10.06.2025

Vabariigi Valitsuse méaruse ,,Umberkruntimiskava koostamise kord*

eelnou seletuskiri

1. Sissejuhatus

1.1. Sisukokkuvaote

Vabariigi Valitsuse 29.02.2000. a méirus nr 74 , Umberkruntimiskava koostamise kord*
kehtestati tol hetkel kehtinud maakorraldusseaduse (MaaKS) rakendamiseks. Kinnisasja
avalikes huvides omandamise seadusega (KAHOS) muudeti maakorraldusseadust ning
vastavad muudatused hakkasid kehtima 01.07.2018. Muu hulgas muutus regulatsioonis
oluliselt ka timberkruntimise toimingu osa. Selleks, et viia timberkruntimiskava koostamise
regulatsioon vastavusse praegu kehtiva MaaKSiga, on vaja uuendada kogu mééruse teksti,
mistottu tunnistatakse olemasolev mairus kehtetuks ja antakse selle asemel uus méarus.

1.2. Eelnodu ettevalmistaja

Maiiruse eelndu ja seletuskirja on koostanud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
maa- ja ruumipoliitika osakonna ndunik Tea Faber (tea.faber@mkm.ee, 5385 9554) ning Maa-
ja Ruumiameti teenistujad:

1) maade omandamise ja  maakorralduse osakonna  juhataja  Merje  Krinal
(merje.krinal@maaruum.ee);

2) maade  omandamise ja  maakorralduse = osakonna  ndunik = Mirt  Torop
(mart.torop(@maaruum.ee);

3) kinnisvara hindamise ja analiiiisi osakonna juhataja Marje Kolmar-Griiner (marje.kolmar-
gruner(@maaruum.ee);

4) kinnisvara hindamise ja analiilisi osakonna peaspetsialist Rudolf Halapuu
(rudolf.halapuu@maaruum.ee);

5) maade  omandamise ja  maakorralduse = osakonna  jurist  Hellis  Vdsu
(hellis.vosu@maaruum.ee).

Oiguslikke ettepanekuid on teinud Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi
oigusosakonna digusndunik Ragnar Kass (ragnar.kass@mkm.ee). Eelndu on keeletoimetanud
Justiits- ja Digiministeeriumi toimetaja Moonika Kuusk (moonika.kuusk@justdigi.ee).

1.3. Mirkused

Eelndu ei ole seotud Vabariigi Valitsuse tegevusprogrammiga, iihegi menetluses oleva teise
eelnduga ega Euroopa Liidu diguse rakendamisega.

2. Miaruse eesméirk

Umberkruntimiskava koostamist reguleerib seaduse tasandil MaaKSi § 25 ning eelndu eesmiirk
on neid ndudeid tdpsustada. Maidrus annab {ihtsed menetlusnduded kinnisasjade
timberkruntimiskava koostamiseks.


mailto:tea.faber@mkm.ee
mailto:merje.krinal@maaruum.ee
mailto:mart.torop@maaruum.ee
mailto:marje.kolmar-gruner@maaruum.ee
mailto:marje.kolmar-gruner@maaruum.ee
mailto:rudolf.halapuu@maaruum.ee
mailto:hellis.vosu@maaamet.ee
mailto:moonika.kuusk@justdigi.ee




3. Eelnou sisu ja vordlev analiiiis
Eelndu koosneb iiheksast paragrahvist ja kahest lisast.

Paragrahvis 1 on vilja toodud méiéruse reguleerimisala. Vorreldes kehtiva médrusega on
reguleerimisalast vilja jdetud tdiendus ,sealhulgas maareformi kdigus ldbiviidaval
imberkruntimisel®, kuna sétte tildine sOnastus voimaldab ka ilma vastava tdienduseta koostada
iimberkruntimiskava reformimata maa jaoks, mistdttu ei ole vaja seda eraldi vilja tuua.
Reformimata maa kaasamist timberkruntimisse reguleerivad {ildnormidena MaaKSi vastavad
sdtted ning erisused on sétestatud MaaKSi §-s 31.

