus, diguskindel ja selge Gigusraamistik, mis aitab saavutada
maareformi Idpetamise moistliku aja jooksul ning voimalikult vdikese halduskoormusega.
Maareformi saab konkreetse maaiiksuse osas lugeda 16ppenuks siis, kui maa on kantud
maakatastrisse ja kinnistusraamatusse ning see on saanud omaniku.



Maareformi 10petamine aitab saavutada selgust maaomandi ja maakasutuse osas. Viheneb
pikaaegne haldussisene koormus ja kulud, mis tulenevad venima jddnud maareformi
menetlustest. Maareformi l0petamise saavutamist hinnatakse eeskitt selle alusel, et koik
iseseisvalt kasutatavad reformimata maaiiksused on kavandatava regulatsiooni joustumise jérel
kantud kinnistusraamatusse ning neil on omanik (riik, kohaliku omavalitsuse iiksus voi
eradiguslik 1isik). Téiendava indikaatorina kasutatakse reformimata maaiiksuste arvu
viahenemist kuni nulltasemeni.

Maa- ja ruumiloome programmis aastateks 2026-2029 (kinnitatud majandus- ja to6stusministri
10.02.2026 késkkirjaga nr 16) 5. peatiikis on hetkeolukorra analiiiisis margitud, et maareform
on lopusirgel, valdav osa Eesti territooriumist on kantud maakatastrisse ja leidnud uue
omaniku — vaid 0,18 protsenti Eesti maismaa pindalast on reformimata. Maareformi tempo
aeglustub pidevalt erinevatel pohjustel: ressursipuudus KOV-ides, oigustatud isikute
passiivsus, menetluste kasvav keerukus (lihtsamad menetlused on lopule viidud). Samuti ei ole
selgunud koikide maade munitsipaalomandisse andmise vajadus ja selgitatakse vilja riigile
vajalikke maid. Riigi maareservi jdetud maad vajavad haldamist (enampakkumisel rendile
andmine ja miiiik, hooldamine, sh ohtlike objektide likvideerimine, ebaseadusliku kasutuse
lopetamine), kuid tulenevalt ressursside vihenemisest on vajalik senisest rohkem hakata
tegevusi prioriseerima. Programmi lisaks 1 oleva programmi teenuste kirjelduse p-s 2.5 on
maareformi kohta eesmérgina vélja toodud, et maareform on odiguspdraselt lopetatud, koik
maad on kantud maakatastrisse ja saanud omaniku. Tegevuse lithikirjelduses on maérgitud:
maareformi ldbiviimisel riigi toimingute tegemine, sh maa erastamine, riigi omandisse jdtmine,
munitsipaalomandisse andmine, riigimaale ehitise omaniku kasuks hoonestusoiguse seadmine
ja iseseisva kasutusvoimaluseta reformimata maast kinnisasjadele juurdeloigete tegemine.
Maareformi-alane noustamine ja selgituste andmine. Vastutavaks asutuseks on Maa- ja
Ruumiamet. Programmi lisa 2 ,,Teenuste rahastamiskava, MKMi valitsemisala (eurodes)*
kohaselt on maareformi teenuse eelarve 2026. aastal 2 475 004 eurot ja aastatel 2027-2029 iga-
aastaselt 2 434 962 eurot.

Keskkonnakaitse ja -kasutuse programmi 2023-2026 (kinnitatud keskkonnaministri 16.02.2023
kéaskkirjaga nr 1-2/23/74) tegevuse 5.1 ,,Maatoimingute korraldamine* tegevuse moddikute
kohaselt oli reformimata maatiksuste arvu puhul 2024. aasta sihttase 7600 maaiiksust,
2025. aasta sihttase 5200 maaiiksust ning 2026. aastaks sooviti saavutada sihttase 2800
maatiksust. Programmis on olukorra lithianaliiiisi all vélja toodud, et maareform on lopusirgel
ja koik maad on kantud maakatastrisse. Oodatava tulemusena on mirgitud, et maade riigi voi
munitsipaalomandisse jdtmine ning eraisikutega seotud maade tagastamised ja erastamised
(v.a kohtuvaidlused) on lopetatud.

2025. aasta Idpuks keskkonnakaitse ja -kasutuse programmis sétestatud reformimata
maaiiksuste sihttaset saavutatud ei ole. Seetdttu on ebatOGendoline, et ilma tdiendavate
sekkumisteta saavutatakse ka programmis 2026. aastaks sdtestatud sihttase. Samuti on
ebatdenioline, et 2026. aastal saavutatakse olukord, kus maade munitsipaalomandisse andmine
vOi riigi omandisse jitmine ning eraisikutega seotud tagastamised ja erastamised on Iopetatud.

Maareformi 16puleviimist kajastatakse ka kohalike omavalitsuste arengukavades. Néiiteks toob
Tallinna arengustrateegia . Tallinn 2035 tegevusvaldkonna .Linnavara hoidmine ja
arendamine’ maatoimingute olulisemate tegevussuundade all vélja maareformi eeltoimingute
16puleviimise.



https://adr.rik.ee/mkm/dokument/18377093
https://kliimaministeerium.ee/sites/default/files/documents/2023-02/Keskkonnakaitse_ja_kasutuse_programm_2023_2026.pdf
https://strateegia.tallinn.ee/linnavara/
https://strateegia.tallinn.ee/linnavara/

See, et eesmiark maareform lopule viia, on juba aastaid saavutamata, niitab, et vajalik on
joulisemalt sekkuda, sest senisel viisil jitkates voivad pooleliolevad maareformi
menetlused kesta edasi veel aastaid, kulutades iihiskondlike ressursse ja hoides 6hus
oiguslikku ebaselgust.

3. Voimalikud lahendused

3.1 Lahendusvariandid

Lahendusvariante on mitmeid, nii regulatiivseid kui mitteregulatiivseid. Kuigi MaaRS-s on
varasemalt kehtestatud tdhtajad iiksikute maareformi menetlustoimingute tegemiseks
eesmargiga kiirendada maareformi ldbiviimist, ei ole seaduses seni reguleeritud maareformi kui
terviku l1oplikku tdhtaega ega selle saabumise diguslikke tagajirgi. Senine regulatsioon, mis on
keskendunud {iksikutele menetlusliikidele ilma tohusate tagajirgede sétestamiseta tdhtaja
tiletamise puhuks, ei ole osutunud piisavalt efektiivseks maareformi 16puleviimise tagamisel.
Need tdhtajad on tdnaseks ammu moddunud ja maareform on osade maaiiksuste puhul senini
pooleli. Kuna eeldatavalt on pooleli keskmisest keerukamad menetlused, kus ei ole voimalik
olukorda lahendada niiteks iihtsete juhendmaterjalide loomisega, sest igas menetluses on oma
spetsiifilised probleemid, ei saa mitteregulatiivseid lahendusvariante pidada praegusel juhul
efektiivseteks. Seetdttu tuleb eelistada regulatiivseid lahendusvariante.

Need on jirgmised:

1. Esimene lahendusvariant - muuta kehtivat MaaRS-i ning sétestada selles tdhtpdevad,
mille saabumisel jddvad seni veel reformimata maad, v.a iseseisva kasutusvdimaluseta
ribad, riigi omandisse seaduse alusel. Tegemist on lahendusega, millel on tdhtaja
moodumisel tagajarjed. Ehitistega ja ehitisteta maid kisitletakse eraldi. Kui ettendhtud
tahtajaks ei ole maa suhtes vajalikku menetlust 16pule viidud, jidb maa kindlaksméairatud
kuupideva seisuga riigi omandisse. Seega on regulatsiooniga seotud konkreetne ja iiheselt
médratletud Oiguslik tagajirg, mis loob selguse maareformi ldpuleviimisel. Ribasid
késitletakse jatkutegevusena. Samuti késitletakse maareformi jatkutegevusena nende
juhtumite lahendamist, kus seaduses sitestatud téhtaja jooksul ei suudeta -ehitiste
omandidiguse kiisimusi lahendada ja seda tuleb teha pérast ehitistega maade riigi omandisse
Jjétmist.

2. Teine lahendusvariant - kehtestada eraldiseisev maareformi IOpetamise seadus ja
tunnistada hetkel kehtiv MaaRS ning selle alusel antud digusaktid kehtetuks.

3.2 Esimese lahendusvariandi kirjeldus

3.2.1 Uldiselt

Esimese lahendusvariandi kohaselt tuleks sidtestada MaaR S-s, et riigi omandisse jddb maa, mille
osas ei ole teatud hetkeseisuga tehtud maareformi 16pp-otsust. See tdhendab, et kui seaduses
sdtestatud kuupédeva seisuga on maaiiksuse osas maareformi menetlus pooleli, jadb seaduse
alusel see maaiiksus riigi omandisse, kantakse kinnistusraamatusse ning omanikuna kantakse
sisse Eesti Vabariik. Halduskoormuse vdhendamiseks eraldi haldusakti selle kohta ei anta.
Seaduses tuleb muu hulgas sitestada, kes saab sellise riigivara valitsejaks ja volitatud asutuseks.

Erand sellest tuleks sdtestada pooleliolevate tagastamismenetluste jaoks, sest nende
16puleviimise eest vastutab KOV ja jarelevalvet teeb Rahandusministeerium, ning nn ribade
osas. Kuna pooleliolevaid tagastamismenetlusi on teadaolevalt vaid 21, tuleks need lopuni viia
kehtiva korra alusel. Ribasid ei ole madistlik eraldiseisvate kinnistutena riigi omandisse jétta ja




sellisena kinnistusraamatusse kanda, kuna tegemist on iseseisva kasutusvoimaluseta
maatiikkidega (MaaRS § 312 Ig 1), ning mdistlikum on nende liitmine korvalasuvate
kinnisasjadega.

Seaduse alusel seni reformimata maa riigi omandisse jidmise puhul oleks tegemist suhteliselt
lihtsa, selge ja iihetaolise lahendusega. Kui aastakiimnete jooksul ei ole suudetud mdne
maatiksuse osas maareformi menetlust I6puni viia, jdéb niitid maatiksus riigi omandisse. See ei
vilista, et maaiiksus vOib edaspidi minna ka kohaliku omavalitsuse omandisse voi
eraomandisse, kuid seda juba riigivaraseaduse regulatsiooni alusel.

19.05.2026 seisuga on maaomandi maddramise toiminguid vaja teha veel ca 9840 maaitiksusel
(ehitisteta, ehitistega ja ribad kokku).

Selle lahendusvariandi puhul tuleb eristada ehitisteta maid, ehitistega maid ning ribasid,
kusjuures ehitisteta maade ja ehitistega maade puhul on tegemist sisulise tegevusega ning
ribade puhul jatkutegevusega ehk maareformi vigade parandamisega:

1) ehitisteta maad (19.05.2026 seisuga 1963 maaiiksust, vz. lisa 1) — chitisteta maade puhul
on probleemkohti oluliselt vihem, sest ei tdusetu ehitise omandidiguse kiisimust. Nende
maade riigi omandisse jidmise tdhtaeg on seadusemuudatuse joustumisest arvates;

2) ehitistega maad (19.05.2026 seisuga 2695 maaiiksust, vz. /isa 2) — seal asuvad nii diguslikul
alusel kui ka odigusliku aluseta rajatud ehitised. Ehitiste omandidiguse tuvastamine on
keerukam ning maa riigi omandisse jadmisel voimalik risk teiste isikute diguste riivele
suurem. Ettepanek on lahendada selliste ehitiste omandidiguse kiisimus, et riigi omandisse
ei jddks maad, millel asuvate ehitiste omandidigus on ebaselge. Nende maade osas tuleks
sdtestada riigi omandisse jddmise osas pikem tdhtaeg (nditeks kaks voi kolm aastat
seadusemuudatuse jOustumisest arvates), et pdrast ehitiste omandidiguse tekkimise
tingimuste tdiendamist oleks piisavalt aega uue omandidiguse regulatsiooni alusel senised
menetlused 10puni viia. Siia alla kuulub ka viike osa maadest, mida késitatakse
erijuhtumitena, ja mille puhul ei ole seni peetud pdhjendatuks maa riigi omandisse jétmist,
nditeks juhul, kui maaiiksusel paikneb arvukalt digusliku aluseta piistitatud garaaze voi
lagunenud ehitisi (hetkel teadaolevalt on selliseid keerukaid erijuhtumeid Maa- ja
Ruumiameti hinnangul 6 tk);

3) ribad (19.05.2026 seisuga 5182 maaiiksust, vt. lisa 3) — iseseisva kasutusvOimaluseta
maatiikid, mida ei ole mdistlik riigi omandisse jdtta, sest need ei ole riigile vajalikud, neid
el saa eraldiseisvalt kasutada ega miiiia. Ribad kinnisasjade vahel on tekkinud maareformi
kdigus peamiselt eri aegadel kasutusel olnud erinevast kaardimaterjalist voi
moddistusviisidest tingitud vigade tottu. Tegemist on maakorralduse kaudu lahendatava
probleemiga.

3.2.2 Ehitisteta maa

Seaduses tuleks sdtestada tahtpdev, millise aja seisuga jadvad veel seni reformimata maad riigi
omandisse. Ehitisteta maa puhul kehtestada tihtaeg seadusemuudatuse joustumisest arvates.
Seejuures tuleb kavandada regulatsioon riigi omandis olevate veekogude kohta (veeseaduse §
23) ning samuti kehtestada maa sihtotstarbe méadramise voimalused olukorras, kus valla- voi
linnavalitsus ei tee vajalikke toiminguid. Veeseaduse kohaselt kuuluvad avalikud veekogud
riigile ning kuna seadus e1 mddra praegu selgelt nende valitsejat, on pohjendatud kehtestada
regulatsioon, millega méératakse nende valitsejaks Kliimaministeerium voi tema valitsemisalas
tegutsev asutus ning sdtestatakse avalike veekogude valitsemise alused seaduse voi valitsuse
maidruse tasandil.



Seaduse alusel jaetakse maa riigi omandisse, kuid 10plik vormistamine votab pédrast seaduse
joustumist hinnanguliselt veel 1-2 aastat, kuni kdik kinnisasjad on kantud kinnistusraamatusse.

3.2.3 Ehitistega maa

Ehitistega maade puhul tuleks riigi omandisse jidmiseks kehtestada pikem tdhtaeg (nt kaks voi
kolm aastat seadusemuudatuse joustumisest), et viia senised menetlused 16pule uue
omandidiguse regulatsiooni alusel.

ETAK-i andmetel paikneb reformimata maadel kokku 7081 ehitist, millest 1654 on varemed
vOi vundamendid (vt lisa 5). Puudub usaldusviirne iilevaade sellest, kui suurel osal nimetatud
ehitistel on omandidiguslikke probleeme. Samuti ei ole vOimalik hinnata ehitisregistrisse
kantud ehitiste tegelikku arvu, sest paljud ehitised on ehitisregistris aadressiga sidumata. Lisaks
tuleb arvestada, et osa ETAK-is ja ehitisregistris kajastatud ehitistest voib olla ténaseks
lagunemas, mistottu ei ole ehitise omanikul selliste ehitiste juurde digust maad omandada.

Kehtiva regulatsiooni kohaselt on maa erastamise digus vaid diguslikul alusel piistitatud ehitise
omanikul (asjadigusseaduse rakendamise seaduse (edaspidi AOSRS) § 13 lg-d 1 ja 3). Paljudel
juhtudel voibki senine maareformi menetlus olla takerdunud asjaolu tottu, et puuduvad ehitise
omandidigust ja maa kasutusdigust voi echitise piistitamise oiguslikku alust tdendavad
dokumendid. Omandidigust on vdimalik tuvastada voi tunnustada ka kohtumenetluse korras,
kuid maareformi menetlused, mis siiani on pooleli, voivad olla takerdunud just seetdttu, et need
isikud ei oska vai ei soovi podrduda kohtusse omandidiguse tuvastamiseks.

Kuna AOSRS § 15 Ig 1 teise lause kohaselt ei muutu riigimaal asuv ehitis maatiiki oluliseks
osaks, ei ole maa riigi omandisse jatmisel takistuseks ka sellel asuv teisele isikule kuuluv ehitis.
Maa riigi omandisse jatmisel jddb senine ehitise omanik jatkuvalt ehitise omanikuks.

Ehitistega maatiksuste puhul on pohjendatud eristada maa riigi omandisse jddmist ja ehitistega
seotud Oiguste edasist lahendamist ehk maareformi jatkutegevust. Kavandatav regulatsioon
voimaldab esmalt I0petada maareformi maa omandi osas ning seejdrel lahendada ehitistega
seotud kiisimused (hoonestusdiguse seadmine vdi maa omandamine) eraldi menetluses,
valtides olukorda, kus maareformi Idpuleviimine jddb soltuvusse ehitise omandidiguse
toendamise keerukusest. Samas on senine praktika ndidanud, et suur osa isikuid, kelle ehitiste
aluse maa reformimine on siiani viibinud, on viga passiivsed mistahes toiminguid tegema. Kui
kaob &ra voimalus maareformi kdigus nn sundhoonestusdiguse seadmiseks ja neid toiminguid
tuleb edaspidi teha RVSi ja AOSi alusel, siis vdib ehitistega maa kiisimuste lahendamine venida
véiga pikaks voi paljudel juhtudel osutuda tildse vdimatuks, kuna ehitiste omanikud ei ole
valmis osalema notariaalsetes toimingutes ega kandma sellega seotud kulusid. Kirjeldatud
negatiivse moju véltimiseks on vaja seaduse alusel riigi omandisse jdetud ehitistega maale
hoonestusdiguse seadmiseks kehtestada RVSis sarnased reeglid, mis on seni MaaRSi alusel
vdimaldanud seada hoonestusdiguse ka nende ehitise omanike kasuks, kes ise on olnud
passiivsed.

