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SISSEJUHATUS

Uurimisteema aktuaalsus ja olemus

Ajalooliselt oli maakorraldusdiguse kujunemine maapiirkondades seotud vaja-
dusega suurendada talude elujoulisust olukorras, kus olemasolevad maakasutus-
ja omandisuhted ei vastanud enam iihiskonna v0i majanduselu vajadustele.
Killustunud ja ebaotstarbekas maakasutus suurendas t60jou- ja ajakulu ning
takistas majanduslikult elujouliste majapidamiste kujunemist. Sellises olukorras
osutus vajalikuks riiklik sekkumine, mis tihti ei piirdunud {iksnes iiksikute talude
maakasutuse korraldamisega, vaid holmas ka menetluslike ja institutsionaalsete
lahenduste loomist maakasutuse terviklikuks korrastamiseks tervete piirkondade
kaupa. Maakorraldus kujunes seeldbi maapoliitiliseks vahendiks, mille kaudu
koondati maid avalik-digusliku menetluse kdigus ja parandati maakasutust viisil,
mis voimaldas lisaks olemasolevate majapidamiste elujdulisuse suurendamisele
anda suuremale hulgale inimestele vdimaluse elatist teenida maakorralduse
tulemusel vabanenud maadel.

Tanapédeval on maakorraldus(digus)el varasemast erinevad, vahel péris uued
tilesanded nagu kliima- ja keskkonnakaitse, energiatootmise ja -taristu arenda-
mine voi julgeolekuvajaduste rahuldamine. Siingi saab maakorraldus(digus)t
kasutada riikliku poliitika teostamise abivahendina. Digitehnoloogiate areng loob
seejuures uusi vdimalusi, kuid esitab ka uusi viljakutseid.! Maakorraldusdiguse
ajaloo uurimine voib siin olla abiks v0i vihemalt inspiratsiooniks — kuigi lahen-
damist ndudvad probleemid on erinevad, voib maakorralduse ajalooliste kasutus-
vOimaluste analiiiis osutada struktuuriliselt voi funktsionaalselt iilekantavatele
lahendustele. Selles mdttes vdib kéesolevat t66d késitada uurimusena rakendus-
likust digusajaloost.”

Léadne-Euroopas algasid maaomandi ja maakasutuse struktuursed iimber-
korraldused juba 18. ja 19. sajandi agraarreformide, suurmaaomandi redutseeri-
mise ning ithismaade jagamise ja eraomandisse koondamisega feodaalsete maa-
kasutussuhete kaotamise kidigus. Koige sellega kaasnes uute omandivormide
kujundamine, eelkdige keskajast périt jagatud omandi korvaldamine ja iiksnes
absoluutse individualiseeritud omandi diguslik tunnustamine ka maakasutuses.’

' Triinu Rennu, ,,The Land Register and the Cadastre in the Context of Land Management

e-Services®, in Die Geschichte des Registerrechts aus europdischer Perspektive (Schriften

zum Notarrecht 69). Baden-Baden: Nomos, 2025, 183—194.

2 Rakenduslik ajalugu (applied history) on vordlemisi uus suund ténapieva ajalookirjutuses

ja tdhendab mineviku uurimisest saadud teadmiste rakendamist tdnapdeva probleemide
lahendamisel vdi poliitikate kujundamise eesmérgil. Vt nt Journal of Applied History (Brill,
ilmub alates 2019); ennekdike programmilisi artikleid David Lowelt (Applied History Today)
ja antud t60 seisukohalt olulisematki artiklit ,,Applied History, Applied Economics, and

Economic History* Christopher L. Colvinilt ja Paul Winfreelt selle esimeses numbris.

> Liéine-Euroopa maaomandi ja maadiguse moderniseerimise kohta vaata lihemalt Justus

Wilhelm Hedemann, Die Fortschritte des Zivilrechts im XIX. Jahrhundert. Zweiter Teil: Die
Entwicklung des Bodenrechts von der franzosischen Revolution bis zur Gegenwart. Berlin:



Kaasaegne maakorraldus kui eraldiseisev ja avalik-Giguslikult reguleeritud
valdkond kujunes vélja alles pérast Esimest maailmasdda, mil nii impeeriumide
lagunemise jérel rajatud Ida-Euroopa riikides kui ka mitmes Lédne- ja Kesk-
Euroopa riigis vdeti 1920. aastatel vastu maakorraldust reguleerivad seadused.*

Eesti Vabariigi saja vdi enama aastanegi,” samas ka viga mitmekesine kogemus
maakorraldusdigusega® vdimaldab niiha viiga mitmekiilgseid viise maakorralduse
rakendamisest mitte ainult faktilise maakasutuse tdhustamisel — mis on kiill maa-
korralduse esmane olemuslik tunnus —, vaid ka maakorralduse kasutamist riigi
majandus- ja isegi sotsisaalpoliitiliste eesmarkide elluviimiseks. Eriti iseloomulik
on selles seoses just Eesti Vabariigi esimene iseseisvusperiood kahe maailmasoja
vahel. Uuel riigil tuli lisaks tdiesti uuele modernsele iihiskonnakorraldusele —
varasema seisusliku iihiskonna asemel ko&ikide vordsele vabadusele rajatud
tthiskond — otsustavalt muuta senist maakasutust. Ikka veel suuresti mdisalikule
suurtootmisele toetuva majandusmudeli asemel tuli kujundada véimalikult koiki
ihiskonnaliikmeid kaasav, elujoulisele ja majanduslikult otstarbekale viike-
tootmisele rajanev pollumajandus. Just sellest tootmisharust kujunes maailma-
sodade vahelisel ajal Eesti Vabariigi ,,visiitkaart™ ja siit tuli peamine eksport-
toodang. ’

Carl Heymanns, 1930; Joachim Thomas, ,,Relevance of the Land Consolidation Instruments
for the Economic, Ecological and Societal Development in Germany,” Land Tenure Journal
(2025), nr 1, 69-70. Arvutivorgust kéttesaadav:
https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49¢0-able-8d54a078f13¢ (04.02.2026).

4 Kuigi Eesti oli 1926. aasta maakorralduse eriseaduse vastuvdtmisel Euroopas iiks esimesi,
joudis Poola vastava seaduseni juba 1923. aastal; 1924. aastal jargnesid Taani ja Holland.
Maakorralduse arengu kohta Euroopas vaata lahemalt: Special Issue on Land Consolidation,
Land Tenure Journal (2025), nr 1. Arvutivorgust kéttesaadav:

https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49¢0-able-8d54a078f13¢ (09.02.2026).

5 Ehkki maakasutus ja maaomandisuhted olid diguslikult reguleeritud varemgi ning ka siin-
setel aladel toimusid ulatuslikud {imberkorraldused maakasutuses juba 19. sajandi agraar-
reformide tagajdrjel, ei olnud tollal veel tegemist avalik-digusliku, riiklikult teostatava maa-
korraldusdigusega ténapdevases mottes. Varasema perioodi (19. sajandi 10pp ja 20. sajandi
algus) maakasutuse ja omandisuhete kohta Eesti aladel on tilevaatlikult kirjutatud artiklis, mis
on dissertatsiooni osa: Triinu Rennu, ,,Land Reforms and Development of Land Consolidation
in Estonia,” Land Tenure Journal (2025), 109—110. Arvutivorgust kéittesaadav:
https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49e0-able-8d54a078f13e (09.02.2026).
Maasuhete muudatuste kohta Liivimaa kroonukiilas pérast talurahva vabastamist vt Kersti
Lust, Pdrisorjast pdriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa
kroonukiilas 1819—1905. Tartu: Kirjastus Eesti Ajalooarhiiv, 2005, 65-99.

¢ Vtselle kohta kokkuv®étlikult Triinu Rennu, ,,Land Reforms and Development of Land Con-
solidation in Estonia,” Land Tenure Journal (2025), nr 1, 108—119. Arvutivorgust kittesaadav:
https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49¢0-ab1e-8d54a078f13e (09.02.2026).

7 Ago Pajur, ,,Suur kriis®, in Eesti ajalugu VI: Vabadussdjast taasiseseisvumiseni. Tartu:

Ilmamaa, 2005, 81. Eesti pollumajanduse kohta maailmaturul vaata lahemalt: Anu Mai Kall,
Peasants on the World Market: Agricultural Experience of Independent Estonia, 1919-1939.
Stockholm: Almqvist & Wiksell International, 1994; Anu Mai Koll, ,,Peasants in the World
Market: Dairy Cooperatives in Estonia 1908—1936%, Journal of European Economic History
(1994), nr 3, 503-544.


https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49e0-ab1e-8d54a078f13e
https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49e0-ab1e-8d54a078f13e
https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49e0-ab1e-8d54a078f13e
https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49e0-ab1e-8d54a078f13e

Maaomandisuhete kujunemist Eestis mdjutas veel 20. sajandi alguseski olu-
liselt feodaalkorra parand, mis ei kaotanud oma mdju ka kohe pédrast suurmaa-
omandi kaotamist. Kuigi Eesti Vabariigi {ihe alusseaduse,® 1919. aasta maa-
seaduse’ eesmirkide kohaselt pidi suurmaaomand asendatama viiketaludega'®, ei
tdhendanud see tingimata ja automaatselt maakasutuse muutumist ratsionaalse-
maks ja majanduslikult tulusamaks. Mitmel pool jdi maakasutus sajandite jooksul
kujunenud killustatuse tottu ebaotstarbekaks ka parast moisamaade voorandamist.

Maa oli endiselt olulisim elatusallikas ja maaomandisuhete iimberkujundamine
Eesti Vabariigis toimus poliitilistel, sotsiaalsetel ja majanduslikel eesmirkidel.
Poliitiline eesmérk leidis viljenduse néiteks Eesti ajutise valitsuse lubaduses, et
Vabadussotta tulijatele antakse vastutasuks isamaa kaitsmise eest maad.'' Nii tuli
juba enne maaseaduse vastuvotmist lahendada Vabadussdjas vditlevatele sodu-
ritele maaga kindlustamise kiisimus. Poliitiliseks saab nimetada ka eesmérki
kujundada rahvuslik talupoegade kiht, kes tagaks riigi stabiilsuse ja kestlikkuse
ning tugevdaks kodanikutunnet ja rahvuslikku identiteeti. Nii pidi suurem osa
elanikkonnast olema kestvalt lojaalne Eesti Vabariigile.'? Sotsiaalne eesmirk
keskendus iihiskondliku ebavordsuse vdhendamisele, likvideerides suurmaa-
omandi ja andes maata talupoegadele ning edaspidi ka popsikohtade kasutajatele
vOimaluse oma iseseisva majapidamise rajamiseks ja elatise kindlustamiseks.
Majanduslik eesmérk oli tagada maa kui tootmisvahendi efektiivne kasutamine,
vOimaldades peredele inimvéérset iilalpidamist ja kindlustades riigi toidu-
julgeoleku (kui kasutada tdnapdeval levinud viljendit). Pollumajandus kujutas
endast uue riigi majanduslikku alust, moodustades peamise majandussektori nii
to6hdive, tootmismahu kui 15peks ka ekspordi osakaalu poolest.'* Maa andmise
lubadus harimiseks oli sitestatud nii Asutava Kogu poolt 1919. aasta juunis vastu

8 1919. aasta maaseadust on Eesti ajalookirjanduses sageli kiisitatud Eesti Vabariigi iihe

keskse alusseadusena, kuna see pani aluse ulatuslikule maareformile, mille kdigus vodrandati
suurmaaomandid ning kujundati imber maaomandi siisteem. Vaata niiteks Tiit Rosenberg,
Kiinnivaod. Uurimusi Eesti 18.-20. sajandi agraarajaloost. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus,
2013, 371-454; Giguslikult poolelt Marju Luts-Sootak ja Karin Visnapuu, ,,The Aims and
Discussions of the Foundation of Land Reform in Estonia After the WWL,* Journal of the
University of Latvia Law 14 (2021), 111-128.

®  Asutava Kogu poolt 10.10.1919 vastu vdetud maaseadus, RT 25.10.1919, 79/80, 156.

10" Asutava Kogu maaseaduse komisjoni koosolekute protokollide pdhjal toimus arutelu selle

iile, kas séilitada suurmaapidamine, kuid 1dppkokkuvdttes toetasid kdik parteid vdikepdllu-
pidamise pohimotet. Vt Asuvava Kogu maaseaduse komisjoni koosoleku 1. mai 1919 proto-
kolli nr 2. Maaseaduse materjalid (maaseadus, maaseaduse eelndud koos parandustega,
protestid, mérgukirjad jne.). 29.04.1919-08.03.1920. RA ERA.15.2.422, lehed 127-130.

11 Ajutise Valitsuse poolt 20.12.1920 vastu vdetud méirus, RT 24.12.1918, 9.

12° Maa limberjaotamisest sotsiaalse digluse ja poliitilise lojaalsuse edendajana Eestis pérast

Esimest maailmasdda vaata 1dhemalt: Marju Luts-Sootak, Triinu Rennu ja Karin Visnapuu,
»Equal (Re-)Distribution of Land as Promotor of Social Justice and Political Loyalty in the
Republic of Estonia After WW 1, Pravnéhistorické studie 55 (2025), nr 1, 73-88.

13 Anu Mai K&ll, Peasants on the World Market: Agricultural Experience of Independent
Estonia, 1919-1939. Stockholm: Almqvist & Wiksell International, 1994, 11.

10



voetud eelpdhiseaduses ehk ajutises valitsemiskorras'* (§ 7) '° kui ka 1920. aasta
pdhiseaduses.'® Pdhiseaduse § 25 deklareeris: ,,Majandusliku elu korraldamine
Eestis peab vastama digluse pShimotteile, mille sihiks on inimesevédrilise iiles-
pidamise kindlustamine sellekohaste seaduste 14bi, mis kdivad harimiseks maa-
saamise, eluaseme- ja todsaamise, samuti emakaitse, todjoukaitse ning nooruse,
vanaduse, todvdimetuse vdi dnnetuste puhul tarviliku toetuse saamise kohta."”
Tartu Ulikooli haldusdiguse professor, ungarlane Stephan (Istvan) Csekey
kirjutas 1928. aastal Eesti pdhiseaduse paragrahvi 25 kohta, et see puudutas
tiksikisikute positiivset staatust, mille alus oli sotsiaalpoliitilises késituses riigist
kui ,,hoolekandeinstitutsioonist®. Ta leidis, et selles paragrahvis sitestatust vois
leida ajavaimu peegelduse, majanduspoliitilise sotsialismi mottemaailma
kajastuse. Tema meelest sisaldas pShiseaduse paragrahv 25 ,,suunda andvat dekla-
ratsiooni®, mis tuli ellu viia ja viidigi ellu paljude eriseadustega. Sellisteks
eriseadusteks pidas ta mh maaseadust (1919), maakorralduse seadust'® (1926)
ja kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade korraldamise seadust'® (1926).%
Sellest pohiseaduslikust programmist tulenes mh vajadus kujundada ka
praktiline ja toimiv maaomandi korraldus. Programmilise iseloomuga pohi-
seaduse séttest iiksi ei piisanud — see tuli sisustada praktiliste diguslike lahenduste
ja reeglitega. SeetOttu tuli luua Giguslik raamistik, mis tagaks, et maaharimine
tasuks ennast dra ja vdimaldaks iilalpidamist, kujundades samal ajal tootliku
pOllumajanduse, mis kindlustaks elanikkonnale toidujulgeoleku ja riigile selle
lojaalsuse. Seejuures tuli pohiline elatisvahend maa teha kittesaadavaks voima-

4 Asutava Kogu poolt 4. juunil 1919. a. vastuvdetud Eesti Vabariigi valitsemise ajutises

korra § 7 sétestas: ,,Eesti Vabariigis tuleb kindlustada igale kodanikule inimvéérilise iilespida-
mise digus sellekohases seaduses médratud korras; selle diguse teostamiseks tuleb kindlustada
kodanikkudele digus maad saada harimiseks ja eluasemeks ...“. RT 09.07.1919, 44, 91.

15 Koige tulisemaid vaidlusi ajutise valitsemisekorra sdnastamisel pdhjustasid sotsiaalse
kaitse ning omandi kaitse sdtted. Sotsialist-revolutsionddr Hans Kruus ndudis eelndusse
kodanikudiguste deklaratsiooni lisamist ning selles ,,isikuvéirilise eluiilespidamise diguse®
garanteerimist. Eelndu kolmandal lugemisel tdiskogus tegi Rahvaerakonna esindaja Hans
Priimégi ettepaneku lisada t66 saamise voimaluse korvale ka voimalus saada maad. Tonisson
tdpsustas: ,,... maad harimiseks ja eluasemeks saada“. Vaata ajutise valitsemisekorra pohi-
Oiguste peatiiki viljatootamise kohta ldhemalt: Hannes Vallikivi, ,,Kodanikudiguste peatiikk
Eesti 1919. aasta ajutises pohiseaduses,* Ajalooline Ajakiri (2019), nr 3/4, 293-330.

16" Asutava Kogu poolt 15.06.1920 vastu vetud Eesti Vabariigi phiseadus, RT 09.08.1920,
113/114, 243.

17" Majanduselu korralduse ning pdhidiguste vaheliste seoste kohta vaata lihemalt: Marju

Luts-Sootak ja Hesi Siimets-Gross, ,,,,Inimviérilise tilespidamise kindlustamine* Eesti Vaba-
riigi 1920. aasta pShiseaduse jargi,” Juridica (2020), nr 6, 439-450.

18 Riigikogu poolt 04.03.1926 vastu vdetud maakorralduse seadus, RT 04.03.1926, 23, 21.

19 Riigikogu poolt 11.02.1926 vastu vdetud kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade korral-

damise seadus, RT 26.02.1926, 16, 16.
20 Stephan Csekey, Die Verfassungsentwicklung Estlands 1918—1928 (Tiibingen: Verlag von
J. C. Mohr, 1928), 188—189; eesti keeles Istvan (Stephan von) Csekey, ,,PGhikorra areng Eestis

sihtkapital, 2024, 265-266.
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likult paljudele, et elanikkond suudaks end ise toita — piltlikult 6eldes polnud
suuremat nélga kui ,,maandlg®.

Feodaalkorra jaénukitest vabanemiseks ja modernse maaomandi struktuuri
kujundamiseks ei piisanud iiksnes suurmaaomandi kaotamisest, mida tehti
1919. aasta maaseadusega. Ka endiste mdisate maad olid sajandite jooksul
darmiselt killustunud, talurahvamiiruste’! alusel moodustatud talukohad ei
vastanud sageli modernsele kinnisvara struktuurile ning maakasutus oli eba-
otstarbekas. Talu pdllumaa vois asuda mitme kilomeetri kaugusel elumajast voi
koosneda mitmekiimnest lahustiikist, samal ajal kui osade talude maad paiknesid
kitsaste ribadena teiste pdldude vahel. PSllud olid sageli ebakorrapirased ja
kitsad, takistades tohusate harimisviiside rakendamist ja sirgete teede rajamist.
Sellest kirjust maakasutusest modernsete, ihtekoondatud ja voimalikult tulusate
maaomandite kujundamiseks tuli maid véga ulatuslikult korraldada.

Tollal kehtinud tsiviilseadustik Balti Eraseadus (BES),* reguleeris kinnis-
varaga seotud suhteid eradiguslike pohimotete — lepinguvabaduse ja privaatauto-
noomia — alusel. BES vdimaldas lahendada tiksikute maaomanike omavahelisi
suhteid, kuid ei pakkunud oOiguslikke lahendusi maakasutuse terviklikumaks
imberkorraldamiseks.

Sellises olukorras kujundati Eesti maakorraldusdigus iseseisva, riiklikult teos-
tatava avalik-0igusliku digusharuna, mis pidi vdimaldama maaomandite koonda-
mise ja vajadusel iimberpaigutamise kaudu suurendada nende majanduslikku
tasuvust. Selle saavutamiseks tuli véilja tootada selged podhimdtted, kehtestada
reeglid ja menetluskorrad nende elluviimiseks, andes samas maakorraldus-
digusele autonoomse sisu ning iseseisva rakendusala. Maakorralduse kaudu muutis
ritk sajandite jooksul kujunenud killustunud maakasutuse ratsionaalsemaks,

2 Originaalis madrusteks voi ka seadustikeks (sks Verordnung, vn yupesicoenie, ynooicenie)

nimetatud digusakte on eestikeelses (ajaloo)kirjanduses hakatud nimetama talurahvaseadusteks.

22 Kiesolevas tods on kasutatud Vladimir Bukovski kommentaaris sisalduvat seaduse teksti,

kuna see on viimane pohjalik terviktekst Vene impeeriumi ajast. BykoBckuii, Biagumup.
C600 epadicoanckux yzaxonenutl 2yoepnuil Ipubanmutickux. ¢ npoodonscenuem 1912—-1914 ze.
u ¢ pasvicuenuamu. B 2 1. Pura, 1914. BESi viéljaannete ja sisu kohta vaata ldhemalt: Toomas
Anepaio, ,,Tuntud tundmatu seadustik: Balti eraseaduse véljaanded,” Opetatud Eesti Seltsi
Aastaraamat 1994—1999. Tartu: Opetatud Eesti Selts, 2002, 302—-324; Marju Luts, ,,Private
Law of the Baltic Provinces as a Patriotic Act“, Juridica International: Law Review of Tartu
University V (2000), 157-167; Marju Luts-Sootak, ,,Balti Eraseaduse (1864/65) koht ja
kohatus Euroopa kodifikatsioonide peres®, Opetatud Eesti Seltsi aastaraamat 2015. Tartu:
Opetatud Eesti Selts, 2016, 56-72; Marju Luts-Sootak, ,,Zur Verortung des Baltischen
Privatrechts (1864/65) unter den européischen Privatrechtskodifikationen®, in Rechtstransfer
in der Geschichte. Internationale Festschrift fiir Wilhelm Brauneder zum 75. Geburtstag, ed.
Gabor Hamza, Milan Hlavacka and Kazuhiro Takii. Berlin: Peter Lang, 2019, 219-243; Marju
Luts-Sootak, Hesi Siimets-Gross ja Katrin Kiirend-Pruuli, ,,Estlands Zivilrechtskodifikation —
ein fast geborenes Kind des Konservatismus® ,, Nichtgeborene Kinder des Liberalismus? “
Zivilgesetzgebung im Mitteleuropa der Zwischenkriegszeit, ed. Martin Lohnig and Stephan
Wagner. Tiibingen: Mohr Siebeck, 2018, 278-287; Hesi Siimets-Gross, ,,Das Liv-, Est- und
Curlaendisches Privatrecht (1864/65) and das rémische Recht im Baltikum (Dissertationes
Turidicae Universitatis Tartuensis 33). Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 2011.
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vOimaldades suuremale hulgale elanikkonnast maa harimist ning tagades vara-
semast otstarbekama ja majanduslikult efektiivsema kinnisvarastruktuuri kujun-
damise. Poliitilised, sotsiaalsed ja majanduslikud eesmirgid eeldasid riiklikku
sekkumist olemasolevasse maakasutusse ja selle diguslikku raamistikku ning
vahel ka tdiesti uut diguslikku regulatsiooni.

Kuna maakorralduse eesmérgid olid olemuselt avalik-diguslikud, vajati
tdiendavat regulatsiooni, mis kehtestaks kindla menetluskorra, tagaks objektiivse
hindamise ja erapooletu elluviimise, kuid samas kaitseks maaomanike digusi. Nii
kujunes maakorraldusdigus avalik-diguslikuks maapoliitiliseks vahendiks, mille
kaudu riik sai terviklikult {imber korraldada maakasutuse, ellu viia poliitilisi,
sotsiaalseid ja majanduslikke eesmirke ning tagada omandisuhetes digusselguse
ja -kindluse. Maakorraldusdigus ei olnud seejuures staatiline, vaid kohanes aja-
jérgu vajadustega, eristades reformiperioodide (nt maareformi) ja stabiilsemate
ajajarkude iilesandeid.

T66 eesmark, uurimisklisimused ja struktuur

T60 eesmirk on uurida, kuidas Eesti Vabariigi poliitilised, sotsiaalsed ja
majanduslikud eesmaérgid tingisid maakorraldusdiguse kujundamise iseseisvaks
avalik-Giguslikuks oOigusvaldkonnaks, mille praktiline rakendamine mojutas
kinnisvaradiguse kindlustamist ja edasiarendamist laiemaltki, nii et maakorraldust
saab késitada ulatuslikult kasutatud vahendina riigi poliitikate teostamisel
maadiguslike suhete korrastamiseks ja maakasutuse moderniseerimiseks Eesti
Vabariigi esimesel iseseisvusperioodil. Uurimus keskendub odiguslikele prob-
leemidele, mis kaasnesid poliitiliste, majanduslike ja sotsiaalsete eesmarkide
elluviimisega maakorralduses, ning sellele, kuidas neid probleeme maakorraldus-
Oiguse ja selle arendamisel kujundatud avalik-6igusliku menetluse kaudu lahen-
dati. Samuti analiilisitakse maakorraldusdiguse institutsionaalse ja normatiivse
raamistiku kujunemist, ndidates haldusdigusliku maa imberkujundamise regu-
latsiooni tekkimist ja eristumist tsiviildiguslikest tehingutest.

Nendest eesmérkidest 1dhtudes on viitekirjas piistitatud jargmised uurimis-
kiisimused:

1. Milles seisnesid maakorralduse reguleerimisprobleemid ja eesmirgid Eesti
Vabariigi esimesel iseseisvusperioodil?

2. Kuidas aitas maakorraldusdigus neid probleeme lahendada ning milliseid
mehhanisme selleks kasutati?

3. Millist diguslikku ja institutsionaalset raamistikku vajas maakorraldus oma
iilesannete taitmiseks?

4. Milliseid diguslikke efekte andis maakorraldusdiguse rakendamine omandi-
Oiguse ja maakasutuse kujundamisele v4i timberkujundamisele?
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Katuspeatiiki struktuur lahtub piistitatud uurimiskiisimustest, liikkudes probleemide
ja eesmairkide analiiiisilt nende lahendamiseks kasutatud diguslike mehhanismide
ja institutsionaalse raamistiku késitlemisele ning sealt edasi maakorraldusdiguse
rakendamise diguslike efektideni ning 16puks ka diguslike kontrollimehhanismide
analiitisile.

Struktuurilt koosneb doktoritdo sissejuhatavast katuspeatiikist, mis hdlmab ka
kokkuvotet ja jéreldusi, ning viiest teadusartiklist. ArtiklipShine iilesehitus
voimaldab késitleda maakorraldusdigust mitmest vaatenurgast, vastates seejuures
piistitatud uurimiskiisimustele. Uksikud artiklid analiiisivad maakorralduse
reguleerimisprobleeme ja eesmérke, kasutatud diguslikke mehhanisme ning insti-
tutsionaalset raamistikku, samas kui katuspeatiikk seob need késitlused tervikuks
ja voimaldab hinnata maakorraldusdiguse rakendamise Giguslikke efekte maa-
omandi ja maakasutuse kujundamisel ning asetada need laiemasse Oigus-
ajaloolisse ja digusteoreetilisse konteksti. Uks todsse kuuluv artikkel kisitleb
seejuures maakorraldusdiguse arengut ka pirast Eesti Vabariigi taastamist,*
voimaldades asetada varasema kogemuse tdnapaevasesse konteksti.

Katuspeatiikis uuritakse maakorraldusdiguse arengut kahel tasandil. Esimeses
peatiikis késitletakse esimest tasandit, analiiiisides maakorraldusdiguse arengu-
etappe ning Eesti maakorraldusdiguse tildist kujunemist poliitiliste, majanduslike
ja sotsiaalsete eesmérkide vaatenurgast. Selline jaotus on valitud, kuna maa-
korraldusdiguse kujundamine ei alanud tiihjalt kohalt Eesti Vabariigi esimese
sellekohase eriseaduse, 1926. aasta maakorralduse seadusega,?* vaid oli iihelt poolt
seotud maareformi elluviimisega, teisalt ka varasema Vene diguse rakendamisega
Eesti Vabariigiga liidetud aladel. Maareform 16i praktilise vajaduse maakasutuse
korrastamiseks ning tdi esile olemasoleva diguse piirid, samas kui Vene oiguse
rakendamine Petserimaal ja Narva-tagustes piirkondades oli osutunud toimivaks
ning selle eeskujule tugines ka Eesti maakorraldusdiguse esmane diguslik korral-
damine 1926. aasta maakorralduse seadusega. Seetottu kéasitletakse neid arengu-
etappe kdesolevas t60s maakorraldusdiguse kujunemise lahutamatu osana.

Eesti maakorraldusdiguse kujundamisel saab eristada kolme etappi:

1) Esimeses etapis kasutati maakorraldust, ehkki piiratud méiral, enamikul Eesti
territooriumil maakasutuse korrastamiseks maareformi teostamise kéigus ja
paralleelselt sellega Tartu rahulepingu alusel Eesti Vabariigiga liidetud aladel
Vene oiguse alusel (1.1.). Maakorraldustodde iseloomust ldhtuvalt saab maa-
reformi teostamise raames omakorda eristada maakorralduse kahte rakendus-
perioodi: riigimaade planeerimine kiirkorras 1918-1926 (1.1.1.1.) ja riigi-
maade pdhjalikum imberplaneerimine 19261940 (1.1.1.2.).

2 Triinu Rennu, ,,The Land Register and the Cadastre in the Context of Land Management

e-Services®, in Die Geschichte des Registerrechts aus europdischer Perspektive (Schriften
zum Notarrecht 69). Baden-Baden: Nomos, 2025, 183—-194.

24 Riigikogu poolt 04.03.1926 vastu vdetud maakorralduse seadus, RT 1926, 23, 21.
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2) Teise etapina saab késitada 1926. aastast alanud eramaade maakorralduse
oiguslikku reguleerimist (1.2.).

3) Lopuks tuleb eristada 1937. aastast alanud etappi, mil maakorraldus seoti
asundustegevuse ja selle rahastamismehhanismidega (1.3.), et lahendada
rahvastiku juurdekasvust ja tootusest tulenevaid probleeme ning luua eeldused
uute elujouliste majapidamiste rajamiseks seni kasutamata aladel.

Katuspeatiiki teisel tasandil analiiiisitakse pohjalikumalt maakorraldusdiguse
normatiivset raamistikku, selle eristumist tehingutest ning avalik- ja eradiguslike
elementide koostoime kasutamist maaomandisuhete iimberkujundamisel. Enne-
koike analiitisitakse seda, kuidas tehingute ja maakorraldusdiguslike menetluste
koondamine iihtsesse menetlusse andis tulemuseks menetlusoptimaalse lahenduse,
mille kaudu kiill allutati eradiguslikud omandimuutused avalik-Giguslikule
menetlusele, kuid saavutatud tulemused teenisid eradiguslikke eesméirke.

Selle analiilisi ldbiviimiseks on katuspeatiiki edasine iilesehitus jaotatud
kolmeks peatiikiks. Teises peatiikis analiiiisitakse maakorraldustoimingute piirit-
lemist muudest kinnisasjaga seotud toimingutest. See voimaldab selgelt eristada
avalik-Giguslikku maakorraldust tsiviildiguslikest tehingutest ja maa tehnilisest
moddistamisest, aidates selgesti méddratleda maakorraldusdiguse autonoomse
rakendusala.

Kolmandas peatiikis analiiiisitakse omandi- ja piiratud asjadiguslike suhete
korrastamist maakorralduse raames, keskendudes sellele, kuidas maakorraldus-
menetluse tulemusena kujundatud uued maatiksused ja nendega seotud digus-
suhted vormistati avalik-0igusliku menetluse abil kinnistusraamatus. See vdimal-
dab néidata, kuidas faktiline maakasutuse iimberkujundamine teostati diguslikult
ning kuidas seejuures tagati diguskindlus ja omandidiguse kaitse.

Neljandas peatiikis analiilisitakse maakorralduse kui ulatuslikult kasutatud
protsessi kontrollimehhanisme, sealhulgas halduslikke ja kohtulikke kontrolli-
vorme, uurides, kuidas tagati maakorraldusotsuste diguspérasus olukorras, kus
tegemist oli intensiivse riikliku sekkumisega maaomandisuhetesse.

Selline kahe tasandi eristus voimaldab kisitleda maakorraldusdigust iihtaegu
nii ajaloolise arenguprotsessi kui ka oigussiisteemis toiminud normatiivse
mehhanismina ning siduda selle ajaloolise kujunemise, normatiivse sisu ja prakti-
lise rakendamise iihtseks analiiiitiliseks tervikuks, mis laseb siisteemselt vastata
pustitatud uurimiskiisimustele.

Uurimismeetodid

Kéesolev doktoritdo on digusajalooline uurimus, mille keskmes on maakorraldus-
diguse kujunemise, sisu ja rakendamise analiiiis Eesti Vabariigis aastatel 1918—
1940. Uurimus lahtub arusaamast, et riiklikult kehtestatud oigus kujundatakse
teadlike poliitiliste valikute kaudu majanduslike ja sotsiaalsete eesmirkide saavuta-
miseks, isegi kui selleks tuleb juba langetatud valikuid ja kasutusele vdetud
vahendeid vastavalt olukorrale ja uutele vOi arvestamata jadnud vajadustele
korrigeerida.
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Peamiselt kasutatakse t60s digusajaloo tavapiraseid meetodeid, sealhulgas
allikakriitikat ja uuritavate ndhtuste kontekstualiseerimist nende ajaloolises,
oiguslikus ja iihiskondlikus raamistikus. Maakorraldusdiguse kujundamist Eesti
Vabariigis analiiiisitakse sotsiaal-majanduslikus ja poliitilises kontekstis, arves-
tades selle seoseid maareformi, asundustegevuse, pdllumajanduspoliitika ja riigi
majanduslike eesmirkidega. Oigusajalooline analiiiis ei tihenda siin iiksnes oma-
aegsete normitekstide tutvustamist, vaid piiiiab avada ka nende vastuvotmise
pohjuseid, eesmérke ja tagajirgi ning néidata, kuidas maakorraldusdigus toimis
maapoliitilise vahendina, aga seadis sellele ka diguslikud piirid.

Teise keskse metoodilise raamistikuna rakendatakse Oigusdogmaatilist ana-
liiiisi, mille kaudu uuritakse maakorraldusdiguse normatiivset struktuuri, selle
eristumist tehingulisest maakasutuse muutmisest ning avalik- ja eradiguslike
elementide koostoimet maaomandisuhete imberkujundamisel. Oigusdogmaatilise
analiiiisi stivendamiseks on kasutatud empiirilist arhiivimaterjali, et uurida maa-
korraldusdiguslike normide tegelikku rakendamist ning selgitada vilja, kuidas
maakorraldustoimingud ja nendega seotud menetlused praktikas toimisid. Dog-
maatilise analiilisi fookuses on eelkdige kiisimus, kuidas ja millistel alustel eristati
maakorralduslikku omandi {imberkujundamist eradiguslikust tehingulisest maa-
omandi kdsutamisest ning milline oli maakorraldusotsuste diguslik iseloom.

Allikad ja uurimisseis

Viitekirja koostamisel on kasutatud Eesti Vabariigi esimesel iseseisvusperioodil
kehtinud digusakte ja seaduseelndude seletuskirju, Rahvusarhiivi materjale ning
teemakohast kirjandust. Olulise allikagrupi moodustavad Rahvusarhiivi fondid,
eeskatt Pollutdoministeeriumi iildosakonna (fond ERA.58) ning katastri ja maa-
korralduse osakonna materjalid (fond ERA.62). Riigikantselei fondist (ERA.31)
on kasutatud seaduseelndude pdhialuseid ja eelndude tekste ning seletuskirju.
Kuna 1937. aasta maakorraldusseaduse eelndu véljatootamine toimus pikema aja
jooksul (1935-1937), siis on sdilinud mitmeid seletuskirja versioone, milles
kisitletakse erinevaid regulatsiooni aspekte ja pohjendusi ning mis véimaldavad
jélgida seadusandja mottekédigu kujunemist. Praktiliste ndidetena maakorraldus-
Oiguse rakendamisest on kasutatud maakorralduskavasid ja Vabariigi Valitsuse
otsuseid iiksikute maaprobleemide lahendamise kohta.

Oiguspraktika puhul on t66 oluline allikas Riigikohtu administratiivosakonna
lahendite kokkuvotted, mis on avaldatud Jiiri Valge koostatud haldusasjade {ile-
vaadetes®, kuid ka ajakirjades Oigus ja Geodeet. Tsiviilasjade puhul on kasutatud

25 Riigikohtu lahendite pShiseisukohad tehti kittesaadavaks kokkuvdtete kaudu, mis oli

késiraamatuks koigile, kes seadust rakendasid. Esimene Riigikohtu administratiiv-osakonna
lahendite kokkuvote ilmus aastate 1920-27 kohta: Jiiri Valge, Riigikohtu administratiiv-
osakonnas 1920-1927. a. lahendatud kiisimusi. Tartu: Siseministeeriumi administratiivala
kirjastus, 1929. Edaspidi ilmusid Riigikohtu administratiivosakonna lahendite kokkuvotted
ihe voi kahe aasta kaupa.
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allikana eriviljaandena vilja antud Riigikohtu seletusi tsiviildiguse alal.?® Samuti
on kasutatud Tartu Ringkonnakohtu materjale (fond ERA.1947).

Lisaks arhiivi- ja digusallikatele on uurimuses kasutatud Eesti Vabariigi esi-
mesel iseseisvusperioodil ilmunud maakorraldust késitlevaid iilevaateartikleid,
eelkdige Toomas Sinbergi’’, Armin Peetsi®®, Theodor Pooli*’ ja Johannes
Mitnitsi*” kisitlusi, mis annavad pildi tollal kehtinud diguslikust raamistikust ja
maakorraldusest. Enamus nimetatud autoritest tegutses maakorralduse praktiliste
spetsialistidena ning nende késitlused 1dhtuvad eeskitt majanduslikust ja haldus-
likust vaatenurgast. Kuigi need annavad védrtusliku iilevaate maakorralduse
praktilisest korraldusest ja rakendusprobleemidest, ei késitle nad maakorraldust
siistemaatiliselt ei digusliku regulatsiooni ega institutsionaalse arengu seisu-
kohalt. Seetottu vajavad need késitlused tdiendamist digusajaloolise perspektiiviga,
mis vOimaldab analiilisida maakorraldust avalik-6iguslikku eriregulatsiooni noud-
nud valdkonnana ja selle rolli maaomandi ning maakasutuse iimberkujundamisel.

Tédiendavalt on kasutatud maakorralduse tehnilist voi 6iguslikku kiilge kitsa-
malt kisitlevaid artikleid sellistelt autoritelt nagu Armin Peets®', Paul Kamel*?,
Jaan Spuul® ja Johannes Mitnits**. Need kisitlused vdimaldavad siduda norma-
tiivse regulatsiooni praktiliste rakendamisprobleemidega ning pakuvad véaartus-
likku sissevaadet maakorraldusdiguse toimimisse ajastu kaasaegsete vaatenurgast.
Teavet maakorralduslike t66de institutsionaalse iilesehituse ja statistiliste néitajate
kohta on ammutatud Vabariigi Valitsuse koostatud valitsusasutuste tegevus-
iilevaadetest®.

26 Riigikohtu seletused Balti tsiviildiguse alal: 1920-1929. Tartu: Sénavara, 1929.

27 Toomas Sinberg, ,,Ulevaade maakorraldusest Vabariigi esimesel aastakiimnel,* Agronoomia

(1928), nr 2, 41-56; Toomas Sinberg, ,,Uue asundustegevuse arengust Eestis 1929-1935,“
Konjunktuur (1936), nr 8/9, 510-520 ja nr 12, 735-749.

2 Armin Peets, ,,Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest,” Geodeet VIII lisa. Tallinn:

Eesti Geodeetide Uhing, 1934, 94-116.

2 Theodor Pool, ,,Maauuendus Eestis ja selle tulemusi,* in V Soome-ugri kultuurkongress.

Tallinn: s. n., 1936, 1-41.

30 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldus agraarolude parandustegurina,” Konjunktuur (1936),
nr 17 (4), 249-256.

31 Armin Peets, ,,Maakorralduse seaduse ulatusest,” Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing, 1932, 77-81; Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine,* Geodeet (1935), nr 1, 21-24.
32 Paul Kamel, ,,Maakorralduse tdodest Petserimaal,* Geodeet VIII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing 1934, 71-78.

3 Jaan Spuul, ,,Maakorralduse seaduse muutmisest,* Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing 1932, 82-90; Jaan Spuul, , Lapimaade korraldamine, Geodeet VIII. Tallinn: Eesti
Geodeetide Uhing 1934, 79—108; Jaan Spuul, ,,Eramaade asundamisest ja kaugemate maade
korraldamisest,” Geodeet (1935), nr 2, 13—16; Jaan Spuul, ,,Teede rajamisest maakorralduse

juures, Geodeet (1937), nr 1-4, 20-26.
3 Johannes Mitnits, ,,Maakorralduse seaduse muutmise pdhialused*. Geodeet VII. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1932, 62—77; Johannes Mitnits, ,,Maakorraldusel rajatavate teede
juriidiline loomus,* Oigus (1937), nr 1, 1-25.

3 Valitsusasutiste tegevus 1918-1934. Tallinn: Riigikantselei, 1934.
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Tollal kehtinud eradigust késitlenud diguskirjanduse allikatena on kasutatud
Carl Erdmanni siistemaatilist ja pohjalikku iilevaadet BES asjadiguse osast™® ja
Vladimir Bukovski kommentaari BESile*”. Et kogu uurimisperioodi viltel toimus
Eesti oma tsiviilseadustiku viljatodtamine, siis on kasutatud ka tsiviilseadustiku
eelndude kohta avaldatud arvamusi.’® Samuti on t66s kasutatud ajakirjas Oigus
ilmunud teemakohaseid artikleid (viited leiab vastavatest kohtadest t66s) ning
tollase eradiguse kohta kiinud kirjandusest Tartu Ulikooli digusteaduskonna
professori Igor Tjutrjumovi &pikut’, samuti tema ja professor Elmar Ilusa
loengukonspekte®. Tollase haldusprotsessi mdistmisel on vdtmetihendusega
Artur-Téeleid Kliimanni dpik.*! Kdik need aitasid avada uuritava ajajirgu digus-
motte sisu ja arengusuundi Eestis.

Kbige pohjalikum eestikeelne kisitlus maakorralduse arengust Eestis on
Feliks Virma 2004. aastal ilmunud teos ,,Maasuhted, maakasutus ja maakorraldus
Eestis“ (339 lk), mis kisitleb maakorralduse kujunemist l14bi sajandite. Tegemist
on mahuka ja sisuka iilevaatega, kuid see on koostatud eeskétt dppevahendina
Eesti Pollumajandusiilikooli (pracgune Eesti Maaiilikool) geomaatika eriala tili-
oOpilastele ning ei keskendu maakorraldusdiguse normatiivsele ega institutsio-
naalsele analiiiisile digusajaloolises tdhenduses. Maakorraldusdigust ei olegi
Eesti Oigusteaduses seni késitletud ei digusdogmaatilise ega ka digusajaloolise
uurimisobjektina. Ajaloolastest on Eesti 1919. aasta maareformi historiograafia
kokku koondanud Tiit Rosenberg®, tiiendatult on see ilmunud tema artikli-
kogumikus ,,Kiinnivaod. Uurimusi Eesti 18.—20. sajandi agraarajaloost“**, mis
sisaldab ka teisi tema varem avaldatud késitlusi. Néiteks on Rosenberg késitlenud

36 Carl Erdmann, System des Privatrechts der Ostseeprovinzen Liv-, Est- und Kurland. Bd. 2:

Sachenrecht. Riga: N. Kymmel’s Verlag, 1891.

(v ~ ~ ]l e ..
3 Bnagumup BykoBckuii, C800 epaxcoanckux ysaxouenuii eybepnuti ITpubarmutickux

¢ npooonicenuem 1912—1914 e2. u ¢ pasviacrenuamu: 6 2 momax, m. 1: Beedenue, Ilpaso

cemeticmeennoe, IIpaso sewnoe u Ilpaso nacreoosanusi. Pur: s. n., 1914,

38 Tsiviilseadustiku 1936. aasta eelndu arvustusi ja tiiendus- ning parandusettepanekuid.

Tallinn: 5. 7., 1937; Paul Poom, ,,Jgamisvaldus Tsiviilseadustiku 1936. a. eelndus,” Oigus (1937),

nr 5, 193-207.

3 Wrops TioTproMoB, I pascoanckoe npago. 2-€ w3il., Uchp. u 3Had. goim. Tapry: Tumo-

rpadus I'. Jlaakmans, 1927.

40 Tsiviildigus: konspekt, koostatud ja redigeeritud eriteadlaste poolt vastavalt prof.

L. Tjutrjumovi eksamikavale. Tartu: Jurist, 1933; Tsiviiloigus: autoriseeritud konspekt. Koos-

tatud E. Ilusa loengute jdrgi. Tartu: s. n., 1939.

4 Artur-Toeleid Kliimann, Haldusprotsess. Tartu: Akadeemilise Kooperatiivi Kirjastus,

1937.

# Tiit Rosenberg, ,,Eesti 1919. aasta maareformi historiograafia,” in Opetatud Eesti Seltsi

aastaraamat 1994—1999. Tartu: Opetatud Eesti Selts, 2002, 125-161.

4 Tiit Rosenberg, Kiinnivaod: Uurimusi Eesti 18.—20. sajandi agraarajaloost. Tartu: Tartu

Ulikooli Kirjastus, 2013, 379—400.
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Eesti 1919. aasta maareformi vordluses teiste Ida- ja Kesk-Euroopa riikidega**
ning analiiisinud maareformi pdhjusi, eeldusi ja tulemusi®. 1919. aasta
maareformist on kaitstud ka magistritdid*® ja kirjutatud muid uurimusi*’. Viidatud
toodest saab hea ililevaate eelkdige maareformi pohjustest ning sellest, kuidas maa
jagamisel rakendati eelisdigusi ja millises mahus ning suuruses anti erinevaid
maakohti kasutusse. Maareformi on neis kasitlustes vaadeldud peamiselt maa-
uuenduse protsessina, kuid ikka veel puudub Eesti Vabariigi iseseisvusperioodi
hodlmayv siisteemne analiiiis maakasutuse ja omandisuhete kujunemisest ning maa-
korralduse rollist nende protsesside elluviimisel.

Maareformile eelnenud maakiisimusega seotud arutelusid Eesti alal aastatel
1905-1916 on vaadelnud Margo Roasto oma artiklipdhises doktoritdds.*®
Viidatud kisitlus annab kiill ideoloogilise iilevaate tolleaegsetest erinevatest aru-
saamadest, kuidas maaomandisuhteid peaks iimber korraldama, kuid ei puuduta
maakasutuse ja omandisuhete muutmise korralduslikku poolt ei organisatoorses
ega Oiguslikus mottes.

Maareformi oiguslikest alustest ja selle kohtulikust kontrollist on kirjutanud
eelkdige Karin Visnapuu®’, osalt koos Marju Luts-Sootaki®® ja kiesoleva t66

4 Tiit Rosenberg, ,,Eesti 1919. aasta maareform: vdrdlusjooni Ida- ja Kesk-Euroopa maadega,

in Tiit Rosenberg, Kiinnivaod: Uurimusi Eesti 18.—20. sajandi agraarajaloost. Tartu: Tartu
Ulikooli Kirjastus, 2013, 401-417.

4 Tiit Rosenberg, ,Agrarfrage und Agrarreform in Estland 1919: Ursachen, Voraus-
setzungen und Folgen,” Eesti Teaduste Akadeemia Toimetised. Humanitaar- ja Sotsiaal-
teadused (1994), nr 3, 324-333; eestikeelses tdlkes: Tiit Rosenberg, Kiinnivaod: Uurimusi

Eesti 18.-20. sajandi agraarajaloost. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 2013, 373-378.

% Kadri Tael, 1919. a. maareform Vana-Pélisamaa vallas (magistritos, Tartu Ulikool).

Tartu: 2013; kittesaadav Tartu Ulikooli raamatukogus.

47 Kadri Tael, ,,Maareformi elluviijad kohtadel: riigimaade iilemad ja ringkonna valitsejad,*
in Opetatud Eesti Seltsi aastaraamat 2016. Tartu: Opetatud Eesti Selts, 2017, 94-107; Matis
Leima, Maareformi libiviimine Véorumaa Misso ja Petserimaa Pankjavitsa valdades 1922—
1940 (bakalaureuset6d, Tartu Ulikool). Tartu: 2016, kittesaadav Tartu Ulikooli raamatu-
kogus; Krista Serglov, Veltsi méis Virumaal 1796—1930: Méisamajandi moderniseerimisest
Eesti Vabariigi maareformi elluviimiseni (bakalaureusetoo, Tartu Ulikool). Tartu: 2006, kitte-

saadav Tartu Ulikooli raamatukogus.

48 Margo Roasto, Maakiisimus, rahvuslikud vastuolud ja poliitiliste ideoloogiate retseptsioon:

tihiskondlik mote Eesti alal 1905—1916 (Dissertationes Historiae Universitatis Tartuensis 57).

Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 2023.

4 Karin Visnapuu, Maareformi reguleerinud digusaktide rakendamine Riigikohtu tsiviil-

osakonnas 1920-1924 (magistrito6, Tartu Ulikool). Tartu: 2017, kittesaadav Tartu Ulikooli
raamatukogus; Karin Visnapuu, ,,Riigikohtu kontroll maareformi teostamise iile Eesti Vaba-
riigi esimesel iseseisvusperioodil,” in Opetatud Eesti Seltsi aastaraamat 2018. Tartu: Opetatud

Eesti Selts, 2019, 133-149.

