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Kinnisasja omandamise Kitsendamise seaduse sitete kooskola pohiseadusega
Austatud Andrus Umboja

Palusite oOiguskantsleril hinnata kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse (KAOKS)
pohiseaduspérasust. KAOKS nideb ette kolmandate riikide kodanike ja juriidilistele isikutele
metsamaad ja pdllumajandusmaad sisaldava maatulundusmaa omandamise piirangu. Need isikud
voivad metsamaad ja pdllumajandusmaad omandada iiksnes seaduses sétestatud tingimuste
tditmise korral maa asukohajdrgse kohaliku omavalitsuse volikogu loal.

Joeldhtme vallavalitsuse poole poordusid maatulundusmaa omandamiseks loa saamiseks Eestis
elamisloa alusel elavad méératlemata kodakondsusega isikud, kes soovivad osta Joeldhtme vallas
asuvaid maatulundusmaa sihtotstarbega maatiikke. Uhel juhul on omandatava maatiiki suurus
1287 m?, teisel juhul 873 m?. Jdeldhtme vallale teadaolevalt on tegemist aiamaaga. Maakatastris
el ole maatiikkide kolvikulist koosseisu maérgitud. Mdlema maatiiki sihtotstarve on 100%
maatulundusmaa.

Teie kiisimus Eestis pikaajalise elamisloa alusel elavatelt inimestelt aiamaa krundi omandamise
piirangu proportsionaalsuse osas on asjakohane. Arvestades Teie kirjeldatud kaasuseid on aga
konkreetsetel juhtumitel lahendus vdimalik leida seaduse pdhiseaduspirase tdlgendamise teel.

KAOKS § 1 1dike 1 jdrgi sdtestab seadus avalikust huvist tulenevad maatulundusmaa
sihtotstarbega kinnisasja ning riigi julgeoleku kaalutlustest ldhtuvad kinnisasja omandamise
kitsendused. Avalik huvi on eelkdige pdllumajandus- ja metsamaad sisaldava maatulundusmaa
sihtotstarbega  kinnisasja  sihtotstarbelise ja jdtkusuutliku majandamise edendamine.
Pollumajandusmaa on maéératletud KAOKS § 1 16ikes 2 kui maatulundusmaa sihtotstarbega
kinnisasja vO1 selle osa kolvikulises koosseisus olev haritava maa voi loodusliku rohumaa voi
molema nimetatud maa kdlvik. Metsamaa on maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja voi selle
osa kolvikulises koosseisus olev metsamaa kolvik. KAOKS § 1 16ige 4 sitestab, et omandatava
kinnisasja kolvikuline koosseis tehakse kindlaks maakatastri andmete alusel.

Tulenevalt KAOKS § 5 16ikest 1 on kolmanda riigi kodanikul digus omandada pdllumajandus- ja
metsamaad sisaldav kinnisasi liksnes kinnisasja asukohajirgse kohaliku omavalitsuse volikogu
loal, kui ta on vahetult enne loa taotlemist elanud Eestis piisivalt vdhemalt kuus kuud vai kui ta on
loa taotlemise aastale vahetult eelnenud aasta tegelenud Eestis fiilisilisest isikust ettevotjana kas
pollumajandustoodete tootmise vOi metsa majandamisega, olenevalt sellest, kas inimene soovib
omandada pollumajandus voi metsamaad vo1 molemat maad sisaldavat maatiikki. Kolmanda riigi
kodanik on fiiiisiline isik, kes ei ole lepinguriigi kodanik (KAOKS § 5 lg 2). Seega laienevad
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kolmanda riigi kodanikele maatulundusmaa omandamisel kehtivad piirangud ka Eesti riigis
pikaajalise elamisloa alusel elavatele kodakondsuseta inimestele.

