LISA 2 — eelnou viiljatootaja seisukohad Riigikogule lackunud arvamustele (tiiendatud)

tdiendav tabel, 27.01.2026

Laekunud arvamus

Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi (MKM)
seisukoht

Eesti Planeerijate Uhing (01.12.2025)

Muudatusettepaneku punkt 1.3. - seadus tdiendatakse §-ga 7', kus sitestatakse
haldusjérelevalve tegija roll ja digused. Ministeerium viitab seletuskirjas Vabariigi Valitsuse
seaduse §-le 75!, mille kohaselt on:

(1) Haldusjérelevalve on iihe haldusorgani kontroll teise haldusorgani iile.

(2) Haldusjérelevalvet riigi haldusorgani iile teostatakse juhul, kui see ei ole jarelevalve
teostaja alluvuses.

(3) Haldusjarelevalve riigi haldusorgani iile hdlmab jérelevalvatava tegevuse diguspérasuse
ning seaduses sitestatud juhul otstarbekuse kontrollimist. Haldusjérelevalve teostajal on
jérelevalvatava kontrollimisel digus teha puuduse korvaldamiseks ettekirjutusi.

(4) Haldusjérelevalve teise haldusekandja {ile hdlmab haldusiilesannete tiitmise
Oiguspérasuse ja seaduses sitestatud juhul otstarbekuse kontrollimist. Haldusjérelevalve
teostajal on teise haldusekandja kontrollimisel digus teha ettekirjutusi, mille tditmata jétmise
korral on asendustditmise ja sunniraha seaduses sitestatud korras rakendatava sunniraha
iilemmaar 9600 eurot.

Praktikas pikeneb planeeringuprotsess sageli nii kooskdlastatavate ametkondade rohkuse kui
nende poolt tihtaegadest mitte kinnipidamise tottu. Moned néited praktikast:

- Omavalitsus saatis planeeringu arvamuse avaldamiseks/kooskolastamiseks Regionaal- ja
Po6llumajandusministeeriumile 25.11.2024 (tagasisidet oodati 05.01.2025). 03.01.2025 saadi
Maa- ja Ruumiametilt tdhtaja pikendamise taotluse kuni 05.02.2025. 05.02.2025 saadi uus
kiri téhtaja pikendamise kohta kuni 28.02.2025 pdhjendusega, et uue ametiasutuse todle
saamisega on tekkinud mdningaid probleeme, mis on mojutanud ka kirjade viljasaatmist.
Sama planeering saadeti Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumile 17.01.2025, et
saada arvamus reformimata ja riigimaade kohta. Veebruari 16puks ei oldud ministeeriumit
mingit tagasisidet.

- Planeeringuga chituskeeluvoondi
Keskkonnaametis

o ndide 1- menetlusse esitati taotlus 21.09.17 ja otsus saadi 03.07.2018 aastal (cal0 kuud)

o ndide 2- menetlusse esitati taotlus 26.08.2024, otsus saadi 19.02.2025 aastal (ca6 kuud).

- Padsteametile saadeti detailplaneering kooskolastamiseks 25.09.2024 ja kuna vastust ei
tulnud, siis voOttis omavalitsus detailplaneeringu vastu 12.11.2024. Paésteamet saatis
kooskolastamisest keeldumise kirja 26.11.2024. Omavalitsus muutis puudutava osa dra

vihendamise taotlused seisavad mitmeid kuid

Ettepanek: votta teadmiseks
Oleme teinud ettepaneku sonastada konealune site jargmiselt:

.8 7. Haldusjiirelevalve tegija
Maa- ja Ruumiamet teeb haldusjirelevalvet kiesolevas
seaduses sdtestatud tihtaegadest kinnipidamise iile. *

Sattega antakse Maa- ja Ruumiametile (MaRu) padevus teha
haldusjérelevalvet nii kohaliku omavalitsuse iiksuse (KOV) kui
riigiasutuse iile planeerimisseaduses (PlanS) sitestatud
tdhtaegadest kinnipidamise osas.

Tahtaegadest kinnipidamise problemaatika on kodige enam
tagasisidet pShjustanud probleem ning selle leevendamiseks on
haldusjarelevalve sobiv meede. Haldusjarelevalve padevuse
andmine ei tdhenda sugugi, et MaRu ei saaks edaspidi tiita
KOV-ide nodustaja rolli planeerimismenetlustes nagu senini.
Vordluseks vOib tuua, et MaRu-l on juba praegu sisuline
haldusjarelevalve padevus heakskiidumenetluse néol ning juba
praegu ndustab MaRu KOV spetsialiste planeerimismenetluse
kitsaskohtades.
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(planeeringu pohilahendus jdi samaks) ja see saadeti Padsteametile uuesti 17.12.24.
Planeering kehtestati kuna Péésteametilt vastust ei tulnud 25. veebruaril 2025.
Kooskolastamisest keelduv kiri tuli uuesti Padsteametilt 03. martsil 2025.

Eelndu seletuskirjas viidatakse asjaolule, et sunniraha rakendatakse eelkdige kohaliku
omavalitsuse osas, kuid jaddb selgusetuks, millised on meetmed planeeringute
kooskdlastavate institutsioonide osas kui PlanS sétestatud tihtaegadest kinni ei peeta voi kui
vastamise tdhtaega siistemaatiliselt pikendatakse voi teiste osapoolte osas. Antud pohimdte
ja regulatsioon ei ldhtu vordsest kohtlemisest ja on ebaproportsionaalne kohaliku
omavalitsuse suhtes, kelle suhtes rakendatakse karmimaid meetmeid sh sunniraha
tdhtaegadest mitte kinnipidamisel.

Me ei saa ndustuda ka ministeeriumi seisukohaga, et haldusjarelevalve funktsiooni
lisandumisega voib suureneda KOV-ides tdokoormus ainult ajutiselt. Kuna tegemist on
igakordselt uue planeeringumenetlusega, mis tdhendab, et igakordselt on pohjused ja
asjaolud erinevad, miks menetlusprotsess venib, siis ei teki nn véljakujunenud praktikat
haldusjérelevalve teostamisel. Selle asemel, et selgitusi koguda ja asutuste vahel
kirjavahetust pidada, on mdistlikum tegelda planeeringute menetlemisega ja reaalselt
tekkinud  probleemide lahendamisega, eriti  arvestades, et omavalitsustes
planeeringuspetsilaste napib.

Juhime téhelepanu ka asjaolule, et MaRu loomisel rohutatid omavalitsuste ndustamise ja
abistamise funktsiooni kui rakendamisel esimese aasta jooksul on abistavast
organisatsioonist saamas pigem karistav institutsioon. Samuti sellele, et MaRu-l puudub
oigus sekkuda kohaliku omavalitsuse tasandi planeeringuotsustesse ja sisusse ning
seletuskirjas viidatud kohaliku omavalitsuse planeerimismenetluse suunamisse.

EPU seisukoht - loobuda eelndu §1 uue punkti 6 tdiendusest ja vilja todtada Maa- ja
Ruumiameti roll kohalike omavalitsuste noustamiseks.

Muudatusettepaneku punkt 1.11. ettepaneku kohaselt hakataks detailplaneeringu
kehtestamise voi kehtestamata jatmise kolme aasta tihtaega arvestama algatamise taotluse
esitamisest, on sisuliselt probleemne. Muudatus ei arvesta planeerimisseaduse iildist loogikat
(detailplaneering algab otsusega (PlanS § 128 lg 5), sarnane loogika on ka koikide teiste
planeeringuliikidega) ega tegelikku menetluspraktikat. Kui kolmeaastast tdhtaega hakatakse
arvestama taotluse esitamisest, v3ib tekkida olukord, kus juba enne algatamist kulub
menetluse aeg selliselt, et sisuliselt ei jouta veel planeeringu koostamiseni ja menetlemiseni
(nditeks esitatakse algatamisel puudulikud dokumendid voi ollakse eriarvamustel §130
lepingu s6lmimise osas, mis tuleks solmida enne algatamist). See omakorda jitab vihem

Ettepanek: mitte arvestada
Selgitus:

HMS § 14 l1dike 1 kohaselt esitatakse haldusmenetluse
algatamiseks haldusorganile taotlus. See tdhendab, et peale
taotluse saamist asutakse praktikas taotlust lahendama ehk
tuvastatakse =~ menetluse  olulisi  asjaolusid, peetakse
l&birddkimisi halduslepingu sdlmimise asjaolude iile ning

2




aega detailplaneeringu sisulisele koostamisele, mille oluliseks osaks on ka teavitamine ja
koostdd erinevate osapooltega, ning pdohjustab asjatut kiirustamist ja védhendab
detailplaneeringute ja loodava ruumi kvaliteeti.

Kuigi paljud huvitatud isikud teevad enne detailplaneeringu algatamise taotluse esitamist
piisavalt eeltodd ja uuringuid, voib igasuguse algatamise taotluse jargselt tekkida olukord,
kus kohalik omavalitsus vajab edasiseks menetlemiseks ja kaalutlemiseks lisainfot (nt annab
KSH eelhinnangu alusandmete kogumise kohustuse huvitatud isikule, vajab uuringuid, mille
koostamine voib votta acga teatud objektidel isegi aasta jms) voi kulub aeg huvitatud isikuga
voi taristu haldajatega kokkulepete saavutamiseks ja selgitamiseks. On vdimalus, et
kolmeaastane ajaaken koos algatamisele eelneva ajaga kulub suuresti detailplaneeringu
sisulisele koostamisele eelnevatele toodele, mis aga ei taga ajaraamis kiiremini edasi
lilkumist ja piisimist. Ka planeerimisseaduse eelnduga, millele see tdiendusettepanek
esitatakse, ndhakse muuhulgas ette, et olulise ruumilise mdjuga ehitisi hakatakse edaspidi
koostama detailplaneeringu alusel, mille taotluse juurde peab kuuluma ruumianaliiiis, mis
toendab ehitise sobivust kavandatavasse olukorda. Arvestades, et selle analiilisi sisu on
reguleerimata, v3ib juba selle analiiiisi tipsustamine votta aega kuid, kui omavalitsus suhtub
sellesse sisuliselt ja esitab huvitatud isikule kiisimusi (mis on igati pdhjendatud praktika).
Kolm aastat algatamise taotluse esitamisest arvestatuna voib olla ka ebapiisav, kui
detailplaneeringu raames on vajalik koostada KSH eelhinnang ja/v6i KSH tervikuna.

Esitatud ettepanek seab ajalise surve koigile planeerimismenetluse osapooltele, mis tdnases
padevate planeerijate puuduses (eelkdige kohalikes omavalitsustes) ei ole realistlik.
Planeerimismenetluse kunstlik liihendamine ohustab tasakaalustatud ja kvaliteetse ruumi
pohimdtetele vastava planeeringulahenduse kujunemist, sest ajaline surve sunnib tegema
poolikuid otsuseid voi loobutakse olulistest uuringutest. Téhtaja nimel kiirustamine on
ithiskonnale kokkuvottes kallim, kui tasakaalukas ja moistlik 1dhenemine ldahtuvalt piistitatud
iilesandest mida on vajalik lahendada.

Téaiendavalt tekib kiisimus, millised on selle kohustuse tditmata jatmise diguslikud tagajérjed.
Kas see annab nt Maa- ja Ruumiametile voimaluse rakendada ettekirjutust ja sunniraha voi
annab see niiteks huvitatud isikule 6iguse nduda seaduses ette nidhtud tidhtaegset planeeringu
kehtestamist halduskohtus? Molemad tagajarjed ei vii meid siiski soovitud tulemuseni ehk
kehtestatud planeeringulahenduseni, mis on kdigi osapooltega lébi radgitud, kokku lepitud
ning tagab tasakaalustatud ja kvaliteetse elukeskkonna.

Juhime ka tdhelepanu asjaolule, et kehtivas seaduses on algatamise kohustus juba piisavalt
rangelt reguleeritud, kus PlanS §128 lg4 on kohustus algatada detailplaneering 30 péeva
jooksul algatamise taotluse saamisest arvates, kusjuures mojuval pohjusel, eelkdige

tehakse muid toiminguid, mis padiddivad DP algatamise voi
algatamisest keeldumise otsusega.

Ehkki PlanS § 128 I6ikes 4 on sétestatud, et taotluse lahendab
KOV 30 pédeva jooksul (ehk votab vastu DP algatamise voi
mittealgatamise otsuse) taotluse saamisest, eelneb algatamisele
siiski pahatihti pikk ,,ujuv* periood, mille jooksul on taotlus
kiill menetluses ja tehakse ka toiminguid, kuid DP algatamise
otsust veel tehtud ei ole. Oluline on aga rohutada, et ka taotluse
esitamisele jargnev ja algatamise vOi mittealgatamise otsusele
eelnev menetlus on samuti haldusmenetlus (ja seega
planeerimismenetlus). Muudatus tagab digusselguse DP
algatamise otsusele eelneva menetluse osas.

Muudatusel on kindlasti distsiplineeriv mdju. KOV peab
arvestama, et edaspidi tuleb menetluses teha otsuseid kiiremini
ja vajadusel menetlus 1dpetada, kui arendaja ja KOV
ndgemused DP lahendusest lahknevad olulisel maééral.
Muudatusega valistatakse nii-oelda ,,igavesed menetlused ja
suunatakse nii KOV-i kui huvitatud isikut tegema toiminguid
kiiremini ja t6husamalt.

Planeeringute peamine venimine ei ole pdhjustatud PlanS-is
toodud menetlusreeglitest vaid taanduvad KOV-i ja huvitatud
isiku erinevate huvide porkumisest tekkinud vaidluste
lahendamise ajakulule. Samas, koik niited, mis on arvamuses
toodud (huvitatud isikuga ja taristu valdajaga kokkuleppe
solmimine jt) ndited peavadki olema detailplaneeringu (DP)
menetluse iiks osa.

DP algatamise voi mittealgatamise otsuse peab KOV tegema
lahtudes avalikest huvidest ning oma arenguvajadustest. Mida
pikemalt viltab ,eelmenetlus”, seda pikemaks kujuneb
huvitatud isikutele tegelikult tajutav planeerimismenetlus.
Nende osade eraldamine ei ole digusselguse huvides samuti
korrektne, kuna nagu eespool viidatud, on tegemist samuti
planeerimismenetlusega. Juba praegu kehtivas PlanS-is on
KOV-ile tegelikkuses antud aega DP algatamise voi
mittealgatamise otsuse tegemiseks 30 pdeva, mida saab
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planeeringuala suurusest, uuringute l4biviimise vajadusest, halduslepingu v6i planeeringu
koostamise tellimise kulude kandmiseks sOlmitava lepingu eelduseks olevate asjaolude
selgitamisest vOi kaasatavate ja koostOdtegijate suurest hulgast tingitud pohjusel, voib
nimetatud tihtaega pikendada 90 pdevani. Seetottu vdidame, et esitatud
muudatusettepanekuga tdiendava ndude sisseviimine on liigselt piirav ning ei arvesta reaalset
menetluspraktikat.

Muudatusettepaneku kohaselt ei ole vdimalik ka mdjuvatel pohjustel arvestada lisaajaga, mis
suuremate ruumimuutuste korral (niiteks oluline keskkonnamdju) on hiidavajalik. EPU
seisukoht- loobuda esitatud ettepanekust ning jitta kehtima planeerimisseaduse tdnane
loogika ja sdnastus, mille kohaselt planeering algab detailplaneeringu algatamise otsusest.

vajadusel pikendada 90 pdevani. PlanS seletuskirjas (lk 142)
mérgitakse, et DP algatamise otsuse mittetegemine 30 péeva
jooksul ja pikendamine 90 pdevani vOib tuleneda eeskétt
voimaliku uuringu vajadusest, planeeringuala suurusest,
koostootegijate suurest hulgast voi muust taolisest olulisest
tingimusest. Seega holmab juba kehtiv seadus tegelikult
kiillaltki nappi aega DP algatamise vOi mittealgatamise
otsustamiseks. Kehtiva PlanS kohaselt eeldatakse seega, et
planeerimismenetlus  vOtab aega taotluse esitamisest
kehtestamiseni maksimaalselt 3 aastat ja 90 péaeva.

Selgitame siinkohal ka, et haldusmenetluse seaduse (HMS) §
41 mirgib, et kui haldusakti voi toimingut ei ole vdimalik anda
vOi sooritada ettendhtud tdhtaja jooksul, peab haldusorgan
viivituseta tegema teatavaks haldusakti andmise voi toimingu
sooritamise tdendolise aja ning nditama ettendhtud tdhtajast
mittekinnipidamise pohjuse. Jérelikult ndeb HMS ette
tdiendava aluse KOV-ile menetlustihtaja kindlakstegemiseks
juhul, kui DP algatamise taotluse lahendamine objektiivse
takistuse tottu ei ole voimalik ettenéhtud aja jooksul.

Oleme aga nous sellega, et teatud puhkudel ei ole véimalik (nt
iildplaneeringut (UP) muutev DP) mahtuda ette nihtud tihtaja
piiresse, mistdttu vdib DP  menetluses tdhtaegade
diferentseerimine olla mdistlik lahendus.