Paragrahv 2 reguleerib {imberkruntimiskava koostamise algatamist. Umberkruntimiskava
koostatakse pérast timberkruntimise algatamise otsuse vastuvotmist. Vastavalt MaaKSis
satestatud limberkruntimise protsessile on lmberkruntimiskava koostamise hetkeks vélja
selgitatud maakorralduspiirkond ja osalised ning korraldatud osaliste koosolek, kus osalised
saavad kirjeldada oma huvi timberkruntimise ja piiride muutmise vastu. Koosoleku tulemusena
koostatakse protokoll, mille osalised allkirjastavad ning mille lisa on dokument, milles on
niidatud kinnisasjade paiknemine enne ja pérast iimberkruntimist koos ligilahedaste hiivitamise
summadega. MaaKSi § 21 10ike 1 kohaselt algatatakse limberkruntimine pédrast koosoleku
protokolli koostamist. Kui vastav otsus on vastu vdetud, alustatakse limberkruntimiskava
koostamist.

Paragrahvis 3 on sitestatud nduded Umberkruntimiskava seletavale osale.
Umberkruntimiskava koosneb seletavast osast, kaartidest ja tabelitest. Seletav osa peab
sisaldama selgitust imberkruntimise eesmérgi kohta, andmeid kinnisasjade timberkrunditavate
osade (pindala, iimberkrunditavate ja timberkrunditud osade véairtused ja véirtuste vahe,
hiivitamiskohustus, kui see tekib), aga ka infot hindaja kohta, ehk viidet isikule voi asutusele,
kes tegelikult viis lébi kinnisasjade hindamise (nt kutseline hindaja, maakorraldaja voi Maa- ja
Ruumiamet) ja ka kasutatud hindamise metoodika kohta. Kajastada tuleb ka kinnisasjade
omanike ettepanekuid ja vastuvditeid. Samuti tuleb seletavas osas vilja tuua andmed kinnisasju
koormavate piiratud asjadiguste kohta, ndidates dra ka nende ruumilise ulatuse ja paiknemise
ning selle, kas kitsendus jddb piisima samas registriosas voi kuulub kustutamisele ja
iilekandmisele monda teise registriossa, vajaduse korral tuuakse vilja ka jirjekoha andmed.
Asjadigusseaduse § 59 10ike 1 jérgi saavad asjadigused jdrjekoha kinnistusraamatusse
kandmisega. Sitet on aga voOimalik mitmeti tolgendada, mistdttu on otstarbekas juba
imberkruntimiskava koostamise kédigus ndidata, mis registriosas ja mitmendale jarjekohale
kanne tehakse. See voimaldab juba varem ka kandest puudutatud isikute nousolekut kiisida.

Peale kaartide esitatakse ka andmetabelid hindamise ja kinnisasjade vdértuste kohta (mééruse
lisad 1 ja 2). Kindlate vormide andmine mééruses lihtsustab maakorralduse ldbiviijate jaoks
imberkruntimiskavade koostamist, samuti kavade kooskolastamist, aidates viltida olukorda,
kus iga timberkruntimiskava on koostatud erinevalt.

Paragrahv 4  loetleb  iimberkruntimiskava  koosseisus  koostatavad  kaardid:
maakorralduspiirkonna  kaart, hindamise kaart, {imberkruntimiskava kaart ja
timberkruntimiskava kaart kitsendustega.

Paragrahvis 5  kisitletakse maakorralduspiirkonna kaardile esitatavaid noudeid.
Maakorralduspiirkonna kaardil tuleb nididata maakorralduspiirkonna ulatus ja maakorralduses
osalevate katastriliksuste piirid ja koha-aadressid voi katastritunnused. Selleks, et kaardil oleks
voimalik selgelt eristada osalevaid kinnisasju, tuleb need kaardil tdhistada erineva kujundusega



(vérv, viirutus vms). Sama tdhistust tuleb hiljem kasutada ka limberkruntimiskava kaardil
iimberkruntimise kdigus moodustatavate uute katastriiiksuste piiride ja paiknemise kujutamisel
eesmairgiga tagada timberkruntimise iilevaatlikkus.