0 Marju Luts-Sootak ja Karin Visnapuu, ,,The Aims and Discussions of the Foundation of

Land Reform in Estonia After the WWL* Journal of the University of Latvia Law 14 (2021),
111-128; Karin Visnapuu ja Marju Luts-Sootak, ,,Loputa lugu. Eesti maareform kahe ilmasdja
vahel,” in Maareform 30: Artiklid ja meenutused, koost Triinu Rennu jt. Tallinn: Maa-amet,
2021, 11-41; Marju Luts-sootak ja Karin Visnapuu, Eigentum im Nationalstaat und
Sozialismus — der Fall Estland als unabhingige Republik 1918-1940 und unter der
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autoriga®'. Kdige pohjalikum eestikeelne kisitlus pealkirjaga ,,Loputa lugu. Eesti
maareform kahe ilmasdja vahel“ on avaldatud kogumikus ,,Maareform 30. Artiklid
ja meenutused*.> Magistritdddes* on vaadeldud maareformiga seotud seadus-
andlust ja kohtulahendeid™. Viidatud kirjatodd puudutavad eelkdige maareformi
teostamise Oiguslike aluste jarkjargulist kujundamist, samuti seost riigikorra
tilesehitamise ja rahvusvaheliste kiisimustega. Késitlemist leiab maareformiga
seotud kaebuste lahendamine Riigikohtu tasandil, eelkdige see, milline oli kohtu
roll paljude uute digusaktide rakendamisel, ja kohtualluvuse kiisimused — kas
kaebus tuli esitada tsiviil- voi administratiivkohtusse.

Maareformi ja maakorraldust tuleb aga kindlasti eristada, kuna maareformi
puhul olid keskmes ideoloogilised ja poliitilised valikud maaomandisuhete
muutmiseks (suurmaaomandi asendamine vdikemaaomandiga), samas kui maa-
korralduse peamine eesmérk seisnes juba olemasolevate maaomandi- ja maa-
kasutussuhete praktilises ja diguslikus iimberkujundamises, et tagada maa ots-
tarbekam kasutus ja suurendada selle tasuvust. Maakorraldus ei olnud maa-
reformi kdrvalndhtus, vaid kogu maaomandi ja maakasutuse {imberkujundamise
kandev diguslik vahend avaliku voimu, s.t riigi kées.

Olemasolevad uurimused annavad niisiis kiill olulist teavet maareformi
poliitiliste eesmarkide, selle labiviimise ning {iksikute Oiguslike probleemide
kohta, kuid need késitlused ei vdimalda mdista just maakorraldusdiguse rolli
maaomandi ja maakasutuse iimberkujundamisel. Senises kirjanduses on maa-
korraldust késitletud valdavalt tehnilise protsessina, mitte avalik-Gigusliku eri-
regulatsiooni, s.t iseseisva digusvaldkonnana. Puudub ka uurimus, mis késitleks
maakorraldusdiguse kujunemist ja toimimist terviklikult, seostades selle digus-
liku regulatsiooni, institutsionaalse korralduse ning praktilise rakendamise kogu
Eesti Vabariigi esimese iseseisvusperioodi viltel. Sellest tulenevalt on maakorral-
dusdiguse kujunemine ja roll maadiguslike imberkorralduste protsessis jadnud
Oigusteaduslikus traditsioonis sisuliselt uurimata, mis omakorda pohjendab kées-
oleva uurimist6o vajadust. Avalik-0igusliku eriregulatsioonina kasitlemine voi-
maldab ndha maakorraldust mitte pelgalt tehnilise toiminguna, vaid riigi poolt
juhitud ja rakendatud vahendina maadiguslike suhete iimberkujundamisel.

Sowjetherrschaft,” in Dieter Gosewinkel; Oliver Lepsius; Peter Oestmann (Hg.), Eigentum als
Herrschaftsressource. Tagung der Vereinigung fiir Verfassungsgeschichte in den Franckeschen
Stiftungen (Halle) vom 22.—24. Februar 2022 (Der Staat. Beihefte 28). Berlin: Duncker &

Humblot, 2025, 175-200.

31Vt dissertatsiooni kuuluvat artiklit Marju Luts-Sootak, Triinu Rennu ja Karin Visnapuu,

»Equal (Re-)Distribution of Land as Promotor of Social Justice and Political Loyalty in the

Republic of Estonia After WW 1. Pravnéhistorickeé studie 55 (2025), nr 1, 73-88.

52 Triinu Rennu, Irja-Gea Kukk ja Anu Ots (koostajad), Maareform 30: artiklid ja meenu-

tused. Tallinn: Maa-amet, 2021.

3 Annika Jdgiste-Johanson, 1926. aasta kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade korral-

damise seadus maareformi iildeesmdrkide teostamisel (magistrit6d, Tartu Ulikool). Tartu:

2020, kittesaadav Tartu Ulikooli raamatukogus.

3% Lii Zerel, Maareform ja tsiviildigus Riigikohtu tsiviilosakonna praktikas 1925-1929

(magistrit66, Tartu Ulikool). Tartu: 2019, kittesaadav Tartu Ulikooli raamatukogus.
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Majanduslike ja sotsiaalsete eesmérkide saavutamise kdrval toimus aga Eesti
Vabariigi esimesel iseseisvusperioodil maakorralduse kaudu ka maaomandi-
suhete ja maakasutuse ulatuslik moderniseerimine, mis véljendus eeskétt ajaloo-
liselt killustunud maakasutuse iimberkujundamises majanduslikult elujoulisteks
taludeks, Oigussuhete viljaselgitamises ning omandi- ja maakasutusdiguste
kandmises kinnistusraamatusse, mille kaudu tagati diguskindlus ja realiseerus
kinnistusraamatu sissekandepdhimdte. Kéesoleva t66 panus seisnebki maa-
korraldusdiguse kisitlemises iseseisva digusajaloolise uurimisobjektina ning
selle rolli selgitamises kogu iseseisvusperioodi h6lmava maadigusliku moderni-
seerimise protsessi keskse vahendina.

Ténan juhendajat Marju Luts-Sootakki ning koiki teisi, kes t66 kisikirja
lugedes tegid kasulikke mirkusi, samuti Tartu Ulikooli Sihtasutust Jiiri Uluotsa
mélestusstipendiumi kaudu saadud majandusliku toetuse eest. T60 on {ihtlasi
tunnustus maakorraldajatele nende tdnuvéirse t66 eest, eriti Merje Krinalile ja
Priit Kuusile, kellel on olnud maérkimisvddrne panus tdnapdeva Eesti maa-
korralduse sisulisse ja tehnoloogilisse arendamisse.
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1. EESTI VABARIIGI MAAKORRALDUSOIGUSE
ARENGUETAPID

1.1. Maakorraldus maaseaduse rakendusaktide ja
Vene Giguse jargi

1.1.1. Maakorralduse piiratud roll maareformi teostamisel

1.1.1.1. Riigimaade planeerimine kiirkorras

Maareformiga kaasnes maa-alade ulatuslik jaotamine kruntideks. Esmajérje-
korras jaotati voorandatud moisate pollud, niidud ja karjamaad, kuna need olid
valdavalt heas seisukorras ning vdimaldasid maa viivitamatut kasutuselevotmist
ja harimise jitkamist vdi uudismaana iilesharimist.® Maa kiireks laialijagamiseks
anti seda sageli kasutusse ka ilma eelneva piiritlemise ja mdodistamiseta loo-
duses. Aastatel 1920—1922 anti vaid 14,4% maast vilja mdddistatud kujul. Lisaks
tuli ette ajutisi maade viljaandmisi planeerimata aladel, kus maasaajate digusedki
ei olnud veel kindlaks mésratud.® Esialgu jagatigi riigistatud maid eestlastest
maasoovijatele kiirkorras, et iithelt poolt véltida ndljahdda ning teiselt poolt
ndidata, kuidas maa andmise lubadust viiakse ka tegelikkuses ellu.

Maade kiire véljajagamine tagas kiill esmase toimetuleku neile, kellele maad
anti, kuid ei véimaldanud kogu maakasutust terviklikult 1abi moelda. Maade
maakorralduslik-majanduslik planeerimine seadis eesmérgiks maakasutuse ja
talupollumajanduse struktuuri iimberkujundamise viisil, mis véimaldaks nii uute
kui ka olemasolevate, sageli vdikekohtadena kujunenud majapidamiste muutmist
majanduslikult elujouliseks. Pirast esmast maajagamist jouti jérk-jargult maade
pohjalikuma timberplaneerimiseni, mis omakorda eeldas tdiendavate diguslike
aluste loomist.

Maaseadus sdtestas vaid reformi iildised pShimdtted ja oli raamseadusena
aluseks kogu protsessile. Maakasutuse reaalse planeerimise diguslikud alused
olid aga sdtestatud mitmes eri tasandi Oigusaktis. Maakonna maakorraldus-
ndukogu ja planeerimiskomisjonide iilesanded®’ ja asjaajamise kord olid peamiselt

55 J. Oisman, ,,Maareformi teostamine,” Eesti statistika kuukiri (1922), nr 6-8, 53—55. Artikli

autori eesnime ei onnestunud vélja selgitada.

% Riigimaade kiire viljajagamise ja seejuures kasutatud erinevate vdimaluste kohta vaata

lahemalt AA 1, 115-117. Siin ja edaspidi téhistavad AA 1 ja AA 11 Ajaloolise Ajakirja artikleid,
mis on dissertatsiooni osad. Kéttesaadavad: I:
https://ojs.utlib.ee/index.php/EA A/article/view/25843/19655 ja II:

https://ojs.utlib.ee/index.php/EAA/article/view/25848/19659.

37 Riigimaade planeerimise institutsionaalse korralduse ja probleemide kohta vaata lihemalt

AA 1, 105-110. Vt ka Peeter Puusep, ,,Administratiivkohtu korraldus, ettekanne I Qigus-
teadlaste paeval, ONigus (1922), nr 8, 235-244.
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sdtestatud maareformi teostamise méairustes®®, samas kui maakorralduse rakenda-
mise sisulised kriteeriumid tulenesid riigimaade planeerimise tehnilistest
juhtnooridest®® (edaspidi juhtnddrid). Juhtnoorid ei piirdunud iiksnes tehniliste
suunistega, vaid sisaldasid ka mitmeid tdiendavaid diguslikke aluseid ja tdpsus-
tusi, mis konkretiseerisid nii maaseaduse kui ka méiiruse regulatsioone.

Juhtnoorid méarasid, millised maad tuli planeerimisel eraldada riigi tagavara-
maaks. Nende hulka kuulusid nii metsamaad kui ka alad, mis olid vajalikud
riiklikuks voi iihiskondlikuks otstarbeks, nditeks raudteejaamade imbrus, teede
ristumiskohad, meredérsed alad sobivate suvituskohtade, sadamate voi kalapiiiigi
jaoks ning suuremate koskede timbrus (§ 10). Juhtnoorid sétestasid, millistele
riigi- ja tihiskondlikele asutustele — kokku 17 erinevale liigile — tuli maad pla-
neerida, ning enamiku puhul oli ette antud ka krundi suurus. Néiteks valla vaeste-
majadele oli ette ndhtud kuni 1 hektar aiamaad, arstidele ja loomaarstidele kuni
pool normaaltalu suurust ning ammaemandatele ainult aiamaa (§ 11).

Talude rajamiseks valiti esialgu ainult sellised maad, mida sai pdllumajan-
duses kasutada ilma suuremate kuivendustédde voi maaparanduseta (§ 2). Maade
planeerimisel tuli arvesse votta nii maa looduslikku olukorda kui ka selle kasutus-
voimalusi, mistottu jaotati maad vastavalt otstarbele perepohisteks taludeks,
ametnike ja kisitooliste korvaltegevust toetatavateks majapidamisteks ning
to0stusettevotete maaks.

Maaseadus négi talumaa suuruse iilemmaéirana ette pindala, mida iiks pere-
kond suutis harida kahe hobusega, kusjuures talukoha tdpne suurus soltus maa
headusest ja asukohast (§ 17). Juhtnodride jargi vois talumaa olla 10—50 hektari
suurune, millest vihemalt 10 ha pidi olema pdllumaad. Talude suuruse méiira-
misel l1&dhtuti maa viljakusest, pdllu, heinamaa ja metsa vahekorrast, piirkonnas
valitsevast pollumajandustavast ning raudtee voi linna ldhedusest, kuid vajadusel —
nditeks kui soovijaid oli palju voi kohalikud olud seda ndudsid — vois rajada ka
viiksemaid, nn ihehobuse-talusid (§-d 16 ja 17).

Lisaks tuli arvestada, et maaseaduse § 22 andis maasaamise eesdiguse senistele
viiketalude rentnikele, sitestades samas klausli: ,,kuid selle juures voib riik maid
uuesti kruntida“. See vdimaldas kujundada véiketalud majanduslikult elu-
joulisemaks, muutes vajadusel nende kasutuses olevaid maa piire ja suurust,
eelkdige maa suurendamisel juurdelGigetega.

Maaseadus sétestas, et neile, kes kasutavad maad kdrvaltegevuseks voi aia-
pidamiseks, antakse maad kasutamiseks vastavalt vajadusele, kuid mitte rohkem
kui ithe normaaltalu suuruses (§ 18). Juhtnoorid tépsustasid, et kasitoolistele
moeldud krundid tuli planeerida maanteede, alevite ja linnade 1dhedusse voi
mujale, kus kohalikud olud seda noudsid. Krunt vdis olla kogupindalaga kuni
2 hektarit ja pidi voimaldama lisaks elamule ka aiamaa rajamist ja lehmapidamist.
Planeerimisel ldhtuti eeldusest, et neid kohti saab esialgu majandada koos mdne

% Vabariigi Valitsuse poolt 28.01.1920 vastu vdetud midrused maareformi teostamiseks,

RT 04.02.1920, 16/17.

5 Pollutddministri miirus riigimaade planeerimise tehniliste juhtndéride kohta,
RT 12.05.1920, 69/70.
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normaaltaluga, mis pakub neile majanduslikku tuge. Sellest ldhtudes kavandati
kasitookohad algselt normaaltalu maa piiridesse. Kui késitoolisekoha soovijaid
oli palju, vois selleks otstarbeks médrata ka normaaltalu, mis siis omakorda jaotati
viiksemateks kruntideks (§ 14). Eraldi majapidamisiiksustena tuli planeerida ka
viljapuuaia ja koogiviljamaa krundid. Aia ratsionaalse pidamise voimaldamiseks
tuli viljapuuaia ja koogiviljamaa krundi juurde kavandada kuni 6 hektarit
pOllumaad ja 3 hektarit heinamaad ning voimaluse korral tuli krundile kavandada
ka vajalikud hooned (§ 15).

Lisaks erinevatele kohatiiiipidele ja nende ettendhtud suurusele sitestasid
juhtnodrid planeerimisele ka mitmesuguseid sisulisi ja tehnilisi ndudeid.
Planeerimisel tuli talukohad kavandada voimalikult {ihes tiikis, arvestades maa
kasutusvoimalusi, ligipddsu veele ja teedele, juba olemasolevaid ehitisi ning
looduslikke piire. Kruntide kuju pidi olema vdimalikult korrapdrane, eelistatult
ruut, ning piirid sirged ja loogilised (§ 20). Kuivendatud maadel tuli sdilitada
kuivendussiisteemide terviklikkus (§ 22). Taludele pidi tagama juurdepdisu
mooda ,,kuiva“ maad ja piire (§ 24). Mererannad ja veekogude kaldad jéeti tildiseks
kasutuseks (§ 25), samuti loodusvarade leiukohad, millele tuli projekteerida ka
juurdepédédsuteed (§ 26). Planeerimisel tuli tagada, et igal talul oleks ligipéas
joogiveele (§ 23) ning véimalus rajada elujduline majapidamine. Tdnapdevases
madistes vOib neid tingimusi késitleda planeerimise aluste v3i maakorraldus-
nduetena, mis kehtestati talude moodustamisel maa piiride médramiseks maa-
reformi elluviimisel.

Tegelikkuses oli aga maid vélja jagatud juba kiirkorras ja juhtndéride ndudeid
arvestamata. Sellel olid negatiivsed tagajérjed, mis tulid riigistatud maade eda-
sisel planeerimisel kiiresti vilja: planeerimiskavad ei arvestanud tegelikke olusid,
toid tehti vilumatute voi vahese kogemusega isikute poolt, puudusid vajalikud
maamddduriistad ning kasutusel olnud kaardid olid sageli 50—70 aastat vanad®
ega vastanud enam looduslikule olukorrale.®' Seepérast tuli maad mitmel pool
korduvalt imber planeerida.

Probleemid ei piirdunud iiksnes nimetatutega. Planeeritud ja piirimérkidega
varustatud maatiikke anti vilja vihe, kuna kogu téhelepanu tuli suunata juba vilja
antud maade mdddistamisele, sest tdpsete piiride puudumine takistas maja-
pidamiste korraldamist ja arengut.®’ Planeerimise tulemusena tekkis mdisatest
krunte tavaliselt vihem, kui seal oli maa kasutajaid enne planeerimist.®* Seetdttu
madrati paljudele maasaajatele kaasrentnikud, s.t samale maaiiksusele maérati
kaks vOi enam kasutajat, mis tekitas omakorda mitmeid probleeme: méératud
kohaomanikud soovisid kaasrentnike lahkumist, et alustada ehitustegevust, samal

% Maareformi teostamise méiruste tiienduse ja muutmise méiruse seletuskiri, 14.06.1921—

29.07.1921, RA ERA.31.3.1592, 1. 4.

61 Maade planeerimisel praktikas tekkinud kitsaskohade kohta vaata lihemalt AA I, 115-121.

¢ Toomas Sinberg, ,,JUlevaade maakorraldusest Vabariigi esimesel aastakiimnel,* 4Agro-

noomia, (1928), nr 2, 47.

% Asundustalude ajutiste korvalrentnike maaga varustamise seaduse eelndu seletuskiri,
20.02.1924-11.03.1924, RA ERA.31.3.1665, 1 8 (digi 9).
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ajal kui kaasrentnikud ndudsid endale poole maa kasutusdigust. Kaasrentnikke
oli Vorumaal 395, Valgamaal 108 ja Tartumaal 141; teistes maakondades oli neid
siiski mérgatavalt vihem. Osapooli piiiiti kiill suunata omavahelistele kokku-
lepetele maa kasutamisel ja vajadusel ka eraldamises, kuid koiki vaidlusi ei
dnnestunud lahendada kokkulepetega. **

Kaasrentnike probleemi lahendamisel sai méairavaks pohimote, et maasaajatele
juba kasutusse antud maad ei ole otstarbekas tagasi votta. Maa dravdtmine oleks
olnud nii diguspoliitiliselt kiisitav kui ka tekitanud ulatuslikku rahulolematust.
Seetdttu lahendati olukord tagantjirele maa jagamise teel, véimaldades molemal
kasutajal saada iseseisev maaiiksus. 1924. aasta asundustalude ajutiste kaas-
rentnike maaga varustamise seadusega® anti ka kaasrentnikele digus saada maad.
Maid eraldas pdllutdoministeerium kas vdikemajapidamistena vilja antavate
kruntide arvelt voi kuni poolena samast asundustalust, mille maid kaasrentnik
kasutas (§ 1). Seejuures tohtis ministeerium krunte poolitada ka juhul, kui rent-
nikud ise ei avaldanudki selleks soovi.®

Asundustalude ajutiste kaasrentike maaga varustamise seadus ei olnud ainuke
uus Oiguslik alus, mille tdttu tuli riigimaid uuesti kruntida. Riigikogus 26. mail
1925. aastal vastu voetud maaseaduse tdiendamise ja muutmise seadusega®’ anti
endistele omanikele tagasi koik maakohad, mis olid endise omaniku poolt oman-
datud enne riiiitlimdisa omandamist, ning muud maakohad, mis olid lahutatud
moisaomanikele mitte kuulunud mdisast ega iiletanud 50 hektarit. Niisiis tuli
maid uuesti imberplaneerida ka pdhjusel, et kehtestati uusi oiguslikke alused,
mis mojutasid maa omandi- vdi kasutusdiguse ulatust.

Eelpool kirjeldatud nouded ja nende sisustamine maade planeerimisel niita-
vad, et esialgu piirdus maakorralduse roll maareformis digusaktides sdtestatud
suurusele ja tingimustele vastavate kohatiitipide moodustamisega. Tegemist oli
aga lksnes riigile ehk iihele (juriidilisele) isikule kuuluvate maade planeeri-
misega, mis pidi arvestama kohalikke olusid ja digusaktides ette ndhtud isikute
digusega saada maad kasutusse ettendhtud ulatuses. Kiirkorras maade jagamine
ei vdimaldanud seejuures maakasutuse struktuuri tervikuna timber kujundada,
kuna selline t66 eeldas aega ja siisteemset planeerimist, mida niljahéda kartuses
ei olnud vdimalik leida ega teha. Seet6ttu ei olnud maakorralduse majanduslik
eesmirk — elujouliste majapidamiste kujundamine — reformi algfaasis maérav,
vaid esiplaanil oli maa kiire kasutusse andmine ja sotsiaalse stabiilsuse tagamine.
Alles parast esmase kriisi iiletamist nihkus maakorralduse raskuskese maade

% Asundustalude ajutiste korvalrentnike maaga varustamise seaduse eelndu seletuskiri,

20.02.1924-11.03.1924, RA ERA.31.3.1665, 1 8 ja 9 (digi 9 ja 10).

5 Riigikogu poolt 12.04.1924 vastu vdetud asundustalude ajutiste kdrvalrentnikkude maaga

varustamise seadus, RT 16.04.1924, 51/52, 19.

% Rk.adm. Nr453!, 1926.“ in Johannes Mdtte, Maaseadus ja maareformi teostamise mdd-
rused: nende uuemad tdiendused ja muudatused ning teised tihtsamad riigi- ja eramaade
kohta kdivad seadused, mddrused ja juhtnoorid tihes liihikeste viljavitetega. Tartu: Posti-
mees, 1929, 53.

7 RT 05.06.1925, 95/96, 33.
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terviklikule imberplaneerimisele, mille kaudu piiiiti saavutada maakorralduse
tegelik eesmirk — majanduslikult otstarbeka ja tasuva maakasutusstruktuuri
kujundamine.

1.1.1.2. Riigimaade p&hjalikum Umberplaneerimine

Maaseadus sétestas maakohtade kasutusse andmisel eesdiguse senistele viike-
talude rentnikele (§ 22), kuid enne kohtade 16plikku kindlaksméaaramist oli riigil
vOimalus maid Umber kruntida, et kujundada majanduslikult elujoulisemad
majapidamised. See eeldas senisest pohjalikumat maade planeerimist ning ulatus-
likumaid maakorraldustoiminguid, mille eesmirk oli otstarbekama ja majandus-
likult tasuvama maakasutuse saavutamine.

Maareformi algusperioodil piirdus renditalude korraldamine peamiselt nende
iiksustega, mille iimberkorraldamine oli otseselt seotud suurmaapidamiste,
eelkdige endiste moisate pdldude ja niitude tiikeldamisega voi mille korraldamine
oli vordlemisi lihtne. Ajavahemikus 1918-1922 korraldati 5875 renditalu ja
viikekohta kogupindalaga 137 350 hektarit. Ulejdinud renditalude iimber-
korraldamine liikati edasi ning voeti késile alles parast mdisate tilkeldamise pdhi-
toode 1dpetamist.

Viikemaapidamiste maa-ala suurendamine riigimaa arvelt ei olnud maa-
seaduses esialgu ette niahtud, kuid oli praktiliste sotsiaal-majanduslike vajaduste
tottu praktikas {ipris ulatuslik. Aja jooksul oli kujunenud mérkimisvédrne hulk
véikekohti, mille elanikud olid saanud oma pdhilise sissetuleku mdisas toota-
misest ning mis olid seetdttu kujunenud maatddliste eluasemeteks. Moisate tiikel-
damise jarel kaotasid selliste kohtade valdajad oma varasema pohisissetuleku,
mistottu tuli need eluasemekohad kujundada maa-ala suurendamise abil elatus-
voimelisteks majapidamisteks. Lisaks ilmnes peagi vajadus korrigeerida ka
moisate tiilkeldamisel loodud viikekohti, mis osutusid majanduslikult elu-
jouetuks.®

Sellest tulenevalt alustati vdikekohtade suurendamist juba maareformi ellu-
viimise algusjirgus, ehkki esialgu puudus vastav seadusandlik regulatsioon.
Algfaasis tugines see tegevus pdllutodoministri poolt 1920. aastal kinnitatud
planeerimise tehnilistele juhtnddridele, mille alusel lubati juurdeldikeid tiksnes
neile véikekohtadele, mis piirnesid vahetult tiikkeldatava riigimaaga. Aastatel
1918-1922 suurendati juurdeldigetega 1373 véikekohta, kasutades selleks kokku
6552 hektarit riigimaad. Jargneval perioodil (1923—1927) aeglustus juurdeldigete
planeerimine mérgatavalt ning keskmiselt kavandati selleks ligikaudu
800 hektarit aastas.”

8 Valitsusasutiste tegevus 1918—1934. Tallinn: Riigikantselei, 1934, 149.
' Valitsusasutiste tegevus 1918—1934. Tallinn: Riigikantselei, 1934, 149.
" Valitsusasutiste tegevus 1918—1934. Tallinn: Riigikantselei, 1934, 149.
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Alles maaseaduse tiiendamisega’' 1926. aasta 1dpus loodi juurdeldigete
planeerimisele kindel diguslik alus. Kohe varsti anti ka voimalus kasutada selleks
vajadusel riigimetsa- ja soomaid.” Seni pdllumajanduslikult kasutamata metsa-
ja soomaid oli vaja elujduliste majapidamiste kujundamiseks kasutada selle
pérast, et heas korras olnud endiste mdisate pollu-, heina- ja karjamaad olid juba
laiali jagatud, kuid viiketalud vajasid toimetulekuks tdiendavat maad. Nii
laiendati haritavat kultuuripinda ning vdoimaldati juurdeldigete kaudu parandada
olemasolevate majapidamiste majanduslikku elujoulisust maakorralduse abil.

Maakorralduse eesmérke toetav riigimaade {imberplaneerimine sai digusliku
aluse pdllutéoministri 12. mail 1927 kehtestatud uute riigimaade planeerimise
tehniliste juhtnddridega.”” Nende pdhieesmirk oli aidata vabaneda killustatud
maakasutusest ning koondada talumaad, vajadusel tugevdades talusid juurde-
16igetega. Lisaks ndhti ette selliste maakorraldustoimingute lébiviimine riigi-
maadel, mis pidid tagama talude vdimalikult suure majandusliku elujoulisuse
ning looma vabanevate maa-alade arvelt vdimaluse uute elujouliste maakohtade
moodustamiseks (§ 1).

Just selles kontekstis réhutas maareformi isaks peetav Theodor Pool,” et maa-
korraldus Eestis — eesotsas maareformiga — kujunes keskseks majanduspoliiti-
liseks vahendiks, mille kaudu kiirendati péllumajanduse arengut, suurendati selle
tootlikkust ning voeti kasutusele seni rakendamata maatagavarad, suunates
maaressursid ja to6jou otstarbekamasse kasutusse.” Pooli hinnang haakub selgelt
riigimaade pdhjalikuma timberplaneerimise praktikaga: tegemist ei olnud iiksnes
tehnilise maade iimberpaigutamisega, vaid sihipérase tegevusega, mille eesmérk
oli kujundada majanduslikult elujoulised ja iseseisvad talumajapidamised ning
tagada maakasutuse otstarbekam struktuur.

Viikekohtade elujouliseks muutmine seotigi riigimaade Iopliku korralda-
misega. Enne iga piirkonna korraldamist selgitati vélja vdikemajapidamiste olu-
kord, et planeerimiskava koostamisel oleks vdimalik méérata neile vajalikke
juurdeldikeid. Viikekohti suurendati riigimaade arvelt eeskdtt juhtudel, kui
majapidamise juurde kuuluv maa-ala ei vdimaldanud keskmise suurusega pere-
konna &draelamist ning kohapeal puudusid voimalused maaharimise korvalt elatist
teenida; kui muidu korvalharuna sisse toov loomapidamine ei olnud olemasoleva
maa suuruse voi kvaliteedi tottu voimalik; voi kui juurdeldike andmine vGimaldas

7l Riigikogu poolt 17.12.1926 vastu vdetud maaseaduse §§ 15., 20., 22. ja 23 muutmise

seadus, RT 07.01.1927, 1, 3.

2 Vabariigi Valitsuse poolt 17.08.1927 vastu vdetud uudismaana iilesharimiseks maa-

andmise méaarus, RT 25.08.1927, 78.
73 RT 12.05.1927, 46.

" Theodor Pooli ja tema rolli kohta Eesti maareformis vaata lihemalt: Meinhard Karelson,
Theodor Pool Eesti Vabariigi pollumajanduses. Tartu: Eesti Pollumajandusiilikool, 2000;
Karelson, Meinhard. ,, Theodor Pool — maaseadus ja maareform.* Agraarteadus (Akadeemi-

lise Pollumajanduse Seltsi toimetised) 13 (2000), 10-15.

> Theodor Pool, ,,Maauuendus Eestis ja selle tulemusi, in V Soome-ugri kultuurkongress.

Tallinn: s. n., 1936, 40-41.
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parandada muidu ebasoodsat kdlvikute vahekorda ja seeldbi tdsta majapidamise
majanduslikku tasuvust.”® Ulevaates maakorralduse arengust Eesti Vabariigi
esimesel aastakiimnel mirkis maakorralduse ameti juhataja Toomas Sinberg’’
1928. aastal, et eelnevate aastate jooksul oli korraldatud ligikaudu 72% riigi
maatagavarast.”® 1931. aastal puudutasid ligikaudu 80% kdigist maakorraldus-
toimingutest riigimaid, iilejadnud 20% aga lapimaade koondamist ja popsi-
kohtadele maa eraldamist, mida késitletakse eraldi alapunktides 1.2.1. ja 1.2.2.1.
Uldse korraldati 1931. aastal 128 000 hektarit riigimaid, mis moodustas iimar-
datult 10% kogu médisatelt vodrandatud pdllumajanduslikust maa-alast.”

Uued riigimaade planeerimise juhtndorid ei piirdunud enam iiksikute koha-
tiltipide tehniliste nouete kirjeldamisega, vaid kujundasid tervikliku maa-
korraldusliku raamistiku, mis ldhtus voimalikult tasuvast ja otstarbekast maa-
kasutusest. Liiga viikeste kohtade majandusliku toimetuleku ja isegi tulukuse
tagamine juurdeldigetega, niisamuti kui siin allpool kisitletavad lapimaade
kaotamine ja talumaade koondamine ei olnud seega pelgalt tehnilised abindud,
vaid osa laiemast maakorralduslikust strateegiast, mille sihiks oli majapidamiste
elujoulisuse ja majandusliku tasuvuse iildine tdstmine.

1.1.2. Maakorraldus seoses endiste Vene alade
liitmisega Eesti Vabariiki

1.1.2.1. Maakorraldus Vene impeeriumi maakorraldusseaduse jargi

Tartu rahulepingu® alusel Eestiga liidetud aladel ei olnud maakorraldus iiksnes
majanduslik meede, vaid ka ulatuslik diguslik reform, mille eesmark oli {ihtlus-
tada sealsed maaomandisuhted tilejddnud Eesti Vabariigis kehtiva diguse ja
korraldusega.

Petserimaal olid VabadussGja lahingud 16ppenud 1919. aasta veebruariks.
Detsembris 1919 algasid Tartus lédbirdakimised rahu sGlmimiseks. Eesti Vabariigi

6 Pollutodministri August Keremi 19. septembri 1930 kiri nr 674 Vabariigi Valitsusele

,,Ulevaade pdllumajanduse seisukorra parandamiseks seni tehtud ja praegu teostamisel olevate
korralduste kui ka tuleviku vdimaluste kohta“. Riikliku agraarprogrammi pdhialused,
24.07.1930-17.10.1930, RA ERA.31.4.626, 125 (digi 33).

"7 Toomas Sinberg (1893-1956) kutsuti 1919. aastal veel loomisjirgus pdllutddminis-

teeriumi teenistusse, kus ta to0tas maakorralduse alal. Ta oli maakorralduse valitsuse juhataja
1920-1927, maakorralduse ameti juhataja 1927—1934 ja asundusameti juhataja 1934—1940.
1944. aastal pdgenes Sinberg Saksamaale, kust siirdus USAsse. Vaata ldhemalt: ,,Toomas

Sinberg 60-a,“ Eesti Vaba Sona, 24.01.1953, 12.

8 Toomas Sinberg, ,,Ulevaade maakorraldusest Vabariigi esimesel aastakiimnel,” Agro-

noomia, (1928), nr 2, 48.

» Albert Pullerits, ,,Riigimaade korraldamine 1931. a.,* Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geo-
deetide Uhing 1932, 43.

80 Rahuleping Eesti ja Venemaa vahel. RT 18.02.1920 24-25, 94.
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ajutise valitsemiskorra § 12 alusel®' vottis Vabariigi Valitsus 18. jaanuaril 1920
vastu seaduse nr 71 talumaade korraldamise kohta Petseri maakonnas® — seega
veel enne, kui sai sdlmitud rahuleping.®® Narva-tagune maa-ala jii seaduse regu-
leerimisalast esialgu vilja seepérast, et Narva kaitselahingud alles kiisid ja seal
oli olukord endiselt pingeline. Seadus talumaade korraldamise kohta Petseri maa-
konnas négi ette, et maakorraldus nimetatud maakonnas jétkus ka edaspidi endise
Vene impeeriumi 29. mai 1911. aasta maakorralduse seaduse™ alusel.

Maakorralduse lébiviimise vajadus oli endistel Vene aladel méodapadsmatu
juba ainuiiksi selle t3ttu, et sealne maakasutus oli dérmiselt killustunud. Oigus-
likult olulisem oli asjaolu, et muuta tuli kiilakogukondlikku maakasutus- ja
-omandisiisteemi, kuna see erines Eesti individuaalsetest maaomandisuhetest.
Vene kogukondlik maaomandisiisteem ldhtus pohimottest, et maa kuulus kiila-
kogukonnale kui juriidilisele isikule, liksiktalupoegadel oli aga digus kasutada
neile midratud nn hingemaad, mis jaotati regulaarselt imber. Pollumaa oli
jaotatud siiludeks, mida hariti kolmeviljasiisteemi alusel. Petserimaal koosnes
hingemaatalu haritav maa sageli 75-90-st kitsast, teiste talude kasutuses olnud
siiludega ldbisegi paiknevast siilust.*> Hingemaade iimberjagamine toimus kiila-
kogukonna otsusega harilikult iga 12 aasta jirel.>

Ka Stoldpini reformide®” kiigus kehtestatud Vene 1911. aasta maakorraldus-
seaduse eesmérk oli olnud kiilakogukonnale kuulunud hingemaade mdotmine ja
kruntimine kompaktseteks maatiikkideks, et vdoimaldada nende andmist talu-
poegadele eraomandisse. Reformi keskne siht oli kogukondliku maaomandi
asendamine individuaalse omandiga, et suurendada talurahva majanduslikku
iseseisvust ja tdsta pdllumajanduse tootlikkust.®® Tegemist ei olnud esimese
katsega Sise-Venemaal maakasutust korrastada. Juba 9. novembri 1906. aasta

81 Eesti Vabariigi valitsemise ajutise korra § 12 siitestas, et Asutava Kogu ja seadusandliku

delegatsiooni ,,istumiste” vaheaegadel tdidab ,,rutuliku iseloomuga“ jooksva seadusandluse
iilesandeid Vabariigi Valitsus.

8 RT 31.01.1920, 14/15, 71.

8 Tartu rahulepinguga liidetud alade integreerimise kohta Eesti Vabariigiga iildiselt vt

lahemalt: Kari Alenius, ,,Petserimaa ja Narvataguse integreerimine Eestiga ning Idaalade

maine Eesti avalikkuses 1920-1925,* Akadeemia (1999), nr 11, 2301-2322.

8 Tlonoxenue o 3emieycTpoiicTee®, Vene impeeriumi tiielik seadustekogu, nr 35370,

(29.05.1911).

8 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldus agraarolude parandustegurina,” Konjunktuur (1936),

nr 17 (4), 253.

%  Vene kogukondliku maaomandisiisteemi kohta vaata lihemalt: AA II, 3-5.

Pjotr Stolopin (1862—1911) oli Venemaa siseminister (alates maist 1906) ja peaminister
(1906-1911), kelle algatatud agraarreformide eesmirk oli kaotada kiilakogukonna (mir)
maaomand ning soodustada talumaade eraldamist ja kinnistamist iiksiktalupoegade era-
omandina, et kujundada majanduslikult iseseisev talupidajate kiht ja tdsta pdllumajanduse
tootlikkust. Vaata ka: Judith Pallot, Land Reform in Russia, 1906—1917: Peasant Responses

to Stolypin’s Project of Rural Transformation. Oxford: Clarendon Press, 1999.
88

87

Vene maakorraldusseaduste arengu ja regulatsiooni kohta vaata ldhemalt: AA II, 5-11.
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seadusega® anti igale hingemaa kasutajale digus nduda talle kuuluva maaosa
kinnistamist eraomandina, voimalusel {ihes tiikis. Kuigi talupojad véisid oman-
disse saadud maad miiiia ja osta, osutus nende eraldamine muust kiilakogukonna
maast praktikas keeruliseks voi koguni vdimatuks. Petserimaal oli maade
korraldamine alanud kiill juba 1906. aasta seaduse alusel, kuid Vene impeeriumi
ajal jouti kruntida iiksnes 13—14% maadest®.

Eesti Vabariigi esmane diguslik samm hingemaade siisteemi likvideerimiseks
oli 1920. aastal kehtestatud keeld hingemaid korrapiraselt {imber jagada.®’ Nii
taheti kiirendada maakorralduse ldbiviimist ja selle kaudu parandada talude
majanduslikku toimetulekut.”* Eesti 1920. aasta seadus talumaade korraldamise
kohta Petseri maakonnas asendas Vene seaduses ette nédhtud institutsioonid
vastavate Eesti ametiasutustega, kuid maakorraldus viidi seal endiselt 14bi Vene
1911. aasta maakorralduse seaduse alustel.”® Vene maakorraldusseaduse raken-
damist laiendati 1921. aastal lisaks Petserimaale ka Viru maakonna Narva-
tagusele’ alale.”

Niisiis olid hingemaade iimberkorraldamisega seotud maakorraldustdod
Petserimaal ulatuslikult kdimas juba enne Eesti Vabariigi 1926. aasta maa-
korralduse seaduse vastuvotmist, mida késitletakse eraldi alapunktis 1.2.1. Selle
protsessi keskne eesmérk endistel Vene aladel ei olnud pelgalt majandusliku
efektiivsuse saavutamine, nagu muidu maakorralduse puhul tavaline, vaid palju
ulatuslikum 6iguslik reform, mille tulemusel pidi iihtlustatama maaomandidigus
ja -suhted kogu Eesti riigis. Maakorraldustodde elluviimine selle saavutamiseks
oli aga endistel Vene aladel eriti oluline, kuna riigimaade osakaal oli seal viike

8 1906. aasta seadus kehtiva talurahva maaomandit ja maakasutust kisitleva seaduse tiien-

damise kohta. ,,O nomojHEHHH HEKOTOPBHIX MOCTAHOBJICHUH JEWCTBYIOIIETO 3aKOHA, Kacaro-
HIMXCS KPECThIHCKOIO 3EeMJICBIAJICHUS M 3eMJICTONIb30BaHusA,” Vene impeeriumi tdielik
seadustekogu nr 28528 (09.11.1906).

% Paul Kamel, ,,Maakorralduse toddest Petserimaal,” Geodeet VIII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing 1934, 72.

! Asutava kogu seadusandliku delegatsiooni poolt 28.07.1920 vastu vdetud seadus hinge-
maa jagamise (Seaduste kogu IX koite lisa I jagu §§ 24-37) seismapanemise kohta Eesti-Vene
rahulepingu pdhjal Eesti Vabariigi kiilge liidetud maakondades, RT 11.08.1920, 115/116, 245.
2 Maakorralduse kohta Petserimaal vaata lihemalt: Puusep, Peeter. ,,Maakorraldus Petseri-
maal ja Narva tagusel maa-alal,” Oigus (1923), nr 7, 171-175.

% RT 31.01.1920, 14/15, 71.

% Maakasutuse ja omandisuhete iimberkorraldamise kohta Narva-tagustel aladel vaata
lahemalt: Tiit Rosenberg, ,,Maareformist Eesti Vabariigi Virumaa Narva-tagustes valdades
1920-1940, in Opetatud Eesti Seltsi aastaraamat 2012. Tartu: Opetatud Eesti Selts, 2013,

129-142.

%5 Vabariigi Valitsuse poolt ajutise valitsemise korra § 12a alusel 01.10.1921 vastu vdetud

seadus talumaade korraldamise kohta Petseri maakonnas ja Viru maakonna Naroova taguses
osas, RT 13.10.1921, 88/89, 172.
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ja seetdttu puudus riigil piisav maavaru, kuhu oleks saanud paigutada rahvastiku
juurdekasvu.”

Vene keisririigi digusnormide ajutine kohaldamine ei olnud erandlik. Sarnast
lahenemist rakendati ka Laitis, kus Riia rahulepingu (11. augustil 1920) alusel
liidetud Latgale aladel (varasemad Vitebski ja Pihkva kubermangu osad) tuli
pérast iseseisvumist arvestada varasema Giguskorraga. Nendel aladel kehtisid
jatkuvalt Vene talurahva- ja maakorraldusdiguslikud normid, mistottu seisis Léti
seadusandja sarnase iilesande ees: kohandada kehtivad Vene seadused Laiti
Vabariigi Gigus- ja haldussiisteemiga ning kujundada omandidiguse tunnus-
tamine ja kinnistamine kohalikele oludele vastaval viisil.”” Kui Eestis kehtestati
1926. aastal oma iseseisev maakorralduse seadus, siis Lati joudis selleni varem.
Vene maakorraldusseadust kohandades ja tdiendades vottis Léti Seim 18. juunil
1924 vastu maakorralduse eeskirjad®®, mis olid suunatud Litiga liidetud alade,
eeskétt Latgali, tegelike vajaduste arvestamisele, eriti omandidiguse tunnus-
tamise ja kinnistusraamatusse kandmise osas.”’

Endistel Vene aladel 1dbiviidud maakorralduse keskseks iilesandeks oli maa-
omandisuhete integreerimine iilejaéinud Eesti Vabariigis kehtiva maadiguslike
suhete siisteemiga. Enne Eesti oma maakorralduse seaduse vastuvotmist kohaldati
selleks ajutiselt Vene maakorraldusdigust, mis toimis iileminekulahendusena,
voimaldades piirkonnas jétkata pooleliolevaid tdid, mille eesmérk oli kiila-
kogukonnale kuulunud hingemaade muutmine talupoegade eraomandiks. Riigi-
piiri mddramine piirkonnas t0i aga kaasa tdiendavaid probleeme, kuna osa maa-
omanike maad jdid uue piiri taha, mis raskendas oluliselt talude majanduslikku
toimetulekut. Jargnevalt kisitletakse maakorralduse rolli olukordades, kus see
téitis lisaks oma tavapérastele iilesannetele ka erakorralist funktsiooni, véimal-
dades maakorralduse kaudu kompenseerida maaomandi kaotust.

% Selles piirkonnas oli ulatuslik inimeste juurdekasv, mille iiks pShjusi oli maa jagamine pere

inimeste arvu jargi. Mida rohkem suid oli toita, seda rohkem maad kiilakogukond eraldas.

7 Maaomandite eraomandisse andmise ja kinnistamise kohta Litiga liidetud aladel vaata
lahemalt: Arturs Alberings (toimetaja), Latvijas agrara reforma. Riga: Zemkopibas ministrijas
izdevums, 1930, 219-224. Kittesaadav:
https://gramatas.Indb.lv/periodika2-viewer/#panel:pplissue:645245|page:1 (29.01.2026).

% L#ti maakorralduse eeskirjad (Noteikumi par zemes iericibu) on avaldatud kogumikus:
Latvijas Agrard Reforma (1930): 783790 (digi). Kéttesaadav:

https://gramatas.Indb.lv/periodika2-viewer/#panel:pplissue:645245|page:1 (29.01.2026).

% Arturs Alberings (toimetaja), Latvijas agrard reforma. Riga: Zemkopibas ministrijas

izdevums, 1930, 219. Kittesaadav:
https://gramatas.Indb.lv/periodika2-viewer/#panel:pplissue:645245|page:1 (29.01.2026).
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1.1.2.2. Maakorraldus maaomandi kaotuse
kompenseerimise vahendina

Pérast Tartu rahulepingu joustumist 1920. aastal tekkisid piiridérsetes piir-
kondades omaette ulatuslikud probleemid, kuna osade maaomanike maad jdid
uue riigipiiri taha. Tartu rahulepingu artiklis III, mis mééras piiri Eesti ja Vene-
maa vahel, oli antud ka sisult maakorralduslikke juhtnd6re. Mirkuse 2 kohaselt
toimetas riigipiiride ajamist molema lepinguosalise vahel ja piirimérkide iiles-
seadmist eriline piiri segakomisjon lihesuuruse hulga liitkmetega kummaltki
poolt. Lepingus sitestati ka, et ,,[t]Oeliku piiri ajamise juures otsustatakse nende
asundatud paikade kuuluvus, mille iile see piir ldheb, iihe voi teise lepinguosalise
territooriumi kiilge, iilalmainitud komisjoni poolt etnograafiliste, majandusliste
ning majapidamisse puutuvate tundemérkide jarele. Paraku jdid piiri tegelikul
rajamisel maakorraldusnduded siiski tahaplaanile. Seda ilmestab 10. mértsil
1922. aastal pdllutdoministeeriumi maakorralduse peavalitsuse pdodrdumine
vélisministeeriumi Vene osakonna juhataja poole, milles kirjeldatakse, et ,,maade
poolitamise tottu on mitmed piiriddrsed maaomanikud ja kiilad viljapddsemata
olukorda sattunud — puudub elamise voimalus, sest maa on teiselpool piiri kuna
uut, selle puudumisel neile vdimalik anda pole. /.../ Et selguseta seisukorra t3ttu
piiriddrsed elanikud kaunis raskes seisukorras on, sest pole teada, kas nende
maaosad, mis praegu véljaspool piiri, piiri 16pliku kindlaksméédramise puhul Eesti
Vabariigi kiilge liidetakse ja praegu ootavale seiskohale asudes puuduses elavad,
palun Teie kaasabi, et rahulepingu art. III p.1 mérkus 2 pohjal saaks vaieldavad
maaalade kiisimus segakomisjoni poolt voimalikult pea 1dplikult otsustatud,
pealegi oleks soovitav kiisimuse kiire lahendamine veel sellepérast, et praegune
seisukord elanikkude seas pohjendatud nurinat ja rahulolematust kiisimuse pikale
venitamise parast tekitab, mis asja peale riiklisest seisukohast vaadates, mitte
soovitav pole.” Viidatud kirja peale on kirjutatud resolutsioon ,,Piir on 16plikult
aetud. Uhtegi parandust pole enam vdimalik*.'®

Riigipiiri mddramisel sattusid paljud elanikud niisiis raskesse olukorda — neil
puudus juurdepdds oma maale ja alternatiivset maad ei olnud neile ka vdimalik
anda. Elanike rahulolematuse ja ebakindluse leevendamiseks voeti vastu eri-
seadused, mis voimaldasid kompenseerida piiri taha jdinud maa kaotust kas uue
maa andmise vOi rahalise hiivitisega.

Riigikogu poolt 29. juunil 1922 vastu vdetud seadusega'®' laiendati maa-
seaduse kehtivus ka Eesti Vabariigiga liidetud aladele. 26. mirtsil 1926. aastal
vastu vdetud peremeheta maade tarvitamise seadusega'® loeti Tartu rahulepingu
poOhjal riigi tagavaramaaks need maatiikid, mis kuulusid Vene territooriumile

10 pllutddministeeriumi juhendite kavad maareformi teostamise ja Maakorralduse Pea-
valitsuse ringkiri asjaajamise korraldamise kohta, 22.12.1922-06.02.1924, RA ERA.58.1.305.
Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.

101 Riigikogu poolt 29.06.1922 vastu vdetud maaseaduse laiendamise seadus Naroova taguste
ja Petserimaa maa-alade peale, RT 15.07.1922, 89, 70.

12 RT 15.04.1926, 33, 57.
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jaanud kogukondadele, maaiihistutele voOi eraisikutele, kes ei olnud Eesti
kodanikud ja kes ei olnud 1. maiks 1927 maid valdama asunud. Need maad anti
tile pdllutddministeeriumile (§ 1). Maa tuli anda pdllupidamiseks, kusjuures ees-
Oigus maa saamiseks tasuta oli kiillakogukondadel ja maaiihistutel, kelle maad
poolitati riigipiiri mééramisel (§ 2). Sisuliselt oli tegemist eriseaduse alusel 1dbi
viidud maareformiga, kuna see seadus 16i lisaks maaseadusele uue Gigusliku
aluse riikliku maatagavara kujunemiseks ning voimaldas sellest tagavaramaast
maad kasutusse anda teistsugustel alustel, kui oli ette ndhtud maaseaduses ja selle
rakendusaktides.

