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Loppvastus
Kinnisasja omandamise Kitsendamise seaduse digusselgus

Lugupeetud Anne Saaber

Poordusite minu poole avaldusega, milles palusite mul analiiiisida kinnisasja omandamise
kitsendamise seaduses sitestatud maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasja omandamise
piirangute kooskdla pdhiseadusega.

Toite esmalt vilja, et Teie hinnangul ei taga kinnisasja omandamise kitsendamise seaduse
(edaspidi KAOKS) § 4 1diked 3-5 Oigusselgust. Tapsemalt on kiisimus selles, kuidas tuleks
tolgendada KAOKS § 4 1diget 5 koostoimes sama paragrahvi 1digetega 3—4. Eeltoodule lisaks
toite vilja, et KAOKS-is pollumajandusmaa ja metsamaa omandamisele seatud kitsendused
ritvavad ettevotlusvabadust ja omandipShidigust koostoimes vordsuspohidigusega.

Teile teadaolevalt votsin Teie avalduse menetlusse ja podrdusin Teie tdstatatud kiisimustes
tdiendava teabe ja selgituste saamiseks pollumajandusministri poole.

Olles analiitisinud Teie avalduses tostatatud kiisimusi, asjakohaseid Oigusnorme ning
pOllumajandusministrilt saadud selgitusi ei tuvastanud ma KAOKS § 4 Iloigete 3-5
materiaalset vastuolu pohiseadusega. Kiill aga modnan, et digusselguse huvides voib olla
vajalik KAOKS § 4 loigete 3—5 tipsustamine nii, et sitete sonastusest oleks iiheselt aru
saada, millised Kkinnisasja omandamise Kitsendused kohalduvad juhul, kui Kinnisasi
sisaldab nii pollumajandus- kui ka metsamaad olukordades, kus pollumajandusmaad on
vastavalt kas alla véi iile 10 hektari.

KAOKS § 4 loigete 3—5 digusselgusesse puutuvalt tegin pdllumajandusministrile vastava
soovituse. Lisan koopia sellest kidesolevale kirjale.

Menetluse kiik

Kirjeldan alljirgnevalt kokkuvdtlikult menetluse kiiku' ja esitan oma seisukoha diguslikud
pohjendused.

' Minu pdllumajandusministrile esitatud teabe ndudmise ja pdllumajandusministri vastusega on Teil vdimalik
tutvuda  tdies  mahus  Oiguskantsleri ~ Kantselei  avalikus  dokumendiregistris  vastavalt  siin
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Palusin pollumajandusministril eelkdige selgitada seda, kas tema hinnangul on ithemotteliselt
moistetav, et KAOKS § 4 Ig 5 on kohaldatav iiksnes juhul, kui kinnisasi sisaldab kiill
pollumajandus- ja metsamaad kokku kiimme hektarit voi rohkem, kuid samas on nii
pollumajandusmaad kui ka metsamaad kumbagi alla 10 hektari. Samuti palusin ministril
selgitada, millise reegli alusel toimub maa omandamine siis, kui omandada plaanitav kinnisasi
sisaldab nii pdllumajandus- kui ka metsamaad ning kumbagi neist on iile 10 ha. Veel uurisin
pOllumajandusministrilt selle kohta, miks on kinnisasja omandamise kitsendused seatud just
juriidilistele isikutele. Samuti soovisin teada, miks on seadusandja otsustanud pollumajanduse ja
metsa majandamisega tegelevaid juriidilisi isikuid maa omandamisel erinevalt kohelda — kui {ile
10 ha metsamaa omandamiseks piisab metsa majandamise kogemuse asemel ka
pollumajandustoodete tootmise kogemusest, siis vastupidi, iile 10 ha pdllumajandusmaa
omandamiseks metsa majandamise kogemusest ei piisa.