Paragrahvis 6 kisitletakse hindamise kaardile kantavaid andmeid ning selle alusel koostatavat
hindamise koondtabelit.

Loige 1 reguleerib, et hindamiskaardi koostamine on timberkruntimise menetluses oluline ja
keskne tooetapp, sest hindamise kaardi alusel toimub timberkruntimises osalevate kinnisasjade
vOi nende iimberkrunditavate osade védrtuste hindamine enne limberkruntimist. Samuti
médratakse kinnisasjade vOi nende osade iimberkruntimiseelse védrtuse ja hindamise kaardi
alusel timberkrunditud kinnisasjade voi timberkrunditud kinnisasjade osade ulatus.

Hindamise kaart koostatakse maakorralduspiirkonna timberkrunditava ala kohta, millest
moodustub hindamisala. Maakorralduspiirkonda tervikuna hindama ei pea, hindamisalast vdib
vilja jatta need osalevate kinnisasjade osad, mida ei ole kavas timber kruntida. Lahtuda tuleb
pohimodttest, et imberkruntimist tehakse iihetaolise kasutusega maadega. Ehitusmaa ja duealade
laiendamine ei peaks olema timberkruntimiskava koosseisus ja tuleks lahendada teiste
meetoditega. Hindamisala sees jaotatakse sarnase véértusega alad eraldisteks ning eraldised
nummerdatakse (nditeks kiipse metsaga eraldis, noorendikuga eraldis, pdllumaaeraldis). Igale
eraldisele omistatakse iihikuvéértus (ruutmeetri voi hektari vdirtus), médratakse pindala ja
kdlvik ning leitakse eraldise vdirtus.

Hindamise metoodikat on kirjeldatud MaaKSi §-s 23, mille 15ige 4 sdtestab, et imberkrunditava
ala hindamise kaardi koostamisel voetakse aluseks katastri kdlvikukaart. Kui andmed
kolvikukaardil ei vasta tegelikule olukorrale looduses, tuleks ldhtuda siiski tegelikest andmetest
ja lasta muudatused enne Eesti Topograafia Andmekogusse kanda, misjarel kajastab
kdlvikukaart ajakohaseid andmeid.

Umberkrunditava kinnisasja voi selle osa viirtus vaib iihe kdlviku sees erinevates asukohtades
erineda, seega ilihe kolviku ulatuses vOib moodustada mitu véiksemat eraldist. Niiteks
metsakolviku puhul kajastab metsaregister takseerandmete alusel médaratletud metsaeraldisi,
kus igal eraldisel on erinev kasvukohatiilip ning puistu liigiline ja vanuseline koosseis. Samuti
vOib haritavat maad jaotada mulla boniteedi ja omaduste alusel vdiksemateks eraldisteks, sest
mineraalmuldade ja turvasmuldade tootlikkus ja sellest tulenevalt ka maa véértus vdivad olla
viga erinevad. Hindamiskaardi eraldiste moodustamisel voib arvesse votta ka muid tegureid,
mis maa vaértust antud asukohas mojutavad.

MaaKSi § 23 16ike 1 kohaselt korraldab maakorralduse ldbiviija iimberkruntimises osalevate
kinnisasjade hariliku viirtuse hindamise. Umberkruntimisel ei koostata osalevate kinnisasjade
vadrtuse hindamiseks eksperdihinnangut. Kutselise hindaja kaasamisel on tema iilesanne
ndustada limberkruntimiskava hindamise kaardi koostamist ning vajaduse korral ka hinnata
maa ja metsa lihikuvaartust (ruutmeeter voi hektar). Kui maakorralduse osalised peavad
avalikult kittesaadavaid andmeid (korralise hindamise tulemused ja tehingute statistika)
hindamise aluseks piisavaks, siis ei ole kutselise hindaja kaasamine tingimata vajalik.