Riigikogu vottis 20. mail 1927 vastu uue peremeheta maade tarvitamise
seaduse'”, mille regulatsioon oli pohjalikum. Niiiid nihti kiill sarnaselt varasema
seaduse regulatsiooniga ette, et osa neist peremeheta jddnud maadest antakse
tasuta kiillakogukondadele, maatihistutele ja kodanikele, kelle maad riigipiiri
midramisel poolitati. Lisaks said maad osaliselt piiri taha jddnud kiila-
kogukondade voi maaiihistute endised litkmed, kui nad olid Eesti kodanikud.
Maa kaotuse kompensatsiooniks antav maa pidi olema voimalikult samas vaar-
tuses (§ 2). Kompensatsiooniks eraldatud maadest iile jaidnud peremeheta maad
eraldati pollumajapidamiseks ja anti vélja riigimaade kasutamise ja omandamise
seaduse alusel, kusjuures eesdigus tasuta maa saamiseks oli neil, kes olid
Vabadussoja tottu piiriddrsetest maadest ilma jaanud (§ 2). Piiri taha jadnud
maade eest maksti hiivitist endistele omanikele vastavalt nende osale kiila-
kogukonnas vdi maatihistus. Hiivitise suurus oli pdllu- ja heinamaa eest 70 kuld-
krooni hektari kohta ning metsa- ja karjamaa eest 10 kuldkrooni hektari kohta.
Viljamaksed pidid toimuma riigieelarvest kolme aasta jooksul alates 1. aprillist
1928 (§ 3).

Vabariigi Valitsuse poolt 15. juunil 1927. a. vastu vietud peremeheta maade
tarvitamise seaduse elluviimise masrus'® sitestas erikorra maade iilevotmiseks
riigile ja maade véljaandmise korralduse. Méaruse seletuskirjas margiti, et maa-
seaduses ja maareformi teostamise maéruses ettendhtud korda ei saa peremeheta
maade viljaandmisel rakendada, kuna need maad asuvad riigipiiri d4res ning neid
tuleb kasutada eelkdige nende majapidamiste tdiendamiseks, mille maad poolitati
riigipiiri madramisel.

Peremeheta maade planeerimine toimus maareformi méadrustes (§§ 49—64)
satestatud korra alusel. Eelisjarjekorras eraldati maatiikid kiilakogukondadele ja
maatihistutele, kelle maad jdid riigipiiri médramisel Venemaa territooriumile,
ning juurdeldiked iiksikmajapidamistele, mille maad osaliselt piiri madramisel
sinna jdid, kui juurdeldike andmine oli riigimaade planeerimise juhtnddride jérgi
vodimalik (§ 7). Ulejdinud maadest moodustati krundid iseseisvate pdllu-
majapidamiste rajamiseks. Krundi saajad mééras kohalik riigimaade korraldus-
komisjon pdllutdoministri juhiste alusel nende Eesti Vabariigi kodanike seast,
kellel puudus maa voi kelle olemasolev maa ei voimaldanud majanduslikult ise-
seisvat majapidamist ning kellel olid vajalikud eeldused pdllumajandusega

103 RT 02.06.1927, 54, 61.
104 RT 01.07.1927, 63.
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tegelemiseks. Eesdigus krundi saamiseks oli neil kodanikel, kes kuulusid
1920. aastal vastavasse kiilakogukonda vdi maaiihistusse, mille maad poolitati
riigipiiri médramisel, samuti neil, kelle maad jiid piiriga poolitatud valdades
Venemaa territooriumile ja neil olid vajalikud oskused pdllupidamiseks. Kuni
maade planeerimiseni anti maad kasutusse maareformi teostamise mairuses
satestatud alusel, kuid kiilakogukonnad ja maaiihistud, kelle maad jdid Venemaa
territooriumile, said maad tasuta kasutamiseks (§ 9).

1926. ja 1927. aastal vastu voetud peremeheta maade tarvitamise seadused
nigid ette, et riigi tagavaramaaks arvatud maatiikid antakse eeclisjarjekorras neile
kogukondadele, maatihistutele ja kodanikele, kelle maad poolitati riigipiiri
midramisel. Hiivitamine toimus kas samavéidrse maa andmise vo0i rahalise
kompensatsiooniga, mille suurus sdltus maa liigist. Seaduste eesmirk oli tagada
piiridédrsete elanike jaoks diglane lahendus ning tugevdada nende usaldust riigi
vastu, kasutades maakorraldust nii maaomandi kaotuse kompenseerimise vahen-
dina kui ka sotsiaalsete ja majanduslike pingete leevendamise abinduna. Eel-
toodust ndhtub, et selline regulatsioon vdimaldas maakorraldusel tdita lisaks
kompensatsiooni- ja sotsiaalse stabiliseerimise funktsioonile ka oma tavapéraseid
eesmirke — maaomandi ja maakasutuse korrastamist ning majanduslikult elu-
jouliste majapidamiste kujundamist. Maa limberjaotamine ja juurdeldigete and-
mine voimaldasid kohandada olemasolevaid maakasutusstruktuure uute oludega
ning suunata maaressursid otstarbekamasse kasutusse, sidudes seeldbi era-
korralised meetmed maakorralduse iildiste pohimotetega.

1.2. Eesti Vabariigi oma ja iseseisva maakorraldusodiguse
esmane kujundamine

1.2.1. Maakorralduse seadus (1926)

Enamikus Eesti kiilades oli kuni 19. sajandi keskpaigani kasutusel lapimaade
siisteemil pohinev maajaotus, mida iseloomustasid hajusad lapipollumaad,
poldude kolmeviljasiisteem ja iihise karjamaa kasutamine. Enne talumaade
miiiiki viisid moisnikud sageli 14bi timberkorraldusi (nn kruntimist), {thendades
taludele miitidavad maatiikid suuremateks ja kompaktsemateks kruntideks. Selle
eesmirk oli muu hulgas miiiidava talumaa viértuse tdstmine, et saada kdrgemat
hinda. Looduslikud tingimused vdimaldasid kruntimist koige ulatuslikumalt
Louna-Eestis, kus talumaad koondati tavaliselt {ihte vo1 kahte suuremasse tiikki.
Kruntimine ei olnud mdisnikule kohustuslik ning selle teostamine jdi eba-
tihtlaseks. Pohja-Eestis ja Saaremaal oli vastuseis limberkorraldamisele tugevam,
mistdttu miiiidi talumaid sageli endiste killustatud lappidena.'® Selline eba-
tihtlane ja suuresti eraalgatuslik praktika ei voimaldanud lapimaade siisteemi
lihtsalt tiletada ning tekitas vajaduse riikliku sekkumise ja eraldiseisva digusliku
regulatsiooni jérele.

105 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldus agraarolude parandustegurina,* Konjunktuur (1936),
nr 17 (4), 250.
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Talu maade paiknemine lappidena piisis visalt, kuna varasem agraarseadus-
andlus ei ndinud kohustuslikult ette selle ndhtuse kaotamist. Kuigi maaomanikud
ptitidsid iiksikjuhtudel lapimaid omavahelisel kokkuleppel ja ilma riigivoimu
sekkumiseta timber kruntida, ebadnnestus see ettevdtmine sageli voi oli jadnud
veel pooleli. Mdnel pool viidi kiill 14bi maade iimberkruntimine ja maade kasutus
kohandati vastavalt, kuid tehtud muudatusi ei kantud kinnistusraamatusse. Selle
pOhjuseks oli kogu protsessi keerukus ja kulukus — eraviisilised maavahetused
eeldasid arvukate lepingute sdlmimist, plaanide koostamist ning maérkimis-
védrsete 1divude tasumist, mis kiis paljudele maaomanikele iile jou.'®® Seetdttu
osutuski eraviisiline vabatahtlik maakorraldus ebapiisavaks ja tekkis vajadus
eraldiseisva digusliku regulatsiooni jérele, mis vdimaldaks lapimaade korral-
damist riigivoimu kaasabil.

Uue maakorraldusdiguse vajaduse tinginud kesksed reguleerimisprobleemid
olid seega killustunud maakasutus ja sellest johtuv talude ebapiisav majanduslik
toimetulek, samuti eraviisiliste iimberkorralduste diguslik ja majanduslik eba-
efektiivsus. Seadusandja seadis eesméargiks nende probleemide iiletamise maa-
tiikkide ratsionaalsema paigutuse, individuaalse maaomandidiguse kindlustamise
ning majapidamiste majandusliku tasuvuse suurendamise kaudu.

Eramaade maakasutuse korrastamist — voi nagu tolleaegses keelepruugis deldi,
»~maaomanduste timberpaigutamist” —, et tagada nende majanduslik otstarbekus
jasellest tulenev kdrgem tasuvus, hakkas reguleerima 1926. aasta 4. mirtsil vastu
voetud maakorralduse seadus.'”’ See seadus keskendus kahele kdige pakilisemale
probleemile: lapimaade timberkruntimine eelkdige Saaremaal ja kiilakogukonna
maade ehk hingemaade iimberkruntimine Petserimaal. Seaduse sitted olid
kujundatud viisil, mis teenis eelkdige nende kahe maakasutusvormi iimber-
korraldamist. Hingemaade puhul oli maakorralduse lébiviimise aluseks maade
kasutamise juriidiline alus (§ 15) ning lapimaade puhul maaomandite tegelik
paiknemine looduses (§ 18). Kui need tingimused olid tiidetud ja vastav otsus oli
hingemaade puhul tehtud kiilakogukonna voi lapimaade puhul maavaldajate
koosoleku poolt, tuli riigil maakorraldust6dd 14bi viia.

Maakorralduse seaduse esimesel lugemisel riigikogus iitles Eesti Sotsiaal-
demokraatliku Tooliste Partei liige ja poliitik Aleksander Kérner: ,,maakorraldus-
seadus on sedavord haruldane seadus, et tema juures tuleb natuke peatuda ja
timber vaadata, kui suur ulatus ja tdhtsus sellel on*.!% Ta rohutas, et seadus olevat
eriti oluline Saaremaa jaoks, kuna selle keskne eesmérk oli siilu- ja lapimaade
siisteemi kaotamine talude {imberkruntimise teel. Ule poole Saaremaa vanadest
taludest kuulus endiselt sellesse muistse aja siisteemi, mis oli ,tdiesti eba-
otstarbekas ja rahvamajandusele kahjulik®. Kérner leidis, et Saaremaa puhul pidi
maakorraldusseaduse tdhtsus olema vorreldav maaseaduse tdhendusega mujal
Eestis. Seda, et maakorraldust peeti Saaremaa majandusstruktuuri parandamisel

196 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldus agraarolude parandustegurina,” Konjunktuur (1936),
nr 17 (4), 250.

197 RT 04.03.1926, 23, 21.
18 Riigikogu 17. detsembri 1925. a istungi protokoll nr 299, 2107.
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votmetédhtsusega vahendiks, kinnitab ka asjaolu, et 1927. aastal anti seal vilja maa-
korraldusseadus koos seletustega'®’, teemat kisitleti pdhjalikult ajakirjanduses''
ning kohalike oludega kéisid tutvumas nii pollutdominister Oskar Koster kui ka
ministeeriumi ametnikud''".

1926. aasta maakorralduse seaduse eelndu seletuskirjas toodi nditeks juhtu-
meid, kus maa pindala oli kiill 40 hektarit, kuid see koosnes koguni 160-st eraldi-
seisvast tiikist."' Eriti ilmekalt on maakasutuse killustatust Saaremaal kirjel-
danud Victor Neggo'"® raamatus ,,Maakiisimus Saaremaal®. Niitena t5i ta Poide
kandi iihe talu, mille 13 tiinu heinamaad jagunesid 82-ks tiikiks. Need tikid
paiknesid kitsaste siiludena ldbisegi teiste talude maadega. Niitmine sellisel
heinamaal olla toeline viljakutse — peremees ei saanud oma maal korralikult
tervet kaart ,,liitia“, ilma et ta naabri maale ei oleks sattunud. Neggo kirjeldas,
kuidas peremees, kes parast lounat tahtis heinamaal veidi puhata, sirutas end
poiki iile oma siilu. Tema kere jaévat kiill oma maale, ent pea olevat juba iihe ja
jalad teise naabri heinamaal.''*

Selline maade jaotus ei olnud sugugi iiksikjuhtum. Vastupidi — see oli Saare-
maa talude puhul tavaline ja laialt levinud néhtus. Ent see ei olnud pelgalt Saare-
maale omane maakasutus. Lapimaid esines ulatuslikult ka Lééne-, Parnu-, Viru-
ja Petserimaal, kus karja- ja heinamaid kasutati sageli iihiselt. Niisugune
killustatus raskendas oluliselt pollumajanduses oluliste to6votete, nt kiilvikorra
ehk rotatsiooni rakendamist, vdhendas maa kasutamise tdohusust ning 16pp-
kokkuvottes ka majanduslikku tasuvust. '

Lapimaade probleem oli Eestis ulatuslik ja omaaegne statistika kinnitab seda.
Pollumajanduse iileskirjutamise andmete kohaselt oli 1929. aastal 20 929 talu,
mille maad paiknesid enam kui neljas eraldi tiikis, moodustades 16,29% koigi
talukruntide koguarvust.''® Selline killustatuse ulatus selgitab, miks seadusandja
keskendus 1926. aasta maakorralduse seaduses eeskétt lapimaade kruntimisele
ning esitas iilejadnud maakorraldust6id seda eesmairki teenivate kdrvalmeetmetena.

19" Maakorralduse seadus iihes seletusega, toimetanud E. Kender. Kuressaare: s. n., 1927.
110 E. Kender, ,,Lapimaade korraldamine,* Meie Maa, 7. oktoober 1926, nr 87, 2-3. Artikli
autori eesnime ei onnestunud vélja selgitada.

UL Pallutddministeeriumi kdrged ametnikud Saaremaa oludega tutvumas, Uus Rahva Hiiil,
29. juuli 1927, nr 49, 1.

112 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828, 1 70.

113 Victor Neggo (1890-1942) oli Eesti poliitik, pedagoog ja haridustegelane, kes oli dppinud
Peterburi iilikooli fiilisika-matemaatika teaduskonnas. Vaata ldhemalt: ,,Viktor ja Lucia Neggo
hdbepulm,* Postimees, 22.07.1939, 6. Neggo oli Maandukogu sekretiri esimene abi, kui Maa-
ndukogu 27. novembril 1918. aastal vottis vastu méadrused mdisamaade kontrolli alla votmise
ja maaolude esialgse korraldamise kohta, RT 07.12.1918, 5.

4 Victor Neggo, Maakiisimus Saaremaal. Tallinn: Uleriikline P&llumeeste Esitus, 1921, 8-9.
15 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828, 1 70.

16 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldus agraarolude parandustegurina,* Konjunktuur (1936),
nr 17 (4), 250.
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1926. aasta maakorralduse seadus ei sisaldanud maakorralduse mdiste legaal-
definitsiooni, kuigi tegemist oli seaduse keskse ja kogu regulatsiooni kandva
maistega. Sellele puudujiégile osutas ka pollutdoministeeriumis maakorralduse
ameti maakorraldajana tootanud, kuid juristi haridusega Johannes Mitnits'!’
1937. aastal. Ta maérkis seejuures, et maakorralduse moistet ei olnud selge-
sonaliselt médratletud ka Vene keisririigi 29. mai 1911. aasta maakorraldus-
seaduses, mis oli olnud eeskujuks Eesti 1926. aasta maakorralduse seaduse
koostamisel.'"® Seega ei olnud maakorralduse mdiste seadusliku mératluse
puudumine Eesti diguses erandlik ndhtus, vaid pérines varasemast Vene digus-
likust traditsioonist.

Vene 1911. aasta maakorraldusseaduse dogmaatilise analiiiisi pinnalt piitidis
vene Oigusteadlane Boriss Martdnov'"” siiski maakorralduse sisu seadusele
vastavalt méératleda. Tema méiratluse kohaselt oli maakorraldus maakorralduse
seaduse jérgi riiklik (halduslik) tegevus teatava sihi saavutamiseks maavalduste
organiseerimise alal."*® Vene 1911. aasta maakorralduse seadus tundis seitset ise-
seisvat maakorralduse tegevuse eriliiki, néiteks maa véljaeraldamist liksikutele
kiiladele, lapimaade siisteemi kaotamist, talupoegade ja eravaldajate iihis-
kasutuses olnud maade jaotamist jt.

Eesti 1926. aasta maakorralduse seaduse tekstis ei olnud seaduse eesmérki
sonaselgelt médratletud ja seadus asus kohe kirjeldama, millised maakorraldus-
t60d selle seaduse alla kuulusid: a) hinge- ja lapimaade kruntimine; b) ithismaade
jagamine, maade vahetamine, maade piiritamine ja teede rajamine — juhul kui
need t60d olid tingitud maakorralduslikest vajadustest voi eriseadustest (§ 1).
Sellest tulenevalt oli seaduse keskne ja sisuline eesmirk ennekdike just hinge- ja
lapimaade kruntimine, samas kui muud maakorraldust6d olid ette ndhtud {iksnes
abistava iseloomuga ning neid rakendati vaid siis, kui see oli vajalik kruntimise
otstarbekaks lidbiviimiseks. Kui need tingimused olid tdidetud ja vastav otsus oli
hingemaade puhul tehtud kiilakogu ning lapimaade puhul maavaldajate koos-
oleku poolt, tuli maakorraldust6dd libi viia.'?!

17 Johannes Mitnits (1901-1948) &ppis Tartu iilikooli digusteaduskonnas aastatel 1923—
1927, RA EAA.2100.1.9332.

118 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldusel rajatavate teede juriidiline loomus, Oigus (1937),
nr 1, 4. Vene maakorraldusseaduse mdjust Eesti maakorralduse seaduse regulatsioonile vaata
lahemalt: AA 11, 5-14.

19 Boriss Sergejevits Martdnov (1882-1948) oli Vene ja Noukogude digusteadlane, erine-
vatel aastatel Peterburi ja Irkutski {ilikooli professor. Tema teadust6é hdlmas tsiviildigust ja
maadigust. Vaata ldhemalt:
https://bioslovhist.spbu.ru/person/800-martynov-boris-sergeyevich.html (26.03.2026).

120 Bopuc MapTeiHOB, [lousmue 3emaeycmpoticmea: (onvin 002Mamu4ecKo2o Uccred08anus
Tonoxcenuss 29 mas 1911 2.). Ilerporpan: s. n., 1917, 286, viidatud Johannes Mitnits, ,,Maa-
korraldusel rajatavate teede juriidiline loomus,* Oigus (1937), nr 1, 4 jérgi. Martdniovi raamat
on olemas Eesti Rahvusraamatukogus, aga t66 autoril ei donnestunud sellega tutvuda, kuna
raamat on remondi ajaks &ra pakitud.

121 Johannes Mitnits, ,,Maakorralduse seaduse muutmise pdhialused®. Geodeet VII. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1932, 63.
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Mitnitsi hinnangul piilidis seadusandja sellise iilesehitusega viltida norma-
tiivset kattuvust ehk nn dualismi, kuna {ihismaade jaotamist, maade piiritamist
(sh piiritiilide lahendamist), maade vahetamist ja teede rajamist reguleerisid tol
ajal ka muud seadused. Ainsaks oluliseks erandiks oli maade sundusliku vahe-
tamise vdimalus, mida tsiviildiguslikud mehhanismid ei vdimaldanud. Uld-
joontes leidis Mitnits siiski, et tsiviildiguslikud regulatsioonid toimisid nimetatud
kiisimustes mitte halvemini kui riiklik sekkumine maakorraldusdiguslike
vahenditega.'*

Samas tuleb nentida, et tsiviildiguslikud véimalused eeldasid osapoolte kokku-
lepet ega olnud seetottu sobivaks vahendiks maakasutuse ulatuslikuks timber-
struktureerimiseks. Sunduslike meetmete puudumine piiras nende rakendatavust
olukordades, kui oli vaja saavutada laiemaid struktuurseid muudatusi maa-
kasutuses. Sellest voib jareldada, et kui tehingulised véimalused oleksid olnud
piisavad, ei oleks maakorraldusdigus sellisel viisil ja ulatuses arenenud, nagu see
tegelikult toimus, mis omakorda viitab selgele praktilisele vajadusele muuta
maakasutust otstarbekamaks eriregulatsiooni alusel ja riigi juhtimisel.

Pérast 1926. aasta seaduse kehtestamist jétkus Petserimaal maakorraldus Eesti
enda maakorralduse seaduse alusel. Hingemaade kaotamise regulatsioonis ei
tehtud varasema regulatsiooniga vorreldes suuri muudatusi. Kuni 1. jaanuarini
1934 oli maakorralduse asutiste kaudu hingemaadest korraldatud 77,2%, korral-
damisel oli 7,3% ja korraldamata 15,5%.1%

Kuigi 1926. aasta maakorralduse seadus tugines sisuliselt suurel mairal Vene
tsaaririigi 1911. aasta maakorralduse seadusele, véljendusid selle iilesehituses ja
eesmirkides selgelt euroopaliku maakorralduse pshimétted.'** Nii Armin Peetsi
selgitused'® kui ka muud allikad'*® Vene maakorraldusseaduse kujunemisest
viitavad sellele, et tegemist ei olnud Venemaa eripdrase, vaid Euroopa digus-
ruumist ldhtuva regulatsiooniga, mille aluseks olid Austria, Saksa ja Taani
maakorralduskogemused. Need eeskujud joudsidki Eestisse Venemaa kaudu,
mistottu omandas ka Eesti maakorraldusdigus euroopaliku maakorralduse ise-
loomulikud eesmargid ja pShimotted.

Euroopaliku maakorralduse keskseks eesmirgiks oli maaomandi ja maa-
kasutuse struktuuri korrastamine viisil, mis voimaldaks kujundada majanduslikult

122 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldusel rajatavate teede juriidiline loomus, Oigus (1937),
nrl,7.

12 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutéominister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks. RA ERA.58.1.1875,1239.

124 Vene maakorraldusseaduse mdjust Eesti regulatsioonile vaata lihemalt: AA 1.

125 Vene maakorraldusseaduse eeskujude otsimist Euroopast, Ameerikast ja Kanadast on
kirjeldanud: I'anuna Boarupesa, ,,COO0pHHK 3aKOHOB M PaclopsKEHUH «3eMIIeyCTpONCTBO»
1914 rona,* Becmuuxk Ilepmckoeo ynusepcumema. FOpuouueckue nayxu 11 (2011), Boim. 1, 23.
Arvutivorgust kittesaadav: https://cyberleninka.ru/article/n/sbornik-zakonov-i-
rasporyazheniy-zemleustroystvo-1914-goda/viewer (17.03.2026).

126 Armin Peets, ,,Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest,* Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing 1934, 101.
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elujoulised majapidamised ja suurendada pdllumajanduse tootlikkust. Selleks
kasutati maakorraldust avalik-Gigusliku vahendina, mille abil vdhendati maa
killustatust ja koondati see funktsionaalseteks tervikuteks, kujundades majandus-
likult tasuvad maaiiksused ning viies maaomandisuhted iile individuaalsele
omandidigusele.

Samal ajal iseloomustas euroopalikku maakorraldust riigi aktiivne roll maa-
kasutuse suunamisel, ldhtudes nii majanduslikest kui ka sotsiaalsetest ees-
markidest. Maakorraldus toimis seega tervikliku poliitikavahendina maaomandi-
ja maakasutussuhete imberkujundamisel, mille pohimdtted kandusid tile ka Eesti
maakorraldusdigusesse.

Just sellisesse laiemasse Euroopa kogemusruumi paigutub ka Eesti maa-
korralduse kujunemine, mida on rShutanud Maakorralduse Peakomisjoni esimees
Armin Peets, mirkides juba 1932. aastal tabavalt: ,,Ladne-Euroopa maakorral-
dusel on seljataga ligi 100-aastane iga. Jargides nende maakorralduse seaduste
ajaloolist arenemist, ndeme, et maakorralduse pohimotted on kiillalt kindlal kujul
vilja arenenud ja meil ei tule siin uusi teid otsida, vaid kasutada tegeliku elu
kogemusi, ilma et tarvis oleks asja korraldada katsetamisega.* '’

Maakorralduse seaduse §-is 1 viidatud eriseadus oli kogukonna-, asutuste- ja
erarendimaade korraldamise seadus'*®, millel oli oluline roll eraomandis olevate
talumaade rentnike digusliku positsiooni kindlustamisel. Sellega seoses tuli
samuti lahendada ka killustunud maakasutusest (lapimaad) tulenevad probleemid.

Maakorraldustdid teostati asjaosaliste maavaldajate taotlusel viljaspool
linnade ja alevite halduspiire ning menetlus algatati maakorralduse komisjoni
kaudu (§ 2). T6id viidi 1dbi nii kokkuleppel kui ka selle puudumisel sunduslikult
(§ 3), kusjuures seadus piiiidis tasakaalustada avalikke eesmérke ja eraomandi
kaitset. Nii oli vaartuslike maade vahetamine ja majapidamiste timberpaiguta-
mine iildjuhul lubatud vaid omanike ndusolekul (§ 4), maade sundusliku vahetuse
korral tuli aga tagada maatiikkide vordvairsus voi hiivitada erinevus rahas (§ 5).
Maade véaidrtus mdéérati hindamise abil, arvestades lisaks maaboniteedile ka
maaparandustdid, samas kui hooned ja muud péraldised jéeti hindamisest vilja
ning endisele omanikule anti digus need kindla tdhtaja jooksul likvideerida (§ 6).

Maakorralduse kidigus kujundati iimber ka olemasolevaid o&igussuhteid.
Piiratud asjadigustest puudutas see nditeks servituute. Sdilima pidid vaid need
servituudid, mis ei takistanud iimberkorraldusi, samas kui sisutiihjaks muutunud
servituudid kustutati (§ 7) (vt ldhemalt alapunktis 3.2.2). Uute majapidamiste
rajamisel arvestati kohalikke olusid ning tagati iileminekuperioodil vajalikud
kasutusoigused (§§ 8-9). Samuti vdoimaldati maakorraldust 14bi viia sdltumata
volausaldajate voi rentnike ndusolekust, kandes kohustused ja digused iile uutele
kinnisasjadele (§§ 10—11). Maakorraldusest tekkinud vaidlused, sealhulgas piiri-

127" Armin Peets, ,,Maakorralduse seaduse ulatusest,” Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing 1932, 77.

128 Riigikogu poolt 11.02.1926 vastu vdetud kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade
korraldamise seadus, RT 26.02.1926, 16, 16. Maakorralduse rolli selle seaduse eesmérkide
teostamisel késitletakse iiksikasjalikumalt alapunktis 1.2.2.1.
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ja teetiilid allutati maakorralduse komisjonile ning sellisel viisil lahendatud vaid-
lusi ei saanud kohtutes uuesti arutada (§ 12). Omandidigust puudutavad vaidlused
jéid kiill kohtute péddevusse, kuid ei takistanud vaidlusaluse maa {imber-
paigutamist maakorralduse kéigus (§ 13).

Lapimaade korraldamise regulatsioon ldhtus eelkdige vajadusest korrastada
killustunud maakasutust, kus {ihe maaomaniku maaomand paiknes siiludena voi
viikeste tlikkidena teiste isikute maaomandi vahel voi tungis kiiludena naaber-
omanditesse (§ 18). Selliste lapimaade korraldamine ehk timberkruntimine toimus
piirkondade kaupa, kuhu arvati kdik maaomandid, mis olid nimetatud viisil oma-
vahel seotud (§ 19).

Lapimaade puhul vois korralduspiirkonna vélja kuulutada ainuiiksi iihe asja-
osalise soovil (§ 20). Korralduspiirkonna moodustamise algatas maakorraldaja,
kes kutsus kokku asjaomased maavaldajad, tutvustas neile seadusest tulenevaid
aluseid ning koostas asjaosaliste seisukohti arvestades limberkruntimise kava,
mille esitas kinnitamiseks kohalikule maakorralduse komisjonile (§ 21). Pérast
kava kinnitamist kutsus maakorraldaja kokku uue koosoleku maakorralduse
16plikuks otsustamiseks, sealhulgas korralduse lébiviimise aluste méaramiseks
ning usaldusmeeste ja hindajate valimiseks (§ 22).

Koosolek oli otsustusvoimeline juhul, kui kohal viibis vdhemalt iiks kolman-
dik maavaldajatest, kellele kuulus iile {ihe kolmandiku korralduspiirkonna maa-
alast, ning otsused loeti seaduslikuks hadilteenamuse alustel (§ 23). Maakorraldaja
edastas koosoleku protokolli koos lisamaterjalidega kohalikule maakorralduse
komisjonile, kellele esitatud otsuste peale oli asjaosalistel voimalik esitada kaebus
(§-1d 24-25). Kohalik maakorralduse komisjon vaatas materjalid ja kaebused l4bi
avalikul istungil ning edastas seaduspéraseks tunnistatud otsused maakorralduse
peakomisjonile to6de kavasse votmiseks (§ 26).

Maakorralduse peakomisjon korraldas seejérel maakorralduse alla kuuluvate
maaomandite suhtes vodrandamise ja koormamise keelumérkuse kandmise kin-
nistusraamatusse ning médras maakorraldajad to6de labiviimiseks (§-id 27-28).

Regulatsioon kehtestas tsentraliseeritud ja etapiviisilise menetluskorra maa-
korraldustodde lébiviimiseks, mille elluviimise korraldas maakorralduse pea-
komisjon maakorraldajate kaudu (§ 28). Maade piiride kindlaksméadramine toimus
asjaosaliste ja naabermaaomanike osalusel, kusjuures kokkuleppe korral téhistati
piirid piisivate piiriméarkidega ning vaidluse korral ajutiste tdhistega kuni vaidluse
lahendamiseni (§-id 29-32). Piiride kindlaksmédramisel ldhtuti dokumentidest,
piirimérkidest ja tegelikust kasutusest ning vaidlused lahendas maakorralduse
komisjon, kelle otsused olid 16plikud (§-id 33-36, 48-50).

Maa jaotamine ja imberpaigutamine toimus esmalt asjaosaliste kokkuleppel,
selle puudumisel aga seaduses sétestatud alternatiivsete mehhanismide kaudu,
sealhulgas enampakkumise, liisuheitmise v0i sundusliku jaotamise teel.
Vajadusel viidi 1dbi maa véértuse hindamine (§§ 36—40).

Maakorralduskavad esitati asjaosalistele, vaadati 14bi kohaliku maakorraldus-
komisjoni avalikel istungitel ning kinnitati koos vdimalike muudatustega
(§-id 41-61). Otsuste edasikaebamine oli astmeline, voimaldades vaidlustada
otsuseid esmalt maakorralduse peakomisjonis ja seejirel Riigikohtus haldus-
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kohtumenetluse korras (§-id 62—69). Menetluse tulemusena kinnitas maakorral-
duse peakomisjon 1oplikud plaanid ning otsused kuulusid tditmisele (§-id 65, 70).

Kinnistamismenetluse kohta sétestati, et kinnitatud plaanide ja komisjonide
16ppotsuste alusel edastab maakorralduse peakomisjon pérast kinnistusjaos-
konnas registreerimist asjaosalistele vastavad véljavotted, samas kui algplaanid
arhiveeriti pdllutéoministeeriumi maamodduametis (§ 80). Maakorraldusest
tulenevad kinnistamistoimingud ja vastavad lepingud vabastati tempelmaksust
ja kinnistusldivust (§ 81). Kinnistusjaoskond kandis maakorraldusest tulenevad
muudatused kinnistusraamatusse ning teavitas peakomisjoni dokumentide valjas-
tamiseks (§ 83).

Regulatsioon méiratles iiksikasjalikult maakorralduse komisjonide koosseisu,
tookorralduse ja vastutuse. Kohaliku maakorralduse komisjoni alaline liige
tegutses komisjonis ettekandjana ning tema alluvusse kuulus sekretir ja kantselei
(§ 74). Maakorralduse peakomisjoni koosseisu kuulusid kohtupalati méératud
esimees, peakomisjoni alaline liige (maakorraldaja) ning pollutdoministeeriumi
maamddduameti juhataja (§ 75). Nii kohalik kui ka peakomisjon olid otsustus-
voimelised iiksnes tiiskoosseisus (§ 76), kusjuures Vabariigi Valitsus ja pollut6o-
minister nimetasid alalised liikmed (§ 77).

Maakorraldusprotsessi keskne ja vastutusrikas etapp oli maakorralduskava
koostamine, mis eeldas pdhjalikku kohapealset uurimist ning mitmekesiseid
erialaseid teadmisi. T60 hdolmas maaomandite ja maakasutuse analiiiisi ning
tehniliste, hindamisalaste ja sotsiaalsete aspektide sidumist tervikuks. Maa-
korraldustegevus jagunes kolme omavahel seotud ossa: 1) tehnilisse etappi, mis
ndudis teadmisi maamddtmisest, maakorraldusest ja maaparandusest; 2) hindamis-
etappi, mis eeldas mullateaduse tundmist, kohalike olude arvestamist ning
hindamismeetodite rakendamist; 3) asjaosaliste lepitamise etappi, mille kdigus
maakorraldaja tegutses vahendajana osapoolte vahel, saavutades diguspiraseid ja
koigile vastuvdetavaid kokkuleppeid.'?

Maakorralduse peakomisjoni alaline liige™™ Armin Peets™” rShutas maa-
korraldaja suurt vastutust ja rolli kava koostamisel: ,kava koostaja peab omama
juriidilisi teadmisi, sest kogu maakorralduse toimingus esinevad kaks kiilge:
oiguslik ja majanduslik. Ta selgitas, et diguslikust kiiljest tuli arvesse votta koiki
norme, mis kasitlesid piiride madramist, teede rajamist ja muid maaga seotud
kiisimusi, sealhulgas asjadigust, parimisdigust, servituute, notariaalseadust ning

130 131

129" Armin Peets, ~Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest, Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing 1934, 111.

130" Pollutdoministri 19.05.1926 ettepanek ja Vabariigi Valitsuse 21.05.1926 otsus Armin Peets’i
nimetamise kohta Maakorralduse peakomisjoni alaliseks liilkmeks. RA ERA.31.3.14069.

Ametisse nimetamise teadaanne, RT 01.06.1926, 56.

B Armin Peets (1886-1956) sai erihariduse Ufa maamdddukoolis ja Peterburi sdja-topo-

graafia koolis. Parast Eestisse naasmist tootas ta 1923-26 Petseri ja Narva maakorralduse
peakomisjoni alalise liikkmena. Peetsi kohta sisaldab pdhjalikke eluloolisi materjale ENSV
Riikliku Julgeoleku Komitee 1opetatud uurimistoimikute kollektsioon. RA ERAF.130SM.
1.1417-1; vaata ka: ,,Armin Peetsi 25. a. ametijuubel, Pdevaleht, 14.07.1933, nr 188, 7.
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tsiviil- ja administratiivkohtupidamise korda.'*?> Maakorralduse ldbiviimisel tuli
niisiis arvestada nii maakorraldusdigusest endast tulenevaid norme kui ka era- ja
protsessidiguse sétteid, sest maakorraldus puudutas kinnisasju ja nende olulisi
osi, mis allusid tsiviildiguslikule regulatsioonile. Lisaks tuli arvestada kohtu-
pidamise norme, kuna maakorraldusasutustel olid muu hulgas ka kohtulikud
funktsioonid.'** Seda, et diguslikku kiilge peeti oluliseks, niitavad ka tollased
publikatsioonid, aga ka praktilised sammud selle teadmise levitamiseks. Nii
kutsuti 1934. aastal maamddtjatele tiaienduskursusi ldbi viima Jiiri Uluots.'**

Maakorralduse majanduslik pool hdlmas kdiki neid tegevusi ja abindusid,
millel oli otsene voi kaudne mdju majapidamise majanduslikule toimimisele.
Nende meetmete eesmirk oli luua eeldused maa tohusamaks kasutamiseks,
suurendada pollumajandusliku tootmise tulemuslikkust ning parandada maja-
pidamiste pikaajalist majanduslikku jétkusuutlikkust. Majanduslikud kaalutlused
puudutasid nii maa paigutust ja suurust, ligipddsetavust ning infrastruktuuri kui
ka maaparandust ja muid tootlikkust mojutavaid tegureid, mille koostoime pidi
tagama majapidamisele voimalikult suure majandusliku kasu edaspidiseks.

Samas ei piisanud maakorralduses iiksnes majanduslikult otstarbeka maa-
kasutuse saavutamisest, vaid valtimatult vajalik oli ka selle diguslik kindlusta-
mine. See omakorda eeldas muu hulgas uute teede rajamiseks maakasutusdiguse
seadmist, sisutuks muutunud servituutide kustutamist ning volgade iilekandmist
uutele kinnisasjadele, tagamaks maakorralduse tulemuste piisivus ja diguskindlus
maakasutussuhetes.

Maakorraldusdiguse selles etapis kujunes eraomandi timberkorraldamine riigi
poolt korraldatud menetluseks, mille sisuline tuum pohines esmajoones era-
omanike omavahelistel kokkulepetel. Maakorraldaja roll seisnes eelkdige osa-
poolte ndustamises ning kokkuleppele suunamises, et saavutada maakasutuse
korrastamine poolte tihisel tahtel. Sunduslik riiklik sekkumine tuli pdevakorda
iikksnes juhtudel, kus pooled ei suutnud kokkulepet saavutada. Selline korraldus
vOimaldas {ihtacgu suurendada maa majanduslikku tasuvust, kujundada {imber-
kruntimise tulemusel omandidiguse reeglitele vastav ja selgelt midratletud
maaomand ning leevendada sotsiaalseid ja majanduslikke pingeid iihiskonnas.

Eesti 1926. aasta maakorralduse seaduse olemust aitab mdista vordlus Ladne-
Euroopa varasema arenguga, kus sarnastele probleemidele hakati lahendusi otsima
juba mérksa varem.'** Line-Euroopas algasid maaomandi ja maakasutuse struk-
tuursed imberkorraldused juba 18. ja 19. sajandi agraarreformide kdigus, mil
feodaalsed suhted asendati uute omandivormidega ning senised ihismaad jagati
ja koondati eraomandisse. Saksamaal kujunes maade konsolideerimine algselt

132 Armin Peets, ,,Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest,” Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1934, 112.

133 Maakorraldusasutuste kohtulike funktsioonide kohta vaata lihemalt AA II, 18-28.

'** Téiendkursuse loengud publitseeriti: Jiiri Uluots, Agraardigus: maaméotjate téiendus-
kursustel ettekantud loengud. Tallinn: Eesti Geodeetide Uhing, 1934.

135 Varasema perioodi maakorraldustddde kohta vaata lihemalt: Klaus Thomas, Rechtsfragen
und Praxis des Flurbereinigungsrechts. Bonn: Agricola-Verlag, 2011, 13—16.
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ihisomandi jagamise kaudu, kuid alles 19. sajandi teisel poolel laienes see ka
sellise maa iimberjaotamisele, mis ei olnud ithisomandis. '** Selleks ajaks, kui
Eestis neid toid alles alustati, oli paljudes Lé&ne-Euroopa riikides lapimaade
siisteem juba kaotatud.

Peetsi hinnangul tekitasid varasemad Lé4ne-Euroopa maakorraldusseadused
ulatuslikke vaidlusi, kuna need ldksid vastuollu Rooma Jigusest ldhtuvate pohi-
motete, eeskétt eraomandi puutumatuse ndudega. Seadusandlik sekkumine
omandisuhetesse riivas kiill klassikalise eradiguse aluseid ja tekitas Oigus-
stisteemis pingeid, kuid pollumajanduse arengut takistavate nihtuste korvalda-
mine osutus véltimatuks. Seetdttu suutis eraomandisse sekkumist voimaldav
maakorraldusdigus end 15puks ikkagi kehtestada ja praktikas lbi liiiia. *’

Reguleerimisprobleemid, mis noudsid maakorraldusdiguslikke sekkumisi ja
lahendusi, tulenesid killustunud maakasutusest, eraalgatuslike iimberkorralduste
ebaefektiivsusest ning vajadusest kujundada talud majanduslikult elujoulisemaks
ja tasuvamaks. Samas ldhtus maakorraldus esmajoones ikkagi poolte tahte-
kohasest timberkorraldusest: esmalt piiiiti saavutada maaomanike omavaheline
kokkulepe, milleni joudmist riik toetas ja suunas haldusmenetluse kaudu.
Maakorraldusdigus pakkus neile probleemidele lahenduse riigi poolt korraldatud
haldusmenetluse vormis, mille kdigus voimaldati maa limberpaigutamist, maa-
kasutuse ratsionaliseerimist ning individuaalse omandidiguse kindlustamist.
Menetlus ei piirdunud iiksnes maakasutuse iimberkujundamisega, vaid viidi 16puni
uute maaiiksuste digusliku vormistamise ja kinnistamisega kinnistusraamatus.

Selle iilesande tditmiseks vajas maakorraldus eraldiseisvat ja kompleksset
oiguslikku raamistikku, mis {ihendas haldusdiguse, asjadiguse ja menetlusdiguse
normid ning andis riigile pddevuse teha avalik-0iguslikke otsuseid eraomandi-
suhete imberkujundamiseks neilgi juhtudel, kus omanikevahelist kokkulepet ei
saavutatud. Maakorraldusdiguse rakendamisega kujundati omandidiguse véline
vorm ehk maaomand {imber maa véartust arvestades ja viisil, mis 161 eeldused
maa otstarbekamaks ja majanduslikult tasuvamaks kasutamiseks. Nii aidati kaasa
majandusliku ja sotsiaalse stabiilsuse tugevdamisele. Ehkki esmapilgul jaib
silma, et maakorraldus lubas erandina sekkuda eraomandisse ja omanike privaat-

136 Uhisomandi jaotamine saavutas nt Preisimaal oma haripunkti 19. sajandi alguse agraar-
reformide jérel, mil iithisomandi osade jagamine ja nende iileandmine vabalt vodrandatavasse
ainuomandisse voimaldas paljudel talupoegadel kindlustada oma iseseisev elatis. Selles
reformijérgus oli maatiikkide liitmisel veel viike roll ning maakorraldus piirdus tildjuhul iihis-
omandi jagamisega. Po6rdepunktiks kujunes Preisimaa 2. aprilli 1872. aasta seadus, millega
laiendati 1821. aasta regulatsiooni ka selliste maade iihendamisele, mis ei olnud enne iihis-
omandis. Nii voimaldati maade iimberjaotamist ja konsolideerimist maaomandi killustatuse
vihendamiseks, kui seda toetasid maaomanikud, kellele kuulus kokku iile poole timber-
krunditavast maa-alast. Vaata ldhemalt: Joachim Thomas, ,,Relevance of the Land Consoli-
dation Instruments for the Economic, Ecological and Societal Development in Germany,*
Land Tenure Journal (2025), nr 1, 69-70; kittesaadav:

https://openknowledge.fao.org/items/455cbedb-3cff-49¢0-able-8d54a078f13¢ (04.02.2026).

137" Armin Peets, ~Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest, Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1934, 100.
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autonoomiasse, toimis see lopptulemusena vahendina, mille abil muutus
voimalikuks modernse kinnisvaradiguse pohimotete rakendamine (vt selle kohta
lahemalt kdesoleva katusartikli ptk 3).

Kokkuvottes nditab 1926. aasta maakorralduse seadus, kuidas Eesti Vabariik
ptitidis lahendada ajalooliselt kujunenud maakasutuse killustatust riigi poolt
korraldatud, kuid reeglina ikkagi kokkuleppepGhise menetluse kaudu. Maa-
kasutuse probleemide lahendamisel osutus tehinguline iimberkorraldamine suurte
maa-alade puhul ebaefektiivseks, mistottu kasutati maakorraldust halduséigusliku
vahendina, mis vOimaldas maaomandit iimber kujundada siisteemselt ja piir-
kondade kaupa. Maakorralduse kaudu koondati maatiikid maa véértusest ldhtudes
majanduslikult otstarbekateks tervikuteks. Oiguslikust aspektist on eriti oluline,
et maakorralduse kdigus viidi omandidiguse muudatuste vormistamine 10puni,
kandes uued maaiiksused kinnistusraamatusse (vt selle kohta 1dhemalt 3.3.).

Selles etapis kujundas maakorraldusdigus detailse, institutsionaliseeritud ja
riiklikult juhitud menetluse, mis voimaldas killustunud maaomandit siisteemselt
timber kujundada. Maakorraldusdigus ise kujunes seejuures terviklikuks ja ise-
seisvaks Oigusvaldkonnaks, sidudes ka eradiguslikud suhted (vdlad ja servi-
tuudid) avalik-diguslike eesmirkidega.

Maakasutuse ulatuslik killustatus ning lapimaade ja ihismaade laialdane levik
nditasid, et pika aja jooksul kujunenud ebaotstarbekas maakasutus takistas maja-
pidamiste toimetulekut peaaegu kogu riigis. See ei puudutanud iiksnes riigimaid.
Sarnased struktuursed probleemid esinesid ka eramaadel, mille korraldamine oli
osaliselt juba varem alanud Tartu rahulepingu alusel Eesti Vabariigi terri-
tooriumiga liidetud aladel, kuid niiiid jouti ka mujale Eestis.

1.2.2. Erarendimaade korraldamine
1.2.2.1. Kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade korraldamine (1926)

Eesti- ja Liivimaa talurahvaméirused ning Saaremaa talurahva maakorralduse
reeglid kehtestasid piirangu,'*® mis keelas talumaade tiikeldamise alla kindlaks-
madratud suuruse. See piirang pidi kindlustama, et talukohad ei muutuks elu-
jouetuks. Liivimaal vdis mdisast talukoha ostja ostulepingu s6lmimisel loobuda
ostetava koha tilkeldamise digusest igaveseks ajaks.'* Praktikas kujunes aga
olukord, kus talupidajad andsid mitmesugustel pohjustel oma taludest vdiksemaid
maatiikke eluasemete ja iseseisvate vdikemajapidamiste loomiseks — enamasti
sugulastele, abiellunud sulastele voi késitdolistele. Neid nimetati mitmel moel,
nt vabadikeks, kantnikeks, popsideks voi venepéraselt pobuliteks. Popsidele anti
maad peamiselt polludartest, karjamaadest ja heinamaadest. Uued maakasutajad

138 Eestimaa 1856. aasta talurahvaméiruse §-d 58, 59 ja 208, vt Eestimaa Talurahva seadus,
eestikeelde toimetanud cand. jur. K. Pdts. Pesenb: s. n., 1901). Liivimaa 1849/1860. aasta
talurahvamaéruse §-d 114, 118, 221 ja 223, vt Lihwlandi Talorahwa-Seadus. 13. nowembril
1860 Koigekorgemalt kinnitatud, télkinud F. R. Kreutzwald. Tartu: s. n., 1863. Saaremaa talu-
rahva maakorralduse mééruse (1865. a.) §§ 21, 22 ja 37.

139 Liivimaa talurahvamairuse (1860. a.) § 223.
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ehk popsid ehitasid omal kulul vdi pdhikoha talupidaja toetusel vajalikud hooned
ning harisid seni kasutamata maad pd&lluks, kui majanduslikud véimalused seda
lubasid. Nii tekkis aja jooksul hulk véikeseid iseseisvaid majapidamisi — popsi-
kohti —, mida kehtivate seaduste alusel ei olnud vdimalik peakohtadest eraldada
ega voorandada, sest popsikoht ise ei vastanud talukoha suuruse ndudele voi oleks
selle eraldamine teinud pdhikoha nii véikeseks, et see ei oleks enam vastanud
seaduses ette ndhtud miinimumsuurusele.

Popsid kasutasid oma kohti harvem kirjalike lepingute, enamasti aga suuliste
kokkulepete alusel. Selle tulemusel kujunes iihe isiku maa-alal teise isiku vara
hoonete ja maaparanduste néol, kusjuures sageli {iletas popsi ehitatud hoonete ja
to0de vidrtus maa enda viirtust.'** 1926. aastal oli selliseid popsitalusid 10 467.'!

Oiguslikud piirangud talumaade tiikkeldamisele pdhjustasid seega olukorra, mis
ei olnud kooskolas tegeliku elu ega selle vajadustega. See vastuolu sundis otsima
lahendusi, mis voimaldaksid popsikohtade diguslikku eraldamist, nende omandi-
suhete korrastamist ja kinnistusraamatusse kandmist. Seega tuli ,,popsikiisimuse*
lahendamiseks seaduslikul teel reguleerida maaomanike ja maakasutajate vahe-
kordi nii, nagu need olid arenenud faktilistes maa kasutamise suhetes.'** Seadus-
andja eesmargiks oli nende suhete diguslik korrastamine, nii pohi- kui popsikoha
majandusliku elujdulisuse tagamine ning sotsiaalse ja poliitilise stabiilsuse
kindlustamine.

Ei maksa alahinnata ka hirmu selle ees, et nii suur segment pigem vaesest
elanikkonnast vdis ebakindluse piisimisel osutuda vastuvétlikuks kommunistlikule
propagandale ja muutuda ohtlikuks Eesti Vabariigi riigivoimule. 1924. aasta
detsembrimaiss oli ju alles hiljutine siindmus ning kujundas Eesti poliitikat ja
digusloomet sel ajal teisteski valdkondades.'*

10 Kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade korraldusseaduse seletuskiri, Teise Riigikogu
protokollide lisad, X istungjérk (11. jaanuarist 1926 — 26. mértsini 1926), 137-138.

Y Valitsusasutiste tegevus 1937/38. Tallinn: Riigikantselei, 1938, 67.

Y42 Jiiri Valge, Riigikohtu administratiivosakonnas 1932. a. lahendatud kiisimusi (Tallinn:
Kohtu- ja Siseministeeriumi administratiiv-ala kirjastuse véljaanne, 1934), 70 (Adm. t. 42 11 —
26.1V 32).

