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Kokkuvote
Riigikontroll auditeeris riske, mis esinevad maa jirelmaksuga erastamisel.

Maa jarelmaksuga erastamisel on maavanemate kui hiipoteegipidajate tegevus olnud rahuldav, kuid
riik on protsessi tervikuna halvasti reguleerinud. Eelkdige metsamaa erastamisel jarelmaksuga ei ole
riigi huvid olnud piisavalt kaitstud. Erastamine on aastaid toimunud mitmete ebaseaduslikkust
viélistavate meetmeteta.

Maa jarelmaksuga erastamine on 1dpukorral, kuid riigi huvide kaitse veel aastakiimneid kestvas
jarelmaksuprotsessis vajab tdiendavaid administratiivseid meetmeid ning ka seadusandja tédhelepanu.

Peamised tahelepanekud ja jareldused

Riigil pole tdest lilevaadet, kui palju maad on jarelmaksuga kokku erastatud ja kui suur on erastajate
volgnevus. Rahandusministeeriumi maa erastamise infosiisteem ei todta sellisel kujul, et sealt saaks
vajalikke andmeid. Ka ei voimalda keskandmebaasile tehtavad paringud kontrollida erastajate kinnitusi
ning rakendatud soodustuste digsust, mis abistaksid hiipoteegipidajaid erastamisotsuste tegemisel.

Puudub iihtne siisteem ja metoodika maa ostu-miiiigilepingute sdlmimiseks ja jarelmaksude
haldamiseks. Erastamise nduete ja lackumiste raamatupidamisarvestuse pidamine ning nende
kajastamine aastaaruandes oli kohapeal lahendatud erinevalt.

Riik voimaldas erastada metsamaatiikke isikutel, kellel oli maksevdlgnevus varem erastatud maa-
tiikkkide eest. Maavalitsuste ametnike hinnangute pdhjal voisid sellised isikud teostada ebaseaduslikke
raideid uutel erastatud maatiikkidel, et katta muuhulgas oma eelmisi volgu.

Soodustusi said kasutada isikud, kes olid vdlgu riigimaksu.

Erastamislepingut solmides ei jélgitud, et kinnisasja véértus {iletaks hiipoteegiga tagatud nduet 1,2
korda, nagu seadus seda nduab. Lepingu sdlmimisel iiletas kinnistu véadrtus volakohustust vaid soodus-
hinnaga erastamisel, kdikidel teistel juhtudel mitte. Seejuures, kui volakohustus jii allapoole
ettendihtud méira, ei seatud tagatist erastaja teistele kinnisasjadele. Oigusaktides ei olnud eraldi toodud
metoodilisi aluseid erastatava maa vairtuse méadramise ja hiipoteegi seadmise kohta.

Esines juhte, kus oli algatatud pankrotimenetlus, kuid hiipoteegipidaja seda ei teadnud. Ka oli juhte,
kus maa oli vodrandatud, kuid hiipoteegipidaja ei teadnud, kes on kinnistu uus omanik. Seetdttu oli
hiipoteegipidajatel raske kaitsta riigi huve.

Maa jarelmaksu lackumise tile oli hiipoteegipidajatel iilevaade iildjuhul olemas. Tdheldada vois aga
erastajate ebavordset kohtlemist intressisummade ja nendelt viiviste arvutamisel, leppetrahvide
rakendamisel ning nduete sundtditmisele pddramisel.

Maavalitsused ei teostanud kohapeal jarelevalvet hiipoteegiga kinnistute sdilimise tle.
Keskkonnateenistused ei teavitanud hiipoteegipidajaid koigist hiipoteegiga koormatud kinnistutel
kavandatavatest raietest ja raiemahtudest. Keskkonnateenistus ei pidanud raieluba andes seda
hiipoteegipidajaga kooskolastama.



Peamised ettepanekud keskkonnaministrile

e Piirata vOimalust erastada maad jarelmaksuga, kui on ilmnenud maksevdlgnevus varem erastatud
maatiikkide eest, samuti siis, kui esineb riigimaksuvdlgnevusi.

e Tootada vilja meetmed, mis kindlustaksid, et kinnisasja vaartus iiletaks hiipoteegiga tagatud nduet
viahemalt 1,2 korda kogu jarelmaksuperioodi jooksul, defineerides hiipoteeki seades iihtlasi, mida
moistetakse kinnistu vaartuse all.

e Nouda hiipoteegi seadmist kinnisasja vaartuse vihenemise korral erastaja teistele kinnisasjadele
ning kehtestada reeglid juhuks, kui isik soovib tagatist asendada.

e Midrata isik, kellel on digus riigi nimel loobuda omanikuhiipoteegist.

¢ Kohustada keskkonnateenistusi teostama jarelevalvet selle iile, et riigi kasuks seatud hiipoteegiga
kinnisasjadel kasvava metsa vaartus sdiliks, ning informeerida hiipoteegipidajaid jarelevalve
tulemustest. Samuti néha ette, et keskkonnateenistus kooskolastaks hiipoteegipidajaga raieloa
andmise erastajale.

Peamised ettepanekud rahandusministrile

e Tagada hiipoteegipidajatele vajaliku info kéttesaadavus otseparingute teel keskandmekogust, et
kontrollida erastajate kinnitusi ja rakendatud soodustuste pdhjendatust.

e Varustada hiipoteegipidajad metoodikaga maa jarelmaksuga erastamise nduete ja lackumiste
raamatupidamisarvestuse pidamiseks ning nende kajastamiseks aastaaruandes.

kokok

Keskkonnaministri vastus Riigikontrollile

Keskkonnaminister méirgib, et maareformi protsessidele hinnangut andes ei saanud riik ldhtuda kasu-
saamise pohimottest. Samas tuleb teha koik voimalik, et see vihene, mis maa erastamisel riigile
lackuma peaks, saaks ka sisse ndutud.

Minister ndustub, et tuleks kontrollida, kas maad soodustingimustel erastada sooviv isik on makse-
voimeline ega ole vOlgu varem erastatud maatiksuste eest. Sétete esitamist maareformi seaduse
tdiendamiseks kaalutakse. Ka ettepanek sétestada tdhtajad maa erastamise eeltoimingute 1dpetamisest
maa-ostumiiligilepingu sdlmimiseni on pShjendatud ja mottekas séitestada seadusega.

Jarelmaksude tagatiseks seatud kasvava metsa sdilimise probleemid ei ole Keskkonnaministeeriumi
arvates nii teravad, et selleks oleks tarvis seadust muuta. Ministri hinnangul pole ka vajadust
reguleerida hiipoteekidega koormatud maal kasvava metsa raie kiisimusi.

Minister mirgib, et ministeerium tegeleb intensiivselt ebaseaduslike raiete tokestamise temaatikaga.
Vajadus tagada hiipoteekidega koormatud kinnisasjade véértus on sétestatud ka koalitsioonilepingus.
Mitmed kontrolliaruandes kajastatud aspektid on vastavate ettepanekutena esitatud valitsusele, et
sdtestada need valitsuse istungi protokollis tegevuseesmérkidena.

Minister leiab, et olukorras, kus maa on antud eraomandisse, on maareformi seadusega sitestatud
eesmérk saavutatud. Jarelmaksu kasutamise korral kujutab vélanduetega seotud menetlus endast
sisuliselt riigivara (rahaliselt hinnatava ndude) valitsemist. Seetottu oleks oluline luua kas eraldi
Oigusaktiga voi riigivaraseaduse osana regulatsioon, mis korrastaks seni praktiliselt reguleerimata
valdkonna — rahaliselt hinnatavate nouete valdamise, kasutamise ja kidsutamisega seotu.
Keskkonnaministeerium ei oma aga riigivaraga seotud regulatsioonide loomisel kompetentsi.



Riigikontrolli arvamus keskkonnaministri vastuse kohta

Riigikontrolli ja Keskkonnaministeeriumi arvamused kattuvad mitmes kiisimuses. Eriti tahtis on
seisukoht, et korrastamist vajab koikide jarelmaksuga seotud rahaliselt hinnatavate nduete valdamise,
kasutamise ja kdsutamisega seotu. Kuna reform on 16ppemas, pole otstarbekas muudatusi teha mitte
maareformi seaduses, vaid riigivaraseaduses voi reguleerida neid kiisimusi eraldi digusaktiga.

Riigikontroll mérgib siiski, et asjakohased digusnormid oleks tulnud tépselt méératleda ja kasutusele
votta mérksa varem. Kuna seda seni tehtud ei ole, siis tuleb seda teha praegu. Vajaminev kompetents
on olemas Keskkonnaministeeriumil ja tema valitsemisalas oleval Maa-ametil.

Riigikontroll peab vajalikuks, et seadusandluses lahendataks jarelevalveprobleemid jarelmaksu
tagatiseks oleva metsa séilimise iile. Selle pdhjenduseks toome jargmised argumendid.

e Hiipoteegipidajate koostoo keskkonnateenistustega tagatiste sdilimise iile on seni lahtunud vaid
usalduspohimdéttest — loodetakse, et erastaja jargib eeskirju. Praktikas on aga kiillalt juhtumeid, kus
selline lootus osutub alusetuks: raie tulemusena on kinnistu véartus oluliselt vihenenud, nii et
hiipoteek ei kata enam vdlasummat. Taolisi nditeid on ka kdesolevas aruandes.

e Maavalitsustes kas puudub piisav kaader voi pole ametnikel sellist ettevalmistust, et jdlgida ja
takistada tagatiseks oleva kinnisasja viartuse vihenemist, hinnata tehtud metsaraideid ning mééarata
kinnistu jadkvéairtus.

Keskkonnaminister ei kisitlenud ettepanekut, mis puudutab jarelmaksu tiieliku lackumise tagamist
hiipoteegiga. Praktikas, kus enampakkumisega erastamisel kinnisasja miiiigihind tdusis, ei katnud
kinnisasja vaartus volakohustust. Kinnisasja vairtus voib vaheneda ka jarelmaksuperioodil. Tagatist ei
seata erastaja teistele kinnisasjadele.

kokk

Rahandusministri vastus Riigikontrollile

Rahandusminister margib oma vastuses, et maa erastamise andmebaasi arendust6dd on kiillaltki
kulukad, ning ministeerium ei ole nende otstarbekuses veel veendunud. Ka ei voimalda infosiisteemi
edasiarendamine korvata siisteemi loomisel tehtud kontseptuaalseid vigu erastamisandmete
sisestamisel.

Rahandusminister mirgib, et podhimotteliselt on vajalik seada sisse tdiendav kontroll nduete ja
piirangute iile maa erastamisel. Kooskolas Vabariigi Valitsuse 27.05.2003. a istungi protokolliga
valmistatakse ette maareformi seaduse muutmise eelndu, millega mitmed Riigikontrolli ettepanekud
peaksid tididetud saama.

Riigikontrolli arvamus rahandusministri vastuse kohta

Riigikontroll leiab, et maa erastamise andmebaasi tuleks tdiustada. Uhtse ja tdese andmebaasi
puudumine ei ole voimaldanud seni kasutusele votta mitmeid meetmeid, mis vihendaksid riske maa
erastamisel.

Jarelevalve all olevate hiipoteekidega lepingute maht on suur, ulatudes miljarditesse kroonidesse (selle
tipset vadrtust ei oska praegu keegi vilja tuua). Kuna maareformi kéigus riigi kasuks tekkinud ndouded
ulatuvad edasi acga, mil maareformi seadusel pole enam sisu ega motet, tuleb veel aastakiimneid
jatkuvas jarelmaksude haldamise protsessis kindlustada volakohustuse tagatiseks oleva vara sdilimine
ja jarelmaksude lackumine.
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Sissejuhatus
Auditi aluseks on Riigikontrolli 2002. aasta todplaan.

Auditi pohieesmérgiks oli hinnata, kas riigimaa erastamist korraldav maavanem/riigi kasuks seatud
hiipoteegi pidaja:

o seadis maa erastamisel jairelmaksuga hiipoteegi nii, et tagatiseks oleva kinnisasja véirtus iiletas
volakohustust vihemalt 1,2 korda;

e on teostanud jarelevalvet selle iile, kas raha ja EVP-d on tasutud digel ajal ja diges mahus;
e on sisse seadnud jarelevalve tagatiseks oleva kasvava metsa sdilimise lile.

Auditi tilesandeks ei olnud kontrollida, kas erastajal on olnud digus rakendatavatele soodustustele, ega
seda, kas soodustuste mééra on iiletatud.

Auditeeritud asutused olid Viljandi, Pirnu ja La4ne-Viru Maavalitsus. Esimene valiti auditeeritavaks
kui maakondadest suurim metsamaa erastamise korraldaja, kes on ka korduvalt tdstatanud maa jarel-
maksuga erastamise probleemseid kiisimusi. Ulejdinud maavalitsused valiti seetdttu, et Viljandimaaga
samas suurusjargus oleva metsamaa erastamine on neis tunduvalt aeglasem.

Auditeeritud periood oli metsamaa erastamine selle tegevuse algusest kuni 30.06.2002.

Arvestades maavanemate seisukohti ja asjaolu, et 80% metsamaast on erastamismenetluses voi juba
erastatud, ei holmatud auditiga ostu-miiiigilepingu sdlmimisele eelnevat erastamise korraldamise kaiku.

Auditeerisid auditijuht Maidu Laéne ja vanemaudiitor Liidia Heinlo.

Valdkonna lilevaade

Maa erastamise eesmark

Maa erastamise eesmérgiks on kujundada riiklikul maaomandil rajanevad suhted {imber peamiselt maa
eraomandil pohinevateks suheteks, luues sellega eeldused maa efektiivsemaks kasutamiseks.' Maad v&ib
erastada ostueesdigusega, vaba pdllumajandus- v0i metsamaana ning piiratud voi avaliku enam-
pakkumise korras.

Maa erastatakse eelkdige ostueesdigust omavatele ning pdllu- voi metsamajandusega tegelevatele
isikutele. Seda tehakse soodustingimustel: maa ostja vOib maa eest maksta pikaajalise jarelmaksuga ja
tasuda kogu miitigihinna erastamisvéértpaberites (edaspidi EVP), neile rakendatakse poole viiksemat
intressimééra ning vdhendatakse teatud juhtudel maa ostuhinda.

Umbes pool maa erastamise ostu-miiligilepingutest sdlmitakse jarelmaksuga. Jérelmaksuga erastamine
on kodige kauem kestev protsess maa- ja omandireformis. Kinnistule seatakse riigi kasuks hiipoteek ja
maavanem kui hiipoteegipidaja peab hoolitsema selle eest, et volandude tagatiseks olev kasvav mets
sdiliks. Riigi huvide kaitse veel aastakiimneid kestvas jairelmaksuprotsessis on iiks enim téhelepanu
ndudvaid iilesandeid erastamises.

Jarelmaksuga erastades saab erastaja kinnisasja omandada viheste kapitalikulutustega. Riigile ei
pruugi selline erastamine kasulik olla — vdga pika aja jooksul tehtavad administreerimiskulud kujunevad
suureks, samuti v3ib protsessi viltel mets hidvida (ré0vraie vim) ning riik jadda tagatisest ilma.