Muudatusettepaneku punkt 1.12. - seadust tdiendatakse paragrahvidega §-dega § 139'-§
139°, tuues sisse tdiesti uue mdistena ja planeeringu liigina detailplaneeringut muutva
detailplaneeringu.

Uhing ei ndustu praegusel kujul esitatud regulatsiooniga, millega soovitakse vdimaldada
koostada detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut ldhtudes iildplaneeringu
regulatsioonidest. Esitatud ettepanek on vastuolus planeerimissiisteemi pdShimotetega
tervikuna (PlanS 2.peatiikk).

Planeerimisseadus sétestab tina mitmeid voimalusi detailplaneeringute “muutmiseks”, kuigi
seda moistet seadus iiheselt ei kasuta:

Ettepanek: arvestada osaliselt
Teeme ettepaneku sdnastada pakutud satted jargmiselt:
,»§ 139'. Detailplaneeringu muutmine

(1) Detailplaneeringut vG8ib muuta avatud menetluses,
koostades  planeeringuala  vdi  selle osa  hdlmava
detailplaneeringu, ldhtudes kédesoleva seaduse §-des 3-12,
130-131 ja 139'-139° ettenidhtud nduetest ja planeerimise
pohimdtetest, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile kolme
aasta,




* Uue detailplaneeringu koostamine kas samale vdi véiksemale/suuremale maa-alale. Kui
osapooled teevad koostddd ja tdidavad oma planeerimismenetluse rolle adekvaatselt, voib ka
uue detailplaneeringu kehtestamiseni jouda aastaga.

* Detailplaneeringu tdpsustamine projekteerimistingimustega (EhS § 27). See vdimaldab
kehtivat planeeringut tdpsustada seaduses ettendhtud alustel ning oluliselt kiiremini kui 1
aasta jooksul. EhS muutmiseks ja peatiiki tdiendamiseks, et laiendada
projekteerimistingimustega detailplaneeringute tdpsustamise voimalusi on juba ka esitatud.
* Detailplaneeringu osaline kehtetuks tunnistamine (PlanS § 140). Kui niiteks planeeringu
terviklahendus sellest ei muutu ja on ka edaspidi elluviidav, vOib osalise kehtetuks
tunnistamise ning projekteerimistingimuste andmisega avalikus menetluses saavutada
samuti soovitud eesmérgi.

Seega on tina seaduses piisavalt véimalusi detailplaneeringu muutmiseks, mis ei tdhenda 10
aastat kestvat planeerimismenetlust. Planeering on iihiskondlik kokkulepe, mis on saavutatud
koiki osapooli arvestavalt ja kaaludes ning on alusetu eeldada, et selle kokkuleppe muutmine
peab kdima véga kiiresti. Muudatuste ja tdpsustuste sisseviimiseks, mis seda kokkulepet
olemuslikult ei muuda, on tina seaduses piisavad voimalused olemas. Kiisimus on tihti nende
rakendamise praktikas ning soovis neid rakendada.

Kavandatav regulatsioon on vastuolus kehtiva PlanS § 9 1g 2, mille kohaselt on igaiihel digus
osaleda planeerimismenectluses ja selle ajal avaldada arvamust planeeringu kohta kuna
kavandatava regulatsiooniga kitsendatakse isikute osaluse voimalust. Samuti PlanS § 9 1g 1,
mis sétestab, et planeerimismenetlus on avalik ning planeerimisalase tegevuse korraldaja
peab avalikkust planeerimismenetlusest arusaadavalt teavitama, menetlusse piisavalt
kaasama ning korraldama planeeringu koostamise kdigus planeeringu tutvustamiseks
avalikke véljapanekuid ja avalikke arutelusid.

Kui on selgunud kui paljude detailplaneeringute puhul on vajadus kavandatavat regulatsiooni
rakendada ja mis ulatuses, siis on voimalik antud teema sisulise véljatdotamisega edasi
minna. Hetkel puudub paragrahvist isegi planeeringu eesmirk ehk mis tingib sellise
planeeringuliigi vajaduse ja mida sellega planeerimissiisteemis soovitakse saavutada. § 139!
lg 1 punktides 2 ja 3 viidatakse olulistele asjaoludele, mis tingib detailplaneeringu muutmise
vajaduse. Juhul kui tegemist on juba oluliste muutmist vajavate aspektidega, tuleb kaaluda
eelkdige uue detailplaneeringu koostamise vajadust. Septembris toimunud téGtubades
pohjendati uue regulatsiooni sissetoomist pigem nn parandustena juhul kui
detailplaneeringuga on mingid aspektid nditeks iile reguleeritud v0i kui monda
chitustingimust on vaja kehtestada kogu planeeringuala ulatuses, mida ei ole vdimalik teha
1abi projekteerimistingimuste.

2) detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud olulisi uusi
asjaolusid voi on toimunud oluline muudatus planeeringualal
voi selle mojualal, mille tottu ei ole enam vdimalik
detailplaneeringut téielikult ellu viia, voi

3) detailplaneeringu kehtestamise jirel on muutunud
Oigusaktid, lldplaneering voi kehtestatud planeeringud, mis
mdjutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

(2) Detailplaneeringut voib muuta kooskdlas iildplaneeringuga
nii, et detailplaneeringu tervikliku ruumilahenduse muutmine
ei oleks oluline.

(3) Kui kehtiva detailplaneeringu koostamisel oli ndutav
keskkonnamdju strateegiline hindamine, votab
detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja arvesse keskkonnamoju strateegilise hindamise
tulemusi.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja on kohaliku omavalitsuse iiksus.

§ 1392 Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
algatamine

(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering algatatakse voi
jaetakse algatamata 60 paeva jooksul selle algatamise taotluse
saamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut ei algatata
kdesoleva seaduse § 128 loikes 2 sitestatud alustel, kui
planeeringulahendus on vastuolus keskkonnamdju strateegilise
hindamise tulemustega vOi kui tegemist on muu olulise
keskkonnamdjuga keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi § 6 mdistes voi juhul, kui kohaliku
omavalitsuse liksus peab taotluse voi muude asjaolude pohjal
vajalikuks Iuua planeeringualale uus terviklahendus. Sellisel
juhul kohaldatakse kidesoleva seaduse § 140 15iget 7 ja kohaliku
omavalitsuse iiksus otsustab detailplaneeringu algatamise voi
mittealgatamise kidesoleva seaduse § 128 kohaselt.




§ 139! Ig 2 on sitestatud asjaolud, mis juhtudel detailplaneeringut vdiks muuta. Esitatud
punktides on viidatud ka vastavusele iildplaneeringuga, mis on ebavajalik ja kohatu, sest kui
detailplaneeringu muudatus ei vasta iildplaneeringule on {ildse tegemist iildplaneeringut
muutvad detailplaneeringuga, mille kohta on olemas eraldi regulatsioon (PlanS § 142).

Loikes esitatud loend annab praktikas voimaluse muuta detailplaneeringu pohilahendust ja
terviklahendust ning on pohjendamatult ulatuslik. Detailplaneeringut muutva
detailplaneeringu rakendamine peaks olema selgelt pohjendatud pigem erandlik kui saama
reegliks.

Eelnevast johtuvalt on vaja lisada ka § 1392, mis juhtudel on vdimalik planeeringu
algatamisest keelduda.

Peamised probleemid detailplaneeringu muutmise regulatsiooni rakendamisel esitatud kujul
oleks planeeringu osapooltel oOigusselguse puudumine; vdimaldab teha ulatuslikke
muudatusi, millega ei peeta kinni iihiskondlikust kokkuleppest; rakendamisel ei ole
planeeringu muutmisega voimalik tagada kvaliteetset ruumi terviklahendust, eriti olukorras
kus vdimaldatakse muuta ehitusdigust tasakaalustamata koiki ruumi aspekte mida on vajalik
terviklahenduse toimimiseks.

Oht on ka luua antud regulatsiooniga eeldus, et iildplaneeringutega tuleb hakata médrama
nditeks liikluskorralduse pohimotteid voi ehitiste teenindamiseks vajalike ehitiste arvu
detailplaneeringu tdpsusastmes, mis on muudab iildplaneeringutele vajalikku tldistustaset
liigselt detailidele orienteerituks ja eemaldub iildplaneeringu koostamise olemusest ja
eesmargist.

EPU seisukoht:

- Ettepanek 1. Loobuda § 139'-§ 139° regulatsioonist ning jétta kehtima planeerimisseaduse
tanane loogika, mille kohaselt planeeringut on voimalik sisuliselt

muuta juba seadusandluses sitestatud viisidel. Samas laiendada detailplaneeringut
tépsustavate projekteerimistingimuste vOimalusi ning vajadusel lahendada seal ka
maakorralduslikke kiisimusi v0i teha maakorralduslikke toiminguid maakorraldusseaduse
alusel.

Juba kéesoleva seaduse eelndu paragrahvi 125 16ikega 5 on antud vdimalus kohaliku
omavalitsuse  iiksusel lubada detailplaneeringu  koostamise kohustuse  korral
detailplaneeringut koostamata piistitada vOi laiendada projekteerimistingimuste alusel
olemasoleva hoonestuse vahele vdi selle vahetusse ldhedusse jddvale hoonestatud voi
hoonestamata kinnisasjale hoone ja seda teenindavad ehitised, kui iildplaneeringus on

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
koostamise lopetamine

(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
vOib Iopetada kéesoleva seaduse § 129 Idikes 1 sdtestatud

alustel. Koostamise Idpetamisest ja selle pohjustest
teavitatakse, ldhtudes kdesoleva seaduse § 128 1digetes 6 ja 8
detailplaneeringu  algatamisest teavitamisele ettendhtud
nouetest.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamine
1opetatakse, kui planeerimismenetluse kdigus ilmnevad
kiesoleva seaduse § 139% 15ikes 2 nimetatud asjaolud.

(3) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja voib kéesolevas paragrahvis nimetatud koostamise
Iopetamise aluste ilmnemisel algatada huvitatud isiku taotluse
alusel detailplaneeringu 30 pdeva jooksul taotluse saamisest
arvates. Algatamisel vdetakse arvesse detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu menetluse andmeid ja toiminguid.

§ 139 Detailplaneeringu esitamine kooskolastamiseks ja
arvamuse andmiseks

(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering esitatakse
kooskolastamiseks kdesoleva seaduse § 127 1dikes 1 nimetatud
asutustele ja teavitatakse § 127 1dikes 2 nimetatud isikuid ja
asutusi vOimalusest avaldada detailplaneeringu kohta
arvamust.

(2) Kui kooskolastaja voi arvamuse andja ei ole 30 pdeva
jooksul detailplaneeringu saamisest arvates kooskdlastamisest
keeldunud voi arvamust avaldanud ega ole taotlenud téhtaja
pikendamist, loetakse detailplaneering kooskolastaja poolt
vaikimisi kooskolastatuks voi eeldatakse, et arvamuse andja ei
soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei sétesta
teisiti.
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médratud vastava ala iildised kasutus- ja ehitustingimused ning ehitise piistitamine voi
laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus méaratud muude tingimustega.

Kéesoleval ajal on laialdane praktika koostada planeeringuid olukordades, kus oleks
pohjendatud ehitusdiguse anda projekteerimistingimustega, millele viiakse ldbi avatud
menetlus (nditeks maaparandussiisteemide asukoha nendest tekkivate kitsenduste
médramine, elamute rajamiseks véljakujunenud elamupiirkondades, tootmishoonete
rajamiseks viljakujunenud tootmispiirkondades, hoonete funktsiooni muutmiseks kui ei
muutu hoone maht jms). Planeerimismenetluse lihtsustamiseks ja menetlustdhtaecgade
menetluseks tuleks eelkdige iile vaadata planeerimisseaduses Tildplaneeringu ja
detailplaneeringu iileseanded tervikuna, vihendada tuleks planeerimiskohustust kohtades
kus planeerimismenetlusega ei looda lisandvaartust.

- Ettepanek 2. Juhul kui ministeerium nédeb siiski vajadust sellise regulatsiooni
sissetoomiseks (vajadust selgelt pdhjendades ja vélja tuues ka statistika mis aspektides ja kui
paljusid planeeringuid oleks nende hinnangul vaja muuta) voib kaaluda uue planeeringuliigi
lisamist planeerimissiisteemi. Sellisel juhul tuleb esmalt médrata planeeringu eesmaérk,
seejdrel ulatus (kuna me oleme viidanud, et juba praegu on digusruumis detailplaneeringu
tdpsustamine projekteerimistingimustega). Samuti tdpsustada, mis juhtudel on voimalik
omavalitsusel planeeringu algatamisest keelduda. Kuna planeering on ruumi kasutamise
kokkulepe tihiskonnas, siis tuleb tagada ka avalikkuse kaasamise mehhanism planeeringu
koostamisel ja tagada, et terviklahenduste muutmine ei oleks antud regulatsiooniga voimalik.

EPU teeb ettepaneku sdnastuse muutmiseks jirgnevalt:

§ 139'. Detailplaneeringu muutmine

(1) Detailplaneeringut voib muuta, koostades planeeringuala voi selle osa holmava
detailplaneeringu, lihtudes kiesoleva seaduse §-des 3—12, 124, 130-131 ja 139'-139°
ettendihtud nouetest ja planeerimise pohimotetest, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moédas iile viie aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jéirel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid voi on toimunud
oluline muudatus planeeringualal voi selle mojualal, mille tottu ei ole enam voimalik
detailplaneeringut tdiielikult ellu viia, voi

3) detailplaneeringu kehtestamise jdrel on muutunud oigusaktid, iildplaneering voi
kehtestatud planeeringud, mis mojutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist;

4) sdilib detailplaneeringu terviklahenduse elluviidavus;

5) arvestab keskkonnamoju strateegilise hindamise tulemusi;

6) vastab tildplaneeringule.

(2) Detailplaneeringut voib muuta asjakohasel juhul jdrgmiste asjaolude osas:

(3) Kui kooskdlastamisel ei viidata vastuolule digusaktiga voi
iildplaneeringuga, loetakse detailplaneering kooskolastatuks.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja esitab kdesoleva paragrahvi 16ike 1 alusel arvamuse
avaldanud isikutele ja asutustele oma seisukoha arvamuse
kohta 30 pdeva jooksul arvamuse saamisest arvates. Seisukoha
voib esitada koondvastusena.

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
kehtestamine

(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestab
kohaliku omavalitsuse {iksus hiljemalt {ihe aasta moodumisel
planeeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamise
teade avaldatakse 30 pdeva jooksul kehtestamisest arvates
planeeringuala kohaliku omavalitsuse iiksuse valla- voi
linnalehes ja veebilehel.

(3) Teate detailplaneceringu kehtestamise kohta saadab
planeeringu koostamise korraldaja maakatastri pidajale 14
paeva jooksul planeeringu kehtestamise péevast arvates.

(4) Planeeringu koostamise korraldaja esitab kehtestatud ja
muudetava planeeringu kohta kéiesoleva seaduse § 4! 15ikes 6
nimetatud andmed planeeringute andmekogusse 14 pieva

[1X13

jooksul planeeringu kehtestamisest arvates.*.
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1) planeeringuala krundijaotus;

2) hoonestusala, kuid mitte rohkem kui 33 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest;

3) krundi kasutamise sihtotstarve ja osakaal;

4) maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajalike ehitiste arv;

5) ehitiste ehitisealune pind, kuid mitte rohkem, kui 33 protsendi ulatuses esialgsest
lahendusest;

6) korgus, kuid mitte rohkem kui 33 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest ja vajaduse
korral siigavus;

7) arhitektuurilised, ehituslikud voi kujunduslikud tingimused;

8) liikluskorraldus,

9) haljastus ja heakorrastus;

10) maaparandussiisteemide asukoha ja nendest tekkivate kitsenduste mddramine

11) servituutide seadmise ja olemasoleva voi kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks
mddramise vajaduse mdrkimine voi muutmine;

12) arhitektuurivoistluse noudega alade mddramine

13) eradigusliku isiku kinnisasjal asuva olemasoleva véi kavandatava puhkeala avalikult
kasutatavaks alaks mddramise vajaduse mdrkimine voi muutmine;

(3) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja on kohaliku
omavalitsuse tiksus.

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu algatamine
(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering algatatakse voi jdetakse algatamata 60
pdeva jooksul selle algatamise taotluse saamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut ei algatata kdesoleva seaduse § 128 loikes
2 sdtestatud alustel, kui

1) planeeringulahendus on vastuolus keskkonnamoju strateegilise hindamise tulemustega voi
tegemist on muu olulise  keskkonnamojuga  keskkonnamoju  hindamise  ja
keskkonnajuhtimissiisteemi § 6 moistes voi

2) juhul, kui kohaliku omavalitsuse iiksus peab taotluse voi muude asjaolude pohjal
vajalikuks luua planeeringualale uus terviklahendus. Sellisel juhul kohaldatakse kdiesoleva
seaduse § 140 loiget 7 ja kohaliku omavalitsuse tiksus otsustab detailplaneeringu algatamise
voi mittealgatamise kdesoleva seaduse § 128 kohaselt

3) juhul, kui kohaliku omavalitsuse iiksus peab taotluse voi muude asjaolude pohjal
vajalikuks jdtta kehtiv detailplaneering muutmata kujul kehtima.