143 Erakorralise olukorra taaskehtestamine kogu riigis vdimaldas piirata pdhiseaduses sites-
tatud pohidigusi ja rakendada muid meetmeid. Vt ldhemalt ja viidetega varasemale kirjan-
dusele Hannes Vallikivi, Eesti Vabariik kui 6igusriik. Poliitiliste pohivabaduste 6iguslik kaitse
1918-1940 (Dissertationes Iuridicae Universitatis Tartuensis 93). Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus, 2025, 91-150. Riigikogu poolt 12.02.1925 vastu voetud riigikorra kaitse seadus
sitestas terve rea administratiivseid meetmeid, kuid voimaldas néditeks rakendada surma-
nuhtlust, mida iildkaristusdiguslikud seadused muidu ette ei ndinud, RT 19.02.1925, 29/30.
Vt Marju Luts-Sootak ja Marin Sedman. ,,The Estonian Penal Code of 1929-1935. A Rare
Codification Success in the Interwar Period.” In Strafgesetzbiicher der Zwischenkriegszeit.
Tiibingen: Mohr Siebeck, 2024, 63. Naditeid voiks jitkata. 1924. aasta detsembriméssu
pOhjuste ja mojude kohta vt ka Hent-Raul Kalmo, ,,Julgeoleku imperatiiv: 1918—1924-1934,
Vikerkaar (2025), nr 6, 91-120.

45



Juba Maandukogu 27. novembril 1918. aastal antud miirus mdisamaade
kontrolli alla vdtmise ja maaolude esialgse korraldamise kohta '** nigi ette, et
,»pollutdoministerium hakkab viibimata kantnikkude ja popside maatarvituse
laiendamiseks ning maatameeste maaga varustamiseks tegelikka eelt6id tegema*
(§ 3). Pingelise olukorra leevendamiseks pikendati vidikekohapidajate rendi-
lepinguid eraldi digusaktidega igal aastal uuesti.'*> Ehkki seda tehti mitu aastat
jarjest, peeti abindud ajutiseks. Pealegi olla niisugune pikendamine ,,vaid oli tulle
kallamine, sest vahekorrad'“® teravnesid iga aastaga“. '’

Probleemi piiiiti lahendada sellega, et voimaldati kohtade eraldamiseks vaba-
tahtlikke kokkuleppeid taluperemeeste ja popside vahel. Selleks voeti 19. juunil
1925. aastal vastu talumaade tiikeldamise alamméirade muutmise seadus'*®, mille
eesmirk oligi lihtsustada vdikekohapidajate omandisuhete korrastamist. Seadus
négi ette, et need alammaéérad ei kehti juhtudel, kui véikekohapidaja omandab
ostu vOi muul teel sellesama kinnisasja, mida ta seni oli pidanud ja kasutanud
(§ 1). Lisaks vabastati kuni 1. jaanuarini 1927 sdlmitud ja kinnistatud lepingud
tempelmaksust, kinnistusmaksust, kantselei aktimaksust ja kinnistusosakonna
kantseleimaksust, et vihendada rahalist koormust ja kiirendada omandisuhete
vormistamist (§ 2).

Taluperemeeste ja popside vahel vabatahtlikule kokkuleppele rajatud omandi-
suhete korrastamise idee ei andnud praktikas siiski soovitud tulemust ja riik pidas
vajalikuks ise protsessi sekkuda.'*’ Riigikogu poolt 11. veebruaril 1926. aastal
vastu voetud kogukonna-, asutuste- ja erarendimaade korraldamise seadus, mida
rahvasuu hakkas kutsumagi ,,popsiseaduseks®, 151 diguslikud alused popsimaade
eraldamiseks ja korraldamiseks riigipoolse menetluse kaudu. Vabariigi Valitsus

144 Maandukogu poolt 27.11.1918 vastu vdetud miirused mdisamaade kontrolli alla vdtmise
ja maaolude esialgse korraldamise kohta, RT 07.12.1918, 5.

145 Ajutise Valitsuse poolt 21.03.1919 vastu vdetud méirus viikekohapidajate rendilepingute
pikendamise kohta iihe aasta peale, RT 29.03.1919, 19, 49; Asutava Kogu poolt 16.03.1920
vastu voetud méérus vdikemaapidajate rendilepingute pikendamise kohta iihe aasta peale, RT
24.03.1920, 43/44, 128; Riigikogu poolt 17.03.1921 vastu voetud seadus viikemaapidajate
rendilepingute pikendamise kohta, RT 23.03.1921, 20, 6; Riigikogu poolt 22.03.1922 vastu
voetud vidikemaapidajate rendilepingute pikendamise seadus, RT 06.04.1922, 44, 18; Riigi-
kogu poolt 27.02.1923 vastu voetud seadus vidikemaapidajate rendilepingute pikendamise
seaduse muutmise kohta, RT 09.03.1923, 35, 33; Riigikogu poolt 12.04.1924 vastu vdetud
viikemaapidajate rendilepingute pikendamise seaduse muutmise seadus, RT 16.04.1924,
51/52, 17; Riigikogu poolt 28.03.1925 vastu voetud vidikemaapidajate rendilepingute
pikendamise seaduse muutmise seadus, RT 03.04.1925, 55/56, 21.

146 Mdeldud on peakoha omaniku ehk permehe ja popsi ehk viikerentniku vahelisi suhteid.

147 Toomas Sinberg, ,,Ulevaade maakorraldusest Vabariigi esimesel aastakiimnel,“ Agro-
noomia (1928), nr 2, 53.

148 RT 25.06.1925, 107/108, 43.

49 Popsikiisimuse lahendamise varasemate ideede kohta kas pikaajalise rendi v3i sund-
voorandamise teel vt 1dhemalt Eduard Laaman, Konstantin Pdts: poliitika- ja riigimees. Tartu:
Noor-Eesti, 1940, 166—-167.
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vottis 17. septembril 1926 t66de 14biviimiseks vastu ka rakendusakti: kogukonna-,
asutuste- ja erarendimaade korraldamise seaduse elluviimise méiruse.'>

Popsiseadus ja maakorralduse seadus olid tihedalt ja sisuliselt omavahel seotud:
maade jagamine iseseisvateks taludeks toimus maakorralduse seaduse alusel,
kuid omandisuhete muutmise diguslik alus tulenes popsiseadusest. Seega lahendati
popsiseadusega sisuliselt ildhuvidest 1dhtudes eradiguslikke vahekordi avalik-
Oigusliku menetluse kaudu, et kdrvaldada varasemast Giguslikust olukorrast
tekkinud olukord, kus maa tiikeldamise piirangute tottu tekkis maakasutajate kiht,
kelle 6iguslik seisund oli kindlustamata ja ebaselge.

Popsiseadus pidi vdimaldama popsi maatiiki eraldamist talumaast. Nii sai
faktilised maakasutussuhted kujundada omandisuheteks. Samas pidid mdlemad
maatiikid siiski endiselt vastama majandusliku elujoulisuse nduetele (§ 20). Just
siin tuli méngu maakorraldus, mille tilesanne oli méiérata eraldatavate maatiikkide
piirid viisil, mis tagaks nende majandusliku otstarbekuse, vajadusel voimaldama
ka samas menetluses lapimaid {imber kruntida, juurdepdisuteid méérata ja
servituute korraldada.

Samuti oli voimalik seniseid popsikohti suurendada juurdeldigete andmisega
riigimaa arvelt, mille diguslik alus tulenes 1926. aasta 16pus vastu voetud maa-
seaduse muutmise seadusest'”' (§ 15). Seadusemuudatuse selge eesmirk oli
muuta olemasolevad viikemaa- ja majapidamised majanduslikult elujduliseks.'>
Maaseaduse § 20 mérkuse 1 alusel vottis Vabariigi Valitsus 17. augustil 1927 vastu
madruse ,,Uudismaana iilesharimiseks maa-andmise maarus, millega laiendati
juurdeldigete andmise vdimalust vajaduse korral ka riigimetsa- ja soomaadest
(§2p2).'

Popsiseadus ja maakorralduse seadus tootatigi vélja paralleelselt, et tagada
maa eraldamise ja juurdeldigete médramise, lapimaade kaotamise ning maade
koondamise labiviimine iihtsete maakorralduslike menetlusreeglite alusel. Kui
popsiseadus vdeti Riigikogus vastu 11. veebruaril 1926, siis maakorralduse
seaduse vastuvotmiseni jouti natuke hiljem, 4. mirtsil 1926.

Lisaks popsidele maa eraldamisele ja kruntide korraldamisele kuulusid
popsiseaduse alusel korraldamisele ka Saare maakonnas omandidiguse alusel
kasutatavad viikemaapidamised, kui need asusid maakorralduse seadusega
korraldatavate maade piirides ning kui iiksiku maapidamise suurus ei iiletanud
5 hektarit. Nende vdikemaapidamiste korraldamine toimus iiheaegselt sellesama
maakorralduspiirkonna lapi- ja ithismaade kruntimisega (§ 1 méarkus 2).

1926. aasta maakorralduse seaduse § 9 sétestas, et maade jagamisel iseseis-
vateks majapidamisteks (taludeks) méiras talu suuruse alammaééira maakorraldus-

150 RT 24.09.1926, 70.

151 Riigikogu poolt 17.12.1926 vastu vdetud maaseaduse §§ 15., 20., 22. ja 23 muutmise
seadus, RT 07.01.1927, 1, 3.

152 Maaseaduse §§ 15, 20, 22 ja 23 muutmise seaduse seletuskiri, 19.10.1926-21.12.1926,
RA ERA.80.3.473,146.

153 Maaseaduse § 20 mirkus 1 alusel Vabariigi Valitsuse poolt 17.08.1927 vastu vdetud
uudismaana iilesharimiseks maa-andmise méaarus, RT 25.08.1927, 78.
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komisjon, arvestades kohalikke olusid. Seaduse 1dppsétetes oli oeldud, et talu-
rahvamaédirustes ette nidhtud alammaéédrad talumaade tiilkeldamise kohta ei kehti,
kui talumaid korraldatakse maakorralduse seaduse alusel. Seega sai maatiikke
moodustuda vastavalt tegeliku elu vajadustele ja olukorrale ning iildised talu-
maade tlikeldamise alammé&édrad ei kehtinud maakorralduse seaduse alusel
moodustatud maatiikkidele. Maakorraldusdigus pakkuski kirjeldatud probleemi-
dele lahenduse avalik-G6igusliku menetluse kaudu, mis voimaldas maa eraldamist,
imberkruntimist ja koondamist ka olukorras, kus kokkulepet ei saavutatud,
tagades seejuures nii vdike- kui ka pShikoha elujdulisuse ja iildisemalt digus-
selguse.

Popsikohtade maade korraldamine ja eraldamine toimus maakorralduse seaduse
§ 19 alusel. Menetluse kéigus tuli esmalt méérata pohikoha piirid ning popsikoha
senise maakasutuse piirid. Kui need piirid olid ebakorrapirased, kdverjoonelised,
takistasid hoonete kasutamist, tuli miérata juurdepéisutee voi koondada mitmest
tiikist koosnev maa-ala, viidi piiride muutmine libi maade vahetamise teel.'>* Kui
nimetatud piiride muutmine toimus iihe asjaosalise noudel sunduslikult, mitte
kokkuleppel teistega, teostas maakorraldaja vahetatavate maade vaértuse kindlaks-
madramiseks hindamise kas poolte kokkuleppel kutsutud erapooletute hindajate
voi selle vallavolikogu poolt valitud kolme erapooletu isiku abil, mis valla piirides
asus hindamisele kuuluv maa-ala (§ 30).

Nii maa eraldamist peakohast kui ka vajadusel maa juurdeandmist riigimaast ei
saanud teineteisest lahutada, sest molemad olid seotud tervikliku koha kujunda-
mise ning selle piiride midramisega.'>> Samuti oli maakorralduse iildine eesmirk
koondada lahustiikid voimalikult hoonete lihedale ja kaotada lapimaad. Maa-
korraldustehnilised t66d ehk maakorralduskava koostamise ja maa moddistamise
viisid 1dbi maakorralduse peakomisjoni poolt méédratud maakorraldajad ja
-mootjad.

Popsiseaduse § 29 négi ette, et lepingud tuli kanda kinnistusraamatusse maa-
korralduse seaduses sétestatud korras (§ 29) ehk siis maakorralduskomisjoni
otsuse alusel. Maakorralduskomisjonid pidid eriti hoolikalt kontrollima kdiki
andmeid, et maa eraldamise kinnitamise otsused vastaksid notariaalseaduse noue-
tele, sest talukoha tiikeldamine ja kinnistamine toimus nende joustunud otsuste
alusel. Seega asendasid komisjonide otsused vodrandamise (popsikohale maa
eraldamise) ja riigimaade juurdeldigete puhul tavapiraseid pooltevahelisi ostu-
miitigilepinguid,’*® mis oleks tulnud kinnitada notariaalselt ja ndudnud ka
vastavate kulude kandmist.

Sisuliselt tdhendas see, et endise popsi maaomand voidi koostada nii pea-
kohast eraldatud maast kui ka riigi tagavaramaast, millest talu elujoulisuse

134 Maakorralduse ameti 2. septembri 1931 ringkiri nr 3448 (14), RA ERA.58.1.1388 1 22.

155 Jiiri Valge, Riigikohtu administratiivosakonnas 1936. a. lahendatud kiisimusi. Tallinn:
Kohtu- ja Siseministeeriumi administratiiv-ala kirjastus, 1937, 1k 48 (Adm.t. 521 — II,
23.X 1936).

156 Armin Peets, ,,Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest,* Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1934, 99-100.
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tagamiseks tehti juurdeldikeid, st maa eraldamine toimus kahel erineval digus-
likul alusel (popsiseadus ja maaseadus). Tdiendav diguslik alus lapimaade iimber-
kruntimiseks, lahusmaatiikkide koondamiseks ning vajadusel ka iihiskasutuses
olnud maa (nagu karja- vOi heinamaa) jagamiseks tulenes aga maakorralduse
seadusest, millele allus ka vastav menetluslik protseduur. Seega tuli popside maa
eraldamisel ja vajadusel iimberkruntimisel arvestada kolme erineva oigusliku
alusega, mille iihine eesmérk oli kujundada majanduslikult elujouline véikekoht
ning kindlustada see diguslikult piisiva individuaalse omandina.

Popsidele maa eraldamise statistika nditab, et protsess ei toimunud kiiresti.
1937. aasta jooksul eraldati maad 546 popsitalule kogupindalaga 1753 hektarit.
Neist 75 juhul tehti juurdeldikeid, mille kogupindala oli 364 hektarit ning iihe
juurdeldike keskmine suurus oli 4,8 hektarit. Koos varem eraldatud maadega
oli selleks ajaks 10plikult eraldatud kokku 5483 popsikohta kogupindalaga
18 361 hektarit. 1937. aastal kinnistati neist 1379 kohta ning kokku oli kinnis-
tatud 2470 popsikohta.'>” Statistika pdhjal vdib jireldada, et ligikaudu kiimne aasta
jooksul oli lahendatud umbes poolte popside maakiisimus ning kinnistusraama-
tusse oli neist kantud ligikaudu 24%.

Kui moisnikelt maa dravétmine maaseaduse alusel niis paljudele ajaloolise
tilekohtu heastamise ning maa andmisena tegelikele harijatele, siis périseks
ostetud taludest kohtade eraldamine oli avalikkusele juba raskemini mdistetav.
Samas ei saanud riik popse ka ignoreerida, sest neid oli arvukalt. Probleem ei
olnud ka hiljuti teadvustatud — popsikiisimus oli pdevakorras juba maaseaduse
arutelude ajal.'*® Popsikohtade eraldamine ei olnud iiksnes majanduslik, vaid ka
poliitiline ja sotsiaalne iilesanne: noor riik pidi teiste seas integreerima ithiskonda
ka popsikohtade pidajad, andes neile omandidiguse kui vahendi majandusliku
kindlustunde ja riigikodanikuliku lojaalsuse kujundamiseks. Theodor Pool rohutas,
et maareform t0i kaasa siigavad sotsiaalsed muutused, kujundades iseseisvate
viike-maapidajate kihi ning aidates vdhendada klassidevahelisi pingeid. Tema
hinnangul oli maa kéttesaadavuse ja majandusliku toimetuleku kindlustamine
tihtlasi poliitilise stabiilsuse eeldus: ,,Nii on loodud parim vastukéik nii idast
pealetungivale kommunismile kui l4d4nest sissetungivale faSismile, sest rahul-
olematus ja majanduslik kitsikus iihes todpuudusega on peamised pdhjused, mis
inimesi sunnivad tasakaalu kaotama.“'*® Seega oli poliitika suunatud ennetama
tthiskonna radikaalseid iimberkorraldusi. Ehkki 1924. aasta detsembrimiss
onnestus kiirelt maha suruda, andis see niigi valitsevale revolutsioonihirmule
vaid hoogu juurde. Eesti oli agraarmaa ja popside kui pollumajanduses tegeva
elanikkonna arvestatava osa poolehoiu vditmine oli riigile oluline.

57 Valitsusasutiste tegevus 1937/38. Tallinn: Riigikantselei, 1938, 67.

158 Niiteks juhtis Eesti Sotsialistide-Revolutsioniiride Partei esindaja Jaan Piiskar maa-
seaduse eelndu esimesel lugemisel tdhelepanu popsiprobleemi lahendamise vajadusele. Asutava
Kogu 2. istungjdrk. Protokoll nr 40 (13), 29.07.1919, 462—463.

159 Theodor Pool, ,,Maauuendus Eestis ja selle tulemusi,” in ¥ Soome-ugri kultuurkongress.
Tallinn: s. n., 1936, 41.
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Maakorraldusdigus pakkus kirjeldatud probleemidele lahenduse avalik-
oigusliku menetluse kaudu, mis voimaldas maa eraldamist, imberkruntimist ja
koondamist ka olukorras, kus asjaosalised ei saavutanud kokkulepet, tagades
seejuures lihelt poolt majapidamiste majandusliku elujoulisuse, teisalt ka digus-
selguse. Sama protsessi laiemat {ihiskondlikku ja majanduslikku tdhendust on
kasitlenud Eduard Laaman, rShutades popsiseaduse rolli omandisuhete iimber-
kujundamisel. Laamani hinnangul ,,iihest kiiljest sai sellest siigavam sisseldoige
talumaade omandidigusesse. Teisest kiiljest aga kaotas maaolude uuestikorralda-
misel pikaajaline rent iitha enam oma populaarsust ning seda piiiiti koikjal asendada
omandidigusega.“'®* Maakorraldusdiguse rakendamise tulemusel kujunes popsi-
kohtade faktilisest rendimaa kasutusest diguslikult kindlustatud individuaalne
omand. Nii seoti iihtseks tervikuks majandusliku elujdulisuse, omandidiguse
kaitse ja riikliku stabiilsuse eesmérgid.

Kui popsikohtade korraldamisel keskenduti eeskédtt maa- ja talumajapidamiste
elujoulisuse tagamisele, siis samalaadsed ebaselged maakasutuslikud ja diguslikud
probleemid kerkisid esile ka linnades, alevites ja alevike ehituspiirkondades, kus
rendimaade korraldamine vajas samuti seadusandlikku lahendust.

1.2.2.2. Linnades ja alevites ning alevike ehituspiirkondades asuvate
rendimaade korraldamine (1928 ja 1935)

Riigikogu poolt 11. detsembril 1928. aastal vastu voetud alevites ja alevikkude
ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seadus'®' 16i esmakordselt
oigusliku aluse, millega lahendati senised ebaselged digussuhted ning kindlustati
alevites ja alevikes ehitiste omanikele maa kasutusdigus. Kuigi see regulatsioon
puudutas oluliselt vdiksemat hulka isikuid kui popsiseadus maapiirkondades
(10 467), holmas see siiski ligikaudu 1500 ehitise omanikku.'®

Maade eraldamist soovivad isikud pidid esitama vastava taotluse kohalikule
maakorralduskomisjonile, kes maéras iihe aasta pikkuse tdhtaja, mille jooksul
pidid senine rentnik ja maaomanik leppima kokku maa kasutamise alused ja
tingimused (§ 3).

Korraldamise algatamiseks ja maa eraldamiseks pidi maa kasutajal olema
korraldataval maal oma eluhoone (§ 2). Selle seaduse alusel ei eraldatud maad
rentniku omandisse nagu popsiseaduse alusel, vaid anti kasutada nn kruntrendi
alusel BES §-de 1324-1334 kohaselt (§ 7). Balti eraseadus koondas olemuselt
eelmodernse eradiguse.'® Kuigi see sisaldas iihelt poolt ka modernse absoluutse
omandi mdistet (§ 707), sdilitas seadustik samas kesk- ja varasel uusajal
kujundatud jagatud omandi iildpohimétted (§ 942) ning selle alla liigitus selline

160 Eduard Laaman, Konstantin Piits: poliitika- ja riigimees. Tartu: Noor-Eesti, 1940, 167.
161 RT 21.12.1928, 104, 643.
12 Valitsusasutiste tegevus 1938/39. Tallinn: Riigikantselei, 1939, 70.

13 Oiguse moderniseerimise kohta 19.sajandi vaata lihemalt: Marju Luts, ,Kui neid
kapitulatsioone ees ei oleks ...? ehk Oiguse moderniseerimise takistused Vene impeeriumi
Ladnemere-provintsides 19. sajandil®, Eesti Ajalooarhiivi Toimetised (2006), nr 14, 24-80.
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digusinstituut nagu kruntrent (BES § 1324-1334).'** Kruntrenti nimetati vene
diguse eeskujul ka obrokidiguseks.'®

Jagatud omand erines oluliselt Rooma digusele ja ka modernsele digusele
omasest absoluutse omandi kontseptsioonist, mille jirgi saab asjal olla vaid
iiks omanik, kellel on selle iile absoluutne véim. Seevastu jagatud omandile ise-
loomulik vahetegemine lilemomanikul iihelt poolt ja teisalt alam- ehk kasutus-
omanikul ning absoluutse omandi elementide jaotumine nende vahel — iilem-
omanikul kdsutusdigus, alamomanikul kasutusdigus — ei lasknud BES-is sétes-
tatud kruntrenti kidsitada klassikaliste piiratud asjadigustena, nagu olid olnud
sarnased instituudid superficies voi emphyteusis Rooma diguses. Kruntrentniku
puhul oli tegemist ,,omaniku digustes* kasutajaga, ehkki pelgalt alamomaniku
ehk kasutusomaniku Gigustes, mis aga sisaldas nditeks volitust oma kasutamis-
oigust voorandada (BES § 1328) ja kruntrentniku véimalust koormata servituu-
tide ja hiipoteekidega tema poolt ehitatud hooneid (BES § 1329), aga mitte maad.

Selleks, et kindlustada ehitise omanikele maakasutusdigus, ndgi 1928. aasta
seadus rendimaade korraldamisel ette kruntrendi kui jagatud omandil pohineva
instituudi rakendamise. Kui maaomaniku ja maakasutaja vahel kokkulepet ei
saavutatud, oli maakorralduskomisjonil digus sundkorras eraldada maa senise
kasutuse ulatuses kruntrendile, kuid mitte rohkem kui 7000 ruutmeetrit (§ 7).
Maade korraldamisel méérati vajadusel kindlaks ka alevike ténavatevork, kus-
juures uute tinavate rajamiseks ning olemasolevate tinavate dgvendamiseks voi
laiendamiseks vajalik maa-ala eraldati maakorralduse seaduse §-de 52—57 alusel.

Maa eraldamist menetleti maakorralduskomisjonides ning eraldamine toimus
maakorralduse seaduses sétestatud korras; elamute jaoks eraldatud maa obroki-
Oigus ja muud kasutamistingimused kinnistati maakorralduse peakomisjoni
ndudmisel maakorralduskomisjonide joustunud otsuste alusel (§ 10). Seega oli
maa eraldamise ja kinnistamise kord iildjoontes samasugune nagu kogukonna-,
asutuste- ja erarendimaade korraldamise seaduseski ette ndhtud.

1928. aasta seaduse alusel korraldatavate maade eraldamiskavade koostamine
osutus keerukaks, kuna tuli teha arvukalt draldikeid mitmetest kruntidest. Asulate
maa-alad olid tihedalt hoonestatud ja piiratud aedadega, mistottu osutus mitmel
juhul voimatuks koondada é&raldikeid iiheks tervikuks ilma hoonete iimber-

164 Jagatud omandi kujunemise, selle koha kohta BES-is ning omaaegse kirjanduse kisitluste
ja viidete kohta vaata ldhemalt: Marju Luts-Sootak, ,,Pre-modern Divided Ownership in the
Modern Legal History of Estonia.” In Marju Luts-Sootak, Irene Kull, Karin Sein, Hesi
Siimets-Gross, (koost). Legal Pluralism — Cui Bono? Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 2018,
94-113 94-113; Marju Luts-Sootak, ,,Das geteilte Eigentum — ein ziher Uberlebender in
Estlands Rechtsgeschichte des 19. und 20. Jahrhunderts,* in Luts-Sootak, Marju; Schéfer, Frank
L. (koost). Recht und Wirtschaft in Stadt und Land/Law and Economics in Urban and Rural
Environment. Neunter Rechtshistorikertag im Ostseeraum/9th Conference in Legal History in
the Baltic Sea Area, 16.—20. Mai 2018 in Tallinn, Sagadi und Tartu, Estland/16-20 May 2018
in Tallinn, Sagadi and Tartu, Estonia (Rechtshistorische Reihe 488). Berlin: Peter Lang 2020,
181-202.

165 Kruntirendi kohta vt lihemalt Tsiviildigus: konspekt, koostatud ja redigeeritud eri-
teadlaste poolt vastavalt prof. I. Tjutrjumovi eksamikavale. Tartu: Jurist, 1933, 70-71.
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paigutamiseta. Seetdttu tuli maa eraldada mitmeks tiikiks nii, et iga eraldatud
maatiikk voimaldaks selle kasutamist viihemalt ehituskrundina.'®

Vabariigi Valitsuse poolt 6. oktoobril 1932 vastu voetud alevites ja alevikkude
chituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seaduse elluviimise marus'®’
sisaldas iiksikasjalikke viiteid maakorralduse seaduse konkreetsetele parag-
rahvidele, millest tuli rendimaade korraldamisel ldhtuda, tagades seeldbi menet-
luse kooskdla iildise maakorraldusdigusliku raamistikuga. Naiiteks kohaldati
piiride kindlaksmédramisel ja vaidluste lahendamisel maakorralduse seaduse
norme, mis reguleerisid maa eraldamist ja piiride muutmist (§-id 29, 33-35,
41-45, 48-49, 58-69).

Vajadusel muudeti seniseid ebakorrapéraseid voi hoonete kasutamist takis-
tavaid piire ning koondati mitmest tiikist koosnevad rendimaad maavahetuste
teel, tuginedes seejuures maakorralduse seaduse sitetele, mis késitlesid maa-
vahetust ja imberkruntimist (§ 2 ja maakorralduse seaduse §-id 4-6, 4045, 47,
58-69). Rendimaade korraldamine toimus alevites vastavalt teedeministeeriumi
kinnitatud planeeringukavadele ning alevikes pdllutédministeeriumi koostatud
planeerimiskavade alusel, kusjuures uute teede rajamiseks vajalik maa eraldati
maakorralduse seaduse alusel (§-id 53—56) ning tee alla voetud maa eest kandsid
kulud need maaomanikud, kelle huvides tee rajamine toimus (§-id 3—4).

Eraldatava maa véairtuse kindlaksmadramisel ldhtuti samuti maakorralduse
seaduses sitestatud hindamispShimotetest. Maa vaértus méérati kas poolte kokku-
leppel voi erapooletute hindajate abil, arvestades kohalikke maa ostu-miitigihindu
voi nende puudumisel renditasemeid, mida kapitaliseeriti, kusjuures maakorraldus-
komisjonil oli digus hindamist pdhjendatud kaalutlustel korrigeerida (§-d 5-6).
Pérast piiride kindlaksméaadramist, maavahetuste labiviimist ja hindamist koostas
maakorraldaja 10pliku eraldamiskava, mis kinnitati maakorralduskomisjonis
maakorralduse seaduses ettendhtud menetluses (§-id 4145, 58—69), ning eraldatud
kohtade kinnistamine toimus samuti sama seaduse sitete alusel (§-id 80, 82—83).

Seega ei piirdunud maakasutuse optimeerimine tiksnes pollumajandusmaadega,
vaid maakorraldusest tulenevat eesmérgipirast ja otstarbekat maakasutuse
korraldamist rakendati ka alevites ja alevikes. Sealgi oli maakasutus kujunenud
pika aja jooksul ega vastanud enam iihiskondlikele vdi majanduslikele vaja-
dustele. Maakorraldus osutus mitmekiilgselt rakendatavaks vahendiks, mille abil
oli vdoimalik parandada asustusstruktuuri alevites ja ka linnades.

Linnade administratiiv piirides asuvate maade kasutamise lepingute pikenda-
mise seadustega'®® pikendati rentniku ndudel rendilepinguid kuni 1. jaanuarini
1936, kui rentnikul oli renditud maa peale piistitatud oma elumaja. See seadus

166 Armin Peets, ,,Maakorraldus: kokkuvdte A. Peetsi loengutest,* Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1934, 100.

167 RT 14.10.1932, 79, 608.

168 Riigikogu poolt 18.12.1928 vastu vdetud linnade administratiiv piirides asuvate maade
kasutamise lepingute pikendamise seadus, RT 04.01.1929, 1, 1; Riigikogu poolt 19.12.1930
vastu voetud linnade administratiiv-piirides asuvate maade kasutamise lepingute pikendamise
seaduse muutmise seadus, RT 02.01.1931, 1, 1.
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kiis koigi rendimaade kohta, vaatamata sellele, kellele need maad kuulusid, vilja
arvatud riiklikku maatagavarasse arvatud maad, mis korraldati linnade ja alevite
maaga varustamise seaduse'®® alusel. Rendilepingute ajutine pikendamine ei
kindlustanud kiillaldaselt maade korralikku majandamist ega rentniku huve, kes
elumaja piistitamisega rendimaale rajas endale kodu. Nii oli Tallinnas 225, Tartus
156 ja Narvas umbes 80 rendimaale asutatud eluaset, kus oli peal kasutajale
kuuluv elumaja. Et olukord oli ithesugune nii linnades, alevites kui ka alevike
ehituspiirkondades asutatud majapidamiste puhul, oli otstarbekas ka linnades asi
lahendada sarnaselt, nagu see oli juba 1928. aasta seadusega korraldatud alevites
ja alevikes.'”

Riigivanema 11. detsembri 1935. aasta dekreediga kehtestatud linnades,
alevites ja alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise sea-
dusega'”! koondati {ihe regulatsiooni alla rendimaade korraldamine nii linnades,
alevites kui ka alevike ehituspiirkondades.

Analiiiisitud normide ja nende rakendamispraktika pdhjal voib tddeda, et maa-
korraldusdigus ei kujunenud iiksnes pdllumajandusliku maakasutuse korras-
tamise instrumendiks, vaid omandas oluliselt laiema tdhenduse. Ajalooliselt
kujunenud ja muutunud iihiskondlikele vajadustele mittevastava maakasutuse
probleemid esinesid sarnaselt nii maal kui ka linnas, mistdttu osutus maa-
korraldus sobivaks diguslikuks mehhanismiks nende korvaldamiseks alevites,
alevikes ja ka linnades.

Linnades, alevites ja alevike ehituspiirkondades asuvate rendimaade korral-
damise seaduse alusel taotleti maade korraldamist kokku 1439 juhul. Maa-
korraldusasutuste médratud téhtajaks esitasid asjaosalised kokkuleppe vaid 123
juhul. Seaduse alusel otsustati rendisuhted korraldada 733 {iksuse puhul, mis
nditab, et enamik juhtudest lahendati siiski avalik-0igusliku menetluse kaudu,
mitte poolte kokkuleppel.'”

Maakorraldusdigus toimis vahendina, mille abil korrastati ja ratsionaliseeriti
maakasutust: muudeti kruntide piire, viidi 1abi maavahetusi, koondati killustunud
maa-alasid ning kohandati krundijaotust vastavaks linnalistele vajadustele ja
oludele, sealhulgas avaliku teedevorgu planeerimisele. Maakorralduse keskne
roll seisnes seejuures eeskétt menetlusliku raamistiku pakkumises, mille kaudu
tagati 16pptulemusena ruumiliselt ja majanduslikult otstarbekas maakasutus.

Maakasutusdigus rajati siin vaadeldud valdkonnas kruntrendi — feodaalsele
Oigustraditsioonile omase oOigusinstituudi — alusel, millega kindlustati maa-
kasutajatele ehitiste aluse maa kasutusdigus. Kruntrendi kinnistamine kinnistus-
raamatus andis maa kasutajatele vajaliku Oigusliku kindluse olukorras, kus
chitised kuulusid neile juba varasemalt. Selline lahendus kasutas kiill vahendina

19 Riigikogu poolt 09.12.1927 vastu vdetud linnade ja alevite maaga varustamise seadus,
RT 21.12.1927, 113, 90.

170" Linnades ja alevites ning alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise
seaduse seletuskiri, 09.12.1935-12.12.1935, RA ERA.31.3.2050, 1 3 (digi).

171 RT 17.12.1935, 106, 879.
12" Valitsusasutiste tegevus 1938/39. Tallinn: Riigikantselei, 1939, 70.
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eelmodernset kasutusomandi instrumenti, kuid voimaldas samas moderniseerida
maakasutuse struktuuri ning kujundada linnades selged, piisivad ja diguslikult
kaitstud maakasutussuhted, suurendades seeldbi maakasutajate majanduslikku
kindlust.

Kui rendimaade korraldamisega kindlustati diguslikult ehitiste omanikele
maakasutus linnades ja alevites, siis maal kerkis iiha enam esile kiisimus maata
ja vihese maaga elanikkonna edasisest maaga varustamisest, mis t0i kaasa senisest
ulatuslikuma asundustegevuse ja selle pohjalikuma planeerimise.

1.2.3. Asundustegevuse esialgne korraldamine (1929)

Pérast maareformi pohitoode 16ppemist pdorati riiklikus poliitikas itha suuremat
tdhelepanu uudismaade harimisele ja asundustalude rajamisele, kasutades selleks
veel asustamata maid. Sellel tegevusel oli lisaks majanduslikule ka oluline agraar-
ja sotsiaalpoliitiline tdhendus. Uudismaade kasutuselevott ei olnud péris uus
suund — asundustddd olid alanud juba varem, Vabariigi Valitsuse 27. juulil
1921. aastal vastu voetud miiruse alusel,'” millega reguleeriti riigistatud soo-
maade pdllumajanduslikku kasutamist.

Kuni 1929. aastani rajati Eestis umbes 2000 uudismaa-asundust. Esialgu anti
asunikele maa tasuta kasutada kuni 30 aastaks, kuid kogu taristu — teede,
kuivendussiisteemide ja majapidamiste — rajamine jdi asunike endi kanda. See
korraldus osutus aga ebaefektiivseks, kuna paljud vajalikud t66d eeldasid {ihist
planeerimist ja korraldamist, millega iiksikud asunikud sageli toime ei tulnud.'”

Seepirast hakati asunduste rajamist kavandama siisteemsemalt.'”® Riik vottis
enda peale veedravoolu rajamise ja juurdepadsuteede ehitamise ning loodi ithised
asutused t6ode korraldamiseks. Asunikke toetati ka niiteks maaparandus-
siisteemide rajamise organiseerimise, oskuste Opetamise ja vajaliku t66jouga.
Sellest hoolimata jdid asunike rahalised vahendid enamasti piiratuks ning paljud
ei suutnud raskete t66- ja kehvade elamistingimuste tottu hakkama saada. Uudis-
maale siirdumine oli mérksa keerulisem kui juba haritud maale elama asumine:
elutingimused olid rasked, toidu ja sissetuleku teenimine vaevaline ning sageli
tuli vdidelda kehva pinnase ja ebasoodsate looduslike oludega. Seetdttu hddbusid
mitmed asundused ning osa asunikke oli sunnitud oma maa maha jitma.'”®

Uudismaade kasutuselevottu kisitati ritklikult siiski nii majandusliku kui ka
sotsiaalpoliitilise abinduna. Selle kaudu piiiiti suurendada maa tootlikkust ning

173 Vabariigi Valitsuse poolt 27.07.1921 vastu vdetud méirus riigistatud soomaade kasu-
tamise kohta pdllumajanduslikul otstarbel (lisaméarus maaref. teost. madr. [V peatiiki juurde),
RT 05.18.1921, 65.

174 Toomas Sinberg, ,,Uue asundustegevuse arengust Eestis 1929-1935,* Konjunktuur (1936),
nr 8/9, 510-511.

175 Asunduspoliitika kohta vt lisaks: Elo Lutsepp, ,Asunduspoliitikast Eesti Vabariigis:
Asundusameti tegevus 1927—1941, Ajalooline Ajakiri (2007), nr 3/4, 443—462.

176 Toomas Sinberg, ,,Uue asundustegevuse arengust Eestis 1929-1935,“ Konjunktuur (1936),
nr 8/9, 510-511.

54



leevendada maata elanikkonna sotsiaalset olukorda, sealhulgas toopuudusest ja
véljardndest tingitud probleeme. Juba enne majanduskriisi kirjeldati valitsevaid
olusid pessimistlikult: ,,inimesed valgusid iga aasta, t66 puudusel, maalt linna-
desse ja alevitesse, suurendades seal niigi arvukat tootatdoliste peret. Paljud on
viimastel aastatel olnud sunnitud viljardndamisele, kuna neil kodumaal puudusid
enamasti to0- ja teenistusvdimalused*.'”’

Seda motteviisi véljendas ilmekalt ka Saaremaa maakorralduskomisjoni ala-
line liige Jaan Spuul'”®, kes mirkis, et ,,uudismaade harimise ja tiihjade maade
asundamise 1dbi maapind ei muutuks ainult tulutoovamaks, vaid annaks iihtlasi
t66d ja teenistust hulkadele, kellel praegu puudub kodu ja kindel t66pdld«.'”
Samal ajal olid asundamiseks kolbulikud riigi maatagavarad piiratud ja ammen-
dusid kiiresti, mistottu ei olnud uute talukohtade rajamine enam voimalik riigi-
maade arvel ning tuli otsida uusi lahendusi eraomandis olevate maade kaasa-
miseks. Kuivord esmane riigitagavaramaa timberjaotamine oli 1928. aasta 16puks
suures osas lopule viidud, kerkis niitid keskseks kiisimuseks maata elanike
edasine maaga varustamine ja rahvastiku juurdekasvu paigutamine'®’, mida piiiti
saavutada uute meetodite ja Oiguslike lahenduste kaudu, eeskitt Riigikogu
19. mirtsi 1929. aasta asunduskapitali seaduse'®' ja Vabariigi Valitsuse 12. juuni
1929. aasta asundustegevuse korraldamise ajutise méiiruse'®* alusel.

Asunduskapitali seadus 16i aluse asundustegevuse rahastamisele ja korralda-
misele: ,,Maauuenduse ldbiviimisega lihenduses olevate rahaliste iilesannete
tditmiseks, asundusetegevuse jatkamiseks ja soodustamiseks ning maaparanduste
edendamiseks asutatakse asundusekapital“ (§ 1). Seega négi seadus ette asundus-
kapitali loomise ning selle kasutamise reeglid, et toetada maata elanike varus-
tamist maaga. Asunduskapitali kaudu eraldas riik raha eraomandis olevate maade
hankimiseks v3i arendamiseks, et toetada nende maade asundamist (uudismaade
tilesharimine, maaparandussiisteemide ja teede rajamine). Asunduskapitali
vahendite abil omandatud maadest kujunes maafond, mis voimaldas selle alusel
maakorralduse abil rajada uusi iseseisvaid vdikemajapidamisi voi laiendada
olemasolevaid talusid juurdeldigetega (§ 8). Maa omandamine ja edasine vooran-
damine toimus riigi vahendusel ning oli diguslikult reguleeritud, kusjuures

177" Asunduskapitali seaduse eelndu seletuskiri,15.11.1927-21.03.1928, RA ERA.31.3.1774,
112 (digi 13).

178 Jaan Spuul (1885-1942) oli Eesti maakorraldaja, kes tegutses 1920.—1930. aastatel mitmes
maakorralduskomisjonis. Ta oli omandanud maamddtjahariduse Tiflisis ning td6tas enne
Eestisse naasmist Venemaal. Eestisse joudis ta vangide vahetuse kaudu ja asus 1922. aastal
toole Narvas maakorralduskomisjoni liikmena. Hiljem oli ta Jirva maakorralduskomisjoni
alaline liige ning alates 1931. aastast Saaremaa maakorralduskomisjoni alaline liige. ,,Jaan
Spuul 50-aastane,” Geodeet (1935), nr 5/6, 30.

179 Jaan Spuul, ,,Eramaade asundamisest ja kaugemate maade korraldamisest, Geodeet (1935),
nr2, 14.

180 Ernst Ant, ,,P5hijooni meie senise asundustegevuse korralduses,* Agronoomia (1934), nr 12,
470.

181 RT 05.04.1929, 29, 189.

182 RT 21.06.1929, 57, 398.
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ostuvdlad ja asunduskapitalist antud laenud tagati pandidigusega riigi kasuks
(§-id 11-12).

Seaduse eesmaérk oli voimaldada asundustegevust eeskétt eramaade kaasamise
kaudu, et tagada pdllupidajate jéreltulevate pdlvkondade maaga varustamine ning
rakendada ja elatada pdllumajanduse mehhaniseerimise tottu t66joust vabanevaid
pollutddlisi. Uhtlasi sooviti leevendada linnades siivenevat tddpuudust, suunates
toojoudu tagasi maale. Sellest tulenevalt ei piirdunud asunduskapitali seaduse
eesmdrk iiksnes uute pdllumajapidamiste rajamise rahastamisega, vaid hdlmas
laiemalt abindude loomist olemasolevate majapidamiste laiendamiseks ja maa
tootmispotentsiaali tohusamaks kasutamiseks. Asunduskapitali seaduse eesmérk
oli luua riigi maatagavara miiiigist ja rendist saadavatel tuludel pdhinev siht-
kapital asundustegevuse ja maauuendusega seotud kohustuste rahastamiseks.'®®

Asundustegevuse elluviimiseks oli kaks vdimalust. Uhelt poolt vdis Maapank
asunduskapitali arvel osta asundamiseks kolblikke maid, need planeerida, paran-
dada ja varustada vajalike pollumajanduslike hoonetega ning seejdrel anda
korrastatud pdllumajapidamised soovijatele kasutusse (§ 3 punkt 8 ja § 8). Teiselt
poolt vdimaldati Maapangal anda asundamise otstarbeks sooduslaene asunduste
omanikele, eeldusel et neil oli ka oma kapital. Asundamiseks antavad laenud
kavandati pikaajalistena ja vOimalikult madala intressiga ning nende tagasi-
maksmine pidi algama alles mitme aasta méodumisel (§ 3 punkt 9 ja § 9).

Asunduste jaoks maa ostmise ning vajaliku infrastruktuuri ja hoonete rajamise
kord méérati kuni vastava seadusandluse viljatodtamiseni kindlaks Vabariigi
Valitsuse miirusega.'® Miirusega reguleeriti asundustegevust viljaspool linnade
ja alevite administratiivpiire, piiritledes sellega maakorraldusliku sekkumise
maa-alalise ruumi (§ 1). Asundustegevuse korraldamine koondati Pollutoo-
ministeeriumi juurde moodustatud asunduskomisjoni padevusse, kes allus minis-
teeriumile ja kelle iilesandeks oli asundustegevuse kavandamine ning elluviimine
(§-1d 2-3). Maakorralduslikult seisnes asunduskomisjoni tegevus asundamiseks
sobivate maade hankimises, nende planeerimises, vajalike ettevalmistus- ja
taristutddde teostamises ning seejérel maade vodrandamises kas juurdeldigetena
olemasolevatele viikemaapidamistele v0i uute iseseisvate viikemaapidamiste
loomiseks (§ 3 p 1). Lisaks toetati maakorralduslikke eesmérke rahastamise kaudu,
voimaldades anda laene maa ostmiseks, hoonete rajamiseks ja majapidamiste
sisseseadmiseks nii uute kui ka olemasolevate viaikemaapidamiste puhul (§ 3 p 2).

Asundamiseks vajalikke maid vdis asunduskomisjon omandada mitmel viisil:
riigi ostueesdiguse alusel, avalikel oksjonitel v&i vabal kokkuleppel maa-
omanikega. Lisaks négi seadus ette voimaluse, et pdllutdominister vois médrata
asundamiseks ka riigi valduses olevaid, seni muul otstarbel kasutatud maid (§ 4).
Kui maakoha ostueesdigus kuulus riigile, tuli vodrandamislepingud esitada
asunduskomisjonile, kes otsustas ostueesdiguse kasutamise (§ 5). Maade oman-

183 Asunduskapitali seaduse eelndu seletuskiri, 15.11.1927-21.03.1928, RA ERA.31.3.1774,
113 (digi 14).

184 Vabariigi Valitsuse poolt 12.06.1929 vastu vdetud asundustegevuse korraldamise ajutine
madrus, RT 21.06.1929, 57, 398.
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damise ja riigi valdusesse koondamise tulemusena kujunes riigile maafond, mis
oli eelduseks asundustegevuse elluviimisele, kuna maakasutuse tohusamaks
timberkujundamiseks oli vaja riigi kdsutuses olevat maareservi. Selle maafondi
arvelt oli voimalik maakorralduse kaudu ellu viia majanduslikke ja sotsiaalseid
eesmirke, eeskitt soodustada talude elujoulisemaks muutumist ja uute talude
rajamist.

Praktikas osutus riigi ostueesdigus piiratud tdhtsusega abinduks: aastatel
1929-1935 kasutas riik seda vaid 83 juhul ning asunduskohtade puhul ei raken-
datud ostueesdigust kordagi, kuna vastava piiratud asjadigusega oli koormatud
vaid viike osa maakinnisvarast, peamiselt alevite, alevike ja suvituskohtade
ehituskrundid. Seetdttu omandas maa hankimine asundustegevuses suurema
tahtsuse sundmiiiikide ja avalike oksjonite kaudu, kuigi asundamiseks sobis
vaid vdike osa miiligile tulnud taludest ning hinnatingimused olid sageli eba-
soodsad. Asunduskomisjon osales 132 oksjonil ja omandas 21 talu kogu-
pindalaga 1915 hektarit ning viirtusega 146 960 krooni.'®

Oksjonitest mérksa ulatuslikumaks kujunes asundusmaade omandamine vaba-
miiligi teel, mille kdigus soetati 70 talu ja iiksikud maatiikid kogupindalaga
7490 hektarit ning vdirtusega 619 597 krooni. Lisaks eramaade omandamisele
anti riiklikust maatagavarast asunduskomisjonile 1935. aasta lopuni iile 103 tiksust
kogupindalaga 24 943 hektarit, mis iiletas samal ajal omandatud eramaade pindala
ligikaudu kaks ja pool korda.'®

Kui asundustegevus puudutas maakorralduse seaduse alusel korraldamisel
olevaid maid ning eesmérgiks oli olemasolevate maapidamiste suurendamine,
toimus miiiidavate maade planeerimine maakorralduse seaduses sétestatud korras
pérast seda, kui maa omandajad olid asunduskomisjoniga kokku leppinud maa
juurdesaamise tingimustes (§ 14).

Asundustegevuse ja asunduskapitali loomise keskne eesmirk oli lahendada
olukord, kus maareformi tulemusel iimber jaotatud riigimaast ei piisanud enam
kogu elanikkonna maaga varustamiseks ning maata ja vihese maaga isikute elatus-
vOimalused olid piiratud. Selle saavutamiseks tuli iihteaegu votta kasutusele seni
vihe- vdi mittekasutatud alad ning parandada olemasolevat maakasutusstruktuuri
asundusmaade siistemaatilise korraldamise kaudu.

Riigi poolt maa kokkuostmine ja selle alusel kujunenud riiklik maafond
vOimaldas asundustegevust senisest tShusamalt ellu viia ning 16i eeldused ka
maakorraldustoimingute rakendamiseks. Nii olemasolevate talude suurendamine
kui ka uute majapidamiste rajamine eecldasid vaba maa olemasolu, mille arvelt oli
voimalik neid tegevusi ellu viia.

Aastatel 1929-1935 korraldati asundusmaatagavara raames 82 maa-ala kogu-
pindalaga 14 916 hektarit ning lisaks voeti riigimaade ametilt iile 28 varem
korraldatud asundust pindalaga 4562 hektarit, nii et 1935. aasta 16puks oli

185 Toomas Sinberg, ,,Uue asundustegevuse arengust Eestis 1929-1935,* Konjunktuur (1936),
nr 12, 736.

186 Toomas Sinberg, ,,Uue asundustegevuse arengust Eestis 1929-1935, Konjunktuur (1936),
nr 12, 736-737.
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asunduskomisjoni valduses kokku 110 korraldatud asundust kogupindalaga
19 479 hektarit. Korraldatud asundustes rajati kokku 1216 uut maakohta ning
tehti 100 juurdeldiget vanade viikekohtade suurendamiseks. Uutest maakohta-
dest 792 (65%) rajati uudismaale ja 424 (35%) kultuurmaale. Enamiku uutest
kohtadest moodustasid 15-20 hektari suurused majapidamised.’®” Asundus-
kapital 16i seejuures rahalise eelduse eramaade omandamiseks, samas kui maa-
korralduslikud menetlused voimaldasid neid maid integreerida olemasolevasse
maakasutusse eeskitt juurdeldigete kaudu. Nii kujunes asunduskapitali ja maa-
korralduse koosmojus mehhanism, mille 16ppeesmargiks oli vdikemaapidamiste
majandusliku elujoulisuse tugevdamine ja maaelanikkonna elatusvdimaluste
parandamine.