Kehtiva diguse kohaselt seatakse kohe koos maa riigi omandisse jdtmisega kinnistusraamatu
kande tegemisel ka ehitise omaniku kasuks hoonestusdigus (MaaRS § 35! Ig 8). Vdimaluse
korral pakutakse enne seda maaiiksust ehitise omanikule erastamiseks (MaaRS § 35' Ig 2).
Kuna hoonestusdiguse seadmiseks on eelnevalt vajalik kindlaks teha, kas ehitis on piistitatud
diguslikul alusel ja kes on ehitise omanik (AOSRS § 15 Ig 1) ning kas ehitis vastab MaaRS-s
sdtestatud nduetele (MaaRS § 6 Ig-d 3 ja 3'), vOib see saada takistuseks, et maa riigi omandisse



jaamisel kinnistusraamatu kande tegemisel kohe seada ka hoonestusdigus hoone omaniku
kasuks. Kuna riigimaal asuv ehitis ei muutu maatiiki oluliseks osaks (AOSRS § 15 Ig 1 teine
lause) voib maareformi Idpetamise huvides olla voimalik teha &dra kinnistusraamatu kanne riigi
maaomanikuna sisse kandmiseks ning tegeleda seejédrel edasi hoonestusdiguse seadmiseks
vajalike asjaolude viljaselgitamise ja hoonestusdiguse seadmisega. Sellisel juhul jddb aga
olukord ebaselgeks. Riigimaale jddvad ehitised, mis vdivad kuuluda teisele isikule. Ka see
asjaolu, kas ehitis kuulub teisele isikule voi riigile, voib olla ebaselge. See soltub sellest, kas
ehitis on piistitatud diguslikul alusel v&i mitte (AOSRS § 131g1ja§ 141g1). AOSRS § 141g 1
kohaselt on maakasutusdiguseta voi ehitusloata piistitatud ehitis maatiiki oluline osa. Seega riigi
omandisse jdetava maa kinnistusraamatusse kandmisel on digusliku aluseta piistitatud ehitis
kinnisasja oluline osa ja riigi omandis (tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 53 lg 2). Selliste
maaiiksuste puhul, millel asuvad ehitised, mille omand on ebaselge, tuleb kinnistusraamatusse
kande tegemisel teha kinnistusraamatusse vastav mairge seniks, kuni ehitise omandidiguse
kiisimused on lahendatud, et nende kinnistute kasutusse andmisel voi miiiimisel oleks see
asjaolu teada. Kui hoonestusdigus on seadmata, ei saa riik kiisida ka hoonestusdiguse tasu. Kui
kannetega seoses peaks tekkima kulusid, siis need kulud peaksid jdédma riigi kanda, kuna
tegemist on maareformi kdigus tekkinud ja riigi poolt lahendamist vajava olukorraga. Eraldi on
vaja reguleerida sellise maa eest maamaksu tasumise kiisimus.

Riigil ei ole huvi saada enda omandisse hooneid, mis on kellegi koduks. Riik saab sellega
endale vaid hooldamis- ja korrashoiukulud, kuid sisuliselt sellist vara riigile oma iilesannete
taitmiseks vaja ei ole. Sellist olukorda tuleks viltida. Selliseid olukordi on lihtsam lahendada
maareformi menetluse, kui hiljem riigivaraseaduse alusel. Seetdttu tuleks tdpsustada selliste
ehitiste, mis on kellegi koduks, omandidiguse tdendamise vdimalusi, et isikutel oleks voimalik
maareformi menetluses saada selliste ehitiste aluse maa omanikuks. AOSRS § 13 Ig 2 vilistab
kiesoleval hetkel ehitise kui vallasasja omandamise leiu ja igamisega.

Maareformi Idbiviimist takistab sageli asjaolu, et ehitise valdaja ei suuda piisavalt tdendada
ehitise rajamise diguslikku alust. Eriti teravalt avaldub see probleem aiandusiihistutes, kus
kaudsed tdendid viitavad ehitise voimalikult diguspérasele rajamisele (nditeks maa eraldamise
aktide olemasolu voi ehitiste kajastamine varasemates krundijaotus- ja plaanilahendustes), kuid
ehitusluba v4i ehitusprojekt puudub vai ei ole enam kéttesaadav. Kui kohalikule omavalitsusele
antaks padevus hinnata ja otsustada selliste ehitiste seaduslikkust kaudsete tdendite alusel, on
see oluline samm maareformi menetluste kiirendamisel.

Kaaluda voiks voimalust luua tdiendav alus ehitise teenindamiseks vajaliku maa omandamiseks
juhtudel, kus isik on ehitist kui vallasasja pikaajaliselt vallanud ja kasutanud seda piisiva
elukohana. Sellisel juhul voiks pikaajaline valdus anda aluse lugeda isik ehitise omanikuks, kui
vastavad asjaolud on haldusmenetluses tuvastatud. Seega tuleks ehitistega maaiiksuste puhul
anda esmalt ehitise eeldatavale omanikule vdimalus tdendada ehitise omandidigust pikaajalise
valduse alusel ning jétta talle sellega digus ehitise teenindamiseks vajaliku maa erastamiseks
senise korra kohaselt. Maa omandamise voimaluse eelduseks peaks olema dokumentaalselt
toendatud pikaajaline ehitise valdamine (vdhemalt 20 voi 25 aastat) sOltumata sellest, kas
maatiksuse osas on mingit litki maareformi menetlus alustatud voi mitte.

Maareformi menetlus on haldusmenetlus, millele kohaldub haldusmenetluse seadus (edaspidi
HMS), kuigi MaaRS-i iildsétted sellele ei viita. HMS § 6 kohaselt on haldusorganil kohustus
vilja selgitada koik asjas olulise tdhendusega asjaolud ning vajaduse korral koguda selleks
toendeid omal algatusel. HMS § 36 Ig 1 p 3 kohaselt peab haldusorgan menetlusosalisele
selgitama, millised tdendid ja muud dokumendid tuleb haldusmenetluses esitada. Seega peab
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maareformi eeltoiminguid 14bi viiv haldusorgan ehk wvalla- v0i linnavalitsus ehitise
omandidiguse viljaselgitamisel abistama taotlejat ning vajadusel koguma ise tdendeid.
Pikaajalise valduse tuvastamine voib pohineda erinevate tdoendite kogumil ning ei eelda tlihe
konkreetse dokumendi olemasolu. Haldusorgan hindab esitatud tdendeid tervikuna, lahtudes
ehitise katkematust ja omanikule sarnasest valdamisest.

Kui ehitise juurde maa erastamine siiski mingil pdohjusel voimalik ei ole, peaks isikule, kellel
on pikaajaliselt olnud ehitise valdus, jidma seejdrel voimalus hoonestusdiguse seadmiseks.
Arvestades, et hoonestusdiguse seadmisega kaasneb isiku jaoks kohustus hakata riigile tasuma
hoonestusdiguse tasu, peab hoonestusdiguse seadmine olema isiku jaoks vabatahtlik. Kui isik
el soovi hoonestusdiguse seadmist ja talle on selgitatud, et ilma hoonestusdiguse seadmiseta
kaotab ta ehitise omandi- ja kasutusdiguse, siis peab talle jaddma digus ka omandist loobuda.
Selguse tagamiseks tuleks seaduses sétestada tédhtaeg, millise aja moddumise jarel muutub ka
teisele isikule kuuluv ehitis riigimaa oluliseks osaks, kui hoonestusdigust seatud ei ole. Vastasel
korral jadb teadmata ajaks liles risk, et riigi omandis oleval maal asuva ehitise puhul vdib
tekkida vaidlus ehitise omandidiguse iile. Pérast selle aja moodumist kustutatakse
kinnistusraamatust riigimaa kinnistamise ajal sinna kantud méirge, mis tagas ehitise omaniku
Oiguse hoonestusodiguse seadmiseks.

Oigust 1dpetav tihtaeg on oluline ka lagunenud ehitiste puhul. Hetkel kehtivast seadusest
(MaaRS § 6 1g 3") tuleneb, et lagunenud ehitis muutub maa oluliseks osaks juhul, kui seda
madratud tahtpaevaks ei kdrvaldata. Kuna praktikas ei dnnestu kohalikel omavalitsustel paljude
lagunenud ehitiste omanikke vélja selgitada, mistottu ei saa ka -ehitiste omanikele
korvaldamiseks tahtpdeva miirata, siis ei muutu nimetatud ehitised kdesoleval ajal maa riigi
omandisse jatmisel (ega ka munitsipaalomandisse andmisel) maa oluliseks osaks. Seega tuleks
seaduses sitestada, et riigimaa kinnistamisest teatud aja moddumisel muutuvad lagunenud
ehitised kinnisasja oluliseks osaks ja see ei eelda eraldi tihtpdeva médramist. Kindlasti on
selliseid ehitisi ka maadel, mis jdetakse esimeses jarjekorras riigile,

Sellisel viisil hoonestusdiguse saanud isikutel voiks sdilida sarnaselt praeguse regulatsiooniga
(RVS § 105") digus omandada hoonestusdigusega koormatud elamumaa sihtotstarbega maa
lihtsustatud korras eeldusel, et maa ei ole riigile vajalik. See voimaldab hoonestusdiguse
kustutada ja jdtkata ehitise kasutamist kinnisasja omandidiguse alusel, mis suurendab
oiguskindlust. Kui isikul on huvi kinnisasja omandamiseks, siis voiks regulatsioon vdoimaldada
jatta hoonestusdiguse seadmise menetluse vahele ning minna koheselt edasi ehitise
teenindamiseks vajaliku maa omandamise menetlusega, nagu MaaRS ka praegu vdoimaldab.

3.2.4 Ribad

Ribad on tekkinud maareformi kdigus ja on oma olemuselt kdsitletavad maareformi vigadena,
mille lahendamine kuulub maareformi jatkutegevuste hulka ning peaks toimuma maakorralduse
kaudu.

Reformimata maaiiksustest hinnanguliselt pool moodustavad kinnisasjade vahele jddnud
iseseisva kasutusvoimaluseta maatiksused (nn ribad), mis on tekkinud erinevate maareformi
vigade tottu, kui kiilgnevate maaiiksuste piirid ei ole méairatud omavahel kokku. Sellised
maatiikid on niiiid otstarbekas liita mone piirneva kinnisasjaga. Tegemist on maa-aladega, mis
paiknevad kiilgnevate katastriliksuste vahel ning mida ei ole eelkdige viiksuse, ebakorrapirase
kuju voi juurdepéddsu puudumise tottu voimalik iseseisvalt kasutada, majandada ega otstarbekalt
voorandada.
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Ribade tekkimise liks peamisi pdhjuseid seisneb selles, et ligikaudu pool maareformist viidi
1abi ajal, mil katastrit peeti paberkaartidel. Hajaasustusega piirkondades kasutati valdavalt
modtkava 1:10 000 ning tiheasustusega piirkondades moodtkava 1:2000. Eelkdige hajaasustuse
mootkavas tdhendab see, et 1 millimeeter kaardil vastas 10 meetrile looduses. Sellistes
modtkavades ei olnud vdimalik vidiksemaid ribasid, kiile ega muid piiride ebatipsusi
kaardimaterjalilt tuvastada. Maaiiksuste piirid mairati sageli erinevatel aegadel, erinevate
moddistusmetoodikate ja alusmaterjalide pohjal ning puudus tehniline voimalus kontrollida
piiride omavahelist tdpset kokkulangevust kogu ulatuses.

2001. aastaks digitaliseeriti paberkaartidel kujutatud piirid kiirendatud korras elektroonilisse
maakatastrisse. Digitaliseerimise eesmérk oli luua digitaalne katastrikaart, kuid praktikas ei
olnud vdimalik kdiki piiriandmeid viia tdielikult kokku nende aluseks olevate maakorralduslike
ja moodistusdokumentidega. Seetdttu kanti suur osa piiridest digitaalsele kaardile iildistatud
kujul ning tegelikud vastuolud algandmete ja katastrikaardi vahel jdid tuvastamata. Alles
hilisemal andmete kontrollimisel ja kaasajastamisel on ilmnenud juhtumid, kus kiilgnevate
maaiiksuste piirid ei lange omavahel kokku ning nende vahele jadb reformimata maa.

Maakatastriseaduses sitestatud pohimotte kohaselt pidi katastripidaja kuni 2018. aasta 1. juulini
tagama, et katastrikanne vastaks katastriliksuse moodustamise aluseks olnud maamdotja
esitatud alusdokumentidele. Varasem katastripidamise loogika ldhtus maareformi l&biviimise
vajadustest: maamd0tja médras piirimirgid looduses, mdddistas need, koostas katastriliksuse
plaani ning nende dokumentide alusel registreeriti katastriliksuse andmed riiklikus
maakatastris.

Sellise siisteemi puhul vois aga tekkida olukord, kus iihe ja sama maastikul paikneva piirimérgi
kohta esitati katastrile eri acgadel vOi eri maamdotjate poolt erinevad koordinaatandmed. See
ei tdhendanud tingimata, et maastikul oleks tegemist erinevate piirimérkidega. Tegemist oli
sama piirimargiga, mille moodistamisel saadi mdddistustédpsuse lubatud vea piires monevorra
erinev tulemus. Ka tdppismoddistamise korral ei ole vilistatud, et eri mdddistustel saadakse
sama piirimargi kohta viikeses ulatuses erinevad koordinaadid.

Seetottu ei saanud katastrikaardi piiriandmete korrastamisel ldhtuda iiksnes pohimottest, et
katastrikanne peab alati iiks iihele vastama varasemalt esitatud maamdodtja algandmetele. Kui
naaberkatastriiiksuste kohta olid esitatud erineva tdpsusega moddistusandmed, vois nende koigi
samaaegne jargimine kaasa tuua olukorra, kus sama maastikul paiknev piirimérk kajastub
katastrikaardil erinevate punktidena ning naaberkatastriliksuste piirid ei lange omavahel kokku.

Alates 2018. aasta 1. juulist joustunud maakatastriseaduse muudatusega anti katastripidajale
Oigus ja tlilesanne moodustada katastriiiksused selliselt, et naaberkatastriiiksustel oleksid
voimalikult tépsed, usaldusvédrsed ja omavahel kooskdlalised piiriandmed. Selleks hindab
katastripidaja katastrile esitatud moddistusandmeid ning valib sama piiripunkti kohta
olemasolevatest andmetest kdige tdpsemal ja usaldusvdidrsemal moddistusviisil saadud
andmed. Neid andmeid kasutatakse seejirel katastrikaardil piiriandmetena.

Selline lahendus ei muuda maastikul paiknevat piirimérki ega loo uut piiripunkti. Muudatuse
eesmérk on kajastada sama maastikul olemasolevat piiripunkti katastrikaardil {ihetaoliselt ja
voimalikult tdpselt. Katastripidaja tegevus on seega suunatud sellele, et katastrikaardil oleksid
naaberkatastriiiksuste piirid omavahel kooskdlas ning kinnisasjade piirid oleksid iiheselt
arusaadavad ja ruumiliselt korrektselt esitatud.
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Seetottu voib pdrast 2018. aasta 1. juulit moodustatud voi korrastatud katastrikanne erineda
varasemalt modne naaberkatastriiiksuse kohta esitatud maamdotja algandmetest. Selline
erinevus ei tdhenda iseenesest katastrikande ebadigsust, vaid voib tuleneda sellest, et
katastripidaja on valinud sama piiripunkti kohta olemasolevatest moddistusandmetest tdpsema
ja usaldusvéddrsema andmestiku, et tagada katastrikaardil piiriandmete terviklikkus ja
naaberkatastriiiksuste iihised piiriandmed.

Katastripidaja korrastab jark-jargult 2001. aastal digitaliseeritud piiriandmeid ning viib neid
vastavusse maaiiksuste aluseks olevate dokumentide ja moodistusandmetega. Selle t66 kdigus
kontrollitakse, kas katastrikaardil kujutatud ribad vastavad tegelikele algandmetele voi on
tegemist digitaliseerimise kdigus tekkinud ebatidpsustega.

Juhtudel, kus katastrikaardil on maaiiksuste vahel kujutatud riba, kuid algandmete jérgi peavad
piirid omavahel kokku langema, parandatakse olemasolevad piiriandmed vastavaks
algandmetele ning piirid viiakse katastrikaardil kokku. Selliste paranduste tulemusena vdib
hinnanguliselt 5-10% praegu olemasolevatest ribadest kaduda.

Kui aga katastrikaardil kujutatud riba korral on algandmetes vastuolu ning olemasolevate
dokumentide pdhjal ei ole voimalik iiheselt méérata, kuidas piir peab kulgema, tuleb vastuolu
kuvada ka katastrikaardil. Sellisel juhul ei ole vdimalik piiriandmeid iiksnes katastripidaja
toiminguga kokku viia ning piir tuleb kindlaks teha maakorraldusliku toiminguga
maakorraldusseaduse § 15 alusel.

Samas katastrikaardi korrastamisel tuleb ette olukordi, kus algandmete jargi peavad maatiksuste
piirid tegelikult olema lahus. Sellisel juhul tuleb ka katastrikaardil vastavad piiriandmed lahku
viia, isegi kui selle tulemusena tekib nidhtavale uus reformimata riba. Ribasid ei ole voimalik
tiksuste vahel administratiivselt ,,dra kaotada* iiksnes kaardikujutise korrigeerimise teel, sest
katastrikanne peab vastama maaiiksuse aluseks olevatele dokumentidele. Kui piirid on
algdokumentides méaidratud selliselt, et nende vahele jddb maa-ala, tuleb see ka katastrikaardil
selliselt kajastada.

Seetottu tuleb maareformi moistes edasi tegeleda iiksnes nende ribadega, mille olemasolu on
katastripidaja poolt kontrollitud, algandmete alusel tuvastatud ning mis kujutavad endast
tegelikult olemasolevaid iseseisva kasutusvOimaluseta reformimata maa-alasid. Selliste ribade
lahendamine eeldab eraldi diguslikku regulatsiooni, mis voimaldaks need maakorralduslikult
otstarbekalt liita piirnevate kinnisasjade koosseisu ka siis, kui piirnevate iiksuste omanikud
selleks huvi tiles e1 niita.

Kéesolevaks hetkeks on reformimata jdanud ilmselt eeskitt sellised ribad, mille vastu
naaberkinnisasjade omanikel huvi ei ole v3i mille olemasolust ja omandamise vdimalusest ei
olda teadlikud. Ribamenetlused kujutavad endast jatkutegevust olemasolevate vigade
parandamiseks. Nende menetluste raames ei jdeta maid riigi omandisse ega kanta eraldiseisva
kinnisasjana kinnistusraamatusse, kuid igale maatiikile omaniku leidmiseks ja katastrikaardi
korrastamiseks on véltimatult vajalik nendega siiski tegeleda. Selleks on kaalutud kahte
lahendusvarianti.

Ribamenetluste lahendusvariant nr 1

1. Maa- ja Ruumiamet méérab, millise kinnisasjaga riba liidetakse vo1 kuidas riba mitme
kinnisasja vahel jagatakse, arvestades maakorralduse ndudeid. Haldusakti ei koostata.
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Eelistatult liidetakse riba piirneva riigi- voi munitsipaalmaaga, kui see on vihegi kooskolas
maakorralduse nduetega, lilejadnud ribad liidetakse eramaadega.

Positiivne moju Negatiivne moju
Maaiiksuse kuju on kooskdlas maakorralduse | Eraomaniku diguste riive
nouetega

2. Maa- ja Ruumiamet koostab maakorralduskava MinuKatastris, X-GIS-s v0i muu
asjakohase tarkvaraga, maaomanikku teavitatakse riba liitmise kavatsusest (MinuKatastri
kaudu). Kinnisasja omanikul on 10 pédeva aega vaidlustada.

Positiivne moju Negatiivne méju

Palju menetlusi saab ilma vaidlusteta lébi | Arendustegevus on vajalik, kuna

viidud, sest isikud on teavitatud enne | MinuKatastri kaudu ei ole teavitamise

kinnistusraamatu kannet. tehnilised vdimalused hetkel selliselt vilja
arendatud.