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise lopetamine




(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise voib lopetada kdesoleva
seaduse § 129 loikes 1 sdtestatud alustel. Koostamise lopetamisest ja selle pohjustest
teavitatakse, ldhtudes kdesoleva seaduse § 128 loigetes 6 ja 8 detailplaneeringu algatamisest
teavitamisele ettendhtud nouetest.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu  koostamine lopetatakse,  kui
planeerimismenetluse kdigus ilmnevad kdesoleva seaduse § 1392 Ioikes 2 nimetatud
asjaolud.

(3) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu  koostamine lopetatakse,  kui
planeerimismenetluse kdigus ilmnevad terviklahenduse muutmise asjaolud, vastuolu KSH-
ga voi kohalik  omavalitsus  ndeb vastuolu muude kohaliku  omavalitsuse
arengueesmdrkidega.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja voib kdesolevas
paragrahvis nimetatud koostamise lopetamise aluste ilmnemisel algatada huvitatud isiku
taotluse alusel detailplaneeringu 30 pdeva jooksul taotluse saamisest arvates. Algatamisel
voetakse arvesse detailplaneeringut muutva detailplaneeringu menetluse andmeid ja
toiminguid

§ 139°. Detailplaneeringu esitamine kooskélastamiseks ja arvamuse andmiseks

(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering esitatakse kooskolastamiseks kdesoleva
seaduse § 127 loikes 1 nimetatud asutustele ja teavitatakse § 127 loikes 2 nimetatud isikuid
Jja asutusi voimalusest avaldada detailplaneeringu kohta arvamust.

(2) Kui kooskélastaja voi arvamuse andja ei ole 30 pdeva jooksul detailplaneeringu
saamisest arvates kooskolastamisest keeldunud voi arvamust avaldanud ega ole taotlenud
tdhtaja pikendamist, loetakse detailplaneering kooskolastaja poolt vaikimisi kooskolastatuks
voi eeldatakse, et arvamuse andja ei soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei
sdtesta teisiti.

(3) Kui kooskolastamisel ei viidata vastuolule digusaktiga voi iildplaneeringuga, loetakse
detailplaneering kooskolastatuks.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise korraldaja esitab kdiesoleva
paragrahvi loike 1 alusel arvamuse avaldanud isikutele ja asutustele oma seisukoha
arvamuse kohta 30 pdeva jooksul arvamuse saamisest arvates. Seisukoha voib esitada
koondvastusena.




§ 139’ Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu avalik viljapanek, avaliku viljapaneku
tulemuste avalik arutelu ja tulemustega arvestamine

Detailplaneeringu muutmiseks viiakse libi avalik viljapanek vastavalt § 135 ja avalik
arutelu vastavalt §136 juhul, kui avaliku viljapaneku kestel esitati kirjalikke arvamusi.
Avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel tehakse detailplaneeringus vajalikud
muudatused. Kui avaliku viljapaneku ja avaliku arutelu tulemuste alusel tehtud muudatused
muudavad detailplaneeringu terviklahendust, menetlus lopetatakse.

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamine
(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestab kohaliku omavalitsuse iiksus
hiljemalt tihe aasta méodumisel planeeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamise teade avaldatakse 30 pdeva
jooksul kehtestamisest arvates planeeringuala kohaliku omavalitsuse tiksuse valla- voi
linnalehes voi linnaosadega linnade puhul linnaosalehes. Kui teate avaldamine ei ole valla-
voi linnalehe ilmumissageduse tottu 30 pdeva jooksul voimalik, avaldatakse teade valla- voi
linnalehes esimesel voimalusel. Kui kohaliku omavalitsuse iiksusel valla- voi linnaleht
puudub, avaldatakse teade 30 pdeva jooksul planeeringu kehtestamisest arvates lehes, mille
on kohaliku omavalitsuse iiksus mddranud valla voi linna ametlike teadete avaldamise
kohaks. Planeeringu kehtestamise teade avaldatakse 14 pdeva jooksul planeeringu
kehtestamisest arvates ka selle koostamise korraldaja veebilehel.

(3) Teate detailplaneeringu kehtestamise kohta saadab planeeringu koostamise korraldaja
maakatastri pidajale 14 pdeva jooksul planeeringu kehtestamise pdevast arvates.

(4) Planeeringu koostamise korraldaja esitab kehtestatud ja muudetava planeeringu kohta
kdesoleva seaduse § 41 loikes 6 nimetatud andmed planeeringute andmekogusse 14 péeva
jooksul planeeringu kehtestamisest arvates. .

Eesti Tooandjate Keskliit, Eesti Ehitusettevotete liit, Eesti Kinnisvarafirmade Liit (21.11.2025)

PlanS § 7' : Maa- ja Ruumiamet teeb haldusjirelevalvet kidesolevas seaduses sitestatud
tahtaegadest kinnipidamise ja planeerimismenetluse digusparasuse lile

Varasemalt oli PlanS § 138 1g 4 alusel MaRu iilesandeks ka detailplaneeringu digusparasuse
kontroll (vastavus Oigusaktidele). Puudub mistahes objektiivne pohjus MaRu oiguste ja
iilesannete kitsendamiseks haldusjérelevalve lébiviijana. Vastupidi, Liitude hinnangul aitab
see kaasa planeerimismenetluse tohustamisele ja voimu kuritarvitamise vihendamisele.

Ettepanek: votta teadmiseks
2025. aasta keskel tootas MKM vilja tidiendavad ettepanekud
planeerimise  tShustamiseks ning muu hulgas ka

haldusjérelevalve osas. Pakkusime vilja sOnastuseks jargmist:

..§ 7. Haldusjiirelevalve teostaja
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Maa- ja Ruumiametil on 6igus teha haldusjdrelevalvet, tdites
selleks jargmisi tilesandeid:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse iiksuse tegevust
planeerimismenetluse ldbiviimisel,

2) nouda kohaliku omavalitsuse iiksuselt teavet
planeerimismenetluse ldbiviimise kohta;

3) teha kohaliku omavalitsuse tiksusele kohustuslikke
ettekirjutusi planeerimismenetluse labiviimise kiisimuses. *; *

Selle sonastuse puhul saaks MaRu teha jérelevalvet KOV-ide
tegevuse diguspérasuse ile. Vilja tootatud
tdiendusettepaneckud saadeti huviriihmadele 16.09.2025
arvamuste avaldamiseks.

Taiendusettepanekutele esitatud tagasisides mirkis mitu
huvirihma, et haldusjarelevalve peaks holmama ka
riigiasutusi, kes teevad PlanS-i alusel toiminguid ning mitte
piirduma iiksnes KOV-idega.

Vastavalt VVS § 75! 1dikele 1 on haldusjirelevalve iihe
haldusorgani kontroll teise haldusorgani iile ning seega on
oiguslikult voimalik, et MaRu teeb jarelevalvet lisaks KOV-
idele ka riigiasutuse iile. Samas, analiiiisides pakutud
haldusjérelevalve sittele laekunud tagasisidet, leidsime, et
viga ulatusliku haldusjérelevalve ldbiviimine eeldab olulisel
maédral tdiendavat haldusressurssi, mis tekitab omakorda
mitmeid probleeme (haldusjirelevalve menetluse ebatohusus,
tdiendava avaliku rahastuse vajalikkus, jne).

Lahenduseks on tagasiside pohjal haldusjérelevalve subjektide
laiendamine (nii KOV-id kui riigiasutused) kombineerituna
haldusjérelevalve ulatuse piiritlemisega vaid PlanS-is
sdtestatud tdhtacgadest kinnipidamise osas. Huvirithmade
tagasiside pohjal on planeerimismenetluse suurimaks
murekohaks olnud menetluste venimine ning tihtacgadest
mitte kinnipidamine. Seega, haldusjirelevalve fookuse
seadmine just tdhtacgadest pinnipidamisele vastab paljude
osapoolte ootustele. Lisaks, PlanS-iga kehtestatud tdhtajad on
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piisavalt selged,
jarelevalvet.

et voOimaldada tOhusat ja ldbipaistvat

Seega toetame haldusjarelevalve funktsiooni lisamist PlanS-i,
jirgmises sOnastuses:

.§ 7. Haldusjiirelevalve tegija
Maa- ja Ruumiamet teeb haldusjirelevalvet kiesolevas
seaduses sdtestatud tihtaegadest kinnipidamise iile.

PlanS § 125 1g 1 ja 1' kaotavad kehtivuse, jadb PlanS § 125 Ig 2: Detailplaneeringu
koostamine on ndutav iildplaneeringus méaratud detailplaneeringu koostamise kohustusega
aladel voi juhtudel: 1) hoone piistitamiseks; 2) olemasoleva hoone laiendamiseks iile 33
protsendi selle esialgu kavandatud mahust; 3) olulise avaliku huviga rajatise, niiteks
staadioni, golfiviljaku, laululava, motoringraja vdi muu olulise avaliku huviga rajatise
plstitamiseks; 4) olulise ruumilise mojuga ehitise ehitamiseks, kui olulise ruumilise mdjuga
chitise asukoht on valitud iildplaneeringuga

Noue, et tiheasustusalad on detailplaneeringu kohustusega, on aegunud, kuna iildplaneeringu
iilesandeks on tdnapédeval ka juba ehitus- ja kasutustingimuste madramine (PlanS § 75 lg 18).
Planeerimismenetluse hierarhiaga kooskodlaline on ldhenemine, kus iildplaneeringus
méadratakse objektiivsetel kaalutlustel detailplaneeringu koostamise kohustusega alad ja
juhud (PlanS § 75 1g 26) ja detailplaneeringu koostamisel ldhtutakse neist, mitte pShimottest,
et koik tiheasustusalad on detailplaneeringu koostamise kohustusega. Seaduse iilesanne
peaks olema vihendada detailplaneeringu koostamise ebamdistlikult ja pohjendamatult laia
kohustust ja seeldbi tGhustada detailplaneeringute koostamise menetlust olukordades, kus
detailplaneeringu koostamise kohustus on objektiivselt vajalik ja pdShjendatud. Liitude
ettepanek on kooskdlas haldusmenetluse seaduse § 5 lg-ga 2.

Ettepanek: votta teadmiseks

Eesti Kinnisvarafirmade Liit esitas samasisulise ettepaneku ka
29.09.2025, mille osas mérkisime, et tegemist on niivord
ulatusliku muudatusega, mis eeldab laiapdhjalist arutelu ning
pikemaid diskussioone.

Mairgime, et MKM on votnud ettepaneku teadmiseks ning
tegeleme sellega jargmiste tShustamisega seotud ettepanekute
viljatootamisel.

PlanS § 125 Ig 5: Kohaliku omavalitsuse liksus voib lubada detailplaneeringu koostamise
kohustuse  korral  detailplaneeringut  koostamata  pilistitada  v0i  laiendada
projekteerimistingimuste alusel olemasoleva hoonestuse vahele voi selle vahetusse ldhedusse
jadvale hoonestatud voi hoonestamata kinnisasjale hoone ja seda teenindavad ehitised, kui 1)
iildplaneeringus on médratud vastava ala {ildised kasutus- ja ehitustingimused ning ehitise
plistitamine vO0i laiendamine ei ole vastuolus ka iildplaneeringus maidratud muude
tingimustega; voi 2. iildplaneeringus ei ole méddratud piisava tdpsusega {ildiseid
chitustingimusi, kuid ehitis sobitub mahuliselt ja otstarbelt piirkonna véljakujunenud
keskkonda, arvestades sealhulgas piirkonna hoonestuslaadi ja iildplaneeringus maératud
kasutus- ja muid tingimusi.

Ettepanek: votta teadmiseks

Kehtiva PlanS § 125 1dike 5 punkti 2 sonastus eeldab
projekteerimistingimuste (PT) andmise puhul kahte tingimust:
iildplaneeringus on méératud vastava ala iildised kasutus- ja
ehitustingimused, sealhulgas PT-de andmise aluseks olevad
tingimused.

PT-de andmise aluseks olevad tingimused lidhtuvad
ehitusseadustiku (EhS) § 26 16ike 4 punktides 1-2 nimetatud
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Vihendada detailplaneeringu koostamise ebamoistlikult ja pohjendamatult laia kohustust ja
seeldbi  tOhustada  detailplaneeringute  koostamise menetlust olukordades, kus
detailplaneeringu koostamise kohustus on objektiivselt vajalik ja pdhjendatud. Parandus on
vajalik, kuna jatkuvalt on ligi 50% kohalike omavalitsuste iiksustel kehtimas aegunud
iildplaneeringud, kus tildised kasutustingimused on maératud, kuid iildised ehitustingimused
on kas médramata voi médratud viga puudulikult. Liitude tdiendusettepanek aitaks sellise
olukordade lahendamist.

Liitude ettepanek on kooskdlas haldusmenetluse seaduse § 5 1g-ga 2.

tingimustest. Kohtupraktikas (nt Tallinna Ringkonnakohtu
25.02.2019 kohtuotsus haldusasjas nr 3-17-2721) on asutud
seisukohale, et PlanS § 125 16ike 5 punkti 2 tuleb tolgendada
selliselt, et PT-sid voib vélja anda juhul, kui iildplaneering
sisaldab andmeid, mis vastavad EhS § 26 Idikes 4 toodud
loetelule ehk tegemist on ndudega sitestada andmed
iildplaneeringutes kiillaltki tépselt. See on tekitanud olukorra,
kus ildisemad {ildplaneeringud on osutunud takistavaks
asjaoluks PT-de kasutamisel, ehkki valmidus selleks on
kohaliku omavavalitsuse tiksusel (KOV) olemas.

Eelnduga osundatud eeldust leevendatakse ning vajalikuks
saab pidada iiksnes selliseid ehituslikke tingimusi, mis on
iildised vastavalt nii kdesoleval ajal kehtivale sonastusele kui
ka eelndu sonastusele (,,lildised kasutus- ja ehitustingimused*).
Satte selgituses on tdpsustatud, et ildiste kasutus- ja
ehitustingimustena  tuleb  mdista maa  sihtotstarvet,
juhtotstarbeid, kasutusotstarbeid, ehitiste maksimaalset
kdrgust, kruntide suurust. Siia loetellu sobivad veel ka kruntide
taisehituse lubatud méir, kujad voi minimaalne ehituskaugus
piirist, katusekalded ja muu hulgas ka miljodvéartuslikkus.

PlanS § 126 1g 1: Detailplaneeringuga lahendatakse jargmised tlilesanded: 1) planeeringuala
krundijaotus; 2) krundi hoonestusala; 3) krundi ehitusdigus; 4) detailplaneeringu
kohustuslike hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovorkude ja -
rajatiste ning avalikule teele juurdepadsuteede voimalik asukoht, servituudi vajadus, avaliku
kasutuse ja avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvdorandamise, voi sundvalduse
seadmise vajadus; 5) ehitise ehituslikud tingimused.

PlanS § 126 lg 2: Detailplaneeringuga lahendatakse vajadusel jargmised pShimotted: 1)
chitise arhitektuurilised ja kujunduslikud tingimused; 2) liikluskorralduse pdhimdtete
médramine; 3) haljastus ja heakorrastus; 4) kuja; 5) kallasrajale avalik juurdepiis; 6)
kallasraja puudumise korral vdhim wvajalik teeninduspiirkond; 7) kuritegevuse riski
vihendavad tingimused; 8) miira-, vibratsiooni-, saasteriski- ja insolatsioonitingimused ning
muid keskkonnatingimusi tagavad nduded; 9) maaparandussiisteemide asukoht ja nendest
tekkivad kitsendused; 10) loodusobjekti kohaliku kaitse alla votmine ja kaitsevoondid; 11)
miljoovaartuslike alade, vaartuslike iiksikobjektide ja véartuslike pollumajandusmaade
médramine ning nende kaitse- ja kasutustingimused, kui need ei ole iildplaneeringuga
médratud; 12) ranna ja kalda ehituskeeluvodondi = vdhendamise vajadus; 13)

Ettepanek: votta teadmiseks

Kehtiva PlanS § 126 1dike 2 kohaselt on DP-ga kohustuslik
lahendada PlanS § 126 Ioike 1 punktides 1-5 nimetatud
ilesanded:

1) planeeringuala kruntideks jaotamine;

2) krundi hoonestusala méédramine;

3) krundi ehitusdiguse midramine;

4) detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste
toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovorkude ja -
rajatiste ning avalikule teele juurdepddsuteede voimaliku
asukoha médramine;

5) ehitise ehituslike tingimuste mééramine.