KAOKS § 1 Idige 4 sitestab tiheselt, et maa kolvikulise koosseisu kindlaks tegemisel ldhtutakse
maakatastri andmetest. Seetottu ei saa ndustuda seisukohaga, et maatulundusmaa sihtotstarbega
kinnisasja omandamise korral tuleb jargida KAOKSist tulenevaid piiranguid, olenemata sellest,
kas maakatastri andmetel on kolvikuline koosseis madratud voi mitte. See tdlgendus ei arvesta
KAOKS § 1 15ikes 4 sitestatuga, muutes normi sisutiihjaks.! Maaeluministeerium on konkreetsete
maatiikkide suhtes omandamise piirangu iile otsustamisel tuginenud Joeldhtme valla kirjas toodud
teabele, et maaiiksuseid kasutatakse aiamaana ning jireldanud sellest teabest, et maa on
pollumajanduslikus kasutuses. Samuti on ministeerium markinud, et ei saa eeldada, et Joeldhtme
vallavolikogu tahe oleks olnud vastava detailplaneeringu kehtestamisega kdnealusele maaiiksusel
maatulundusmaa sihtotstarbe méédramine, ilma et selle kolvikulises koosseisus oleks haritavat
maad vOi looduslikku rohumaad, mida saab kasutada pollumajandussaaduste tootmiseks.
Maatulundusmaa koosseisus olev duemaa voi muu maa kolvik saab olla iiksnes vdhetdhtis voi
kaasnev osa haritava maa vdi loodusliku rohumaa kolviku korval.

KAOKS seob maa omandamise piirangu maakatastri andmete alusel kindlaks méairatava haritava
maa, loodusliku rohumaa vG6i metsamaa kolviku olemasoluga. KAOKS ei sitesta, et maa
kolvikulise koosseisu kindlaks tegemiseks tuleks koguda voi hinnata muud liiki tdendeid (nt
selgitused ja teave KOV-It, krundi vaatlus) voi et maa omandamise piirangut kaasa toova kolviku
olemasolu saab eeldada pelgalt maa sihtotstarbe pohjal. Maakatastri andmete tdhtsust maatiiki
omandamise piirangu kindlakstegemisel kinnitab ka KAOKS seletuskiri: “Seaduse rakendajatel
on voimalik hinnata vaid maakatastrisse kantud maatulundusmaa sihtotstarbega maa kolvikulist
koosseisu. Lihtuvalt eeltoodust kohaldatakse seaduse ndudeid iiksnes haritava maa, loodusliku
rohumaa ja metsamaa suhtes, mitte aga metsa- ja pdllumajandusliku potentsiaaliga
maatulundusmaa suhtes.*?> Metsa- ja pdllumajandusliku potentsiaaliga maatulundusmaa on
loakohustusest vabastatud pohjusel, et maa kdlvikulist koosseisu ei ole voimalik maakatastri
andmete pohjal hinnata. Parlament on jérelikult maa omandamise loakohustust kehtestades
pidanud oluliseks, et piirangu olemasolu saaks kindlaks teha maakatastris olevate andmete alusel.
Notar vdi tehingupooled ei pea maa omandamise piirangu kindlaks tegemiseks hakkama koguma
ja analiilisima tiiendavat teavet.

Kuna Teie kirjas viidatud maatiikkide (Kivinurme tee 15 ja Saue tee 1) kolvikulist koosseisu ei ole
maakatastris méiaratud, ei voimalda maakatastri andmed ka tuvastada, et maatiikkide koosseisus
on haritava maa, loodusliku rohumaa voi metsamaa kolvik, millega seoses kehtib maa omandamise
piirang. Seadus ei née ette, et kolvikuid tuleks tuvastada muude kui maakatastris olevate andmete
alusel. Jarelikult ei ole KAOKS § 1 1digetes 2-4 sétestatud tingimused tdidetud ning loakohustus
ei laiene. Kivinurme tee 15 ja Saue tee 1 aadressil asuvate maatiikkidega seonduvalt on oluline
veel see, et maakatastri pdhikaartide andmete jirgi on nende maatiikkide alune maa duemaa.’
Seega ei saa maakatastris maatiikkide kohta olevast muust teabest ka jéreldada, et maatiikkide
koosseisu peaks kindlasti kuuluma haritava maa, loodusliku rohumaa v31 metsamaa kolvik.