Loige 2 kisitleb metsaeraldiste véértuse leidmist, milleks kasutatakse Vabariigi Valitsuse
9. mirtsi 2023. a madruse nr 2 ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* §-des 33—35 sitestatud
metoodikat. Kui tegemist on metsata metsamaaga, voetakse aluseks Maa- ja Ruumiameti
kodulehel avaldatud turuiilevaates metsata metsamaa viimase nelja kvartali mediaankeskmine
tehinguhind. Kdikide teiste kdlvikute puhul ldhtutakse maa korralise hindamise tulemustest.



Maakorralduse osalised vdivad hindamise kdigus leppida pollumajandusmaal kokku hindade
jaotamises hinnaklassidesse, kus sama kolviku paremate ja halvemate omadustega eraldiste
hind diferentseeritakse néiteks viieks voi kiimneks erinevaks hinnaklassiks. Sellisel juhul on
keskmiste omadustega maa hind keskmine hind, mida kohandatakse maa kvaliteediomaduste
ja muude tdhtsust omavate asjaolude jargi, mis mojutavad maa védrtust (nt arenduspotentsiaal
jne). Juhul, kui hindamiskaardi koostamisse kaasatakse ka kutseline hindaja, v3ib ta eraldiste
védrtused leida turuanaliitisi alusel.

Loige 3 kisitleb kinnisasjade iimberkrunditavate osade véirtuse madramist
maakorralduseelsetes piirides ja selle alusel vairtuste koondtabeli koostamist (mééruse lisa 2).
Kinnisasjade iimberkrunditavate osade {imberkruntimiseelne véédrtus maidratakse
hindamiskaardi alusel. Hindamises osalevate kinnisasjade vdi kinnisasja osade vélispiiriga
tehakse hindamiskaardist véljaldige ning summeeritakse koik eraldiste osade vairtused, mis
jaavad hinnatava maatiksuse sisse. Selliselt médratakse koigi osalevate kinnisasjade osade
védrtus. Kinnisasjade osade viirtuste kohta koostatakse koondtabel. Kdigi timberkruntimises
osalevate kinnisasjade osade pindalad ja véidrtused summeeritakse ehk leitakse
iimberkrunditava maa-ala kogupindala ja koguvairtus enne timberkruntimist.

Paragrahvis 7 reguleeritakse timberkruntimiskava kaardi koostamist.

Lodige 1 reguleerib, et imberkruntimiskava kaardile tuleb kanda maakorralduspiirkonna piirid
ja uimberkruntimise kdigus moodustatavate uute katastriliksuste piirid, paiknemine ja koha-
aadressid. Seejuures tuleb ldhtuda MaaKSis sétestatust, st jargida tuleb maakorralduse tildisi
ndudeid. Uutes piirides kinnisasjade ulatuse madramisel lahtutakse kinnisasja voi selle osa
imberkruntimiseelsest véirtusest ning uue moodustatava maaiiksuse suurus midratakse
hindamiskaardi alusel selliselt, et {imberkrunditud osa védirtus oleks ligikaudselt sama
kinnisasja limberkrunditava osa viirtusega enne Umberkruntimist. Uued kinnisasjad
moodustatakse sarnaselt limberkruntimiseelsete kinnisasjade vOi nende osade hindamisega,
hindamiskaardi alusel kinnisasja vélispiiridega véljaldike tegemise kaudu ning maaiiksuse
vilispiiride sisse jddvate eraldiste pindalad ja véidrtused summeeritakse, saades selliselt
maaitiksuse vadrtuse uutes piirides. Uute maaiiksuste moodustamisel on soovitatav ldhtuda
voimalikult palju ka maatiksuse endisest kolvikulisest koosseisust ehk metsakinnistust
moodustada samuti metsakinnistu ja podllumajandusliku kasutusega kinnisasjast samuti
pdllumajanduslik kinnisasi. Umberkruntimiskava on vdimalik tehniliselt koostada GIS-
programmi tooriistaga voi votta kasutusele spetsiaalne infotehnoloogiline lahendus.