3. Vdimalikud vastuvdited lahendab Maa- ja Ruumiamet, vajadusel koostab uue
maakorralduskava. Seaduses sétestatakse, et kui ribamenetlus ei ole muul viisil voimalik,
siis jitkatakse koostatud kava kohaselt. Kuigi selline lahendus on sisuliselt maaomaniku
tahte vastane ehk nn sundliitmine, siis tuleb arvestada, et kui maareformi kdigus ei oleks
viga tehtud, siis oleks see maa juba varem iihe voi mitme piirneva kinnisasja koosseisus.

Positiivne moju Negatiivne méju
Koik ribad saavad lahenduse, menetlus ei jdd | Risk on, et reformimata riba nd sundliitmist
vaidluste taha toppama. ei ole vdimalik digusaktides kehtestada.

Ribamenetluste lahendusvariant nr 2

Teine lahendusvariant on kardinaalsema mdjuga. Ribad on olemuslikult iseseisva
kasutusvoimaluseta maa-alad, millel puudub iseseisev majanduslik voi praktiline funktsioon
ning mille kasutamine on voimalik liksnes piirneva kinnisasja koosseisus.

Suurem osa iseseisva kasutusvOimaluseta maadest piirneb eravaldustega. Riigi voi
omavalitsuse maaga on vidhemalt iihes 10igus kokkupuude 2462 sellisel maaiiksusel
(19.05.2026 seisuga):

Iseseisva Maaiiksuste arv
kasutusvoimaluseta maa
piirnevus omandi 16ikes
piirneb vdahemalt iihes 1digus
. . 1098

munitsipaalomandiga
piirneb vihemalt tihes 16igus

o . 1364
riigiomandiga
piirneb Vgld 'erac')mandls 2720
olevate kinnisasjadega
Kokku 5182
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1. Riigi- vOi munitsipaalmaaga piirnev riba liidetakse alati riigi- vOi munitsipaalmaaga,
eramaaga liidetakse ainult siis, kui riigi- voi munitsipaalmaaga iildse piirnevust ei ole. Selle
eesmdrgiks on vdhendada eraomaniku Oiguste riivet (PS § 32), mis vOib kaasneda
kinnisasjale iseseisva kasutusvdoimaluseta maa liitmisega.

Positiivne moju Negatiivne moju
Menetlus on tihetaoline ja kiire Voimalus on, et liidetakse riba sellise
kinnisasja kiilge, millega see

maakorralduslikult ei  sobi, tekivad
kiildumised, ei arvestata piirdeacdadega,
juurdepddsuteedega jms. Voivad tekkida
maakorralduse noduetega vastuolus oleva
kujuga katastritiksused.

2. Eraomandis oleva maaga piirnev riba liidetakse katastripidaja poolt kinnisasjaga, mis on
moodustatud hiljem - eeldusel, et see maa oleks pidanud olema juba varem sama kinnisasja
koosseisus. Vaideid ei saa esitada.

Positiivne moju Negatiivne méju

Menetlus on kiire Hiljem mdddetu on enamasti tdpsem ja kui
sellise kinnisasjaga liidetakse maa, mille
piirid on ebatépsed (nditeks kaardimaterjalil
madratud), voivad kinnisasja piirid minna
ebatdpseks. Voimalus, et riba liidetakse
sellise kinnisasja kiilge, millega see ei sobi,
tekivad kiildumised jms.

3. Enne sundkorras liitmist ndhakse ette tileminekuperiood, kus maaomanikud saaksid ise
kokku leppida.

Positiivne mdju Negatiivne méju

Vihem vaidlusi ja kaebusi Omanike  (sh  kinnistusse  kandmata
ithisomanike) leidmine keeruline. Menetlus
on aegandudev.

Paljud menetlused praegu seisavad vai ei ole alustatud, sest isikud ei ole ndus maa eest maksma
ega toiminguid tegema. Mdlema lahendusvariandi puhul antakse maa omandisse tasuta. Ribade
liitmisega seotud kulud peaksid seejuures jddma riigi kanda ning toimingud teeb kogu ulatuses
ritk (Maa- ja Ruumiamet). Kuna tegemist on suuresti maareformi kdigus tekkinud olukorra
korrastamisega, siis on pdhjendatud, et kinnisasja omanikult maa eest hiivitist ei nduta. Riigil
jaab kiill tulu saamata, aga hoitakse kokku aega KOV-i eeltoimingutelt ja dra jidvad mitmed
riigipoolsed toimingud, sh kinnistusraamatusse kandmata omanike viljaselgitamine,
kirjavahetus, hiivitise mddramise, maksmise/mittemaksmise kontrollimine jms. Tdiendavate
soodustuste, nditeks ajutise maamaksuvabastuse ette ndgemine ei ole pohjendatud. Juba maa
tasuta omandisse andmine kujutab endast olulist soodustust virreldes senise praktikaga, kus
riigilt ei ole olnud vdimalik maad tasuta omandada. Samuti on tegemist iildjuhul viikeste ja
kitsaste juurdeldigetega, mille tottu ei kaasne maaomanikule eelduslikult mérkimisvéarset
lisakoormust, sealhulgas maamaksu ndol. Maa omandamisel saab omanik kasutada kinnisasja
tavapéraselt oma drandgemise jargi.
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Lisaks kantakse mdlema variandi puhul katastriiiksuste piiride muudatus kinnistusraamatusse
automaatkandega (nagu ka kehtivas regulatsioonis). Risk seisneb selles, et isik saab
juurdeloikest teada alles pérast kinnistamist (néiteks juhul, kui rahvastikuregistris on ebadiged
andmed) ning vaidlustab selle, mistdttu peab Maa- ja Ruumiamet kiisimusega tdiendavalt
tegelema. See voib kaasa tuua ressursikulu.

Kahe lahendusvariandi vordluses on esimese variandi suurim eelis kinnisasjade omanike
kaasamine ja see, et maakorralduse tulemusel moodustatavad kinnisasjad vastavad enamikul
juhtudel maakorralduse nduetele. Teise variandi eeliseks on kiirus ning puuduseks kinnisasjade
omanike Oiguste suurem riive ja see, et suurema hulga kinnisasjade piirid ei vasta pirast
maakorralduse ldbiviimist maakorralduse nouetele. Teise variandi puhul saavad riivatud ka riigi
ja kohalike omavalitsuste digused maaomanikena, sest enamik maakorralduslikult sobivaid
maid on riigi- vOi munitsipaalmaadega juba liidetud ning jddnud on enamikul juhtudel
niisugused, mis on otstarbekam liita eraomandis olevate kinnisasjadega.

Kuna tegemist on maareformi jitkutegevusega ja vigade parandamisega, siis on
asjakohane valida esimene lahendus, mis on Kkiill veidi aeglasem, aga millega kaasneb
vihem uusi probleeme ja vastuolusid maakorralduse iildpohimotetega.

3.2.5 Vaidlustamise voimalused
Kuna tildjuhul on maareformi menetlus alanud isiku taotluse alusel, peab tal olema ka vdimalus
menetluse 10pptulemust vaidlustada (pShiseaduse (PS) § 15 1g 1).

Kavandatavas maa riigi omandisse jidmise menetluses haldusakti ei anta. Seadus sitestab
eeldused, mille saabumise korral jddb maa riigi omandisse ning vastava maatiksuse osas teeb
Maa- ja Ruumiamet vaid avalduse selle maa kinnistusraamatusse kandmiseks selliselt, et selle
maatiksuse omanikuks on riitk. Lisaks tuleb seaduses sitestada, kes saab sellise riigivara
valitsejaks ja volitatud asutuseks. Kinnistusraamatusse kande tegemise avalduses sisuliselt
tuvastatakse, et seaduses sétestatud eeldused maa riigi omandisse jidmiseks on tdidetud. Maa-
ja Ruumiamet ei tee selles avalduses otsustust jétta see maatiksus riigi omandisse, sest maa jaab
riigi omandisse seaduse alusel. Omandidiguse seisukohast sisulist muutust tegelikult ei toimu.
Hetkel kehtiva MaaRS § 31 lg 2 kohaselt on maa, mida ei tagastata, erastata ega anta
munitsipaalomandisse voi mis ei ole jdetud riigi omandisse sama paragrahvi 1doike 1 alusel,
samuti riigi omandis. Kiill aga ei ole see maa kantud kinnistusraamatusse. Kinnistusraamatusse
kande tegemisega 10peb selle maaiiksuse osas maareform.

Kui pooleliolev maareformi menetlus 10petatakse seejdrel haldusaktiga, saab isik vajadusel seda
haldusakti vaidlustada. Haldusakti, millega maareformi menetlus Iopetati asjaolu tdttu, et maa
jai riigi omandisse, Oiguspdrasuse kontrollimisel saab isik tdstatada ka selle regulatsiooni
pohiseaduspdrasuse kiisimuse, millega maa jdi pooleliolevates menetlustes teatud hetkeseisuga
riigi omandisse.

Problemaatilisem voib olla vaidlustamine juhul, kui seaduses sitestatakse, et pooleliolev
maareformi menetlus loetakse maa riigi omandisse jdamisel loppenuks. Sellisel juhul haldusakti
el anta ning isikut eraldiseisvalt menetluse Ioppemisest ei teavitata. Samas tuleb arvestada, et
maareformi menetlus on selleks ajaks ilmselt kestnud juba aastakiimneid. Isikul on olnud
voimalus vaidlustada haldusorgani tegevusetust voi viivitust menetluse ldbiviimisel. Selleks
oleks tulnud esitada halduskohtule kohustamiskaebus. 2012. aastal jOustus uus
halduskohtumenetluse seadustik (edaspidi HKMS). HKMS § 283 lg 2 sitestab, et kui
haldusorgan viivitab vdi on tegevusetu enne selle seadustiku joustumist taotletud haldusakti
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andmisel vO1 toimingu tegemisel, vOoib kohustamiskaebuse esitada kahe aasta jooksul selle
seadustiku joustumisest arvates. Kuna erastamisavaldusi sai esitada kuni 31.12.2003 (MaaRS
§ 40 Ig 1), on tegemist enne HKMSi joustumist taotletud haldusakti andmise menetlusega.
Seega tuli kohustamiskaebus esitada hiljemalt 31.12.2014. Riigikohtu praktika kohaselt on
isikul ka endal haldusmenetluses hoolsuskohustus.* Kui tegelikult isikul oli menetluses
kaebedigus tagatud ja kui ta oleks seda kasutanud, oleks kohus ilmselt kohustanud
haldusorganit maareformi menetluse I16puni viima. Isik oleks vajaduse korral saanud
vaidlustada menetluse 16pptulemust. Seega ei pruugi regulatsioon, mille kohaselt maareformi
menetlus loetakse seaduse alusel 16ppenuks ja selle kohta eraldi haldusakti ei anta, olla PS § 15
lg-ga 1 vastuolus, sest isikul oli vaidlustamisvdimalus menetluses olemas. Lisaks tuleb
arvestada, et PS § 15 lg-s 1 sétestatud kohtusse podrdumise Oigust kui reservatsioonita
pOhidigust vdib kitsendada teiste pdhiseaduslike viirtuste kaitseks.> Jirelikult kui esiplaanil on
mingi pohiseaduslik vddrtus, mille kaitseks see regulatsioon on kehtestatud, voib ka see
Oigustada kaebediguse tagamata jatmist.

Isikul, kes kaotab materiaaldiguse muutumise tottu voimaluse saada maa enda omandisse voi
kasutusse, vOib olla voimalik esitada kahjundue menetluse ldbiviimisega Oigusvastase
viivitamise tottu (riigivastutuse seaduse (edaspidi RVastS) § 7 lIg 1). Samas on selle ndude
rahuldamise eelduseks asjaolu, et isik on enne kasutanud esmaseid Giguskaitsevahendeid,
nditeks esitanud kohustamisndude (RVastS § 6). Kui isik seda teinud ei ole ja on vaikimisi
talunud, et tema taotluse menetlus on kestnud aastaid, ei ole ta ise ndidanud {iles piisavalt
hoolsust ning tema kahjundude rahuldamine oleks véga véhetdenédoline. Kahjundudel vdib olla
perspektiivi olukorras, kus isik ongi kohtusse pdordunud ja kohus on teinud otsuse, millega on
kohustanud haldusorganit senise maareformi menetlusega jiatkama, kuid haldusorgan on ka
seejarel olnud digusvastaselt tegevusetu. Kui sétestada seadusesse piisav ajavahemik enne maa
riigi omandisse jddmist, saab sellised menetlused kehtiva korra alusel 16puni viia ja kahjundude
esitamiste voimalust sellega viltida.

Teiseks voib sellise kahjundude puhul tekkida kiisimus, milles seisneb kahju, mille hiivitamist
1sik taotleda saaks. See ei saaks olla mittevaraline kahju, sest sellise taotluse menetluses ei saa
olla rikutud RVastS § 9 1g-s 1 sitestatud digushiivesid. Lisaks on mittevaralise kahju hiivitamise
noude esitamise digus vaid fiiiisilisel isikul (RVastS § 9 1g 1). Varaliseks kahjuks ei saaks olla
maa viirtus, mille erastamise vOi kasutusse saamise Oiguse isik kaotas, sest isik taotles
soodustava haldusakti andmist ning tal ei tekkinud Oiguspdrast ootust sellele, et taotlus
rahuldatakse ja ta saab maa omandisse vdi kasutusse.® Seda silmas pidades on kahju hiivitamise
ndude rahuldamine sellises olukorras pigem véhetdendoline. Ehkki see ei ole konkreetse
menetluse asjaoludest tulenevalt vélistatud.

3.2.6 Esimese lahendusvariandi menetluse skeem, maareformi lopetamise eeldatav
tulemus ja tegevuskava

Pakutud lahendusvariandi rakendamiseks on kavandatud jargmine menetluskeem:

4RKPJKo 12.12.2017, 5-17-10/10, p-d 62-63 ja 65.
> Vtnt RKKo 06.12.2019, 1-17-3615/13, p 20.
¢ Analoogia alusel RKHKo 27.11.2024, 3-18-830/65, p-ga 49-50, 58.
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Materiaaldigus muutub.
MaaRS sétestab, et pooleliolevates
maareformi menetlustes jéab
ehitiseta maa puhul 1 aasta parast
maa riigi omandisse, ja ehitistega
maaliksuste puhul nt 2 aastat
pérast, kui selle aja jooksul selle
maaiksuse osas maaretormi
menetlust senise korra alusel
Lopuni ei viida. Laiendatakse
ehitiste omandidiguse aluseid.

Saabub seaduses
satestatud
téhtaeg, aga
menetlust ei ole
l6petatud
Ehitise senine
valdaja esitab
valdust voi
omandidigust
toendavad
dokumendid

Erastamismenetlus algas, kui

isik edastas erastamistaotluse MaaRS

sdtestab, et

pooleliolev
menetlus lopeb
seaduse alusel

Pooleliolev
maareformi
menetlus
jatkub

Hoonestusbiguse seadmise
menetlus algas:
- isiku taotluse
esitamisega
- haldusorgani
algatusel.
Isikul tekib menetluse jooksul
maa erastamise digus

Maa jééb riigi
omandisse
(seaduse
alusel)

Maareformi menetlus l6peb
haldusakti andmise ja selle isikule
teatavakstegemisega (HMS §431g 1 p1)

Maa- ja Ruumiamet esitab kinnistamisavalduse

Kui maatksusel paiknevad seaduses satestatud nouetele vastavad ehitised ja kui koos
kinnistamisavalduse esitamisega ei esitatud hoonestusdiguse seadmise avaldust, tuleb
jatkata hoonestusdiguse seadmise menetlusega, vajadusel see menetlus algatada.

Esimese lahendusvariandi kohaselt muudetakse maareformi Idpuleviimiseks vajalikke
oigusakte aastatel 2026—-2027. Seaduse joustumine on kavandatud 1. jaanuariks 2028.

Pérast seaduse joustumist jdetakse ehitisteta maad seaduse alusel riigi omandisse. Aastatel
2028-2030 keskendutakse eelkdige ehitisteta maade riigi omandisse vormistamisele,
sealhulgas asjaolude viljaselgitamisele ja kontrollimisele ning kinnistamisavalduste
esitamisele.

Samal ajal jétkatakse ehitistega maade menetlemist, tehes otsuseid maa erastamise ja
hoonestusdiguse seadmise kohta ning sOlmides erastamislepinguid. Ehitistega maa suhtes
kohaldatakse jdtkuvalt seniseid maareformi aluseid (maa erastamine vOi hoonestusdiguse
seadmine). Menetluste lihtsustamiseks ja kiirendamiseks luuakse tdiendav Oiguslik alus
omandidiguse tekkimiseks, sealhulgas pikaajalise valdamise tulemusel.

Selliselt on 2030. aastaks riigi omandisse jietud ligikaudu 2000 ehitisteta maaiiksust ning
eelduslikult on lahendatud ka méarkimisvéérne osa ehitistega maade omandidiguse kiisimustest.
Maa- ja Ruumiametis tuleb t60 eeldatavalt iimber korraldada selliselt, et kriitilised tegevused
oleks voimalik ellu viia olemasoleva ressursiga.

Aastatel 2031-2032 jdetakse riigi omandisse need ehitistega maatiksused, mille puhul ei ole
varasemas etapis Onnestunud ehitise omanikku tuvastada voi menetlust muul alusel 16pule viia.
Péarast maa riigi omandisse jiatmist tehakse vajalikud kontrolltoimingud ning esitatakse
kinnistamisavaldused riigi omandi kandmiseks kinnistusraamatusse. Eelduslikult on 2032.
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aastaks lahendatud enamik ligikaudu 2500 ehitistega maaiiksusega seotud maareformi
kiisimustest.

Pérast nimetatud tegevuste lopuleviimist on maareformi sisuline eesmark {ildjuhul saavutatud
ning aastatel 2032-2035 viiakse ellu iiksnes jatkutegevusi. Selleks ajaks on eelduslikult enamik
ehitistega maaiiksusi lahendatud, kuid Tksikjuhtudel jitkatakse ehitise omaniku
vidljaselgitamist ning vajaduse korral hoonestusdiguse seadmist. Jétkutegevuste peamine
fookus on katastriandmete korrastamisel ja ribade liitmisel maakorralduse kéigus. Prognoosi
kohaselt 10pevad ka maareformi jatkutegevused 2035. aastaks.

Kokkuvdttes voimaldab kavandatav lahendus viia 16pule iile 30 aasta kestnud maareformi,
10petada madramatuses olnud menetlused ning tagada, et maa saab omaniku ja diguslik staatus
selguse. Uhtlasi suureneb riigi maaportfell eelduslikult 30004000 maaiiksuse vorra, millest
ligikaudu pooled on viirtuslikud ja hea kasutuspotentsiaaliga maad, mida riik saab kasutada
avalikes huvides vdi majandusliku viértuse loomiseks.