Oma vastuses asus pollumajandusminister seisukohale, et KAOKS § 4 1dikest 3 ndhtuvalt on
vihemalt 10 hektarit pdllumajandusmaad sisaldavat kinnisasja oigus omandada {iksnes
pollumajandustoodete tootmisega tegeleval juriidilisel isikul. Samas on vdhemalt 10 hektari
suurust metsamaad seaduse jérgi lubatud omandada nii metsa majandamisega kui ka
pOllumajandustoodete  toomisega tegeleval juriidilisel isikul. Seega seab KAOKS
pollumajandusmaa omandamisele rangemad tingimused kui metsamaa omandamisele. Need
rangemad tingimused on ministri sonul pdhjendatavad vajadusega tagada pdllumajandusmaa
sihtotstarbeline ja jitkusuutlik kasutamine. Podllumajandusministri hinnangul voib ka
liihemaajaline pdllumajandusmaa sihtotstarbeline kasutamata jdtmine voi valed kasutusvotted
tuua kaasa podrdumatuid tagajirgi (pdllumajanduslikuks kasutuseks sobiva maa metsastumine
vO1 vOsastumine; maaparandussiisteemide kahjustumine, mis voib tuua kaasa suurte maa-alade
liigniiskuse; traditsiooniliste pdllumajandusmaastike ja pilisirohumaade taimestiku hdvimine jms)
vOi tuua hiljem kaasa vajaduse teha kulukaid muudatusi. Seevastu ei too metsamaal
metsamajanduslike tegevuste moningane viibimine ministri kinnitusel tildjuhul metsa seisundile
kaasa kiireid voi pdordumatuid muudatusi.”

Pollumajandusmaa jérjepideva sihtotstarbelise kasutamise tagamine eeldab aga omakorda, et
maa kasutajal oleks eelnev pollumajandusliku tegevuse kogemus. Eeltoodut arvesse vottes leidis
minister, et kuna podllumajandusmaa omandamisele on seatud rangemad tingimused, on
kinnisasjade, mille kolvikulises koosseisus on nii pdllumajandusmaad kui metsamaad,
omandamisel oluline arvestada just pdllumajandusmaa osakaalu. Sellest ldhtuvalt tuleb ka
KAOKS-1 ministri kinnitusel tdlgendada nii, et KAOKS § 4 lg 5 rakendub siis, kui KAOKS § 4
16iked 3 vodi 4 (mis reguleerivad iile 10 hektari suuruse pdllumajandusmaa vOi metsamaa
omandamist) ei ole rakendatavad. Teisisonu: KAOKS § 4 15iget 5 rakendatakse nende juhtumite
puhul, kui omandatava kinnisasja kolvikulises koosseisus on nii pdllumajandusmaad vdahem kui
kiimme hektarit kui ka metsamaad vdhem kui kiimme hektarit, kuid nimetatud maid kokku on
kiimme hektarit voi rohkem. Seevastu juhul, kui omandada soovitav kinnisasi sisaldab nii
pollumajandus- kui ka metsamaad ning kumbagi neist on iile 10 ha, tuleb ministri hinnangul
rakendada KAOKS § 4 16iget 3. Viimane tdhendab omakorda, et isikul, kes on tehingu tegemise
aastale vahetult eelnenud kolme aasta viltel tegelenud iiksnes metsa majandamisega, sellise maa
omandamiseks ilma KAOKS § 4 16ike 6 kohase maavanema loata digust ei ole.

http://adr.rik.ee/okk/dokument/3074824 ja siin http://adr.rik.ee/okk/dokument/3727091. Kéesolevas kirjas olen
piirdunud vaid olulisema refereerimisega.
> Vt lisaks pdllumajandusministri 29.05.2014 vastus teabe ndudmisele nr 8.3-4/4208-1, Ik 3—4. Kittesaadav:
http://adr.rik.ee/okk/dokument/3727091.
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Mis puutub sellesse, et KAOKS-is sdtestatud pollumajandusmaa ja metsamaa omandamise
kitsendused puudutavad iiksnes juriidilisi isikuid, siis selgitas minister, et maa puhul, mille
omanikuks on fiiiisiline isik, on avalikkuse sotsiaalne kontroll tGhusam ja ldbipaistvam (maa
omanik on sageli kiilarahvale teada ning maaga toimuv on seostatav konkreetse isikuga).
Seevastu lithikest aega tegutsenud juriidilise isiku puhul, kelle omanikering ei ole teada, on aga
tema tegutsemisvoime analiilisimine ja hindamine erinevate tasandite voimuesindajate (kohalik
omavalitsus ja maavanem) poolt ministri arvates pohjendatud.