! Maareformi seadus § 2



Erastamise korraldus

Maareformi seaduse jargi korraldab maa erastamist maavanem voi tema poolt volitatud isik. Erastamise
korraldaja tdidab maa erastamisel hiipoteegipidaja lilesandeid riigi kasuks seatud hiipoteegi osas.

Maavalitsuse maaosakond korraldab maa erastamist, valmistab ette maavanema korralduse eelndu
erastaja, miiligihinna ja erastamise tingimuste miéramise kohta ning koostab ostu-miiiigi-, asjadigus-
ja hiipoteegi seadmise lepingu projekti.

Maavanem méirab maavalitsuse to6taja, kes teostab jarelevalvet maksete lackumise iile, valmistab ette
otsuse projekti raielubade kooskdlastamise, erastatud kinnistu jagamise ja véljaostuvola lilekandmise
kohta ning teostab jirelevalvet hiipoteegi tagatiseks oleva kasvava metsa séilimise iile.

Hiipoteegipidaja rakendab volgnevuste sissendudmiseks meetmeid voi valmistab ette materjalid volgade
sissendudmiseks tditemenetluse korras voi hagi esitamiseks. Samuti peab ta erastatud kinnistute registrit
ja teostab andmekogu abil jarelevalvet jarelmaksude lackumise iile.

Maa erastamisel on ostjal digus miiligihinna tasumisel kasutada jarelmaksu:
1) kuni 5 aastat, kui maa miiiigihind on 25 000 kuni 300 000 krooni;
2) kuni 10 aastat, kui maa miiiigihind on 300 001 kuni 5 000 000 krooni;
3) kuni 15 aastat, kui maa miiiigihind on iile 5 000 000 krooni;

4) kuni 50 aastat, kui erastamisel rakendatakse maareformi seaduse § 22° 13iget 4, tingimusel, et
tasumisele kuuluv summa intresse arvestamata ei oleks viiksem kui 2 000 krooni aastas.’

Vihemalt 10% ostuhinnast tasutakse enne miitigilepingu sdlmimist. Poole v6i kogu miiiigihinna voib
ostja tasuda EVP-des, intressid ja viivised tasutakse rahas.

Vola tasumine tagatakse hiipoteegiga. Aasta intressimadraks on iildjuhul 10% aastas tasumisele kuulu-
vast summast. Tahtaegselt tasumata summalt maksab ostja viivist 0,05% iga viivitatud pdeva eest.

Jarelmaksuga erastamise mahud on suured. Néiteks Viljandimaal oli 2001. aasta 16pul riigi kasuks
seatud hiipoteekidega solmitud 1 566 lepingut summas 422,6 min kr. Neist oli 1oplikult tasutud vaid
37,4 mln kr.

Riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnisasja vodrandamisel on erastamise korraldajal 6igus anda ndus-
olek maa erastamisel tekkinud véljaostuvdla tilekandmiseks kinnisasja omandajale. Ndusolekust on
oigus keelduda, kui on alust eeldada, et kinnisasja omandaja ei ole voimeline volakohustust tditma.

Vdla iilekandmisega ndustumine vormistatakse notariaalse lepinguna. Lepingule kirjutavad alla erasta-
mise korraldaja v6i tema volitatud isik, isik, kes loovutab vola ning isik, kellele volg tile kantakse.
Lepingu notariaalse tdestamisega seotud kulud tasuvad isikud, kes vdla iile kannavad.

Kui véljaostuvolga iile ei kanta, siis 14heb maa koos hiipoteegiga kiill {ile uuele omanikule, kuid
erastatud maa véljaostuvolg jaéb tasuda isikule, kes maa erastas.

Niisiis peab hiipoteegipidaja leidma lahendusi, et riigi huvisid ei kahjustataks ning véltima hiipo-
teegiga koormatud kinnisasja véaartuse vihenemist. Ilma hiipoteegipidaja loata ei tohi raiuda kasvavat
metsa erastatud maal, millele oli seatud hiipoteek tekkinud nduete tagamiseks. Loa taotlemiseks tuleb
esitada hiipoteegipidajale voi tema volitatud esindajale metsateatis, millele lisatakse metsa
majandamise soovitused voi metsamajandamiskava.

% Maareformi seadus § 22° 1g 7



Erastatud maa hupoteegi mahud

Tabel 1. Kustutamata hiipoteegiga erastatud maad, mille koosseisu kuulus vihemalt 0,5 hektarit
metsamaad (seisuga 1. juuli 2002)

Seatud hiipoteek
(tuhat kr) Kinnistute arv
Auditeeritud maakonnad kokku 646 237 2 485
sh:  Laéne-Viru 190 625 899
Pérnu 65 256 279
Viljandi 390 356 1307

Siseaudit

2002. aasta jaanuaris l0ppes Ladne-Viru Maavalitsuse maaosakonna t66d reguleeriva normdokumen-
tatsiooni ja iildise tookorralduse siseaudit. Puudusi hiipoteegipidaja tegevuses siseaudit ei tuvastanud.

Samal ajal 15ppes Pédrnu Maavalitsuses siseaudit teemal “Jarelevalve korraldamise analiiiis seatud
hiipoteekide iile”. Siseaudiitor tuvastas, et:

 hiipoteegipidamisest tulenevad iilesanded ei ole sétestatud;

* hiipoteegiga koormatud kinnistute jarelevalvet ei ole hiipoteegipidajale iilesandeks tehtud,

* jarelmaksude administreerimise korda ei ole kehtestatud;

+ tihtaegselt tasumata volgade sissendudmiseks ei ole kehtestatud kindlat korda;

* puudub iilevaade, kui palju pidi aastas jarelmaksu lackuma ning palju sellest tegelikult tasuti;

* nodudeid jarelmaksusummade kohta ei kajastata maavalitsuse aastaaruandes;

* keegi ei kontrolli hiipoteegipidaja poolt hiipoteegi kustutamiseks viljastatud kirja pdhjendatust.

Puuduste korvaldamiseks kavandati rakendada konkreetseid abindusid ajavahemikul 01.05.2002 kuni
31.12.2003.

Viljandi Maavalitsuses ei olnud asjakohast siseauditit 14bi viidud, sest audiitor oli lapsehoolduspuhkusel.

Kuna jirelevalve hiipoteegipidaja lilesannete tditmise iile oli auditeeritavates asutustes kehtestamata ja
protsessina kirjeldamata, siis tugines Riigikontroll oma auditis vdhe asutuste kontrollimehhanismidele.

Auditi teostus

Auditit 14bi viies ei kontrollitud kdiki hiipoteegiga erastatud kinnisasju. Valim moodustati juhuvaliku
pohimottel 60-st kinnisasjast, mille koosseisu kuulus iile 0,5 hektari metsamaad ja mille jairelmaksu-
summad olid tdhtajaks tasumata. Valimis esindatud kinnisasjade erastajateks olid nii fiilisilised kui ka
juriidilised isikud, hdlmatud olid k&ik vdimalikud erastamise viisid ning ostu-miitigilepingud olid
sOlmitud eri aastatel vahemikus 1997-2002.

Auditi kdigus kontrolliti hiipoteegi seadmist maa jérelmaksuga erastamisel, kohustuste ja sanktsioonide
olemasolu lepingus, jarelevalve teostamist volakohustuste tditmise ning hiipoteegi tagatiseks oleva
kinnistu vairtuse sdilimise iile. Samuti vaadati erastamisest lackuvate summade kajastamist maa-
valitsuse raamatupidamisarvestuses ja 2001. aasta bilansis.

Auditi kdigus intervjueeriti vastutavaid isikuid:

e Lidne-Virumaal — maavanem Marko Pomerants ja hiipoteegipidaja volitatud esindaja maavalitsuses
Leili Kaljula;

e Piarnumaal — maavanem Toomas Kivimigi, maaosakonna juhataja Rein Klaassen ja hiipoteegi
jarelevalve spetsialist Eha Méanniste;

e Viljandimaal — maavanem Helir-Valdor Seeder ja volitud esindaja Lembo Neerot.



1. Hupoteegipidaja tegevus maa jarelmaksuga erastamise
korraldamisel

1.1. “Mulgihind ei vasta seadusest tulenevatele néuetele”

Ostueesdigusega erastatava maa miitigihinnaks on maa maksustamishind (1993. aasta maksustamis-
hind voi kehtiv maksustamishind). Vaba pollumajandusmaa, vaba metsamaa, samuti pdllumajandus-
maa katastriiiksuse koosseisu arvatud metsamaa ja sihtotstarbeta maa miitigihinnaks ning enam-
pakkumisega erastatava maa alghinnaks on maa erastamise avalduse esitamise ajal kehtinud maa
maksustamishind.

Metsamaa erastamisel lisatakse maa miitigihinnale v3i enampakkumisega erastatava maa alghinnale
kasvava metsa maksumus (juhul kui metsamaa pindala iiletab 0,5 ha).

Erastades ostueesdigusega maad véljaspool linna elamu juurde, korrutatakse erastatava maa miitigi-
hind kuni 2 hektari ulatuses koefitsiendiga 0,5. Uks isik saab sooduskoefitsiendiga erastada maad
ithe elamu ja tihe suvila vdi aiamaja juurde.

Pollumajandusmaa ostueesdigusega erastamisel driregistrisse kantud FIE-le, kes tegeleb pdllu-
majandusliku tootmisega, korrutatakse erastatava pollumajandusmaa miitigihind koefitsiendiga 0,5.

Maksimaalselt voib iiks isik erastada kokku kuni 300 ha pdllumajandusmaad, 100 ha metsamaad
ning 3 ha linnade ja muude asulate maad.

Kasvava metsa maksumuse aluseks voeti 1982, 1987 voi 1993. aasta metsakorralduse valitdode andmed.
Metsa maksumuse hinnangud telliti AS-ilt Metsakorralduskeskus. Iga erastatava maatiiki miitigihinna
selgudes médratles erastamise korraldaja miiiigihinna vihendamise alused ja ulatuse. Maa maksustamis-
hinna ja kasvava metsa maksumuse médramise aktides on erastamise korraldaja kontrollinud iiksnes
aritmeetilisi tehteid. Maavanem on kinnitanud maatiiki erastaja ja miitigihinna oma korraldusega.

Soodustused

Seisuga 30.06.2002 vihendas erastamise korraldaja auditeeritud 20 kinnisasja miitigihinda koefitsiendi
0,5 rakendamise, lapse slinni vdi nelja ja enam alaealise lapse hooldamise alusel Viljandimaal 11 kinnis-
asja puhul kokku 148 000 kr ulatuses (3,65% auditeeritud kinnisasjade véartusest), [da-Virumaal 10
puhul kokku 274 000 kr ulatuses (10,0%) ja Parnumaal 11 puhul 183 000 kr ulatuses (4,39%). Seega
oli nende soodustuste rakendamise ulatus véike.

Suurimat mdju miitigihinna vihenemisele avaldas koefitsiendi 0,5 rakendamine: Parnumaal oli selle
moju kogu ostuhinna vihenemisest 86,3%, Viljandimaal 83,1% ja Ladne-Virumaal 54,3%.

Maa erastamise taotleja peab avalduses kinnitama, et on nimetatud erastamise viisi suhtes digustatud
subjekt ega iileta pindala kohta kehtestatud piirangut ning tal on digus miiiigihinna soodustustele.
Testimisel selgus, et monel juhul puudus viimase kohta erastaja kirjalik kinnitus.

Ostu-miiiigi-, asjadigus- ja hiipoteegi seadmise lepingud sisaldasid sanktsioone juhuks, kui kinnisasja
erastamisega iiletab ostja pindala piirmédra voi kui tal ei ole digust rakendatud soodustustele.

Erastamise korraldaja ei veendunud ega saanudki veenduda, kui tdene oli erastaja kinnitus selle kohta,
et tema puhul kehtib digus rakendada sooduskoefitsienti voi lapse siinni voi nelja alaealise lapse iilal-
pidamise soodustust. Sellist kontrolli ei tehtud ei maakonna piires ega iileriigiliselt.

Hiipoteegipidaja vois podrduda Rahandusministeeriumi poole palvega kontrollida isikute tausta
rakendatud soodustuste osas. Hiipoteegipidajad seda voimalust ei kasutanud. Keskandmekogus ei
olnud infot kdikide maa erastamise lepingute kohta (algetapil ei pidanud Rahandusministeeriumile
esitama andmeid elamumaa kohta). SeetSttu ei oleks soodustuste kontroll olnud kdikehdlmav.
Hiipoteegipidajate viitel ei olnud neil ka aega — arvestades sdlmitavate lepingute suurt arvu — oodata
vastust kirjalikule paringule. Rahandusministeeriumi selgitusel ei nde maa erastamise regulatsioon
ette, et keskandmebaasis tuleks kontrollida maa erastamise ulatuse piiranguid.



Kiisimus ei olnud mitte alati selles, et andmebaaside puudulikkuse tdttu ei olnud seda mdistliku aja-
kuluga vdimalik kontrollida. Mdned soodustuste sdtted ja nende rakendamise kord jdid nii erastamise
korraldajatele kui Riigikontrollile arusaamatuks.

Niiteks sédtestab maareformi seadus, et ostueesdigusega, vaba pdllumajandus- ja metsamaana voi
piiratud enampakkumise korras erastatud maa ostuhinda voib vihendada iga erastaja peres parast
01.07.1996 siindinud lapse kohta 25 000 kr vdrra. Enne 1997. aasta 30. novembrit sdlmitud maa ostu-
miiiigilepingute korral v3is miiiigihinda véihendada voi véljaostuvdlga kustutada, kui maaomaniku
kasvatada ja tilal pidada oli nimetatud kuupdeval vdhemalt neli alla 18-aastast last. Parast 1997. aasta
30. novembrit vdis maa viljaostuvolga kustutada voi miiiigihinda vihendada, kui lapsed olid maa-
omaniku kasvatada ja iilal pidada maa ostu-miiiigilepingu sdlmimise ajal. Juhul kui péarast 1997. aasta
30. novembrit siindinud laps oli aga iihtlasi neljas alla 18-aastastest lastest, oli vdimalus soodustusi
rakendada mitmeti, mis vdis pdhjustada taotlejate ebavordset kohtlemist.?

Poole vorra vihendati ostuhinda isikule, kes tegeles piirkonnas pdllumajandusliku tootmisega. Noutav
oli asukohajirgse vallavalitsuse kinnitus selle kohta. Auditeerimisel selgus, et erastamise korraldaja
aktsepteeris toendina pdllumajandusliku tootmise kohta seda, kui ariregistris oli FIE tegevusalaks
margitud pollumajandussaaduste to6tlemine voi miilimine. Toimikutes olevad vallavalitsuse tdendid ei
kinnitanud alati, et FIE sellega tegeleks.