1.3. Maakorraldusdiguse korrastamine

1.3.1. Maakorraldusseadus (1937)

Praktiliste maakorraldustoode kdigus tuli vélja, et 1926. aasta maakorralduse
seadus ei taganud piisavat normatiivset selgust ega menetluslikku tihtsust, mis-
tottu oli vaja regulatsiooni tdiendada ja liingad tdita. Maakorralduse seaduse puu-
dusi piiiiti esialgu korvaldada eriseadusega. Vabariigi Valitsus esitas 16. mértsil
1932 Riigikogule maakorralduse ithingute seaduse eelndu.'®® Baieri 1923. aasta
maakorraldusseaduse eeskujul koostatud eelndu'® niigi ette maakorraldus-
piirkonda jddvate maaomanike organiseerumise juriidiliseks isikuks, et maa pdllu-
majandusliku véartuse tdstmiseks oleks voimalik viia 1dbi suuremahulisi téid
nagu maa kuivendamine ja uudismaade iilesharimine. Maakorralduslike ees-
mirkide, eeskétt elujouliste eluasemekohtade kujundamise kdigus oli aja jooksul
selgeks saanud, et maakasutuse uuendamisel ei saanud piirduda iiksnes maa-
omandite {imberpaigutamise ja teedevorgu kavandamisega. T6hus maakorraldus
eeldas enne maaomandite iimberkujundamist ulatuslike eeltodde lébiviimist kogu
maakorralduspiirkonnas, sealhulgas veeolude korrastamist, maade iilesharimist,
teede echitamist ja muid taristutdid. Nende toode elluviimine ndudis paljude
maaomanike koordineeritud iihistegevust ning méarkimisvéérseid rahalisi vahen-
deid, mistottu Baieris rajati slisteem just maakorraldusiihingutele. Sarnaselt Baieris
kasutatud eeskujule piiliti ka Eestis eelndu kohaselt lahendada maakorralduse
rahastamisega seotud probleeme maakorraldusiihingute kaudu. Probleem seisnes
selles, et Eestis ei moodustanud maakorralduspiirkonna maaomanikud juriidilist
isikut, mistdttu ei olnud vdimalik korraldada tihiseid investeeringuid ega taotleda
riiklikku toetust ja laene piirkonna kui terviku jaoks, vaid rahastamine tuli

187 Toomas Sinberg, ,,Uue asundustegevuse arengust Eestis 1929-1935,“ Konjunktuur (1936),
nr 12, 737-738.

188 Maakorralduse iihingute seaduse eelndu, 05.02.1932-17.03.1932, RA ERA.31.3.1890.

189 Et just see oli eeskujuks, on deldud seaduseelndu seletuskirjas. Maakorralduse iihingute
seaduse eelndu seletuskiri, 05.02.1932—-17.03.1932, RA ERA.31.3.1890, 1 4 (digi 5).
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lahendada iiksikute maaomanike kaudu.' Eestis muutus pdllumajanduse inten-
siivistumise tottu valtimatuks ka mitmesuguste muude thistegevuslike ette-
vOtmiste rajaminelgl, mida oli otstarbekas siduda maakorraldusega, kuna see
oleks lihtsustanud maa hankimist ja kasutuselevottu. Maakorraldajate hinnangul
ei oleks Eesti oludesse sobinud maakorraldusiihingutel pdhinev l1ahenemine ning
see oleks osutunud raskesti rakendatavaks, kuna eeldas maaomanike korget
koostodvalmidust ja mirkimisvédrset finantsvoimekust, mida praktikas sageli ei
olnud. Maakorralduse iihinguteseaduse eelndu jdi parlamendis aga menetlemata,
kuna Riigikogu saadeti 1934. aasta riigipdorde jérel laiali.

Maakorralduse praktilisel elluviimisel ilmnes, et maaomandi killustatus,
majanduslikult ebaotstarbekas maakasutus ning ulatuslike investeeringute vajadus
maaparandusse ja taristusse moodustasid omavahel tihedalt seotud probleemide
kogumi, mille lahendamine iiletas sageli liksikute maaomanike majanduslikud
voimalused. Sellises olukorras osutus valdavalt vabatahtlikele kokkulepetele
tuginev maakorraldus ebapiisavaks, eriti juhtudel, kui {imberkruntimine ja maa-
omandi timberkujundamine puudutasid hoonestatud majapidamisi, niisiis maa-
omanike otseseid elatusallikaid. Seetdttu peeti vajalikuks tugevdada maakorraldus-
asutuste rolli ning nihutada otsustusdigus selgemalt riiklikule tasandile, kujun-
dades maakorraldajast mitte iiksnes pooltevaheliste kokkulepete vahendaja, vaid
sisuliselt vastutava otsustaja, kellel oli digus lahendada asju ka kokkulepete
puudumisel ning korvale jétta formaalselt kokkuleppelised, kuid sisuliselt asjale
kahjulikud lahendused.

Praktika kinnitas sellise lahenduse vajadust. Néiteks lepiti Tartumaal {ihe
lapimaade korralduspiirkonna puhul asjaosaliste vahel maakorralduskava osas
kokku viisil, mille tulemusel maade killustatus hoopis suurenes. 1926. aasta maa-
korralduse seaduse §-ide 2 ja 36 koosmdjus puudus maakorraldajal ja maa-
korralduskomisjonil kui kava kinnitajal voimalus selliseid kokkuleppeid eirata
voi muuta.'” Juhtum niitas selgelt, et iiksnes asjaosaliste tahtele rajatud maa-
korraldus ei taganud alati ei maakasutuse ratsionaliseerimist ega poolte huvide
tasakaalustatud kaitset ning seetdttu oli vaja suurenda erapooletu ja asjatundliku
maakorraldaja rolli maakorralduslike otsuste tegemisel.

Kuigi uue maakorraldusseaduse tervikteksti ettevalmistamine oli juba
kdimas,'”® muudeti 1935. aastal ikka veel kehtivat maakorralduse seadust. Riigi-
vanema 30. aprilli 1935. aasta dekreediga antud maakorralduse seaduse muutmise

190 Maakorralduse iihingute seaduse eelndu seletuskiri, 05.02.1932-17.03.1932, RA ERA.
31.3.1890, 1 3 (digi 4).

191 Maakorraldusiihingute sobivuse suhtes Eesti oludes oli kriitiline nt Armin Peets, vt lihe-
malt AA 11, 29-30.

192 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1242p.

193 Ajakirjas Geodeet on mirgitud, et pdllutddministeeriumis maakorralduse ametis maa-
korraldajana todtanud Johannes Mitnits oli juba koostanud uue seaduse kava. Jaan Spuul,
,Maakorralduse seaduse muutmisest, Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geodeetide Uhing 1932, 61.
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seadusega'® laiendati riigi maakorraldusasutuste pidevust, lubades pdllutdo-
ministril maakorralduskomisjoni ettepanekul otsustada maakorralduse lédbiviimise
ka ilma maaomanike ndusolekuta, kui see vdimaldas laiendada kultuurpinda ja
suurendada maapidamiste tasuvust. Seletuskirja kohaselt pidi pdllutddministrile
kuuluma o&igus algatada ka asjaosaliste ndusolekuta eriti kasulikke toid, s.t
toid, millel oli méddrav tdhtsus maakasutuse parandamisel ja otstarbekamaks
muutmisel.'”?

Eeltoodud probleemide piisimine ning osaliste ja ajutiste lahenduste eba-
piisavus tekitasid vajaduse senisest terviklikuma maakorraldusoigusliku regulat-
siooni jirele. Vabariigi Valitsuse poolt kinnitatud pdhijoonte alusel'*® koostati
uus maakorraldusseadus, mille regulatsiooni ulatus ja sellega seotud vajadus
muuta mitmeid tsiviildiguslikke seadusi tingisid pdhjaliku ettevalmistuse. '’

Riigivanema 7. aprilli 1937. aasta dekreediga kehtestati uus maakorraldus-
seadus,'”® mis asendas 1926. aasta seaduse ning 15i eeldused maakorralduse ellu-
viimiseks riigi poolt senisest siisteemsemalt ja koordineeritumalt. Kui 1926. aasta
maakorralduse seaduse fookus oli suunatud eeskitt Saaremaa lapimaade koonda-
misele ja Petserimaal kogukonnamaade jagamisele erataludeks, siis 1937. aasta
seaduse eesmérk oli hdlmata koiki maakorraldust6id, mis olid vajalikud maa-
kasutuse muutmiseks majanduslikult tulutoovamaks kogu Eestis. Petserimaa
kogukonna- ja hingemaade kiisimus oli uue seaduse vastuvdtmise ajaks juba
suures osas lahendatud'® ning pdllumajanduse edendamist takistasid niiiid teist-
sugused, mujalgi ette tulnud maakasutuse struktuursed probleemid.

Uldreeglina kohaldus maakorraldusseadus maa-aladele, mis asusid viljaspool
linnade ja alevite piire. Erandina oli maakorralduse 1dbiviimine lubatud Mustvee
alevis eriseaduse alusel,” samuti teistes alevites ja linnades juhtudel, kui
maakorralduse teostamine tulenes eriseadustest®’! vdi Vabariigi Valitsuse vasta-
vast otsusest. Esialgses seadusekavas nédhti ette, et vahetegemine linna ja maa
vahel kaotatakse, kuna linnade ja alevite administratiivpiirides leidus rohkesti

194 RT 07.05.1935, 41, 392.

195 Maakorralduse seaduse muutmise seaduse seletuskiri, 17.04.1935-02.05.1935, RA ERA.
31.3.2025, 14 (digi).

196 P5llutodministeeriumi 14. detsembri 1935 kiri nr 101-36 Vabariigi Valitsusele: maa-
korralduse seaduse pohialused, RA ERA.58.1.1875,13.

197 Maakorralduse seaduse muutmise seaduse seletuskiri, 17.04.1935-02.05.1935, RA
ERA.31.3.2025, 14 (digi).

198 RT 16.04.1937, 30, 290.

199 Seisuga 1. jaanuar 1934 oli maakorraldusasutuste kaudu hingemaadest korraldatud 77,2%,
korraldamisel 7,3% ning korraldamata 15,5%. Uue maakorralduse seaduse pSdhialused, mille
alusel andis pdllutédminister 26. oktoobril 1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA
ERA.58.1.1875,1238.

200 Riigikogu poolt 23.03.1929. vastu vdetud Mustvee alevi administratiiv-piirides maa-
korralduse seaduse maksmapanemise seadus, RT 09.04.1929, 30, 207.

201 Selline eriseadus oli riigivanema 11. detsembri 1935. aasta dekreediga kehtestatud linna-

des, alevites ja alevikkude chituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seadus.
RT 17.12.1935, 106, 879.
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pollu- ja aiamajapidamisi, mis vajasid samuti maakorralduslikku korrastamist.***

Loppregulatsioonis jdi maakorralduse rakendamine linnades ja alevites siiski
erandlikuks. Maakasutuse planeerimist, krundistruktuuri optimeerimist ja ehitus-
tegevust linnades hakkas reguleerima 1939. aastal vastu voetud ehitusseadus®®.

1937. aasta maakorraldusseaduses oli seaduse eesmirk selgelt sdnastatud:
maakorralduseks loeti tegevust, mille sihiks oli luua paremaid voimalusi kinnis-
varade majandamiseks maade uuestikruntimise, thismaade jaotamise, maade
vahetamise, piirivaidluste lahendamise voi servituutide korraldamise kaudu (§ 1).

Uus maakorraldusseadus kujutas endast senises maakorraldusdiguslikus
arengus kvalitatiivset pooret, kuna see koondas maakorralduse majanduslike
eesmirkide elluviimise iihtseks avalik-0iguslikuks regulatsiooniks ning tagas
nende Gigusliku kindlustatuse. Seadus kisitles maakorraldust terviktegevusena,
mille eesmérk ei olnud liksnes maaomandite {imberpaigutamine, vaid kinnisvara
majandamise parandamine laiemalt, holmates koiki selleks vajalikke tegevusi.
Seaduse seletuskirjas rohutati, et vaatamata maade koondamisele ei olnud senine
maakorraldus loonud piisavaid eeldusi vihese tulukusega maade tilesharimiseks,
sest projekteeritud teed jdid sageli hooletusse ning maaparandus ei olnud
siisteemselt seotud maakorraldusega. Sellest tulenevalt tekkisid takistused, mille
kdrvaldamine osutus hiljem iiksikisikule raskeks vdi isegi iiletamatuks, mistdttu
jiid ka koondatud lahusmaatiikid sageli endisesse seisukorda.”**

Nende probleemide lahendamiseks nédgi seadus ette, et maakorraldustodde
teostamiseks vajalikud kulud ning asjaosaliste vastastikused ja kolmandatele
isikutele makstavad tasud kaetakse vajadusel esialgu asunduskapitali vahenditest
ning ndutakse seejirel asjaosalistelt sisse (§ 85). Maakorraldustoodega seotud
kulud, mida asjaosalised pidid riigile tasuma, seati korraldatud kinnisasjadele
avaliku reaalkoormatisena. Vola tasumiseks vOidi médrata kuni 60-aastane
tahtaeg, arvestades maakorralduse lédbiviimisest. Selle aja jooksul tuli tasuda nii
pohivolg kui ka sellele lisanduv 2% aastaintress ja 0,5% halduskulu (§ 86).
Selline lahendus néitas, et asunduskapitali kasutamise vOimalus oli maa-
korralduse tohusaks elluviimiseks oluline ning et riigil oli keskne roll selle
majandusliku teostatavuse tagamisel.

Pollumajanduse arengut ei parssinud enam iiksnes lahustiikid, vaid ka sellised
maaiiksused, mis olid kiill iihes tiikis, kuid mille ebasoodne pikkuse ja laiuse suhe
takistas ratsionaalset pollupidamist, nn ndorimaad. Need olid eriti levinud Viru-
maal. 1926. aasta maakorralduse seadus ei vdimaldanud noddrimaade {imber-
kruntimist, kuna sellistes olukordades ei vaheldunud maa teiste isikute maadega,
nagu nigi maakorralduse rakendamise eeldusena ette seaduse § 18.%%° Eestis eri

202 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1 240.

203 Riigikogu poolt 19.04.1939 vastu vdetud ehitusseadus, RT 17.05.1939, 42, 333.

204 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
1555.

205 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1 236p.
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piirkondades oli muidki ajalooliselt kujunenud maakasutusstruktuure, mis kiill
erinesid oma tekkepdhjustelt ja vormilt, kuid vajasid koik {imberkorraldamist, et
muuta maakasutus majanduslikult tulusamaks.

Kdigi nende probleemide lahendamiseks koondati 1937. aasta maakorraldus-
seaduses maade timberkruntimise (tollacgses keelekasutuses ,,uuestikruntimise*)
regulatsiooni alla kdik maakasutuse imberpaigutamisega seotud tegevused, mille
eesmirk oli suunatud maakasutusstruktuuri parandamine ning selle kaudu
maapidamiste majandusliku tasuvuse tostmine. Maade iimberkruntimine (nii
asjaosaliste kokkuleppel kui riigi sunniga) oli lubatud juhul, kui see vdimaldas
asjaosalistel saavutada selget majanduslikku kasu ning kui sellega ndustusid maa-
omanikud, kellele kuulus iile iihe kolmandiku korralduspiirkonna maa-alast.
Noutava ndusoleku puudumisel vois timberkruntimist ikkagi 1dbi viia, kui see
vOimaldas laiendada kultuurpindala vGi tdsta maapidamiste majanduslikku
tasuvust (§ 21). Maade {imberkruntimise probleeme ja lahendusi on {iiksik-
asjalikumalt késitletud alapeatiikis 2.1.

Uues, 1937. aasta maakorraldusseaduses késitati {ihismaade jagamist iseseisva
maakorraldustoona, mille eesmérk oli vananenud maakasutusstruktuuride
moderniseerimine, majanduslikult elujouliste iiksuste kujundamine ning nende
maakasutuse ja -omandisuhete Siguslik kindlustamine. Maakasutuse moderni-
seerimine seisnes eeskétt ihiskasutuses olnud karja- ja heinamaade kaotamises
ning nende asendamises ainuomandil pohineva maakasutusega, mis vdimaldas
selgemat vastutust, ratsionaalsemat majandamist ja tootlikkuse kasvu.

Lisaks oli tihismaade jagamisel oluline diguslik tdhendus. Selle kaudu voimal-
dati Siguslikult kindlustada aja jooksul kujunenud, kuid varem vormistamata
jaanud tavaodiguslikud maakasutussuhted, sealhulgas périmise teel kujunenud
eraldiseisvad majapidamised, ning korrastada kaasomanike vahelisi maaomandi-
suhteid. Uhismaade jagamine vdimaldas niiiteks maa jaotamist kaasomanike
vahel viisil, mis vastas tegelikule kasutusele, samuti olemasolevate uute majandus-
tiksuste eraldamist peamajapidamisest. Samuti loodi selle kaudu eeldused uute
elamukohtade rajamiseks talude d4remaadele — mis oli tihedalt seotud asundus-
tegevusega. 1937. aasta seaduse 1dppregulatsioonis oli eraldiseisva majandus-
iiksuse eraldamine peamajapidamisest lubatud vaid juhul, kui see toimus kaas-
omanike kokkuleppel. Maakorraldusasutuste roll piirdus sellisel juhul maa-
tiksustele otstarbeka kuju andmise, piiride midramise ja omandisuhete digusliku
vormistamisega, samas kui tiilikiisimused omandi- ja parimisasjades jéeti iildises,
s.t tsiviilkorras lahendamiseks. Uhismaade jagamisega seotud probleeme ja
lahendusi on iiksikasjalikumalt késitletud alapeatiikis 2.3.

Iseseisva maakorraldustoiminguna késitati 1937. aasta maakorraldusseaduses
ka sellist maade vahetamist, mille eesmérk oli maaomandi koondamine ja eba-
majanduslike piiride korrastamine. Maade vahetamine vdimaldas paindlikult
timber kujundada kinnistusiiksuste piire nii korralduspiirkonna sees kui ka
vajadusel véljaspool seda, sidudes vahetatud maa vastava korralduspiirkonnaga.
Vahetustoiming oli lubatud iiksnes juhul, kui see oli kasulik vdhemalt iihele
kinnisvara omanikule ega kahjustanud teist ning l&dhtus pohimdttest, et vahe-
tatavate maatiikkide véértus pidi olema vordne, kusjuures véirtuste erinevus
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tasandati rahalise hiivitamisega. Selline regulatsioon voimaldas korrigeerida
ajalooliselt kujunenud ebaotstarbekaid piire ilma riigi sundusliku sekkumiseta
ning véimaldas maakasutust parandada, kus tdielik kruntimine ei olnud vajalik
vOi voOimalik. Maakorraldusliku maade vahetamise eristamist tehingulisest
vahetamisest késitletakse ldhemalt alapeatiikis 2.2.

Maareformi kiire elluviimise kdigus tekkinud ebatédpsed mootmised ja piiride
ebapiisav margistamine pohjustasid arvukalt piiritiilisid, mille lahendamine
kohtumenetluses osutus ajamahukaks ja kulukaks® ning takistas maakorralduse
sujuvat ldbiviimist. Maade korraldamise kdigus tekkinud piiritiilide lahendamine
oli varasema regulatsiooni kohaselt maakorraldusasutuste padevuses, samas kui
muud piiritiilid kuulusid lahendamisele iildises tsiviilkohtupidamises. 1937. aasta
maakorraldusseadusega muudeti senist korda nii, et koik uued piiritiilid véljas-
pool linnu ja aleveid anti maakorraldusasutuste ainupadevusse, samas kui kohtud
viisid lopule iiksnes seaduse joustumise ajaks pooleli olnud vaidlused (§ 40).
Maakorraldusasutustele anti {iihtlasi pddevus koguda ja hinnata piiritiilide
lahendamiseks vajalikke tdendeid ning tiita ka maamddte seaduse””’ alusel tehtud
vahekohtuotsuseid (§-id 41-42). Sellega muudeti piiritiilide lahendamine maa-
piirkondades osaks maakorralduslikust haldusmenetlusest, vélistades uute piiri-
tilide lahendamise kohtumenetluses ning andes nende otsustamise eriala-
spetsialistidele. Piiritiilide lahendamise problemaatikat kisitletakse pohjaliku-
malt alapeatiikis 2.4.

Maade piiride midramine ja nende eraldamine looduses oli maakorralduskava
elluviimisel vajalik, kuid selle eraldi reguleerimist maakorraldusseaduses ei
peetud enam pdhjendatuks,””® kuna vastav valdkond oli juba 1934. aasta maa-
modte seadusega reguleeritud.

Peale eclnimetatud td6de tuli vajadusel lahendada maakorralduse kdigus ka
nende tdode labiviimiseks olulised diguslikud vahekorrad: rendi- ja servituudi-
Oiguste korraldamine, loodud uute kohtade kinnistamine jne, mida kehtiv digus
muidu nii ei reguleerinud, et see oleks olnud aktuaalse maakorralduse seisukohalt
otstarbekas.?”” Neid teemasid kisitletakse pohjalikumalt alapeatiikis 3.2.

Teede rajamine oli osa maakorraldusest eeskitt seetdttu, et maa limber-
kruntimine ja uute krundistruktuuride kujundamine tingisid paratamatult vajaduse
muuta olemasolevat juurdepddsukorraldust. Ilma teede ja juurdepddsude korras-
tamiseta jdi maade korraldamine sisuliselt poolikuks, kuna uued krundid ei olnud
ilma toimiva ligipddsuta majanduslikult kasutatavad. Seetottu kisitati teede
rajamist vOi muutmist maakorralduses véltimatu abimeetmena, mille osas tuli
otsused langetada samaaegselt maade iimberkorraldamisega. Ka teede kiisimuse

206 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1239.

207 Riigikogu poolt 26.03.1934 vastu vdetud maamddte seadus, RT 28.03.1934, 27, 219.

208 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutédminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875,1239.

209 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1239p.
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lahendamine kuulus maakorraldusasutuste padevusse (§-id 25-27). Teedevorgu
korrastamist kui maakorralduse lahutamatut osa késitletakse tdpsemalt ala-
peatiikis 2.5.

Sama oluline kui teede kiisimus oli maaparandust6dde kavandamine ja nende
rahastamine, kuna maaparandus oli méiérava tdhtsusega eeskitt uute pdllualade
kasutuselevotul. Just maade timberkruntimise kdigus avanes voimalus laiendada
haritava maa pinda ja rajada uusi majanduslikult elujoulisi asundustalusid,
mistdttu tuli maaparandustodd siduda maakorraldusega.

Uue maakorraldusseadusega kujundati maakorraldusasutuste siisteem senisest
selgemini struktureerituks ja funktsionaalselt diferentseeritumaks. Oluline muuda-
tus oli maakorraldusasutuste tegevuste jaotamine administratiivseks ja administ-
ratiiv-kohtulikuks. Administratiivsel teel lahendati eeskétt maakorralduskavade
koostamise ja elluviimisega seotud kiisimusi. Varem olid kuulunud need maa-
korralduskomisjonide padevusse ning pohjustanud sageli pohjendamatut ajakulu.
Administratiiv-kohtulikku korda rakendati seevastu asjades, kus tekkisid
vaidlused ning oli vajalik hinnata isikute diguste olemasolu ja ulatust.*'’

Mitmeastmeline otsustus- ja kaebesiisteem jéi {ildjoontes sarnaseks varasema
regulatsiooniga. Maakorraldustéode peamine teostaja ja maakorralduskava
koostaja oli maakorraldaja. Edasikaebeinstantsidena olid ette ndhtud maa-
korralduse komisjon, maakorralduse peakomisjon ning viimase astmena Riigi-
kohus. Esialgsetes kavades nihti ette koguni eraldiseisva agraarkohtu loomine,
kuhu oleks koondatud nii maakorralduslike vaidluste kui ka laiemate agraar-
korralduslike kiisimuste lahendamine. Erialase koosseisu mottes oleks sellised
kohtud pidanud iihendama juriidilise ja maakorraldustehnilise pddevuse.?'!
Seaduse 10ppvariandis siiski loobuti eraldi agraarkohtutest ning teise astme
kaebeinstantsina siilitati varasem maakorralduse peakomisjon. Kuigi mitme-
astmeline menetlus pikendas sageli maakorraldusasjade lahendamise aega, peeti
seda vajalikuks otsuste diguspérasuse ja sisulise kvaliteedi tagamiseks.?'? Uhtlasi
laienes maakorraldaja roll: lisaks iiksikute asjade lahendamisele hdlmas see ka
kohaliku maakorralduse iildist juhtimist ja koordineerimist, andes maakorraldus-
asutustele senisest oluliselt laiema ja sisulisema rolli maaelu korraldamisel. Maa-
korraldusotsuste haldusesisest ja kohtulikku kontrolli késitletakse iiksik-
asjalikumalt kdesoleva katusartikli peatiikis 4.

Uue korra kohaselt tuli maakorraldust késitada senisest laiemalt ja siisteem-
semalt, loobudes piirkondlikust ja liksikhuvidest ldhtuvast 1dhenemisest. Maa-
korralduse eesmérgiks ei olnud enam iiksnes iiksikute maavaldajate huvide
teenimine, vaid kogu rahvamajanduse seisukohast otstarbekate lahenduste
saavutamine. Kuigi maakorraldus eeldas markimisvédrseid kulutusi, peeti seda

210 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1 240p.

21 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutééminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1 240p.

212 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, ERA.58.1.1875, lehtede 240p.
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majanduslikult pohjendatuks, kuna tootlikkuse kasv ja majapidamiste elu-
joulisuse suurenemine pidid kulud pikemas perspektiivis iile kaaluma.

Selle tottu ndhtigi ette riigi senisest aktiivsemat rolli maakorralduse rahasta-
misel ja korraldamisel, voimaldades kulude katmist nii rahaliste vahendite kui ka
maa arvelt ning soodustades uute majapidamiste rajamist. Selline ldhenemine
tahistas uut etappi maakorralduses, kus riigi sekkumine muutus varasemast
ulatuslikumaks. Lisaks ei sOltunud maakasutuse majandusliku tasuvuse tost-
miseks viltimatute abindude — eeskitt maaparandus- ja teetodde — elluviimine
enam iiksikute maaomanike ndusolekust. Seadus andis avalikule voimule
vajalikud vahendid majanduslikult vajalike meetmete rakendamiseks ning nende
oiguslikuks kindlustamiseks.

Samuti 16i 1937. aasta maakorraldusseadus aluse maakorralduse sidumiseks
asundustegevuse, maaparanduse ja riikliku investeerimispoliitikaga, voimaldades
seni kasutamata maa kasutuselevotmist ning ka viikemaapidamiste elujoulisuse
suurendamist. Oiguslikult selge ja menetluslikult koordineeritud raamistik muutis
voimalikuks maakorralduse kisitlemise mitte iiksikute toimingute kogumi, vaid
riiklikult juhitud maaelu korraldamise kompleksse instrumendina.

Seaduse tdhendust rohutas ka Mitnits, kelle hinnangul vabastas 1937. aasta
maakorraldusseadus Eesti maakorraldusdiguse mitmetest nn ,,vene omapéra-
sustest*,”'* mis olid sdilinud 1926. aasta seaduses, kuid mida peeti Eesti iilejasinud
diguskorrale vodraks. Eeskitt pidas ta silmas piiritamise®'* sidumist tegeliku
kasutusega, igamisvalduse?” arvestamist piiritiillide lahendamisel ning maa-
omanike asemel maavaldajate kaasamist asjaosalistena maakorraldusmenetlusse.
Selliste pohimotete korvaldamine voi iimberkujundamine tdhistas Mitnitsa
arvates olulist sammu maakorraldusdiguse siisteemsel korrastamisel ja selle
kooskdlla viimisel Eesti digustraditsiooniga. 2'®

Kui 1926. aasta maakorralduse seaduse juurde rakendusakti ei antud, siis
1937. aasta seaduse juurde andis pdllutodminister 25. juunil 1938 vélja ,,Maa-
korraldusseaduse elluviimise mézruse*.?'” Mérus sisaldas detailset regulatsiooni,
koosnedes sajast paragrahvist, ning késitles maakorraldusmenetluse eri etappe.
Selles sitestati menetluse kord nii maakorralduskomisjonides kui ka maa-
korralduse peakomisjonis, reguleeriti maakorralduse eeltéid ja maa viirtuse
hindamist, samuti maakorralduskava koostamist ja selle elluviimist. Lisaks maérati
kindlaks ka maakorraldusega seotud kulud ja nende kandmise pohimotted.

213 Vene 1911. aasta maakorraldusseaduse mdjust Eesti 1926. aasta maakorralduse seaduse
kujunemisele vt 1dhemalt AA 11, 1-28.

214 Tolleaegses keelekasutuses tihendas maa ,,piiritamine® maa piiride méfiramist maamddtja
poolt looduses.

215 Jgamisvaldus vdimaldas omandidiguse tekkimist. Igamisvalduse kujunemise alguses pidi
olema diguslik toiming, valdamine pidi olema heauskne ja katkematult kestnud seaduses
madratud aja. BES §-d 819-820, § 855.

216 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldus agraarolude parandustegurina, Konjunktuur (1936),
nr 17 (4), 256.

217 RT 06.07.1937, 54, 498.
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Mairus andis praktilised juhised maakorralduse ldbiviimiseks, tagades menetluse
tihetaolisuse.

Sodadevahelise aja Eesti Vabariigi maakorraldusdiguse siistemaatiline korras-
tamine viidi 16pule 1937. aasta maakorraldusseadusega, mille eesmérk oli luua
voimalikult kdikehdlmav Giguslik raamistik maakasutuse parandamiseks kogu
riigis. Ehkki seadus oli périt autoritaarsest ajajargust Eesti pohikorraajaloos ja
vOimaldas riigi intensiivset sekkumist mh eradiguslikesse maakasutussuhetesse,
ei saa seda pidada tollase autoritaristliku ideoloogia teostamise vahendiks. Pigem
oli tegemist iseseisva maakorraldusdiguse véljaarendamise jarjekordse etapiga.
Maakorraldusest sai maa majandusliku tasuvuse kindlustamise keskne vahend,
kuna maapidamiste tulukus soltus eeskétt maa otstarbekast kasutamisest. Kui
selles oli vajakajadmisi, sai neid korvaldada maakorralduslike abindude rakenda-
misega. Seadus koondas maakorralduse eri toimingud tiheks tervikuks ning sidus
need maaparanduse, teede ehituse ja kapitali kasutamisega. Sellest tulenevalt ei
olnud maakorraldus iiksnes vahend vananenud maakasutusstruktuuride kaas-
ajastamiseks, vaid ka instrument modernse maakasutuse kujundamiseks maa-
piirkondades. Oiguslikult viljendus see otsustusdiguse tugevdamises avaliku
voimu tasandil, haldusmenetluse keskset rolli {imberkruntimisjirgsete kinnis-
asjade kinnistamises ning erialaspetsialistide kaasatuse ja vastutuse suurenda-
mises maakorralduslike otsuste tegemisel.

Siistemaatiliselt arendatud maakorraldusdigus kujundas niisugusel moel
maakorraldusest keskse vahendi maa majanduslikult otstarbeka kasutuse taga-
miseks, olemasolevate majapidamiste iimberkujundamiseks ning uudismaade
kasutuselevotuks ja uute majapidamiste rajamiseks eelduste loomiseks. Samas ei
olnud maakorraldus iiksi ja eraldivoetult nende eesmérkide saavutamiseks piisav,
kuna lisaks maade koondamisele ja elujSuliste talude kujundamiseks vajalike
juurdeldigete méidramisele oli véltimatult vajalik tagada ka maaressursi kétte-
saadavus nendeks tegevusteks ning kapital maaparandus- ja teedechitustoode
tegemiseks. Selleks vajalikud Giguslikud alused ja vahendid tulid asundus-
seadusest’'® ja maakapitali seadusest®'’, mis koos maakorraldusseadusega moo-
dustasid iihtse terviku, mille 16ppeesmérk oli maakasutuse voimalikult ratsio-
naalne korraldamine ja tdiendavate elujouliste majapidamiste rajamine.

1.3.2. Asundustegevuse laiendamine ja arendamine
(asundusseadus ja maakapitali seadus 1937)

Varem kehtinud regulatsioon ei véimaldanud lahendada praktikas kujunenud
probleeme, sealhulgas maata ja varanduslikult kehvemate elanike asustamine
ning talude t66joupuuduse leevendamine. Spuul iseloomustas tollast olukorda,
rohutades pollumajanduse struktuurseid ja hoiakulisi piiranguid: ,,P6llumees on

218 Riigivanema 02.06.1937 dekreediga kehtestatud asundusseadus, RT 11.06.1937, 47, 431.

219 Riigivanema 09.06.1937 dekreediga kehtestatud maakapitali seadus, RT 15.06.1937, 48,
435.
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konservatiivne ja kdiksugu uuenduste peale vaatab umbusklikult, isedranis seal,
kus need uuendused nouavad suurt joupingutust ja kogu majapidamise iimber-
korraldamist. Kaugemate maade asundamine riivab teravalt kindlaks kujunenud
talundite majandamise viise, kasutuskolvikute suhtelise vahekorra muutmisega,
maaparandusega, uudismaade harimisega ja tihti ka hoonete iileviimisega.***

Maauuenduse kolmandas etapis tditis asundustegevus keskset rolli maaelu
sotsiaalse ja majandusliku iimberkujundamise vahendina. Asundustegevuse uuel
etapil seati eesmargiks laiendada maaelanikkonna elatusvéimalusi. Niisamuti
pliiti majanduslike raskuste tingimustes leevendada t66puudust, sidudes inimesi
plisivamalt maaga. Asundamist késitati iihtaegu nii majandusliku kui ka sotsiaal-
poliitilise abinduna, mille kaudu sooviti jitkata maareformi uutel alustel ning
toetada veelgi suurema hulga inimeste iseseisvat maaharimist, uute eluasemete
rajamist ja maa llesharimist. Kui maareformi elluviimise algetapis oli pdllu-
majanduse edendamine jadnud parast maade laialijagamist moneti kiratsema, sest
uutel maakasutajatel puudusid muud vajalikud vahendid ja ka raha nende hanki-
miseks, siis niitid piiiiti olla targemad, toetades uutele majapidamistele elu sisse-
puhumist riiklike laenude ja toetuste abil.?*! Selle vdimaldamiseks loodi diguslik
raamistik riigivanema 2. juuni 1937. aasta dekreedina antud asundusseadusega®*?.

Asundusseaduse eesmirk oli teha maa kittesaadavaks nii uute talude raja-
miseks kui ka olemasolevate talude elujoulisemaks muutmiseks, voimaldades
inimestel maad omandada ja talude omanikel oma maavaldust suurendada. Lisaks
seati eesmargiks uute maakohtade korrastamine ning t6dlis-rendikohtade asuta-
mise soodustamine talude maadel (§ 1). Uhelt poolt oli senine asundustegevuse
Oiguslik korraldus niisugune, et ei vdimaldanud varanduslikult kehvematel
elanikkonnakihtidel kuigi lihtsasti asuda maale elama ja elatada oma perekonda
maaharimisega. Teisalt olid ka juba olemasolevad talud hidas sellega, et neile ei
jitkunud piisivat palgalist t66joudu. Talupidajad tahtsid tdiendavat t66joudu
kasutada hooajati, aga vahepeal ldksid isegi histi tasustatud hooajatodlised jallegi
minema, sest véljaspool hooaega ei olnud neil maal mingit vdimalust elatist
teenida ega isegi kusagil olla. Toolis-rendikohtade rajamise kaudu piiiiti neid
kitsaskohti leevendada, nihes ette nende asutamise eraviisilise asundamise korras
talude omanike poolt, aga riiklikult tagatud asunduslaenude toel.***

Seaduse eesmarkide saavutamiseks néhti ette asundustegevuse arendamine nii
eraalgatuslikult kui ka riiklikult. Eraalgatust pidid toetama nduandetegevus,
laenud ja toetused (§ 2). Lisaks toetas riik asundustegevust maakorraldusseaduse
alusel eramaade korraldamise algatamise ja toetamise kaudu (§ 2 p 3), sidudes
asundamise tihedalt maakorralduslike meetmetega.

220 Jaan Spuul, ,,Eramaade asundamisest ja kaugemate maade korraldamisest,” Geodeet (1935),
nr2, 14.

221 Asundustegevuse eesmirkide ja lahendatavate probleemide kohta vt lihemalt: Ernst Anti,
Tanapdeva asundamisprobleeme. Tartu: s. n., 1938, 3-25.

222 RT 11.06.1937, 47, 431.
223 Asundusseaduse eelndu seletuskiri, 29.04.1936-03.06.1936, ERA.31.3.2069, 1 26 (digi).

67



Riiklik asundamine kéis asundusameti (varasem nimetus oli asundus-
komisjon) kaudu, mille {ilesanne oli asundamiseks sobivate maade omandamine
ning nende ettevalmistamine asundamiseks. Asundusamet teostas asundamiseks
vajalikud maakorraldus-, maaparandus- ja iilesharimistodd ning korraldas vaja-
dusel ka hoonete piistitamise. Samuti kuulus asundusameti padevusse juba
rajatud taludele asujate valimine. Seejuures eelistati suure perekonnaga koda-
nikke. Asundusamet pidi asujate majapidamiste rajamisele iildse igal voimalikul
moel kaasa aitama (§ 24).

Asundusseaduse kolmas peatiikk reguleeris eraalgatuslikku asundamist,
sealhulgas olukordi, kus peatalust eraldati iseseisev eluasemekoht. Selleks sétes-
tati {ihelt poolt tingimused uute maakohtade ja juurdeldigete eraldamiseks pea-
talust, teiselt poolt aga nouded uue maakoha omandajale. Seejuures tuli podrata
erilist tdhelepanu sellele, et uute {iksuste moodustamine ei kahjustaks peatalude
majanduslikku elujoulisust ega takistaks olemasolevate hoonete kasutamist
(§ 22). Eraalgatusliku asundamise soodustamiseks néhti ette maakapitalist toe-
tuste ja asunduslaenude andmist maa omandamiseks, hoonete rajamiseks ja maa
tilesharimiseks (§ 23).

Eraalgatusliku asundustegevuse kohapealne korraldaja ja asundusameti
abistaja riigi ettevottel teostatavate asundamistodde ldbiviimisel olid maakonna-
linnades asuvad maa-ametid, s.0o maakorraldusseaduse alusel asutatud institut-
sioonid. Eraalgatusliku asundustegevuse hdlbustamiseks ja soodustamiseks®*
anti maa-ameti juhatajatele digus tdestada ostu-miiligilepinguid (§ 21). Seega
ptiidis riik igati toetada omandisuhete selgust ja nende kiiret vormistamist,
muutes maa ostmise ja miliimise lihtsamaks ja kiiremaks. Selleks anti maa-ameti
juhatajatele digus lepinguid tdestada, et maa jagamise ja miilimise toimingud
oleks voimalik teha {ihe asutuse kaudu. See aitas kaasa asundustalude diguslikule
vormistamisele ning toetas seeldbi selgete omandisuhete kujunemist.

Lisaks asundusseaduses sétestatule voimaldas maakorraldusseaduse § 35
omandidiguse iilemineku kohta sélmitud lepinguid toestada ka maakorraldus-
asutustel, kusjuures see padevus ei piirdunud {iksnes uute asundustalude omandi-
oiguse lleminekuga seotud tehingutega. Selle laiendatud tdestamisdiguse
pohjuseid ja eesmirke késitletakse kiesoleva katusartikli alapeatiikis 2.3.

Asundusseadus reguleeris ka asundamisele voetavate maadega seotud olemas-
olevate volakiisimuste lahendamist. Uue maakoha rajamiseks voi vidikekoha
suurendamiseks maa eraldamisel ei olnud vajalik volausaldajate ndusolek, kui
maa-amet tunnistas eraldamise otstarbekaks ja seadusele vastavaks. Peatalul
lasuvad volad jaotas poolte kokkuleppe puudumisel maakorralduskomisjon ise
vastavalt loodud iiksuste véirtusele ning need kanti kinnistusraamatusse, kus-
juures uuele maakohale voi juurdeldikele madratud volaosa tuli tasuda maa-
korralduskomisjoni poolt kindlaks méaratud téhtaja jooksul, kui vdlausaldajaga
ei olnud kokku lepitud teisiti (§ 38). Selline lahendus tulenes vajadusest toetada
asundustegevust nii, et iihelt poolt olid vdlausaldajate digused kaitstud, kuid

224 Asundusseaduse eelndu seletuskiri, 29.04.1936-03.06.1936, ERA.31.3.2069, 1 28 (digi).
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teisalt voimaldati riigil volgu timber jaotada ja iile kanda, et tagada maakorralduse
sujuv elluviimine.

Asundusseadus hakkas kehtima 1. jaanuarist 1938 (§ 47), mil 16petati maa-
saajate méddramine riiklikust maatagavarast loodud maakohtadele maaseaduse
§-de 20 ja 21 alusel®*®. Maareformi tulemusena loodi ligikaudu 56 000 talu uutele
peremeestele, korraldati 25 000 rendikohta ning varustati juurdeldigetega
13 500 viikekohta.**® Sellega 16ppes maareform kui uute kruntide rajamise etapp
maaseaduse alusel. Edasi mindi iile uutele diguslikele alustele maavajaduste
rahuldamisel. Edaspidi suurenes talude arv peamiselt eraviisilise kruntide tiikel-
damise ning maakorralduse ja asundustegevuse tulemusel. Seejuures eeldati
ikkagi, et vihemalt ldhiaastail jatkub uute talundite loomine senises tempos, s.0
ligikaudu 600-700 talu aastas, kusjuures suurim osatdhtsus pidi langema era-
viisilisele kruntide tiikeldamisele.**’

Vabariigi Valitsuse poolt 7. detsembril 1939 vastu vdetud asundusseaduse
teostamise midruse®*® § 25 vdimaldas vajadusel taotleda asundusmaadest maa-
kohtade loomist ja juurdeldigete saamist maakorraldusseaduse alusel. Asundus-
ametile {ile antud ja riigimaade planeerimise korras rajatud iiksuste puhul ei olnud
vaja koostada uut planeerimiskava, kui nende piirid jdid muutmata. Kui
asundusmaa paiknes piirkonnas, kus toimus maakorraldus, voi kui asundusmaa
oli killustatud voi selle piirid ei olnud otstarbekohased, v3is asundusmaa korras-
tamise ja uute iiksuste rajamise 1ibi viia maakorraldusseaduse alusel.””” Seadus-
andja pliiidis niisiis siduda asundustegevuse ja maakorralduse iihtseks tervikuks,
vOimaldades vajadusel kasutada maakorraldusmenetlust ka asundusmaade
korrastamiseks. Sellega vélditi dubleerivaid menetlusi ning tagati paindlikum ja
otstarbekam maa kasutuse kujundamine.

Asundustegevust v3ib teatud mééral vorrelda riigimaade planeerimisega, kuna
molemas protsessis eeldas elujouliste talude kujundamine maakorralduslikke
meetmeid, eeskitt maaiiksuste koondamist ja juurdeldigete andmist olemas-
olevatele viikekohtadele. Sellest tulenevalt toimusid nii riigimaa planeerimine
kui ka asundustegevus tihedas seoses maakorraldusega. Nende tegevuste oluline
erinevus seisnes aga selles, et riigi tagavaramaadest anti vilja valdavalt juba
pollumajanduslikuks kasutuseks kdlblikke maid, samas kui asundustegevus

225 Maareformi I10petamise kuupiéevaks kuulutatigi ametlikult 1. jaanuar 1938. Aastal 1938
kirjutas Kaarel Liidak, et maareform on niilid teostatud. Kaarel Liidak, ,,Eesti agraarpoliitika
ithiskondlik-kultuurilisi saavutusi ja tilesandeid®, Agronoomia (1938), nr 3, 122. Vt ka Karin
Visnapuu ja Marju Luts-Sootak, ,,.Loputa lugu. Eesti maareform kahe ilmasdja vahel”, in
Maareform 30. Artiklid ja meenutused, koost. Triinu Rennu jt. Tallinn: Maa-amet, 2021, 41.
226 Kaarel Liidak, ,,Eesti agraarpoliitika iihiskondlik-kultuurilisi saavutusi ja iilesandeid®,
Agronoomia (1938), nr 3, 122.

227 Elmar Jaska ja Aarne Pung, Talundid ja maakasutus Eestis. Tallinn: Tallinna Eesti
Kirjastus-Uhisus, 1940, 4.

28 RT 15.12.1939, 112, 863.

229 Asundusseaduse teostamise méiruse seletuskiri, 19.10.1939-08.12.1939, RA ERA.31.3.
2138, 13 (digi 5).
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eeldas sageli mérkimisvairseid investeeringuid uudismaa kasutuselevotmiseks.
Seejuures oli viltimatult vajalik iiksikasjalik pdhjalik diguslik regulatsioon
asundusseaduse néol kui ka riigi majanduslik tugi eelkdige laenudena.

Asunduskapital nimetati 1937. aastal {imber maakapitaliks. Varasema korra
kohaselt tegutsesid asunduskapital ja maaparanduslaenude fondid eraldi. Asundus-
kapitali valitsemine oli antud Eesti Maapangale, samas kui maaparanduslaenude
fond kuulus pdllutéoministeeriumi haldusalasse, kuid sellist korraldust ei peetud
enam otstarbekaks. Pohjuseks olid pdllumajanduse ja maakorralduse iilesannete
laienemine ning asjaolu, et maaparanduslaenude fondi vahendeid hakati tege-
likkuses kasutama ka asundustegevuse ja maakorralduse rahastamiseks, kuna
need vahendid olid ministeeriumi haldusalas.*" Seetdttu kehtestati laenude vilja-
andmiseks ja haldamiseks iihtne kord, mis koondas varem mitmesse seadusesse
hajutatud regulatsiooni. Maakapitali seaduse vastuvotmisega tunnistati kehtetuks
jargmised seadused: asunduskapitali seadus (1929), maaparanduslaenu fondi
seadus®', asunike ehituslaenu seadus®? ja elukorterite ehituslaenu seadus®*. See
areng peegeldab riigi teadlikku piilidu koondada hajutatud rahastamisvahendid
tihtse juhtimise alla ning muuta maakorralduse ja asundustegevuse finant-
seerimine siisteemsemaks ja tShusamaks. Uhtse maakapitali loomine vdimaldas
paremini suunata ressursse vastavalt riigi agraar- ja asunduspoliitilistele ees-
maérkidele ning tugevdas riigi rolli nende valdkondade koordineerimisel.

Riikliku kapitali mahutus rahvamajandusse oligi suurem, kui seda saab jarel-
dada iiksnes eramajandusele antud laenude pdhjal. Markimisvdirsed summad
suunati riigi majanduslikesse ettevotetesse ning investeeriti peale maakasutuse
kujundamise ka raudteede, hoonete ja muu taristu rajamisse. Samas ei olnud
voimalik tdpselt hinnata kapitali akumulatsiooni ulatust eramajanduses, kuna see
ei piirdunud pankade kaudu kogutud ja investeeritud vahenditega. Kaudsete
hinnangute pohjal vdis siiski jareldada, et Eesti majanduse kujunemisel toimus
kapitalikogumine olulisel mééral riigiaparaadi kaudu. Riigisektori rahad liikusid
majandusse kolme ministeeriumi, s.0 majandus-, pollutdo- ja teedeministeeriumi
kaudu. Neist olulisim oli teedeministeerium, mille kaudu liikus 1933.—
1937. aastal ligi 70% rahast, iilejdéinu jagunes vordselt majandus- ja pdllutdo-
ministeeriumi vahel.”* Maakorraldust ja asundustegevust toetati just pdllutdd-
ministeeriumi kaudu litkunud kapitaliga.

230 Maakapitali seadus eelndu seletuskiri, 29.04.1936-10.06.1936, RA ERA.31.3.2070, 1 14
(digi).

B! Riigivanema 22.06.1934 vastu vdetud maaparanduslaenu fondi seadus, RT 29.06.1934,
55, 479.

22 Riigikogu poolt 19.06.1925 vastu vdetud asunikkude ehituslaenu seadus, RT 29.06.1925,
109/110, 60.

233 Riigikogu poolt 05.08.1926 vastu vdetud elukorterite ehituslaenu seadus, RT 10.08.1926,
63, 83.

24 Kapitali kaasamise ja Eesti riigi majandusliku seisu kohta vaata lihemalt: Ilmar Lepik,

»Eesti iseseisva majanduse esimesed 20 aastat: 1920-1940%, Eesti Pank. Teemapaberid
(2025), nr 1, 37-38.
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Asundustegevuse elluviimiseks oli vaja toimivat maakorraldusdigust, mis
voimaldas maakasutust nii praktiliselt korraldada kui ka Giguslikult vormistada.
Maakorraldus ei piirdunud iliksnes maaiiksuste tehnilise timberkujundamisega,
vaid voimaldas nii uute maakohtade rajamist uudismaadele kui ka juurdeldigete
moodustamist, samuti omandi- ja vélasuhete iimberkorraldamist viisil, mis tagas
asundamise jatkusuutlikkuse ning séilitas samas ka peatalude elujoulisuse.

1937. aastal vastu voetud maakorraldusseaduse, asundusseaduse ja maa-
kapitali seaduse koostoimes kujunes vélja riiklikku ja eraalgatuslikku asundamist
tthendav siisteem, milles riik tagas maa, rahalise toetuse ja ka korraldusliku toe,
sest riiklikud maakorraldusasutused toimisid normatiivsete eesmarkide prakti-
liste elluviijatena. Asunduskapitali timberkujundamine maakapitaliks tugevdas
selle siisteemi materiaalset alust, voimaldades suunata vahendeid nii asunduste
rajamisse, maaparandusse kui ka maakasutuse korrastamisse.