Oiguskantseri seisukoht

Toite oma avalduses vilja, et Teie hinnangul vdivad KAOKS §-s 4 sitestatud kinnisasja
omandamise kitsendused riivata vOrdsuspohidigust koostoimes ettevotlusvabaduse ja
omandipohidigusega. Viitasite seejuures iihest kiiljest sellele, et KAOKS §-s 4 sitestatud
kinnisasja omandamise kitsendused puudutavad iiksnes juriidilisi isikuid, ning teisalt sellele, et
seadus seab lile 10 hektari suuruse pdllumajandusmaa omandamisele rangemad eeltingimused
kui metsamaa omandamisele (iiksnes metsa majandamise kogemustega juriidilistel isikutel ei ole
voimalik omandada iile 10 hektari suurust pdllumajandusmaad, samas kui vastupidine on
voimalik).

Esiteks mérgin, et minu hinnangul ei riiva KAOKS § 4 Idigetes 3—5 sitestatud kinnisasja
omandamise kitsendused iseenesest — arvestades kitsenduste seadmise legitiimset eesmérki
tagada maatulundusmaa sihtotstarbega kinnisasjade sihtotstarbeline, jirjepidev ja jétkusuutlik
kasutamine® — ebaproportsionaalselt omandipdhidigust (eelkdige isikute digust oma omandit
vabalt késutada) ega ettevotlusvabadust. Seejuures maérgin, et nendest sitetest ei tulene
juriidilistele isikutele, kes ei tdida vastavalt vdhemalt 3-aastase metsa majandamise voi
pollumajandustoodete tootmise kogemuse omamise noduet, absoluutset keeldu vastavaid
kinnisasju osta. Esmalt on neil isikutel vdimalik vastavalt KAOKS § 4 Idikele 2 omandada
pollumajandusmaad, metsamaad voi pollumajandus- ja metsamaad kokku vdhem kui kiimme
hektarit sisaldav kinnisasi ilma kitsendusteta. Samuti ndeb KAOKS § 4 lg 6 ette vdoimaluse
omandada pdllumajandusmaad, metsamaad voi pdllumajandus- ja metsamaad kokku kiimme
hektarit v3i rohkem sisaldav kinnisasi omandatava kinnisasja asukohajidrgse maavanema loal.
Viimasel juhul peab vastava loa taotleja — samuti pidades silmas kitsenduste seadmise eesmirki
— andma iilevaate vdhemalt viie aasta kavandatavate tegevuste kohta ning kinnitama, et
omandatavat kinnisasja hakatakse kasutama vastavalt selle sihtotstarbele efektiivselt,
jatkusuutlikult ja sihipdraselt. Tegevuskavaga koos peab taotleja esitama dokumendid, mis
tdendavad, et tegevuskavas kirjeldatud tegevuste elluviimiseks on piisavalt vahendeid,
sealhulgas finantsvahendeid (KAOKS § 6 1g 4).

Samuti ei tuvastanud ma menetluse kdigus vOrdsuspohidiguse rikkumist. Isegi kui jaatada
juriidilistele isikutele seatud kinnisasja omandamise piirangute ning pdllumajandusmaa
omandamisele seatud kdrgendatud ndudmiste puhul vOrdsuspdohidiguse riivet, siis madrgin, et
mitte igasugune erinev kohtlemine ei ole pohiseaduse (edaspidi PS) § 12 16ikega 1 vastuolus,
vaid iiksnes selline, millel puudub digustus’. Seejuures on vdrdsuspdhidigus piiratav piiratav igal
pohiseadusega kooskdlas oleval pdhjusel’. P3llumajandusminister pdhjendas oma vastuses, miks
on seadusandja otsustanud kehtestada omandada soovitava maa suurusest ldhtuvad piirangud just
juriidilistele isikutele. Samuti selgitas minister seda, miks on eelkdige pdllumajandusmaa puhul
eelneva pollumajandusliku tootmise kogemus maa viivitamatu sihipdrase ja jirjepideva
kasutamise tagamiseks vajalik.