Uhel juhul viihendas Pirnu maavanem erastatava maa miitigihinda 4 693 kr ulatuses pdhjusel, et maal
asuvate chitiste omanikul oli digus saada kuni 2 ha maad poole hinnaga. Kontrollimisel selgus, et
erastataval maal polnud hooneid, mis andnuksid aluse rakendada soodustust.*

Mbond soodustust oli digus kasutada piiratud summa ulatuses (nt iihe lapse eest kuni 25 000 kr), ainult
tihe kinnisasja voi kindla pindala ulatuses. Kontrollitud toimikutes (erastamise korraldaja kaustades)
puudus kokkuvotlik teave nende piirangute tditmise kohta. Toimikutes olid séilitatud siinnitunnistuse
koopiad. Kumbki lapsevanem vois aga maad erastada eraldi kas samas voi teises maakonnas.

Enampakkumised

Enampakkumistel kujunes 10pphind mitmel juhul kdrgemaks kui vastavalt erastamistingimustele oli
maédratud maa ja metsa alghind. Monel juhul tdusis hind iile kiimne korra. Tekib kahtlus, kas metsa
hinnati tdpselt — kas kinnistu vdértuse hindamisel vdeti arvesse koik asjaolud? Vastavalt erastamise
korrale miératakse kasvava metsa véaértus metsakorraldusandmete alusel, mis parinevad aga 1982.,
1987. voi 1992. aastast ega pruugi vastata metsa tegelikule vaértusele erastamise hetkel.

Teisalt voib tegemist olla varjatud pohjustel iilepakkumisega tagamaks maatiiki erastamist arvestusega,
et sellel kasvava metsa ebaseaduslikust realiseerimisest on kontrollimehhanismide norkust arvestades
voOimalik saada tulu, jattes samas jarelmaksu tasumise kohustuse tditmata.

Jareldused

o FErastamise korraldaja ei ole kohustatud kontrollima maa ja kasvava metsa maksustamishinda.
Hindamiseks kasutatavad vanad metsakorralduse vilitoode andmed ei voimalda méaérata
kasvava metsa tegelikku véértust.

o Alati pole kindel, kas maad erastades on sooduskoefitsiendi rakendamine pdhjendatud. Erastaja
ei ole alati allkirjastanud kinnitust, et ta vastab kehtestatud nouetele. Erastamise korraldajal
puuduvad voimalused kontrollida pisteliselt kinnituste toesust.

Ettepanek rahandusministrile

o Tagada hiipoteegipidajatele vajaliku info kéttesaadavus otseparingute teel keskandmekogust, et
kontrollida erastajate kinnitusi ja rakendatud soodustuste pohjendatust.

3 Riigikogus oli algatatud maareformi seaduse muutmise eelndu, mis nieb ette iilatoodud stte kaotamise.
Auditi ajal tithistas maavanem nimetatud korralduse ja andis vélja uue korralduse, mis négi ette soodustuse tithistamise ja
4 693 kr tasumise maa erastaja poolt.
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1.2. “Maa erastatakse maksejouetule isikule”

Koikides auditeeritud maakondades esines juhtumeid, kus erastamise korraldajal oli infot, et taotleja
on hiipoteegiga kinnisasja eest volgu, kuid ei saanud rahuldamata jitta taotleja soovi erastada jarel-
maksuga veel iiks maatiikk.

Seadus ei kohusta erastamise korraldajat maa erastamise taotlust vastu vottes uurima taotleja sisse-
tulekute piisavust ega tema volgnevusi. Samuti v3ib hiipoteegipidaja mone aja pérast seista fakti ees,
et puudub isik, kellele esitada vdlandue.

Naiteks erastas Viljandimaal isik 21.03.2000 maatiksuse, mille kogumaksumusest 243 000 kr kohustus
tasuma 50 aasta jooksul. Esimeseks maksetihtajaks ette ndhtud summa tasus ta 5-kuulise hilinemisega.
Kuigi eelmise lepingu teise maksetihtaja summa oli tasumata, erastas isik 27.02.2001 iihe ja 26.03.2001
kaks jargmist maatiikki, mille kogumaksumusest vastavalt 180 000, 67 500 ja 549 000 kr kohustus ta
tasuma vastavalt 50, 30 ja 50 aasta jooksul. 11.07.2002 seisuga oli tasumata juba 41 800 kr.

Tallinnas elav 82-aastane isik erastas Ladne-Virumaal 9 ha metsamaad 50-aastase jarelmaksuga. Muu
hulgas v0ib arvata, et teda kasutati vahendajana.

Testimine néitas, et mitmel juhul oli maksejduetu isik volgu mitme tema poolt hiipoteegiga erastatud
kinnisasja eest.

Tabel 2
Kinnisasju Omanikke Volgnevustega kinnisasju Vidigriltas k i
omanikke
Auditeeritud
maakonnad 2 485 1 863 389 15,6% 334 17,9%
sh Léadne-Viru 899 701 177 19,7% 144 20,5%
Parnu 279 198 29 10,4% 29 14,6%
Viljandi 1307 964 183 14,0% 161 16,7%

Viljandimaal erastas enam kui miljonilise jirelmaksuga maad 8 &riiithingut kokku 76,8 mln kr eest.
Ariiihingud tasusid makseid digeaegselt. Fiiiisilistest isikutest erastas 32 isikut maad, mille hiipoteegi-
summa ulatus 81,6 mln kroonini. Nende seas oli vdlgnikke 15,6%.

Pirnumaal erastas 2 &ritihingut maad hiipoteegisummaga 21,6 mln kr. Fiiiisilistest isikutest oli kinnis-
asja omanikke summaarse hiipoteegisummaga iile ihe miljoni krooni kokku 3, nende hiipoteegisumma
ulatus 3,7 mln kroonini. Selles maakonnas tiitsid hiipoteegiga kinnisasjade omanikud (&riiihingud ja
fitisilised isikud) volakohustusi digeaegselt.

Liédne-Virumaal erastas maad enam kui miljonilise jdrelmaksuga 28 fiiiisilist isikut kokku 63,7 min kr
eest. Volgnikke oli nende seas 53,6%. Seejuures jdi valimisse isik, kes oli erastanud eri aegadel kokku
13 kinnisasja, millest {ihegi osas ei tditnud ta volakohustusi. Kui see isik sooviks veelgi maid erastada,
ei oleks maavalitsusel seaduslikku alust keelduda.

Ladne-Virumaal erastas fiilisiline isik soodustuste kasutamise digusega 4 maatiikki iildpindalaga 83,6 ha,
summaarse miiligihinnaga 7 min kr ja hiipoteegiga 6,3 mln kr. Erastatud maa iildpinnast oli 95% metsa-
maa. Seisuga 15.05.2002 moodustas tema vdlgnevus kokku 108 902 kr. Kohtuotsuse kohaselt kinnitas
67-aastane isik, et tal puuduvad vahendid lepingutes ettendhtud jarelmaksu tasumiseks ja ka juba
tekkinud volgnevuse kustutamiseks. Samuti tunnistas ta, et tema ise vahetult nimetatud lepinguid ei
s0lminud, vaid seda tegi tema volitatud isik, kes aitas korraldada ka ettendhtud sissemaksete tasumise.
Ka polevat tal endal nende maade vastu tegelikku huvi. Kohus maistis Keskkonnainspektsiooni kasuks
vilja 2 060 625 kr ebaseadusliku raie tottu keskkonnale tekitatud kahju hiivitamiseks. Millises ulatuses
vihenes volakohustuse tagatiseks oleva 4 kinnisasja véértus, ei ole vilja toodud.
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Niisiis on probleemiks, kuidas erastamisprotsessis eelnevalt vilja selgitada isikud, kellel puudub vajalik
sissetulek jarelmaksu tasumiseks voi kes tegutsevad mitte oma, vaid “huvitatud isikute” initsiatiivil.
Maavalitsuste hinnangul peaks erastaja sissetuleku jérgi saama hinnata, kas jirelmaksu tasumine on
reaalne. Isiku sissetulekud peaksid iiletama maa erastamise aastamaksu summat vihemalt kolmekordselt.

Keskkonnaministeeriumi selgitusel voib kiill kehtestada meetme, mis voimaldaks kontrollida taotleja
sissetulekuid, kuid jarelmaksuga erastaja puhul ei tagaks see meede pikemas perspektiivis lahendust.
Isikul voivad sissetulekud mitmesugustel pdhjustel suhteliselt dkki katkeda ja seejirel jéllegi taastuda.
Seega on olulisem, et hiipoteegipidaja saaks digeaegset infot ning tasumata jatmise korral asuks seda
kinnisasja realiseerima.

Viljandimaa néitel ei pruugi hiipoteegiga koormatud kinnisasja vddrandamine siiski dnnestuda nii, et
tditmisnoue jadks uue omaniku kanda (vt p 1.4). Riigile vdib jdédda kinnisasi, mida koormab omaniku-
hiipoteek. Riik v4ib ilma jadda miiiigihinnast voi védrtuslikust metsast ning on sunnitud suurendama
kulutusi nende ametnike iilalpidamiseks, kes tegelevad pika aja jooksul raha ja EVP-de kéttesaamisega
volglaselt.

Jireldused

e Maa miiiigil ja hiipoteegi seadmisel ei ole hiipoteegipidajale seatud kohustust kontrollida ari-
ithingust maa taotleja maksuvolgnevusi.

o Hiipoteegipidajal ei ole digust keelduda solmimast maa miiligilepingut maksevoimetu isikuga
voi isikuga, kellel on 0igus erastada jarelmaksuga maad, olles samal ajal volgu varem erastatud
maaiiksuste eest.

Ettepanek keskkonnaministrile
o Algatada maareformi seaduse muudatus, mis sitestaks:

* nodude, et drilthing saab erastada maad jarelmaksuga juhul, kui esitab Maksuameti tdendi, mis
nditab, et isik on tdendi véljastamise pieva seisuga tiitnud maksuseadustes sitestatud
kohustused;

* meetmed, mis piiraksid voimalust erastada maad jarelmaksuga, kui on ilmnenud makse-
vOlgnevus varem erastatud maatiikkide eest.

1.3. “Maa uleminekul uuele omanikule ei tasuta riigile volgu”

Taheldatav oli tendents, kus maa erastati soodustingimustega selleks digust omavatele isikutele, kes
need maatiikid kohe ka vodrandasid. Maa voorandamise variandid olid jargmised:

* pohivolg peale maa voorandamist jii endise omaniku kanda;
* maa voorandati koos vOlaga nii, et tditmisndue jai uue omaniku kanda.

Léaéne-Virumaal oli 8 kuud pérast erastamist menetluses iihe kinnistu jagamine, millest hiipoteegiga
koormatud osa voorandati. Erastatud kinnistul oli metsamaad 8,93 ha, kinnistu ostuhind oli 170 578 kr,
intressiméér 5%, oigus tasuda EVP-dega 100%.

Viljandimaal vdorandati kolm kuud pérast 50-aastase jarelmaksuga erastamist (intressimair 5% ja
kogu miitigihind EVP-des) metsamaa pindalaga 22,37 ha hinnaga 369 884 kr. Aasta hiljem vottis
volakohustuse iile uus omanik. Seejuures sai maavanem tagatise lileminekust teada alles siis, kui uus
omanik podrdus hiipoteegipidaja poole maa jagamiseks.

Pérnumaal voorandati tdielikult voi osaliselt kolm kinnistut vastavalt neli, seitse ja iiheksa kuud péarast

erastamist. Erastatud kinnistutel oli metsamaad kokku 68,78 ha, kinnistute ostuhind oli 984 052 kr,
kdigil intressiméér 5% ja digus tasuda EVP-dega 100%.
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Auditi ajal valmistati Pirnumaal ette 33 ha metsamaaga kinnistu vddrandamist. Uhe erastatud kinnistu
esmase sissemaksu, metsa hindamise kulud ja korralised maksed on seni kandnud é&riiihing, kes ei olnud
ise erastaja. Molema kinnistu erastamine toimus soodustingimustel 50-aastase jarelmaksuperioodiga.

Maa voorandamise puhul vois tdheldada maa erastamist ja edasimiiiimist “variisiku” abil. Esmalt leiti
inimene, kel oli Gigus erastada maa soodustustega ja pika jarelmaksuperioodiga. Sissemaksu tasus
huvitatud isik, kel ei olnud 6igust soodustustele. Huvitatud isik ajas maa erastamise asju ning all-
kirjastas ka maa ostu-miiiigilepingu erastaja volikirja alusel. Usna pea vddrandas erastaja saadud
maatiiki huvitatud isikule.

Pakkudes pikka jarelmaksuperioodi, soodusintressi ja voimalust tasuda tdies ulatuses EVP-dega, toctas
ritk metsamaad kokku ostvaid &rilihinguid. Pirnumaal oli selgelt nihtav iihe aktsiaseltsi huvi maid
omandada. Auditi ajaks oli see drilihing erastamise ja vodrandamise teel soetanud maad, millele riigi
kasuks seatud hiipoteek moodustas kokku 20,2 min kr, mis omakorda moodustab 5,3% kogu jérel-
maksuga erastatud metsa sisaldusega maadest maakonnas. Samal driiihingul oli hiipoteegiga erastatud
metsamaad ka Viljandimaal. Neis maakondades ostavad metsamaad kokku teisedki ériiihingud, kelle
aktsiondride seas korduvad sama aktsiaseltsi aktsiate omanike nimed.

Jareldused

e Maa erastamisel rakendatavad soodustused ei tdida oma eesmaérki, sest isik, kel pole digust
soodustustele, saab maa kitte vahendaja kaudu.

e Maatiiki edasimiitimisel ja miitigisumma lackumisel erastajale ei muudetud riigi ja erastaja
vahel sdlmitud maa jarelmaksu lepingut, ehkki jirelmaksu rakendamise asjaolud olid muutunud.
Riik jattis kasutamata voimaluse esitada tditmisnoue pohivolgnikule kogu summa peale ning
eelistas selle asemel vola lackumist viga pika aja jooksul, kandes kulutusi jarelmaksu kogumise
ja tagatise sdilimise jarelvalvega tegelevate ametnike iilalpidamisele”.

Ettepanek keskkonnaministrile

e Kaaluda maareformi seaduse muudatust, mis ebaseadusliku metsaraie peatamiseks vilistaks
metsamaa erastamisel tervikuna voi kasvava metsa eest tasumisel jarelmaksu voimaluse.

> Auditeerimise ajal vastu voetud “Maareformi seaduse” § 23*15ige 9 sitestab, et metsamaad erastanud isik ei v5i seda
metsamaad vodrandada enne viljaostuhinna tdielikku tasumist, kuid mitte enne viie aasta méddumist ostu-miiiigilepingu
s0lmimisest, vilja arvatud abikaasale alanejale sugulasele ja vanematele, samuti ei tohi ta sellele metsamaale seada
kasutusvaldust kiimne aasta jooksul miiiigilepingu sdlmimisest arvates.
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1.4. “Rakendussatted vola laekumise tagamiseks ei toimi”

Alates 07.06.1996 on maareformi seadust ja asjakohaseid valitsuse rakendussétteid muudetud iile 40
korra. Kokku on kehtinud 12 erastajale esitatavat nouet, piirangut voi kehtestatavat sanktsiooni.