Selline regulatiivne ja institutsionaalne iilesehitus vdoimaldas asundustegevuse
laiendamist ja slistemaatilist arendamist kogu riigis. 1937. aasta regulatsioonid
tahistasid uut etappi Eesti maakorraldusdiguse arengus, milles maakorraldus
toimis maakasutuse moderniseerimisel ja maadiguslike suhete korrastamisel
keskse menetlusliku ja digusliku selgroona.
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2. MAAKORRALDUSTOIMINGUD JA NENDE
PIIRITLEMINE TEISTEST KINNISASJAGA
TEHTAVATES TOIMINGUTEST

2.1. Maade umberkruntimise eristamine tehingulisest
omandi Uleandmisest

Kinnisasja®** omandi iilemineku ja maakorralduse raames toimuva iimberkrunti-
mise eristamine ilmneb eeskitt nende eesmargis, toimingute ldbiviimise korras ja
oiguslikus 16pptulemuses. Kuigi molemal juhul kajastuvad muudatused kinnistus-
raamatus, on tegemist erinevate 6iguslike toimingutega, mille kdigus muudetakse
omandidiguse paratamatult vajalikke elemente: kas selle subjekti voi objekti.

Omandidiguse tileminek vdis toimuda kas lepingu (miiiigileping, kinkeleping)
vOi seaduse alusel (nt parimine voi vara avalik miilik). Kinnisasja omandamiseks
ei piisanud iiksnes miiligilepingu sGlmimisest, vaid omandidiguse tekkimiseks
tuli see kanda kinnistusraamatusse (BES § 809). Bukovski kommentaaris on
selgitatud, et kinnistusraamatusse kandmine kui omandidiguse omandamise vajalik
tingimus kohaldus ainult kinnisvara vabatahtliku vodorandamise korral ja koigil
muudel juhtudel, niiteks parimise, vara avaliku miiiigi voi valduse igamise***
korral pidi omandidigus tekkima sdltumatult uue omaniku kandmisest kinnistus-
raamatusse, see tihendab seaduse alusel.?’

Omaniku véorandamisdigus tulenes omandidiguse madistest kui digusest asja
kisutada. Samas ei olnud see digus absoluutne, kuna omanikule vdis kehtida
voorandamiskeeld, mis tulenes seadusest, kohtuotsusest voi isiku enda tahte-
avaldusest, niiteks lepingust voi testamendist.*®

Notariaalseaduse™ § 340 sitestas, et kinnistusregistrisse kande tegemise alu-
seks pidid olema notariaalselt tdestatud dokumendid nagu ostu-miiiigilepingud,

23 Kinnisasjaks nimetatakse kidesolevas t6ds maatiiki piiritletud osa, mis on kantud kinnistu-
raamatusse. To0s kasutatakse ka maatiiki voi maaomandi moistet soltuvalt kontekstist, sest
kaugeltki mitte koik maatiikid ei olnud kantud kinnistusraamatusse. Kinnistusiiksus on
kinnistusraamatusse iseseisva liksusena kantud maatiikk.

236 Varasemas kirjanduses kasutati ,,aegumise, hiljem aga kinnisasjade puhul mdisteid
»igamine“ voi ,,igamisvaldus®. Vaata néiteks: Johan Sabas, ,,Aegumisest* [1.-2. osa], Oigus
ja Kohus: oigusteadusline ajakiri 1913, nr 7, 97-107; nr 8, 113—116; Paul Poom, ,,Igamis-
valdus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus 1937, nr 5, 193-207.

7 Bnagumup Bykosckuit, Ceod zpasicoanckux yzaxonenuii 2ybepruii ITlpubarmutickux:
¢ npooondicenuem 1912—1914 22. u ¢ pazvsacnenusmu, B 2 T., T. 1: BBenenue, npaBo ceMeicT-
BEHHOE, IPaBO BEIIHOE U NIpaBo HacienoBaHus. Pura: s. n., 1914, 341-342.

238 Carl Erdmann, System des Privatrechts der Ostseeprovinzen Liv-, Est- und Kurland, Bd. 2:
Sachenrecht. Riga: N. Kymmel’s Verlag, 1891, 34.

239 Eesti Vabariigis kehtis edasi Vene 1914. aasta notariaalseadus. ,,[TooeHne 0 HOTapHab-
HOW wactH, pen. 1892 r.,“ Ceoo 3axonos Poccuiickou umnepuu, T. XVI, 4. 1. Venemaa
1864. aasta kohtureformist ja selle laiendamist 1889. aastal Balti provintsidele on kirjutatud
iildisi késitlusi ja pohjalikumalt on kirjutatud notariaadi kujunemisest, vaata l1dhemalt: Toomas
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kinkelepingud, péarimisaktid ja muud omandidiguse vOi asjadiguse muutmist
toendavad aktid. Seega pidi kinnisasja kdsutamise tehing olema notari poolt toes-
tatud. Omandidiguse iileandmise vormistamine eeldas mitmeetapilist menetlust,
mis hdlmas maatiksuse plaani koostamist, notariaalse kdsutustehingu solmimist
ning sellele jargnevat kinnistusraamatu kannet.

Kui vodrandamise objekt oli iiksnes osa kinnisasjast, tuli eelnevalt 14bi viia
kinnistusiiksuse jagamine, mida toonases keelepruugis nimetati ,,tlikeldamiseks*.
Tegemist oli kinnistusiiksuse (kinnistu) digusliku jagamisega, millele vajadusel
eelnesid maamdddu tehnilised t66d. Maamodtmise eesmérk oli fikseerida
maatiksuse fiiiisilised ja majanduslikud néitajad, eelkdige maa asukoht, piirid ja
véadrtus, mis oli oluline maksustamise seisukohalt.

Maamdodutédd olid vajalikud nii parandvara voi ithisvara jagamisel kui ka
eraldiseisva miiligiobjekti moodustamisel. Ka sellisel juhul eelnes omandi iile-
andmise vormistamisele maaiiksuse eraldamine looduses ja vastava plaani koos-
tamine ning alles seejérel sai jitkata kinnistusiiksuse jagamise ja omandidiguse
tilemineku vormistamisega. Maa eraldamise eesmaérk ei olnud seejuures seotud
maakorralduse eesmérkidega, nagu maade koondamine voi maakasutuse timber-
kujundamine, vaid tulenes vajadusest méératleda eraldatava maa piirid ja véartus,
et luua tsiviildiguslikult maératletud objekt omandidiguse iileandmiseks.

Uhtse kinnistusjaoskondade siisteemi loomisega kohtureformi Liinemere
provintsides 1889. aastal kehtestati notariaalseaduse §-iga 340 ndue, mille koha-
selt tuli maaiiksuse kinnistamiseks esitada ka kinnisasja plaan. *** Sellest ajast
alates hakati kinnistusjaoskondades séilitama plaane koigi avatud ja kinnistatud
maaiiksuste kohta.**! Eramaamdétjate poolt koostatud katastriplaanide kinnita-
mise kord kehtestati Eesti Vabariigis rahandusministri poolt 6. novembril 1923

Anepaio, ,,19. sajandi digusreform,* Juridica (1997), nr 10, 490-496; Toomas Anepaio,
»Dialogue or Conflict? The Legal Reform of 1889 and Baltic Private Law Code,“ Juridica
International 5 (2000), 168—175; Toomas Anepaio, ,,Die Gerichtsordnungen Alexanders II. —
eine Wegmarke in der Geschichte des Notariats. Historiographische Einfiihrung,* in Einheit
und Vielfalt in der Rechtsgeschichte im Ostseeraum/Unity and Plurality in the Legal History
of the Baltic Sea Area: Sechster Rechtshistorikertag im Ostseeraum, 3.—5. Juni 2010 Tartu
(Estland)/Riga (Lettland) (Rechtshistorische Reihe 428). Frankfurt am Main: Peter Lang, 2012,
15-37; Sanita Osipova, ,,Anforderungen an das Notaramt: eine Garantie fiir die Sicherheit von
Rechtsgeschiften auf dem Gebiet Lettlands (Ende des XIX. Jh. — die erste Hilfte des
XX. Jh.),* in Einheit und Vielfalt in der Rechtsgeschichte im Ostseeraum/Unity and Plurality
in the Legal History of the Baltic Sea Area: Sechster Rechtshistorikertag im Ostseeraum,
3.=5. Juni 2010 Tartu (Estland)/Riga (Lettland) (Rechtshistorische Reihe 428). Frankfurt am
Main: Peter Lang, 2012, 243-260. Kinnistamisega seotud eeskirjad plaaniti 1940. aastal
notariaalseadusest eraldada ning koostada nende alusel iseseisev kinnistusseadus. Seaduse
eelndu pidi joudma parlamenti 1941. aasta kevadel. Vaata ldhemalt: Valter Noges, ,,Uue
Tsiviilseadustiku elluviimine,* Oigus (1940), nr 3, 118—130.

240 Katastriplaanide digusliku regulatsiooni erinevustest Eesti- ja Liivimaa kubermangudes
ning regulatsiooni iihtlustamisest Eesti Vabariigis vaata ldhemalt: Jakob Michail Vaska,
»Maaplaanide digekstunnistamisest ja registreerimisest,” Geodeet (1939), nr 3/4, 86-87.

241 Jakob Michail Vaska, ,,Maaplaanide digekstunnistamisest ja registreerimisest,” Geodeet
(1939), nr 3/4, 86.
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juhatuskirjaga katastri plaanide (kaartide) valmistamiseks. *** Samal ajal koostati
maaplaane ka pollutdoministeeriumi juhtndoride alusel, eelkdige maaseaduse,
riigimaade pdliseks tarvitamiseks ja omanduseks andmise seaduse*** ning maa-
korralduse seaduse rakendamiseks. Need juhised olid sétestatud Vabariigi Valit-
suse poolt 21. oktoobril 1927 vastu voetud maamodtmise ja maakatastri plaanide
valmistamise juhtnéorides.* Maamdddutddde iihtlustamiseks ja iileriigilise
ithtse praktika loomiseks kehtestati uued juhised, millega sitestati kogu riigis
ithesugune kord maakatastri plaanide valmistamiseks.?* Vastav kord kehtestati
pOllutddministri 4. juuli 1930. aasta juhatuskirjaga katastriametile kinnitamiseks
esitatavate maakatastri plaanide valmistamiseks.?*° Esitatud digusaktide ja juhiste
iilevaade néitab, et kinnisasjadega seotud toimingute vormistamine oli allutatud
detailsele regulatsioonile, mille eesmirk oli tagada maaplaanide ja kinnistus-
andmete usaldusvairsus.

Notariaalseadus négi kinnistamismenetluse eeltingimusena ette, et kinnis-
varast eraldatava maatiiki puhul tuli &ra nédidata, millisest senisest kinnistus-
tiksusest vastav maatiikk eraldati (§ 340). Seega kajastati kinnistusraamatu kandes
selgelt uue kinnistusiiksuse seos varasema omandiga. Kinnisasjaga tehtava tehingu
korral oli tegemist omandidiguse subjekti muutumisega tsiviildiguslikul alusel,
mille eesmérgiks oli kinnistusiiksuse iileminek iihelt omanikult teisele. Sellest
tuleb iiksikasjalikumalt juttu alapunktis 2.2.2.

Maakorralduse raames toimuva timberkruntimise puhul oli olukord teist-
sugune. Umberkruntimisel osakrunti, s.t selgelt piiritletud maatiikki eraldi ei
moodustatud, vaid omandi ese ehk maatiikk kujundati iimber vairtusepohiselt,
eelkdige lahusmaatiikkide koondamise kaudu. Maakorralduse eesmérgid léhtusid
eeskitt vajadusest tdsta maa kasutuse otstarbekust ja majanduslikku tulusust,
kujundades maaiiksused iimber selliselt, et need vastaksid paremini maakasutuse
vajadustele. Umberkruntimise kiigus sai kinnisasja omanik samaviiirse maa
teises asukohas, kusjuures muutus iiksnes omandidiguse objekt — maaiiksuse
piirid ja ulatus. Omandidigust riivati maakorralduse protsessis iiksnes niivord,
kuivord see oli vajalik maade koondamiseks, teede rajamiseks ja piiride asendi
kindlaksmésramiseks.>*’

22 RT 13.11.1923, 131.

243 Riigikogu poolt 16.06.1925 vastu vdetud riigimaade pdliseks tarvitamiseks ja omanduseks
andmise seadus, RT 29.06.1925, 109/110, 46.

24 RT 18.11.1927, 102.

245 Vabariigi Valitsuse otsus maamddtmise ja maakatastri plaanide valmistamise juhtnooride
kinnitamise kohta, eelndus seletuskiri, 06.10.1927-24.10.1927, RA ERA.31.3.4360, 115
(digi 17).

246 RT 15.07.1930, 54, 366.

2_‘.‘7 Jaan Spuul, ,,Maakorralduse seaduse muutmisest,* Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing, 1932, 83.
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Seega muudeti limberkruntimisega omandidiguse vélist, vormilist kiilge
(toimus ,,omandi asendi muutmine****), kuid omanik siilitas oma omandidiguse,
mis jéi kehtima vééartuse alusel timber kujundatud maatiksusele uues asukohas.
Muudatused puudutasid iiksnes maaiiksuse ruumilist kuju ja pindala ning 14htusid
maa vaartusest. Alati ei olnud voimalik looduses eraldada tépselt sama véértusega
maatiikke, kuna see oleks olnud maakorralduslikult ebaotstarbekas; sellisel juhul
tasaarvestati maaiiksuste vairtuste vahe rahalise hiivitisega.

Uldjuhul kisitati tollal kehtinud tsiviildiguse jérgi ehitist kinnisasja olulise
osana,”* mistdttu kinnisasja vodrandamisel liks ehitise omandidigus uuele oma-
nikule iile koos maaga. Maakorralduse ldbiviimisel kalduti sellest reeglist kdrvale
ning vajadusel eraldati hooned maast, kui see oli vajalik ehitise asukoha
muutmiseks. Naiteks kui maa asukoht timberkruntimise kdigus muutus, tuli ka
ehitis uuele maatiikile iimber paigutada, mille jirel muutus ehitis uue kinnisasja
oluliseks osaks. Uldjuhul koondati lapi- ja siilumaad selle maatiiki kiilge,
millel paiknesid hooned, eelkdige elamud. Teatud olukordades osutus aga ots-
tarbekamaks talukoha, sealhulgas elamu ja muude hoonete timberpaigutamine
uuele krundile. Sellisel juhul kaasnes limberkruntimisega ka uudismaa {iles-
harimine, et uue asukoha maa vaartus vastaks senise talukoha véaartusele.

Kuigi 1926. aasta maakorralduse seadus ei sétestanud elamukohtade timber-
kruntimist otsesonu, voib selliste toode tegelikku labiviimist jareldada asjaolust,
et seaduses olid normid, mis kaitsesid uuele asukohale viidud kinnisasja omaniku
Oigusi. Seletuskirjaski on deldud, et talukoha iileviimine uuele kinnisasjale koos
hoonetega olevat seotud suhteliselt suurte kuludega, mis voisid majapidamise
majanduslikku toimetulekut oluliselt kahjustada. Uude asukohta méaératud kinnis-
asja omaniku kaitseks sdtestas seadus, et ta vois endist Guemaad kasutada kuni
kuus aastat, alates kruntimiskava 18pliku kinnitamise kuupéevast (§ 8). Uuele
asukohale kolinud talupidajad said riiklikku ehituslaenu®’ ja metsamaterjali
samadel tingimustel nagu asunikud (§ 8).

1937. aasta maakorraldusseaduse eelndu seletuskirjas rohutati talude timber-
kruntimise olulisust kiila keskosast ddrealadele, kuna see voimaldas vihendada
pollu- ja heinamaade kaugust taluduest ning seeldbi suurendada majapidamiste
majanduslikku tasuvust. Samas toodi esile senise regulatsiooni kitsaskohad, ees-
katt asjaolu, et imberpaigutamise ja uudismaa iilesharimise kulusid ei saanud
panna asjaosalistele sunduslikult. Nii soltus talude {imberpaigutamine iiksikute

248 Nii kirjeldas maakorraldust Johannes Mitnits, ,,Maakorralduse seaduse muutmise pdhi-
jooned,” Mitnits, Johannes. ,,Maakorralduse seaduse muutmise pdhialused”. Geodeet VII.
Tallinn: Eesti Geodeetide Uhing, 1932, 67.

249 BES-i § 877 siitestatud iildreegli kohaselt kisitati ehitist kinnisasja olulise osana
(v.a hoonestusdigus ja kruntrent), kuid samas ndgid mitmed tolleacgsed, eelkdige maa-
reformiga seotud seadused ette vdimaluse kdsitada maad ja sellel asetsevaid hooneid ise-
seisvate diguse objektidena. Riigikohtu iildkogu pidas vodrandatavate kinnisvarade hindamise
kiisimuses voimalikuks kinnisvara — maa ja sellel asetsevate hoonete — diguslikku eristamist
ja eraldi hindamist. Vt lihemalt ,,Rkhk, toim nr 2/1935,* Oigus (1936), nr 1, 41-44.

230 Asunikele ehituslaenude andmist reguleeris riigikogu poolt 19.06.1925 vastu vdetud asu-
nikkude ehituslaenu seadus, RT 29.06.1925, 109/110, 60.
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kinnisasjaomanike vabatahtlikust kokkuleppest, milleni praktikas jouti harva.
Kinnisasjaomanikud, kelle hoonete asukoht iimberkruntimise kdigus ei muutu-
nud, ei olnud enamasti valmis kandma timberasumisega seotud kulusid, kuigi nad
pidid sellest edaspidi kasu saama. Seetdttu jdi talude véljakruntimine kiila kesk-
osast sageli teostamata. See omakorda takistas maakorralduse pdhieesmargi —
maa otstarbekama ja ratsionaalsema kasutuse — saavutamist.”"’

Ka 1937. aasta maakorraldusseadus ei sédtestanud otsesonu talukoha tiielikku
iimberpaigutamist, kuid négi ette, et juhul, kui korralduspiirkonnas leidus harimata
maid, mis sobisid pdlluks v&i kultuurrohumaaks ning mille iilesharimine vdimaldas
koostada otstarbekamat maakorralduskava, tuli need maad tarvilikus ulatuses iiles
harida. Talukoha timberpaigutamine toimus maakorralduse tildpdhimotte koha-
selt maa véadrtuse alusel (§ 22). Seda sétet tdpsustas 1938. aasta maakorraldus-
seaduse elluviimise méérus, mille kohaselt vdis katastri- ja maakorralduse osa-
konna direktori loal ette vOtta ehitiste, aedade ja muude rajatiste iimberpaigu-
tamist, kui iimberasetamise kulud olid vdiksemad sellest saadavast kasust (madruse
§ 71).

Hoonete {imberpaigutamine ei olnud moeldud iiksnes maade majandusliku
tasuvuse tdstmise vahendina, vaid seda késitati maakorralduses iildise ja kohal-
datava meetmena ka erakorraliste olude puhul. S6jategevuses aastatel 1940-1941
hévis tdielikult tile 2000 taluhoone ning nende taastamisel Saksa okupatsiooni
ajal ei ndhtud ette liksnes hoonete iilesehitamist senises asukohas, vaid kaaluti ka
talukohtade timberpaigutamist maakorralduse kaudu, et kujundada majapidamised
majanduslikult elujoulisemaks ja kasutada vabanevat maad teiste véiketalude
tugevdamiseks.?*? See niitab, et hoonete {imberpaigutamist kisitati tollases maa-
korralduses olulise ja siisteemse meetmena, mitte erandliku lahendusena.

Hoonete timberpaigutamise otsustamisel olid médravad hoonete seisukord
ning maakasutusest saadav majanduslik kasu: eeskétt paigutati timber kehvemas
seisukorras hooned, mille majapidamiste timberkruntimine véimaldas saavutada
suurema pindalalise koondumise ja ratsionaalsema maakasutuse. Sellistel juhtudel
krunditi talud kiilade dérealadele ning neile lisati juurdeldikeid uudismaast, et
maa viirtus vastaks talumaa senise asukoha viirtusele. Umberpaigutamise ja
uudismaa iilesharimise kulud kandsid need kinnisasjaomanikud, kes {imber-
asumisest kasu said, kusjuures kasu seisnes eeskétt majapidamiste liigsest koon-
dumisest tulenevate puuduste kdrvaldamises (maakorraldusseaduse elluviimise
madrus § 89).

Seega erines maa iimberkruntimine tavapirasest tehingust kinnisasjaga selle
poolest, et kui tehingu puhul léks kinnisasja vodrandamisel tildjuhul iile ka ehitis,
siis maakorralduses oli esmatihtis maa otstarbekas kasutus ning sellest tulenevalt
voidi vajadusel ka ehitisi imber paigutada.

231 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
128.

22 Toomas Sinberg, ,,Kuidas kavatsetakse iiles ehitada sdjas hdvinenud talusid?,* Péllu-
majandus (1941), nr 2, 35.
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Ka menetluslikult erines timberkruntimine kinnisasja tehingulisest iileand-
misest. Kui tehing kinnisasjaga pohines iiksikute isikute tahteavaldustel ja allus
tsiviildiguslikele reeglitele, siis limberkruntimine viidi 1&bi piirkondade kaupa
ning allus haldusmenetluse reeglitele. Seetdttu ei saanud maakorraldus sdltuda
iiksnes iiksiku maaomaniku tahtest, kuna see oleks muutnud kogu piirkonna
maakasutuse {imberkorraldamise teostamatuks. Umberkruntimine viidi lébi riigi
poolt méiratud ametnike ja maakorralduskomisjonide kaudu alates menetluse
algatamisest kuni selle 1dpuleviimiseni ning vajadusel ka sunduslikult.

Umberkruntimise 15pptulemus oli uute, viirtusepdhiselt kujundatud maa-
tiksuste kinnistamine kinnistusraamatusse, millega kindlustati senise omaniku
omandidiguse jatkumine uuel voi korrigeeritud piiridega maatiikil. Omandi-
Oiguse dravotmine oleks seevastu kujutanud endast sundvodrandamist, mis
toimus hoopis teistel diguslikel alustel.

BES andis iildised o6iguslikud raamid omandidiguse 16ppemise kohta ning
iildreeglina 16ppes BES § 867 kohaselt omandidigus omaniku enese méddramisel.
Siiski olid ette ndhtud ka erandid ning § 868 kisitles juhtumeid, kus omand 16ppes
ilma omaniku tahteavalduseta. Muude pohjuste seas nidgi BES § 868 ette ka
varade sundvodrandamise, mis pidi toimuma eriseaduse alusel. Sundvodrandamise
eest makstava tasu madramist reguleerisid Vene impeeriumi seadustekogu X koite
(tsiviildigus)**® §-id 575-587 ja 589-608. Eesti enda regulatsioon kehtestati kinnis-
varade sundvdodrandamise seadusega 1939. aastal**.

Lisaks individuaalsele maade {imberkruntimisele pidi maakorraldus rahul-
dama ka kohalike elanike tihiste huvidega seotud vajadusi. 1937. aasta maa-
korraldusseadusega nihti ette {ihisettevOtete rajamine ning nende jaoks vajaliku
maa eraldamine korralduspiirkondades majanduslikeks voi kultuurilisteks vaja-
dusteks, nditeks veejuhtmete, paemurdude, savi-, kruusa- ja liivaaukude, spordi-
platside ning muude sarnaste objektide rajamiseks (§ 28). Uhisettevdtete jaoks
vajalik maa eraldati korralduspiirkonna maadest tasuta, ldhtudes maade korral-
damisel hinnatud maa véirtuste proportsioonist, ning asjaosalistele tagati vas-
tavad kasutus- vdi omandidigused. Selle ala kasutusdigus tagati asjaosalistele kas
servituudidiguse alusel voi anti neile kaasomandisse. Kui iihisettevottest sai kasu
ka korralduspiirkonnast véljaspool asuv kinnisvaraomanik, vdis maakorraldus-
asutus oma otsusega kohustada teda vastavalt saadavale kasule osalema ettevotte
rajamise ja korrashoiu kuludes (§ 29). Maakorraldusseaduse elluviimise méiruse
§ 72 tépsustas, et iihisettevotted rajatakse vastavalt vajadusele kas kdigile korral-
datava maa-ala asjaosalistele voi iiksnes osale neist. Uhisettevdtete rajamiseks
vajalik maa eraldati nendelt asjaosalistelt, kelle huvides ettevdte loodi.

Selline ldhenemine néitab, et maakorraldus ei piirdunud iiksnes individuaalse
omandi piiride korrigeerimisega, vaid holmas ka avalikust ja kollektiivsest huvist

23 Urops TrotproMoB, 3axonsl 2pascoanckue (Ce00 3axonoe m. X, u. 1, uzo. 1914 2.) ¢ pazo-
scnenuamu IIpasumenvcmeyroweco CeHama u KOMMEHMAPUAMU DYCCKUX HOPUCTIOE..., 6-€
W3], UCTIP. U A0T., B 2 T.. Pura: JlaBun ['mukcman, 1923.

234 Riigikogu poolt 25.01.1939 vastu vdetud kinnisvarade sundvddrandamise seadus,
RT 03.03.1939, 18, 121.
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lahtuvat maakasutuse timberkujundamist. Senine tegelik tihiskasutus vormistati
maakorralduse kaigus ka diguslikult: iihisvajadusteks eraldatud alad anti asja-
osalistele kas kaasomandisse vOi servituudi alusel kasutusse ning vastavad
muudatused kanti kinnistusraamatusse, tagamaks maakasutuse ja omandisuhete
Oigusselguse ning piisivuse.

Kui tsiviildiguslik tehing oli suunatud omaniku muutmiseks konkreetsel
kinnisasjal ning pdhines iiksikisikute tahteavaldustel, siis maakorraldus voimaldas
muuta omandi ruumilist ulatust ilma osakruntide véljaeraldamiseta, allutades selle
avalik-diguslikule menetlusele, mille tulemusena omandidigus siilis sama véér-
tuse alusel, aga uutes piirides v0i uues asukohas.

Molema toimingu eesmirk ja sisu olid seega erinevad. Maakorraldusdigus
kujunes eraldiseisvaks avalik-0iguslikuks regulatsiooniks, mille kaudu riik suunas
maaomandi ja -kasutuse kujunemist majanduslikult otstarbekamaks, séilitades
samal ajal véirtusele vastava omandi. Selline eristus ei tihendanud siiski, et
omandidiguse iileandmine ja maakasutuse korrastamine oleksid olnud teineteisest
taielikult lahutatud, vaid et praktiliste vajaduste tottu rakendati neid sageli koos.
Nii kerkis niiteks tihismaade jagamisel esile vajadus iihildada omandidiguse
ruumiline iimberkujundamine ja selle tehinguline {ileandmine {iheks terviklikuks
menetluseks.

2.2. Maade vahetamine maakorralduseks ja
muudel eesmarkidel

2.2.1. Maakorralduslik maade vahetamine

Maade vahetamine oli samuti oluline toiming, mis kuulus nende abindude hulka,
mille eesmirk oli parandada killustunud ja ebaotstarbekat maakasutust. Vahetuste
kaudu oli voimalik kujundada kompaktsemad ja paremini ligipddsetavad maa-
tiikkid, mis pidi soodustama talude majanduslikku toimimist iildisemalt. Lisaks
loodi vahetuste abil eeldused ka timbritsevate maade tShusamaks timberkrunti-
miseks, kuna vahetatud maatiikid voimaldasid maade paremat ruumilist paigu-
tamist kogu piirkonnas. Olenevalt vahetuse eesmargist eristati maade vahetamise
puhul kaht erinevat diguslikku protseduuri: maakorralduslikku maade vahetust ja
tehingulist maade vahetust. Viimati nimetatu viidi 1dbi ,.erikokkuleppe alusel**>
ja seda kasitletakse pohjalikumalt alapunktis 2.2.2.

Maakorraldusliku maade vahetamise reguleerimise keskne probleem oli
vajadus parandada killustunud ja ebamajanduslikku maakasutust olukordades,
kus téielik iimberkruntimine ei olnud otstarbekas ega vajalik.

Kuna maakorralduse eesméirk oli kujundada maaomanike jaoks majandus-
likult elujoulised ja kompaktse paiknemisega kinnisasjad, sai selle saavutamiseks
vahetada kas iiksikuid lahusmaatiikke voi maaiiksusest vaid mingi osa, et

255 Pollutddministri poolt esitatud riigi- ja eramaade vahetamise juhtnooride kava (seletus-
kiri), 25.08.1926-27.09.1926, RA ERA.31.3.4356, 1 13 (digi 17).
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kujundada parem ja otstarbekam maakasutus. Seetottu piirdus maakorralduslik
maadevahetus algselt iiksnes maakorralduspiirkonda arvatud maaiiksuste oma-
vaheliste lahusmaatiikkide voi nende osade vahetamisega. Naiteks lapimaade
imberkruntimisel vois paarikiimnest lahustiikist koosnev maaiiksus maatiikkide
vahetamise teel kujuneda talukohaks, mis koosnes vaid paarist-kolmest lahus-
tiikist voi paiknes koguni kompaktselt iihel maatiikil. Maade maakorralduslik
vahetus toimus maa véirtuse ja maakorralduskava alusel, ilma et vahepeal oleks
tulnud moodustada vahetamisele minevaid osakrunte.

1926. aasta maakorralduse seaduse § 47 sitestas, et maakorralduslik maade
vahetamine pidi toimuma kas poolte kokkuleppel voi ithe poole noudmisel.
Viimane variant tdhendas, et vahetust sai teatud juhtudel muuta vihemalt iihele
osapoolele sunduslikuks.

Maade vahetamisele maakorraldustoode kéigus kehtisid mitmed erinduded.
Naiteks ei tohtinud ilma omaniku ndusolekuta vahetada kinnisasja voi selle olulisi
osi, mille maakorralduskomisjon oli tunnistanud eriti vaartuslikuks. Samuti ei
voinud kinnisasja omaniku ndusolekuta {imber paigutada talusid, mis paiknesid
tervikuna iihel maatiikil, vélja arvatud viikesed maaosade vahetused piiride korri-
geerimiseks (§ 4). Seejuures pidi sundusliku maadevahetuse korral olema vahe-
tatavate kinnisasjade vairtus iihesugune. Vahetatavate maade véértus maédrati
hindamise teel. Erandina v0is vahetatavate kinnisasjade védrtus olla ka erinev,
kuid siis tuli vaartuste vahe tasuda rahas (§ 5). Vahetamisele kuuluvatel maadel
asunud péraldised (hooned, viljapuud, mets jne) pidid jidma endisele omanikule
6 aasta jooksul (§ 6).

1926. aasta maakorralduse seaduse regulatsioonis kisitleti maade vahetamist
tihe olulise, kuid siiski piiratud ulatusega abinduna riiklikult suunatud maa-
kasutuse korrastamisel. Kuigi see vdimaldas tiksikute lahusmaatiikkide timber-
paigutamise kaudu parandada talude maakasutuse struktuuri, ei loonud regulat-
sioon piisavalt paindlikke voimalusi, kuna maade vahetamist ei saanud ette votta
iseseisva toiminguna, vaid iiksnes koos limberkruntimisega. Just see kitsaskoht
tingis vajaduse paindlikuma regulatsiooni jérele, mis voimaldaks maade vahe-
tamist maakorralduse eesmaérgil 1dbi viia ka iseseisva toiminguna.

1937. aasta maakorraldusseaduse kohaselt vGeti maade vahetamine iseseisva
toiminguna ette maade koondamiseks voi majanduslikult ebaotstarbekate piiride
parandamiseks. Korralduspiirkonnas asuva kinnistusiiksuse maad vdis vahetada
ka véljaspool seda piirkonda asuva kinnistusiiksuse maaga ka korralduspiirkonna
maade koondamiseks voi piiride parandamiseks (§ 37). Kuna voimaldati maade
vahetamist ka véljaspool maakorralduspiirkonda, sai piirduda korralduspiirkonna
maade timberkruntimisega vdiksemas ulatuses, s.t ilma, et sellesse oleks tulnud
kaasata kinnisasju, mille omanikud olid huvitatud iiksnes maade vahetamisest,
mitte aga ulatuslikumatest maakorraldustoodest.”>®

256 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
1563.
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Maade vahetamise otsuse joustumisel loeti vahetatud maa vastavalt vahetuse
tulemusele kuuluvaks korralduspiirkonna koosseisu (§ 37). Maade vahetamine
viidi 14bi juhul, kui see oli kasulik iihe kinnisvara omanikule ega pohjustanud
seejuures kahju teise kinnisvara omanikule (§ 38). PGhimote, et vahetatavate
maatiikkide vaértused pidid olema vordsed ning erineva vaéartusega maatiikkide
vahetamisel tasuti vaartuste vahe rahas (§ 39), ei muutunud vorreldes 1926. aasta
seadusega. Vahetatavate maade kinnistamine toimus maakorraldusseaduses
sitestatud korras, ja kinnistusjaoskond pidi kandma registrisse kdik maa-
korraldusest tulenevad muudatused. Maakorralduskavast tulenevate muudatuste
sissekandmist kinnistusraamatusse késitletakse pohjalikumalt alapeatiikis 3.3.

Maakorralduslik maade vahetamine vdis toimuda nii kinnisasja iihe voi mitme
osa kui ka kogu kinnisasja ulatuses. Jargnevalt kisitletav Rabametsa kinnistu
vahetamise juhtum illustreerib, kuidas maade vahetuse eesmérki tuli hinnata
mitte iiksnes maa ruumilise koondamise, vaid ka majandusliku otstarbekuse
seisukohalt. Pollutodminister Artur Tupits poordus 2. veebruaril 1939 kirjaga
nr 5140 Vabariigi Valitsuse poole””’, et metsaseaduse®® § 40>’ alusel taotleda
luba vahetada Haapsalu metskonna Léhkru metsast umbes 37 hektarit riigimetsa
A. Arnoverile kuuluva Rabametsa kinnisasja vastu, mille suurus oli ligikaudu
50 hektarit. Selgituseks lisati, et A. Arnoverile kuulus lisaks Rabametsale veel
Niinoja maakoht, mille pindala oli umbes 440 hektarit. Tegemist oli ihe suurima
erapollumajandusliku majapidamisega Eestis, kus leidis alaliselt t66d ligikaudu
50 inimest. Selline suurmajapidamine vajas méarkimisvéarses koguses metsa-
materjali nii kiitteks kui ka ehituseks, kuid Arnoveri oma mets ei suutnud neid
vajadusi rahuldada. Pealegi asus Rabametsa maatiikk umbes 28 kilomeetri kau-
gusel Niinoja peakohast, samas kui vahetuse teel saadav Lahkru mets paiknes
vaid 9 kilomeetri kaugusel, mis oleks olnud majapidamisele oluline eelis.

Vabariigi Valitsus edastas pollutéoministri palve riigikontrolor Karl Soon-
paile labivaatamiseks. Riigikontroldr vastas 21. veebruari 1939 kirjaga nr 3142,
et ei poolda maade vahetust, kuna maakorralduse seaduse § 37 kohaselt pidi maade
vahetus ette vOetama iseseisva toiminguna maade koondamiseks vOi ebamajan-
duslike piiride parandamiseks. Tema hinnangul ei taotlenud Arnover maade
koondamist ega piiride parandamist, sest mdlemad maatiikid asusid peakohast
lahus.?® Pollutddminister ei ndustunud riigikontroldri seisukohaga ja leidis, et

257 Pollutddministri 2. veebruaril 1939 kiri nr 5140 Vabariigi Valitsuse, ERA.31.3.8634, 1 1
ja2 (digi 2 ja3).

238 Riigivanema 16.05.1934 dekreediga kehtestatud metsaseadus, RT 01.06.1934, 45, 398.
2% Metsaseaduse § 40: ,,Metsamaa muutmist ja planeerimist teissuguseks maaks vdivad lubada:
1) riigimetsades Vabariigi Valitsus Pdllutédministri ettepanekul, kuulanud dra metsahoiu-
komitee seisukohad, jérgmistel juhtudel: a) riiklikkudeks otstarveteks, nagu: kaitsevée ja
kaitseliidu laske- ja laagriplatside ja poliigoonide asutamiseks, iildtdhtsusega teede rajamiseks
jn.e.; b) asundamise, maade vahetamise ja maakorraldamise otstarbeks tingimusel, et riigi-
metsade produktsioonivdime ei vaheneks; ¢) maapSuevarade kasutamiseks. /.../*

260 Riigikontroldri 21. veebruari 1939 kiri nr 3142 vabariigi valitsusele, RA ERA.31.3.8634,
12 (digi 4).
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riigimaa vahetus eramaaga vastab siiski seaduse § 37 nduetele, kuna Rabametsa
maatiikk asus 28 km kaugusel, kuid vahetuse teel saadav Lahkru mets paiknes
Niinoja majapidamisele oluliselt 1&hemal, 9 km kaugusel. Minister rohutas, et
alati ei ole vdimalik maid vahetada nii, et need moodustaksid iihe terviku, ning
seadus ei ndinud sellist tingimust ka ette. Oluline olevat, et vahetus looks iihele
kinnisvarale eeliseid teisele kahju tegemata.”®' Seepeale otsustas Vabariigi Valitsus
9. mirtsil 1939 lubada riigimetsa ja erametsa vahetuse.**

Kirjeldatud juhtum niitab, et maade vahetuse puhul hinnati vahetuse ees-
marki. Kui vahetus teenis maakorralduslikke huve — nditeks maade koondamist,
piiride korrastamist v6i majandusliku otstarbekuse suurendamist —, allus see maa-
korralduse seaduses sitestatud reeglitele. Rabametsa juhtum néitab ka, et maade
vahetamise Oiguslik efekt seisnes terviklike kinnisasjade vastastikuses vaheta-
mises omanike vahel, mille tagajédrjeks oli majanduslikult pohjendatud maa-
kasutuse timberkorraldamine.

2.2.2. Tehinguline maade vahetamine

Tehinguline kinnisasja voi selle osa vahetamine toimus poolte tahte alusel, kuid
selle eesmirk ei olnud maade koondamine. Kui iiks kinnisasi vahetati teise
kinnisasja vastu tervikuna, ei olnud moddistustehnilisi toid vaja 1ébi viia. Kui aga
sooviti vahetada kinnisasjast eraldatud iseseisvat maatiikki, pidi see maatiikk
olema eelnevalt looduses selgelt eraldatud. Sellele jargnes kinnistusiiksuste jaga-
mine (toonases keelepruugis ,.tlikeldamine®). Notariaalseaduses ette néhtud korra
jérgi tuli kinnistusosakonnale esitada kinnistamisele kuuluva diguse teostamiseks
kokkulepitud aktid ja dokumendid ning asjaomase isiku notariaalselt toestatud
ndusolek maade kinnistamiseks (§ 340). Notariaalseadus noudis kinnistamise
labiviimiseks kinnisvarast maatiiki eraldamise puhul ka selle dra néditamist,
millisest kinnistusiiksusest antud maatiikk eraldati (§ 340).

Tehingulist kinnisasjade vahetamist iseloomustab Eesti riigi ja Tartu linna
vahel 14bi viidud maadevahetus, mis algatati kaitseminister August Keremi ette-
panekul. Ajal, mil Eesti alad kuulusid Vene impeeriumi koosseisu, pidid kogu-
konnad ja eraettevotjad ehitama kaitsevéele kasarmuid, mida kaitsevégi seejérel
uiiritasu eest kasutas. Selliseid kasarmuid oli ehitatud Tallinnas, Tartus ja Parnus
ning nende kasutamise eest maksis kaitseministeerium linnadele iiiiri. Kasarmute
remondi ja muud korrashoiu kohustused lasusid seaduse kohaselt linnadel.
Kohustuste tditmise korraldamiseks tuli pidada kirjavahetust ja neid ei tdidetud
alati digeaegselt. Samal ajal kasutasid linnad riigile kuuluvaid hooneid, peamiselt

261 Ppllutddministri 6. mértsi 1939. aasta kiri nr 5140 vabariigi valitsusele, RA ERA.31.3.8634,
13 (digi 6).

262 Vabariigi Valitsus 9. mértsi 1939. a otsus Pdllutdéministeeriumi ja A. Arnover’i vahelise
metsamaade vahetamise kohta Haapsalu metskonnas, RA ERA.31.3.8634, 1 4 (digi 7). Kuigi
Rabametsa kinnistu maa vahetus otsustati riigi maaga, ei kajastu see kinnistusraamatu and-
metes. Moisamaakohtade kinnistusregister, nr 47, RA EAA.2840.1.1204, 1230. T66 autoril ei
onnestunud vélja selgitada, miks kinnistusraamatu kanne jii tegemata.
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koolimaju, mille puhul oli olukord vastupidine ja linnad maksid riigile kasu-
tamise eest tasu ning korrashoiukohustused lasusid riigil. Riigi kinnisvarade
vastutasuks andmiseks ja kinnisvarade riigi nimele kinnistamiseks oli vaja Vaba-
riigi Valitsuse luba.**

Tartu linnaga jouti kokkuleppele nii, et linn andis riigile Lembitu vélja ja
Jaama tdnav nr 74 maa-alad, mis eraldati Jaama mdisa nr 50 kinnisasjast ise-
seisvateks kinnisusiiksusteks.”** Tdiendav maaeraldus oli iihelt poolt vajalik
kasarmu koha laiendamiseks, et rajada sinna uued laod ja spordiplats, ning teisalt
pidi Jaama mdisa maa-ala juurdeandmine tagama, et vahetatavate kinnisvarade
viirtus oleks vordne®. Selle vastu andis riik linnale iile koolimajade kinnistud:
Reaalgiimnaasium?®® (kinnistu nr 678)*’, Tartu XV algkool, mis eraldati kinnistus-
iiksusest nr 644>, Tiitarlaste Giimnaasium (kinnistu nr 54-a/83)**, Treffneri
Giimnaasium (kinnistu nr 54/55/84 ja 97) ja Tallinna tinava?” kinnistu nr 55
hoonestamata kinnisvara.”’! Kaitseministri ettepaneku selgitustes on kirjas, et
»kinnisvarade omandamine riigile toimub kéesoleval juhusel vabal kokkuleppel
omanikuga“.?’? Hoonete kasutamise sujuvamaks korraldamiseks andis Vabariigi
Valitsus 14. oktoobril 1927 pdhimdttelise ndusoleku vahetada kasarmud riigi
omandisse ning anda linnadele vastu osa riigi kinnisvaradest. *”*

Tartu linna kinnistusregistri andmetel olid Treffneri giimnaasiumi kinnistud
nr 54/55/84 ja 97°"* kinnistatud 31. mail 1924 kohtuministeeriumi palvel ja Eesti-

263 Vene impeeriumi seadustekogu kd II, jagu 2 (ministeeriumide asutamise seadus), § 100,
mérkus 3 ja Vene impeeriumi seadustekogu kd X (tsiviildigus) § 1502.

264 Jaama mdisa maast kinnistu nr 50 kaitseministeeriumile eraldatud maa-ala kinnistu plaan,
ERA.31.3.15806, 111 (digi 16) ja Lembitu kasarmute jaoks Jaama mdisas kinnistu nr 50 eral-
damise plaan ERA.31.3.15806, 1 13 (digi 18).

265 Viljavote Tartu Linnavolikogu korralises koosolekust 26. oktoobril 1931, RA ERA.31.
3.15806, 1 (digi 10).

266 Sama hoonet kasutas esialgu mitu kooli. Vaata lihemalt: Tartu Poeglaste Reaalgiimnaasium
(end. Reaalkool) 1880-1930. Tartu: Tartu Poeglaste Reaalgiimnaasiumi pedagoogika-
ndukogu, 1930, 14 ja 16.

267 Tinane Riia 25, tuntud ka kui Puskini giimnaasiumi hoone.

268 Tinane Riia 23.

269 Tidnane Tartu Kohtumaja asukoht.
20 T4nane Staadioni tinav.

27! Kinnisvarade hindamiskomisjoni 12.08.1931 akti drakiri, RA ERA.31.3.15806, 15 ja 6
(digi 6 ja 7) ja Vabariigi Valitsuse 15. jaanuari 1932 otsus, RA ERA.31.3.15806, 1 14 (digi 20).
272 Seletus kaitseministri ettepaneku juurde Tartu linnaga kinnisvarade vahetamise asjus,
15.12.1931, RA ERA.31.3.15806, 1 3 (digi 4).

273 Seletus kaitseministri ettepaneku juurde Tartu linnaga kinnisvarade vahetamise asjus,
15.12.1931, RA ERA.31.3.15806, 1 2 (digi 3).

27 Kinnistusregistri aadress Lutsu 14.
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Vene rahulepingu art XI pdhjal®”> Eesti Vabariigi omandisse.?’® 27. novembril
1936 kinnistati see kinnisvara 24. novembrist 1936 parit vahetuslepingu alusel
Tartu linna omandisse.””” Sama vahetuslepingu alusel on tehtud sissekanded ka
kinnistusiiksusest nr 644 eraldatud 5644 ruutmeetri omandamiseks Tartu linnale,
millega iihtlasi avati uus kinnistusiiksus®’®, ja kinnisasja 678 omandi iilemineku
kohta Tartu linnale.*”

Selles néites jagati esiteks Tartu linnale kuulunud Jaama mdisa kinnistu nr 50
eraldiseisvateks kinnistusiiksusteks ja teiseks eraldati iseseisvaks kinnistus-
tiksuseks riigile kuulunud kinnistusiiksus nr 644, et neid saaks omavahel vahe-
tada. Kinnistusiiksusest osa eraldamisele eelnes tehniline maamootmist6o, kuid
kinnisasjade jagamine ei kandnud maakorralduslikku eesmérki (maade koon-
damine). Piiride maddramine looduses ei ole kinnistusregistri osade jagamine, vaid
tiksnes selle tehniline eeltoiming. Maamoddtmistddd on tehniline protsess, mille
eesmirk on kindlaks médrata eraldatava maatiiki suurus ja piirid ning vastavus
seaduse nduetele. Oiguslikus mdttes toimub kinnistusiiksuse jagamine alles siis,
kui eraldatud osa kantakse iseseisvasse registriosasse. Seega ei ole piiride méara-
misel maamodtmisega diguslikku tdhendust — see on vaid ettevalmistav samm,
mis loob aluse kinnisasja tiikeldamiseks, mis on vajalik tehingu tegemiseks, mitte
aga maakorraldus. Teisisonu: igat maamoGtmist ei viida 1dbi maakorralduslikel
eesmirkidel ja maakorraldus omakorda ei ole lihtsalt maamodtmine. Nende
juhtumite analiiiisist ndhtub, et kinnistu registriosade jagamist ning sellega
kaasnevaid maamdddutdid looduses ei saa kvalifitseerida maakorraldustoodeks.

Kinnisasjade voi nende osade vahetamisel oli oluline selgelt mé4ratleda maade
vahetuse eesmark: kui kinnisasja osa voi terviku vahetamine oli suunatud maade
koondamisele, allus toiming maakorraldusdiguse regulatsioonile; kui aga vahetuse
eesmirk oli iiks kinnisasi vahetada teise kinnisasja vastu, toimus omandi
tileandmine tehinguga.

2.2.3. Riigi- ja eramaade vahetamine

Kui riigi- ja eramaade vahetamise diguslik alus oli algselt sitestatud riigimaade
planeerimise tehnilistes juhtnodrides (§ 29), siis maade vahetamise olulisuse tottu
maade korraldamisel tosteti see 1924. aastal maaseaduse muutmise seadusega
seaduse tasandile.”®” Maaseaduse muutmise seaduse § 1 mérkus 2 rakendamiseks

275 Tartu rahulepingu artikli XI kohaselt loobus Venemaa kdigist digustest Eesti territooriumil
asuvale endisele Vene kroonu kinnisvaravarale, sealhulgas riiklikele ja sdjalistele ehitistele,
kindlustustele ja muudele kinnisasjadele. K&ik sellised kinnisasjad tunnistati Eesti Vabariigi
ainuomandiks. Venemaa kohustus iile andma ka vastavaid omandidigusi tdendavad doku-
mendid.

276 Tartu linna kinnistusregister I: 1890-1944, RA EAA.2381.2.331, 1 digi 180 ja digi 299.
277 Tartu linna kinnistusregister I: 1890-1944, RA EAA.2381.2.331, 1 digi 180 ja digi 299.
278 Mbisamaa iiksuste kinnistusregister V: 1899-1944, RA EAA.2381.2.383, 1 105.
279 Mdisamaa iiksuste kinnistusregister V: 1899-1944, RA EAA.2381.2.383, 1247.

280 Riigikogu poolt 12.04.1924 vastu vdetud maaseaduse §§ 15, 20 ja 22 muutmise seadus,
RT 16.04.1924, 51/52, 18.

83



kehtestas Vabariigi Valitsus 24. septembril 1926 riigi- ja eramaade vahetamise
juhtnoorid.?®!

Pollutodministeeriumil oli digus vahetada riigimaid eraomandis olevate
maade vastu véljaspool linnade ja alevite halduspiire kas riigimaade planeerimise
vOi maakorralduse seaduses sitestatud korras (riigi- ja eramaade vahetamise
juhtnoorid § 1). Vahetuse eesmirk pidi olema lihtsate piiride loomine ja maja-
pidamiste koondamine, eelkdige lahustiikkide kaotamine. Vahetusi vdis algatada
nii pollutdédministeerium kui ka eramaaomanikud ise, kes pidid selleks esitama
vastava sooviavalduse riigimaade iilemale. Médruse seletuskirja kohaselt oli
maade vahetus voimalik kas pollutdoministeeriumi ja eramaaomaniku vahelise
erikokkuleppe vdi maakorralduse seaduse alusel.”* Erikokkuleppe all mdisteti
maade vahetust, mis toimus poolte kokkuleppel ja kinnistati vahetuslepingu
alusel.”™® See tihendab, et koostati notariaalselt tdestatud vahetusleping, mille
alusel kanti digusmuudatus kinnistusraamatusse. Tehingu tsiviildiguslikust alusest
ja kinnistamismenetluse korrast oli just pikemalt juttu eelmises alapunktis 2.2.2.