Selguse huvides on esimese lahendusvariandi rakendamise etapid kokkuvotlikult esitatud
alljargneval skeemil:

EELNOU/ TEGEVUSED TEGEVUSED =
EHITISTEGA

Koostamine Eelndu koostamine Seaduse muudatuse 2-3 aastat RIGIMAADEL
joustumisest jidvad seaduse seaduse
Kooskd&las- Eelndu kooskdlastamine  alusel ehitisteta maad riigi muudatuse
tamine omandisse joustumisest * Ehitise omaniku * Katastri-
SEADUSES » 1-2 aasta jooksul jadvad vilja selgitamine andmete
Tagasisidega MUUDATUSTE ehitistega parandamine
tegelemine JOUSTUMINE Ehtistega maadel viiakse maad riigi * Ehitise omaniku
(01.01.2028) seaduse joustumisest 2-3 a omandisse kasuks * Ribade liitmine
jooksul 1abi maareform 1-2 aasta hoonestus- (maakorraldus)
senistel alustel (Hﬁ jooksul Biguse seadmine
seadmine vi erastamine), vdi maa
paralleelselt luuakse vB8randamine vdi
omandidiguse tekkimise uus menetluse
alus I6petamine (huvi
(pikaajalise valdamise puudumise korral)
tulemusel)

3.3 Teise lahendusvariandi kirjeldus

Teise lahendusvariandi kohaselt tuleks kehtestada eraldiseisev maareformi 10petamise seadus
ja tunnistada hetkel kehtiv MaaRS ja selle alusel antud digusaktid kehtetuks. Selle seaduse
eesmaérk olekski liksnes maareformi Iopetamine.

Maareformi 10petamise seaduses kehtestatakse regulatsioon, mis tegeleb pooleliolevate
maareformi menetluste I0petamise ja ribadega. Kdigi maatiksuste puhul, kus on maareform veel
15petamata, antakse piirkondlik haldusakt. Uhte haldusakti koondatakse kdik selle piirkonna
veel reformimata maaiiksused. Haldusakti annab Maa- ja Ruumiamet. Andmed esitab vastav
kohaliku omavalitsuse iiksus. Iga maaiiksuse puhul tuuakse haldusaktis vilja katastritunnus ja
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isiku nimi, kelle omandisse vastav maaiiksus 1dheb. Kui maaiiksus on kohaliku omavalitsuse
iiksusele vajalik, antakse see munitsipaalomandisse.

Selleks, et kohaliku omavalitsuse iiksus ei peaks iga katastriiiksuse puhul eraldi méddrama
sihtotstarvet, tuleks sihtotstarve reguleerida seaduse tasandil.

Ehitisteta maaiiksuste puhul antakse vilja haldusakt ja sellega on jaetud maa riigi omandisse.

Ehitistega maaiiksuste puhul tuleks enne kohaldada omandidigusele lihtsustatud tingimusi.
Sarnaselt esimesele lahendusele tuleks tipsustada ehitiste kui vallasasjade omandidiguse
tekkimise tingimusi ja tunnustada, et omandidigus tekib ka pikaajalise valduse alusel.

Selle lahendusvariandi kohaselt kehtestatakse uus seadus, mille regulatsioon on sarnane
pracguse MaaRSiga ning pooleliolevad menetlused viiakse 10puni iisna sarnaselt praeguse
olukorraga. Maareformi seaduses sétestatud ja hetkel kehtivad erisused tuleb teatud ajaks viia
sisse nd tavadigusesse (riigivaraseadus, asjadigusseadus, kinnistusraamatuseadus,
maakorraldusseadus jt).

Arvestada tuleb, et maareformi kdigus on vdimalik maad anda eraomandisse lihtsamatel
tingimustel. Niiteks erastatakse maa alla hariliku véértuse tasu eest, rakendades mitmeid
soodustusi ja selleks solmitakse lihtkirjalik leping. Hoonestusdiguse seadmine toimub
otsustuskorras ning ilma lepingut sdlmimata. Kui maa on kantud kinnistusraamatusse ja riik on
midratud maa omanikuks ehk on tekkinud riigivara, on lihtsaid lahendusi keerukam kehtestada
ning maareformi erisuste tavadigusesse viimine ei ole tdendoliselt voimalik. See teeb iga
iksiku toimingu kulu oluliselt suuremaks ja pikendab menetlusaegu. Arvestada tuleb, et praegu
kehtivad ja esimeses variandis rakendatavad maareformi erisused (lepingu lihtkirjalik vorm voi
hoonestusdiguse seadmisel lepingu puudumine, otsustusdigus Maa- ja Ruumiameti tasandil,
mitte riigivara valitseja tasemel jne) voimaldavad ka riigi ja KOV-i toiminguid teha kiiremini
ja odavamalt kui n6 tavadiguse puhul.

Ribade puhul teeb kohaliku omavalitsuse maakorraldaja otsustuse lédhtuvalt maakorralduse
nduetest, millise piirneva maaiiksusega see tuleks liita, vajadusel korraldab maaiiksuse
jagamise. Ribade puhul tuleks andmete kandmisel kinnistusraamatusse rakendada
automatiseeritud andmevahetust. Selleks tuleks muuta maakorraldusseaduse iildpohimotteid
ning sitestada erisus, et juurdeldike kinnisasjaga liitmiseks vajaliku maakorralduse
labiviimiseks ei ole vaja sdlmida notariaalset lepingut ning riitk maakorralduse osalisena voib
maakorraldusest lahkuda no tithjade kétega ehk jadda ilma nii maast kui selle eest makstavast
hiivitisest (juhul, kui ka selle variandi puhul liidetakse ribad kinnisasjadega tasuta).

3.4 Lahendusvariantide vordlus

Plussid ja miinused

Lahendusvariant | Plussid Miinused
Esimene Olemasolevat MaaRS-i on vaja | Halduskoormus ajutiselt suureneb, sest
lahendusvariant | muuta véheses ulatuses. ehitiste ~ omandidiguse  tekkimise

Maa riigi omandisse jdtmise | tingimuste tdpsustamise jargselt tuleb
halduskoormus on viike — maa | ehitistega maaiiksuste puhul viia ldbi
jadb riigi omandisse seaduse | tdiendav menetlus ja koguda tdendeid.
alusel ja tuleb teha wvaid | Riigi omandisse jadb hulgaliselt maid,
toimingud kinnistamiseks. mida riik ei vaja.
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Kavandatakse maareformi

Lahendamist vajab kiisimus, kuidas

lahendusvariant | regulatsiooniga.

Kogu senine  maareformi
keerukas regulatsioon kaotab
kehtivuse.

jatkutegevused, mis | lopetatakse/lopevad pooleliolevad
vihendavad maareformi | maareformi menetlused.
digustatud isikute riive
voimalusi.
Teine Seadus on vihese | Tegemist oleks uue seadusega, mis

reguleeriks  nende  pooleliolevate
menetluste I0petamist, mis on algatatud
MaaRSi alusel voi tuleks MaaRS-i
alusel algatada.

Iga maatiksuse puhul tuleb ikkagi anda
haldusakt, isegi kui mingi piirkonna

maaiiksused koondatakse iihte
haldusakti.

Andmekaitselistel pOhjustel
véljavotete koostamine ja
kittetoimetamine suurendab
halduskoormust.

Riigi omandisse jaab hulgaliselt maid,
mida riik ei vaja

Lahendamist vajab kiisimus, kuidas
10ppevad/lopetatakse ~ pooleliolevad
maareformi menetlused.

Peamised riskid ja leevendusmeetmed

Lahendusvariant Riskid

Leevendusmeetmed

Esimene Kavandatav regulatsioon on
lahendusvariant pohiseadusega vastuolus, sest
kahjustab taotluse esitajate
diguspdrast ootust.

Seaduses sitestatav tdhtaeg jéitab
piisavalt aega menetluste 10petamiseks
senise korra alusel.

teistesse Oigusaktidesse ei ole
voimalik  ning  seetdttu
muutuvad toimingud edaspidi
kulukamaks ja
ajamahukamaks. Naiteks
hoonestusdiguse seadmisel ja
maa erastamisel lisandub

notariaalse lepingu
s0lmimine (aga MaaRS alusel
toimub hoonestusdiguse

seadmine haldusaktiga ilma
lepingut  sdlmimata  ning
erastamisel sOlmitakse
kirjalik leping).

Isikute pOhidiguste riive. Maareformi jatkutegevuste

kavandamine.
Teine Maareformi erisuste | Kehtestada pooleliolevate menetluste
lahendusvariant iileviimine uude seadusesse ja | 1opuni viimiseks praegusega

voimalikult sarnane regulatsioon.
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Praktikas voivad ilmneda
probleemid, = mida  uue
seaduse koostamisel ei osatud
ette ndha. Neid el saa
lahendada ka senise
regulatsiooni alusel, sest kogu
senine maareformi
regulatsioon on tunnistatud
kehtetuks.

Eelistatud lahendusvariandiks oleks esimene lahendusvariant — olemasoleva MaaRSi
muutmine selliselt, et seni reformimata maa jaib riigi omandisse, kui teatud hetkeseisuga pole
maareform selle maatiksuse osas loppenud.

Teise lahendusvariandi kohaselt kehtestatakse uus seadus, mille regulatsioon on sarnane
praeguse MaaRSiga ning pooleliolevad menetlused viiakse 18puni iisna sarnaselt praecguse
olukorraga. See toob kaasa olukorra, kus maareformi seaduses sétestatud ja hetkel kehtivad
erisused tuleb teatud ajaks viia sisse nd tavadigusesse (riigivaraseadus, asjadigusseadus,
kinnistusraamatuseadus, maakorraldusseadus jt), mis ei ole aga otstarbekas ega kooskdlas hea
Oigusloome tavadega. Eriregulatsioonid peaksid jidma eriseadustesse. Iga maaiiksuse kohta
haldusakti andmise asemel teatud piirkonna maaiiksuste koondamine iihte haldusakti ei anna
halduskoormuse osas voitu. Pigem tekitab probleeme, sest see haldusakt on vaja kétte toimetada
koigile haldusaktis nimetatud isikutele. Andmekaitse eesmirgil voib tekkida vajadus teisi
isikuid puudutavate andmete varjamiseks, mistottu tuleb hakata kitte toimetama viljavotteid
haldusaktist. Viljavitete vormistamine on tdiendav halduskoormus ning eriti suureks
ohukohaks on asjaolu, et praktikas voivad tekkida probleemid, mida uue seaduse
véljatootamisel ei osatud ette ndha. Samal ajal ei ole vdimalik tugineda ka senisele
regulatsioonile, kuna kogu varasem maareformi digusraamistik on kehtetuks tunnistatud.

Edaspidi kisitatakse viljatootamiskavatsuses esimest lahendusvarianti koos selle juures
kirjeldatud ribamenetluste esimese lahendusvariandiga.

3.5 Kavandatavad muudatused 6igusaktides

Maareformi kiiremaks ja riigi vaatest otsustavaks ldpuleviimiseks on vajalik muuta nii
maareformi seadust kui mitmeid teisi seadusi ja Oigusakte, mis reguleerivad maareformi
toiminguid vO0i on sellega puutumuses. Seadusandlusesse tuuakse sisse maareformi
jatkutegevuse maiste. See annab voimaluse lugeda maareform seaduses sdtestataval ajahetkel
16ppenuks ning pérast seda teha toiminguid liksnes nn ribadega ja nende riigi omandisse jadnud
kinnisasjadega, kus asub teisele isikule kuuluv ehitis kuid sétestatud tdhtpdevaks ehitise
omaniku kasuks maareformi toiminguid 1dbi ei viidud. Jirgnev loetelu muudetavatest
Oigusaktidest ei ole ammendav, tipsemad muutmisvajadused selguvad seaduseelndu
koostamise kéigus.

3.5.1 MaaRS-i olulisemad muudatused

Esimese lahendusvariandi elluviimiseks tuleks tdiendada MaaRS §-i 31. Naiteks lisada MaaRS
§ 31 Ig-sse 1 p 15 ja sitestada selles, et riigi omandisse jidb maa, mille puhul ei ole teatud
tahtaja seisuga (konkreetne kuupdev, nditeks ehitisteta maaiiksuste puhul joustub muudatus
seadusemuudatuse joustumisest arvates ja kaks voi kolm aastat ehitistega maaiiksuste puhul)
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tehtud maareformi l0petavat otsust, vélja arvatud maa, mille osas on pooleli maa tagastamise
menetlus ning MaaRS § 312 Ig-s 1 nimetatud maa.

Normitehniliselt pigem ei sobi kavandatav regulatsioon MaaRS § 31 Ig 1 loetellu, sest kavas
on muuta regulatsiooni selliselt, et iga maaiiksuse osas ei peaks eraldi andma haldusakti.
Tegemist ei ole maa riigi omandisse jitmisega, vaid maa jadb seaduse alusel riigi omandisse,
mistottu tuleks see norm lisada MaaRS §-i 31 eraldi 16ikena.

Kuna haldusakti maa riigi omandisse jidtmise kohta ei anta, tuleks MaaRS §-s 29 sitestada
erand, et vastavas normis sdtestatud alusel jadb maa riigi omandisse seaduse alusel. Hetkel
kehtiv MaaRS § 29 néeb ette, et maa jietakse riigi omandisse Vabariigi Valitsuse vOi tema
poolt volitatud valitsusasutuse otsusega. Lisaks on otstarbekas méirata seaduse tasandil ka
sellise uutel alustel tekkiva riigivara valitseja ja volitatud asutus voi tépsustada olemasolevat
loetelu rakendusaktis.’

Maa- ja Ruumiametile tuleks seadusega anda volitus avalduse esitamiseks vastava
kinnistusraamatu kande tegemiseks. Maa- ja Ruumiamet peab enne kinnistusraamatu kande
tegemiseks avalduse esitamist kiill tegema kindlaks selle, et seaduses sétestatud eeldused kande
tegemiseks on tdidetud, kuid ta ei vormista seda otsust haldusaktina ega pea seda haldusakti
menetlusosalistele teatavaks tegema. Kui mone maaiiksuse osas on kahtlus, et seaduses
sdtestatud eeldused ei ole tdidetud (néiteks voib selle maa osas olla pooleli tagastamismenetlus
voi korteriomandi seadmine), peaks Maa- ja Ruumiametile jdtma Oiguse jétta esialgu selle
maaiiksuse kohta kinnistusraamatusse kande tegemiseks avaldus esitamata, et asjaolusid
kontrollida. Samuti tuleb seaduses sitestada, kuidas toimub kinnistusraamatu ebadige kande
kustutamine ja kellel on digus seda teha.

Haldusorganite halduskoormuse vdhendamiseks tuleks MaaRS §-s 31 ndha ette, et teatud
tahtpdeva voi tingimuse saabumisel (nditeks kinnistusraamatusse selle maatiksuse kohta kande
tegemisel) loetakse senine seda maaiiksust puudutav maareformi menetlus 16ppenuks ning
menetluse 10petamiseks eraldiseisvat otsustust ei tehta. Selleks, et kohaliku omavalitsuse liksus
ei peaks iga riigi omandisse jdéva katastriliksuse puhul eraldi médrama sihtotstarvet, tuleks riigi
omandisse jddva maa sihtotstarve reguleerida/mddrata seaduse tasandil. Kui kohalik
omavalitsus ei ole katastriiiksuse sihtotstarvet méidranud seaduses sitestatud tdhtaja jooksul,
madrab sihtotstarbe katastripidaja katastrisse kande tegemisel. Sihtotstarbe mééramine toimub
katastrikande kaudu ning eraldi haldusakti ei vormistata. Kande tegemisel ldhtutakse
maakatastriseaduse § 20 1dikes 7 sitestatud pohimdtetest. Normitehniliselt on pdhjendatud
sdtestada sihtotstarbe mddramine soOnaselgelt seaduses. Asjakohane oleks reguleerida see
maakatastriseaduse § 20 uues 1dikes 7, néiteks voiks seal vélja tuua, et kui kohalik omavalitsus
el ole maareformi kdigus katastriliiksuse sihtotstarvet seaduses sitestatud tdhtaja jooksul
madranud, méérab sihtotstarbe katastripidaja katastrikande tegemisel. Sellisel juhul méiératakse
sihtotstarve kande kaudu ning eraldi haldusakti ei anta, ldhtudes § 20 1dikes 7 sdtestatud
pohimadtetest.

Kavandada regulatsioon, kui kohalik omavalitsus tihtajaks vajalikke maareformi eeltoiminguid
el teosta.

Kui kohalik omavalitsus on ehitistega reformimata maa puhul vastu votnud erastamise voi
hoonestusdiguse seadmise eeltoiminguid I0petava diguspérase otsuse ning esitatud andmed ja

7 Maa riigi omandisse jitmise korra kinnitamine
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tegelikud asjaolud on oiged, viiakse pdrast maareformi IOpptdhtaja saabumist vastavate
ehitistega katastriliksuste menetlused 16pule Maa- ja Ruumiameti poolt.

Maareformi ldbiviimisel on otstarbekas anda korterelamute teenindamiseks vajalik maa
munitsipaalomandisse. Praegu on reformimata 257 maaiiksust, millel asuvad korterelamud.
Kuna koigi korteriomanike kooskdlastuste saamine ning iihiste notariaegade kokkuleppimine
on praktikas &irmiselt keeruline, on korterelamute probleemide lahendamisel kohaliku
omavalitsuse roll méiédrava tdhtsusega. Maa munitsipaalomandisse andmine vdimaldab kanda
kinnistusraamatusse ka seni registreerimata korteriomandid ning loob eeldused kinnistu
edasiseks kasutamiseks ja kdsutamiseks, sealhulgas hoonete korrashoiu ja vajalike arenduste
kavandamiseks.

Maareform on kestnud iile 30 aasta ning jatkuvalt tuleb esile juhtumeid, kus ehitise teadaolev
omanik vdi maa omandamiseks avalduse esitanud isik on surnud ning maareformi lébiviijal
puudub teave pirijate kohta. Sellest tulenevalt on otstarbekas viia maareform sellistel juhtudel
16pule surnud isiku kasuks, sealhulgas sundhoonestusdiguse seadmise, Oigusvastaselt
voorandatud maa tagastamise vOi maa erastamise kaudu. Eriti oluline on see siis, kui surnud
isikuga seotud asjaolud takistavad maareformi labiviimist teiste kaasomanike suhtes.

3.5.2 Ehitiste omandidiguse tekkimise voimalike aluste tipsustamiseks vajalikud
muudatused

Ehitiste kui vallasasjade omandidiguse tekkimise voimalike aluste tdpsustamiseks tuleks muuta
AOSRS § 13 lg-t 2 ja kaotada regulatsioon, mille kohaselt ehitise kui vallasasja omandamine
ei toimu igamisega. Asjadigusseaduse (edaspidi AOS) § 110 lg 1 kohaselt tekib vallasomand
igamisega, kui isik valdab vallasasja katkematult viie aasta jooksul nagu omanik. AOS § 110
lg 1 on iildregulatsioon, AOSRS § 13 lg 2 eriregulatsioon, mis sitestab iildregulatsiooni
vilistava erandi. Seega AOSRS § 13 Ig-s 2 eriregulatsiooni kaotamisega taastatakse
tildregulatsiooni toime. Ilmselt ehitise kui vallasasja puhul peaks see tihtaeg olema pikem,
niiteks 20 vdi 25 aastat. Sellisel juhul tuleb AOSRS-i siitestada siiski AOS §-i 110 Ig-st 1 vastav
erand.