Tabelis 3 on ndha, kui palju neist olid maa erastamise korraldajad kajastanud auditeeritud lepingutes.

Auditeeritud L
Piirang, kohustus, sanktsioon maakondades 3ajme- Pirnu | Viljandi
kokku ru
1. Tasuda erastamise korraldaja eriarvele rahas kolmekordse
miiligihinnaga vordne summa, kui parast maa ostu-miiiigi- 13 6 3 4
lepingu sdlmimist selgub, et ostja iiletas maatiiki erastamisega (21,7%) (30%) | (15%) (20%)
maareformi seaduses sétestatud maa erastamise piirmdéra
2. Tasuda erastamise korraldaja eriarvele rahas kolmekordne
seadusliku miiiigihinna ning ostu-miitigilepingus fikseeritud 30 9 11 10
miiligihinna vahe, kui pérast maa ostu-miiiigilepingu sdlmi- (50%) 45%) | (55%) (50%)
mist selgub, et ostja ei vastanud véljaostuvdla kustutamiseks
vOi miiligihinna véhendamiseks vajalikele tingimustele
3. Ilma hiipoteegipidaja loata mitte raiuda kasvavat metsa 34 10 10 14
EV kasuks seatud hiipoteegiga kinnisasjal (56,7%) (50%) | (50%) (70%)
4. Tasuda vdhemalt 20 000 krooni suurune leppetrahv metsa- 25 10 5 10
r'a}'ie lqa kooskolastamiseks sitestatud nduete mittekohase (41,7%) (50%) | (25%) (50%)
tditmise eest
5. Raie korral tasuda jarelmaksugraafiku viliselt viljaostu- 7 4 2 1
vOlga ulatuses, mis katab raiutud metsa véartuse (11,7%) (20%) | (10%) (5%)
6. S6lmida kolmepoolne leping volakohustuse {ilekandmiseks 1 0 1 0
erastatud metsamaa vOdrandajale (1,7%) (5%)
7. Alluda kohesele sundtditmisele hiipoteegiga tagatud maa 49 18 11 20
viljaostuvdla tasumise ndude rahuldamiseks (81,7%) (90%) | (55%) | (100%)
Kokku lepingutes esinemise arv 159 57 43 59
Kokku lepingutes esinemise keskmine protsent 37,8 40,7 30,7 42,1

Valdkonda reguleerivates digusaktides sétestatud erastaja kohustused ja sanktsioonid tema kohta
kehtivad ka siis, kui neid ei ole korratud ostu-miiiigilepingu tekstis.

Kuna vajalike andmete ja paringute esitamiseks pole tehnilist lahendust, siis ei kontrollinud hiipoteegi-
pidajad, kas erastaja kinnitus tema poolt varem erastatud maade pindala ja miiligihinna vidhendamise
kohta vastas tdele, ega teostanud jarelevalvet, kas hiipoteegiga seotud kinnistutel tehti metsaraiet koos-
kolastatud ulatuses. Seetdttu auditeeritud maakondades sanktsioone iildjuhul ei rakendatud. Ainukese
juhtumina ndudis Viljandimaa hiipoteegipidaja 2002. aastal loata metsaraie eest sisse lepingus
sdtestatud leppetrahvi 100 000 kr.

Pikaajalise volgniku suhtes on voimalusel rakendatud tditemenetlust. Viljandi hiipoteegipidaja oli
andnud materjalid tditemenetluseks 15 hiipoteegiga kinnisasja kohta.

Kui ostu-miiiigilepingu sdlmimise viis® ei ole vdimaldanud kohe tiitemenetlust rakendada, on hiipo-
teegipidajad esitanud volgade sissendudmiseks hagi. Viljandi hiipoteegipidaja esitatud hagid on
joudnud kohtulahendini 6 kinnisasja osas, Ldine-Virumaal 7 osas.

Vaatamata tliksikute suurvolgnike olemasolule ei ole Pérnu hiipoteegipidaja esitanud iihegi hiipoteegiga
kinnisasja omaniku kohta materjale sundtiitmise rakendamiseks ega ka hagi.

8 Kuigi kdigis maa erastamise ostu-miiiigilepingutes on klausel (ja selle alusel tehakse kanne kinnistusraamatusse), et omanik
allub sundtiitmisele, siis selle kohene rakendamine on v3imalik vaid neil juhtudel, kui leping on sdlmitud notariaalselt.
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Hiipoteegipidaja jaoks raskendab hagi esitamist suur riigildiv. Naiteks tulnuks hagi esitamiseks Viljandi-
maa 12 suurema volglase vastu tasuda riigildivu 785 000 kr. Maavalitsuse eelarves ei ole selliseks
kuluks raha ette ndhtud. Maavalitsus taotles vajamineva summa Rahandusministeeriumi kaudu omandi-
reformi reservfondist, mis oli acgandudev toiming. Hetkel on probleem siiski lahenenud, sest riigi-
loivuseaduse muutmise seadusega vabastati hiipoteegipidajad hagi esitamisel riigildivu tasumisest.

Positiivse kohtulahendi korral ndutakse vdlgnikult sisse tdhtaegadeks tasumata jidnud summa ning
kohtukulud, sh ka riigildiv. Hagiga holmatud volgade sissendudmisega hakkavad tegelema kohtu-
taiturid. Kuid selleks ajaks, kui tditur kohtuotsusele vastavad summad kétte saab, voivad isikule
koguneda uued volad, mille sissendudmiseks tuleb hiipoteegipidajal uus hagi esitada. Protsess vodib
korduda, kuni kdik jarelmaksusummad on tasutud, st kuni 50 aastat.

Probleemne on vola sissendudmine sundtiitmise kaudu, kui vola tagatiseks olev kasvav mets on
volgniku kinnisasjal maha raiutud. Kohtutiitur ei leia sellele kinnisasjale ostjat hinnaga, mis kataks
volasumma hiipoteegipidajale. Halvimal juhul ei osta kinnumaad keegi ja hiipoteegipidaja saab vihe-
vééartusliku kinnistu tagasi.

Naiteks Viljandimaal omandas isik enampakkumisel 2 maaiiksust: ithe hinnaga 15 mln kr (ostja tasus
sissemakse 10% ehk 1,5 min EVP-d, riigi kasuks seati hiipoteek 13,5 mln kr); teise hinnaga 7,5 mln kr
(hiipoteek 6,75 mln kr). Maaomanik ei asunud tasuma lepingust tulenevaid korralisi makseid. Tema
teadmisel tehti maatiikkidel ebaseaduslik metsaraie. R6ovraiete ja kinnistuid koormavate hiipoteekide
tottu ei onnestunud kohtutdituril kinnistuid enampakkumisel miiiia. Teisel enampakkumisel voib riik
need hiipoteegipidaja kaudu omandada. Tekib olukord, kus riigi omandis on kinnisasi, mida koormab
omanikuhiipoteek.

Ei ole selge, kellel on riigi nimel digus loobuda omanikuhiipoteegist — kas seda saab teha hiipoteegi-
pidaja vai peab selline luba tulema mujalt. Niiteks Riigikogu majanduskomisjonil on volitus anda riigi
nimel ndusolek voorandada maad tasuta voi alla hariliku vairtuse, kuid ei ole selge, kas seda nous-
olekut on vaja ka omanikuhiipoteegi kustutamiseks.

Lahendamata on lootusetute volgade kustutamise kiisimus juhul, kui kinnisasi on sundtditmise korral
voorandatud volasummast vdiksema miitigihinnaga voi antud hiipoteegipidajale tagasi vahevaartus-
likuna.

Jareldused

e Auditeeritud maakondades ei olnud hiipoteegipidajad informeerinud erastajat piisavalt tema
kohustustest ja sanktsioonidest, mida vdidakse rakendada.

¢ FEi omanikuhiipoteegi ega pankrotivara korral ei ole sdtestatud, kas ja kuidas saab maavalitsus
maha kanda jiarelmaksuga erastamisel tekkivad lootusetud volad.

Ettepanek keskkonnaministrile

o Algatada maareformi seaduse tdiendamiseks eelndu, mis sétestaks:
* isiku, kellel on Gigus riigi nimel loobuda omanikuhiipoteegist;

* riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnisasjade volakohustuse mahakandmise lootusetu vdlana,
selle mahakandmise otsustajad ja menetluskorra kehtestaja.
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1.5. “Riigil puudub lilevaade maa jarelmaksuga erastamisest, kuludest ja
nouetest”

Andmekogusid maa jarelmaksuga erastamise kohta peeti kinnisasjade 16ikes, kinnisasi registreeriti
erastamistoimiku alusel. Iga maavalitsus rakendas arvestuse pidamiseks erinevat ja kéttesaadavamat
andmekogu tarkvara ning arendas seda vastavalt oma vajadustele. Hinnangud andmekogus séilitatava
jooksva ja tulevase info vajaduse kohta erinesid maakonniti.

Auditeeritud maavalitsustes oli jarelevalve all 2 485 erastatud kinnisasja, milles riigi kasuks oli seatud
hiipoteek kasvava metsa ndol kokku 677 mln kr eest. Kuna auditeerimise ajal ei olnud keskandmekogu
aktualiseeritud ega voimaldanud teha vajalikke paringuid, siis pole tipselt teada, millised on vastavad
nditajad kogu riigis.

Rahandusministeeriumi selgitusel ei ole keskandmebaasis kdiki varasemaid maa erastamise lepinguid
ning kdikide andmeviljade jirgi ei ole voimalik paringuid koostada. Niiteks ei voimalda keskandme-
baasi paringusiisteem saada tdielikku {ilevaadet jarelmaksulepingute kohta, mille miiligihinnas sisaldub
kasvava metsa maksumus.

Rahandusministeerium on piitidnud varustada maavalitsusi tiiliptarkvara ja juhendiga, mille abil pidada
iihetaolist elektroonilist arvestust erastatud maa ostuhinna jarelmaksuga tasumise tile. 2000. aastal
kuulutas ministeerium vélja riigimaa erastamise infosiisteemi arendustodde hanke. Selle raames oli
maavalitsustel voimalik osta kas ministeeriumi soovitatud spetsiaalne programm, tellida programm
mdnelt teiselt tarkvarafirmalt v5i téotada programm ise vilja.”

Maa jarelmaksuga erastamise korraldamiseks said maavalitsused raha omandireformi reservfondist.
Valitsus eraldas raha tagastamatu toetusena. Rahandusministeeriumi véitel pidi maavalitsustel olema
“stardiraha, et tasuda maaiiksuste erastamiseks ettevalmistamise kui enampakkumise korraldamise
kulusid” (kinnistu moodustamise kuludeks arvestati orienteeruvalt 5 000 kr).

Riigikontroll ei pea digeks, et maavalitsused said erastamise korraldamiseks raha tagastamatu toetusena.
Kuna maa erastamine toimus ostja kulul, siis maavalitsused sisuliselt ei teinud kulutusi erastamise
korraldamiseks.® Seetdttu olnuks digem, kui erastajatelt lackunud erastamiskulude hiivitussumma
oleks maavalitsuste raamatupidamises arvestatud ndudena ja seelédbi tagastatud omandireformi reserv-
fondist saadud raha. Rakendatud skeemi kohaselt aga késitati erastajalt lackunud kulude hiivitus-
summat kui maavalitsuse omatulu.

Piisavalt iilevaatlikult pidas raamatupidamisarvestust nduete ja lackumiste kohta ning esitas aasta-
aruandes soovitud nouded eraldi liihi- ja pikaajalistena {iksnes Viljandi Maavalitsus. Lddne-Viru- ja
Péarnumaal puudus maa erastamise nduete ja kulude ndutav raamatupidamisarvestus.

Ettepanek rahandusministrile
e Reguleerida:

+ valitsuse omandireformi reservfondist maavalitsustele kasvava metsa maksumuse hindamiseks
eraldatud raha ja erastajalt samal eesmérgil lackunud raha arvestus ning saadud summa riigi-
eelarvesse tagastamine maa erastamise protsessi 1opus;

* maa hiipoteegiga erastamise nduete ja lackumiste raamatupidamisarvestuse pidamine ning
nende kajastamine aastaaruandes.

7 Rahandusministeeriumi selgitustel ostis 10 maavalitsust ministeeriumi soovitatud spetsiaalse programmi (AS-i Aetec
loodud programm Maa Erastamise Siisteem), 3 jitkas olemasoleva programmiga, 2 avaldas soovi sisestada keskandmebaasi
vastavad andmed interneti kaudu.

8 Maareformi seadus § 23 1g 5
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2. Hupoteegipidaja kontroll jarelmaksu laekumise ule

Maareformi seadus sitestab miitigihinna tasumisel kasutatava jarelmaksu kestvuse, aasta intressi-
maéra ja viivise méiéra tdhtaegselt tasumata summalt iga viivitatud paeva eest. Valitsus kohustas
erastamise korraldajat mddrama maa erastamise otsuses miiiigihinna tasumise korra ja tiahtjad nii, et
jarelmaksu tasumine algab mitte hiljem kui kuus kuud pérast ostu-miitigilepingu sélmimist ning
tasuma peab kaks korda aastas vordsete osadena maksegraafikus ette ndhtud tihtaegadeks. Jérele-
valvet jarelmaksu tasumise lile teostab erastamise korraldaja. Lisaks kehtestas rahandusminister
maa erastamise aruandluse.’ Erastamisest lackuva raha kasutamise seadus sitestab erastamise eri-
arve pidamise ning lackunud summade kasutamise reeglid. Rahandusminister teostab jarelevalvet
EVP-de ning raha lackumise, jaotamise ja kasutamise iile.

2.1. “Hupoteegipidaja hilineb néuete esitamisega”

Ostjal on 6igus miitigihinna tasumisel kasutada jarelmaksu kuni 50 aastat arvestusega, et tasumisele
kuuluv summa intresse arvestamata ei oleks vdiksem kui 2000 krooni aastas. Jirelmaksu tasumine
algab mitte hiljem kui kuus kuud pérast ostu-miitligilepingu s6lmimist ning tasuma peab kaks korda
aastas vOrdsete osadena. Ostja maksab aastas tasumisele kuuluvalt summalt intressi 5 voi 10% aastas.
Téhtaegselt tasumata summalt maksab ostja viivist 0,05% iga viivitatud péeva eest. Intressid ja viivi-
sed tasutakse rahas. Jarelevalvet jarelmaksu ja intresside tasumise iile teostab erastamise korraldaja.

Maa erastamisel solmitavas ostu-miiligilepingus maérati kindlaks esimese jarelmaksu tdhtaeg.

Viljandimaal kehtis neli tihtaega. Koikide auditeeritud kinnisasjade korral oli ostu-miiligilepingu
s0lmimise kuupdeva ja esimese maksetdhtaja vahe poolest aastast lithem.

Lidne-Virumaal tasusid hiipoteegiga maad erastanud isikud jirelmaksu kaks korda aastas. Uhel juhul
oli esimeseks maksetdhtajaks mérgitud tdhtaeg 7,5 kuud pérast lepingu sdlmimist.