Esitatud ettepaneku kohaselt on kohustuslikud {ilesanded
vorreldes kehtiva PlanS-iga kokkulangevad. Lisaks eelnevatele
néeb kehtiv PlanS § 126 16ige 2 ette kohustuslikult lahendatava
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arhitektuurivoistluse ndudega alad voi juhtud; 14) eradigusliku isiku kinnisasjal asuva
olemasoleva voi kavandatava puhkeala avaliku kasutamise vajadus; 15) pohjendatud juhul
nendele ehitistele tingimuste seadmine, mille ehitamiseks ei ole detailplaneeringu
koostamine ndutav; 16) muud kéesolevas 1dikes nimetatud iilesannetega seonduvad
iilesanded.

PlanS § 126 lg 3: Detailplaneeringuga lahendatavate iilesannete otsustamisel ldahtutakse
kohaliku omavalitsuse iiksuse ruumilistest vajadustest ja planeeringu eesmérgist.

PlanS § 126 1g 3 prim : Kohaliku omavalitsuse {iksusel ei voi detailplaneeringu iilesannete
lahendamisel nduda kdesoleva seaduse § 3 Ig 2 nimetatud planeerimise tulemusena valminud
seletuskirjalt ja joonistelt ehitusprojekti tdpsusastet ehitusseadustiku § 13 mdistes.

Luua 14bi aluspohimétte — detailplaneeringu koostamine on vajalik PlanS § 125 Ig 1 p-des 1
kuni 4 toodud ehitistel — selge iilevaade, millised iilesanded on detailplaneeringu koostamisel
kohustuslikud ja milliste lahendamist saab nduda vaid vajadusel ja pohimdtetena. Eesmark
on viahendada detailplaneeringute koostamisel hetkel absurdseks muutunud tapsusastet, kus
kohaliku omavalitsuse iiksus nduab detailplaneeringuga juurdepdisuteede &érekivide
tiitipide, hoonete rddude tiitipide jne médramist ehk nende iilesannete lahendamist, mida
lahendatakse echitusprojekti koostamise kaigus. Liitude ettepaneck on kooskdlas
haldusmenetluse seaduse § 5 1g-ga 2.

iilesande PlanS § 126 ldike 1 punktide 17 ja 20 ndol juhul, kui
tegemist on detailplaneeringu kohustuslike hoonete ja rajatiste
toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas tehnovorkude ja -
rajatiste ning avalikule teele juurdepédédsuteede vdimaliku
asukoha médramisega servituutide ja avalikes huvides
omandamise osas.

Koik iilejadnud PlanS § 126 16ike 1 punktides 6-21 nimetatud
iilesanded lahendatakse iiksnes siis, kui KOV peab seda
vajalikuks. Enamgi veel, PlanS § 126 16ike 1 punkt 22 mérgib,
et vOib lahendada ka muid, nimetamata iilesandeid.

Ruumiotsuse tegemine on KOV enesekorraldusdiguse osaks
(PS § 154) ning selle piiramine PlanS-iga peab olema
proportsionaalne ja vajalik. Sellest tulenevalt tuleb seaduse
tasandil planeerimisautonoomiasse sekkumine olema piisavalt
selgelt pohjendatud ja vajalik ning proportsionaalne.
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium kavatseb
2026. aasta I poolaasta jooksul analiiisida voimalikke
lahendusi ning esitada sellekohane eelndu.

PlanS § 139 lg 2: Detailplaneeringu kehtestamise vdi kehtestamata jétmise otsus tehakse
hiljemalt kolme aasta méodumisel detailplaneeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.

PlanS § 139 lg 2 prim: Detailplaneeringu kehtestamise voi kehtestamata jatmise otsuse
tegemisel olulisel viibimisel kohaliku omavalitsuse iiksuse tegevuse tottu voib
detailplaneeringu koostamisest huvitatud isik esitada kohaliku omavalitsuse liksusele otsese
varalise kahju hiivitamise ndude riigivastutuse seaduse § 7 alusel.

Liitude huvi on luua selge eeldus detailplaneeringu koostamisest huvitatud isikule
detailplaneeringu menetluses kohaliku omavalitsuse iiksuse viivitusest tekkiva otsese
varalise kahju hiivitamiseks. Liitude ettepanek on kooskolas haldusmenetluse seaduse § 5
lgga 2

Selgitame

MKM on jitkuvalt seisukohal, et ettepanekus toodud kiisimuse
lahendamiseks on kehtiv kord juba ette ndhtud, mistottu PlanS-
i tdiendamine ei ole otstarbekas. Tegemist ei ole ka
Oigusselguse parandamisega.

Planeerimismenetlus on haldusmenetlus (PlanS § 1 1oige 3),
mis tdhendab, et selle kidigus tekkinud kahju on voimalik
kehtiva diguse kohaselt vdlja nduda riigivastutuse seaduse
(RVastS) alusel.

RVastS § 2 16ike 1 punkt 5 mérgib, et RVastS alusel v3ib isik
kohaliku omavalitsuse tiiksuselt noduda tekitatud kahju
hiivitamist. Kahju hiivitamise eeldused on kirjeldatud RVastS
§-s 7. Riigivastutusega seotud vaidlusi lahendab halduskohus.
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PlanS § 139! Ig 1: Detailplaneeringut vdib muuta, koostades planeeringuala voi selle osa
hdlmava detailplaneeringu, lihtudes kéesoleva seaduse §-des 3—12, 130-131 ja 139'-139°
ettendhtud nouetest ja planeerimise pohimotetest, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile viie aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jdrel on ilmnenud olulisi uusi asjaolusid vdi on toimunud
oluline muudatus planeeringualal voi selle mdjualal, mille tottu ei ole enam voimalik
detailplaneeringut téielikult ellu viia, voi

3) detailplaneeringu kehtestamise jérel on muutunud Jigusaktid, iildplaneering voi
kehtestatud planeeringud, mis mojutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist;

4) detailplaneeringu muutmine ei ole vastuolus iildplaneeringuga.

PlanS § 139! Ig 2: Detailplaneeringut vdib tipsustada PlanS § 126 Ig 1 [vt eelnev Liidu
ettepanek PlanS § 126 1g 1 osas], alternatiivselt PlanS § 126 1g 1 p-d 1 kuni 5 osas [kui Liidu
eelnevat ettepanekut ei arvestada] kas ehitusseadustiku § 27 alusel vastavalt seal sétestatud
ulatuses v0i muuta jargmiselt:

1) planeeringuala krundijaotuse muutmine nii, et planeeringuala krundile esialgu antud
ehitusdigus voib muutuda, kuid mitte suureneda;

2) muuta hoonestusala, kuid mitte rohkem kui 33 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest;
3) krundi kasutamise sihtotstarvete ja osakaalu muutmine;

4) maa-alal asuva ehitise teenindamiseks vajalike ehitiste arvu muutmine iildplaneeringus
ettendhtud ulatuses;

5) ehitiste ehitisealune pinna muutmine {ildplaneeringus ettendhtud ulatuses, kuid mitte
rohkem, kui 33 protsendi ulatuses esialgsest lahendusest;

6) korguse ja vajaduse korral siigavuse muutmine iildplaneeringus ettendhtud ulatuses;

7) ehitise ehituslike tingimuste muutmine iildplaneeringus ettendhtud ulatuses;

PlanS § 139! Ig 3: Detailplaneeringut muutmine PlanS § 126 Ig 2 [vt eelnev Liidu ettepanek
PlanS § 126 1g 2 osas], alternatiivselt PlanS § 126 1g 1 p-de 6 kuni 22 osas [kui Liidu eelnevat
ettepanekut ei arvestada] toimub vastavalt ehitusseadustiku §-le 27.

Ettepanek: votta teadmiseks

MKM teeb ettepaneku sitte sOnastamiseks oma vastuses
jargmiselt:

,»§ 1391, Detailplaneeringu muutmine

(1) Detailplaneeringut vdib muuta avatud menetluses,
koostades  planeeringuala vdi selle osa  hdlmava
detailplaneeringu, ldhtudes kiesoleva seaduse §-des 3—12,
130-131 ja 139'-139° ettendhtud nduetest ja planeerimise
pohimdtetest, kui:

1) detailplaneeringu kehtestamisest on moddas iile kolme
aasta;

2) detailplaneeringu kehtestamise jarel on ilmnenud olulisi uusi
asjaolusid voi on toimunud oluline muudatus planeeringualal
voi selle mojualal, mille tottu ei ole enam vodimalik
detailplaneeringut téielikult ellu viia, voi

3) detailplaneeringu kehtestamise jarel on muutunud
Oigusaktid, tldplaneering voi kehtestatud planeeringud, mis
mojutavad oluliselt detailplaneeringu elluviimist.

(2) Detailplaneeringut voib muuta kooskdlas iildplaneeringuga
nii, et detailplaneeringu tervikliku ruumilahenduse muutmine
ei oleks oluline.

(3) Kui kehtiva detailplaneeringu koostamisel oli ndutav
keskkonnamdju strateegiline hindamine, votab
detailplaneeringut muutva detailplaneeringu  koostamise
korraldaja arvesse keskkonnamdju strateegilise hindamise
tulemusi.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja on kohaliku omavalitsuse tiksus.

§ 1392 Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
algatamine
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(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering algatatakse voi
jaetakse algatamata 60 péaeva jooksul selle algatamise taotluse
saamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutvat detailplaneeringut ei algatata
kdesoleva seaduse § 128 loikes 2 sitestatud alustel, kui
planeeringulahendus on vastuolus keskkonnamdju strateegilise
hindamise tulemustega vOi kui tegemist on muu olulise
keskkonnamdjuga keskkonnamdju hindamise ja
keskkonnajuhtimissiisteemi § 6 mdistes voi juhul, kui kohaliku
omavalitsuse liksus peab taotluse voi muude asjaolude pohjal
vajalikuks Iuua planeeringualale uus terviklahendus. Sellisel
juhul kohaldatakse kiesoleva seaduse § 140 15iget 7 ja kohaliku
omavalitsuse iiksus otsustab detailplaneeringu algatamise voi
mittealgatamise kdesoleva seaduse § 128 kohaselt.

§ 139. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
koostamise lopetamine

(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
voib 1dpetada kiesoleva seaduse § 129 10ikes 1 sitestatud
alustel. Koostamise I0petamisest ja selle poOhjustest
teavitatakse, 1dhtudes kdesoleva seaduse § 128 10igetes 6 ja 8
detailplaneeringu  algatamisest teavitamisele ettendhtud
nouetest.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamine
Iopetatakse, kui planeerimismenetluse kéigus ilmnevad
kiesoleva seaduse § 1397 1dikes 2 nimetatud asjaolud.

(3) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja voib kdesolevas paragrahvis nimetatud koostamise
lopetamise aluste ilmnemisel algatada huvitatud isiku taotluse
alusel detailplaneeringu 30 pdeva jooksul taotluse saamisest
arvates. Algatamisel vdetakse arvesse detailplaneeringut
muutva detailplaneeringu menetluse andmeid ja toiminguid.

§ 139 Detailplaneeringu esitamine kooskolastamiseks ja
arvamuse andmiseks
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(1) Detailplaneeringut muutev detailplaneering esitatakse
kooskdlastamiseks kdesoleva seaduse § 127 16ikes 1 nimetatud
asutustele ja teavitatakse § 127 1dikes 2 nimetatud isikuid ja
asutusi vOimalusest avaldada detailplaneeringu kohta
arvamust.

(2) Kui kooskodlastaja voi arvamuse andja ei ole 30 pdeva
jooksul detailplaneeringu saamisest arvates kooskolastamisest
keeldunud voi arvamust avaldanud ega ole taotlenud téhtaja
pikendamist, loetakse detailplaneering kooskolastaja poolt
vaikimisi kooskolastatuks voi eeldatakse, et arvamuse andja ei
soovi selle kohta arvamust avaldada, kui seadus ei sétesta
teisitl.

(3) Kui kooskolastamisel ei viidata vastuolule digusaktiga voi
iildplaneeringuga, loetakse detailplaneering kooskolastatuks.

(4) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu koostamise
korraldaja esitab kdesoleva paragrahvi 16ike 1 alusel arvamuse
avaldanud isikutele ja asutustele oma seisukoha arvamuse
kohta 30 péeva jooksul arvamuse saamisest arvates. Seisukoha
voib esitada koondvastusena.

§ 139°. Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu
kehtestamine

(1) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestab
kohaliku omavalitsuse iiksus hiljemalt iihe aasta moodumisel
planeeringu algatamise taotluse esitamisest arvates.

(2) Detailplaneeringut muutva detailplaneeringu kehtestamise
teade avaldatakse 30 pdeva jooksul kehtestamisest arvates
planeeringuala kohaliku omavalitsuse iiksuse valla- voi
linnalehes ja veebilehel.

(3) Teate detailplaneeringu kehtestamise kohta saadab
planeeringu koostamise korraldaja maakatastri pidajale 14
pieva jooksul planeeringu kehtestamise pdevast arvates.
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(4) Planeeringu koostamise korraldaja esitab kehtestatud ja
muudetava planeeringu kohta kiesoleva seaduse § 4! 16ikes 6
nimetatud andmed planeeringute andmekogusse 14 pieva

[IE13

jooksul planeeringu kehtestamisest arvates.*.

Tartu Maakohus, kinnistusosakond (26.11.2025 nr 5-2/25-1775-1)

Ettepaneku selgitustes on mérgitud, et MaaKS § 2 16ike 5 eesmérk on muuta maakorralduse
protsess paindlikumaks ja kiiremaks, et toetada ruumilise planeerimise elluviimist.

MaaKatS § 8 1dike 3! muudatus tuleneb vajadusest selgelt eristada kinnisasjadiguste
tehingulist kdsutamist (sh kinnisomandi iileandmist) ja maakorraldust, mis on otseselt
tingitud maakorraldusseaduse muudatusest, millega tipsustatakse maakorralduse
vorminduet.

Ettepaneku selgituse kohaselt korrigeeritakse MaaKS § 2 16ike 5 kehtivat sOnastust ning
tagatakse parem Gigusselgus selles, mis puudutab MaaKS-i § 2 16ike 5 eesmarki seaduse
tasandil selgelt eristada kinnisasjadiguste tehingulist késutamist (sh kinnisomandi
iileandmist) ja maakorraldust. Selgituse kohaselt tuleb muudatusvajadus Riigikohtu
30.04.2025 kohtumédrusest tsiviilasjas nr 2-24-10897, milles Riigikohus on asunud
seisukohale, et seaduses tuleb selgelt séitestada, et maakorraldustoimingu kiigus ei toimu
kinnisasjadiguste kisutamist asjadigusseaduse (AOS) tihenduses ja seetdttu ei kohaldu
maakorraldustoimingutele AOS-i §-s 64' sitestatu ning tegemist on erinormiga AOS-is
sdtestatud kinnisasja kdsutamise normi suhtes. See tdhendab, et maakorralduse puhul ei
kohaldu need normid, mis reguleerivad kinnisasjadiguse kdsutamist ja tehingu notariaalset
vorminouet.

Kinnistusosakond on seisukohal, et tegu on ebadige jareldusega. Riigikohus on
kohtumiiruse punktis 9 selgitanud muuhulgas jargmist: Kolleegiumi hinnangul tuleneb
MaaKS § 2 Ig-st 5, et maakorraldustoimingu kéigus ei késutata kinnisasjadigust ehk
haldusoiguslik maakorraldustoiming ei asendada kadsutustehingut, kui see on
maakorraldustoimingu I0puleviimiseks vajalik. Punktis 10 on Riigikohus véljendanud
seisukohta: Kolleegium selgitab lisaks, et juhul, kui seadusandja soovib kaotada
maakorraldustoimingutega kaasneva kisutustehingu AOS §-st 64! tuleneva notariaalse
toestamise vormindude, tuleks vormindude erisus seaduses erinormina selgelt sétestada.

Riigikohus on joudnud jireldusele, et maakorraldustoiming ei asenda késutustehingut ehk
asjadigusleping tuleb sGlmida, kui see on vajalik maakorraldustoimingu 16puleviimiseks.
Kiill aga on Riigikohus juhtinud tdhelepanu asjaolule, et kehtiv seadusandlus ei née ette

Ettepanek: mitte arvestada

Kehtiv maakorraldusseadus on eriseadus, mis sitestab, et
maakorraldusele ei kohaldu normid, mis reguleerivad
kinnisasjadiguse kdsutamist.

598 SE seletuskirja kohaselt, mis on aluseks 2018. aastal
kehtima hakanud muudatusele, sédtestab sdnaselgelt MaaKS § 2
16ike 5 sisu. Eesmérgiks oli seaduse tasandil selgelt eristada
kinnisasjadiguste tehingulist késutamist (sh kinnisomandi
iileandmist) ja maakorraldust. Seaduses on sétestatud selgelt, et
maakorraldustoimingu kédigus ei toimu kinnisasjadiguste
kdsutamist AOQOS tihenduses ja seetdttu ei kohaldu
maakorraldustoimingutele AOS §-s 64! sitestatu.

Maakorraldustoiming on kas omanike taotluse alusel ja
kokkuleppel vdi  haldusorgani algatusel 14dbi  viidav
haldustoiming, kuid tegemist ei ole kinnisomandi
iileandmisega ega kinnisasja koormamisega asjadigusega,
samuti mitte kinnisasja koormava asjadiguse iileandmise,
koormamise vOi sisu muutmisega ehk tehingutega, milleks
AOS § 64' kohaselt on vajalik notariaalselt tdestatud
kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine
kinnistusraamatusse.