Lisaks sellele sitestab AOSRS § 13 Ig 1, et vallasasjaks saab olla vaid diguslikul alusel
piistitatud ehitis. Seda tépsustab AOSRS § 14 Ig 1, mille kohaselt maakasutusdiguseta vdi
ehitusloata piistitatud ehitis on maatiiki oluline osa. AOSRS § 14 1g 2 selgitab, et teatud juhtudel
vOib ka ehitusprojekti késitada ehitusloana. Kui eesmérk on voimaldada voimalikult paljudel
erastada aastakiimneid koduna kasutatud hoonete alust maad, mida pole saanud seni erastada,
sest puuduvad maakasutusdiguse voi ehitusloa dokumendid, tuleks ilmselt iile vaadata ja
vajadusel tdiendada ka ehitiste piistitamise diguslike aluste hindamise kriteeriumid. Lahendus
siinkohal vdOiks olla analoogne ehitiste hdivamise vOi kinnisasjast loobumisega, kus vara
omanikuks saab kohalik omavalitsus (v.a iiksikud erandjuhud, kui maa on vajalik riigi
ilesannete tditmiseks).

3.5.3 Ribadega seotud menetluste, sh sundliitmise, lahendamiseks kavandatavad
muudatused:

1) Maareformi seaduses tdpsustatakse ribade késitlemise regulatsiooni ning luuakse
selgesonaline Oiguslik alus iseseisva kasutusvdimaluseta maatiikkide liitmiseks piirnevate
kinnisasjadega ka omaniku tahte vastaselt (nn sundliitmine). Selleks tdiendatakse ribadega
seotud sitteid (sh MaaRS § 22 Ig 12 ja VI' osa).
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2) Maakorraldusseaduses tipsustatakse maakorralduse menetluslikke aluseid, et voimaldada
ribade liitmine juhul, kui puuduvad puudutatud isikute kokkulepped ja avaldused, samuti on
vajalik sdtestada vastava menetluse ldbiviimise, osaliste kaasamise ja otsustamise pohimdtted
(sh MaaKS § 30 tdpsustamine).

3) Maakatastriseaduses tdpsustatakse katastriiiksuste piiride muutmise regulatsiooni (eelkdige
§-des, mis reguleerivad katastriiiksuse moodustamist ja muutmist, sh MaaKatS § 20), et tagada
ribade liitmise tehniline ja diguslik teostatavus. Selleks ndhakse ette voimalus teatud juhtudel
teha piirimuudatusi katastripidaja poolt ilma kodigi puudutatud isikute avalduseta voi kisitleda
neid katastriandmete parandamisena § 8 tihenduses.

4) Vajadusel korrigeeritakse ka teisi sitteid, milles ribadega seotud menetlusi kisitletakse (nt
viited MaaRS § 20 Ig 12).

3.5.4 Riigivaraseaduses vajalikud muudatused

Maatiksustele, mis seaduse alusel riigi omandisse jdetakse, aga mida ei saa vdi ei ole otstarbekas
koheselt riigivarana arvele votta, tuleb ette ndha riigivaraseaduse iildregulatsioonist erinevad
reeglid:

1) maa echitise omanikule alla hariliku vidirtuse voOdrandamiseks vOi tema kasuks
hoonestusdiguse seadmiseks ilma enampakkumiseta, sh vajadusel ka ehitise omaniku
passiivsuse korral;

2) kinnistusraamatusse kannete tegemiseks lihtsustatud korras;

3) riigivara valitseja ja volitatud asutuse médratlemiseks, kui maa voetakse arvele riigivarana;
3) ehitise omaniku kohustamiseks ehitise teenindamiseks vajaliku maa korrashoidmiseks kuni
maaomandi v0i hoonestusdiguse tekkimiseni;

4) maaiiksuste ja nendega seotud toimingute kajastamiseks riigi kinnisvararegistris muust
riigivarast eristuvalt;

5) maatiksuste kédsutamise piiramiseks kuni Oigustatud isikute nduded vdivad maa osas
realiseeruda.

3.5.5 Pirast ehitistega maa riigi omandisse jaimist ehitise omaniku kasuks
hoonestusoiguse seadmiseks vajalikud muudatused

Ehitistega maade puhul on pérast riigivarana kinnistusraamatusse kandmist vajalik ehitise
omaniku kasuks seatav hoonestusdigus kinnistada lihtsustatud korras Maa- ja Ruumiameti
otsuse alusel ilma lepingut sOlmimata ja ehitise omaniku avalduseta. Selleks tuleb eeldatavalt
muuta kinnistusraamatuseadust. Lisaks tuleb teha muudatusi kinnistusraamatu toimingute eest
riigildivude tasumisest vabastamise osas ja kehtestada, et riigildivu tasumise kohustusest
vabastus kehtiks lisaks maareformiga seotud toimingutele ka maareformi jitkutegevustega
seotud kinnistusraamatu toimingute puhul, sh riigimaal asuva ehitise omaniku kasuks seatava
hoonestusdiguse kinnistamine.

Maareformi 16petamiseks vajalike toimingute maht hdlmab hinnanguliselt ligikaudu 1100
hoonestusdiguse seadmise menetlust ning nendega seotud kinnistusraamatu kandeid ja muid
toiminguid. Menetluste kogukulu sdltub muu hulgas sellest, kas riigi nimel kinnistatud maale
on voimalik hoonestusdigust seada notariaalset lepingut sdlmimata ning kas kinnistusraamatu
kanne jdéb riigildivuvabaks. Juhul kui notaritoimingud ja riigildivud rakenduvad, koosnevad
kulud peamiselt notaritasudest ja kinnistusraamatu kande riigildivust. Praktika pdhjal jaéb tihe
kande maksumus tildjuhul suurusjiarku 100—400 eurot, sdltudes konkreetse juhtumi asjaoludest
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ja tehingu véartusest. Arvestades menetluste eeldatavat mahtu, v3ib kinnistusraamatu kannete
ja nendega seotud toimingute kogukulu olla hinnanguliselt 200 000—300 000 eurot. Tépne
maksumus soltub menetluste 1oplikust arvust, keerukusest ning diguslikest eeldustest. Lisaks
vilistele kuludele kaasnevad riigile méarkimisvdirsed haldus- ja t66joukulud, mis on seotud
ehitiste andmete kontrollimisega registrites ja arhiivides, omanike ning oOiguslike aluste
tuvastamisega, haldusaktide koostamisega, vajalike kooskdlastuste hankimisega ning
kinnistusraamatu kande aluseks olevate toimingute tegemisega. Keerukamate juhtumite korral
voivad tdiendavat toomahtu pohjustada omandivaidlused, parimismenetlused voi puudulikud
alusdokumendid.

3.5.6 Maareformi seadusega seotud menetluskordade muudatused

Maareformi ldbiviimiseks kehtestatud menetluskorrad vaadatakse iile, vajadusel muudetakse
vOi tunnistatakse kehtetuks. Alates sellest kui maa jaib riigi omandisse seaduse alusel, ei ole
niiteks maa riigi omandisse jatmist reguleeriv Vabariigi Valitsuse médrus sellisel kujul enam
vajalik.

3.6 Esimese lahendusvariandi pohiseaduspéirasuse analiiiis

3.6.1 Isikud, kelle 6igusi voidakse riivata

Regulatsioon, millega jadvad koik teatud hetke seisuga reformimata maa staatuses olevad
maaiiksused riigi omandisse, riivab nende isikute digusi, kes on esitanud MaaRS-i alusel
taotluse maa enda omandisse vOi kasutusse saamiseks, kuid kelle taotluse menetlus on veel
pooleli ning kelle jaoks see regulatsioon votab dra voimaluse saada taotletud maa omanikuks.
Sellisteks isikuteks on MaaRS §-s 21 nimetatud isikud ja kohaliku omavalitsuse iiksused, kellel
on Oigus saada oma iilesannete tiitmiseks vajalik maa maareformi kéigus suhteliselt lihtsa
menetlusega munitsipaalomandisse.

3.6.2 Riivatavate pohidiguste analiiiis
Riivatavaks pohidiguseks voib eelkdige olla omandipdhidigus (PS § 32 lg 2). See laieneb ka
juriidilistele isikutele (PS § 9 1g 2).

Riigikohus on selgitanud, et erastamisdigus on paigutatav PS § 32 g 2 esimese ja teise lause
kaitsealasse iiksnes kui digus kasutada enda viirtpabereid voi raha erastamiseks kui selliseks;
PS § 32 ei kaitse avaliku voimu omandis oleva iihe voi teise objekti erastamise vOoimalusi.
PS § 32 1g 2 esimesest ja teisest lausest koostoimes PS §-dega 13 ja 14 tuleneb riigi kohustus
luua odigusselged oOigusinstituudid, mis on vajalikud selle sétte kaitsealas olevate Oiguste
teostamiseks.®

Riigikohus on selgitanud ka seda, et isikul on omandireformi raames subjektiivne digus asja
otsustamisele moistliku aja jooksul. Seejuures vOib subjektiivsete diguste riive olemasolu
tuvastamisel omada tdhtsust, kas erastamise digustatud subjekti enda tegevus aitas maareformi
labiviimisele kaasa vdi takistas seda.’

Arvestades, et MaaRS-s sétestatud tédhtajad avalduste esitamiseks on ammu moéddunud (10 ja
rohkem aastat tagasi) ning MaaRS-i regulatsiooni kohaselt peab isik ise maareformi menetluses
olema aktiivne, kui ta soovib kasutada oma Oigust maa erastamisele, ei saa regulatsiooni,

8 RKHKo0 31.03.2014,

3-13,p 37.
9 RKHKo0 29.03.2006, 1

3-3-1-5
3-3-1-81-05, p 8.
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millega jdetakse maatiksus, mille puhul ei suudeta maareformi 14bi viia ka tulevikus saabuvaks
tahtpdevaks, pidada tema pohidigusi rikkuvaks. MaaRS sitestab enamuste menetlustoimingute
jaoks tédhtajad. MaaRS § 38 lg 4 kohaselt on seaduses sitestatud tdhtacgade jargimata jatmise
tagajirjeks maa erastamise diguse kaotamine.

Isegi juhul, kui menetluse venimine on tingitud menetlust 1&dbi viiva haldusorgani
tegevu(setu)sest, tuleb isikul endal néidata iiles aktiivsust ning vajadusel haldusorgani
tegevu(setu)s vaidlustada. Riigikohus on selgitanud, et haldusmenetluse menetlusosalisel tuleb
tdita menetluses moistlikku hoolsusnouet. Soodustava haldusakti taotleja ei saa ebamoistlikult
kaua oodata taotluse rahuldamise voi rahuldamata jétmise otsustamist, vaid ta peab ka ise
tundma huvi taotluse lahendamise vastu ning vajadusel astuma samme enda diguste kaitseks.'”
Taotlus maa erastamiseks on samuti taotlus soodustava haldusakti andmiseks.

Haldusorgani digusvastase viivituse voi tegevusetuse korral on voimalik halduskohtusse esitada
kohustamiskaebus (HKMS § 37 1g2 p 2, RVastS § 6 Ig 1). HKMS § 46 g 2 teise lause kohaselt
voib haldusorgani tegevusetuse vOi viivituse korral esitada kohustamiskaebuse iihe aasta
jooksul haldusakti andmiseks voi toimingu tegemiseks ettendhtud tdhtaja mdéodumisest.
Nimetatud norm kitsendab PS § 15 lg-s 1 sétestatud kohtusse pdordumise pdhidigust.
Riigikohtu hinnangul on norm pdhiseaduspérane, sest isikul on ka endal haldusmenetluses
hoolsuskohustus.!! Lisaks sellele sitestab HKMS § 283 lg 3, et kui haldusorgan viivitab vdi on
tegevusetu enne selle seadustiku joustumist taotletud haldusakti andmisel v&i toimingu
tegemisel, vOib kohustamiskaebuse esitada kahe aasta jooksul selle seadustiku joustumisest
arvates. HKMS joustus 01.01.2012.

Sellest saab jireldada, et juhul, kui isiku taotlus on olnud aastaid menetluses ja ta ei ole tundnud
huvi selle menetluse kulgemise ega vdimalike takistuste osas, ega ole astunud ka samme oma
oiguste kaitseks (nt esitanud kohustamisnduet — RVastS § 6 Ig 1), muutub aja jooksul tema
subjektiivsete Oiguste riive, mida vOib kavandatavast regulatsioonist tulenev menetluse
1dpetamine talle tekitada, jérjest ndorgemaks.

Sellist subjektiivsete diguste riivet voib liletildse eitada juhul, kui isikule on antud menetluses
tidhtaeg taotluses olevate puuduste kdrvaldamiseks ning kui isik ei ole nimetatud tdhtaja jooksul
puudusi korvaldanud ega ole vaidlustanud ka téhtaja andmist. Sellisel juhul on menetluse
venimine tingitud kiill asjaolust, et asja menetlev haldusorgan on viivituses menetlust 10petava
haldusakti andmisega, kuid kui isik ei vasta MaaRS-s sétestatud nduetele voi ei vasta seaduses
sdtestatud nouetele ehitis, mille juurde isik maad erastada on soovinud, ei ole isikul tegelikult
oigust taotleda maa erastamist ning seetdttu ei saa selle taotluse lahendamise digusvastane
viibimine riivata iilemdiraselt ka tema subjektiivseid digusi.

Olukorras, kus taotlus on esitatud 10 voi rohkem aastat tagasi ja kui isik ei ole ise tditnud
menetluses moistlikku hoolsusnduet — ei ole tundnud huvi taotluse lahendamise kulu vastu voi
el ole vajadusel astunud samme enda diguste kaitseks, ei saa kavandatavat regulatsiooni pidada
sellise isiku subjektiivsete Oiguste rikkumiseks. Kui isik on jidtnud kasutamata esmased
oOiguskaitsevahendid (nt esitamata RVastS § 6 lg-s 1 sitestatud ndude), on tditmata ka
kahjundude esitamise eeldused (RVastS § 7 1g 1).

10 RKPJKo 12.12.2017, 5-17-10/10, p-d 62-63; RKHKo 23.12.2022, 3-20-1083/27, p 19.
1 RKPJKo 12.12.2017, 5-17-10/10, p-d 62-63 ja 65.

27



Eeltoodust eraldiseisvalt tuleb kisitada ehitiste omanike subjektiivsete diguste riiveid. Kui isik
kaotaks sellise regulatsiooniga oma ehitise omandi, voib see rikkuda tema omandipdhidigust
(PS § 321g2).

AOSRS § 15 1g 1 teise lause kohaselt ei muutu riigimaal vdi munitsipaalomandis oleval maal
asuv ehitis ka siis maatiiki oluliseks osaks, kui ehitise omanik ei ndua hoonestusdiguse seadmist
iihe aasta jooksul arvates maa kandmisest kinnistusraamatusse.

Kui isik ei kaota ehitise omandit ka parast maa riigi omandisse jddmist, ei too kavandatav
regulatsioon kaasa riivet tema omandipdhidigusele. Kavandatava regulatsiooni kehtestamisel
voib ehitise omanik kiill kaotada voimaluse maa erastamisele, mis tal voib olla senise korra
kohaselt (MaaRS § 35" 1g 2), kuid selle diguse kaotus ei ole ulatuslikum, kui teistel isikutel, kes
on esitanud taotluse maa erastamiseks ning kaotavad samuti maa erastamise diguse. AOSRS
§ 15 1g 1 kohaselt jadb ehitise omanikul digus nduda hoonestusdiguse seadmist. Pealegi ndeb
ka hetkel kehtiv MaaRS § 35' Ig 2 regulatsioon ette, et hoonestusdiguse seadmise menetluse
kiigus tekib maa erastamise digus iiksnes juhul, kui tegemist ei ole maaga, mis on vajalik riigile
tema tlilesannete tditmiseks. Seega ei ole igal ehitise omanikul digus nduda maa erastamist
hoone juurde ka praeguse regulatsiooni kohaselt.

Jarelikult ei ole echitise omanikule kavandatava regulatsiooniga kaasneda vdiva
omandipdhidiguse riive suurem, kui isikule, kes on esitanud taotluse hoonestamata maa
erastamiseks. Kuna ehitise omanik ei kaota omandidigust ehitisele ning tal on digus nduda
hoonestusdiguse seadmist ja riigil on kohustus seada hoonestusdigus, ei teki lilemédérast riivet
ka nendele isikutele, kes kasutavad vastavat ehitist oma koduna.

Subjektiivse diguse riive vOib ilmneda ka kohaliku omavalitsuse iiksusel (PS § 9 Ig 2). Ka
kohalik omavalitsus vOib kavandatava regulatsiooniga kaotada vdimaluse saada moni
reformimata maaiiksus enda omandisse, kuid ka selle diguse kaotus ei ole ulatuslikum, kui
teistel isikutel, kes on taotlenud maa omandamist. MaaRS § 28 Ig 3 kohaselt tekib digus maa
munitsipaliseerimisele liksnes juhul, kui maa ei kuulu tagastamisele, erastamisele ega riigi
omandisse jitmisele. Oluline on mérkida, et kuni 30.06.2016 oli KOV-il voimalik taotleda maa
munitsipaalomandisse andmist vastava téhtajalise korra alusel. Pérast selle tihtaja moddumist
el ole maa omandamine kiill vélistatud, kuid seda saab taotleda iiksnes riigivaraseaduses
sdtestatud alustel ja tingimustel. Praktikas eeldab see iildjuhul, et maa vajadus on seotud
KOV-i {ilesannete tditmisega ning kajastatud asjakohastes arengudokumentides voi
planeeringutes.

3.6.3 Oiguspirane ootus

Kui kehtestada materiaaldigusnorm, millega senised pooleliolevad maareformi menetlused
16pevad selliselt, et isikud kaotavad diguse saada taotletud maad eraomandisse voi kasutusse,
oleks sellisel normil teatav koormav iseloom digussuhetele, mis tekkisid enne normi joustumist
(nn tagasiulatuva jou andmine). Riigikohtu praktika kohaselt voib tagasiulatuva jou anda ka
koormavale seadusesittele, kui selle jiarele on pdohjendatud vajadus ja sellega ei kahjustata
ebaproportsionaalselt isiku diguspérast ootust. Seejuures selleks, et diguspérast ootust saaks
rikkuda, peab see olema tekkinud.!?

Riigikohus on 2006. aastal selgitanud seda, et ainuiiksi erastamise eeltoimingute raames antud
korraldused ei anna reeglina erastamise digustatud subjektile veel diguspérast ootust, et temaga

12 RKHKo 26.06.2018, 3-16-579/47, p 10.
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solmitakse maa ostu-miiiigi lepingud. Oiguspirane ootus voib tekkida aga sellest, kui
erastamise digustatud subjektilt ndutakse erastamishinna tasumist. Ka maavanema pikaajaline
tegevusetus voib anda alust diguspéraseks ootuseks, et erastamise eeltoimingute raames antud
korraldused jddvad kehtima ja isik saab erastada korraldustega kindlaksméératud maa. Usalduse
kaitse ei ole absoluutne, kuid see on oluline diguslik pdhimodte, millega maavanem maa
erastamise otsustamisel pidi arvestama.'?