Pirnumaal olid maksetihtajad hajutatud tervele aastale. Uhel juhul méérati esimeseks téhtajaks 7,5
kuud pérast lepingu sdlmimist ning veel oli ndutust hiljem méiratud maksetéhtaegu iihel korral kuu ja
kahel korral nédala vorra. Neljal korral seostati lepingus esmane maksetdhtaeg kinnistusraamatusse
kandmise kuupéevaga.

Laéne-Virumaa viimaste aastate ostu-miiiigilepingutes oli eraldi mérgitud, et makse loetakse téhtajaks
tasutuks juhul, kui summa laekub hiipoteegipidaja arveldusarvele hiljemalt tihtaja paeval. Selle klausli
puudumisel arvestasid hiipoteegipidajad viivist téhtajale jairgnevast kolmandast paevast.

Ostu-miiiigilepingu sdlmimise jérel tekkisid aga koikides auditeeritud maakondades jarelmaksu tasu-
misega volgnevused seetdttu, et maksja ei saanud aru ettemaksu sisust. Juhul kui hiipoteegiga maa
omanik kandis téhtajaks hiipoteegipidaja arveldusarvele ettendhtust suurema summa, késitles
hiipoteegipidaja seda seadusest ldhtuvalt ettemaksena ning vihendas selle vorra jarelmaksuperioodi
16pus maksmisele kuuluvat summat. Maa omanikul enda arvates aga volgnevusi ei olnud.

Uldjuhul ei selgitatud erastajatele piisavalt, et maksetiihtajal enam makstud summat kisitletakse ette-
maksuna ja enammakstu voetakse maha jarelmaksuperioodi viimasest, mitte aga ldhimast téhtajast.

Varem on koik hiipoteegipidajad saatnud maksmisest kdrvalehoidjatele lihtkirjalikke teatisi, niiiid
tehakse seda téhitud kirjadega. Kdesoleval aastal avalikustab Viljandi Maavalitsus vdlgnike nimekirja
perioodiliselt ka internetis.

Andmekogu andmete tdesuse kontrollisiisteem oli kéivitatud 2002. aastast vaid Viljandimaal, kus iga
kuu 16pus vorreldi maa erastamise andmekogu ja raamatupidamise asjakohaseid saldosid.

° Rahandusministri 30.06.1997. a méérus nr 41
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2.2. “Intressid ei laeku”

Iga kinnisasja erastamisel s6lmitud ostu-miiiigileping méaéras kindlaks kehtestatud ulatuses intressid
aastas tasumisele kuuluvalt summalt.

Hiipoteegipidajad sisestasid pangaandmete alusel iga kinnistu kohta EVP-de ja raha lackumise
summad eraldi jarelmaksu, intressi ja viivise kohta.

Viljandimaa 20-st auditeeritud ostu-miiiigilepingust ei olnud 13-s selgelt méaratletud, millal ostja peab
tasuma intressi. Ldine-Virumaa auditeeritud ostu-miitigilepingutes oli fikseeritud, et intressi tuleb
maksta kaks korda aastas jarelmaksu tasumise tihtpaevaks.

Parnumaa ostu-miiiigilepingute lahutamatuks osaks on alates 2001. aastast maksegraafik, milles iga
maksetihtaja kohta on mérgitud eraldi tasumisele kuuluv jarelmaks ja intress. Varasemates ostu-
miiiigilepingutes ei olnud intressi tasumise tihtaeg alati iheselt médratletud.

Kui ostu-miiiigilepingus puudus séte intressi tasumise tdhtaja kohta ega olnud lisatud jérelmaksu (sh
intressi) tasumise ajagraafikut, siis ei olnud harvad juhud, kus intressi maksti iiks kord aastas lepingu-
aasta 1dpus voi ei makstud iildse.

Lepingut sdlmides ja viivist arvestades tuleb arvestada asjaoluga, et viivist ei ole lubatud nduda intressi
tasumisega viivitamise korral ning sellest vdlgniku kahjuks kdrvale kalduv kokkulepe on tiihine.'’

Maareformi seaduse sitted loovad eelduse, et maa ostu-miitigilepingutest tulenevatelt rahalistelt
kohustustelt tuleb intressi maksta ja viivist nduda sétestatud summas.

Kui hiipoteegipidaja téendab kahju, mis on tekkinud intresside tasumisega viivitamisest, saab ta nouda
hiivitamist. Kui volgnik siiski keeldub digustatud kohustust tditmast, saab seda kasitleda lepingu
rikkumisena ja hiipoteegipidaja peab votma tarvitusele muud diguskaitsevahendid.

Maa erastamise korraldaja voib volgnikku sundida kohustust tditma, kasutades leppetrahvi. Sellega
makstakse kohustuste rikkumise tottu kahjustatud lepingupoolele kokkulepitud rahasumma. Leppetrahv
ei asenda kohustuse titmist.

Ukski auditeeritud maavalitsus ei olnud nimetatud sanktsioonis kokku leppinud. Seda olnuks aga ots-
tarbekas rakendada isikute suhtes, kellel olid suured maksevolgnevused.

Leppetrahvide kasutuselevott eeldab, et koikidele erastajatele saadetakse kaks korda aastas teatis vola-
kohustuste tditmise kohta, ning katet tekkivatele postikuludele. Kahjustatud pool kaotab diguse nouda
leppetrahvi, kui ta viivitamata pérast kohustuse rikkumise avastamist ei teata teisele lepingupoolele, et
ta leppetrahvi nduab. Teatises tuleks méarkida eelmiste tihtaegadega seonduv volgnevus ning sellele
lisanduv ldheneval tidhtajal tasumisele kuuluv summa eraldi pohivodla, intressi ja viivise osas. Sellega
tekivad hiipoteegipidajatel aga tdiendavad kulud (postikulud), mille katteallikad ei ole maaratud.

Puudub iihtne praktika, millal tuleks volgade sissendudmiseks rakendada sundtditmist voi esitada hagi.
Viljandi hiipoteegipidaja esitas hagi, kui volg ei olnud tasutud kolmandaks tdhtajaks. Teistes audi-
teeritud maavalitsustes ei olnud selleks reeglit. Nimetatud sanktsioonid peaksid aga olema sdtestatud,
et tagada erastajate vordne kohtlemine.

19 V3ladigusseadus § 113 1g 6
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Jireldused

Léaéne-Viru- ja Pdrnumaa hiipoteegipidajad méiérasid monedes maa hiipoteegiga erastamise
miiiigilepingutes esimese maksetdhtaja lubatust hiljemaks.

Maavalitsustel ei olnud maa erastamise ostu-miiligi-, asjadigus- ja hiipoteegi seadmise lepingute
solmimiseks praktilisi vajadusi arvestavaid tiiiipnoudeid, mis tagaksid erastajate vordse
kohtlemise.

Jarelmaksu ja intressi tasumise kohustuse ning viivise arvestuse mittekorrektne sGnastus ostu-
miitigilepingutes tingis probleeme jarelmaksusumma ja intressi tihtaegse lackumise ning viivise
arvestamisega.

Erastajate suhtes, kes ei tiitnud kohustusi tihtaegselt, ei rakendatud koiki seadustega sitestatud
voimalusi, sh leppetrahvi.

Ettepanek keskkonnaministrile

Erastajate vordse kohtlemise eesmargil varustada hiipoteegipidajad juhendiga maa erastamise
ostu-miiligi- ja hiipoteegi seadmise lepingute sdlmimiseks, mis muu hulgas késitleks jarelmaksu
tasumist, intressisummade ja nendelt viiviste arvutamist, leppetrahvide rakendamist ning ndude
sundtéitmisele pdoramist.

Ettepanekud maavanematele

Jargida nouet, et jarelmaksu esimene tdhtaeg ei saabuks hiljem kui pool aastat pérast lepingu
s0lmimise kuupédeva.

Vihendamaks jarelmaksu volgnevusi selgitada erastajatele paremini maa jarelmaksu korda ja
ettemaksu sisu.

Edaspidi lisada ostu-miiiigilepingutesse:
* intresside maksmise tihtajad,;

 leppetrahvi késitlevad sétted.
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3. Hupoteegipidaja jarelevalve hipoteegi tagatiseks oleva
kasvava metsa sailimise Ule

Maareformi seaduse kohaselt tdiidab maa erastamisel hiipoteegipidaja iilesandeid riigi kasuks seatud
hiipoteegi osas maa erastamise korraldaja voi tema volitatud isik. Asjadigusseadus sétestab, et hiipo-
teegipidaja voib nduda hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamist ulatuses, mille vorra koormatud
kinnisasja véartus on vihenenud voi voib kinnisasja eeldatava teo tulemusena viheneda. Hiipoteegi-
pidaja voib rahuldada hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku taotluse kinnisasi jagada, kui
jagamisel ei lange osade viirtus alla misra, mis tagab hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamise.''
Riigi kasuks hiipoteegiga koormatud kinnistu voorandamisel on hiipoteegipidajal 6igus anda ndus-
olek kinnistu véljaostuvola tilekandmiseks kinnistu omandajale.

Maa omanikul ei ole lubatud ilma hiipoteegipidaja loata raiuda kasvavat metsa maal, millele on
seatud hiipoteek riigi kasuks. Loa taotlemiseks on omanik kohustatud esitama hiipoteegipidajale voi
tema volitatud esindajale metsateatise ja metsamajandamise soovitused voi metsamajandamiskava,
kusjuures juhul, kui erastatava maa kohta on metsamajandamiskava koostatud enam kui 5 aastat
tagasi, tuleb esitada metsaseadusega sitestatud mahus koostatud metsamajandamise soovitused.'

Hiipoteegipidajal on digus keelduda metsaraie luba andmast, kui raie tulemusena langeks kinnisasja
viirtus alla 1,2-kordse hiipoteegiga tagatud ndude miira. "

Valitsuse médrused néevad ette, et hiipoteegipidaja on kohustatud rakendama koiki seaduses
sitestatud meetmeid hiipoteegiga koormatud kinnisasja védrtuse vahenemise takistamiseks juhul,
kui kinnisasja véartus langeb ostueesdigusega, enampakkumisega voi vaba pollumajandus- ja
metsamaa erastamisel alla vastavalt 1,15-, 1,2- ja 1,3-kordse hiipoteegiga tagatud nGude mééra.

3.1. “Kinnistu vaartus ei ole piisav ostuhinna tasumise tagamiseks”

Maareformi seadus keelab hiipoteegipidajal anda luba hiipoteegiga kinnisasjal kasvava metsa raieks,
kui raie tulemusena langeks kinnistu véartus alla 1,2-kordse hiipoteegiga tagatud ndude. Koefitsient
1,2 reguleerib seega lubatavat raiemahtu, toimides vdlakohustust tagava tegurina.

Konealune ndue ei ole siiski iiheseltmdistetavalt reguleeritud. Kui eesmérk on siilitada tilalnimetatud
proportsiooni lepingu solmimise hetkest kuni jarelmaksuperioodi 16puni, siis peaks see olema ka
seaduses selgemalt viélja toodud.

Maareformi seaduses ei ole tdpsustatud, mida kisitletakse kinnisasja vdartusena hiipoteegi seadmisel.
Asjadigusseaduse tihenduses loetakse asja vaartuseks selle harilikku vairtust, kui seadus voi tehing ei
sitesta teisiti. Asja harilik véirtus on selle kohalik keskmine miitigihind."*

Hiipoteegipidajad arvestasid kinnisasja véértust erineva metoodika jirgi. Lééne-Viru- ja Viljandimaal
kasutati selleks maa maksustamisvéértust koos kasvava metsa maksumusega, Pirnumaal aga kasvava
metsaga kinnistu miiiigihinda.

Lahtudes maareformi seaduses sétestatud maa erastamise eesmargist, pooldati rohkem hiipoteegiga
koormatud kasvava metsaga kinnisasja vairtuse vordsustamist selle kinnistu maksustamishinnaga.
Seda pdhjusel, et kinnisasja véaértuse erakorraline hindamine nduab lisakulusid.

Uheski auditeeritud maakonnas ei olnud ostu-miiiigilepingu sdlmimisel kinnisasja maksustamishind
1,2 korda ostja volakohustusest suurem. Hiipoteegipidajad piirdusid maareformi seaduse tditmisega
selles osas, et enne ostu- miiiigilepingu sdlmimist tuli ostjal tasuda vdhemalt 10% ostuhinnast. Kui aga
kinnisasja miiligihind vordus maksustamishinnaga, siis 10% ostuhinna tasumine tekitas olukorra, kus
lepingu so0lmimisel iiletas kinnisasja maksustamishind vdlakohustust vaid 1,08 korda.

' Asjadigusseadus § 356 1g 2
12 Metsaseadus § 7 lg4

Teine maareformiga seonduvate digusaktide muutmise seadus § 26 1g 3
' Asjadigusseadus § 29 15iked 2 ja 3
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Kui enampakkumisega erastamisel kinnisasja miitigihind tdusis, ei pruukinud kinnisasja maksustamis-
hind volakohustust iildse katta. Probleem oli eriti terav, kui 10pphind iiletas alghinna mitmekordselt:

Tabel 4

Ostuees- Vaba pollu- Piiratud enam-  Avalik enam-
Kinnistuid oigusega majandus- ja pakkumine pakkumine
erastatud metsamaa
Kokku Oige Kokku Oige Kokku Oige Kokku Oige Kokku Oige
Léine-Viru 20 7 10 6 3 0 6 1 1 0
Pirnu 20 6 11 5 4 1 4 0 1 0
Viljandi 20 11 16 10 3 1 1 0 0 0
Kokku 60 24 37 21 10 2 11 1 2 0
% kinnistute
koguarvust 100 40,0 61,7 35,0 16,7 3,3 18,3 1,7 33 0

Nagu néha, oli kinnisasja véértuse suhe volakohustusse kdikide erastamisviiside 1dikes lepingute
sOlmimise ajal vihemalt 1,2 ehk “Gige” 40% juhtudel (vaadeldi juhtusid, kus kinnisasja véartus oli
vOrdne kinnisasja maksustamishinnaga). Laéne-Virumaa valimis oli suhe véartus/volg dige 35% juhul,

Pérnumaal 30% ja Viljandimaal 55%.

Seda suhet parandavad vdimalused vdhendada sétestatud miiiigihinda ostueesdigusega erastamisel,
vaba pollumajandus- ja metsamaa ning piiratud pakkumisega erastamisel.

Ostueesdigusega maa erastamisel oli suhe viirtus/volg dige Parnumaal 45,4%, Lééne-Virumaal 60%
ja Viljandimaal 62,5% auditeeritud juhtudest. Kokku vaba pollumajandus- ja metsamaa ning piiratud
enampakkumisega erastamisel oli nimetatud ndue tdidetud Viljandimaal 25%, Pédrnumaal 12,5% ja
Lééne-Virumaal 11,1% auditeeritud kinnisasjadest.

Valimisse kuuluval avaliku enampakkumisega erastatud kinnisasjal kattis selle vaartus volakohustust
Pérnumaal 30% ja Lédne-Virumaal 51% ulatuses.