Lodige 2 reguleerib timberkrunditud kinnisasjade vdi nende osade andmete (pindala ja védrtus)
lisamist § 6 10ikes 3 nimetatud koondtabelisse. Kui on olemas koondtabel kinnisasjade
imberkrunditavate osade maakorralduseelsete pindalade ja vairtuste kohta, siis lisatakse
samasse tabelisse samadele kinnisasjade ridadele andmed kinnisasjade kohta pérast
imberkruntimist. Sellisel kujul on voimalik tagada iilevaatlikkus kinnisasjade voi nende osade
pindalade ja védrtuste kohta enne ja pirast imberkruntimist. Iga kinnisasja timberkrunditava
osa vadrtusest enne iimberkruntimist lahutatakse véaértus pirast timberkruntimist ning selgub,
kas konkreetse kinnisasja eest tuleb maksta vdi saada hiivitist teistelt kinnistute omanikelt.
Leitakse timberkruntimisjirgsete kinnisasjade kogupindala ja koguvéértus, mis peab olema
vOrdne iimberkruntimiseelse kogupindala ja koguvairtusega.

Lodige 3 sitestab, et imberkruntimiskava kaart koostatakse pohikaardil mootkavas 1 : 10 000
voi 1 : 5000. Kasutatav modtkava peab tagama timberkruntimiskava ja moodustatavate
kinnisasjade piiride iihese mdistetavuse.



Paragrahvis 8 reguleeritakse timberkruntimiskava kaardist viljavotte koostamist. Viljavottel
tuleb ndidata seadusjdrgsete kitsenduste alad ning kinnistusraamatusse kantud ruumilise
ulatusega seotud piiratud asjadiguste asukoht ja ulatus.

Umberkruntimiskava koostamisel tuleb aluseks votta pdhikaart. Kasutatav mddtkava peab
tagama selle, et nii imberkrunditavate kui ka moodustatavate kinnisasjade piirid oleksid tiheselt
tuvastatavad ja kaardilt loetavad.

Paragrahv 9 on rakendussitted, millega tunnistatakse kehtetuks Vabariigi Valitsuse
29. veebruari 2000. a maidrus nr 74 ,,Umberkruntimiskava koostamise kord“. Kuivord
muudatusi tuli teha kdoikides sétetes, kehtestatakse selguse huvides limberkruntimiskava
koostamise kord uue méérusena. Paragrahvi pealkiri antakse mitmuses, et kui tulevikus on
vajalik paragrahvi lisada tdiendavaid rakendussétteid, ei ole vaja muuta paragrahvi pealkirja.

4. Eelnou vastavus Euroopa Liidu 6igusele
Eelndu ei ole seotud Euroopa Liidu digusaktidega.
5. Méairuse moju

MaaKS sisaldab timberkruntimiskava koostamise tldndudeid, mistOttu mé&édrus tksnes
tdpsustab neid, sétestades menetlejale menetlusnormid. Maiérusel ei ole otsest moju
majandusele, sotsiaalvaldkonnale, riigi julgeolekule ja vélissuhetele ning regionaalarengule.
Maiidrusega kehtestatavad vormid, mis lisatakse ilmberkruntimiskavale, tagavad
imberkruntimiskava selguse ja ldbipaistvuse ning lihtsustavad kava koostamist ja
kooskdlastamist.

6. Miiruse rakendamisega seotud tegevused, vajalikud kulud ja eeldatavad tulud

Maiiruse rakendamisega ei kaasne riigile ega kohalikule omavalitsusele lisategevusi, samuti ei
kaasne eelnduga kulusid ega tulusid.

7. Miédruse joustumine

Mairus joustub tildises korras, kuna muudatused ei ole nii ulatuslikud, mis vajaksid pikemat
iileminekuaega.

8. Eelnou kooskolastamine

Eelndu esitati kooskdlastamiseks eelndude infosiisteemi (EIS) kaudu Justiits- ja
Digiministeeriumile ning Kliimaministeeriumile ning arvamuse avaldamiseks Eesti Linnade ja
Valdade Liidule. Mérkusi ja arvamusi ei esitatud.