Seega tuleb diguspirase ootuse rikkumise hindamisel arvestada seda, millises menetlusetapis
on vastav menetlus. Riigikohtu eelviidatud praktika kohaselt voib isikul olla diguspdrane ootus
erastamisele tekkinud sellest, kui temalt ndutakse erastamishinna tasumist. Arvestades, et
MaaRS § 22° Ig 8 kohaselt tuleb vihemalt 10 protsenti ostuhinnast tasuda enne miiiigilepingu
sOlmimist, tdhendab see, et isikult ndutakse erastamishinna tasumist siis, kui erastamismenetlus
on juba etapis, kus kindlaks on tehtud erastatava maa suurus ja piirid, méératud on erastatava
maa miitigihind ning tehtud on sisuline otsustus maa erastamiseks. Kui menetlus on juba
sedavord kaugel, siis loodava regulatsiooniga antava ajavaru eesmirk on anda piisavalt aega
selliste menetluste senise korra alusel 16pule viimiseks. Seega piisav seadusega antav ajavaru
saab leevendada voimalikku diguspdrase ootuse rikkumist ka juhtudel, kui see peaks olema
tekkinud.

3.6.4 Kokkuvottev hinnang kavandatava regulatsiooni pohiseaduspirasusele

Eeltoodud analiitisist tulenevalt voib kavandatavat regulatsiooni pidada pohiseadusparaseks.
Soltumata sellest ei ole voimalik viia nulli riski, et kohtu hinnangul v3ib maareformi
16puleviimist pooleliolevates menetlustes maa riigi omandisse jddmisega pidada pdhiseadusega
vastuolus olevaks. Lopliku hinnangu kavandatava regulatsiooni pdhiseaduspérasusele annab
vajadusel Riigikohus, kui mdnes kohtumenetluses regulatsiooni pohiseaduspérasuse kiisimus
tousetub.

3.7 Ribade sundliitmise pohiseaduspirasuse analiiiis

3.7.1 Ribade sundliitmise diguslik iseloom

Kavandatav regulatsioon, mis vOimaldab iseseisva kasutusvoimaluseta reformimata
maaiiksuste (nn ribade) liitmist piirnevate kinnisasjadega ka kinnisasja omaniku tahte vastaselt
(nn sundliitmine), kujutab endast erandlikku sekkumist kinnisasja omaniku digustesse. Ribade
sundliitmine ei ole késitatav klassikalise omandireformi meetmena ega ka vara
sundvodrandamisena pohiseaduse (PS) § 32 1g 1 tdhenduses, kuna ribad ei ole enne liitmist
eraomandis, vaid kujutavad endast reformimata maad, mis on juba kehtiva diguse kohaselt riigi
omandis, kuid mida ei ole kinnistusraamatusse kantud ega iseseisva kinnisasjana tsiviilkéibes
kasutatud.

Ribade sundliitmise eesmérk ei ole anda riigile vdi kolmandale isikule vara, vaid korrastada
maareformi kdigus tekkinud diguslikult ja ruumiliselt ebatépsed olukorrad ning viia maaiiksuste
piirid vastavusse maakorralduse Uldpdhimotetega. Seega on tegemist eeskétt maareformi
jatkutegevusega ja vigade parandamisega, mitte uue omandisuhtelise sekkumisega.

Lisaks tuleb arvestada, et ribade sundliitmine ei muuda kinnisasja omandidiguse olemust ega
vota omanikult dra iihtegi senist digust, vaid kujundab {imber maaiiksuse piiri selliselt, et see
vastaks varasemale reformi eesmirgile. Selline piiride korrigeerimine on vorreldav tehnilise
iseloomuga maakorraldusliku sekkumisega, millel puudub iseseisev varaline dravottev toime.

13 RKHKo 29.03.2006, 3-3-1-81-05, p 14.
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3.7.2 Riivatavad pohidigused ribade sundliitmise korral

Ribade sundliitmisega vdib kaasneda kinnisasja omaniku omandipdhidiguse (PS § 32 Ig 2)
riive. Riive seisneb selles, et kinnisasja koosseisu liidetakse tdiendav maa-ala ilma omaniku
vabatahtliku tahteavalduseta, mis vOib mojutada kinnisasja pindala, kuju, sihtotstarvet,
kasutusvoimalusi ning edaspidist majandamist. Samuti voib riive avalduda kinnisasja omaniku
Oiguses otsustada oma vara kasutamise ja kdsutamise iile.

Samas tuleb arvestada, et ribad on oma olemuselt iseseisva kasutusvoimaluseta maa-alad, millel
puudub iseseisev majanduslik véirtus ja praktiline funktsioon ning mille kasutamine on
voimalik {iiksnes piirneva kinnisasja koosseisus. Sellest tulenevalt ei too riba liitmine
kinnisasjaga kaasa olukorda, kus kinnisasja omanikult midagi dra voetakse — vastupidi,
omanikule lisandub maa-ala, mis muutub kinnisasja osaks.

Arvestades, et riba ei ole olnud kinnisasja omaniku valduses ega kasutuses ning ei ole
kujundanud tema diguste tegelikku ulatust, on omandipdhidiguse riive intensiivsus madal.
Riive ei avaldu vara &ravOotmises ega kasutuspiirangus, vaid iiksnes kinnisasja piiride
muutumises, mis on suunatud digusliku ja faktilise olukorra vastavusse viimisele.

3.7.3 Varalise koormuse hindamine

Ribade sundliitmisega voib kinnisasja omanikule kaasneda teatud kaudne varaline koormus,
eelkdige seoses liidetud maa arvestamisega maamaksu objektina ning vdimalike kehtivate
maakasutuslike kitsenduste laienemisega liidetud maa-alale. Selliste mdjude késitlemine on
vajalik omandipohidiguse riive tegeliku ulatuse hindamiseks.

Maamaksu aspektist tuleneb voimalik koormus iiksnes juhul, kui liidetud riba kuulub
maksustatava maa hulka ning selle pindala arvestatakse kinnisasja kogupindala koosseisus.
Arvestades ribade olemust — tegemist on valdavalt védikese pindalaga, iseseisva
kasutusvdoimaluseta maa-aladega —, on maamaksust tulenev lisakoormus iildjuhul viike ja
marginaalne ega mdjuta oluliselt kinnisasja omaniku senist majanduslikku positsiooni.
Maamaksu suurenemine ei ole kvalitatiivselt vorreldav omandi dravotmise voi kasutuspiirangu
kehtestamisega, vaid kujutab endast tavapérast omandiga kaasnevat rahalist kohustust.

Samuti tuleb arvestada, et ribade sundliitmine ei too kaasa uute avalik-diguslike kitsenduste
kehtestamist. Liidetud maa-alale laienevad liksnes need kitsendused, mis tulenevad kehtivast
ruumiplaneeringust, looduskaitsest voi muudest normidest ning mis kehtiksid samaviérselt ka
juhul, kui maaiiksus oleks varem reformitud ja kinnistusraamatusse kantud. Seetdttu ei ole
tegemist uue vOi tdiendava koormise loomisega, vaid olemasoleva odiguskeskkonna
kohaldumisega korrastatud maaiiksusele.

Oluline on ka see, et ribade sundliitmine ei muuda kinnisasja senist sihtotstarvet ega
maakasutuse pohisuunda. Liidetud maa ei kujunda iseseisvat kasutusotsust ega eelda
maaomanikult aktiivset kasutamist vO1 investeeringuid. Seega ei saa varalist koormust pidada
intensiivseks ega selliseks, mis muudaks maaomaniku senist maakasutust vdi majanduslikke
valikuid.

Pohiseaduslikus plaanis tuleb maamaksust voi muudest iildistest kohustustest tulenevat

koormust kisitada omandipohidiguse lubatava kaasndhuna, mitte iseseisva intensiivse riivena.
Kooskdlas proportsionaalsuse pdhimdttega on lubatav, et omandi mahu suurenemisega
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kaasnevad ka teatud rahalised kohustused, kui need on ettendhtavad ning mdoodukad vorreldes
saavutava avaliku huviga.

Ribade sundliitmise puhul on need tingimused tdidetud. Vdimalik varaline koormus on
viikesemahuline, ei ole suunatud tiksnes kitsale isikute ringile karistusliku iseloomuga ning ei
muuda maaomaniku odiguste tegelikku tuuma. Avalik huvi maareformi 1dpuleviimise ja
maaomandi digusselguse saavutamise vastu kaalub sellise piiratud majandusliku moju selgelt
tiles.

3.7.4 Proportsionaalsuse hindamine

Ribade sundliitmise pohiseaduspédrasuse hindamisel tuleb Il&dhtuda proportsionaalsuse
pohimottest (PS § 11). Regulatsiooni eesmark on digusparane ja kaalukaks avalikuks huviks on
maareformi 18puleviimine, katastriandmete korrastamine ning maaomandi ja piiride
oigusselguse tagamine. Riigikohus on varasemas praktikas korduvalt rohutanud, et maareformi
16puleviimise vastu on olemas oluline avalik huvi.

Sundliitmine on sobiv meede ribade probleemide lahendamiseks, kuna vabatahtlikel
kokkulepetel pohinevad lahendused ei ole praktikas osutunud efektiivseks. Suurem osa alles
jaanud ribadest on sellised, mille vastu naaberkinnisasjade omanikel huvi puudub véi mille
olemasolust ei olda teadlikud, mistdttu menetlused jddvad venima.

Vihem riivavad meetmed, nagu iiksnes vabatahtlikule kokkuleppele tuginev lahendus, ei
voimalda koiki ribasid lahendada ega taga maareformi ldpetamist mdistliku aja jooksul.
Seetottu on sundliitmine vajalik abin6éu olukorras, kus muud meetmed ei ole
tulemuslikud.

Riive on mdddukas, arvestades jargmisi asjaolusid:

1) riba liidetakse eelistatult riigi- vo1 munitsipaalomandis oleva kinnisasjaga ning eramaaga
liiddetakse tiksnes juhul, kui muu véimalus puudub;

2) riba antakse kinnisasja omanikule tasuta ning liitmisega seotud kulud jadvad riigi kanda;

3) riba liitmine ei too iildjuhul kaasa kinnisasja omaniku jaoks méarkimisvédrset lisakoormust,
kuna tegemist on vdikese pindalaga ja kasutuseta maa-aladega;

4) menetluses nihakse ette isiku teavitamine ja voimalus esitada vastuviiteid.

Riive mdddukuse hindamisel on arvestatud ka voimaliku varalise koormusega, sealhulgas
liiddetud maa maamaksust ja kehtivate kitsenduste kohaldumisest tulenevate mdjudega, mis on
oma ulatuselt vdikesemahulised ega muuda kinnisasja omaniku senist maakasutust ega
majanduslikku positsiooni. Seega ei ole omandipohidiguse riive intensiivne ega ililemairane
vorreldes saavutatava avaliku huviga, milleks on vabastada riigi reformimata maaiiksused
edasisest diguslikust ja omandi ulatuse méddramatusest.

3.7.5 Oiguspirane ootus ja diguskindlus

Kinnisasja omanikel ei saa iildjuhul tekkida diguspérast ootust sellele, et nende kinnisasjaga
piirnev reformimata riba jddb maidramata ajaks iseseisvaks maaiiksuseks vOi jddb riigi
omandisse eraldiseisva kinnisasjana. Ribade olemasolu on valdavalt tingitud varasematest
tehnilistest ja maade moddistamise vigadest ning ei ole kujunenud Oiguspérase ootuse
kaitsealasse kuuluvaks olukorraks.
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Samuti ei saa ribade sundliitmise puhul tugineda isiku hoolsuskohustuse argumendile samas
ulatuses nagu klassikaliste maareformi menetluste puhul, kuid see ei muuda regulatsiooni
pohiseadusvastaseks, kuna riive ei seisne Oiguse &dravotmises, vaid maa-ala lisandumises
kinnisasja koosseisu.

3.7.6 Kokkuvottev hinnang ribade sundliitmise pohiseaduspirasusele

Arvestades ribade oOiguslikku olemust, nende iseseisva kasutusvoimaluse puudumist,
regulatsiooni eesmérgi kaalukust ning ette ndhtud leevendusmeetmeid, vdib ribade sundliitmist
vOoimaldavat regulatsiooni pidada pohiseaduspédraseks. Tegemist on maareformi
jatkutegevusega, mille eesmirk on parandada varasemate menetluste kidigus tekkinud
ebatidpsusi ning saavutada maaomandi Oigusselgus. Kuigi omandipdhidiguse riive ei ole
téielikult vélistatud, on see proportsionaalne ja digustatud ning ei lleta pohiseadusest
tulenevaid lubatavuse piire.

4. Uuringud ja kaasatud osapooled

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium tellis 2025. aastal vélja kuulutatud hanke
»Maareformi I0petamise digusraamistiku véljatootamine* tulemusel sdlmitud lepingu alusel
advokaadibiiroolt WALLESS analiiiisi, mille eesmérgiks oli analiiiisida, kas on vdimalik
16petada maareform, jéttes koik seni reformimata maad seaduse alusel riigi omandisse.

Analiiiisis leiti, et maareformi on voimalik Idpule viia, jéittes kdik seni reformimata maad riigi
omandisse, ning esitati esialgsed lahendusettepanekud ja suunised alternatiivsete lahenduste
kasutamise otstarbekuse kohta.

Vastavalt hankedokumentidele viidi seejdrel 19.01.2026 1dbi to6tuba, milles osalesid
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi, Justiits- ja Digiministeeriumi, kohalike
omavalitsuste, Maa- ja Ruumiameti maareformi spetsialistid ning Tartu Ulikooli ja Eesti
Maaiilikooli esindajad. TO6toas arutati 14bi analiiiisis tehtud ettepanekud ja nende praktiline
teostatavus, misjirel esitas advokaadibiliroo ministeeriumile analiiiisi to6toas valideeritud
ettepanekutega. Nende alusel to6tati Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi ning Maa-
ja Ruumiameti koostdds vilja kdesolev seaduse viljatootamiskavatsus. Viljatootamiskavatsuse
kooskdlastamise kéigus selgitatakse vélja huvigruppide arvamused.

S. Mairatletud moju

Viljatootamiskavatsuse mdjude hindamisel on vastavalt HONTE § 1 Ig-le 4 lihtutud Vabariigi
Valitsuse 13. jaanuari 2011. a mééruse nr 10 ,,Vabariigi Valitsuse reglement” § 5 16ike 2 alusel
kinnitatud mdjude hindamise metoodikast. Viljatootamiskavatsuse koostamisel on tuvastatud
poliitikavalikute voi -vahendite rakendamise peamised mojuvaldkonnad, mida jirgnevalt
pohjalikumalt analiiiisitakse.

5.1 Kavandatav muudatus I

5.1.1 Muudatuse I sisu

Kehtestatakse regulatsioon, mis sétestab, et kui seaduses sdtestatud téhtpdevaks ei ole
reformimata maaiiksuste osas maareformi lébi viidud ja maaiiksustel puuduvad ehitised, jadvad
need maaiiksused riigi omandisse seaduse alusel.
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5.1.2 Sotsiaalsed mojud
Sihtrithm: fiitisilised ja juriidilised isikud, sh maa taotlejad ja maa kasutajad

Sotsiaalseid mojusid ehitisteta maade puhul ei tohiks tekkida. Regulatsioon omab mdju nendele
isikutele, kelle taotluse alusel alanud maareformi menetlus on endiselt pooleli, sest uus
regulatsioon vdib votta taotlejalt (eelkdige eradiguslik isik) voimaluse saada taotletud maa
omanikuks.

Ehitisteta maad saab eraisik omandada vaid maa tagastamise vdi maa erastamise labiviimisega,
ning neid asjaolusid kontrollitakse konkreetse maatiiki osas enne kinnistamisavalduse esitamist.

Hinnang olulisusele
Ulatus viike Sihtriithma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate méjude risk | vdike

5.1.3 Mdju majandusele
Sihtriihm: fiitisilised ja juriidilised isikud sh ettevotjad

Kavandatava regulatsiooniga kantakse ehitisteta maaiiksused kinnistusraamatusse, mis loob
omandi osas selguse ning vdimaldab need maaiiksused votta tsiviilkdibesse. Muudatus toetab
positiivselt majanduslikku stabiilsust ja arengut.

Riigi omandisse jdetud maa voib edaspidi minna ka kohaliku omavalitsuse omandisse. RVS
voimaldab kohalikul omavalitsusel taotleda riigile kuuluvat maad munitsipaalomandisse. RVS
seab riigile kuuluva maa andmisel kohalikule omavalitsusele vihem piiranguid, kui eraisikutele
voorandamisel.

Majanduslik mdju on valdavalt positiivne ja véljendub selles, et kuna viheneb ,hall ala*
maaomandis, on lihtsam planeerida investeeringuid ja infrastruktuuri.

Hinnang olulisusele
Ulatus viike Sihtrithma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate mdjude risk | viike

5.1.4 Moju regionaalarengule
Piirkonnaspetsiifiline mdju puudub.

Mbju regionaalarengule soltub sellest, kuidas hakkab toimuma riigi omandisse jdetava maa
edasine kasutamine vastavas regioonis.

Kuna vidheneb ,hall ala® maaomandis, on lihtsam koostada planeeringuid, kavandada
taristuobjekte jms.

Hinnang olulisusele
Ulatus viike Sihtriithma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate méjude risk | viike
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5.1.5 Moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste korraldusele,
halduskoormusele, riigieelarvele ning muudele avaliku sektori kuludele ja tuludele
Sihtrithm: riik ja kohalik omavalitsus

Kavandatav regulatsioon vihendab riigi ja kohalike omavalitsuste halduskoormust, kuna pakub
lihtsustatud lahenduse nende maareformi menetluste 16puleviimiseks, mis seni on alustamata
voOi aastaid pooleli olnud, ja hoiab &ra neid kulusid, mida veniv menetlus edaspidi tekitaks.

Seaduse alusel maa riigi omandisse jddmise korral muutuvad Maa- ja Ruumiameti toimingud
sellega, et enne kinnistusraamatu kande tegemiseks avalduse esitamist tuleb teha kindlaks, et
seaduses sitestatud eeldused kande tegemiseks on tdidetud. Maa- ja Ruumiametil tuleks
tegeleda sama maatiksusega ka juhul, kui maareformi menetlus jatkuks selle maatiksuse osas
senise korra alusel, kuid siis ei oleks toiminguid vaja teha niivord piiratud aja jooksul. Olenevalt
sellest, kuidas toimub pooleliolevate menetluste 1opetamine (haldusorganite rollide/padevuse
paikapanek, menetluse 10petamisest teavitamine, vaidlustamisvoimalused) oleneb, milline saab
olema konkreetse institutsiooni vdi ameti halduskoormus ja t66jou vajadus. Positiivne mdju on,
et riigil tekib selge lilevaade talle kuuluvatest maadest.