Auditeeritud maakondades esines ostu-miitigilepinguid, mis nigid ette metsa raieloa andmise tingi-
musel, et suhe vaartus/volg ei olnud viiksem kui 1,15 voi 1,3 (s6ltuvalt maa erastamise viisist).

Audiitorid testisid ka kinnistusraamatu kandeid. Kandes tuli hiipoteegi seadmise kohta mérkida hiipo-
teegipidaja, hiipoteegi rahaline suurus, intresside ja muude kdrvalnduete rahaline suurus. "

Koikide auditeeritud kinnisasjade kandmisel kinnistusraamatusse oli hiipoteegipidaja ja hiipoteegi-
summa margitud digesti.

Korvalndude summat kajastati kinnistusraamatu kannetes vaid Parnumaal. Selle suurust méératleti
hiipoteegisummalt arvestatud intressi ning esimesel tdhtajal maksmisele kuuluvalt summalt terve
jarelmaksuperioodi eest arvestatud viivise iimardatud summana.

Hiipoteegiga kinnisasja jagamisel kanti auditeeritud maakondades maavanema loal hiipoteek iile
sellisele jagades tekkinud kinnisasja osale, mille vaartus iiletas volakohustust vidhemalt 1,2 korda.

Asjadigusseadus satestab kinnisasja hiipoteegiga koormamise nii, et hiipoteegipidajal on digus
hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele panditud kinnisasja arvel.'® Kuid nagu tabelist 4 niha, ei
voimaldaks selle sétte realiseerimine nduet rahuldada.

Asjadigusseadus annab hiipoteegipidajale diguse nduda erastajalt tdiendavaid tagatisi vdi olemasoleva
tagatise vahetamist teisega.'” Kui vdlakohustus jii alla 0,83-kordset (s.o 1/1,2) maksustamishinda,
tulnuks tagatis seada erastaja teistele kinnisasjadele. Hiipoteegipidajad ei ole seda voimalust kasutanud.
Kuna maareformiseadus késitleb lepingu sSlmimist ja hiipoteegi seadmist liksnes erastatavale maa-
iiksusele'®, siis oli hiipoteegipidajatel vastava praktika puudumise tttu raske kohaldada norme riigi
huvide kaitseks maa erastamisel jairelmaksuga.

'S Asjadigusseadus § 327

16 Asjadigusseadus § 325 Ig 1

7 Asjadigusseadus § 335 1g-ii lja2
'8 Maareformiseadus § 23 Y
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Jireldused

Hiipoteegipidajad kasitlesid kinnisasja viaértust erinevalt, vordsustades seda kas kinnistu miiiigi-
v0i maksustamishinnaga.

Nouet, mille jérgi kinnisasja véartus (kui vadrtuse all mdelda tema maksustamishinda) ei tohi
langeda alla 1,2-kordse hiipoteegiga tagatud ndude maiara, ei olnud hiipoteegipidajatel voimalik
tdita. Ostu-miiligilepingu sdolmimisel iiletas kinnistu véértus volakohustust viahemalt 1,2 korda
vaid soodushinnaga erastamisel, kdikidel teistel juhtudel mitte.

Hiipoteegipidajad ei ole kasutanud seadusest tulenevat voimalust nduda hiipoteegi seadmist
erastaja teistele kinnisasjadele, kui kinnisasja véértus viheneb.

Pole tipselt reguleeritud, kuidas peaks maavanem tegutsema, kui isik, kes on erastanud jarel-
maksuga maad, soovib asendada tagatist, koormates riigi kasuks hiipoteegiga mdne teise maatiiki.

Kuna asjadiguslepingu tingimused erinesid maakonniti, ei olnud erastajate vordne kohtlemine
tagatud.

Ettepanekud keskkonnaministrile

Algatada maareformi seaduse tdiendamiseks eelndu, mis:

* defineeriks kinnistu vaartuse hiipoteegi seadmisel selle maksustamishinna voi miiligihinna
kaudu;

+ sitestaks, et 1,2-kordse hiipoteegiga tagatud ndude méadr peab kehtima kogu jarelmaksu-
perioodi jooksul.

Varustada hiipoteegipidajaid juhendmaterjaliga, mis sétestaks, kuidas:

* noduda kinnisasja vairtuse vdhenemise korral hiipoteegi seadmist erastaja teistele kinnis-
asjadele;

» tegutseda, kui isik, kes on erastanud jarelmaksuga maad, soovib asendada tagatist.
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3.2. “Hupoteegiga koormatud maatukil kasvav mets ei saili”

Metsa sdilimise iile teostatakse jarelevalvet. Kui kinnistul toimub ebaseaduslik tegevus, siis on
sdtestatud, kes seda Giguslikult fikseerib. Pérast olukorra fikseerimist saab hiipoteegipidaja alustada
menetlust, et viltida oma huvide kahjustamist. Probleeme on metsamaadega, kus on oht, et
ebaseadusliku metsaraie v0i metsavarguste tottu kinnistu vaartus oluliselt vaheneb, nii et kinnistu
vaartus enam ei kata volasummat noutaval méadral. Seni kehtiv kord ei véimalda erastajalt nduda muud
garantiid vOla tasumise tagamiseks.

Maareformiseaduse véljatootamise ajal tditis maavalitsus keskkonnajérelevalve iilesandeid ja tema
koosseisu kuulus vastav struktuuriiiksus. Praeguseks on need iilesanded antud Keskkonnaministeeriumile.
Ministeeriumile alluvad kohalikud keskkonnateenistused ja Keskkonnainspektsioon ei ole kohustatud
teostama jarelevalvet, kas riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnistutel kasvav mets séilib. Maavalitsustel
aga pole selleks koosseisulisi ametikohti, vajaliku ettevalmistusega spetsialiste ega raha eelarves.

Maakonnad on olukorra lahendanud erinevalt. Viljandi Maavalitsuse rahandusosakonna riigivara
talituse juhataja kéib (vihjete pohjal ebaseaduslike raiete kohta) 3—4 korda aastas veendumas kasvava
metsa sdilimises. Kohale sdidetakse koos kohaliku keskkonnateenistuse spetsialistiga, kes on suuteline
hindama véimalikku metsa vairtuse vihenemist. Rikkumise korral esitab keskkonnateenistuse inspektor
Keskkonnainspektsioonile ettekande, mille pShjal viimane teeb ettekirjutused.

Samas ulatuses ja ajendil teostab Parnu Maavalitsuse jarelevalvet hiipoteegiga kinnistutel kasvava
metsa sdilimise iile. Ladne-Virumaal sellist jarelevalvet ei teostata. Viljandi Maavalitsus esitab liks
kord kvartalis Keskkonnainspektsioonile ja keskkonnateenistusele hiipoteegiga kinnisasjade loetelu.
Pérnu ja Ladne-Viru maavalitsus esitavad loetelud keskkonnateenistusele 1-2 korda aastas.

Keskkonnateenistustel on andmeside maa kinnistusraamatu elektroonilisele andmebaasiga, millest
olnuks kdnealuseid nimekirju véimalik kdtte saada vastavalt vajadusele. Keskkonnateenistus ei ole aga
kohustatud informeerima hiipoteegipidajat, kui inspektsiooni kdigus avastatakse, et hiipoteegiga
kinnisasjadel kasvava metsa véartus on vihenenud. Kriminaalasjast ei pea hiipoteegipidajat teavitama
ka politsei. Juhindudes heast tavast ei véljasta keskkonnateenistuse inspektorid hiipoteegiga kinnistutel
taotletavat kasvava metsa raieluba ilma hiipoteegipidaja kooskodlastuseta.

Kuna keskkonnateenistustes on loodud tingimused nimetatud iilesande kvaliteetseks tditmiseks, siis
vOiks kaaluda hiipoteegipidaja vabastamist kohapealse jérelevalve iilesandest kasvava metsa séilimise
iile, tagades vajaliku teabe lackumise seda lilesannet téitvatelt asutustelt. Ei ole otstarbekas jagada
kasvava metsa jérelevalveiilesandeid mitme halduskandja vahel.

Jareldused

o Auditeeritud maakondades ei teostanud hiipoteegipidajad siisteemset jarelevalvet kasvava metsa
véartuse sdilimise iile hiipoteegiga kinnisasjadel. Selleks puudusid ressursid.

e Metsaseadus ei kohusta kohalikke keskkonnateenistusi ja Keskkonnainspektsiooni teostama
jarelevalvet hiipoteegiga kinnisasjadel kasvava metsa sdilimise iile.

e Teavet hiipoteegiga kinnisasjade kohta voisid keskkonnateenistused hankida mitmest allikast,
kuid konkreetne infoallikas ei olnud iiheselt médratletud.

¢ Kohalikud keskkonnateenistused, Keskkonnainspektsioon ja maakonna politsei ei edastanud
hiipoteegipidajatele teavet hiipoteegiga kinnisasjadel kasvava metsa sdilimise kohta.
Ettepanekud keskkonnaministrile

e Algatada metsaseaduse ja keskkonnajérelevalve seaduse tdiendamiseks eelndud, mis sétestaksid
keskkonnateenistuste kohustuse teostada jarelevalvet riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnis-
asjadel kasvava metsa véirtuse sdilimise iile.

o Tiiendada keskkonnateenistuste ja Keskkonnainspektsiooni pohiméérusi kohustusega informee-
rida hiipoteegipidajaid jarelevalve tulemustest riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnisasjadel.

e Maiirata kindlaks infoallikas, millest keskkonnateenistused, Keskkonnainspektsioon ja politsei
saavad riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnisasjade nimekirja.
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3.3. “Raielubade valjaandmisel ei arvestata maatiiki vaartuse vahenemist”

Maa erastaja kohustub ilma hiipoteegipidaja loata mitte raiuma kasvavat metsa maal, millele erasta-
misel tekkinud nouete tiitmise tagamiseks oli seatud riigi kasuks hiipoteek. Samuti kohustub ta loa
taotlemiseks esitama hiipoteegipidajale metsateatise ja metsamajandamise soovitused voi metsa-
majandamiskava, kusjuures juhul, kui erastatava maa kohta on metsamajandamiskava koostatud
enam kui viis aastat tagasi, tuleb esitada metsaseaduse §-s 7 satestatud mahus koostatud metsamajan-
damise soovitused. Hiipoteegipidajal on digus loa andmisest keelduda, kui raie tulemusena langeks
kinnisasja véartus alla 1,2-kordse hiipoteegiga tagatud ndude mééra.

Keskkonnajirelevalve seadus voimaldab keskkonnateenistusel keelduda andmast omanikule metsaraie
luba. Selleks peab kirjalik teade pdhjendustega joudma kahe niddala jooksul taotlejani. Vastasel juhul
vOib taotleja metsaraiega alustada.

Ka hiipoteegipidaja vdib raieloa kooskdlastamisest keelduda, kui raie tulemusena kinnisasja vdértus ei
iiletaks enam volakohustust 1,2 korda. Hiipoteegipidajale oli antud kolm nédalat aega, et selgitada
vilja kooskdlastamise vdimalikkus.'” Seega ei ole keskkonnajirelevalve seaduse ja maareformiseaduse
alusel kehtestatud valitsuse erastamise korra sdtted omavahel kooskolas ning on taotlejale eksitavad:
esimesel juhul lubatakse raiet alustada kahe nédala pérast peale vastava taotluse esitamist, valitsuse
maiiruse sitted kohustavad vastust ootama veel kolmandagi nidala.

Auditeeritud maavalitsustes (v.a arvatud Pérnu) ei olnud kinnitatud eraldi korda, mille alusel esitada
loataotlus metsa raieks hiipoteegiga koormatud kinnisasjal ning see luba 14bi vaadata. Viljandi ja
Ladne-Viru hiipoteegipidajad kasutasid enda koostatud metoodikat hindamaks kinnisasja vaartuse
vihenemist raie tottu. Parnumaal kinnitatud raielubade véljastamise kord ei sisaldanud metoodikat
hindamaks kinnisasja vairtuse vihenemist raie tottu ning delegeeris raie loa andmise otsustamise
keskkonnateenistusele. Tegelikult ei suudetud Viljandi- ja Parnumaal mitte alati tagada kinnisasja
vaartuse ja volakohustuse sétestatud proportsiooni.

Testimisel selgus, et neljal Viljandimaa kinnisasjal, kus raiet oli teostatud, langes eelnimetatud suhe
alla 1,2 (1,17-0,89). Pohjuseks vois olla asjaolu, et hiipoteegipidaja kooskolastas metsaraie, ndudmata
ettemaksu raiest tuleneva kinnisasja védrtuse kahanemise ulatuses. Luba kooskdlastati taotleja
kinnituse alusel tasuda vajalik summa pérast soovitud raiet.

Léaéne-Virumaal oli raiet teostatud kahel korral ning parast seda jdi kinnisasjade vaértus ettendhtud
mééra piiresse.

Péarnumaal oli raiet teostatud kuuel korral, neist kolme kinnisasja véértus ei iiletanud pérast raiet 1,2-
kordset volakohustuse méiéra, olles 1,06, 0,8 ja 0,3. Kooskodlastust andes ei arvutanud ei hiipoteegi-
pidaja ega keskkonnateenistus raiest tingitud kinnisasja vairtuse kahanemist.

Seisuga 30.06.2002 ei iiletanud kinnisasja tegelik vdértus volakohustust 1,2 korda Parnumaal 60%
valimi objektidest, Viljandimaal 50% ja Laéne-Virumaal 30%.

Pérnu maavanem s6lmis maakonna keskkonnateenistusega tooettevotluslepingu hiipoteegiga koormatud
kinnisasjadel raie jarelevalve teostamiseks, millele kulutatakse maavalitsuse omatulust 12 000 kr aastas.
Viljandi ja Ladne-Viru hiipoteegipidajatel pole infot loa alusel toimunud metsaraie tegelikust ulatusest.

Metsaraiet tehti ka hiipoteegipidaja loata. Viljandi Maavalitsuses selgus, et valimi piires tehti hiipo-
teegiga kinnistutel raiet 231 800 kr eest, mis moodustas kinnistute koguvéartusest 5,7%. Metsaraie
toimus hiipoteegipidaja loal vaid 35,7% ulatuses. Metsateatiste menetlemisprotseduurid voimaldasid
Viljandimaal teostada metsaraiet metsateatise alusel, mis olid hiipoteegipidaja poolt kooskolastamata.
Taolised metsateatised olid keskkonnateenistuses registreeritud vordvairsetena kehtivatega.

' Vabariigi Valitsuse 06.11.1996. a méérus nr 267 p 25 ja nr 268 p 55 ning 04.04.2000. a médrus nr 115 § 21 1g3

24



Viljandimaal vaidlustas iiks hiipoteegiga kinnisasja omanik kohtus hiipoteegipidaja raieloa andmisest
keeldumise otsuse ja tegi seda edukalt, sest hiipoteegipidaja rakendatud metoodika takerdus moistete
tdlgendamisse, mis puudutasid kinnistu vaartust, kasvava metsa vadrtust, maa harilikku hinda jms.