Kéesoleval juhul ei looda maakorraldusega uut ega kaotata dra
olemasolevat kinnisomandit. AOS § 64' niieb ette asjadigusliku
tehingu vormi, kuid see site ei ole absoluutne, vaid sitestab
voimaluse erisusteks teistes seadustes vormis “kui seadus ei
sdtesta teisiti”. Seda voimalust erisuseks ei ole piiritletud vaid
AOS-iga, sest sellisel juhul oleks sdnastus “kui kdiesolevas
seaduses ei sdtestata teisiti”. Samamoodi sétestab erisuse
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maakorraldustoiminguga kaasnevale kisutustehingule AOS §-s 64' sitestatud vormindude
leevendust, mistottu on vaja sdlmida see notariaalselt toestatud vormis. Seaduste muutmine
ettepanekus toodud viisil kinnistusosakonna arvates seda probleemi ei lahenda voi ei tee seda
viahemalt iiheselt arusaadaval viisil.

Kehtiva 0Oiguse kohaselt saab kinnisomand tekkida tehingu vOi seaduse alusel.
Asjadigusseaduse kohaselt on kinnisomandi iileandmiseks ehk selleks, et iihe isiku omandis
olev kinnistu vdi selle osa hakkaks kuuluma teise isiku omandisse, vaja sdlmida notariaalselt
toestatud vormis asjadigusleping ja teha kanne kinnistusraamatusse, kui seaduses ei ole
sitestatud teisiti (AOS § 64"). Tegu on imperatiivse normiga, mida ei saa kokkuleppel muuta
voi korvale kalduda. Asjadiguslepingu sélmimise vajadus ei soltu isikute tahtest voi
ametiasutuse otsusest. Erandjuhtudel 1dheb omand iile seaduse alusel, nt kinnistusraamatu
véliselt (parimisseadus § 130, driseadustik § 403 ja § 446) voi olukordades, kus omandi
iileminek ei sdltu omaniku tahtest (nt tditemenetluse seadustiku § 156, kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse § 35).

Ettepaneku kohaselt oleks katastripidajal digus otsustada maakorraldustoimingu ja
kinnisasjadiguse kdsutamise eristamise iile. Seletuse kohaselt on katastripidaja padev
kontrollima ja hindama maakorralduse ldbiviimisel, kas tegu on maakorralduse nduetele
vastava toiminguga vOi katastriandmete parandamisega katastrimdodistamise tulemusena
voi ametiiilesande korras. Kui katastripidaja tuvastab, et maaomanike tegelik tahe on anda
kinnisasja iiks osa iile teise kinnistu koosseisu, siis on tegu kinnisasja kiisutamisega AOS §
64! moistes. Seega hakkaks muudatuse kohaselt sdltuma asjadiguslepingu sdlmimise
vajalikkus eelkdige omanike tahtest ning otsustusdigus, kas asjadiguslepingut peab voi ei pea
omandi iileandmiseks sdlmima, oleks katastripidajal. Kinnistusosakond leiab, et see ei ole
kooskolas kehtiva diguse pohimdtetega.

Omanike kokkuleppel ldbiviidava maakorraldustoiminguga kaasneb kinnistusraamatu
mottes alati omandidiguse iileandmine. On arusaadav, et mdnikord on liidetav osa
maakorralduslikus mdttes ebamdistliku suuruse voi kujuga, mistottu ei ole iseseisva
katastriliksuse moodustamine voimalik. Samas voib iseseisva katastriiiksuse mitte
moodustamine olla tingitud ka omaniku soovist liita maa-ala maakorralduslikult enda
kinnistu koosseisu ilma iseseisvat katastriliksust moodustamata. Asjadiguslikult omandi
iileandmise vaatest ei ole siinkohal vahet, kuidas iihe kinnistu osa teise kinnistu koosseisu ja
teise omaniku omandisse liigub — kas iihest kinnistust osa eraldamisel ja teise kinnistuga
liitmisel vOi iseseisva katastriiiksuse liitmisel teise kinnistuga. Lisandunud osa omandidiguse
saamiseks tuleb omandidigus asjadiguslepinguga iile anda. Olukord, kus omanikud soovivad
kiill maa-ala nd ihest kinnistust teise liigutada, kuid omandit {ile anda ei taha, ei ole
oiguslikult moeldav. Kui maa-ala liigub iihe kinnistu koosseisust teise, siis tuleb koos maa-

konealune MaaKS kui eriseadus AOS suhtes. Nimelt on lisaks
konealusele MaaKS § 2 1oike 5 erisusele seaduses selle

loomisel sétestatud erisus timberkruntimiseks, mille puhul
AOS § 64' samuti ei kohaldu.

Umberkruntimine on keerukas maakorralduse instrument,
mille tagajérjel kujundatakse iimber tervete kinnisasjade
omandisuhted. Seetdttu ei ole proportsionaalne kohaldada
rangemat vorminduet lihtsate maakorraldustoimingute puhul,
kus omandi ulatus muutub vaid vihesel mééral.

Umberkruntimise kiigus vdivad {imberkruntimiskavva lisatud
maaiiksused muuta paiknemist ja asukohta olulisel mééral,
ihest Kkatastriliksusest v0ib osa likkuda mitmete uute
katastriliksuste koosseisu ning maatiikkide iimberkruntimise
kdigus ei ole tehniliselt vdimalik maédratleda, millisest
maatiikist ja kui palju iihe voi teise timberkruntimiskava jérgse
kinnisasja koosseisu liigub. Seetdttu moodustatakse uued
maaiiksused majanduslikult koige otstarbekamalt, ldhtudes
vajadusest ning maakorralduse ldbiviija korraldab kinnisasjade
hindamise enne ja pédrast maakorraldust. Uued maaiiksused
moodustatakse ja kooskdlastatakse Uimberkruntimiskava
alusel. Seega on kinnisasja osade tuvastamine, mis iihe vdi teise
maaiiksuse koosseisu liigub iileliigne tegevus.
Umberkruntimine on paljudes teistes Euroopa riikides
aktuaalne ja kasutatav instrument. Euroopa Liit suunab ka raha
Ida-Euroopa riikide abistamisse ja maakasutusstruktuuri
korrastamisse, et tagada toidujulgeolek ja majanduslik areng.
Maakorraldust ei tehta ka mujal 14bi kinnisasja kdsutamise
tehingute  vaid kanded omanike kohta  tehakse
kinnistusraamatusse timberkruntimiskava kinnitamise otsuse
alusel.

Maareformiseaduse (MaaRS) kui eriseaduse kohaldamisel ei
ole notariaalne vorm ndutav maa erastamisel, mille kohaselt on
lihtkirjalik kokkulepe (leping) Iubatud juhul, kui kumbki
lepingupool seda ei ndua, samuti siis, kui ei seata hiipoteeki
(MaaRS § 23 I1dige 5). Seega sarnaselt eeltoodule, kus
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ala valdusega iile anda ka omandidigus sellele maa-alale. Samuti ei saa asjadiguslepingu
s0lmimise vajaduse hindamise olla aluseks eraldatava/liidetava osa suurus voi vastusoorituse
olemasolu voi selle puudumine. Asjadigusleping on vajalik

omandi iileminekuks nii omandamisel tasuta kui tasu eest, samuti kinnisasjade vdi nende
osade vahetamisel, kui see toimub omanike kokkuleppel.

Katastripidajal ega tihelgi teisel isikul ei ole seadusest tulenevat digust hinnata omandidiguse
iileandmise vajalikkust juhul, kui omanike kokkuleppel ja soovil ldheb seni iihe omaniku
omandis olev maa-ala teise omaniku omandisse. Alternatiivina voiks kaaluda vdimalust
sitestada seaduses iiheselt arusaadavana AOS § 64! asjadiguslepingu vormindude leevendus
juhul, kui asjadiguslepingu sdlmimine on seotud kinnisasja omanike kokkuleppel/taotlusel
labi  viidava maakorraldustoimingu I0puleviimisega ja muudatused kantakse
kinnistusraamatusse Kkatastripidaja avalduse alusel. Siiski maérgime siinkohal, et
vormileevenduse muudatus vajab tdiendavat analiiiisi. Praktikas ei ole kinnistute omanikud
voimelised iile votma notari rolli asjadiguslepingu koostamisel, mistdttu tuleb seadusand;jal
kindlaks maéirata, kes koostab asjadiguslepingu, mille kinnistute omanikud allkirjastavad.
Kinnistusraamatuseaduse (KRS) § 13 lg 4 annab katastripidajale &iguse esitada
kinnistamisavaldus, millele tuleb lisada omaniku ja puudutatud isikute ndusolekud ning KRS
§ 351g 1 p 1 kohaselt vormikohane kdsutustehing.

Leiame, et MaaKatS § 8 15ike 3! ja MaaKS § 2 15ike 5 muutmine ettepanekus toodud viisil
ei vasta tuldistele asjadiguse pohimotetele, on ldbimdtlemata ning tooks endaga kaasa
oigusliku ebaselguse, mis voib kahjustada maakorraldustoimingus osalejate (kinnistute
omanike) Oigusi ja tuua kaasa tarbetuid oOigusvaidlusi. Seda arvesse vottes palume
ettepanekus toodud MaaKatS § 8 15ike 3! ja MaaKsS § 2 16ike 5 muudatusi eelndusse mitte
lisada.

eriseadustes on nihtud erinev kord AOS § 64' sitestatust, on
ka antud juhul MaaKSs § 2 g 5 erinormiks.

Erinevalt MaaRS-ist, kus sisuliselt antakse jitkuvalt riigi
omandis oleva maa omand ja valdus tervikuna iile ilma
asjaodigusliku tehinguta, ei toimu maakorralduse kdigus omandi
iileandmist isikute vahel.

Katastripidaja suudab hinnata maakorraldustoimingu sisu ja
eesmirki. Tegemist on alates 2018, aastast selgelt vilja toodud
pohimdttega, mida eelnduga ei muudeta, vaid tdpsustatakse
iiksnes notariaalse vormindude mittevajalikkuse osas. Kehtiva
Oiguse kohaselt eristatakse maakorraldust asjadiguslikust
omandi iileandmisest ning mille kdigus ei ole vajalik sdlmida
kinnisasja asjadiguslikku kéasutamise lepingut. Kinnisasja
késutamiseks solmitav omandi {ileandmise asjadigusleping on
AOS § 64' kohaselt digustatud isiku ja teise poole notariaalselt
toestatud kokkulepe, kui seadus ei sitesta teisiti. Ka
kinnisasjade osade vahetamise ning Kkinnisasja piiri
muutmisega seotud maakorraldustoimingute kdigus omanike
kinnitatav maakorralduskava sisaldab omanike eradiguslikku
kokkulepet, kuid selline kokkulepe ei pea olema notariaalselt
toestatud.

Maakorraldustoimingute tegemiseks ei ole vaja, erinevalt

kinnisasjadiguse tehingulisest késutamisest, kehtestada
notariaalse toestamise vorminduet. Kuna
maakorraldustoimingud  viiakse 1dbi  maakorralduskava

(MaaKS § 10 15ige 3) alusel, solmitakse kinnisasjade osade
vahetamise ja kinnisasja piiri muutmise kokkulepped omanike
poolt maakorralduskava kinnitamisel.

Viimati nimetatud kokkulepe ei hdlma omandi iileandmise
kokkulepet, kuna omandi iileandmist ei toimu, vaid see méérab
kinnisasja uued piirid ja ulatuse vastavalt maakorralduskavale.
Katastripidaja on péadev kontrollima maakorraldustoimingute
labiviimisel koiki olulisi asjaolusid, sh isikute teovoimet ja
esindusoigust, vara kuulumist ihisvara, lahusvara voi
parandvara koosseisu jpm. Nditeks tuvastades, kas
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maakorraldustoimingus  osalev  kinnisasi on (endiste)
abikaasade iihisvara, ning kui on, voetakse kdikide omanike
nousolekud, kaasa arvatud ka juhul, kui nad ei ole omanikuna
kinnistusraamatusse kantud. Omaniku avaldus ja ndusolek on
katastrikande eeldusena vajalik ja katastripidaja kontrollib seda
igal iiksikjuhtumil. Kuna elektrooniline kataster on X-tee
kaudu seotud kinnistusraamatuga ning rahvastiku-, abieluvara-
ja périmisregister on elektrooniliselt kittesaadavad, on
katastripidajal olemas juurdepdids vajalikele andmetele, et
omandisuhteid kontrollida.

Seetottu on vOimalik kehtestada leebemat vorminduet
maakorraldustoimingute puhul.

Katastripidaja lahtub maakorraldustoimingu ja
kinnisasjadiguse kdsutamise eristamisel seaduses sitestatud
maakorralduse nouetest ja hindab kinnisasja olemust ja
vadrtust. Kuna maakorralduse kédigus muudetakse kinnisasja
piire kinnisasja endise véirtuse alusel, ei tehta maakorralduse
kdigus kasutamistehingut omandi {ileminekuks. Kinnisasi
muudab kiill piire ja monel juhul asukohta, kuid
maakorraldustoimingu tegemisega jadb kinnisasja vairtus ja
olemus {iildjuhul samaks. Looduslikest tingimustest tulenev
védrtuse erinevuse vihene hiivitis on omanike omavaheline
kokkulepe ja ei vaja notariaalset vorminduet. Tegemist on
maakorraldusnduetest l1dhtuvalt maatiiki piiride miiramisega
riiklikus  registris, kus Kkatastriliksuse moodustamine ja
kontrollimine on katastripidaja pddevuses ning millele on
vajalik kohaliku omavalitsuse kui enda haldusterritooriumil
ruumilise planeerimise elluviija nousolek.

Katastripidaja teeb maakorralduse seaduslikkuse {ile
haldusjarelevalvet (MaaKS § 3 16ige 2) ning suudab hinnata
toimingu  tegelikku  sisu  ja  eesmdrki.  Péadevus
maakorraldustoimingu aluseks olevate asjaolude
kontrollimiseks anti katastripidajale 2018. aastal, mida kinnitab
muudatusele jargnenud kohtupraktika. Katastripidaja suunab
maakorralduse osalised notariaalsesse tehingusse néiteks
juhtudel, kui piiride muutmine toob kaasa kaasomandi
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Iopetamise, on sdlmitud eelkokkulepe (voladiguslik leping)
kinnisasja voi kinnisasja osa vodrandamiseks, piirimuudatuse
alal on hoone, piirimuudatuse tottu muutub kinnisasja olemus
vms.

MaaKatS § 8 16ike 3! tihenduses veendub katastripidaja seega
maakorraldustoimingu voimalikkuses. Kui
maakorraldustoiming ei ole sobiv vahend omanike tahte
elluviimiseks, siis tuleb toimingu Iopuleviimiseks sdlmida
notariaalselt tOestatud kinnisasja voorandamise leping ja
omandi iileandmise kokkulepe. Eraldi Kkésitletakse riigi
maakorraldust, mille puhul on maakorralduse 14biviijaks Maa-
ja Ruumiamet ning mille kéigus otsustatakse maakorralduse
labiviimine sellekohase haldusaktiga.

Maakorralduse algatamise aluseks on omanike tahe, mida
hinnatakse kogu maakorraldustoimingu véltel. Maakorralduse
labiviijal on kohustus tuvastada kinnisasjade suhtes kehtivad
kitsendused ning informeerida omanikke nendega seotud
asjaoludest. Lisaks peab ta maakorraldusnduete hindamise
kidigus selgitama omanikele piiranguid, mis voivad mdjutada
maakorralduse ldbiviimist. Maakorralduse ldbiviija peab
edastama maaomanikele kogu asjakohase teabe toimingu
kohta.  Hoiatamiskohustuse leebem regulatsioon on
pohjendatud sellega, et maakorraldustoimingutega kaasneb
vorreldes kinnisasja tehingulise kdsutamisega vahem riske.

Lisaks viib maakorraldust ldbi padev isik, kelle eriteadmised ja
oskused, mh maakorraldusest, tagavad Oiguslikult korrektse
ning osalejate tahtele vastava maakorralduskava koostamise.
Maa- ja Ruumiametile on antud digus notariaadiseaduse § 53
15ike 5% alusel maakorralduse kdigus kinnisasja omaniku ja
piiratud asjadiguse omaja tahteavaldusele antud allkirja
digsuse kinnitamisel teha tdestamistoiming notari asemel.

Maakorraldustoimingute  kdigus muutuvad  piirid  ja
katastriandmed, kuid toimingus osalevate registriosade
omanikud jddvad samaks. Kui oiguslikult aktsepteeritaks
olukorda kus omandi ileminek oleks viltimatu, muutuks
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maakorraldus menetluslikult ja majanduslikult ebamdistlikuks
ning piiraks oluliselt maakorralduse pdhilise eesmérgi
saavutamist, milleks on maakasutuse Kkorrastamine.
Maakorralduse nduded ei tulene eradiguslike ega avalik-
Oiguslike isikute tahtest, vaid on seotud maa kui piiratud
ressursi vOimalikult otstarbekast, sdistlikust ja iihiskonna
vaatest hea majandamise vajadusest.