Moju riigieelarvele

Muudatuse rakendamisega vodivad riigieelarvele kaasneda nii tdiendavad kulud kui ka
taiendavad tulud. Seoses riigi omandisse tdiendavate maade jidmisega voib tekkida maamaksu
tasumise kohustus ning maa hooldamise ja korrashoiuga seotud kulusid, mida kédesoleval hetkel
ei ole voimalik tédielikult prognoosida, kuid nende tekkimise vdimalusega tuleb arvestada.
Samas loob tdiendava maaressursi lisandumine vOimaluse teenida tulu maade kasutusse
andmisest v0i voorandamisest. Kuigi osa riigi omandisse jddvatest maadest voib olla riigile
ebavajalik ning nende kasutusse andmine v3i vdodrandamine v3ib osutuda keeruliseks, vdib
nende jarkjiarguline vodrandamine voi kasutusse andmine pikemas perspektiivis vihendada
riigi hoolduskoormust ja -kulusid.

Uks oluline ja arvestamist vajav aspekt on reformimata maadel asuvad lagunenud ehitised.
Seisuga 19.05.2026 on lagunenud ehitisi kokku 930 maaiiksusel, kusjuures ETAK-1 andmetel
asub reformimata maadel ligikaudu 1654 vundamenti vOi varet. Kuigi osa neist jddb
lahendatavaks koos nouetele vastava ehitise teenindamiseks vajaliku maa omandisse
andmisega, voib iilejdédnud objektide puhul tekkida vajadus riigipoolseteks sekkumisteks (nt
alade ohutuks muutmiseks, juurdepddsu piiramiseks voi ehitiste lammutamiseks). Kulude tépne
suurus sOltub iiksikjuhtumite iseloomust (nt ehitiste suurus, asukoht ja ohtlikkuse aste), kuid
arvestades objektide hulka, vGib mdju riigieelarvele olla mérkimisvéédrne ning kasvab ajas, kui
probleemseid objekte ei kdrvaldata siisteemselt. Seega muudatusega vodivad kaasneda
tdiendavad kulud, mille ulatus soltub konkreetsete juhtumite asjaoludest ning mille iile
otsustatakse edaspidi vajaduspohiselt.

Arvestades olemasolevat to6koormust, voib reformimata maade riigi omandisse lisandumine
suurendada Maa- ja Ruumiameti hoolduse biiroo to6koormust, kuna suureneb hallatavate
objektide arv ja mitmekesisus, sealhulgas probleemsete ja kasutuseta objektide osakaal. Sellest
tulenevalt voib tekkida vajadus hinnata olemasolevate ressursside piisavust ning vajaduse
korral struktureerida ringi biiroo todiilesandeid voi kavandada tdiendavaid meetmeid
lisanduvate iilesannete tditmiseks.
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Hinnang pohineb jargmistel eeldustel: ~1650 vundamenti/varet, sekkumist vajavate objektide
osakaal: 30-50% ja objektide arv: 500—800 tk, 1 spetsialist suudab muude tooiilesannete korvalt
hallata ~15-25 objekti aastas.

Esialgse hinnangu kohaselt voib lagunenud ehitistega seotud iihekordne kulu (lammutamine ja
ohutustamine) ulatuda ligikaudu 5 320 000 euroni juhul, kui koik vajalikud tegevused
otsustatakse ellu viia {iheaegselt. Tegemist on hinnangulise kogukuluga véimaliku tervikliku
lahenduse korral, mitte kohese viltimatu kuluga, kuna tegevuste elluviimine toimub
vajaduspohiselt ja jark-jargult. Lisaks kaasneb piisiv iga-aastane kulu maa-alade hoolduseks ja
haldamiseks suurusjargus 220 000 eurot aastas.

Hinnangu Kogukulu
Kulu liik aluseks Uhikukulu / maht  |suurusjirk
Uhekordsed kulud (lammutamine
+ ohutustamine) 500-800 objekti |~ 6650 € objekt 5320000 €
Aastane hoolduskulu 300-500 objekti |~ 440 € / objekt 220 000 €/aasta

Pooleliolevates maa munitsipaalomandisse andmise menetlustes (/9.05.2026 seisuga 325
maatiksust, vt. lisa 4), mille puhul kohalik omavalitsus ei ole ndus maa munitsipaalomandisse
votmisega (nditeks teede alused maad voi digusliku aluseta rajatud ehitistega maad), voib
regulatsioon vihendada vaidlusi maa omandi kuuluvuse iile, kuna maa jaib seaduse alusel riigi
omandisse. Samas ei pruugi riigi ja kohalike omavalitsuste vaheline vastasseis tdielikult
kaduda, sest maa ning sellel asuvate teede vOi muude rajatiste korrashoiu kohustus jiéb
kiisitavaks. Riik peab seejuures arvestama vajadusega neid maid ja rajatisi korras hoida, kuid
vajalike ressursside puudumise tottu voib nende korrashoiu tagamine osutuda keeruliseks.
Kohalikul omavalitsusel tuleb omakorda arvestada, et kohaliku elu korraldamise ja avaliku
kasutuse tagamise eesmargil vaib selliste maade iileandmine kohaliku omavalitsuse omandisse
RVS alusel osutuda edaspidi siiski otstarbekaks.

Hinnang olulisusele
Ulatus keskmine Sihtriithma suurus viike
Sagedus keskmine Ebasoovitavate méjude risk | suur

5.1.6 Edasine analiiiis

Maareformi Idpetamise saavutamist hinnatakse eeskitt selle alusel, kas kdik reformimata
maatiksused on kavandatava regulatsiooni joustumise jérel kantud kinnistusraamatusse ning kas
neil on omanik (riik, kohalik omavalitsus voi eradiguslik isik). Téiendava indikaatorina
kasutatakse reformimata maaiiksuste arvu vihenemist kuni nulltasemeni.

5.1.7 Miks on mdju ebaoluline?

Hetkeseisuga on maareform 14dbi viidud iile 99%-1 Eesti Vabariigi territooriumist ning
kavandatav regulatsioon puudutab vaid 0,2% Eesti maismaa pindalast, mis on reformimata.
Maareformi toiminguid on vaja teha veel ca 9840 maaiiksusel, millest hinnanguliselt 20% on
ehitisteta maaiiksused, mis on iseseisvalt kasutatavad. Kuigi riigile jddva vara tottu kaasnevad
jatkutegevused (sh maa munitsipaalomandisse andmine, vdimalikud vaidlused lagunenud vdi
ebaseaduslike ehitiste omanikega ning riigi omandisse jddva maa haldamise ja hooldamise
kulud), puudutab maareformi l&biviimine siiski vaid vidikest osa Eesti pindalast ning
regulatsioonist mojutatud isikute hulk on viike.
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5.2 Kavandatav muudatus II

5.2.1 Muudatuse II sisu

Reformimata maaiiksuste puhul, millel asuvad ehitised, mairatakse tihtaeg (nditeks 2 voi 3
aastat), mille jooksul on voimalik ehitise omaniku taotluse lahendamine senise korra alusel.
Regulatsiooniga tépsustatakse ehitiste kui vallasasjade omandidiguse tekkimise tingimusi, et
voimaldada isikutel hoonete, mida nad on pikaajaliselt vallanud, alust maad omandada.
Seniseid maareformi menetlusi jdtkatakse kuni seaduses ehitistega maatiksuste kohta
sdtestatava tidhtpdeva saabumiseni. Seejdrel jddb ka chitistega maa seaduse alusel riigi
omandisse ja riigimaal tuleb 1dbi viia jatkutegevus ehk seada hoonestusdigus voi maa erastada
neil juhtudel, kus ehitise omandidigus on vdimalik kindlaks méérata.

5.2.2 Sotsiaalsed mojud
Sihtriihm: fiitisilised ja juriidilised isikud, sh ehitiste omanikud, maa kasutajad

Regulatsioon omab moju nendele isikutele, kelle taotluse alusel alanud maareformi menetlus
on endiselt pooleli vdi menetlust ei ole alustatud ja kes soovivad omandisse saada maad, millel
asub ehitis. Kui ehitise omandidiguse tekkimise tingimusi tdpsustatakse, tekib ehitiste aluse
maa omandamise digus ka isikutel, kes seni ei olnud suutnud ehitise omandidigust tdendada.
Samas tuleb rohutada, et kui ehitis on lagunenud sellisel médral, et ei vasta MaaRSis ehitisele
kehtestatud nouetele, siis sellise ehitise juurde ei ole jatkuvalt digust maad omandada.

Kui seaduses sdtestada piisav ajavahemik maa riigi omandisse jadmiseni, on voimalik, et
haldusorganid lahendavad nende taotlused &ra hetkel kehtiva regulatsiooni alusel. Sellisel juhul
on kavandataval regulatsioonil nende isikute digustele positiivne moju, sest menetlused, mis on
aastaid voi aastakiimneid olnud pooleli, saavad lahenduse. Ka isikutel endil voiks tekkida
suurem huvi nende taotluste alusel algatatud menetluste vastu ja huvi lahendada &dra need
puudused taotluses, mis takistavad taotluste lahendamist. Maa automaatselt riigi omandisse
jaamine koosmojus digustatud isikute tegevusetusega (nt 10pule viimata parimismenetlus) voib
kaasa tuua isiku ilmajdidmise taotletud omandist, kuid subjektiivsete diguste riive ei ole
erinevatel pohjustel (aja moddumine; taotleja passiivsus) iildjuhul suur. Samas tuleb arvestada,
et parimisseaduse kohaselt avaneb parand pirandaja surmapéeval. Kuigi parija loetakse sellisel
juhul ehitise omanikuks sdltumata sellest, kas parimismenetlus on algatatud, ei pruugi péarijal
ega riigil olla veel teadmist kogu vara ulatusest, mille omanikuks périja faktiliselt on saanud.

Automaatne maa riigi omandisse jadmine voib kaasa tuua digusvaidlusi, mis on ressursikulu nii
vaidlustajatele (isikud, kohalikud omavalitsused) kui riigile.

Kui teisele isikule kuuluv ehitis asub maal mida ei saa erastada, tekib vajadus seada hoone
omaniku kasuks hoonestusodigus. Sellega kaasneb halduskoormus. Samas on hoonestusdiguse
seadmise kohustus ja selleks vajalike andmete véljaselgitamine vajalik ka kdesoleval hetkel
kehtiva regulatsiooni alusel. Kavandatav regulatsioon hoonestusdiguse seadmisega seoses
halduskoormust oluliselt ei suurenda.

Kuni hoonestusdiguse seadmiseni voi ehitise omanikule maa erastamiseni voib tekkida olukord,
kus isik ei saa enda ehitisega (vallasasi riigi maal) teha kdiki soovitud tehinguid voi toiminguid.
See moju on eeldatavalt lithiajaline, sest moistliku aja jooksul pirast ehitise omandidiguse
toendamist voi tuvastamist ja vajalike andmete esitamist haldusorganile on vdimalik 14bi viia
hoonestusdiguse seadmiseks vOi maa omandamiseks vajalikud KOV-i voi riigi poolsed
toimingud.
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Kui seaduses sitestatakse tdhtaeg, mille moodumisel muutub ka riigimaal asuv teisele isikule
kuuluv ehitis maatiiki oluliseks osaks ja hoonestusdigust ei seata, jddb isik ehitise omandist
ilma.

Seaduse alusel maa riigi omandisse jidmine voib avaldada moju pooleliolevatele kohtuasjadele,
kus on vaidlustatud maareformi toiminguid. Kui kohtuotsuse tegemise ajaks on seaduses maa
riigi omandisse jddmise tdhtpdev saabunud, ei ole kohtul enam vdimalik kohustada
haldusorganit isiku taotlust uuesti 1abi vaatama.

Hinnang olulisusele

Ulatus viike Sihtriihma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate mdjude risk | keskmine
5.2.3 Mdju majandusele

Sihtriithm: fiitisilised ja juriidilised isikud sh ettevotjad

Majanduslik moju on valdavalt positiivne, sest viheneb ,.hall ala® maaomandis ning lihtsam
on planeerida investeeringuid ja infrastruktuuri.

Ehitistega maaiiksuste osas tekib korrektne kinnisomand. Kui menetlus viiakse 1dbi senistel
alustel seaduses sdtestatava téhtaja jooksul, tekib eraomand maatiikile voi hoonestusdigusele,
mis saab edasi minna tsiviilkdibesse. Kui ehitisega maatiiki osas menetlust tihtaja saabumise
ajaks 14bi viidud ei ole, siis saab kinnisasi minna tsiviilkdibesse alles pérast ehitise omaniku
viljaselgitamist.

Kui kehtestada regulatsioon, et riik saab otsustuskorras maa vodrandada ehitise omanikule maa
odavaima maksustamishinnaga (st soodustingimustel) enne hoonestusdiguse seadmist,
vihendaks see halduskoormust ja suurendaks tsiviilkdibes oleva maa hulka.

Hinnang olulisusele
Ulatus viike Sihtriihma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate méjude risk | viike

5.2.4 Moju regionaalarengule

Piirkonnaspetsiifiline moju puudub.

Viheneb ,hall ala® maaomandis ja konkreetse omaniku tekkimisel on ehitustegevuse
kavandamine ja elluviimine diguskindlam ja selgem.

Hinnang olulisusele
Ulatus viike Sihtriithma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate méjude risk | viike

5.2.5 Moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste korraldusele,
halduskoormusele, riigieelarvele ning muudele avaliku sektori kuludele ja tuludele
Sihtriithm: riik ja kohalik omavalitsus

Ajutiselt suureneb menetlusi 14bi viivate haldusorganite (kohalikud omavalitsused ning Maa-
ja Ruumiamet) halduskoormus. Ehitiste omandidiguse tingimuste tidpsustamisega suureneb
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halduskoormus, sest koguda tuleb tdendeid ehitise pikaajalise kasutamise kohta. Ametnikud
voivad vajada lisakoolitust taotluste lahendamiseks (nt keerukamad olukorrad paérijate
viljaselgitamisel, probleemid ehitise diguspérase piistitamise voi omandidiguse tdendamisel
jne), juhendamist ja/vdi lisarahastust. Voivad tekkida vaidlused, mis toovad kaasa
haldusorganite (kohalikud omavalitsused, Maa- ja Ruumiamet) tookoormuse kasvu ja
voimalikud tdiendavad kulud. Lisaks tuleb seaduses sétestatava tdhtaja tottu menetlusi 1ébi viia
suures mahus ja lithikese ajavahemiku jooksul.

Kui riigi omandisse jddb maa, millel on echitised, tuleb nende echitiste osas ldbi viia
hoonestusdiguse seadmise menetlus voi maa ehitise omanikule voorandamine. Samas on selle
menetluse ldbiviimise kohustus ka praeguse regulatsiooni alusel, kuid see toimub enne riigi
omandisse jdetava maa osas kinnistusraamatusse kandeavalduse tegemist.

Moju riigieelarvele

Muudatuse rakendamisega kaasnevad iihelt poolt tdiendavad haldusiilesanded ja vdimalikud
kulud, kuid teisalt aitab lahendus saavutada selgema omandistruktuuri ning korrastada maa ja
ehitistega seotud Oigussuhteid. Riigi omandisse tidiendavate maade jddmine suurendab riigi
varalist ressurssi ning loob vdimaluse maa edasiseks kasutamiseks riigi iilesannete tditmisel.
Sellega voib kaasneda ka tdiendav tulu riigieelarvesse. Omandi selguse suurenemine aitab
pikemas perspektiivis vihendada ebaselgest omandistaatusest tulenevat halduskoormust ning
lihtsustab maa ja ehitistega seotud menetlusi.

Riigi omandisse jddvate maade puhul voivad tekkida maa hooldamise, korrashoiu, maamaksu
ning lagunenud ehitistega seotud kulud. Kuna riigi omandisse jddvate maaiiksuste seisukord ja
edasine kasutus ei ole tdielikult ette teada, kujunevad tegelikud kulud sdltuvalt konkreetsetest
juhtumitest ja vajadusest. Vajaduse korral voOib osutuda vajalikuks ajutise tdiendava
haldusressurssi kavandamine.

Ehitistega maade puhul, mis jddvad riigi omandisse, vOib riigil tekkida vajadus tegeleda
edasiste  haldustoimingutega, sealhulgas omandidiguse  kiisimuste  lahendamise,
hoonestusdiguse seadmise voi maa voorandamise menetlustega. Nende toimingute maht sdltub
sellest, kui palju menetlusi joutakse enne tihtacgade saabumist 1pule viia ning kui keerukad
on lahendamist vajavad juhtumid.

Eelduslikult puudutab ehitistega maade regulatsioon ligikaudu 2000-3000 reformimata
maaiiksust. Kui ehitistega maaiiksusi jddb riigi omandisse ligikaudu 1000, v3ib menetluste
labiviimiseks hinnanguliselt kuluda Maa- ja Ruumiameti kuuel ametnikul ligikaudu kolm
aastat. Tegelik vajadus soltub menetluste keerukusest, tdiendavate asjaolude viljaselgitamise
mahust ja voimalikest vaidlustest. Ameti t60 tuleb korraldada selliselt, et kriitilised tegevused
on voimalik ellu viia olemasoleva t66jouga.

Kokkuvbttes kaasnevad muudatusega eelkdige maareformi Iopetamiseks ja digussuhete selgeks
madratlemiseks vajalikud haldusiilesanded ning nendega seotud kulud. Samas loob lahendus
pikemas perspektiivis selgema lilevaate riigi omandis olevast varast, vihendab ebaméérasest
omandistaatusest tulenevat halduskoormust ning vOimaldab riigil tdiendavat maaressurssi
eesmargipdrasemalt kasutada, sealhulgas vajaduse korral tulu teenimiseks.

Kohalike omavalitsuste puhul, kus paikneb suurem hulk ehitistega maaiiksusi, voib maareformi

lopetamisega kaasneda ajutine halduskoormuse suurenemine, mis tuleneb eelkdige vajalike
eeltoimingute ldbiviimisest. Eelkdige viljendub see vajaduses suunata tdiendav
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personaliressurss lithikese ajavahemiku jooksul maareformi toimingute l0petamiseks ning
ehitistega seotud jitkumenetluste (sh omandidiguse selgitamine ja hoonestusdiguse
menetlused) ldbiviimiseks.

Hinnang olulisusele
Ulatus keskmine Sihtriihma suurus viike
Sagedus keskmine Ebasoovitavate mojude risk | viike

5.2.6 Edasine analiiiis

Maareformi Idpetamise saavutamist hinnatakse eeskétt selle alusel, et koik reformimata
maaiiksused on kavandatava regulatsiooni joustumise jirel kantud kinnistusraamatusse ning
neil on omanik (riik, kohalik omavalitsus voi eradiguslik isik). Tédiendava indikaatorina
kasutatakse teisele isikule kuuluvate ehitistega kinnistute arvu, millele on hoonestusdigus
seadmata, vihenemist kuni nulltasemeni.