Uks selline niide tollasest praktikast illustreerib maade vahetust, mis ei
toimunud maakorraldusliku regulatsiooni alusel. Pollutddminister Oskar Kdster
poordus 1928. aastal Vabariigi Valitsuse poole maade vahetamiseks loa saa-
miseks.”** Saaremaal asuvast Tahula asundusest eraldatud talu nr 5 pidaja
Aleksander Punab esitas palve nimetatud asundustalu imber vahetada tema
eravalduses oleva taluga, mis asus lapimaadena Kaarma-Suurevalla Tahula kiilas
Punabe nr 5 nime all.

Riigi- ja eramaade vahetamise juhtndorid négi ette, et riigi- ja eramaade
vahetamist sai teostada juhul, kui sellega saavutati majapidamiste koondamine.
Antud juhul majapidamiste koondamist maade vahetamisega ei saavutatud ning
»seetottu osutub seadusepdrane maade vahetamine voimatuks®, vaitis pollutdo-
minister.”® Teisalt oli aga nimetatud maade vahetamine vajalik maakorralduse
huvides, sest Tahula kiila lapimaade korraldamisel oleks saanud Punabe nr 5 talu
maad &ra kasutada juurdeldigete andmiseks ja popsikohtade iimberpaigutamiseks
riigi maadele. Sellest tulenevalt palus maakorralduse osakond luba viia lébi
Tahula asunduse eraldatud talu nr 5 vahetamine Aleksander Punabi eravalduses
oleva Punabe nr 5 maade vastu. Vabariigi Valitsus andis 28. septembril 1928
otsusega nr 284 loa eeclnimetatud maade vahetamise kohta viljaspool riigi- ja

21 RT 01.10.1926, 72.

282 Ppllutddministri poolt esitatud riigi- ja eramaade vahetamise juhtnooride kava (seletus-
kiri), 25.08.1926-27.09.1926, RA ERA.31.3.4356, 1 13 (digi 17).

283 Vabariigi Valitsuse otsus riigi- ja eramaade vahetamise juhtndéride kinnitamise kohta
(seletuskiri), 13.07.1932-16.07.1932, RA ERA.31.3.4158, 1 3 (digi 4)

284 Pollutodministri 28.09.1928 kiri nr 1388/281 Vabariigi Valitsusele, RA ERA.31.3.8494, 1 1
(digi 2).
285 Pollutodministri 28.09.1928 kiri nr 1388/281 Vabariigi Valitsusele, RA ERA.31.3.8494, 1 1
(digi 2).
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eramaade vahetamise juhtnddrides etteniihtud korda.?*® Selle niite puhul ei olnud
tegemist maakorraldusliku maade vahetamisega, vaid tsiviildigusliku vahetus-
tehinguga, kuna vahetuse eesmirk ei olnud maade koondamine, vaid omandi-
Oiguse vahetamine. Samas 10i selline vahetus siiski eeldused maakorralduse eda-
siseks labiviimiseks ja maakasutuse parandamiseks.

Kuna 1926. aasta maakorralduse seadus kisitles maade vahetust iseseisva
maakorraldusliku toiminguna, reguleerisid riigi- ja eramaade vahetamise juht-
noorid liksnes vahetuskorra rakendamist riigimaade planeerimise kontekstis ehk
kui vahetustoiming oli vajalik riigimaade planeerimisel otstarbekama maa-
kasutuse saavutamiseks.”®’ See tihendas, et madrus keskendus menetlusele ja
otsustamisele riigi struktuuris: kuidas pidi toimuma maade vahetamise protsess,
millised olid osapooled, otsustustasandid ja tingimused.

Riigimaade korralduskomisjon hindas avalduste otstarbekohasust ja edastas
pohjendatud juhtumid planeerimise peakomisjonile kinnitamiseks. Komisjoni
otsuste peale sai esitada kaebuse {ihe kuu jooksul. Planeerimise peakomisjonil oli
Oigus otsuseid kinnitada, muuta voi tagastada uueks arutamiseks. Kui vahetuse
tulemusel ei iletanud riigi poolt juurde makstav summa 100 krooni, vdis
komisjon otsuse kinnitada ilma ministri ndusolekuta (§ 5).

Vahetatavate maatiikkide véirtus pidi olema vdrdne. Erandjuhtudel, kui
véartuspShine vahetus polnud vdimalik, tasuti vahe rahas kolme aasta jooksul
(§ 6). Juhtnoorid kehtestasid ka maa hindamise alused (§ 8). Parast vahetatavate
maade vidrtuse méadramist s0lmis pdllutéoministeerium vahetuslepingu. Kui
vahetus oli kokku lepitud enne mééruse joustumist, ldhtuti varasematest kokku-
lepetest. Vahetusega seotud kinnistamiskulud kandis eramaa omanik, kui vahetus
toimus tema algatusel voi enne mééruse joustumist; muudel juhtudel jagati kulud
vordselt (§ 10).

Praktikas tekitas kiisimusi see, kas eramaa omaniku soov vahetada oma lahus-
tilkkke riigimaade vastu — isegi juhul, kui riigi antav maa ji endiselt lahustiikiks,
kuid asus talule ldhemal ja oli majanduslikult otstarbekam — tuli lugeda maade
koondamiseks ja seega sellist maade vahetust lubada vdi tuli sellised vahetused
tagasi lilkkata. Selguse saamiseks poordus Viljandi maakorralduse komisjoni maa-
korraldaja Mihkel Klettenberg 13. septembril 1932 kirjalikult katastri ja maa-
korralduse osakonna poole. Ebaselge olevat ka see, kuidas toimida juhtudel, kui
sooviti vahetada terveid viikeseid talukohti riigimaa vastu. **® Maakorralduse
ameti juhataja Toomas Sinberg vastas 17. septembri 1932 kirjaga, et maja-
pidamise koondamiseks tuli lugeda ka neid juhtumeid, kus majapidamisest kaugel
asuv lahustiikk paigutati peakoha ldhedusse, vdimaldades selle ratsionaalset
kasutamist pdllu voi karjakopli maana, isegi kui sellel puudus vahetu piir

286 Vabariigi Valitsuse otsus Saaremaal Tahula asunduse eriotstarbekoha nr. 5 ja Kaarma-
Suurvalla talu ,,Punabi nr. 5 vahetamise kohta véljaspool riigi ja eramaade vahetamise
juhtnoorides ettendhtud korda, 01.10.1928-05.10.1928, RA ERA.31.3.8494, 12 (digi 3).

287 Ppllutddministri poolt esitatud riigi- ja eramaade vahetamise juhtnooride kava (seletus-
kiri), 25.08.1926-27.09.1926, RA ERA.31.3.4356, 1 13 (digi 17).

28 RA ERA.58.1.1520131.
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peakohaga. Samuti oli kehtiva seaduse mdttes lubatav tervete kinnisvarade vahe-
tamine riigimaa vastu, kui vahetuse tulemusena oli vdimalik koondada ja suuren-
dada viikekohtade majapidamisi. Viimasel juhul tuli kiill alati kiisida maa-
kasutajate ndusolekut.*®

Praktikas selgus aga peagi, et maade vahetamise kord tsiviildiguse reeglite
jargi ei toiminud ning kujunes suureks takistuseks maakorraldustodde labiviimisel.
Aastatel 1926-1932 s0lmiti riigi ja eraisikute vahel ligikaudu 400 maade
vahetamise tehingut, kuid neist vaid véhesed joudsid kinnistamiseni. Probleemi
tuum ei olnud mitte maade vahetamise vajaduse puudumine, vaid asjaolu, et
kokkulepete 1oplik vormistamine takerdus korgete lepingutasude ja keeruka,
formaalsustega iile koormatud menetluse taha. Notariaalseaduse § 340 kohaselt
tuli lepingule antud allkirjad notariaalselt tdestada ning juhul, kui kinnisasjal
lasusid vdlad, oli vajalik volausaldajate notariaalne ndusolek. Lisaks tuli tasuda
templimaks lepingute ja katastridokumentide pealt. Kinnistamisega kaasnesid
mitmed muudki kulud, sealhulgas aktimaks, kantselei 16iv, templimaks palve ja
lisade pealt ning postikulu. Viiksemate vahetuste puhul vdisid need koik kokku
isegi liletada vahetatavate maade védrtuse. Koik need kulud kokku kujunesid
oluliseks takistuseks vahetuste diguslikul 15puleviimisel.**°

Seevastu maade vahetamisega seotud toimingud maakorralduse seaduse § 81
alusel olid vabastatud templimaksust ja kinnistusldoivust, mistottu ei peetud
otstarbekaks rajada maade vahetamist riigimaade planeerimisel teistsugustele
alustele ning leiti, et ka maakorraldusele jirgnevad kinnistustoimingud tuleks
maksudest vabastada.?'!

Korgete kinnistamiskuludega seotud probleemi ei leevendanud ka 1926. aasta
15pus vastu vdetud maaseaduse tdiendused”?, millega vabastati maade vaheta-
misest tulenevad kinnistamistoimingud ja vastavad lepingud tempelmaksust ning
kinnistusloivust (§ 20 mérkus 3). Seletuskirjas pohjendati muudatust sellega, et
maakorralduse seaduse § 81 kohaselt olid vahetusega seotud toimingud juba
maksuvabad ning seetdttu tuli maade vahetamine riigimaade planeerimisel allutada
iihetaolistele reeglitele ja vabastada vastavad kinnistamistoimingud tasudest.””

Lisaks raskendasid tehingulist maade vahetamise protsessi lepingute solmi-
misega seotud formaalsused, sealhulgas notariaalne allkirjade tdestamine ja vola-
usaldajate ndusoleku noue. Need ka aeglustasid menetlust, eriti juhtudel, kui
kinnistusraamatusse polnud kantud juba mitme pdlvkonna maaomanikke (vt selle

289 RA ERA.58.1.1520 131 (kiri ja selle vastus asuvad samal lehel).

20 Vabariigi Valitsuse otsus riigi- ja eramaade vahetamise juhtndéride kinnitamise kohta
(seletuskiri), 13.07.1932-16.07.1932, RA ERA.31.3.4158, 1 3 (digi 4).

1 Vabariigi Valitsuse otsus riigi- ja eramaade vahetamise juhtndéride kinnitamise kohta
(seletuskiri), 13.07.1932-16.07.1932, RA ERA.31.3.4158, 1 3 (digi 4).

22 Riigikogu poolt 17.12.1926 vastu voetud maaseaduse §§ 15.,20., 22. ja 23 muutmise seadus,
RT 07.01.1927, 1, 3.

293 Maaseaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri, 22.10.1926-26.10.1926, RA ERA.31.3.
1746, 13 (digi 4).
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kohta alapunktis 3.1.1.) vdi vdlausaldajad olid teadmata voi keeldusid ndusolekut
andmast.”*

Vilistada ei saanud ka olukordi, mil eraomanik vdis loobuda maa vaheta-
misest riigiga alles protsessi kéigus voi selle kulgu takistada ka muudel pdhjustel,
mis ei olnud tingimata seotud ainult eelpool nimetatud kuludega. Arvestades
seda, et riik oli juba kandnud vahetuse ettevalmistamise kulud, sealhulgas koha-
pealne asjaolude selgitamine, vahetuse otstarbekuse hindamine ja maa vééartuse
madramine, oleks olnud otstarbekas see 1dpuni viia. Kehtivas diguses ettendhtud
vOimalus, mille kohaselt eraomanik vo0is menetluse kédigus loobuda maade
vahetamisest riigiga, ei takistanud iiksnes vahetustehingu lébiviimist, vaid pérssis
ka riigimaa edasist planeerimist, kuna vahetatavat eramaad ei olnud enne
kinnistamist voimalik ei korraldada ega vodrandada. SeetSttu leiti 1930. aastate
alguses seadusandliku ja halduspraktika iimberhindamisel, et otstarbekam on
loobuda senisest tehingulisel kokkuleppel pohinenud maade vahetamise korrast,
mis allus formaalse asjadiguse reeglitele. Selle asemel eelistati maakorraldus-
likku ldhenemist, mille kohaselt maade vahetamine vormistatakse haldusaktiga
ning vastav digusmuudatus kantakse kinnistusraamatusse.”® Niisiis hakati
eelistama maakorraldusdiguslikku ldhenemist, mille kohaselt otsustas maade
vahetamise haldusorganina maakorralduskomisjon ning kinnistamine toimus
komisjoni otsuse alusel, ilma tdiendavate notariaalsete toiminguteta.

Seda suunda kinnitas Vabariigi Valitsuse 13. juuli 1932. aasta otsus, millega
voeti vastu uued riigi- ja eramaade vahetamise juhtndérid.*® Nendega kaasnenud
olulisim sisuline muudatus oligi maade vahetamise menetluse allutamine maa-
korralduse seaduse protseduurile. Uue regulatsiooni jérgi otsustas vahetuse ots-
tarbekuse ja vajalikkuse maakorralduskomisjon. Riigimaade puhul oli vahetuseks
vajalik vastava keskasutuse ndusolek, vélja arvatud juhul, kui maa oli ildises
korras planeerimisele méaratud ja selle suurus ei liletanud 10 hektarit. Komisjoni
otsuse peale sai edasi kaevata maakorralduse peakomisjonile kahe nédala jooksul
otsuse tegemise pédevast.

Tépsustati ka maade viértuse arvestamise korda. Vahetatavate maatiikkide
vaartus pidi tildjuhul olema vdrdne, kuid erandina lubati vahetada ka erineva
vadrtusega maid, kui sellega suurendati majapidamiste elujoulisust, kui maa-
tiikkide asend ja suurus ei voimaldanud véértust tasakaalustada voi kui riigimaa
oli vajalik muuks otstarbeks (§ 3). Vahetatavate maade hindamiseks andis pollu-
toominister vilja eraldi juhtndorid.?*” Kui vahetatavate maatiikkide hindamine oli
1dbi viidud ja pooled sellega ndustunud, eraldati maatiikid looduses ning koostati
maade vahetamise kava, mis sisaldas iksikasjalikke tingimusi ja poolte

24 Vabariigi Valitsuse otsus riigi- ja eramaade vahetamise juhtndéride kinnitamise kohta
(seletuskiri), 13.07.1932-16.07.1932, RA ERA.31.3.4158, 1 3 (digi 4).

25 Vabariigi Valitsuse otsus riigi- ja eramaade vahetamise juhtndéride kinnitamise kohta
(seletuskiri), 13.07.1932-16.07.1932, RA ERA.31.3.4158,13 ja 4 (digi 4 ja 5).

2 RT 22.07.1932, 58, 486.

7 Pollutddministri poolt 08.10.1932 vastu vdetud pdllutddministri juhtnddrid maade ja
paraldiste hindamiseks eramaade vahetamisel, RT 18.10.1932, 80, 618.
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vastastikuseid kohustusi. Maakorraldaja esitas kava pooltele ning see kinnitati
pérast nende ndusolekut maakorralduse komisjoni poolt. Maakorralduskava alusel
toimus maade kinnistamine maakorralduse seaduses satestatud korras (§ 9).

Riigi- ja eramaade vahetamise juhtndore tépsustati uuesti 1934. aasta
Mboned kinnistusjaoskonnad olid hakanud maade vahetuste kinnistamisel ndudma
volausaldajate ndusoleku esitamist, mis ei olnud aga kooskolas maakorralduse
seadusega.””” Maakorralduse seaduse § 10 kohaselt ei olnud maakorralduse
labiviimiseks vaja volausaldaja(te) ndusolekut. Lisaks loobuti kinnistamis- ja
administratiivkuludest, mis tulenesid riigimaade poliseks tarvitamiseks ja
omandamiseks andmise seadusest®”’, kuna vahetuse kinnistamine toimus maa-
korralduse seaduse alusel. Viimase kohaselt oli kinnistamine vabastatud nii
kinnistusloivust kui ka templimaksust (§ 81). Riigi- ja eramaade vahetamise juht-
nooride muutmise miidruse seletuskirjas selgitati, ,,et maade vahetamine on
vordlemisi suure tihtsusega abindu maaiiksuste korrastamisel, siis selle edukaks
labiviimiseks on tarvilik, et nimetatud juurdearvamised siin dra jaksid«.>"!

Riigi ja eramaade vahetamisele rakendatud tehinguline kord osutus niisiis
ebaefektiivseks, sest kulukad ja keerukad menetlused takistasid vahetuslepingute
kinnistamist. Selle tottu asendati see 1932. aastal haldusdigusliku maakorralduse
protseduuriga, mille kohaselt otsustas maade vahetamise maakorralduskomisjon

1 298

riigile kontroll kogu vahetusprotseduuri iile kuni toimingu 16pliku vormistamise
ehk kinnistamiseni. Menetluse lihtsustamine ja kulude kaotamine voimaldasid
vahetusi 10puni viia, véhendasid eraomanike loobumisi vahetamisest ning
toetasid riigi eesmirke maakasutuse korrastamisel. Menetluse muutmine ei olnud
seega pelgalt tehniline muudatus, vaid sisuline strateegiline samm maa-
korralduslike eesmirkide saavutamiseks.

Maade vahetamise regulatsiooni areng néitab, et tehingul pShinev vahetus-
kord ei olnud piisav killustunud ja ebamajandusliku maakasutuse korrastamiseks
olukordades, kus riigil oli vaja tagada vahetuste 16puleviimine ning riigimaa
edasine iimberkorraldamine. Sellistes olukordades kujunes maakorraldusdiguslik
maade vahetamine menetlusoptimaalseks lahenduseks, mis vdimaldas korri-
geerida maaiiksuste paiknemist ja omandisuhete struktuuri ka siis, kui téielik
timberkruntimine ei olnud otstarbekas. Kuigi vahetuse sisuks jii riigimaa ja
eramaa vahetamine omanike vahel, osutus vahetuse vormistamine tehinguga eba-
efektiivseks ning see allutati seetottu maakorraldusdiguslikule menetlusele,
allutades niilid ka maade vahetuse riigi kontrollile. Maakorralduskomisjoni kui
haldusorgani otsustusdigus ning sellele jargnev kinnistamine tagasid vahetus-

2% Vabariigi Valitsuse poolt 08.06.1934 vastu vdetud riigi- ja eramaade vahetamise juht-
ndoride muutmise madrus, RT 15.06.1934, 51, 428.

2 Riigi- ja eramaade vahetamise juhtnddride muutmise médruse seletuskiri, 08.06.1934—
11.06.1934, RA ERA.31.3.1986, 1 2 (digi 3).

300 RT 29.06.1925, 109/110, 46.

301 Riigi- ja eramaade vahetamise juhtnddride muutmise miiruse seletuskiri, 08.06.1934—
11.06.1934, RA ERA.31.3.1986, 1 2 (digi 3).
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menetluse Idpuleviimise ja digusselguse. Rakendatud lahendused véimaldasid
viltida olukordi, kus maade vahetus jéi pooleli eraomaniku loobumise tSttu, ning
16id eeldused kinnistusraamatu andmete korrastamiseks. Seeldbi kujunes maade
maakorralduslikust vahetamisest oluline maapoliitiline instrument, mis véimal-
das iihendada maakasutuse majandusliku otstarbekuse ja avalikud huvid.

2.3. Omandi umberkujundamise ja kasutamise thildamine
kui menetlusoptimaalne lahendus lihismaade jagamisel

1926. aasta maakorralduse seaduses oli lisaks pohitegevustele — hinge- ja lapi-
maade kruntimisele — ette ndhtud ka mitmeid tdiendavaid toiminguid, mis tulenesid
praktilistest maakorralduslikest vajadustest. Uhismaade jagamine oli toiming,
mis tuli 14bi viia parema iimberkruntimistulemuse saavutamiseks. Uhismaade
jagamine oligi maade kruntimise eelt66 ning pidi seetdttu olema iiksnes ajutise
iseloomuga.’*

Eestis oli 20. sajandi alguses levinud ithismaade kasutamine, mille puhul teatud
maa-alasid kasutasid tihiselt kindla kogukonna litkmed, néiteks kogu kiila voi
iiksnes grupp talusid. Need maad ei olnud tingimata kantud kinnistusraamatusse,
vaid neid kasutati enamasti tavadiguse alusel (vt ka alapeatiikki 3.1.). Kdige
sagedamini kasutati iihismaadena kiilast kaugemal asuvaid karja- ja heinamaid.

Uhismaade jagamise eesmirk oli miiratleda iga omaniku konkreetne osa
ihiskasutuses olevast maast ning kasutada seda osa iimberkruntimimise teel
individuaalse maaomandi tdiendamiseks. Nii piiiiti kujundada kompaktsemad ja
majanduslikult otstarbekamad maatiikid, mis paikneks hoonete 1&heduses ja oleks
taluomaniku ainuomandis. Uhismaid ei saanud iildisest iimberkruntimisest vilja
jatta, kuna need paiknesid sageli killustatult teiste lapimaade vahel ning nende
kaasamine oli vajalik, et saavutada terviklik ja toimiv maakasutuse struktuur.

Uhismaade jagamist oli 1. jaanuari 1934 seisuga l4bi viidud iseseisva toimin-
guna 191 iiksuse ulatuses kogupindalaga 1008 hektarit.**> Uldjuhul toimus iihis-
maade jagamine siiski tiksnes koos lapimaade kruntimisega ning seda ei késitatud
eraldiseisva maakorraldustoiminguna.

Maakorraldustoimingute kéigus ilmnes sageli, et iihe kinnisasja koosseisus
tegutses mitu majapidamisiiksust, mis tegelikkuses majandasid eraldiseisvalt.
Vormistamaks sellist faktilist maakasutust ka Jiguslikult tegelikele maja-
pidamistele vastavaks, tulnuks maa jagada ning omandidiguse iileminek vormis-
tada notariaalses korras. Maaomanikud ja maakasutajad ei kippunud seda siiski
tegema — osalt seetOttu, et vormistamiskulud olid korged, kuid ka pdhjusel, et
senine majandamisviis oli ajapikku muutunud tava- voi harjumuspiraseks.

392 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828,171.

393 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1 236p.
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Sisuliselt olid selliselt kujunenud nn uut tiiiipi {ihismaad, mis erinesid varase-
matest karja- voi heinamaadena kasutatud {ihismaadest, mida vdimaldas jagada
1926. aasta maakorralduse seadus. Tegemist oli hoonestatud maadega, mis
toimisid faktiliselt iseseisva majapidamisiiksusena, kuid mille omandisuhted olid
jaanud oOiguslikult vormistamata. Nende eraldamine ei kuulunud popsiseaduse
kohaldamisalasse, kuna vastavad majapidamisiiksused olid tekkinud ajaliselt
hiljem ega vastanud popsiseaduses ette ndhtud eeldustele (vt nende kohta ala-
punkti 1.2.2.1.). Samuti ei vdimaldanud neid olukordi lahendada 1926. aasta maa-
korralduse seadus, kuna iithismaade jagamine oli selles ette ndhtud iiksnes abi-
tegevusena, mis eelnes iimberkruntimisele ning selle kdigus koondati maatiikid
vadrtuse alusel. Sellest hoolimata vajasid ka need iseseisvad majandusiiksused
diguslikku vormistamist ja omandisuhete kindlustamist viisil, mis tagaks iihtlasi
maakasutuse otstarbekuse. Nii pidi just maakorraldusdigus pakkuma sellist
regulatiivset raamistikku, mis voimaldaks eradiguslike vahekordade lahendamist
avalik-0igusliku menetluse kaudu.

1934. aasta uue maakorralduse seaduse eelndu kava koostamisel tdusiski
eraldi arutelukiisimusena esile, et millises ulatuses ja millistel tingimustel tuleks
ihismaade jagamist teostada maakorraldusasutuste kaudu. Kehtiva regulatsiooni
kohaselt oli iihismaade jagamist praktikas mdistetud dérmiselt laialt, voimaldades
maakorralduse korras tihismaad jagada ka iiksiku asjaosalise noudmisel. Selline
lahenemine tekitas eelndu koostajate hinnangul agraarpoliitilisi probleeme, kuna
puudusid selged tiikeldamise alammaéérad ning iihismaade jagamine vois viia
véiga viikeste ja majanduslikult elujduetute maatiksuste tekkimiseni. Seetdttu
leiti, et uues seaduses tuleb iihismaade jagamist oluliselt piirata ning siduda see
rangemate tingimustega, et véltida maakasutuse edasist killustumist ja tagada
moodustatavate majapidamiste majanduslik elujdulisus. ***

Leiti, et maakorraldusasutustele tuleks anda padevus iihismaade jagamiseks
iiksnes juhul, kui kaasomanikud esitavad eelnevalt kokkuleppe selle kohta, kellele
maa eraldatakse ja millises vaartuses. Sellisel juhul piirdunuks maakorralduse roll
maatiikkidele sobiva kuju andmise ja piiride miadramisega. Selle ndude pohjuseks
oli arusaam, et vastasel korral muutuks ithismaade jagamise kiisimuste lahenda-
mine maakorralduse menetluses iilemdira keerukaks. Maakorraldusasutustel
tulnuks siis otsustada sisuliselt eradiguslikke vaidlusi, sealhulgas kiisimusi selle
kohta, milline kaasomanik saab maa, kuidas jaotada péraldisi, kuidas rahuldada
teisi kaasomanikke ning kuidas toimida olukorras, kus moni kaasomanik ei ole
ndus vdi ei ole majanduslikult suuteline teistele kaasomanikele hiivitist maksma.*?’

Selliste probleemide lahendamine oleks ndudnud mérksa ulatuslikumat eri-
regulatsiooni, mis oleks aga iiletanud maakorralduse eesmirgi ja raamid. Eeskétt
oleks tulnud tegeleda sellise ithisomandi tekkimise ennetamisega, mis kujunes
peamiselt périmise teel. Kaaluti pédrimiskorra iimberkujundamist peaparimis-

304 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutééminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875,1236 p.

305 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875,1237.
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diguseks,’” nagu see oli kasutusel mitmes Liéine-Euroopa riigis. Sellise lahenduse

vajalikkuse uurimine, aluste viljatootamine ja vastava seadusandluse kujunda-
mine olnuks aga ajamahukas ning eeldanuks eraldi seadusandlikku sekkumist.>’
Seetdttu peeti voimalikuks lubada {ihismaade jagamist maakorralduse kaudu
iiksnes erandjuhtudel ning vajadusel ka sunduslikult, 14htudes eeltoodud pohi-
mdtetest ja agraarpoliitilistest kaalutlustest. >

1937. aasta maakorraldusseadus ldhtus varem viljendatud kaalutlustest ja
madratleski selgelt, mida {ihismaade jagamise all moeldi. Seaduse § 30 kohaselt
oli voimalik maakorralduse kaudu jaotada kolme liiki tihismaid: 1) kaasomandis
olevaid kinnistusiiksusi, 2) maid, mis kuulusid mitme kinnistusiiksuse koosseisu
iihismaana, ning 3) kiilakogukonna maid. Uhismaade jaotamisel kohaldati tsiviil-
Oiguse norme kaasomandi jagamise kohta (§ 30). Seega tuli iihismaade jagamisel
rakendada BES-i regulatsiooni ning lahendada omandidigusega seotud kiisimused
maakorraldustoimingu kéigus, et tagada selged omandisuhted ja vdhendada
ithiskasutuses olevate maade hulka.

1937. aasta maakorraldusseaduse § 31 jargi vois ithismaad jaotada asjaosaliste
vahel kas tdielikult voi osaliselt, kusjuures osalise jaotamise korral eraldati reaal-
osad vaid osale asjaosalistest. Kui ithismaa oli asjaosaliste kokkuleppel jaotatud,
kuid jagamine ei olnud kinnistusraamatusse kantud, arvutati iga asjaosalise osa-
Oiguse suurus maa Oiguspérase valduse alusel. Selline praktika, kus maa-
oiguslikke toiminguid ei kantud kinnistusraamatusse, oli eriti levinud Pdhja-
Eestis. Sellest tekkinud probleeme uuritakse eraldi veel alapunktides 3.1.1. ja
3.1.2., kus on selles seoses juttu ka raskustest maakorralduse osalejate ehk kinnis-
asja omanike véljaselgitamisel. Muust Eestist erines markimisvéérselt veel olu-
kord Petserimaal ja Narva-tagustel aladel, kus varem kehtinud Vene tsiviilseadus
ei noudnudki obligatoorset kinnistamist. Kinnistusraamatute sisseseadmise ning
kinnistamise eripérasid neis piirkondades késitletakse eraldi alapunktis 3.1.1.

Kinnistusraamatu andmete korrastamisele ning individuaalse omandidiguse
véljaselgitamisele ja kindlustamisele oli suunatud ka jargmine meede. Nimelt
esines praktikas mitme kinnistusiiksuse iihiseid maa-alasid ning maaiihistute
maid, mis kuulusid jagamisele koigi asjaosaliste vahel. Need maa-alad jaotati
vastavalt tegelikule valdusele ning kinnistati asjaosaliste omandiks maa-
korralduse seaduse alusel (§ 33).

306 Peapirimisdigus on pirimiskorraldus, mille jirgi talu vdi muu majandusiiksus piarandub
tervikuna iihele périjale, tavaliselt iihele lapsele (sageli vanimale pojale). Vt ldhemalt Elmar
Ius, ,,Talundi eelisparimisdigus,” Oigus (1936), nr 9/10, 409—436. Uluots osutas selles seoses
néiteks 1933. aasta Saksa parustalude seadusele (Reichserbhofgesetz), vt 1dhemalt Jiiri Uluots,
,Talundite parimine,* Oigus (1939), nr 7, 322-323.

307 Talundite pirimisdiguse reformi valmistati pikalt ette ja eelndu sai valmis 1939. aastal,
mil Vabariigi Valitsuse poolt 11. detsembri 1939 otsusega edastati seaduse eelndu Riigi-
volikogule. Talundite parimise seadus, 07.12.1939-30.12.1939, RA ERA.31.3.783, 1 15 (digi).
Talundite parimisdiguse reformi kohta vaata ldhemalt: Valter Noges, Talundite pdrimisoiguse
reform. Tallinn: s. n., 1939); Jiiri Uluots, ,, Talundite parimine,” Oigus (1939), nr 7, 322-327.

3% Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875,1237.
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Armin Peets viitis 1934. aastal, et kinnistusiiksuste koosseisu kuuluvaid
eraldiseisvaid maatiikke vahetati praktikas omavahel sageli nii, et need muuda-
tused ei kajastunud kinnistusraamatus. Selline praktika toi kaasa olukordi, kus
maatiikid, mis formaalselt kuulusid tihe kinnistusiiksuse koosseisu, kuid mida
faktiliselt kasutati teise kinnistusiiksuse osana, voorandati edasi kolmandatele
isikutele. Selle tulemusena esines juhtumeid, kus samad maatiikid kuulusid iihe-
aegselt kahe kinnistusiiksuse koosseisu.>” 1937. aasta maakorraldusseaduse eel-
nodu seletuskirjas deldi, et niisugused iihised maa-alad olid kujunenud varasematel
aegadel ning ,nende kasutamise tiilikus ei digusta ainult nende osalist likvi-
deerimist, vaid tiielikku kaotamist. 3!°

Uhismaade jagamise regulatsioon niitab, et 1937. aasta maakorraldussea-
dusega anti hoogu mitte iiksnes maakasutuse majanduslikule parandamisele, vaid
ka individuaalse omandidiguse viljaselgitamisele ja diguslikult ette ndhtud moel
vormistamisele. Senine ajalooliselt kujunenud faktiline maakasutus viidi maa-
korralduse kidigus vastavusse kehtiva omandidigusliku korraga, kandes tegelikele
majapidamisiiksustele vastavad maaiiksused kinnistusraamatusse. Nii korrastati
ja moderniseeriti varasemalt killustatud ja diguslikult ebaselge omandi struktuur
maakorralduse abil.

1937. aasta regulatsioon ei piirdunud iiksnes lihiskasutuses oleva maa reaal-
osade jagamise vOoimaldamisega, vaid négi ette ka lihtsustatud korras omandi-
diguse lilemineku vormistamiseks, kui pooled olid selles kokku leppinud. Maa-
korraldusseaduse § 35 kohaselt oli {ihismaade jaotamisel v6i maade uuesti-
kruntimisel voimalik kinnistusiiksusest eraldada kolmandatele isikutele uusi
iseseisvaid kinnistusiiksusi voi liita maatiikke teiste kinnistusiiksuste koosseisu.
Seda tingimusel, et maakorraldusasutusele esitati vastava maa-ala omandamise
leping vOi akt ning et omandamise aluste suhtes puudusid pooltevahelised
vaidlused v6i muud kinnistusiiksuse jagamist takistavad asjaolud.

Niisugustel juhtudel vdis omandidiguse iileminekut tdendavaid lepinguid
toestada ka maakorraldusasutus. Lisaks nigi § 36 ette, et {ihismaade jagamisel ja
maade eraldamisel kohaldati vastavalt seaduse §-e 2229, mis tdhendas muu
hulgas, et moodustatavad krundid pidid vastama maakorralduse pdhimdtetele,
eeskitt olema otstarbekohase kuju ja asetusega ning vdimalikult koondatud.
Seeldbi seoti omandidiguse vormistamine vahetult maakasutuse ruumilise korras-
tamise eesmérkidega. Seejuures on oluline rdhutada, et omandidiguse tileminekut
tdendava lepingu tdestamise pddevuse andmine maakorraldusasutustele ei
muutnud maakorralduse sisulist olemust.

Maakorraldusasutustel oli paddevus nii omandidiguse aluste viljaselgitamiseks
kui ka omandi esemega seotud otsuste tegemiseks, kuna maakorraldusmenetluse
kéigus tuli selgelt tuvastada, kellele milline maa-ala kuulus ning millised digused
ja kohustused olid sellega seotud, et oleks voimalik kujundada toimiv ja digus-
pirane maakasutusstruktuur. Seetdttu ei piirdunud maakorraldusasutuste roll

399 Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine®, Geodeet (1935), nr 1, 22.

310" Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
133-34.
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iiksnes tehniliste voi menetluslike toimingutega, vaid holmas ka omandidiguslike
kiisimuste sisulist hindamist.

Just sellest kompetentsist ldhtudes oli pdhjendatud anda maakorraldus-
asutustele ka paddevus omandidiguse iileminekut tdendavate lepingute tdestamiseks
juhtudel, mil pooled soovisid majandusiiksuste vormistamist vastavalt tegelikule
maakasutusele. Selline lahendus voimaldas véltida olukorda, kus tegelik maa-
faktilisi probleeme nagu need, mis varem olid kujunenud popsikohtadega.

Menetluslikult optimaalse lahendusena iihendati seelibi omandidiguslike
vahekordade selgitamine ja maakasutuse korrastamine iihtseks ja terviklikuks
menetluseks. 1937. aasta regulatsiooni keskne eesmirk ei olnud seega iiksnes
tthismaade jagamine, vaid ka faktiliselt kujunenud majandusiiksuste omandi-
suhete vormistamine avalik-0igusliku tdestamise kaudu, et tagada omandisuhete
oiguslik selgus ja vastavus tegelikule maa kasutamisele.

Asjaolu, et maakorraldusasutustele antud piddevust tdestada omandidiguse
tileandmise lepinguid kasutati ka praktikas, leiab kinnitust nt Saaremaa maa-
ameti juures peetud maakorraldusseaduse § 35 alusel toestatud lepingute regist-
riga.’!" See register sisaldab mitmesuguseid lepingute sissekandeid, millest pea-
mised on miiiigi- ja kinkelepingud, samuti popsikohtade miiiigilepingud. Registri
pidamist alustati 14. veebruaril 1938 ning see 10petati 28. detsembril 1940.
Saaremaa lepinguteregistri esimene sissekanne kannab jirjekorranumbrit 193
ning viimane sissekanne jarjekorranumbrit 811. Arvestades, et uus maakorraldus-
seadus joustus 1. juunil 1937, voib eeldada, et enne selle konkreetse registri-
raamatu pidamise alustamist oli maakorraldusseaduse § 35 alusel tdestatud
lepinguid juba vdhemalt 192, mida kajastab registriraamatu esimene jarjekorra-
number.

Alates jarjekorranumbrist 514 hdlmavad sissekanded lepinguid, mis olid
seotud kinnisasjade miiiigiga Eesti riigile 28. septembril 1939 Moskvas sdlmitud
Noukogude Liidu ja Eesti vahelise vastastikuse abistamise paktiga®'? vdetud
kohustuste tditmiseks. Nn baaside lepingu artikkel III kohaselt andis Eesti Vaba-
riikk Noukogude Liidule diguse rajada merevicbaase Saaremaale ja Hiiumaale
ning lennuvée aerodroome, sealhulgas Paldiski linna. Registrisse oli kantud need
kinnisasjade miiiigilepingud, kus maaomanik ja riik joudsid kokkuleppele kinnis-
asja voorandamises. 1940. aasta aprillis voeti baasidega seotud maakiisimuste
lahendamiseks vastu eriseadus — rahvusvaheliste kokkulepete tiitmiseks kinnis-
asjade omandamise seadus’"*—, mis 15i eraldi digusliku aluse selliste kinnisasjade
kokkuleppel omandamiseks voi sundvoorandamiseks.

311 Maakorraldusseaduse § 35 alusel tdestatud lepingute register (ka NSVL baaside alla liinud
maade lepingud), 14.02.1938-29.12.1940, RA ERA.3538.1.3.

312 Vastastikuse abistamise pakt Eesti Vabariigi ja N.S. V. Liidu vahel, RT, Eesti Vabariigi
lepingud vilisriikidega 06.10.1939, 15, 25.

313 Riigikogu poolt 10.04.1940 vastu vdetud rahvusvaheliste kokkulepete tditmiseks kinnis-
asjade omandamise seadus, RT 26.04.1940, 35, 288.
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Uhismaade jagamise ja sellega seotud omandisuhete {imbervormistamise
keskne eesmérk oli tegeliku maakasutuse viimine kooskdlla digusliku omandi
struktuuriga, et oleks tagatud omandisuhete selgus ja diguskindlus. Praktikas olid
paljud maa-alad olnud kasutusel pdlvest pdlve voi jagati talupere poegade vahel
ning maa kasutajad ei olnud sageli tundnud vajadust omandisuhete diguslikuks
vormistamiseks, kuna senine majandamine toimis faktilise kasutusena. Riigi
seisukohalt oli siiski véltimatult vajalik tuvastada, kes on konkreetse maa tegelik
kasutaja, ning kindlustada see kasutus ka Giguslikult, et tagada nii kinnistus-
raamatu usaldusvairsus kui ka isikute diguste kaitse.

Praktikas kujunenud majandusiiksuste diguslik vormistamine tiksnes tsiviil-
oiguslike tehingute alusel ei osutunud piisavaks ega menetluslikult tdhusaks,
kuna see eeldas koigi asjaosaliste aktiivset tahet ja tegutsemist, mida péarssisid
mirkimisvédrsed kaasnevad kulud. Seetottu kujunes maakorraldusasutuste
pddevuse laiendamine ja omandidiguse lihtsustatud vormistamine menetlus-
optimaalseks lahenduseks, mis vdimaldas iihendada omandidiguslike vahe-
kordade selgitamise ja maakasutuse ruumilise korrastamise {iheks terviklikuks
menetluseks. Selline {ihendamine oli vajalik ja otstarbekas, véltimaks varasemast
juba tuttavaid olukordi, kus faktiliselt iseseisvad majandusiiksused jiid digus-
likult kindlustamata ning tekitasid pikaajalisi probleeme iihelt poolt isikute
oiguste kindlustamisel, teisalt aga vihendasid kinnistusraamatu usaldusvéarsust.
Uhendatud menetluslik lahendus teenis iihteaegu nii eraomanike huve omandi-
suhete selguse saavutamisel kui ka riigi huvi kinnistusraamatu korrastamisel.

2.4. Piiride maaramine ja piirivaidluste lahendamine

Maareformi kéigus oli maade iimberjaotamine toimunud véga kiirelt ja eriti selle
algusaastatel viidi vodrandatud maade planeerimine l&bi puudulike plaanide
alusel. Piiride tdhistamiseks kasutati mittepiisivaid piirimirke (nt puuvaiad ja
véikesed kivid), mis paigutati sageli ilma piiride tegeliku ldbimddtmise ja
olemasolevate plaanide kontrollimiseta. Samuti toimus algne modtmine vahel
ebatipselt. Selliselt rajatud maaiiksuste kasutajate vahel oli tekkinud piiritiilisid,
mille lahendamine kohtus oli osutunud keerukaks, ajamahukaks ja kulukaks.
Kuna pdllutodministeerium oli selle t66 korraldamise eest vastutav, oli tal olemas
vajalik teave, mis vOimaldas piiritiilisid lahendada G&iglasemalt, kiiremini ja
odavamalt, kui see oli vdimalik kohtumenetluses.*'*

Piiride méédramisel — tollases keelepruugis ,,maade piiritamisel” — ldhtuti
1926. aasta maakorralduse seaduse kohaselt eeskitt tegelikust maakasutusest, kui
asjaosalised sellele vastu ei vaielnud (§ 48). Piiride kindlaksmadramisel anti igale
maatiikile 10plik kuju, méérates piirid liksikasjalike kaalutluste alusel ning arves-
tades eraldi nii kdlvikuliikide paiknemist kui ka maa kasutusotstarvet.’'> P&hjusi,

314 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
130.

315 A. Migi, ,,Piiride médramisest maakorraldusel®, Geodeet (1940), nr 1, 14.
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miks maakorralduses l&htuti esialgu tegelikust kasutusest, mitte formaalsest
omandidigusest, kisitletakse pohjalikumalt alapeatiikis 3.1.

Piirivaidluste lahendamisel toimis kaks paralleelset siisteemi: poolte ndudel
lahendas piiritiilisid kohus Vene tsiviilkohtumenetluse seadustiku®'® § 1899 alusel;
alates 1926. aasta maakorralduse seaduse joustumisest kuulusid maakorralduse
kaigus tekkinud piirivaidlused aga maakorralduskomisjonide padevusse. Selline
lahendus ei olnud Eesti diguskorrale omane eripéra, vaid tugines pédevuste
jaotusele maakorraldus- ja kohtuasutuste vahel, nagu see oli kujunenud juba
tsaariaecgses Vene Oiguses ning mille Eesti Vabariik oma maakorraldusdiguse
kujundamisel suuresti iile vottis.

Vene tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 1899 viitas §-le 1400, mille méarku-
ses 1 omakorda viidati lisale 1, kus olid sétestatud eeskirjad kohtulikuks maa-
modtmise vaidluste lahendamiseks.*!” § 1400 mérkus 2 tipsustas, et maakorralduse
labiviimisega seotud vaidlused kuulusid lahendamisele maade korraldamise
asutustes vastavalt kehtestatud maakorralduslikele eeskirjadele, ning sellises
korras lahendatud vaidlusi ei olnud vdimalik uuesti algatada korralistes kohtu-
asutustes. See péadevuste jaotus kohtu- ja maakorraldusasutuste vahel tugines
29. mai 1911. aasta Vene maakorralduse seaduse §-le 18.

Piirivaidlused voisid tekkida juba maakorralduspiirkonna méaramisel, aga ka
korralduspiirkonnas olevate maade piiride iile. Kui maade piiride méaéramisel
tekkisid asjaosaliste vahel vaidlused, kuulus nende lahendamine maakorraldus-
komisjoni paddevusse (maakorralduse seadus 1926 § 49). Maakorralduskomisjoni
poolt lahendatud tiilid ei tulnud uuesti lahendamisele kohtus. Tiilikiisimustes,
mille lahendamist oli juba kohtutes alustatud, kuid mis maakorralduse seaduse
jargi allusid maakorralduse asutustele, peatati menetlus kohtus maakorraldus-
komisjoni sellekohase avalduse peale (§ 12).

Piiride mééramisel tekkinud vaidluste korral téhistati piir ajutiselt molema
poole ndidatud joone jargi kuni vaidluse lahendamiseni maakorralduskomisjonis
(§ 32 koostoimes §-ga 49). Piiri ajamise kédigus tegi maamodtja piiriprotokolli,
kuhu kanti koik mdotmisega saadud andmed ning asjaosaliste ja tunnistajate
seletused; protokollile kirjutasid alla kdik toimingu juures viibinud isikud (§ 33).

Kui pooled kokkuleppele ei joudnud, kuulas maakorraldaja voi tema iilesandel
tegutsenud maamodtja iile tunnistajad ning vajadusel ka timbruskonna elanikud

316 Eestis kehtis Vene impeeriumi tsiviilkohtupidamise seadus. Urops TrotpromoB, Ycras
rpaxaaHckoro cynornpou3Boacta (Ceoa 3akoHoB 1. XVI u. 1, uzn. 1914 r.) ¢ 3akoHOaaTENb-
HBIMA MOTHBaMH, pa3bsicCHeHMsIMH IIpaButenscrByromero CeHaTa M KOMMEHTapHIMH
PYCCKHX IOPHCTOB, U3BJICUCHHBIMH M3 HAyYHBIX M MPAKTHUECKUX TPYAOB IO TPAXKIAHCKOMY
IpaBy U cyJonpousBoAcTBy (1o 20 ceHt. 1922 r.): B AByX ToMax, u3l. 5, T. 2. Pura: JlaBun
I'mukceman, 1923. Arvutivorgust kéttesaadav: https://dspace.ut.ee/items/9adcbeSe-Oee7-4a6c-
bb3£-132659b8750¢, 28.01.2026. T60s on kasutatud kommentaaridega seaduse teksti, kuna
see on viimane pohjalik terviktekst.

317 Lisa I § 1400 juurde, mirkus 1. (Eeskirjad) kohtuliku maamddtmis- (piiride médramise)
menetluse kohta. ITpunoxenie I kb cT. 1400, npum. 1. O cyneOHO-MeXEBOMB Pa3OUpaTEIIh-
ctBb, cr. 1-11. Arvutivorgust kéttesaadav: https://dspace.ut.ee/items/9adcbeSe-Oee7-4a6¢-
bb3f-13a659b8750c, 28.01.2026.
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(§ 34). Tunnistajate tilekuulamine toimus tsiviilkohtupidamise seadustikus sétes-
tatud korras (§§ 83-86, 88, 89, 93! ja 97-100), samuti kuulati iimbruskonna
elanikke iile selle seadustiku vastavate sitete alusel (§§ 412 ja 414—434). Pérast
menetlustoimingute ldbiviimist esitas maamddtja maakorraldajale piiritiili asja
materjalid koos vastava joonisega, et need edastataks asjaosalistele tutvumiseks
ning seejirel maakorralduskomisjonile edasiseks lahendamiseks (maakorralduse
seadus § 36).

Maakorralduse seaduse § 49 sitestas selge hierarhia, millest tuli piirivaidluste
lahendamisel ldhtuda. Eelistatult tuli maakorralduskomisjonil piirid maérata
plaanide ja teiste dokumentide pohjal, kui need olid kooskodlas piirimérkidega;
piirimérkide v0i nendest jidnud asemete pohjal; alles seejirel valdamis- ja
kinnistusdokumentide ja kohtuotsuste pohjal. Kui esitatud dokumentides oli
mérgitud maa suurus ja piiride kirjeldus, siis voeti aluseks piiride kirjeldus. Kui
dokumendides mairgitud andmed ei olnud kooskdlas piirimérkidega, siis voeti
piiri midramisel aluseks tegelik kasutus ehk valduse ulatus looduses. Samuti
voidi piirid médrata igamisvalduse diguse (BES § 819-866) pohjal, mida késitle-
takse pOhjalikumalt alapunktis 3.1.2. Maakorralduse kéigus méératud piirid olid
16plikud (§ 50). See ei tdhenda, et maakorralduskomisjoni otsust ei oleks saanud
tildse vaidlustada. Maakorraldusasutuste otsuste haldusesisest ja kohtulikku
kontrolli késitletakse pdhjalikumalt peatiikis 4.

Vajadusest lahendada piiritiilisid lihtsamalt ja paindlikumalt kui kohtu-
menetluse korras ndgi 1934. aasta maamodte seadus ette tdiendava regulatsiooni
piiride médramiseks ja piiritiillide lahendamiseks isegi véljaspool maakorraldus-
menetlust. Selle seaduse § 28 voimaldas poolte kokkuleppel lahendada piiritiilisid
vannutatud maamdotja kaudu vahekohtumenetluse eeskirjade alusel, kusjuures
vannutatud maamdotja tiitis vahekohtu iilesandeid. Piiritiili vahekohtukokku-
leppele antud allkirjade tdestamine oli lubatud ka vallaomavalitsuste poolt.

Piiritiilide lahendamisel ei osutunud aga piisavaks ka maamdote seaduse regu-
latsioon, mistottu piisis endiselt vajadus leida veelgi tohusam ja siisteemsem
lahendus. Uue maakorraldusseaduse eelndu koostamisel 1934. aastal poorati
piiritilide lahendamise regulatsioonile seetdttu erilist tdhelepanu. RShutati, et
kuigi maakorraldust oli teoreetiliselt voimalik 14bi viia ka piiritiilisid eelnevalt
lahendamata, jéttes vaieldavate piiridega kinnisasjad ajutiselt korraldusest korvale
ning jaotades arvestuslikel eesmirkidel vaieldavad pinnad poolte vahel, vdis
selline ldhenemine takistada otstarbeka ja tervikliku maakorralduskava koos-
tamist.’'® See osutus eriti problemaatiliseks olukordades, kus vaieldavate piiridega
maaiiksusi ei olnud voimalik maakorraldusest korvale jitta, mistSttu muutus
piiritilide lahendamine kogu maakorraldusmenetluse tohusa labiviimise eel-
tingimuseks.