Vormindude laiendamine maakorraldustoimingutele oleks
vastuolus  MaaKS eriregulatsiooniga ja  pohjustaks
iilereguleeritust. Samuti piiraks see omanikel oma vara
otstarbekalt kasutada. Selgitame, et kinnisasjade osade
vahetamiseks ja nende vahelise piiri muutmiseks tehtav
maakorraldustoiming peab olema eristatav kinnisasja omandi
iileandmise tehingust, sest maakorraldustoimingu kiigus ei
moodustata kinnisasja vahetatavast osast eraldi kinnisasja, st ei
tekitata tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) § 50 15ike 1
kohast eraldi maatiikki. Tegemist ei ole registriosade jagamise
ega liitmisega, vaid kinnisasjavaheliste piiride muutmisega,
seega tuleb AOS-i § 54 1dike 1 kohast kinnisasja jagamist
eristada kinnisasjast osa eraldamisest.

Kui seadusandja sooviks muuta maakorraldustoimingute senist
sisu ning anda sellele kinnisasja kédsutamise tdhenduse, siis
kaotab maakorraldus oma senise kisitluse ning alati tuleks
maatiikist eraldada kasvdi 1 m? suurune osa, millega saaks
solmida notariaalse kéasutamise tehingu. Samas muutuks
maakasutus killustatuks, katastrikaardile tekiksid ribad, siilud
jaiseseisvat kasutamist mittevdimaldavad maaiiksused. Selline
tegevus ei ole moistlik ega otstarbekas.

AOS § 64' loomise aluseks oleva eelndu seletuskirja kohaselt
on eesmirk tagada, et kinnistusraamatu kande tegemise
kohustuslikkusega saavutatakse olukord, kus asjadiguste kohta
kéivate kehtivate digustehingutega ei saa kinnistusraamat mitte
kunagi muutuda ebadigeks, vaid peegeldab alati vastavat
oiguslikku olukorda. Selgitatakse, et niikaua kui pole tehtud
kannet kinnistusraamatusse, ei ole toimunud kehtivat
asjadiguse iilekandmist voi seadmist, seega on vilistatud, et
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niisugune Oiguslik protsess saaks seaduslikult toimuda
Oigustehingulisel teel, ilma et see oleks dra mirgitud
kinnistusraamatus. Niiteks ei saa keegi digustehingulisel teel
kinnisasja omanikuks, ilma et ta oleks sisse kantud
kinnistusraamatusse. Sellega vilistatakse suurim
kinnistusraamatu  ebadigsuse allikas. Uhtlasi tagatakse
téielikult iga  Oigustehingulise  muudatuse avalikkus
asjadiguslikus digusolukorras, kuna iga seda liiki kehtiv
juhtum margitakse kinnistusraamatusse ja on seal néhtav.

KRS § 13 Ig 2 kohaselt ei ole kinnistusraamatu 1. jao andmed
kanneteks kinnistusraamatuseaduse tdhenduses, mistottu
olukorras, kus kinnistu omanik ei muutu, ehk omandi
iileminekut ei toimu, vastab MaaKS eriregulatsioon ka algsele
AOS § 64' sisule. Maakorralduse kidigus muutuvad
kinnistusraamatu 1. jakku kantud andmed, sh pindala. Seega ei
toimu  kinnistusraamatuseaduse  tihenduses  kinnistu
registriosade iihendamist, jagamist vOi osa liitmist teise
kinnistuga, muudatused toimuvad olemasolevates
registriosades kusjuures kinnistu omanik jiddb samaks.
Registriosas muudetakse vaid olemasoleva kinnisasja piire ehk
muutuvad 1. jao kanded.

2018. aastal joustunud MaaKS muudatustega on seadusandja
soovinud oluliselt lihtsustada maakorraldustoimingute jargset
kannete tegemist kinnistusraamatusse, sétestades sonaselgelt
KRS § 34 1g 1' ja KRS § 13 1g 3! ja 4 ning MaaKS § 11 1dikes
4, et muudatused kantakse kinnistusraamatusse maakatastri
pidaja esitatud kinnistamisavalduse alusel.

Seitsme aasta jooksul on maakatastripidaja esitanud
kinnistusosakonnale ca 400 avaldust aastas maakorralduse
jargsete muudatuste sissekandmiseks. Asutuste omavaheline
infovahetus on vihendanud maaomanike halduskoormust
esitada samasisulisi taotlusi katastripidajale ja uuesti notari
kaudu Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale. Aegajalt on uuesti
iiles kerkinud maakorralduse kédsutusliku tehingu ja notariaalse
vormindude kiisimus. Seega ei ole probleemi maaomanikel,
kelle menetlused on joudnud I6puni ilma leliigse
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biirokraatiata, vaid vaidlus on jétkuvalt ametkondlik.
Maakorraldus on seadusandja poolt antud maakatastripidaja
pddevusse ning maakorraldus on maaomanikele vajalik
instrument ning senine sissetodtanud praktika on olnud sobilik
meede maakorralduse 16pule viimiseks.

Enne 2018. aastat toimus maakorraldustoimingute lébiviimine
keerulisel viisil. Selle aluseks oli ebadnnestunud tdlgendus,
mille kohaselt  kohaldub maakorraldustoimingutele
kinnisomandi {ileandmise instrument. Esmalt vajas see
kinnisasja piiri muutmist maakatastris ja seejirel notariaalselt
tdestatud kinnisasja osa vodrandamise ja omandi iileandmise
lepingu  sGlmimist, pohjustades {ihtlasi suure hulga
kinnistusraamatu kannete vastuoluliseks muutumist, kuna
omanikel puudus tihtipeale huvi pérast katastrikande muutmist
notariaalselt  tdestatud omandi iileandmise lepingu
solmimiseks. Tegemist on omakorda eelpool toodud ja AOS
§ 64! sitestatud eesmargile vastupidise olukorraga, kus olukord
looduses ei iihti andmetega kinnistusraamatus.

Notarite Koda (26.11.2025 nr 6-1/63)

Notarite Koda ei toeta MKM-i poolt kavandatavaid muudatusi. Meie hinnangul seaksid
MKM-i esitatud ettepanekutes sisalduvad muudatused ohtu kinnisomandi iileandmise ja
koormamise Giguskindluse. Samuti on need vastuolus kehtiva asjadigusseaduse, Riigikohtu
praktika ja pohidigusliku omandi kaitse pohimotetega (sh Eesti Vabariigi pohiseaduse §-ga
32). Lisaks ohustavad ettepanekutes sisalduvad muudatused Eesti tugeva kinnistusraamatu
siisteemi ja selle usaldusvéirsust.

Toome alljdgnevalt &ra meie seisukohti selgitavad pdhjendused. Oleme valmis oma
seisukohti vajadusel tdiendavalt selgitama ning palume Notarite Koda kaasata eelndu
taiendamiseks esitatud ettepanekutega seotud arutellu.

MaaKs § 2 Ig 1 sétestab, et maakorraldus kéesoleva seaduse tdhenduses on tegevus, mille
eesmirk on maakorraldustoimingute 1dbiviimisega vGimaluste loomine kinnisasja voi selle
osa otstarbekamaks kasutamiseks ja majandamiseks. Nimetatud sdte ei tdhenda, et kui
omanik voi katastripidaja leiavad, et kinniasasja voi selle osa tasuta voi tasu eest iile andmine
on otstarbekas, on tegemist maakorraldustoiminguga.

Ettepanek: mitte arvestada

Noustume seisukohaga, mille kohaselt on vajalik kokku
leppida tookorraldust reguleeriv kord eelteatise kohaldamiseks.
MaaKS § 11 loikest 1 tuleneb iildpohimote, mille kohaselt
loetakse maakorraldustoimingud lopetatuks, kui kinnisasi on
registreeritud riigi maakatastris ning maakorraldusest
tulenenud muudatused on kantud kinnistusraamatusse.

Ei saa ndustuda viitega, et kui alustatud katastritoimingud
jaavad pooleli, siis ei kaasne sellega diguslikke tagajirgi ja et
see ei kujuta endas probleemi, mis vajab sekkumist.. Juhul, kui
maakorraldustoimingud jddvad pooleli pédrast seda, kui
maamodtja on maastikul piiri tdhistanud ja maaomanikele (sh
piimevate katastriliksuste omanikele) kétte ndidanud, tekib
maaomanikel véddrteadmine enda omandi ulatusest ja piiri
asukohast. See omakorda tOstab piirivaidluste esinemise
tdendosust tulevikus nditeks juhul, kui uute, kuid registrisse
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Kui maakorraldustoimingu kdigus muudetakse kahe kinnisasja, millel on erinevad omanikud,
vahelist piiri, toimub paratamatult omandi ileandmine — osa iihe isiku kinnisasjast ldheb teise
isiku omandisse, sOltumata sellest, kuidas seda halduslikult nimetatakse voi kas tegemist on
lihtsa ja selge voi keeruka juhtumiga. Tegemist on AOS § 64' mdistes omandi iileandmisega,
mille toimumiseks on ndutav digustatud isiku ja teise poole notariaalselt tdestatud kokkulepe
(asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine kinnistusraamatusse. Omandi iileandmise
toimumine voi mitte toimumine ei saa sdltuda katastripidaja hinnangust, omanike soovidest,
otstarbekusest voi majanduslikest eesmarkidest. Tegemist on faktilise asjaoluga — asi, mis
kuulus iihele isikule, hakkab kuuluma teisele.

Seda on kinnitanud ka Riigikohus lahendi 2-24-10897 punktis 11, asudes seisukohale, et
»kinnisasjade osade vahetamine ja kinnisasja piiri muutmine holmab nii kinnisasjade
jagamist kui ka liitmist. On ilmselge, et selleks, et iihe kinnisasja osa muutuks teise kinnisasja
osaks, tuleb see esmalt esimesest kinnisasjast eraldada ja siis teisele liita. See, et
maakorralduslikult on seda voimalik teha selliselt, et vahepeal eraldi kinnisasja ei
moodustata, ei muuda kinnisasjade osade vahetamise olemust. AOS § 54 Ig 1 jirgi on
kinnisasjade iithendamiseks ja jagamiseks vaja kinnisasja omaniku tahteavaldust. Kui
kinnisasjad, mille piire muudetakse, kuuluvad samale isikule, ei nde seadus ette selle
tahteavalduse vorminduet. Kui jagamise kéigus eraldatakse kinnisasjast maatiikk, mis
voorandatakse kolmandale isikule vdi liidetakse kolmandale isikule kuuluva kinnisasjaga, on
tegemist {ihtlasi kinnisasja iileandmisega AOS § 64' tihenduses, milleks on vajalik
notariaalselt toestatud asjadigusleping poolte vahel (RKTKm 3-2-1-46-10, p 10; RKTKo 3-
2-1-67-12, p 27).

Ei ole moeldav, et katastripidaja hakkab oma sisetunde jirgi otsustama, millal talle tundub,
et omandi ileandmine on otstarbekam defineerida maakorraldustoiminguks ja millal
kinnisasjadiguse kdsutamiseks. Samuti — sellest ldhtuvalt kas nduda v&i mitte nduda
notariaalselt tdestatud asjadiguslepingu sOlmimist. Jittes korvale asjaolu, et omandi
iileandmine on fakt, mida tikski arvamus ei muuda, tekitab kiisimusi, kas ja millises ulatuses
on maakorraldustoimingut ldbiviivad ametnikud padevad hindama, kas kinnisasi kuulub
osalejate iihis- voi lahusvara hulka, kas abikaasade varalistele suhetele kohaldub Eesti digus
ning kas ja kuidas kontrollitakse kinnisasja kuulumist endiste abikaasade iihisvara voi
parandvara hulka, et médrata kindlaks, kellel on digus sellega tehinguid teha. Notariaalne
tdestamine ei ole pelgalt formaalsus, millega kaasnevad kulud. See hdlmab endas terve rea
protsesse, mida notar teeb ja kontrollib — nende véértust ei pruugita sageli tajuda, kuid nende
puudumine voOib kaasa tuua tOsiseid tagajargi. Notariaalne tOestamine tagab, et
maakorraldustoiming on mitte ainult 10pule viidud, vaid tehtud selliselt, et on arvestatud

kandmata piiritdhiste jargi piistitatakse piirile ehitisi. Samuti
kehtib maaomanikel piiriméirkide alalhoiukohustus, mistottu
tuleb maastikul olukorra ennistamiseks tellida vastavat
tegevuslitsentsi omav isik.

Teiste médrkuste kohta kordame varasemat ja mainime, et
Notarite Koja samasisulisi esitatud arvamusi ja seisukohti on
arutletud KAHOS-e eelndu menetluse kdigus (598 SE).

Eelndu on kantud vajadusest tdpsemalt vilja tuua 2018. aastast
kehtima hakanud regulatsiooni sisu ja toetada senini hésti
toiminud praktikat, mida on asjassepuutuvad pooled
aktsepteerinud. Alates 2018. aastast on iga-aastaselt
katastripidaja esitanud ligi 400 kinnistamisavaldust, mis kuni
30. aprillini 2025 on kohtunikuabide poolt kinnistusraamatusse
kantud. Eesmérk on vodimaldada seni toiminud praktika
jatkumist. Tdnane ametkondlik praktika on tekitanud olukorra,
kus seadusandja poolt vastu voetud digusakte ei ole voimalik
soovitud viisil kohaldada.

Rohutame, et antud muudatustega ei looda uusi kohustusi
ega muudeta digusi, vaid tiipsustatakse sonaselgelt varem
kehtima hakanud regulatsiooni métet, 1ihtudes muuhulgas
kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (598 SE)
seletuskirjast. Maakorralduse eesmirk on kinnisasja piiride
korrastamine selle kinnisasja otstarbekamaks kasutamiseks ja
majandamiseks. Kui  seadusandja  sooviks = muuta
maakorraldustoimingute senist sisu ning anda sellele kinnisasja
kasutamise tdhenduse, siis vihendaks see 30 aastat kehtinud
maakorraldusseaduse senist motet ja sunniks iile vaatama ka
kehtiva kinnistusraamatuseaduse normid.

Antud juhul on tegemist seitse aastat kehtinud
oiguspraktikaga ning arutelud maakorralduse ja
kisutamise eristamise iile toimusid eelmainitud eelnou
menetluse kiigus.! Toimiva praktika tottu ei ole pdhjendatud
neid arutelusid korrata. Eksitav on véide, et muudatus seaks

1 Kinnisasja omandamise ja kitsendamise seadus - 589 SE
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kdigi asjasse puutuvate isikute — sh ka nende, kelle nime kinnistusraamatust ei nidhtu ning
kinnistuid koormavate piiratud asjadiguste omajate — huve. Samuti on tagatud toiminguga
seotud Oiguste ja kohustuste kehtivus ning nende tiitmise kindlus. Lisaks kontrollib notar, et
oleks tdidetud rahapesu ja terrorismi rahastamise tokestamise seadusest tulenevad nduded.

Viide, et notariaalne tdestamine tekitab erisusi katastri ja kinnistusraamatu andmetes, ei
vasta tdele. Praegu toimuv andmevahetus notari, katastripidaja ja kinnistusosakonna vahel
toimub jirjekorras, mis tagab andmete vastavuse. Katastripidaja teeb kanded alles pérast
notariaalselt tdestatud kokkuleppe esitamist ning notar esitab asjadiguslepingu
kinnistusraamatule alles parast katastriandmete korrigeerimist. Tagatud on, et andmed on
kooskdlas ning tehing jouab 16pule vaid poolte iihisel tahtel. Juhul kui omanikud notariaalselt
toestatud kokkulepet ei sOlmi, ei ole tegemist notariaalse tdestamise ndudest tingitud
takistusega, vaid omanike teadliku otsusega mitte iile anda ega omandada kinnisasja osa, mis
on kooskdlas AOS § 54 1dikes 1 sitestatud pdhimdttega, mille jirgi saab kinnisasja jagada
voi iihendada ainult omaniku soovil. Kui alustatud katastritoimingud jddvad pooleli, ei
kaasne sellega 0iguslikke tagajérgi ning see ei ole probleem, mis vajab sekkumist.

Mis puudutab Notarite Koja poolt 16.10.2025 esitatud kirjas (nr 6-1/50) toodud arvamuste
kohta MKM-i poolt antud selgitusi, mis sisalduvad eelndu tdiendamise ettepanekutele lisatud
kooskdlastustabelis (1k 115-118), siis meie hinnangul on need pealiskaudsed ja nendega ei
ole vdimalik ndustuda. Niiteks on MKM valesti mdistnud Riigikohtu poolt 30.04.2025
tsiviilasjas nr 2-24-10897 tehtud mééruses toodud seisukohta. Riigikohus ei soovita mitte
sitestada seaduses seda, et maakorraldustoimingu kéigus ei toimu késutust, vaid seda, et
juhul, kui maakorraldustoimingu kiigus toimuvale kéasutusele tahetakse kohaldada
vormivabadust, siis tuleks see selgelt seaduses sétestada.