5.2.7 Miks on mdju ebaoluline?

Hetkeseisuga on maareform 14bi viidud iile 99%-1 Eesti Vabariigi territooriumist ning vaid
0,2% Eesti maismaa pindalast on reformimata. Maareformi toiminguid on vaja teha veel ca
9840 maatiksusel, millest hinnanguliselt 27% on ehitistega maailiksused. Seega
proportsionaalselt puudutab maareformi lébiviimine Eesti pindalast kaduvviikest osa ja
puudutatud isikuid on vihe.

5.3 Kavandatav muudatus I11

5.3.1 Muudatuse IIT sisu

Kinnisasjade vahele jddnud iseseisva kasutusvoimaluseta maatiikid (nn ribad), mis on tekkinud
erinevate maareformi vigade tottu, liidetakse mdne piirneva kinnisasjaga. Kui riba piirneb vaid
eraomandis olevate kinnisasjadega ja keegi nendest eraomanikest riba omandamisest huvitatud
el ole, liidetakse riba naaberkinnisasja(de)ga sundkorras ldhtuvalt maakorralduse nduetest.

5.3.2 Sotsiaalsed mojud
Sihtrithm: fiitisilised ja juriidilised isikud

Kéesolevaks hetkeks on jadanud reformimata eeskétt sellised ribad, mille omandamise vastu
puudub naaberkinnisasjade omanikel otsene ja sisuline huvi voi pole nad sellest voimalusest
teadlikud. Kuna otstarbekas on ribad nn sundkorras naabermaaiiksusega liita pohjusel, et
eraldiseisvalt ei ole ribad kasutatavad ega miilidavad, vOib naaberkinnisasja omaniku
omandidigus saada ebasoodsalt riivatud (omandi suurenemisest tulenevad kohustused, mis ei
arvesta omaniku soovi voi huviga).

Ribade liitmisega vdivad kaasneda naaberkinnisasja omanikule erinevad kulud: suureneb
maamaks, tekib maa hoolduskohustus. Samas osadel juhtudel riba liitmise tottu maa véartus
suureneb, nt suureneb ehitusdigus voi tagatakse kinnisasjale otstarbekas juurdepais.

Negatiivseid mojusid eraisikutele vihendab pohimdte, mille kohaselt juhul, kui riba piirneb
riigimaaga, liidetakse riba riigimaaga, ja kui riba piirneb munitsipaalmaaga, liidetakse riba
munitsipaalmaaga. Seda muidugi juhul kui riigi- vdi munitsipaalmaaga riba liitmine on
maakorralduse nduetest tulenevalt voimalik.
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Hinnang olulisusele

Ulatus keskmine Sihtriihma suurus viike
Sagedus viike Ebasoovitavate mojude risk | viike
5.3.3 Mdju majandusele

Sihtriithm: fiitisilised ja juriidilised isikud sh ettevotjad

Ribasid ei saa eraldiseisvalt kasutada ega miitia. Nende liitmine naaberkinnisasjadega
korvaldab ebaselguse ning loob selged maaomandid. Riba liidetakse naaberkinnisomandi
koosseisu ja saab sellisel viisil minna tsiviilkdibesse.

Kui riba liidetakse eradigusliku isiku kinnisomandi koosseisu, suureneb liidetud osa arvelt
omaniku maksukohustus. Samas toob see paljudel juhtudel kaasa eraomandi véirtuse kasvu
nditeks suureneva ehitusdiguse voi kinnisasja paremate kasutusvdoimaluste tottu.

Majanduslik mdju on valdavalt positiivne, kuna viheneb ,,hall ala® maaomandis ning lihtsam
on planeerida investeeringuid ja infrastruktuuri.

Hinnang olulisusele
Ulatus keskmine
Sagedus keskmine

Sihtrithma suurus viike
Ebasoovitavate mojude risk | viike

5.3.4 Moju regionaalarengule

Piirkonnaspetsiifiline mdju puudub.

Viheneb ,,hall ala® maaomandis ja konkreetse omaniku tekkimisel on ehitustegevuse kavandamine
ja elluviimine diguskindlam ja selgem.

Hinnang olulisusele
Ulatus viike
Sagedus viike

Sihtrithma suurus viike
Ebasoovitavate mdjude risk | viike

5.3.5 Moju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste korraldusele,
halduskoormusele, riigieelarvele ning muudele avaliku sektori kuludele ja tuludele
Sihtriithm: riik ja kohalik omavalitsus

Kuna ribad on tekkinud erinevate maareformi vigade tdttu ja otstarbekas on need liita mone
piirneva kinnisasjaga, peaksid jddma liitmisega seotud kulud (vajadusel menetlus- voi
moddistamiskulu) riigi kanda.

Riba omanikuks vaib liitmise teel saada ka kohalik omavalitsus voi riik ja tekib lisanduva maa
hooldamise kohustus. Kohalikul omavalitsusel ei teki maamaksu maksmise kohustust
(maamaksuseaduse § 4 1g 1 p 6). Riigil ei teki maamaksu maksmise kohustust, kui tegemist on
ithiskondlike ehitiste maa voi lildkasutatava maa sihtotstarbega maaga (maamaksuseaduse § 4
lg 1 p 9 ja 10), aga valdaval osal juhtudest on riigimaa teiste sihtotstarvetega ning seega riigi
maamaksukohustus kokkuvottes suureneb.

Regulatsioon eeldab katastrikaardi korrastamist. Korrastamise kéigus voib eelduslikult kaduda
5-10% praegustest ribadest. Katastrikaardi korrastamine tekitab Maa- ja Ruumiametile ajutise
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halduskoormuse suurenemise, kuid ribade arvu vdhenemine vdhendab liitmistoimingutest
tulenevat halduskoormust.

Riigi (Maa- ja Ruumiameti) halduskoormus suureneb tulenevalt ribade osas sundmaakorralduse
toimingute tegemise vajadusest. Halduskoormust tekitab ka suhtlus maaomanikega. Arvestama
peab ribade liitmise vaidlustamise vdimalusega, mis v3ib pikendada menetlusi, suurendada
to0koormust ja tekitada lisakulusid.

Seaduse muudatuse ajaks on eeldatavalt jaanud ligikaudu 4000 riba. Eeldusel, et iiks ametnik
teeb aastas vajalikud toimingud 200- 300 riba kinnisasjadega liitmiseks (sh maakorralduskava
koostamine ja katastritoimingud), kulub ribade liitmisele kahel ametnikul 8 aastat voi neljal
ametnikul 4 aastat. Arvestades Maa- ja Ruumiameti olemasolevat t66joudu ja asjaolu, et
esmajirjekorras tuleb tegeleda echitistega maade osas alustatud menetluste riigipoolsete
toimingutega ja riigi omandisse jddvate maade kinnistamiseks vajalike toimingutega, saab
ribadega tegeleda eelkdige pérast seda, kui kogu iilejdinud maa on vormistatud riigi omandisse
ja vabaneb inimressurssi.

Tunduvalt viheneb kohaliku omavalitsuse koormus, sest ribade liitmisel omavalitsus ei osale.
Vabaneva t66jou saab valla- voOi1 linnavalitsus suunata nt ehitistega maade omanike
viljaselgitamisele.

Liihiajaline koormuse kasv on viltimatu iileminekuperioodil, kuid pikemas perspektiivis
vihendavad muudatused nii Maa- ja Ruumiameti kui ka kohalike omavalitsuste
halduskoormust.

Hinnang olulisusele
Ulatus keskmine Sihtriihma suurus viike
Sagedus keskmine Ebasoovitavate méjude risk | viike

5.3.6 Edasine analiiiis

Tegemist on maareformi jdtkutegevusega, mida ei kavandata lébi viia enne maareformi
kavandatavat 10ppu ja mille 10petamise saavutamist hinnatakse eeskétt selle alusel, et koik
iseseisva kasutusvdimaluseta maaiiksused on kavandatava regulatsiooni joustumise jirel
liidetud piirneva kinnisasjaga ning neil on omanik (riik, kohalik omavalitsus voi eradiguslik
isik). Tédiendava indikaatorina kasutatakse ribade arvu vidhenemist kuni nulltasemeni. Samas
tuleb arvestada, et katastritoimingute tulemusena v3ib veel monda aega ilmneda uusi ribasid,
millega tuleb samuti maakorraldustoimingud 14bi viia.

5.3.7 Miks on mdju ebaoluline?

Hetkeseisuga on maareform 1dbi viidud iile 99%-1 Eesti Vabariigi territooriumist ning vaid
0,2% protsenti Eesti maismaa pindalast on reformimata. Kinnisasjade vahele jdénud iseseisva
kasutusvdoimaluseta maatiikid (nn ribad), moodustavad reformimata maatiikkidest
hinnanguliselt poole ehk kokku on ribadena loetletud 5182 maaiiksust (hinnanguliselt 53%
reformimata maaiiksustest). Katastrikaardi korrastamise kdigus voib eelduslikult kaduda 5-10%
praegustest ribadest. Seega on protsentuaalselt ribade regulatsioonist puudutatud vaid iilivéike
osa Eesti pindalast ja vdike osa elanikkonnast.
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6. Edasine valjatootamine

Eesmarki ei ole voimalik tédita seadust muutmata. Kéesoleva véljatootamiskavatsuse eesmérk
on kaasamine lahenduste véljatootamisse. Viljatootamiskavatsuses tutvustatakse erinevaid
lahendusvariante ning pakutakse vilja eelistatuim variant. Kaasamise kidigus oodatakse
tagasisidet ka teistele lahendusvariantidele voi uusi ettepanekuid, et minna edasi sellise
variandiga, mida on kd&ige lihtsam ellu viia ning mis toob kaasa voimalikult vidikse
halduskoormuse, aga samal ajal ei riivaks isikute digusi ebaproportsionaalselt.

Viljatootamiskavatsus saadetakse kooskdlastamiseks ministeeriumitele ja Riigikantseleile.
Arvamuse kiisimiseks saadetakse see Oiguskantsleri biiroole, Eesti Linnade ja Valdade Liidule,
Riigikohtule, Tartu Maakoht kinnistus- ja registriosakonnale, Notarite Kojale ja Eesti Omanike
Keskliidule.

Seaduseelndu edasise viljatootamise tegevuskava on jargmine:

Kéesoleva viljatodtamiskavatsuse osas saabuvate arvamuste ja ettepanekute alusel alustame
2026. a III kvartalis eelndu koostamist.

Eelndu esmane versioon on plaanis esitada kooskdlastamisele 2027. a I kvartalis.

Vabariigi Valitsusele on kavas eelndu esitada 2027. a II kvartalis.

Vastutav ministeerium on Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium ning vastutav ametnik
ja kontaktandmed: Tea Faber, maapoliitika ja riigivara ndunik, maa- ja ruumipoliitika osakond,
tea.faber@mkm.ee, +372 5385 9554.
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Lisa 1. ETAKi andmetel ehitisteta
reformimata maaiiksused kohalike

omavalitsuste loikes

Saarde vald 14
Antsla vald 12
Kanepi vald 12
Maardu linn 12
Méarjamaa vald 12
Muhu vald 11
Torva vald 11
Pdhja-Sakala vald 9

Tri vald

Haapsalu linn

Jarva vald

Ldganuse vald

Saue vald

Tartu linn

Rdéuge vald

Péltsamaa vald

Harku vald

Raasiku vald

Vinni vald

Haljala vald

Kiili vald

Rae vald

Saku vald

Anija vald

Jogeva vald

Paide linn

Viimsi vald

Vaike-Maarja vald

Vormsi vald

Voru linn

Kadrina vald

Rakvere linn

Rapla vald

222NN W WWWww|h~BA]|BARloOj|O|O1| O] | 00| 00| 00| 00| 00| O

Kokku

1963

Omavalitsusiiksus maailiksuste
arv
Sillamae linn 177
Kohtla-Jarve linn 129
Narva linn 84
Johvi vald 83
Kastre vald 78
Narva-Joesuu linn 71
Valga vald 68
Tallinn 62
Parnu linn 58
Alutaguse vald 57
Haademeeste vald 55
Mustvee vald 54
Laane-Nigula vald 53
Saaremaa vald 49
Tartu vald 48
Kuusalu vald 44
Véru vald 39
Peipsiaare vald 38
Joelahtme vald 37
Pdlva vald 35
Laane-Harju vald 33
Rapina vald 32
Elva vald 31
Laaneranna vald 30
Otepaa vald 28
Tori vald 26
Tapa vald 25
Viljandi vald 25
Rakvere vald 24
Mulgi vald 22
Kambja vald 21
Kihnu vald 19
Hiiumaa vald 18
Kehtna vald 18
Ruhnu vald 18
Setomaa vald 18
Kose vald 17
Pdhja-Parnumaa vald | 16
Viru-Nigula vald 15
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Lisa 2. ETAKi andmetel ehitistega
reformimata maaiiksused kohalike

omavalitsuste 10ikes

Tori vald

N
o

Hiiumaa vald

—_
(o]

Pdhja-Parnumaa vald

—_
oo

Réuge vald

—_
(o]

Rapina vald

—_
oo

Kose vald

-_—
~

Saarde vald

-_—
~

Sillaméae linn

—_
»

Saue vald

—_
SN

Haapsalu linn

—_
N

Vinni vald

—_
N

Jarva vald

—_
o

Laaneranna vald

©

Maardu linn

Anija vald

Kambja vald

Rakvere vald

Antsla vald

Kohila vald

Haademeeste vald

Paide linn

Rae vald

Voru linn

Joelahtme vald

Saku vald

Viimsi vald

Vormsi vald

Noo vald

Kiili vald

Luunja vald

Raasiku vald

Rakvere linn

Haljala vald

Keila linn

Laane-Nigula vald

Rapla vald

=2 =2 =2 =2NINININ|W BBl OO N| N[ N|

Kokku

2695

Omavalitsusiiksus maaiiksuste
arv
Kohtla-Jarve linn 377
Narva-Joesuu linn 262
Johvi vald 200
Valga vald 116
Viljandi vald 100
Viljandi linn 87
Narva linn 77
Pdlva vald 76
Mulgi vald 71
Otepaa vald 65
Tallinn 62
Kastre vald 61
Véru vald 56
Pdltsamaa vald 53
Tapa vald 52
Jogeva vald 47
Elva vald 43
Mustvee vald 43
Viru-Nigula vald 42
Tartu vald 41
Kuusalu vald 38
Mérjamaa vald 38
LUganuse vald 36
Pdhja-Sakala vald 36
Torva vald 36
Turi vald 34
Kanepi vald 32
Harku vald 29
Peipsiaare vald 27
Setomaa vald 26
Tartu linn 26
Saaremaa vald 25
Vaike-Maarja vald 24
Parnu linn 23
Alutaguse vald 22
Laane-Harju vald 21
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Lisa 3. Iseseisva kasutusvoimaluseta

maa, nn ribad, kohalike omavalitsuste

Vaike-Maarja vald

61

Voru linn 58
Rapina vald 56
Vinni vald 54
Kastre vald 47
Kambja vald 42
Laane-Harju vald 42
Viru-Nigula vald 41
Antsla vald 40
Haapsalu linn 39
Anija vald 38
Saue vald 38
Rakvere vald 37
Haljala vald 34
Kanepi vald 33
Kehtna vald 30
Rapla vald 29
Tari vald 29
Harku vald 26
Kuusalu vald 26
Maardu linn 25
Saku vald 25
Kohila vald 22
Rakvere linn 21
Joelahtme vald 19
Kadrina vald 18
Kose vald 18
Viimsi vald 16
Noéo vald 15
Paide linn 15
Raasiku vald 14
Viljandi linn 14
Kiili vald 13
Vormsi vald 13
Tartu linn 1M
Sillamae linn 10
Luunja vald 8
Keila linn 4
Muhu vald 4
Kihnu vald 1
Ruhnu vald 1
Kokku 5182

loikes
Omavalitsusiiksus maaiiksuste
arv
Tallinn 267
Kohtla-Jarve linn 258
Voru vald 220
Pdhja-Parnumaa vald | 185
Johvi vald 182
Mustvee vald 176
Saaremaa vald 156
Elva vald 143
Valga vald 121
Alutaguse vald 116
Hiiumaa vald 115
Laane-Nigula vald 114
Jogeva vald 112
Mulgi vald 111
Pdlva vald 106
Peipsiaare vald 105
Parnu linn 99
Laaneranna vald 98
Narva linn 97
Pdltsamaa vald 91
Tartu vald 91
Setomaa vald 90
LUganuse vald 89
Mérjamaa vald 88
Rae vald 83
Otepaa vald 80
Pdhja-Sakala vald 79
Haademeeste vald 77
Rduge vald 76
Narva-Joesuu linn 74
Viljandi vald 72
Saarde vald 67
Tori vald 67
Torva vald 65
Tapa vald 64
Jarva vald 61
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Lisa 4. Pooleliolevad maaiiksused, mille

munitsipaalomandisse andmine on

Viimsi vald

Vinni vald

Kokku

325

selgitamisel
Omavalitsusiiksus maaiiksuste
arv

Kohtla-Jarve linn 47
Mustvee vald 40
Kastre vald 38
Elva vald 17
Tallinn 17
Tapa vald 17
Narva-Joesuu linn 15
Rakvere vald 15
Peipsiaare vald 14
Tartu vald 12
Valga vald 12
Otepaa vald 9

Kuusalu vald

Alutaguse vald

Kambja vald

Rae vald

Tori vald

Johvi vald

Laane-Harju vald

Narva linn

Tartu linn

Viru-Nigula vald

Voru vald

Mulgi vald

Pdhja-Parnumaa vald

Rapina vald

Saue vald

Viljandi vald

Haapsalu linn

Joelahtme vald

Jogeva vald

Jarva vald

Kanepi vald

Laane-Nigula vald

Paide linn

Pdhja-Sakala vald

Péltsamaa vald

Saaremaa vald

Sillaméae linn

Torva vald
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Lisa 5. Reformimata maad, millel asuvad Eesti topograafia andmekogu (ETAK)

andmetel ehitised

Eeldatav maareformi | Elu- voi Garaaz | Kelder | Korval- Muu |Vare |Vunda- | Kokku
liik tthiskondlik VOi ment

hoone tootmis-

hoone

hoonestusdiguse 392 1 7 1067 291 94 1852
seadmine
korteriomandi 211 2 310 59 11 593
seadmine (ei
toimu MaaRSi alusel)
maa tagastamine 15 14 3 2 34
mitu liiki koos 3 10 4 17
munitsipaalomandisse 86 1 211 31 14 343
andmine
ostueesdigusega 394 1 5 983 1| 232 95 1711
erastamine
riba kinnisasjaga 3 2 260 120 73 458
litmine
maa riigi omandisse 16 190 1 175 116 498
jatmine maareservina
maa riigi omandisse 1 8 6 1 16
jatmine teistel alustel
lik teadmata 276 2 888 2| 220 105 1493
vaba 1 1 1 3
pdllumajandusmaa
erastamine
Kokku 1397 2 19 3942 41142 512 7018
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