Tolgendus, mille jargi loakohustus konkreetsetel juhul ei laiene, on kooskdlas ka KAOKS
eesmdrgiga. 2003. aastal kehtima hakanud kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse
eesmérgiks oli seada piirangud pdllumajandus- ja metsamaa omandamisele, et véltida maade
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sattumist isiku kétte, kes ei oska vOi soovi seda vastavalt sihtotstarbele majandada, véltimaks
maade ebamdistlikku tlikeldamist voi nende sihtotstarbe muutmist. 2012. aastal vastu vdetud
KAOKS: seletuskirjas on selgitatud, et eesméargid on sarnased varasema seaduse eesmérkidega.
Maatulundusmaa omandamise piirangu eesmirk on tagada majanduslikul ehk ettevotluse
eesmargil kasutatavate maatiikkide edasine sihtotstarbeline ja jétkusuutlik kasutamine. Seaduse
eesmirgiks ei ole kehtestada isiklikul otstarbel kasutamiseks mdeldud véikeste aiamaa kruntide
omandamise piiranguid, vaid kaitsta tiikeldamise ja mittesihtotstarbelise kasutamise eest
pollumajandus- ja metsamaa massiive. Oleks ka ilmselgelt {ilemédrane nduda aiamaad osta
soovivalt inimeselt aiamaa kohta vdhemalt viie aasta majandamise tegevuskava esitamist ning
selleks vajalike vahendite, sh rahaliste vahendite olemasolu tdendamist. Samavord kiisitav oleks,
kui aiamaa krunti soetada soovivale isikule laieneks piirang, mille jargi on keelatud kavandada
aiamaa teisele isikule kasutada andmist (KAOKS § 6 1g 7).

Périsime ka maakatastrist teavet konkreetsete maatiikkide kolvikuliste koosseisude puudumise
kohta, paraku ei osatud selgitada, miks kirjas mérgitud maatiikkide kolvikulist koosseisu ei ole
maakatastris midratud. Maakataster juhtis tdhelepanu sellele, et alates 01.01.2019 hakatakse
kolvikuid ja nende pindala hindama Eesti topograafia andmekogu alusel. Selline hindamine
kajastab maa looduslikku seisundit kdige ajakohasemalt. Edaspidi ei pruugi kdlvikuline koosseis
seega olla kooskdlas katastriliksustele kunagi méératud sihtotstarvetega, sest kdlvikuid méiératakse
ja kolvikute suurust arvutatakse kord aastas ldhtuvalt tegelikult looduses tuvastatud olukorrast. Ei
saa vilistada, et maatulundusmaa sihtotstarbega maatiikil on edaspidi ainult duemaa ja/vdi muu
maa kolvik. Arvestades nditeks Kivinurme tee 15 ja Saue tee 1 aadressil asuvate maatiikkide kohta
maakatastri pdhikaartidel mérgitud teavet (Juemaa), on voimalik, et alates 01.01.2019 miiratakse
nende maatiikkide kdlvikuteks duemaa kolvikud. Lisaks juhtis maakataster tdhelepanu sellele, et
Kivinurme tee 15 ja Saue tee 1 maaliksuste sihtotstarbeks voib olla ekslikult méadratud
maatulundusmaana. Kuivord tegemist on aia- vOi suvilamaaga, voib kohasem méérata nende
kruntide sihtotstarbeks elamumaa. Seda ka juhul, kui maatiikkidel alaliselt ei elata (vt
maakatastriseaduse § 18'Ig 1).

Uus kolvikukaardi koostamist ja kdlvikute pindala arvutamist puudutav kord, mille jérgi tehakse
kolvikud kindlaks ldhtudes tegelikult looduses eksisteerivast olukorrast (kui aiamaana kasutuses
olevatele vdikestele maatiikkidele ei méédrata haritava maa voi loodusliku rohumaa kolvikut), voib
lahendada loakohustuse probleemi Teie kirjas kirjeldatud juhtumitega sarnastel juhtumitel, kus
aiamaa krundid on maatulundusmaa sihtotstarbega. Kuivdrd vastavat ministri maérust ei ole veel
vastu voetud, ei ole praegu kindlalt voimalik 6elda, kas ja millisel mééral uus kord probleemid
lahendab. Kohalikel omavalitsustel on aga vdimalik aiamaana kasutatavate maatiikkide
sihtotstarbeks méadrata elamumaa, mitte maatulundusmaa ning seelédbi tagada, et aiamaa kruntide
omandamiseks ei pea taotlema kohaliku omavalitsuse luba.

Ténan Teid podrdumise eest. Loodan, et nendest selgitustest on abi.
Austusega
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