Samuti on eksitav ja tegelikku pohjust mitteselgitav MKM-i selgitustes toodud véide, et
arvestatav hulk notareid ei ole ndus tdestama tehingut katastripidaja poolt allkirjastamata
otsuse ehk nn eelteatise alusel. Tegelikult on notarite poolt tehingute tdestamisest keeldumise
pOhjuseks asjaolu, et sellist nn eelteatist ei ole digusaktides reguleeritud ja juhul, kui selle
alusel tehing tdestada, ei ole kindel, kas teatis hiljem iildse voi millisel sisuga véljastatakse.
Seetottu on meil ettepanek lisada seadusesse eelteatist puudutav regulatsioon ning ette ndha
protseduur, kes ja millises jarjekorras toiminguid teeb.

Subjektiivseks voib pidada ka MKM-i selgitustes sisalduvat véidet, et ,,katastripidaja suunab
maakorralduse osalised notarisse nditeks juhtudel, kui piiride muutmine toob kaasa
kaasomandi Idpetamise, on sdlmitud eelkokkulepe (voladiguslik leping) kinnisasja voi
kinnisasja osa voorandamiseks, piirimuudatuse alal on hoone, piirimuudatuse ala pindala on
suur vms.*“ Eeltoodud selgitusest jadb ebaselgeks, mida peetakse kinnisasja kdsutamiseks ja

kahtluse alla  kinnistusraamatu  usaldusvdarsuse, kui
tegelikkuses on alates 2018. aastast muudatus hoopis kaasa
aidanud kinnistusraamatu usaldusvééruse tOstmisele. Lisaks
toimuvad muudatused informatiivse tdhendusega
kinnistusraamatu esimeses jaos. Hetkel ei ole esitatud iihtegi
pohistatud viidet, millele tuginedes saaks asuda seisukohale, et
omanike 6igusi on kehtiv praktika rikkunud voi mis viisil see
on kinnistusraamatu usaldusvéirsust kahandanud.

Lisaks noustudes ettepaneku tegijatega, tuleks asuda oluliselt
muutma kehtivat diguskorda, sh muutma
kinnistusraamatuseadust jt seadusi, mis toob kaasa biirokraatia
kasvu andmata tohusamat kaitset omanike digustele. Téna on
tekkinud olukord, kus KRS § 13 Ig 4 ehk katastripidaja
kinnistamisavalduse esitamist vdimaldavat sdtet ei ole
voimalik kohaldada. Veelgi enam, varasem muudatus toi
pdevavalgele probleemid kolmanda jao kannetega, mida on
olnud vdimalik asuda lahendama seelébi, et katastripidajal on
Oigus kanda 1ile teiste asjadiguste omajate Oigusi
maakorraldustoimingute tegemisel.

Maakorralduse kiigus ei tehta kisutamistehingut omandi
iileminekuks kuivord Kkinnisasja omanikud ei muutu,
muutub vaid omandi ulatus, millele on néusoleku andnud
maakorralduses osalevate Kkinnisasjade omanikud ning
mida viiakse ellu maakorraldusreeglitele tuginedes
kohaliku omavalitsuse néusolekul v6i Iihtudes riigi
avalikust huvist (riigi maakorraldus). Seega siilitavad
maakorralduses osalevad kinnisasjad oma senise olemuse ja
kasutusotstarbe, kusjuures kinnisasjade piirid korrastatakse ja
maaiiksused muutuvad otstarbekamalt kasutatavaks ning ei saa
tekkida olukorda, kus iihe omaniku omand maakorralduse
kdigus tdiesti dra kaob vOi tervikuna teisele omanikule iile
ladheb. Maakorraldust viiakse 1dbi riigi pdohiregistri ehk
maakatastri kaudu, seega kontrollib maakorraldustoimingute
seaduslikkust maakataster. Juhul, kui juhtumipdhiselt leitakse,
et maakorraldus ei ole sobilik vahend omandisuhete
reguleerimiseks,  viiakse need  kokkulepped  1&puni
asjadigusseaduses sitestatud kinnisasja kdsutustehingus.
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kas selle iile, kas tegemist on kisutamisega vdi mitte, otsustab ametnik. Oigusteoorias
loetakse kinnisasja kasutamiseks oigusmuudatust omandidiguses ja kinnisasja piiride
muutmise néol on tegemist kindlasti kdsutamisega. See, kas tegemist on kdsutamisega voi
maakorraldustoiminguga, et saa sdltuda MKM-i selgituses toodud kriteeriumitest, nt sellest,
kas piirimuudatuse alal asub hoone voi mitte.

Kokkuvdttes leiame, et maakatastriseadusesse ja maakorralduse seadusesse kavandatavad
muudatused moonutavad kinnisasjadiguse olemust, luues olukorra, kus omandi iileandmine
voiks toimuda ilma seaduses noutud tahteavaldusteta, 66nestavad kinnistusraamatu avaliku
usalduse pShimotet ning vihendavad isikute diguskaitset ja diguskindlust.

Arvesse vottes eeltoodut palume maakatastriseaduse ja maakorralduse seaduse tdiendusi
eelndusse mitte lisada. Vajadusel oleme valmis oma seisukohti tdiendavalt selgitama ja
eelnduga seotud aruteludes osalema.

Seega tdna kehtiva maakorraldusseaduse kohaselt ei toimu
maakorralduse labiviimisel kinnisasja kasutamist.
Maakorralduses osalevate kinnisasjade omanikud lepivad
maakorralduskaval kokku piiride muutmise ning selle
kokkuleppe alusel tehakse kanded maakatastrisse ning
katastripidaja esitab kinnistamisavalduse. Seega
maakorralduse ldbiviimist ja selle vastavust maakorralduse
noduetele jargib ja seda kontrollib erialaseid teadmisi omav riigi
esindaja ehk katastripidaja ja ruumilist planeerimist korraldav
asukohajargne  kohaliku  omavalituse  iksus. Kuna
maakorraldustoimingu  viib 1dbi  erialateadmisi omav
riigiasutus ehk Maa- ja Ruumiameti kui maaktastri pidaja, siis
tdiendav tehingu tdestamine notari poolt on liigne biirokraatia,
pohjustades maakorralduse osalistele iileliigseid kulutusi ja
tdiendavat ajakulu. Keerukas regulatsioon ja biirokraatia
viahendavad omanike valmisolekut viia maa piirid looduses
vastavusse registriandmetega ning see omakorda vdib
suurendada omandi ulatusega seotud vaidluste tdenédosust
tulevikus. Seevastu on maaomanikud viimase seitsme aasta
jooksul asunud aktiivsemalt oma kinnisasjade piire korrastama,
mis on omakorda indikatsiooniks, et regulatsioon on tditnud
oma eesmarki. Seda illustreerivad mh jargmised andmed.

Kuni 2018. aastani kehtis maakorraldustoimingute l&biviimise
osas Oiguslik ebaselgus, sest maakorralduse osapooltele oli
arusaamatu, miks tuleb podrduda notari poole sdlmima
kasutustehingut kui pooled on juba kinnistute piiride
muutmises kokku leppinud ning uutes piirides maatiksused olid
looduses tdhistatud ja maakataster oli maaomanike
kokkuleppele tuginedes registreerinud uute piiridega
katastritiksused. Selleks ajaks oli tekkinud 1078 olukorda, kus
katastri ja kinnistusraamatu andmed erinesid. Pérast
eelmainitud muudatust on ebaselgetest olukordadest
lahendatud 844. Pirast 2018 ei ole sarnaseid olukordi juurde
tekitatud. Ca 234 asja on lahendamata (peamiselt seetottu, et
isikutel puudub huvi asju korda saada, sest maad kasutatakse
juba uutes piirides). Loodusesse jddvad piirimérgid alles ja
olukorda ei ennistata.
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Alates 30. aprillist 2025 on 71 notarisse suunatud menetlust
jadnud nd holjuma. Varasem praktika on nididanud, et
notariaalne késutustehingu ndue on maaomanikele liigselt
koormav. Maakorralduse kokkulepe tehakse plaanil
maamodtja vOoi maakorraldaja poolt ning plaanil kajastatav
piiride muudatus on maaomanikele ka arusaadav ning puudub
vajadus selle kokkuleppe kirjeldamiseks lepingulises vormis.
Kui mdni maaomanik ei ndustu ldbiviidava piirimuudatusega,
siis ta ei allkirjasta maakorralduskava ega maakatastrile
esitatavat kandeavaldust. Sellisel juhul ei téhista ka maamodtja
looduses uusi piire ja toiming ldpetatakse kandeid katastrisse
teostamata. Samuti ei uuendata sellisel juhul katastripidaja
esitatavaid kinnistusraamatu 1. jao andmeid.

Néide olukorrast, kus kiilgnevate katastriiiksuste piiride
muutmisel on aastal 2016 kantud maakatastrisse uued
Tallinnas Nomme linnaosas asuvad katastriiiksused ja senised
on Idpetatud. 1149 m? suurusest katastriiiksusest sai 883 m?
suurune katastriiiksus ning 599 m? suurusest katastriiiksusest
865 m’ suurune, kuid kinnistusraamatus on endiselt vanad
kehtetud katastritiksused. Aastal 2017 on omanik notariaalselt
toestatud tehinguga seadnud hiipoteegi kinnistule, mille
suuruseks kinnistusraamatus on 1149 m?, aga maakatastris vaid
883 m?. Aastatel 2021 ja 2023 on notariaalselt tdestatud
tehingutega omand kaks korda iile antud. Selle ja mitme teise
analoogse niite pohjal on raske kinnitada, et varasem praktika
on sobivaim viis maakorraldustoimingute 1dpuleviimiseks.

Maakorralduse efektiivsus on oluline ka riigi vaatest kriitiliste
ja suurte avaliku huviga taristuobjektide rajamiseks. Rail
Balticu projektis on 7% kdigist eramaade omandamistest
lahendatud piiride muutmise teel. Maatiikkide kujud ja
kasutatavus on parema lahenduse saanud — otstarbekus
(maakasutus) on paranenud, kuid olemus on jéanud samaks.
Projekti elluviimine on olnud tShusam.

Tallinna Linnavalitsus (Tallinna Linnakantselei kaudu) (24.11.2025 nr 6-6/1028-3)

Eelndu kohaselt antakse Maa- ja Ruumiametile haldusjirelevalve teostamise péadevus,
tépsemalt hakkab Maa- ja Ruumiamet tegema haldusjdrelevalvet ja kontrollima KOVi

Ettepanek: votta teadmiseks
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tegevuse Oiguspdrasust detailplaneeringute menetlemisel ja vajaduse korral tegema
ettekirjutusi menetluse lébiviimise kiisimustes.

Eelndu kohaselt tdiendatakse seadust paragrahviga 7' jirgmises sdnastuses:

,»§ 7'. Haldusjirelevalve teostaja

Maa- ja Ruumiametil on digus teha haldusjérelevalvet, tdites selleks jargmisi iilesandeid:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse iiksuse tegevust planeerimismenetluse ldbiviimisel;

2) ndouda kohaliku omavalitsuse iiksuselt teavet planeerimismenetluse ldbiviimise kohta;

3) teha kohaliku omavalitsuse iiksusele kohustuslikke ettekirjutusi planeerimismenetluse
labiviimise kiisimuses.*

Tallinna linn esitas oma ettepanekud asjaomase muudatuse vélja jaitmiseks voi alternatiivina
kaaluda vajadusel jarelevalve padevuse andmist MaRule iiksnes KOV menetlustéhtaegadest
kinnipidamise iile. Kahjuks ei ole Tallinna linna ettepanekutega arvestatud.

Pohjendasime ettepanekut asjaoluga, et Eesti Vabariigi pohiseaduse § 154 esimese lause
kohaselt otsustavad ja korraldavad kdiki kohaliku elu kiisimusi kohalikud omavalitsused, kes
tegutsevad seaduste alusel iseseisvalt. Oiguskantsleri seaduse § 1 lg 1 kohaselt teostab
Oiguskantsler jarelevalvet kohaliku omavalitsuse Oigustloovate aktide iile ja Vabariigi
Valitsuse seaduse § 59 lg 1 kohaselt teostab Justiits- ja Digiministeerium jarelevalvet
kohaliku omavalitsuse {iiksuste haldusaktide iile. Lisaks on olulisima instantsina
vaidluskiisimustes olemas halduskohus, kelle iilesanne on eelkdige isikute Oiguste kaitse
Oigusvastase tegevuse eest tdidesaatva voimu teostamisel.

Planeerimisseaduse tdiendamine §-ga 7' tihendaks kohaliku omavalitsuse autonoomia
ulatuslikku piiramist — praegusest planeerimisvaldkonna koostodpartnerist Maa- ja
Ruumiametist saaks pelgalt jarjekordne kohaliku omavalitsuse jarelevalveorgan. Maa- ja
Ruumiameti muutmine jirelevalveorganiks tihendaks biirokraatia hiippelist kasvu, sh
tdhendaks Maa- ja Ruumiameti muutmine kohaliku omavalitsuse jirelevalveorganiks
vajadust uusi ametnikke to6le votta nii Maa- ja Ruumiametisse kui kohalikesse
omavalitsustesse, kes hakkaksidki peaasjalikult tegelema planeerimismenetluse
jarelevalvega ja kohalike omavalitsuste poolt planeerimismenetluse jérelevalves Maa- ja
Ruumiametile vastuste ja aruannete koostamisega. Samas sellise jarelevalve efektiivsus on
enam kui kiisitav, kui samal ajal on inimestel voimalus viga véikeste kulutustega p6drduda
samades kiisimustes halduskohtu poole.

Mairgime lisaks juurde, et samas jadb ka ebaselgeks, millistel alustel asjaomast kontrolli
teostatakse, kas kellegi kaebuste alusel ning kuidas tdidab selline tegevus eesmérke
vihendada halduskoormust ja lithendada menetlusacgu. Muudatus on hetkel sonastatud ka

2025. aasta keskel tootas MKM vilja tdiendavad ettepanekud
planeerimise  tohustamiseks ning muu hulgas ka
haldusjérelevalve osas. Pakkusime vilja sonastuseks jargmist:

..§ 7. Haldusjiirelevalve teostaja

Maa- ja Ruumiametil on 6igus teha haldusjdrelevalvet, tdites
selleks jdrgmisi tilesandeid:

1) kontrollida kohaliku omavalitsuse iiksuse tegevust
planeerimismenetluse ldbiviimisel;

2) nouda kohaliku omavalitsuse iiksuselt teavet
planeerimismenetluse ldbiviimise kohta,

3) teha kohaliku omavalitsuse iiksusele kohustuslikke
ettekirjutusi planeerimismenetluse ldibiviimise kiisimuses. *; **

Selle sonastuse puhul saaks MaRu teha jérelevalvet KOV-ide
tegevuse Oiguspérasuse ile. Vilja tootatud
tdiendusettepanekud saadeti huvirithmadele 16.09.2025
arvamuste avaldamiseks.

Taiendusettepanekutele esitatud tagasisides, muu hulgas
Tallinna Linnavalitsus, markis mitu huviriihma, et
haldusjérelevalve peaks hdlmama ka riigiasutusi, kes teevad
PlanS-i alusel toiminguid ning mitte piirduma iiksnes KOV-
idega.

Vastavalt VVS § 75! 15ikele 1 on haldusjdrelevalve iihe
haldusorgani kontroll teise haldusorgani iile ning seega on
oiguslikult voimalik, et MaRu teeb jarelevalvet lisaks KOV-
idele ka riigiasutuse iile. Samas, analiiiisides pakutud
haldusjérelevalve sittele laekunud tagasisidet, leidsime, et
véga ulatusliku haldusjérelevalve labiviimine eeldab olulisel
maédral tdiendavat haldusressurssi, mis tekitab omakorda
mitmeid probleeme (haldusjarelevalve menetluse ebatShusus,
tdiendava avaliku rahastuse vajalikkus, jne).

Lahenduseks on tagasiside pohjal haldusjéarelevalve subjektide
laiendamine (nii KOV-id kui riigiasutused) kombineerituna
haldusjérelevalve ulatuse piiritlemisega vaid PlanS-is
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liiga avaralt ja laialt, ei ole arusaadav, mida konkreetselt tegevuse kontrollimine endas
hdélmab. Sitte sisu on suuresti avamata. KOVil lasub edaspidi sellega seoses toendamis- ja
pohjendamiskohustus oma kohustuste iile, mis aeglustab omakorda veelgi menetlust. Riik
hakkab senisest veelgi rohkem planeerimisalast tegevust suunama, mis vdhendab KOV
tasandil otsustusdigust. Ruumiline planeerimine on olemuslikult KOV elu kiisimus.