Ladne-Virumaal (valimi osas) teostati hiipoteegiga kinnistutel raiet 57 200 kr eest, mis moodustas
nende kinnistute koguvairtusest 2,1%. Hiipoteegipidaja ei ole tuvastanud loata metsaraiet.

Laéne-Viru ja Viljandi hiipoteegipidajad kasutasid arvestuse pidamiseks oma metoodikat, mis voimaldas
hinnata vdimalikku lubatavat raiemahtu hiipoteegiga kinnistutel. Parnu hiipoteegipidajal puudus
stisteemne iilevaade nii raieloa saanud isikute kui ka hiipoteegiga kinnistute vaartuse vihenemise kohta.

Valimi osas teostati Pirnumaal hiipoteegiga kinnistutel raiet 423 400 kr eest, mis moodustas valimi
kinnistute koguvairtusest 10,2%, kuid hiipoteegipidaja esindaja suutis vaid osa raielubasid saanud

isikute ja raiete suuruse kohta esitada seda tdendavat dokumentatsiooni. Puudus teave kinnisasjade
vaartuse vahenemise kohta. Hiipoteegipidaja ei olnud tuvastanud ka loata metsaraiet.

Jareldused

e Metsateatiste menetlemisprotseduurid voimaldasid Viljandimaal teostada metsaraiet selliste
metsateatiste alusel, mis ei olnud saanud hiipoteegipidaja kooskdlastust: kooskdlastamata
metsateatised olid keskkonnateenistuses registreeritud kui kehtivad.

e Metsaraie loa kooskdlastamine hiipoteegipidajatega ei vélistanud Parnu- ja Viljandimaal hiipo-
teegiga kinnisasja vairtuse kahanemist.

e Ei ole kehtestatud {ildist metoodikat, mille alusel metsa raieluba kooskdlastades arvutada
kinnisasja vaartuse vihenemist. Seetottu kasutas moni hiipoteegipidaja enda koostatud
metoodikat ja mdnel puudus see iildse.

e Metsaraie loa viljastamise tdhtajad on digusaktidega maidratud ebaloogiliselt: loa koos-
kolastamise tdhtaeg peaks olema metsateatise viljastamise téhtajast lithem.

e Andmekogude puudulikkuse tGttu ei ole hiipoteegipidajatel voimalust jooksvalt kontrollida
kinnisasja védrtuse ja volakohustuse suhte vastavust sitestatud ndudele.

Ettepanek keskkonnaministrile
o Algatada metsaseaduse ja keskkonnajirelevalve seaduse tdiendamise eelndud, mis sitestaksid
riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnistutel:

* metsaraie loa kooskdlastamise hiipoteegipidajaga, vastava metoodika véljatdotamise ja loa
viljastamise loogilised tihtajad;

* keskkonnateenistuste kohustuse teostada jarelevalvet selle iile, kas tehtav metsaraie vastab
loas margitule.

Ettepanek maavanematele

e Saavutada maakonna politseiprefektidega kokkulepe, et politsei informeeriks hiipoteegipidajaid
koikidest rodvraietest riigi kasuks seatud hiipoteegiga kinnistutel ja kriminaalasja algatamisest.
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4. Muud tahelepanekud

4.1. “Hupoteegipidaja on vale isik”

Maa erastamist korraldab maavanem, kes voib kokkuleppel volikoguga volitada omavalitsust korral-
dama riigi nimel maa ostueesdigusega ning vaba pdllumajandus- ja metsamaa erastamist.”* Hiipo-
teegipidaja iilesandeid riigi kasuks seatud hiipoteegi osas tdidab maavanem voi tema volitatud isik.”'

Seega voib omavalitsusorgan, kes on saanud maavanemalt volituse, olla nii erastamise korraldaja kui
ka hiipoteegipidaja®®. Seaduse jirgi voib ithes maakonnas olla seega ka mitu hiipoteegipidajat ja hiipo-
teegi arvestuse andmekogu (vastavalt volituse saanud omavalitsuste arvule). Oigusaktid ei sitesta, kas
ja kuidas volitatud isik vastutab riigi hiipoteegiga koormatud maatiikkide véartuse siilimise eest.

Audiitorid mérgivad siiski, et kuigi seadusest selline voimalus tuleneb, ei tuvastatud kéesoleva auditi
kaigus juhuseid, kus maavanem oleks volitanud omavalitsust tditma hiipoteegipidaja lilesandeid.

4.2. “Riik saab kahju maa erastamise vormistamise aegluse tottu”

Maareformi mote on maasuhteid muutes soodustada maa kasutuselevattu ning sedakaudu parandada
maaelanike elutingimusi ja -keskkonda. Selle realiseerumine ei saa toimuda kiiresti, kuid olulisemate
toimingute ldbiviimise téhtajad peaks riik kehtestama.

Maa erastamisviisidest on kasutatavaimaks kujunenud ostueesdigusega erastamine, mille puhul sdlmi-
takse lepinguid tihti suure viivitusega. Valitsus ei ole piiritlenud erastamislepingu vormistamise aecga
ostueesdigusega erastamise korral.

Jargmised faktid selgitavad, millises ulatuses on juba aastaid kestev maa ostueesdigusega erastamine
16pule viimata:

e Viljandimaal on sdlmimata 430 lepingut — {ildpindala 4 886 ha ja kogumiiiigihind 40,9 mlIn kr;
e [ddne-Virumaal on 759 Iopetamata erastamistoimikut — pindala 6 971 ha ja miiligihind 39,5 min kr;

e Piarnumaal on Idpetamata erastamistoimikuid 510 — pindala 4 701 ha ja miiligihind 33,3 mln kr.

Ladne-Virumaa andmete analiilis nditas, et 759 maatiiki erastamise otsuse langetamisest on keskmiselt
moodunud 1,8 aastat, kuid asjakohaseid lepinguid ei ole ostja siiiil sdlmitud. Maatiikkide pindala ja
miiiigihinna alusel voib hinnata, millises ulatuses jdi lackumata maamaks selle perioodi jooksul.

Lopetamata erastamistoimikute kuhjumine pdhjustab:

e maa erastamisest raha ja EVP-de lackumata jadamise;

e maamaksu lackumata jadmise;

e crastamise korraldamisele ja metsa hindamisele kulunud maavalitsuse vahendite kiilmutamise;

o lisakoormuse riigiasutustele seoses vajadusega teostada kasvava metsa sdilimise jarelevalvet jms.

2 Maareformi seadus § 22% 1g 1 ja 2

2! Maareformi seadus § 23 (5°)

2 Volitatud isikuna ei kisitleta antud kontekstis mitte konkreetseid toiminguid teostavaid erinevaid maavanema alluvuses
tootavaid riigiteenistujaid.
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4.3. “Hupoteegipidajale hoitakse kohustusi, mida suudaksid edukalt taita
teised isikud”

Riigi huvide kaitse pikas jarelmaksuprotsessis nduab pidevalt tdhelepanu ja raha.

Riigivaraseaduse motte jargi peaksid riigi kasuks seatud hiipoteegid kui rahaliselt hinnatavad digused
olema riigivara. Seetdttu voiks kaaluda maa erastamise lopetamist ning edaspidi miiiia riigimaad riigi-
vara seaduse alusel (seda enam, et 80% erastamisele kuuluvast maast on juba erastatud). See aitaks
kiirendada kogu maareformi 16petamist. Seaduse tasandil tuleks sdtestada ka diguslikud jarelmid
erastamisega seotud isikute — nii erastamise korraldajate kui ka digustatud subjektide — suhtes.

Riigi kasuks juba seatud hiipoteekide pikaajaline administreerimine nduab riigilt ressursse ja sisaldab
hulgaliselt diguslikke probleeme. Seepérast voiks kaaluda maa erastamise volanduete miiiiki (eelkdige
pankadele). Seni vois seda takistada EVP tegeliku viértuse erinevus tema nominaalvéirtusest, kuid
praeguseks on kurss peaaegu vordsustunud.

Keskkonnaministeeriumi arvates viarivad need motted kaalumist.

Ettepanekud keskkonnaministrile

o Algatada maareformi seaduse muutmise eelndu, mis sétestaks, et hiipoteegipidaja iilesandeid
riigi kasuks seatud hiipoteegi osas tdidab maavanem ilma edasivolitamise diguseta oma-
valitsustele.

o Algatada maa ostueesdigusega erastamise korra tdiiendamine sittega, mis kehtestaks aja maa
eeltoimingute vormistamisest maa ostu-miiiigi- ja asjadiguslepingu solmimiseni.

e Kaaluda jérgmiste soovituste moju:
* miilia riigimaad riigivara seaduse alusel;

* miilia erastamise volanouded.

Jiiri Korge
Peakontrolor
Tegevusriskide auditi osakond

27



Keskkonnaministri vastus



KESKKONNAMINISTEERIUM

Hr Jiri Korge

Peakontrolér Teie 18.03.2003 nr 2-7.1-TR/03/333
Riigikontroll _

Narvamnt 11 a Meie()b .06.2003 nr 4**4/211’%‘

15013 Tallinn

Kontrolliaruanne “Riigimaa erastamine jarelmaksuga™

Olete Keskkonnaministeeriumile saatnud ldbivaatamiseks Viljandi, Ladne-Virumaa
ning Pdrnu maavalitsuste erastamistegevuse kontrollimise tulemuste alusel koostatud
kontrolliaruande eelndu. Keskkonnaministeerium tutvus pohjalikult Teie poolt
esitatud materjalidega ning soovib mérkida jargmist:

Kontrolliaruandes puudutatud temaatika kisitlemisel on ddrmiselt oluline médratleda
nn jérelmaksu (volakohustuse) kiisimuste ning jdrelmaksu kohustuse tditmise
tagamiseks seatava piiratud asjadiguse — hiipoteegi — positsioon maareformis.

Maareformi eesmirgiks on maale eraomandi tekitamine. Seega olukorras, kus maa on
antud eraomandisse (st. vastav kanne on tehtud kinnitusraamatusse), on “Maareformi
seadusega” sdtestatud eesmirk saavutatud. Jarelmaksu kasutamise korral kujutab
volanduetega seotud menetlus endast sisuliselt riigivara (rahaliselt hinnatava ndude)
valitsemist. Meie arvates ei ole dige kisitleda kogu jérelmaksu tasumise perioodi
maareformina. Eeltoodud jaotusega peaksime arvestama ka oma edaspidise tegevuse
kavandamisel, “Maareformi seaduses” oma sisult maareformi jérgsete kiisimuste
reguleerimine ei ole ei moistlik ega pohjendatud. Pikemad maareformi kaigus riigi
kasuks tekkinud nouded ulatuvad aega, mil “Maareformi seadusel” puudub sisu ning
mote. Seetdttu oleks ddrmiselt oluline luua, kas eraldi Oigusaktiga voi
“Riigivaraseaduse” osana regulatsioon, mis korrastaks seni praktiliselt reguleerimata
valdkonna — rahaliselt hinnatavate nduete — valdamise, kasutamise ja kdsutamisega
seotut. Keskkonnaministeerium ei oma riigivaraga seotud regulatsioonide loomisel
kompetentsi. Oma abi saaksime pakkuda voib-olla ménes spetsiifilises (néiteks
kasvava metsa hindamisega seotud) valdkonnas.

Aruande neljandal lehekiiljel on tihelepanuvé4rne véide (tsiteerin) *“Jérelmaksuga
erastades saab erastaja kinnisasja omandada viheste kapitalikulutustega. Riigile ei
pruugi selline erastamine kasulik olla ...” Kahjuks v5i dnneks ei ole maa erastamisel
(tegelikkuses k&igis maareformi elementides) ldhtutud riigi kasusaamise (veel enam
maksimaalse kasusaamise) pohimdtetest. Seega ei tohi ka maareformi protsessidele

hinnangu andmisel sellise kriteeriumiga arvestada. Kahtlemata ﬁﬁB a lahtuda
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sellest, et teha koik voimalik, et see (vdhene), mis maa erastamisel riigile lackuma
peaks, saaks ka sisse noutud.

Rahandusministeeriumi  poolt  Vabariigi  Valitsusele  esitatud  iilevaates
“Erastamisvédrtpaberite viljaandmisest ja kasutamisest” toodud andmetele tuginedes
vOib viita, et maade tagastamisega on joutud 87%- ni oodatavast resultaadist, maa
ostueesdigusega ja enampakkumisel erastamisega ca 90%-ni, vara (va maa)
tagastamisel 90%-ni ning vara (sh maa) kompenseerimisel 98%-ni oodatavast
Ioppresultaadist. ~ Nimetatud andmestikuga tuleb ilmselt arvestada ka uute
erastamislepingu eelset menetlust ja erastamislepingu s6lmimist reguleerivate sitete
sOnastamisel.

Niitid ldhemalt ettepanekutest.

Kontrollida maad jirelmaksuga erastavate isikute maksevaimet.

Arvan, et maa soodustingimustel erastamist sooviva isiku maksevdime kontrollimise
sdtestamine maareformi seaduses voiks tulla kaalumisele. Samas kardan, et on kaunis
raske adekvaatselt ja iiheselt sitestada kriteeriumit, millele erastaja maksevdime peaks
vastama. Ilmselt koige lihtsam oleks analoogiliselt “Riigihangete seadusega” nduda
maad jdrelmaksuga erastada soovivalt juriidiliselt isikult diendit riigimaksude osas
volgnevuste puudumise kohta. Samas ei pruugi ainuiiksi see diend adekvaatselt
peegeldada erastaja maksevdimet, kuid kindlasti on tegemist sammuga edasi.
Fuusiliste isikute puhul on aruande koostajad teinud ettepaneku kontrollida
varemerastatud maaiiksuste osas tasumisvélgnevuste puudumist. Siin v&ib osutuda
probleemiks see, et erastamine on foimunud mitme maakonna territooriumil ning
puudub iihtne andmebaas.

Hiipoteegiga koormatud maa vodrandamisel volakohustuse likvideerimine.
Aruande koostajad on eriti oma jérelduste, vihem ettepanekute, sBnastamisel lihtunud
maa erastamisel riigile maksimaalse tulu teenimise pohimottest. Jareldus kdalab:
“Maatiiki edasimiitimisel ja miitigisumma laekumisel erastajale ei muudeta riigi ja
erastaja vahel solmitud maa jdrelmaksu lepingut, ehkki jdrelmaksu rakendamise
asjaolud on muutunud. Riik jdtab kasutamata vdimaluse esitada tditmisndue
pohivolgnikule kogu summa peale ning eelistab selle asemel vola lackumist viga pika
aja jooksul...”. Kordan veelkord, juba 1996.aastal véeti vastu poliitiline otsus selle
kohta, kuidas erastatava maa eest tasumine toimub. Tasumise kord on sitestatud
seadusega. Seega ei ole voimalik tdna Helda, et riik jdtab midagi kasutamata.