® Vt kinnisasja omandamise kitsenduste seaduse seletuskiri, Ik 4. Kittesaadav: www.riigikogu.ee.
* RKPJK0 29.01.2014, nr 3-4-1-52-13, p 46.
° RKPJko 26.06.2014, nr 3-4-1-1-14, p 113.
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Osutan veel, et ebavordse kohtlemise moddukuse hindamisel tuleb arvestada seadusandja
kaalutlusruumiga, s.t seadusandja teatava vaba otsustusulatusega erinevate diguste, kohustuste ja
piirangute kehtestamisel. Ka Riigikohus on leidnud: ,,Mdistliku ja asjakohase pdhjuse olemasolul
on pdhjendatud erinevate isikute gruppide ebavordne kohtlemine seadusloomes — nimelt tuleb
seadusandjale jétta seadusloome tegevuseks avar otsustusulatus”.® Vordsuspohidiguse kontekstis
oleks pohiseadusvastase seadusandja kaalutlusruumi piiride tletamisega tegemist siis, kui
Oigusaktist 1ahtuv erinev kohtlemine oleks ilmselgelt asjakohatu ja meelevaldne.

Arvestades eeltoodud arutluskdiku ning ministri esitatud pohjendusi, et leia ma, et seadusandja
kehtestatud kinnisasja omandamise kitsenduste regulatsioon tingiks juriidiliste isikute, sh
eelkdige varasema metsamajandamise kogemusega juriidiliste isikute meelevaldse voi ilmselgelt
asjakohatu ebavordse kohtlemise.

Viimaks, mis puutub Teie tdstatatud digusselguse kiisimusse, siis asusin seisukohale, et KAOKS
§ 4 loigete 3—5 tipsustamine voib digusselguse huvides olla tdepoolest vajalik. Selgitan.

Olles tutvunud ministri selgitustega minu KAOKS § 4 1digete 3—5 tdlgendamist puudutavatele
kiisimustele, moonan, et KAOKS § 4 Idikeid 3—5 voib sidtete eesmaérki silmas pidades olla ehk
toesti voimalik tdlgendada nii, nagu pdllumajandusminister seda ndeb. Samas tdden, et nende
sdtete sOnastuse pinnalt ei pruugi konkreetses olukorras seadusandja silmas peetud tulemusele
joudmine olla kuigivord holbus ning séitete sOnastus jdtab ruumi erinevatele
tolgendusvoimalustele. Seejuures ndustun Teie avalduses esitatuga, et digusselgus ja sellega
seotud seaduse korrektne rakendamine kinnisasja omandamise kitsenduse kohaldamisel
vaieldamatult olulised, kuna vastavalt KAOKS § 3 1dikele 1 on seaduses sitestatud kinnisasja
omandamise kitsendusi rikkuv tehing on tiihine.

Eeltoodu valguses saatsin pollumajandusministrile soovituse kaaluda voimalusi KAOKS § 4
1digete 3—5 muutmiseks selliselt, et neist ldhtuvad pdllumajandusmaa ja metsamaa omandamise
kitsendused (kitsenduste eri juhud) ndhtuksid selgemalt seaduse enda sdOnastusest. Seejuures
margin, et oma vastuses minu teabe ndudmisele avaldas ka pdllumajandusminister ise valmidust
konealuseid sétteid vajadusel digusselguse huvides tdiendada.

Kéesolevaga lopetan Teie avalduse alusel algatatud menetluse. Tdnan Teid veel kord minu poole
poordumast.
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