Kokkuvdttes ei ole haldusjarelevalve séite kooskdlas planeerimisseaduse iilejddnud sitetega,
kuna pole diguspédrane ja proportsionaalne ning tasakaalus KOVi teiste iilesannetega. Lisaks
on juba tdna haldusjérelevalve ldbiviimine reguleeritud ammendavalt Vabariigi Valitsuse
seaduses. Seega jadb ebaselgeks, miks on praegused Maa- ja Ruumiameti Sigused
ebapiisavad KOVi suunamiseks ning millist lisavéértus kavandatav muudatus praktikas
tulevikus juurde loob. Téna peab juba iga haldusorgan ldhtuma haldusmenetluse §-s 5
sétestatud pohimottest tagada efektiivne ja kiire menetlus, sh tdhtaecgadest kinni pidama.

Palume veelkord kaaluda antud muudatuse vajalikkust ja alternatiivina anda jirelevalve
padevus MaRule iiksnes KOV menetlustidhtacgadest kinnipidamise iile.

sdtestatud tdhtaecgadest kinnipidamise osas. Huvirithmade
tagasiside pohjal on planeerimismenetluse suurimaks
murekohaks olnud menetluste venimine ning tdhtacgadest
mitte kinnipidamine. Seega, haldusjdrelevalve fookuse
seadmine just tihtaegadest pinnipidamisele vastab paljude
osapoolte ootustele. Lisaks, PlanS-iga kehtestatud téhtajad on
piisavalt selged, et vdimaldada tdhusat ja ldbipaistvat
jérelevalvet.

Seega toetame haldusjarelevalve funktsiooni lisamist PlanS-i,
jirgmises sOnastuses:

,.§ 7'. Haldusjiirelevalve tegija
Maa- ja Ruumiamet teeb haldusjdrelevalvet kdesolevas
seaduses sdtestatud tdhtaegadest kinnipidamise iile.

Meediaettevotete Liit (21.01.2026, tiiendav)

Kordame veel kord Eesti Meediaettevotete Liidu ettepanekut loobuda Planeerimisseaduse ja
ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse eelndus paragrahvidest 20, 21,
22 ja 30 sonastatud muudatusest, millega kohalikelt omavalitsustelt vetakse kohustus
avaldada planeerimisteated kohalikus ja iileriigilises ajakirjanduses.

EML ei saa ndustuda, et soltumatu ajakirjandus liilitatakse vilja planeerimistoimingute
avalikustamisest. Hetkel ndeme, kuidas riiklik ja kohalik ametkond {iritab teadlikult peita
kohalikule kogukonnale olulist informatsiooni ja tasaliilitada osalusdemokraatiat.

Oleme  selgitanud oma  seisukohta  varasemalt korduvalt Majandus- ja
kommunikatsiooniministeeriumile, kuid eelndu ettevalmistamisel ei arvestatud mitte iihtegi
meie ettepanekut. Ametnike senised vastuargumendid on meie hinnangul valdkonda
mittetundvad voi olukorda teadlikult moonutavad.

MKM viidab: Planeerimisteated on tehniline teave, mis ei kanna endas poliitilist sOnumit ja
ei sOltu teate avaldaja vGi véljaande poliitilistest vaadetest, mistottu on nende avaldamine
ainult KOV-ile endale kuuluvates véljaannetes pdhjendatud.

EML vastuvdide: KOV-ile endale kuuluvate véljaannete sisu ja valikud on tugevalt
kallutatud hetkel voimul oleva koalitsiooni ja ametnike poole. Ka kavandatavad planeeringud
ja planeerimisteated voivad kanda voimupoliitikute eelistusi, mistottu oligi tdna kehtivas

Ettepanek: mitte arvestada

Eelnduga ei kaasne ohtusid ajakirjandusvabadusele, teabe
soltumatusele, ldbipaistvusele ega levikule.

Mairgime, et kohaliku tasandi planeerimisinfo avaldamine on
nii riigi kui KOV otsene huvi ja kohustus. Seaduse jargi
kaasatakse planeeringust puudutatud isikuid ka edaspidi
protsessi otsesuhtluse teel. Laiemale kogukonnale mdeldud
avalik planeerimisinfo, mis on muudatuse sisuks, jadb ilmuma
valla- voi linnalehes. KOV leht vahendab kohaliku elu
korraldust puudutavat ning on planeeringuteadete puhul KOV
elanikele info jagamiseks asjakohane kanal. Sama on
sedastanud diguskantsler, tuues vélja, et valla- v3i linnaleht on
KOV infokanal ja avaliku iilesande tditmise vahend.

Selgitame veelkord, et kdnealune teavitus ei kanna endas
poliitilist sonumit. Muudatus puudutab vaid tehnilisi
planeeringuteateid, mille sisu tuleb seadusest ega soltu teate
avaldaja v0i viljaande vaadetest. Teadete funktsioon on
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seadusandluses kohustuslik nende avaldamine erapooletus kohalikus ja iileriigilises
ajakirjanduses.

MKM véidab: KOV ajaleht vahendab kohaliku elu korraldust puudutavat teavet ning on
planeeringuteadete puhul omavalitsuse elanikele info jagamiseks asjakohane kanal.

EML vastuviide: Koigil KOV-idel ei ole oma ajalehte vGi on nende levi majanduslikel
pohjustel véga piiratud. KOV-ide endi veebilehed on vdrreldes meediavéljaannete
digiviljaannetega véiga viikese kiilastatavusega, eriti nende alamlehekiiljed, kus need
planeerimisteated peaksid tulevikus paiknema. Oleme teinud ettepancku, et kohalik

teavitada kohalikku elanikkonda planeerimise etappidest ja
kaasa rddkimise voimalustest.

KOV lehtede véljaandmist ega levi ei saa lugeda piiratuks.
Oma viljaanne on tdna enamikel KOV-idel ja 90% juhtudest
paberkandjal tasuta. 70% KOV-idest toimub lehe kanne igasse
postkasti, iilejdinud kombineerivad kojukannet ja avalikke
kohti. Paberviljaandele lisandub veebiversioon ja info
levitamine digikanalites.

ajakirjandus hakkab neid teateid lisaks paberviljaannetele avaldama ka oma | Juhime veelkord tihelepanu, et kui KOV-il viljaanne puudub

digiviljaannetes. (v0i ei vOimalda tagada PlanS tihtaegade jérgimist), jadb
teadete  avaldamine  maakonnalehes  ka  edaspidi
kohustuslikuks.
Lisaks sdilib KOV-il vdimalus maakonnalehes teadetega
jatkata, kui ta seda ise vajalikuks peab.

K. L. (17.01.2026)

Uks suuremaid muudatusi, mida selle eelnduga planeeritakse on mdte ,Niiteks 15peb
edaspidi detailplaneeringu kehtivus automaatselt, kui selle alusel ei ole kiimne aasta jooksul
alustatud arendustegevust.” See on eepiline rumalus.

Majanduslikust kiiljest: detailplaneering ja sellega saadud ehitusdigused on véirtus, mille
eest on maaomanikud viga palju raha ja aega kulutanud ja maksnud. Detailplaneeringute
kehtetuks muutumine on nende ja ehitamisega saavutavate vaartuste purustamine ehk
kahjuloome véirtusloome asemel. On selge, et on olemas DP-sid, mis ka pérast 10a véiga ok.
Tuleb arvestada, et 10a on liiga lilhike aeg majandustsiiklite pikkust arvestades. Tuleb
arvestada, et DP-de uus menetlemine v0i nende pikendamise menetlemine suurendab
oluliselt halduskoormust.

Juriidilisest kiiljest: ehitusdigus on omandipShidiguse oluline osa (PS § 32: "Igaiihel on digus
enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada."
(https://www.riigiteataja.ee/akt/115052015002#para32);). Detailplaneeringuga saavutatud
chitusdiguse automaatne tithistamine rikub omandipohidigust oluliselt ja valimatult. On iisna
selge, et selline omandipdhidiguse valimatu piiramine rikub pdhiseadust (PS § 11: "Oigusi
ja vabadusi tohib piirata ainult kooskolas pdhiseadusega. Need piirangud peavad olema
demokraatlikus iihiskonnas vajalikud ega tohi moonutada piiratavate diguste ja vabaduste
olemust." (https://www.riigiteataja.ce/akt/115052015002#parall);). On véga selge, et kdigi

Ettepanek: mitte arvestada

PlanS § 124 16ike 2 teine lause margib, et DP on ldhiaastate
ehitustegevuse alus. PlanS-is ei ole sdtestatud, mida saab
pidada ldhiaastateks, kuid kohtupraktikas véljakujunenud
késituse pohjal loetakse ldhiaastateks DP kehtestamisele
jargnenud viite aastat (viimati: Tallinna Ringkonnakohtu
halduskolleegiumi 19.12.2025 kohtuotsus haldusasjas nr 3-23-
1204, punkt 24). Peale selle aja méodumist voib asuda
seisukohale, et DP ei kajasta enam kaasaegset olukorda.
Noustume, et teatud puhkudel ei ole vilistatud, et DP
lahendusest tulenevalt on voimalik, et DP oleks sisuliselt
elluviidav ka oluliselt hiljem, kuid mida enam aega moddub,
seda ebatdenéolisem see on.

Niisamuti tuleb arvestada, et DP on haldusakt, mille
kehtivusele kohaldatakse HMS § 61 15iget 2. Osundatud sétte
pohjal kehtib haldusakt, muu hulgas, kehtivusaja 1dppemiseni
ehk seadusega on haldusaktile voimalik kehtivusaega ette néha.
Kohtupraktika on senini sedastanud, et DP on kehtiv tdhtajatult
ning ka seda, et DP lahendust on vdimalik ellu viia korduvalt.
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detailplaneeringute, mis saavad 10a vanaks, kehtetuks tunnistamine ei ole ei vajalik. On
selge, et on olemas DP-sid, mis ka pérast 10a véga ok.

Juriidiliselt kirjaoskamatu on konstruktsioon, kus esmalt muutub DP kehtetuks ja siis hakkab
KOV selle kehtetu (!) DP kehtivust pikendama (eelndu soovitud PlanS § 139-7:
»Detailplaneering kaotab kehtivuse, kui planeeringut ei ole asutud ellu viima kiimne aasta
moodumisel detailplaneeringu kehtestamisest arvates. Kohaliku omavalitsuse iiksus vdib
detailplaneeringu kehtivust pdhjendatud juhul pikendada iihe korra kuni viie aasta vorra.*).
Téiesti arusaamatu on uperpall, kus kehtetu DP taasjoustatakse ilma haldusmenetluseta
(eelndu soovitud PlanS § 139-8: , Detailplaneeringu kehtivusaega pikendatakse toiminguna,
ilma avalikku menetlust 14bi viimata.*).

Seletuskirjas  pohjendatakse vajadust 10a  detailplaneeringud kehtetuks saada
demagoogiliselt: Ik 12: ,,Senini on detailplaneeringud kehtinud kuni kehtetuks tunnistamiseni
[...]. See on aga toonud kaasa olukorra, kus kehtivad nditeks 30 aastat vanad
detailplaneeringud, mis ei ole aga ammu enam aja- ega asjakohased.” Lugege seda tapselt:
10a vanuse DP kehtetuks tunnistamise vajadust pohjendatakse 30a vande DP niitega. See on
demagoogia. See on jampsi ajamine. See on selge pdohjendamisviga. 10a vanade DP-de
kehtetuks tunnistamist ei saa digustada 30a vanade DP-de probleemidega.

Juba tdna kehtib regulatsioon, mille alusel saavad KOV-id ,,vanu“ DP-sid kehtetuks
tunnistada. Oigusriigile kohaselt toimub see haldusmenetluses, KOV-i kaalumisotsusega,
puudutatud isikute kaasamise ja kohtulikule kontrollile alluva haldusaktiga. PlanS § 140 Ig
1: "Detailplaneeringu voi selle osa v4ib tunnistada kehtetuks, kui: [...] 1) detailplaneeringu
kehtestamisest on méodunud vihemalt viis aastat ja detailplaneeringut ei ole asutud ellu
viima; [...]." (https://www.riigiteataja.ee/akt/121062016018?leiaKehtiv#paral40). St KOV -
ide ei ole tegelikku diguslikku vajadust DP-sid automaatselt kehtetuks saada.

Kuidas on voimalik, et selline ettepanek eelndusse sai? See ettepanek, kui see joustuks,
tdidaks planeerijate toolaudasid ja rahakotte. See oleks oOigusnorm ainult selleks, et
planeerijatele raha teenida. Sellest ndhtub ka, kelle huvides selline norm on.

DP koostamise eesmirk on PlanS § 124 16ike 2 kohaselt
iildplaneeringu elluviimine ja ruumilise terviklahenduse
loomine. Ruumiline terviklahendus puudutab ennekoike krundi
planeerimist nii, et sellele on loodud keskkond, mis tagab
krundi eesmirgiparase kasutamise. Ehkki PlanS § 124 16ike 4
kohaselt on DP ehitusprojekti koostamise aluseks, ei tdhenda
see, et see oleks DP ainus ililesanne voi eesmérk. Ruumiotsus
puudutab kd&iki krundi elemente — haljastus, juurdepdisud,
kujad, servituudid, piirangud, ehitised.

Ruumiotsus tehakse konkreetse krundi kohta, arvestades nii
selle asukohta kui sellest tulenevaid kitsendusi. Ruumiotsuse
ehk planeeringu elluviimisega alustamisel eelndukohast 10-
aastast planeeringu kehtivusele sétestatud téhtaega ei arvestata
ehk DP elluviimisega alustamisel muutub DP téhtajatuks.
Eelndu kohaselt on DP elluviimise ldvend kiillaltki madal.
Eelnduga nihakse ette tiiendada PlanS §-i 124 Idikega 2!,
millega tipsustatakse just DP elluviimise mdistet: ,,(2)
Detailplaneeringu elluviimise alguseks loetakse kehtiva
detailplaneeringu alusel maakorraldusseaduse § 2 [oike 2
punktides 1-5 nimetatud maakorraldustoimingute lopetamist.
Juhul kui kehtiva detailplaneeringu alusel ei ole vaja nimetatud
maakorraldustoiminguid teha, loetakse detailplaneeringu
elluviimise alguseks kehtiva detailplaneeringu alusel ehitusloa
andmist ehitusseadustiku tihenduses.*.

Séttest nihtub, et Dp elluviimiseks loetakse
maakorraldustoimingute tegemist:

1) kinnisasja voi selle osa iimberkruntimine;

2) kinnisasjade osade vahetamine;

3) kinnisasja piiri muutmine;

4) kinnisasja jagamine;

5) kinnisasjade liitmine.

Kui DP alal on juba iihe krundi osas maakorraldustoiming lébi
viidud, on eelndukohase PlanS § 124 1dike 2! mdistes DP
elluviimisega alustatud ning DP kui haldusakti kehtivus
muutub tdhtajatuks. Seega oleme seisukohal, et arvamuses
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toodu ei vasta eelnduga tegelikult kavandatava muudatuse
sisule.

Eelndukohast instrumenti DP kehtivusaja pikendamiseks saab
siiski kasutada iiksnes juhul, kui DP on veel kehtiv. Oleme
arvamuses tooduga péri selles, et kui kehtivusaega saaks
pikendada kehtetutel DP-del, oleks tegemist olulise
korvalekaldumisega viljakujunenud oJigusest. Seda ei ole
plaanis eelnduga ette ndha ehk eeldus on siiski jatkuvalt selles,
et DP kehtivusaega saab toiminguga pikendada iiksnes sellisel
juhul, kui pikendatakse veel kehtiva DP kehtivusaega.

Seaduseelndu seletuskirjas on viidatud olukorrale, mis on
kehtivusaja sitestamata jatmise tagajirjel tekkinud. Maa- ja
Ruumiamet digiteerib kéesoleval ajal juba kehtestatud
detailplaneeringuid, mis tdhendab, et koiki planeeringuid ei ole
veel andmekogusse kantud, kuid juba digiteeritud ja kdesoleval
ajal kehtivate detailplaneeringute kohta on andmed jérgmised:
1) planeerimis- ja echitusseaduse kehtivuse ajal koostatud
detailplaneeringud (1995-2003) — 2184 planeeringut;

2) planeerimisseaduse (2003-2015) kehtivuse ajal koostatud
detailplaneeringud (2003-2007) — 3255 planeeringut;

3) planeerimisseaduse (2003-2015) kehtivuse ajal koostatud
detailplaneeringud (2007-2015) — 5404 planeeringut;

4) planeerimisseaduse (2015) kehtivuse ajal koostatud
detailplaneeringud (2015-2020) — 1964;

5) planeerimisseaduse (2015) kehtivuse ajal koostatud
detailplaneeringud (2020-kéesoleva ajani) — 1886.

Andmed sisaldavad koiki, nii kehtivaid ja elluviidud kui
kehtivaid ja elluviimata detailplaneeringuid. Seega on DP-sid
véga suur hulk, mille hulgas on kindlasti ka neid, mida ei ole
ellu viima asutud. Eelnduga ndhakse ette, et DP-d muutuvad
kehtetuks 10 aasta méddumisel juhul, kui neid ei ole ellu viima
asutud. Nimetatud 1diget kohaldatakse detailplaneeringutele,
mis kehtestatakse alates 2027. aasta 1. jaanuarist.
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