On selge, et Riigikohtu poolt sonastatud ning igapdevases oiguslikus elus
aktsepteerimist leidnud Oiguspdrase ootuse pohimoéttest ldhtudes ei ole véimalik
tagasiulatuvalt kehtestada erastatava maa eest tasumisel senisest oluliselt erinevaid
tingimusi. PGhimdte iseenesest on aga dige ning leidnud ténasel hetkel kajastamist ka
“Maareformi seaduses”. Nimelt sitestab “Maareformi seaduse” § 23' Idige 9
sdnaselgelt, et kiesoleva paragrahvi alusel metsamaa erastanud isik ei vOi seda
metsamaad vddrandada enne viljaostuhinna tdielikku tasumist, kuid mitte enne viie
aasta moodumist ostu-miitigilepingu s6lmimisest, vilja arvatud abikaasale, alanejale
sugulasele ja vanematele, samuti ei tohi ta sellele metsamaale seada kasutusvaldust
kiimne aasta jooksul miitigilepingu sélmimisest arvates. Vastavad mérked kantakse
kinnistusraamatusse ja need on kohustuslikud ka omandidiguse tileminekul.

Seega voiks Teie ettepaneku lugeda juba realiseerituks.




Omanikuhiipoteegist loobumine ja lootusetu véla kustutamine

Kordame varem viljendatut. Jirelmaksu kasutamise korral kujutab vdlanduetega
seotud menetlus endast sisuliselt riigivara (rahaliselt hinnatava ndude) valitsemist,
mistdttu  “Maareformi seaduses” oma sisult maareformi jirgsete kiisimuste
reguleerimine ei ole ei mdistlik ega pohjendatud. Kuivdrd tegemist on nii riigivara,
kui riigi raamatupidamise valdkonda kuuluvate keerukate kiisimuste kompleksiga, siis
ei ole Keskkonnaministeerium vastavate ettepanekute esitamiseks padev.

Juhendi koostamine lepingute solmimiseks

Keskkonnaministeeriumil puudub selle ettepaneku realiseerimiseks &iguslik alus.
Keskkonnaminister ei saa ilma vastava volitusnormita kehtestada normdokumente,
mille mdju ulatuks viljapoole ministeeriumi. Viimase aja Riigikohtu praktika niitab,
¢t mistahes rahalise iseloomuga kohustustega scotu reguleerimine seadusest
alamalseisva Oigusaktiga voib l6ppeda vastava oigusakti pohiscadusevastaseks
tunnistamisega. Nii  tunnistati pohiseadusega  vastuolus olevaks maa
enampakkumisega erastamise korras site, mis néigi ette enampakkumisest osavotutasu
kehtestamise. Ilmselt ei ole mdttekas kehtestada mingeid detailseid reegleid (olgu voi
seaduse tasemel) nn sissendudemenetluse algatamiseks. Siin ripub koik siiski dra
konkreetse olukorra faktoloogiast.

Raie keelamise metsadiguslikud ja finantsilised aspektid

Kontrollaktis tehakse mirkus selle kohta, et erinevad digusaktid, mis reguleerivad raie
voimaldamist, ei ole omavahel koosk6las. Siinkohal on #drmiselt oluline mdista, et
tiks asi on raie piiramine metsadiguslikest aspektidest (puud ei ole saavutanud
raickiipsust jms) ldhtudes ning hoopis teine asi on piirangute seadmine raiele
tagamaks konkreetse kinnisasja viértuse sidilimine. Eri Oigusaktid reguleerivad
erinevaid raie piiramise aluseid ning nendes sdtestatud tidhtajad ei peagi kokku
langema. FErastaja on endale vdtnud kohustuse mitte korraldada raieid ilma
hiipoteegipidaja loata. Nimetatud kohustuse peab ta tditma sdltumata sellest, et
metsadiguslikust aspektist oleks raie tdiesti vdimalik. On iisna loomulik, et
raievoimalused metsadiguslikust aspektist saavad selgeks hoopis kiiremini, kui
suudetakse mifrata finantsilised aspektid. Seega ei ole tidhtaegade erinevus siin
probleemiks.

Kéesoleval ajal tegeleb Keskkonnaministeerium intensiivselt ebaseaduslike raiete
tokestamise temaatikaga ning riigi kasuks seatud hiipoteekidega koormatud
kinnisasjade védrtuse tagamise aspektide senisest selgema méidratlemise vajadus on
sdtestatud ka koalitsioonilepingus. Kas selleks, et erinevaid riigiinstitutsioone koos
tegutsema panna, on ikkagi tarvis seaduse muudatusi, ei ole me siiski péris kindlad.
Samuti oleme seisukohal, et ei ole dige reguleerida hiipoteekidega koormatud maal
kasvava metsa raie finantspoolega secotud kiisimusi “Metsaseaduses” voi
“Keskkonnajirelevalve seaduses”.

Keskkonnaministeerium ei nde vajadust algatada “Maareformi seaduse” muutmise
seaduse eelndu, milles sitestatakse, et hiipoteegipidaja tilesandeid peab maavanem
tditma ilma edasivolitamise Oiguseta omavalitsustele. Seadus sdtestab, millisteks
toiminguteks maavanem saab omavalitsust volitada. Need on erastamise
eeltoimingute teostamine ning erastamislepingu sGlmimine. Hiipoteegipidaja
iilesannete tditmine ei kujuta endast ei sisult ega vormilt maa erastamisega seotud
toimingut, mille volitused oleks olnud vdimalik {ile anda kohalikele omavalitsustele.




Teatavasti s6lmib maavanem erastamistoimingute iileandmisel omavalitsusega
asjakohase halduslepingu, millega médratakse volituste piirid. On erakordselt
vithetoendoline, et kasv0l iikski maavanem oleks volitanud kohalikku omavalitsust
tditma hiipoteegipidaja lilesandeid.

Ettepanek algatada maa ostueesdigusega erastamise korra tdiendamine séttega, mis
séitestaks tdhtaja maa erastamise eeltoimingute lopetamisest maa-ostumiitigilepingu
solmimiseni, on pShimdtteliselt dige ja pdhjendatud, kuid eesmirgiga tagada tihtaja
moddalaskmisel teatavate Oiguslike jédrelmite saabumine, on méttekas nimetatu
sitestada  seadusega, viidates {ihtlasi  konkreetsetele tdhtaja  pdhjuseta
moddalaskmistest tulenevatele tagajargedele. Viimati nimetatud pohiméte on leidnud
kajastamist Vabariigi Valitsusele esitatud Vabariigi Valitsuse istungi protokolli
eelndus.

Ettepanek kaaluda maa edaspidist vodrandamist itksnes “Riigivaraseaduse” alusel, on
kaalumist wvadrt. Keskkonnaministrina olen asjakohase ettepanekuga poordunud
Vabariigi Valitsuse poole ning teinud ettepaneku kajastada vastav pohimote Vabariigi
Valitsuse istungi protokollis tegevuseesmaérgina.

Ettepanek kaaluda erastamisel tekkinud volanduete voorandamise mottekust véljub
aga ilmselgelt keskkonnaministri pddevuse piiridest.

Lugupidamisega

Villu Reiljan
Minister
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RAHANDUSMINISTEERIUM

Teie 18.03.2003 nr 2-7.1-TR/03/334

Riigikontroll
Meie /‘T 04.03 nr VII-7/3323

Kontrollaruanne "Riigimaa jirelmaksuga erastamise riskid"

[.abi vaadanud Riigikontrolli poolt esitatud kontrollaruandes “Riigimaa jirelmaksuga erastamise
riskid” toodud jéreldusi ja ettepanekuid ning analiiisinud rahandusministrile tehtud ettepanekuid
esitame jargmised selgitused:

1. Rahandusministeerium leiab, et Riigikontrolli (edaspidi: RK) poolt lébiviidud kontroll
nimetatud teemal on pohjendatud ja aktuaalne ning aruandes toodud informatsioon ja jareldused
edasise 160 parendamiseks kindlasti vajalikud. Toetame pdhijoontes enamikku riigikontrolli
cttepanckutest ja- puliame.omalt poelt hoida tdhelepanu all nende edasist kiekdiku. Seejuures
mirgime, et tuginedes maavalitsustelt kogutud andmetele ja seisukohtadele esitas
Rahandusministeerium oma perioodilises tilevaates erastamisvairtpaberite véljaandmisest ja
kasutamisest 2002. aasta oktoobris Vabariigi Valitsusele jareldused ja ettepanekud iilesannete
andmiseks ministeeriumidele. mis mitmes punktis kattuvad RK aruandes toodud jérelduste ja
ettepanekutega.

2. Punkt 1.1. Risk “Miitigihind ei vasta seadusest tulenevatele nouetele” — RK ettepanek
tagada hiipoteegipidajatele vajaliku info kéittesaadavus otsepdringute teel keskandmekogust, et
kontrollida erastajate kinnitusi ja rakendatud soodustuste pohjendatust.

Hiipoteegipidaja voib ka praegu saada vajalikku informatsiooni Rahandusministeeriumilt ilma
otsese juurdepidsuta MIS keskbaasi, kuid vahetu ligipédds maa erastamise infosiisteemi (edaspidi:
MIS) keskbaasi teatud andmetele tagaks operatiivsema kontrolli tehingute seaduslikkuse iile.
Rahandusministeerium pdhimotteliselt toetab infostisteemi taiustamist. kuid selle teostamiseks
on vaja ldbi vila vastav analiliis, hinnata selle maksumust ning kaaluda koéiki véimalike
lahendusi. Seega on vdimalik alles pdrast analiitisi ldbiviimist hinnata MISi arendustoode
vajadust, nende mahukust ja maksumust ning selle pohjal teha jdreldusi otstarbekuse suhtes.

3. Punkt 1.5 “Riigil puudub iilevaade maa jdrelmaksuga erastamisest, kuludest ja nouetest”

1) RK ettepanek reguleerida valitsuse omandireformi reservfondist maavalitsustele kasvava
metsa maksumuse hindamiseks eraldatud raha ja erastajalt samal eesmdrgil laekunud raha
arvestus ning saadud summa riigieelarvesse tagastamine maa erastamise protsessi lopus.
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Vastavalt erastamisest laeckuva raha kasutamise seaduse § 7 1dikele 4 toimub Vabariigi Valitsuse
omandireformi reservfondist raha eraldamine ja kasutamine Vabariigi Valitsuse 27. augusti
1996. a midrusega nr 221 kinnitatud “Vabariigi Valitsuse eelarvevilisest omandireformi
reserviondist raha eraldamise ja kasutamise korra™ kohaselt. Nimetatud korra punktis 3 on
tipsemalt médratud reservfondi vahendite kasutamise sihtotstarbed. Nimetatud korra alusel on
voimalik riigiasutustele raha eraldada tagastamatu toetusena voi tagastatava eraldisena. Vastavalt
korra punkti 3 alapunktile 7 vdib eraldada raha maareformi labiviimise kuludeks. Vastavalt
korra punktile 27 tagastatakse reservfondist eraldatud raha kasutamata jéfigid ning
mittesihtotstarbeliselt kasutatud raha omandireformi reservfondi.

Senini el ole Vabariigi Valitsuse omandireformi reservfondist maavalitsustele kasvava metsa
maksumuse hindamiseks raha eraldatud. Kui tekib vajadus kasvava metsa maksumuse
hindamiseks raha eraldamiseks maavalitsuste pdhjendatud taotluste alusel. siis valmistab
Rahandusministeerium ette vastava Vabariigi Valitsuse korralduse eelndu raha eraldamiseks
tagastatava eraldisena.

Lihtudes celtoodust ei ole meie arvates vajadust tiiendavat regulatsiooni kasvava metsa
maksumuse hindamiseks eraldatava raha kohta vorreldes juba korras sédtestatuga.

Selgituseks riigimaa enampakkumisega erastamise ldbiviimise toimingute kulude Kkatteks
Vabariigi Valitsuse 18. mai 1999.a. korraldusega nr. 567 -k eraldatud raha arvelt tagastamatu
toetusena maavalitsustele eraldatud 1 935,0 tuh. krooni kohta . Kuna nimetatud korralduses on
raha eraldatud tagastamatu toetusena, siis ei saa seda eraldada rahandusministri kaskkirjaga
tagastatava eraldisena.

Maavalitsustel pidid olema vajalikud vahendid (niinimetatud “stardiraha™), et tasuda nii
maaiiksuste enampakkumisega erastamiseks ettevalmistamise ja vajalike kuulutuste
avaldamisega seotud kulutuste eest enne enampakkumise tegeliku toimumist. Enampakkumise
voitja poolt ostuhinna pakkumisele lisaks kuuluvad ostja poolt tasumisele eelnimetatud kuludest
ainult _katastriiiksuse moodustamise kulud. Arvestasime ka sellega. et real juhtudel voéivad
enampakkumised ebadnnestuda ja kulud jddvad seega katmata. Seega ei saaks igal juhul
tagastatav raha olla vordne eraldatud rahaga. Samas saab enampakkumise ldbiviimisel
tagasilackunud vahendeid kasutada uvute maa enampakkumiste ettevalmistamisel. Lihtudes
eeltoodust ei olnud vaimalik eraldada raha riigimaa enampakkumisega erastamise ldbiviimise
toimingute kuludeks tagastatava eraldisena.

Uhtlasi mirgime, et korra punkti 27 alusel on maavalitsused kohustatud reservfondist eraldatud
raha kasutamata jafigid ning mittesihtotstarbeliselt kasutatud raha tagastama reservfondi.

2) RK ettepanek reguleerida maa hiipoteegiga erastamise nouete ja laekumiste
raamatupidamisarvestuse pidamine ning nende kajastamine aastaaruandes.

Enne 2001.aastat peeti maa erastamise lepinguid raamatupidamises bilansiviliselt. 2001 aasta
aastaaruande koostamise ajal votsid maavalitsused erastamislepingud bilanssi. Siin tekkis
kiisimus. kuidas seda raamatupidamisnduete kohaselt kajastada, kuna (ks osa lepingu
miiigihinnast voib laekuda EVP-s ja teine osa rahas. Kéesoleva seisuga kajastuvad lepingud
maavalitsustes nii. et rahaliselt hinnatavad nouded ja kohustused on bilansis ning EVP nouded ja
kohustused on bilansivélised.

Maaerastamise lepinguid kisitletakse kui tavalisi lepinguid, mille raamatupidamisliku
kajastamise aluseks on raamatupidamise hea tava, mille nduded on satestatud oOigusaktides
(seadus. midrused. juhendid. standardid) ning aastaaruandes kajastatakse neid kui tavalisi
noudeid ja kohustusi, mida tegevusaruandes ka hea tava kohaselt selgitatakse.



Uue riigiraamatupidamise kontseptsiooni kohaselt aastaaruande lisades on toodud lisa 4
"Olulised nouded ja kohustused (v.a. avaliku sektori asutustega)", milles sisuliselt kajastuvad ka
maa erastamislepingud.

[ihtudes eeltoodust ei ole meie arvates vajadust tdiendavaks regulatsiooniks maa hiipoteegiga
erastamise nouete ja lackumiste raamatupidamisarvestuse pidamise ning nende kajastamise
aastaaruande osas.
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