Probleemseks peeti ka piiritiilide lahendamise &raootamist kohtumenetluses,
kuna sellised vaidlused olid enamasti keerukad ja ajamahukad. See muutis
maakorraldusmenetluse soltuvaks kohtumenetluse kestusest ning seadis ohtu

318 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, leht 239.
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maakorralduskava digeaegse ja tervikliku koostamise. Kuigi uue seaduse eelndus
lahtuti pohimottelisest seisukohast, et piiritiilide lahendamine kuulub iildjuhul
kohtute padevusse, leiti siiski, et maakorraldusasutustele tuleb erandina anda
Oigus lahendada piiritiilisid ka juhul, kui see oli viltimatult vajalik maakorraldus-
kava koostamiseks ja elluviimiseks.*"

Huvitav on asjaolu, et uue regulatsiooni kujundamisel kaaluti tosiselt ka edasi-
kaebediguse korraldust. Arvestades, et kohtutes lahendatavad piiritiilid allusid
kassatsioonikorras Riigikohtu tsiviilosakonnale, peeti diguskindluse ning korge-
mate kohtuinstantside praktika iihtlustamise huvides soovitavaks, et ka maa-
korraldusasutuste kaudu lahendatud piiritiilid oleksid edasikaebekorras allutatud
Riigikohtu tsiviilosakonnale, aga Riigikohtu administratiivosakonna vahendusel.
Selline lahendus pidi tagama, et piiritiilide lahendamisel kujuneks {ihtne ja koos-
kolaline diguskésitlus sdltumata sellest, kas vaidlus lahendati kohtumenetluses
vdi maakorraldusmenetluse raames.**°

Loppregulatsioonis lahendati piirivaidluste padevuskiisimus siiski teistsugusel
viisil: 1937. aasta maakorraldusseadusega anti koik véljaspool linnu ja aleveid
tekkinud piirivaidlused maakorraldusasutuste paddevusse. Samuti anti maa-
korraldusasutustele pddevus lahendada piirivaidlusi linnades ja alevites, kui
nende lahendamine oli vajalik teiste maakorraldusseaduses ette ndhtud toode
teostamiseks. Piirivaidlused, mis olid 1937. aasta maakorraldusseaduse joustu-
mise ajaks kohtutes pooleli ja puudutasid véljaspool linnu ja aleveid asuvaid
kinnisasju, tuli lahendada 16puni kohtumenetluses. Uusi piirivaidlusi nimetatud
maa-aladelt kohtud enam menetlusse ei votnud (§ 40).

Maakorraldusasutuste padevuse kiisimus piirivaidluste lahendamisel joudis ka
Riigikohtusse. Riigikohus asus seisukohale, et piirivaidluste lahendamise padevus
véljaspool linnu ja aleveid kuulus 1937. aasta maakorraldusseaduse § 40 alusel
selgelt maakorraldusasutustele, mitte kohtutele. Kohus rohutas, et seaduse sdnastus
ja eesmirk ei jita selles kiisimuses kahtlust: kodik uued piirivaidlused maa-
piirkondades tuli lahendada haldusmenetluses maakorraldusasutuste kaudu, samas
kui kohtute padevusse jéid liksnes need piirivaidlused, mis olid seaduse joustu-
mise ajaks juba kohtus pooleli.*!

Riigikohus liikkkas tagasi ka kaebaja viite, nagu voiks maakorraldusasutus
piirivaidlusi lahendada iiksnes juhul, kui see oli vajalik muude maakorraldus-
toode ldbiviimiseks. Selline tdlgendus oleks olnud vastuolus § 40 otsese motte ja
seadusandja tahtega ning kehtinuks {iksnes linnades tekkinud piirivaidluste puhul.
Samuti leidis kohus, et varasem maamodte seadus ei saanud piirata ega tithistada
hilisema maakorraldusseaduse sétteid, mistottu tuli kohaldada maakorraldus-
seadust kui eriseadust ja ajaliselt hilisemat regulatsiooni.’*

319 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutddminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, leht 239.

320 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril

1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, leht 239.
321 Riigikohtu otsus piirivaidluste lahendamise asjus,* Geodeet (1940), nr 1, 48.

322 Riigikohtu otsus piirivaidluste lahendamise asjus,* Geodeet (1940), nr 1, 48.
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Maakorraldusasutus vottis piirivaidluse otsustamisel aluseks: 1) kinnistus-
jaoskonnas voi katastriarhiivis leiduvate plaanide andmed, kui plaanid olid
valmistatud maamootmise ja maakatastri plaanide valmistamise juhtndoride voi
maamodte seaduse nduete kohaselt; 2) muud plaanid ja dokumendid, piiriméargid
voi nende asukohad ning tunnistajate ja iimbruselanikkude seletused, kui p. 1
toodud alused puudusid (§ 42).

Maade piiride médramine oli kiill vajalik maakorralduskava elluviimiseks
looduses, kuid 1937. aasta maakorraldusseaduses ei késitatud seda enam ise-
seisva maakorraldustdona, kuna vastav valdkond oli juba reguleeritud maamdote-
seaduse §-des 26-27. Mitnits rohutas otsesonu, et ,,maade piiritamist iseseisva ja
omaette toona ei saa lugeda maakorraldustooks®,** kuna selle eesmirgiks oli
iiksnes kinnisasja piiride kindlaksmi#ramine looduses.***

Piiride médramise ja piirivaidluste lahendamise regulatsiooni areng néitab, et
piirivaidluste koondamine maakorraldusasutuste padevusse voOimaldas iihelt
poolt iiletada kohtumenetluse aegluse, teisalt ka killustatud padevuse probleemid
ning 16i eeldused piiritiilide lahendamiseks halduse siseselt. Piiritiilide kiire
lahendamine samas asutuses oli vajalik eeltingimus tervikliku maakorralduskava
koostamiseks — ilma kindlaksmééiratud piirideta ei olnud voimalik usaldus-
vaarselt hinnata maatiikkide véartust ega koostada maakorralduskavasid. Maa-
korralduskomisjonid olid erialase péddevuse ja vajaliku teabe koondumiskohad,
mis voimaldas neil lahendada piirivaidlusi erapooletus ja normidele vastavas
menetluses, sh vajadusel tunnistajate {ilekuulamise ja dokumentide hindamise
kaudu. Piiritiilide koondamine maakorraldusasutuste padevusse muutis nende
lahendamise maapiirkondades kiiremaks ja odavamaks, andes otsustusdiguse
erialaspetsialistidele.

Piiride méiramise ja piirivaidluste lahendamise regulatsiooni areng néitab, et
selgete ja diguslikult kindlate piirisuhete kujundamine oli iiks eeltingimus maa-
oiguslike suhete korrastamiseks ning et riigi roll piiritiilide lahendamisel ja piiride
kindlaksméaaramisel jark-jargult kasvas.

2.5. Teedevorgu korrastamine

Ka teedevorgu korrastamist saab pidada maakorraldusega lahutamatult seotud
tegevuseks. Maakorralduse kidigus tuli muu hulgas lahendada kiisimus, kuidas
tagada toimiv juurdepéds kinnisasjadele viisil, mis ei oleks killustatud padevuse
ja menetlusliku ebaefektiivsuse tttu juhuslik ega kahjustaks talude majandus-
likku elujoulisust.

323 Johannes Mitnits, ,,Maakorralduse seaduse muutmise pdhijooned,” Geodeet VII. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1932, 66.

324 Maakorraldusel piirid midramise kohta vaata lihemalt: A. Mégi, ,,Piiride médramisest
maakorraldusel”, Geodeet (1940), nr 1, 14—19. Artikli autori eesnime ei Onnestunud vélja
selgitada.
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Teede kavandamist ja rajamist loetigi lahutamatuks osaks maakorraldusest,**
kuna see mdjutas otseselt maatiikkide vaartust, kasutusvdimalusi ning ithendust
asustus- ja turualadega. Hésti planeeritud juurdepédésud toetasid maakorralduse
iildeesmaérke, tagades igale maatiikile ligipdésu ja vdimaldades nende kasutamist
pollumajanduslikel ning muudel majanduslikel eesmérkidel voimalikult ots-
tarbekalt. Seevastu halvasti rajatud teedevork pdhjustas liigseid kulusid nii selle
korrashoiul kui ka pikemate teekondade labimisest tuleneva ajakulu tdttu. Teede-
vorgu planeerimisel ei saanud piirduda liksnes korraldamisel olevate kinnisasjade
otstarbeka ithendamisega, vaid tuli arvestada ka korralduspiirkonnast véljaspool
asuva teedevorguga ning tagada vajalikud iithendused sellega.

Uheks maakorralduse keskseks eesmirgiks oli vahemaade vihendamine mitte
tiksnes tee pikkuse, vaid ka tegeliku ldbitavuse ja kasutatavuse kaudu. Liihike
juurdepiis ei olnud majanduslikult otstarbekas, kui tee oli raskesti ldbitav voi
selle rajamine ja korrashoid iiletasid majapidamise vdimalused.*** Maakorraldus-
Oigus 161 normatiivse raamistiku juurdepédédsuteede kavandamiseks ja rajamiseks
ning nendega seotud digussuhete reguleerimiseks, mistottu oli teede rajamise
kord suhteliselt detailselt reguleeritud. Nagu Spuul tabavalt mérkis, sdltus ,,maa-
korralduse efekt suurel méiral teedevorgu headusest.**’

Eeskitt oli teede rajamine seotud hinge- ja lapimaade kruntimisega, kus uute
vOi tmberkujundatud maaiiksuste majanduslik kasutamine eeldas toimivaid
juurdepiise. Lisaks vOis teede rajamine tulla kone alla ka nendel juhtudel, mis
tulenesid eriseadustest, nagu kogukonna, asutuste ja erarendimaade korraldamise
seadus voi linnades ja alevites ning alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendi-
maade korraldamise seadus®®® (§ 7), mis viitasid otseselt maakorralduse sea-
dusele ja ndgid ette teede voi tdnavate korraldamise vajaduse vastavate maa-alade
{imberkujundamisel.**’

Maakorraldusest tingitud uute teede rajamine ning viljaspool klassiteid**°
asuvate teede sihi muutmine toimus maakorralduskomisjoni kaudu (1926. aasta

325 Armin Peets, ,,Maakorraldus: kokkuvote A. Peetsi loengutest”, Geodeet VIII lisa. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1934, 113.

326 Jaan Spuul, ,,Teede rajamisest maakorralduse juures,” Geodeet (1937), nr 1-4, 20.

327 Jaan Spuul, ,,Teede rajamisest maakorralduse juures,” Geodeet (1937), nr 1-4, 26.

328 1 innades ja alevites ning alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise
seadus § 7 teine lause: ,,Maade korraldamisel médratakse tarviduse korral kindlaks ka tdnavate-
vork, kusjuures uute tdnavate rajamiseks ja olevate ténavate dgvendamiseks voi laiendamiseks
vajalik maa-ala eraldatakse Maakorralduse seaduses ettendhtud alustel®. Linnades ja alevites
teedevorgu loomise kohta vaata ldhemalt: Johannes Mitnits, ,,Maakorraldusel rajatavate teede
juriidiline loomus, Oigus (1937), nr 1, 10-12.

3 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldusel rajatavate teede juriidiline loomus,* Oigus (1937),
nrl, 8.

330" Teed olid jaotatud mitmesse liiki ja klassi. Maanteede seaduse kohaselt jaotati teed esmalt
avalikeks ja erateedeks (§ 1). Avalikud teed teenisid iildhuve, olid kdigile kasutamiseks avatud
ning nende korrashoid oli kohustuslik. Erateed seevastu teenisid iiksikisikute ja nende maja-
pidamiste huve, nditeks juurdepddsuteed poldudele, karja- ja heinamaadele voi iiksikutele
taludele, elamutele ja ettevotetele, kui need ei olnud vajalikud iildistes huvides. Avalikud teed
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maakorralduse seaduse § 52). Uute erateede jaoks voeti maad proportsionaalselt
koigi maakorralduspiirkonda kuuluvate kinnisasjade maast. Kui oli vaja rajada
tee viljaspool korralduspiirkonda, maksid maakorralduse osalised maaomanikule
tee alla voetud maa eest iihekordset tasu voi voimalusel anti asemele samavaérne
maa (§ 53). Kui pooled tasu osas vabatahtlikult kokkuleppele ei jdudnud, miéras
tasu hindaja (§ 54). Teede alla voetud maa eest madratud tasu ndudis maa-
korralduskomisjon sisse maakorralduse osalistelt riiginduete sissendudmise korras
ning maksis selle edasi maaomanikule (§ 56).

Erateedegi kohta oli regulatsioon maanteede seaduses, mille kohaselt erateede
avamine, korrashoid ja sulgemine tugines reeglina eradiguslikele kokkulepetele
(§ 65). Samas nigi maanteede seadus ette erandi juhtudeks, kui kinnisasja ots-
tarbekas kasutamine ei olnud voimalik ilma juurdepidédsuta avalikule teele voi
kinnisasja teistele osadele. Sellisel juhul oli maaomanikul digus nouda vajaliku
juurdepdidsu- voi tihendustee avamist ka iile voora kinnisasja (§ 66). Kui asja-
osalised ei joudnud tee avamise, asukoha voi ulatuse osas kokkuleppele, vois tee
avamine toimuda sunniviisiliselt haldusmenetluse korras, seades vajadusel kinnis-
asjale teeservituudi (§ 67). Eratee sunniviisilise avamise otsustas maavalitsus
(§ 82). Lisaks vdis erateede rajamist ndouda ka kohtus BES §-de 941, 1251 ja 1253
alusel néiteks pérandi voi iihisvara jagamisel.

Praktikas ei osutunud 1926. aasta maakorralduse seaduse regulatsioon siiski
piisavaks. Probleem seisnes eeskétt teede rajamise, muutmise ja sulgemise killus-
tatud padevuses ning menetluslikus ebaefektiivsuses. Kehtiva korra kohaselt
jagunes vastutus erateede rajamise ja tee asukoha muutmise eest maakorraldus-
asutuste ja maavalitsuste vahel (maanteede seaduse alusel), mis muutis menetluse
asjaosalistele kulukaks, acglaseks ja ebajirjekindlaks. Praktikas poordusid maa-
omanikud teede kiisimustes sageli hoopis maakorraldusasutuste poole ning ka
maavalitsused suunasid juurdepaésuvaidlusi maakorralduskomisjonidele lahenda-
miseks. Peale selle puudus selge diguslik mehhanism tarbetuks muutunud teede
sulgemiseks ning uute teede tegeliku korrastamise tagamiseks, mistottu uued,
maakorralduskavades ette nihtud teed jdid sageli kasutuskdlbmatuks.*!

Lahendamata oli ka maakorralduse kéigus avatavate erateede kasutamise
oiguslik alus. Mitnits rohutas, et eratee kasutusdigus pidi tingimata tuginema
monele eradiguslikule instituudile, kuna vastasel juhul jadks tee avamise otsus
maakorralduses sisutuks ega looks tegelikke diguslikke suhteid tee kasutamiseks.
Paraku ei méaratlenud 1926. aasta maakorralduse seadus selgesonaliselt, millisele
eradiguslikule alusele pidi maakorraldusel avatavate erateede kasutusdigus raja-
nema. Mitnits leidis, et ndutav alus ei saanud olla servituudidigus, kuna maa-

jagunesid omakorda ehitamise ja korrashoiu alusel kahte rithma: iildkulul ning erakulul
ehitatavateks ja korraspeetavateks teedeks (§ 2). Maanteede seaduse § 3 kohaselt liigitati nn
klassiteed tildkulul ehitatavateks ja korrashoitavateks teedeks, mis jagunesid kolme klassi:
T klassi teed olid suurema liiklussageduse ja tdhtsusega teed; II klassi teed olid véiksema
liikklussageduse ja tdhtsusega teed; ning IIT klassi teed olid kiilateed. RT 15.06.1928, 48, 295.
331 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875,1238.
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korraldusasutustele oli seadusega antud 0igus olemasolevaid servituute teatud
tingimustel iiksnes kustutada, mitte aga uusi sunniviisiliselt kehtestada. Sellest
tulenevalt jdi avatavate erateede kasutamise eradiguslik alus seaduses eba-
midraseks, mis Mitnitsi hinnangul kujutas endast olulist regulatiivset puudu-
jadki.»?

Probleemiks kujunes ka avalike ja riiklike taristuprojektide (nt teede ja raud-
teede) rajamisel tekkiv ebaproportsionaalne koormus tiksikutele maaomanikele,
eriti olukorras, kus riigi maatagavara kahanemise tdttu ei olnud enam vdimalik
kompenseerida seda kahju maaga.**

Nii négigi 1934. aasta uus maakorraldusseaduse viljatdStamise kava ette, et
erateede rajamine ja korrashoid oli otstarbekas koondada maakorraldusasutuste
padevusse, kuna teed olid otseselt seotud talude majandamisega ning nende raja-
mine ei tohtinud viia majapidamiste ebamajandusliku tiikeldamiseni, mis oleks
olnud vastuolus maakorralduse pdhieesmirgiga.***

1937. aasta maakorraldusseadus realiseeris selle ldhenemise, tdpsustades, et
korraldatavatele kinnisasjadele parima voimaliku juurdepdisu tagamiseks vois
lisaks uute teede rajamisele ka olemasolevaid teid 0gvendada v&i vajadusel
sulgeda (§ 25). Samuti sétestati, et maakorralduse kéigus rajatud ja piisima jadnud
teed tuli ehitada ja korrastada ulatuses, mis oli vajalik maade otstarbekaks timber-
kruntimiseks (§ 27). Teedealuse maa kompenseerimise regulatsioon jdi samaks.
Maakorraldusasutuste padevust laiendati digusega vajaduse korral seada uusi
servituute (§ 43). Servituutide probleemide lahendamist maakorralduses késitle-
takse pohjalikumalt alapunktis 3.2.2.

1937. aasta maakorraldusseaduse eelndu seletuskirjas pdhjendati, et erateede
ning erakulul korrashoitavate teede rajamine on otstarbekas usaldada maa-
korraldusasutustele, kuna need teed olid peamiselt vajalikud talude majandamise
eesmérgil. Teede kavandamisel tuli arvestada, et nende rajamine ei tiikeldaks
talusid ebamajanduslikult ega kahjustaks nende toimimist.**’

Tee rajamine oli vdimalik ka iseseisva maakorraldustoiminguna. Kui talul
puudus moistlik juurdepdisutee, vois selle méidrata maakorralduskomisjon maa-
korralduskava alusel. Jargnevalt késitletakse {iht Saaremaa teerajamise juhtumit,
mis illustreerib maakorraldust kui iseseisvat haldusmenetlust, ndidates tihtlasi nii
sisulist otsustusprotsessi kui ka asjaosaliste vaidlustamisvdimalusi.

Juhtum sai alguse sellest, et soldatikoha®*® valdaja Minna Saar péordus Saare-
maa maakorralduskomisjoni poole palvega rajada juurdepdisutee tema kasutuses

332 Johannes Mitnits, ,,Maakorraldusel rajatavate teede juriidiline loomus,* Oigus (1937),
nrl, 15.

333 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1238.

334 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutddminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875,1238p.

335 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
130.

336 Soldatikoht anti erru ldinud sddurile ja tema abikaasale tasuta eluaegseks kasutamiseks.
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olnud Orro nr 1 maatiikile Tahula kiilas. Saaremaa maakorralduskomisjon tuvastas,
et Orro maakohal puudus juurdepéésutee, ning leidis, et otstarbekas on rajada see
Aleksander Punabi valduses olnud Tahula mdisa maadest eraldatud maakoha nr
A.-5 piiri méoda kuni I klassi maanteeni. Komisjon asus seisukohale, et tee
rajamine teise krundi kaudu ei olnud otstarbekas, kuna see krunt oli vdike ja kitsas
ning tee rajamine oleks halvendanud selle majandamist. Samuti ei peetud takis-
tuseks tee rajamist maakohtade nr 5 ja nr A.-5 vahelise piiri kaudu krundi nr A.-5
maadel, ehkki selle maakoha omanikul oli koostatud kraavituskava. Kuna kraavi
ei olnud veel rajatud, ei tekitanud takistusi ega kahjustanud maa harimist kraavi
kavandatud asukoha nihutamine kuue meetri vorra. Neid asjaolusid arvesse vottes
otsustas Saaremaa maakorralduskomisjon tunnistada otstarbekohaseks rajada
kuue meetri laiuse tee Kuressaare—Kuivastu maanteelt kuni Orro nr 1 maakohani
labi Tahula mdisa maadest eraldatud Aleksander Punabi maakoha nr 5.
Aleksander Punab esitas otsuse peale kaebuse maakorralduse peakomisjonile ja
vditis, et Miina Saare maatiikil on juurdepéds olemas, kuigi vordlemisi pikk.
Lisaks maaparandustoode vajalikkusele oli kaebuse pdhjendusena toodud jéarg-
mist: ,,Miina Saarel, kui kaugel iile 60. a iiksikul lesknaisel ja eluaegsel linna-
inimesel, kes ise talu ei pea, vaid seda osade kaupa vélja rendib, ei ole mingit
vajadust lithema tee jarele, sest hobust tal ei ole 6. m laiuse tee tarvitamiseks ja
jala kéies vOib ta maanteele padsemiseks ildiseid tarvitatavaid jalgradu tarvi-
tada*.**® Maakorralduse peakomisjon jittis 18. veebruari 1937. aasta otsusega
Punabi kaebuse rahuldamata, leides, et liihema ithenduse rajamine Kuressaare—
Kuivastu maanteega oli vajalik. Tasu tee alla voetud maa eest médrati kava koos-
tamise korras vastavalt maakorraldusseaduses ettenihtud alustele.”* Seepeale
kaebas Punab edasi riigikohtusse. Riigikohus jéttis 26. novembril 1937 kaebuse
rahuldamata, kuna juurdepdisutee oli médratud otstarbekalt ja arvestades koha-
likke olusid ning juurdepdisu pikkus vihenes kahelt kilomeetrilt 120 meetrini.>*

1938. aasta toOkava kohaselt médrati maakorralduskava koostamise ja tee
tahistamise toid tditma maamdotja H. Riga, kes tdhistas tee 5. juulil 1938
looduses asjaosaliste juuresolekul vastavalt plaanil ndidatule. Seejérel koostas
maamootja kava, mille kohaselt koormati Kaarma-Suure vallas Tahula mdisast
eraldatud maakoht nr A-5 sdidutee servituudiga plaanil nididatud ulatuses soldati-
koha Orro nr 1 (kinnistu nr 423; valdaja Minna Saar) kasuks.**' Teealune pindala
ligikaudu 0,08 ha arvati maakoha nr A-5 eksplikatsioonis karjamaa arvelt vilja ja
kanti {ile tuluta maa arvele. Teeservituudi kasutamise eest tasu ei méiératud ning
soldatikoha Orro nr 1 valdajat Minna Saart kohustati tasuma riigi tuludesse maa-
moddutodde kulud. Saaremaa maakorralduskomisjon otsustas 28. septembril

37 Saaremaa maakorralduse komisjoni 15. oktoobri 1936 otsus, RA ERA.62.2.9870, 1 10.
338 Maakorralduse peakomisjoni 18. veebruari 1937. aasta otsus, RA ERA.62.2.9870, 1 21-22.
339 Maakorralduse peakomisjoni 18. veebruari 1937. aasta otsus, RA ERA.62.2.9870, 1 21-23.

340 Arakiri riigikohtu administratiivosakonna toimetuses nr 399"-1935, 26. novembril 1937,

RA ERA.62.2.9870, 138-39.
31 Saaremaa maakorralduskomisjon otsus 28. septembril 1938,RA ERA.62.2.9870, 1 55-56.
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1938 rajada tee Tahula krundile nr A-5 vastavalt maamodtja H. Riga poolt
6. juulil 1938 koostatud kavale.***

See juhtum néitab selgelt, kuidas maakorralduse raames hinnati majandus-
likku otstarbekust, lahendati eraomandi kasutamisega seotud vaidlusi ning fik-
seeriti menetluse tulemus kinnistusraamatus.

Maakorralduskava koostamisel médrati igale maatiikile juurdepdis vastavalt
kavale. Juurdepdisutee madramine vois toimuda ka iseseisva maakorraldus-
toiminguna, nagu eeltoodud néide illustreerib. Teede mddramisel oli kaks aspekti:
majanduslik ja 6iguslik. Majanduslik pool pidi tagama otstarbeka juurdepdisu,
arvestama vdimalikult lithikest trajektoori ning minimeerima senise maakasutuse
hairimist. Oigusliku raamistiku tagas maakorralduskomisjoni erapooletu asjaolude
hindamine ning teealuse maa kasutusdiguse médramine. Viimane toimus maa-
korralduskava alusel, mille komisjon oli heaks kiitnud, méérates servituudi.
Komisjoni otsuse alusel kanti médratud teeservituut ka kinnistusraamatusse,
mingit tdiendavat kinnitamist nt notariaalselt polnud vaja. Nii said iihtaegu
tagatud majanduslikult kdige otstarbekam tee asukoht, mis toetas maakorralduse
tildeesmirki, ning diguslik selgus kinnistusraamatu kaudu — selgelt méaratletud
oigus teed kasutada.

Siin vaadeldud juhtum Saaremaalt nditab selgesti, et teede rajamine maa-
korralduses ei olnud pelgalt tehniline abindu, vaid avalik-6iguslik instrument,
mille kaudu kujundati eraomandi kasutusdigused timber ning fikseeriti need
Oigusselguse tagamiseks kinnistusraamatus. See ei kdinud ainult teede rajamise
kohta — maakorraldust kasutati nii omandi- kui ka muude asjadiguslike suhete
korrastamiseks palju laiemalt.

342 Saaremaa maakorralduskomisjon otsus 28. septembril 1938, RA ERA.62.2.9870, 1 55-56.
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3. OMANDI- JA PIIRATUD ASJAOIGUSLIKE SUHETE
KORRASTAMINE MAAKORRALDUSE KAIGUS

3.1. Maa omandi- ja kasutussuhete isikulise
poole kindlustamine

3.1.1. Kinnistusraamatu omanike osa korrastamine

Maakorralduse osalised olid 1926. aasta maakorralduse seaduse kohaselt ,,asja-
osalised-maavaldajad* (§ 2). Seaduse jérgi olid just maavaldajad need, kes otsus-
tasid maakorralduse ldbiviimise (§ 22), osalesid maakorraldustéodes (§ 37) ning
kellele eraldati korraldustodde tulemusel maatiikid (§ 36). Seega 1926. aasta maa-
korralduse seaduse mottes ei vordunud maavaldaja mdiste maaomaniku mois-
tega, kes oli seda kinnistusraamatu jargi, vaid maa valdajateks tuli lugeda koik
maakasutajad, kellel oli valdusdigus, isegi kui nad ei olnud veel méirgitud maa-
omanikena kinnistusraamatusse.>** Seda oli vaja eraldi rohutada. BES § 812 ngi
nimelt ette, et kinnisvara omanikuks loetakse vaid see isik, kes on omanikuna
registreeritud kohturegistrites ehk kinnistusraamatus.*** Kinnisasja omandamiseks
ei piisanud iiksnes miiligilepingu solmimisest, vaid omandidiguse tekkimiseks
tuli see kanda kinnistusraamatusse (BES § 809). Bukovski kommentaaris on
selgitatud, et kinnistusraamatusse kandmine kui omandidiguse omandamise
vajalik tingimus kohaldus ainult kinnisvara vabatahtliku voorandamise korral.
Koigil muudel juhtudel, nditeks périmise, vara avaliku miiligi voi omandi igamise
korral, pidi omandidigus tekkima séltumatult uue omaniku kandmisest kinnistus-
raamatusse, see tdhendas seaduse alusel. Sellise dualismi lubatavust omandi-
Oiguse omandamisel lepinguliselt voi lepinguviliselt pohjendati asjaoluga, et
lepinguvélist omandidiguse omandamist ei olnud voimalik ajaliselt siduda
kandega kinnistusraamatusse.**’

Kolmandate isikute jaoks loeti kinnisasja omanikuks iiksnes isik, kelle nimi
oli kantud kinnistusraamatusse, soltumata sellest, kui tegelikult oli kinnisasi
kokkuleppe alusel (niiteks jagamise vOi reaalosade moodustamise teel) juba
jagatud. Selline jagamine voi eraldamine kehtis kokkuleppe alusel osapoolte
vahel, kuid ei omanud mingit tdhendust kolmandate isikute jaoks, kelle jaoks oli
siduv ainult kanne kinnistusraamatus.**®

33 Seda seisukohta kinnitas ka riigikohus. ,,RKhA toimik nr 497 II—1934,“ Oigus (1935),
nr 2, 96.

34 Kinnistu omanikust ja kinnistusraamatusse kandmisest BES § 812 alusel vaata lihemalt:
Johan Arro, ,,Balti Eraseaduse § 812, Oigus (1921), nr 9/10, 157-165.

35 Bnagumup Bykosckuit, Ceod epasicoanckux yzaxonenuii 2ybepruii Ilpubarmutickux:
¢ npoooicenuem 1912—1914 2e. u ¢ pazvsichenusimu, B 2 T., T. 1: BBenenue, npaBo ceMencT-
BEHHOE, IIPAaBO BEIIHOE U MIpaBo HacienoBaHus. Pura: s. n., 1914, 341-342.

36 Bnagumup Bykosckuii, Ceod epadicoanckux yzaxonenuii 2ybepruii Ilpubarmutickux:
¢ npooomicenuem 1912—1914 2e. u ¢ pazvsichenusimu, B 2 1., T. 1: BBenenue, npaBo ceMencT-
BEHHOE, I1PaBO BELIHOE U NpaBo HacienoBanus. Pura: s. n., 1914, 342.
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Maakorralduse ldbiviimisel selgus aga kiillalt levinud olukord, et maaomanike
vahel s6lmitud maade vdorandamise ja vahetamise tehingud olid sageli tehtud
koduse lepingu vai suulise kokkuleppe vormis, s.t mitte notariaalselt, nagu nagi
ette kehtiv digus. Seetottu olid iiksnes vihesed muudatused kinnisasjade koos-
seisus joudnud ka tegelikult kinnistusraamatusse.

See, et kinnistusraamat tihtilugu ei kajastanudki koiki omandidiguse lepingu-
liseks iileminekuks vajalikke kandeid, kuigi BES seda ette négi, ilmnes eriti
selgelt Mustvees libi viidud maakorralduse kiigus selgunud andmetest. Uld-
reeglina ei viidud alevites 14bi maakorraldustoiminguid, kuid kohalike maa-
kasutus- ja omandisuhete keerukuse ning alevipiiride méédramise vajaduse tottu
1921. aastal®*’ véttis Riigikogu 23. mirtsil 1929. a. vastu eraldi seaduse: Mustvee
alevi administratiiv-piirides maakorralduse seaduse maksma panemise seaduse.***

1929. aastal asus endise Mustvee valla maadel 520 eraldiseisvat majapidamist,
millest vaid 122 olid kantud kinnistusraamatusse; 269 kohta oli kiill vilja ostetud,
kuid kinnistusraamatusse kandmata; 129 olid rendikohad, mida ei pidanudki
kinnistusraamatusse kandma. Lisaks paiknesid piirkonnas apostliku digeusu,
luteriusu, ainuusuliste ja vanausuliste koguduste®*’ maad.**° Riigi rendimaad olid
Mustvees eramaadega sedavord ldbi pdimunud, et iihtede korraldamine ilma
teisteta ei olnud vdimalik. Uhel ja samal isikul oli kasutuses maatiikke mitmest
kohast, eristamata ostu- ja rendikohti. Kuna juba 1864—1865. aasta moodistuse
jérgi kuulusid iihe koha maad kuni kiimnesse eraldi tiikki, suurendas see oluliselt
maalappide arvu. Niiteks 53-1 majapidamisel oli 37 iihisheinamaad ning 334-1
majapidamisel kokku 248,69 hektarit iihiskarjamaad, mis paiknesid eraldi tiikki-
dena. Lisaks asusid 48 majapidamise heinamaad 30 iiksiku tiikina riigimetsa alal.
Peale selle viideti, et riigimetsa ning endise valla maade vaheline piir on nurge-
line, kusjuures ,,iihe maad tungivad kiiludena siigavalt teise maade sisse®. Maa-
tilkkidele padsemiseks puudusid teed. Seetdttu tuli moodustada tithine maa-
korralduspiirkond, mis hdlmaks nii riigi- kui ka eramaid.*"

Mustvee alevis asunud maade korraldamise kdigus tekkis muu hulgas vajadus
korraldada endise Mustvee valla piirides olnud riigimaad. Riigimaade planeerimise
ettevalmistamisel selgus, et 1864—1865. aastatel 14bi viidud moddistuse jérgi oli
Mustvee vallas 334 maakohta, millest 276 koha maad olid 12. juuni 1886. aasta

37 Siseministri 22.08.1921 midrus Mustvee valla aleviks tunnistamise asjus, RT
02.09.1921,75.

38 RT 09.04.1929, 30, 207.

39 Kiriku maaomandi kohta vaata lihemalt: Tiit Rosenberg, ,,Kiriku maaomand ja maa-
kasutus Eestis 19. sajandil ja 20. sajandi algul®, Eesti Ajalooarhiivi Toimetised (2006), nr 14,
279-315.

3% Mustvee alevi administratiiv-piirides Maakorralduse seaduse maksmapanemise seaduse
eelndu seletuskiri, 25.01.1929-04.02.1929, RA ERA.31.3.1808, 1 5 (digi 8).

351 Mustvee alevi administratiiv-piirides Maakorralduse seaduse maksmapanemise seaduse
eelndu seletuskiri, 25.01.1929-04.02.1929, RA ERA.31.3.1808, 1 5 (digi 8).
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seaduse®? alusel vilja ostetud, iilejazinud aga kasutuses riigi rendimaadena. Kohad,

mis kinnistusraamatu jérgi olid suuremalt jaolt algsete maa omandajate nimel,
olid Eesti Vabariigi ajaks juba nende périjate voi isegi omakorda nende périjate
kdes. Nii oli mone koha peale tekkinud mitu majapidamist, samas kui moned
teised kohad olid miiiigi ja parimise teel koondunud tiiesti uue omaniku kitte.***

Koige selle tulemusel oli Mustvees ligikaudu 69% véljaostetud taludest
kinnistusraamatusse kandmata. Maakorralduse peakomisjoni liige Armin Peets
on mirkinud, et maakorraldustodde l1dbiviimisel kujunes suurimaks takistuseks
asjaolu, et protsessis ei osalenud ,,diged kinnisvaraomanikud,*** vaid faktilised
maavaldajad. Peets t3i vilja, et Mustvees olid kinnistatud omanikud esindatud
ainult 79 juhul kokku 515-st diguspérasest maakasutajast,®>> mis oli ligikaudu
15%. Peets selgitas, et maakasutajate osalemine oli voimalik iiksnes juhul, kui
maakorraldus piirdus maade iimberpaigutamisega — s.t maade koondamise
(kruntimise), vahetamise voOi ithisomandist mottelise osa eraldamisega reaal-
osana. Kui aga oli tarvis omandiiiksuse koosseisus teha suuremaid muudatusi,
néaiteks muuta maatiikkide véartust, eraldada maid kindlaks otstarbeks voi kehtes-
tada kinnisvarale suuremaid koormisi, pidi protsessis osalema kinnistus-
raamatusse kantud omanik ise vdi tema volitatud esindaja.’>

Peets iitles otse, et ,,meie kinnistu raamatud ei paku siin tarvilikku pilti“.*’
Probleemidena tdi ta esile, et kinnistusraamatusse kantud omanikud olid sageli
hoopis maakasutaja isad voi koguni vanaisad. Peets lisas, et kogukonna-, asutuste-
ja erarendimaade korraldamise seadusega olid kiill paljude kolmandate isikute
oigused kindlustatud, kuid osa neist jdi seaduse kaitse alt siiski vilja kas seetdttu,
et nad ei esitanud maa véljaeraldamise nouet, voi ei kuulunud nad subjektidena
seaduse reguleerimisalasse. Peets vottis olukorra kokku nii: ,,igatahes kinnistus-
jaoskondades sissekantud kinnisvarad ei peegelda tegelikku olukorda*.**®

Tegemist ei olnud liksnes Mustvee alevit voi selle moodustamist puudutava
probleemiga. Sarnane olukord oli ka Pohja-Eestis ja Saaremaal, kus kinnistus-
raamatu andmed ei vastanud tegelikule olukorrale — erinevalt Louna-Eestist ehk

332 Mustvee alevi administratiiv-piirides Maakorralduse seaduse maksmapanemise seaduse
eelndu seletuskirjas on viidatud 12. juuni 1886. aasta seadusele riigimaade miiiigist talu-
poegadele Eestimaa ja Liivimaa kubermangudes (3axor o npoodasice razénuvix 3emens
KpecmusiHam 8 demasnockou u Jlugnanockoul 2ybepuusix), mis reguleeris talude viljaostmist
riigimaadelt. RA ERA.31.3.1808, 1 5 (digi 8). Tegemist oli talude ostmise seadusega, mis
rakendus molemas kubermangus, kuigi praktikas vois rakendamine erineda.

353 Mustvee alevi administratiiv-piirides Maakorralduse seaduse maksmapanemise seaduse
eelndu seletuskiri, 25.01.1929-04.02.1929, RA ERA.31.3.1808, 1 5 (digi 8).

334 Silmas on peetud kinnistusraamatusse kantud omanikke.

355 Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine®, Geodeet (1935), nr 1, 22.

3% Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine®, Geodeet (1935), nr 1, Geodeet (1935), nr 1,
21.

357 Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine*, Geodeet (1935), nr 1, 21.

338 Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine*, Geodeet (1935), nr 1, 22.

106



endisest Liivimaa kubermangust, kus kinnistusraamatu andmed kajastasid
enamasti tegelikke omandisuhteid.*

Hinnanguliselt oli Eestis 1920. aastate 16pus vaid 35% kinnistatud maa-
tiikkidest kinnistatud nende tegelike omanike nimele.*®® Probleem kinnisvara
omandidiguse registreerimata jatmisega kinnistusraamatus oli sedavord terav,*®!
et kohtuministeeriumi kodifikatsiooni osakond algatas seaduseelndu kinnistus-
registritesse kandmata jddnud ning registrites mittetegelike omanike nimel
seisvate kinnisvarade kinnistamiseks.*®* Eelndu ja selle seletuskiri on kiill datee-
rimata, kuid kuna tekstis viidatakse Mustvee alevi maade korraldamise néitele
1929. aastast, voib eeldada, et see koostati 1920. aastate 16pus voi 1930. aastate
alguses. Eelnou seletuskirjas maérgiti: ,,samuti on Mustvee alevi maade korral-
damisel ilmsiks tulnud, et kinnisvarade omandidiguse vahekorrad tegelikkude
maavaldajate suhtes on aja jooksul sedavord segaseks muutunud, et vdimatu néib
olevat, enne selle kiisimuse lahendamist seadusandlikul teel, maakorraldust
libiviia.* Seetdttu nigi eelndu ette sundkinnistamise vastava kinnistuskomisjoni*®®
kaudu.*®*

Muust Eestist mérkimisvairselt erinev olukord valitses Petserimaal ja Narva-
tagustel aladel, kus varem kehtinud Vene tsiviildigus ei ndudnudki omandi-
muudatuste obligatoorset kinnistamist. Seetottu oli nendes piirkondades kinnistus-
raamatusse kantud eramaid vordlemisi vihe.*®® Vene sisekubermangudes kehtis
kinnisasjade kohta reegel, et keegi ei voinud rohkem Gigusi edasi anda, kui kuulus

3% Armin Peets, ,,Maakorraldus ja kinnistamine®, Geodeet (1935), nr 1, 23.

360 Kinnistusregistritesse sissekandmata ja kinnistusregistrites mittetegelikkude omanikkude
nimel seisvate kinnisvarade kinnistamise seaduse eelndu seletuskiri, (arvatavasti 1930. aastate
algus), RA ERA.76.2.119. Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.

361 Pallutodministeeriumi Katastriameti juhataja Karl Puhvel osutas 1938. aastal et kinnistus-
amet ei ole suutnud talle pandud omanike registreerimise iilesannet téita ja hinnanguliselt
60-70% kinnistusraamatusse kantud omanikest ei olnud tegelikud omanikud. Puhvli sdnul
pidid kinnisasjade omandiandmed olema registreeritud ning ,hoitud eluga kooskodlas®,
mistdttu ndgi ta omandiandmete ajakohasena hoidmist ka katastri keskse iilesandena.
Vt ldhemalt: Karl Puhvel, ,,Katastri korraldus®, Geodeet (1938), nr 2, 48. Karl Puhvel (1894—
1966) oli omandanud maamddduhariduse Venemaal ning 18petas 1925. aastal Tartu Ulikooli
pollumajandusteaduskonna metsanduse eriala. RA EAA.2100.1.12069.

362 Kinnistusregistritesse sissekandmata ja kinnistusregistrites mittetegelikkude omanikkude
nimel seisvate kinnisvarade kinnistamise seaduse eelndu, (arvatavasti 1930. aastate algus),
RA ERA.76.2.119.

363 Eraldiseisvat kinnistuskomisjoni rakendati niiteks Kuressaare kinnistusjaoskonnas
1917. aasta tulekahjus hdvinud kinnistusraamatute taastamiseks, milleks Riigikogu vottis
24. mail 1928. aastal vastu Kuressaare kinnistusjaoskonnas 1917. aastal hévitatud kinnistus-
raamatute ja -registrite jaluleseadmise seaduse, RT 09.06.1928, 46, 268.

3% Kinnistusregistritesse sissekandmata ja kinnistusregistrites mittetegelikkude omanikkude
nimel seisvate kinnisvarade kinnistamise seaduse eelndu seletuskiri, (arvatavasti 1930. aastate
algus), RA ERA.76.2.119. Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.

395 Kohtuministeeriumi 4. septembri 1922 kiri nr 2730 vabariigi valitsusele. Petseri- ja
Narvataguste maade kinnisvarade kreposteerimise seaduse eelndu, 05.09.1922-27.01.1927,
RA ERA.31.3.562, 11 (digi 2).
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talle endale. Ka puudus vene diguses igamisvaldusega sarnane instituut, mistottu
ei saanud keegi enne 10-aastase igamistdhtaja méodumist olla kindel, et tema
poolt heas usus omandatud kinnisvara tdesti ka talle jiib.**® Omandi ja asja-
diguste kandmise kohustuslikkus®®’ kinnistusraamatusse sai seal digusliku aluse
alles Eesti Vabariigi Riigikogu poolt 17. detsembril 1926. aastal vastu voetud
Petseri ja Narva-taguste maade kinnisvarade kinnistamise seadusega.’®® Pirast
kinnistusraamatu sisseseadmist hakati ja alles siis saigi hakata Petserimaal ja
Narva-tagusel alal kohaldama ka BES asjadiguse ja voladiguse norme, nagu niiiid
kirjutas ette 1930. aasta seadus.’®

Kuna Eestis tervikuna oli enamik kinnistusiiksuste koosseisu puudutavaid
muudatusi jadnud kinnistamata, ei olnud vdimalik maakorraldust moistlikult 1dbi
viia liksnes kinnistusraamatusse kantud maaiiksuse piiridest lahtudes — nii oleks
tegelik maakasutus lahknenud kinnistusraamatus kajastatud olukorrast ning see
oleks tekitanud palju segadust ja maakasutuse olukord oleks isegi halvenenud.>”
Viljakujunenud tegeliku olukorra tottu voetigi maakorraldusel aluseks isiku
tegelikus valduses olev maa-ala, mitte BES-i jargi médaratletud kinnistusiiksus.
Viimane variant oleks olnud formaaljuriidiliselt korrektne, kuid ei vastanud
tegelikule ja maavaldajate poolt aktsepteeritud maakasutusele ega voimaldanud
seetOttu ka eesmargiparast maakorraldust. Maakorraldus oligi vahend, mille abil
tegelikule maakasutusele vastavad timberkujundatud maaiiksused joudsid kinnis-
tusraamatusse, tagades nii ka 1889. aasta kohtureformiga uuendatud kinnistus-
siisteemi reaalse toimimise ja usaldusvairsuse ning voimaldades kandeprintsiibi
sisulist rakendamist. Maakorraldus toimis kui vaheliili kahe paralleelmaailma
vahel — tegeliku maakasutuse ja formaaljuriidilise kinnistusdiguse vahel — aidates
need omavahel kooskdlla viia.

366 Petseri- ja Narvataguste maade kinnisvarade kreposteerimise seaduse eelndu seletuskiri,
05.09.1922-27.01.1927, RA ERA.31.3.562, 121 (digi 25).

367 Petserimaa ja Narvataguste maade kinnisvarade ajutise kinnistuskomisjoni korraldaval
tildkoosolekul 17. oktoobril 1927 (protokoll nr 8) kerkis kiisimus, kas Petserimaa ja Narva-
taguste maade kinnisvara kinnistamise seadusel oli ,,sunduslik iseloom*. Kohtupalati tsiviil-
osakonna esimees ja seaduse koostamises osalenud komisjoni esimees Karl Gyldenstubbe
leidis, et seadus oli kahtlemata sunduslik ning tema hinnangul jagasid seda arusaama ka teised
seaduse loomises osalenud isikud. Koosolekul viibinud kohtuministeeriumi kodifikatsiooni-
osakonna esimees Johan Reinhold mérkis seevastu, et kuigi ta seadusandja algset tahet tépselt
ei teadnud, kaldus ta arvama, et seadusel ei olnud rangelt sunduslikku iseloomu. Arutelu tule-
musel jéi valitsema seisukoht, et seadust tuleb siiski késitada sunduslikuna. Petserimaa ja
Narvataguste maade kinnistuskomisjoni juhtnodrid ja ringkirjad, 1927, RA EAA.5135.1.7.
Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.

3% RT 12.01.1927, 2, 16.

369 Riigikogu poolt 05.06.1930 vastu vdetud endisest Pihkva ja Petrogradi kubermangust
Eesti Vabariigi kiilge liidetud maa-aladele Balti Eraseaduse asi- ja ndudediguse laiendamise
seadus, RT 17.06.1930, 46, 291.

370 Jaan Spuul, ,,Lapimaade korraldamine,” Geodeet VIII. Tallinn: Eesti Geodeetide Uhing,
1934, 81.
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Ka Mitnits juhtis 1932. aastal tihelepanu sellele, et uues maakorraldus-
seaduses tuli ldhtuda eelkdige kinnisasjade omanikest kui maakorralduse adres-
saatidest. Ta rohutas, et ,,terve meie diguslik elu baseerub omandusoigusel, sellele
on ehitatud ka meie kinnistute siisteem ja on vdimalus seega kinnistusjaoskonna
andmeid kasutada“.*”' Selline vdimalus puudus aga pelgalt valdajate ja muude
asjaosaliste puhul, kelle korral tuli iga iiksiku kinnisvara valdus kohapeal eraldi
kindlaks teha. Seetdttu pidas Mitnits omandidigusele tuginevat 1dhenemist maa-
korralduses nii digusselguse kui ka menetlusliku otstarbekuse seisukohalt
véltimatuks.

1937. aasta maakorraldusseaduses oli maakorralduse osalisena selgelt maérat-
letud iiksnes kinnisasja omanik. Erandina vdisid maakorraldusasutuse kutsel
maakorraldusest osa votta ka riigimaa kasutajad, kellel oli 6igus kinnisvara
omandamiseks, ning maavaldajad, kui kinnisvara omandidigus oli vaieldav voi
kinnisasja omaniku elukoht teadmata. Lisaks asjaosalistele vOisid menetluses
osaleda kolmandate isikutena ka need, kellel oli korraldamisele voetud kinnis-
asjade suhtes kehtivaid Sigusi (§ 4). See diguslik muudatus, mille kohaselt koigi
maakasutajate seast sai maakorralduse osaline olla vaid kinnisasja omanik,
nditab, et maakorralduses rakendati edaspidi tsiviildiguse alustalaks olevat pdhi-
motet — ainult kinnisasja omanikul oli digus oma kinnisasja vallata, kasutada ja
késutada ning haldusmenetluses oma diguste eest seista.

3.1.2. Igamisvalduse instituudi kombineerimine maakorraldusega

Kuna kinnistusraamatusse oli kantud alla poole kinnisasjade omanikest, tuli siiski
kindlaks teha, kas maa kasutamine ja valdamine oli diguspdrane vdi mitte. Oigus-
lik instituut, mis aitas seda probleemi lahendada, oli igamisvaldus. Igamisvaldus
oli Eesti aladel juurdunud digusinstituut (BES §-d 819-820, 855), mille peamine
eesmirk oli ,tagada rahulik ja takistamatu valdus**’? ning tuua 15plik selgus
omandidiguse kiisimuses. Riigikohtunik Paul Poom selgitas, et selles tihenduses
kujunesid igamisvaldust reguleerivad normid ,,iihtaegu nii vajaduse kui ka digluse*
normideks. Majandusliku kéibe seisukohalt olnuks talumatu olukord, kus digus-
subjekt loeti teatava aja jooksul omanikuks, kuigi ta ei olnud oma omandidigust
pikemat aega teostanud, samal ajal kui teine isik oli maad aastaid kasutanud ja
hooldanud nagu omanik. Sellise ebaméirasuse véltimiseks sétestas BES § 855, et
kui keegi oli kinnistut katkematult vihemalt kiimme aastat heauskselt vallanud,
pidades end selle omanikuks, v3is ta taotleda kinnistu kinnistamist enda nimele —
isegi juhul, kui kinnistusraamatus oli omanikuna mérgitud keegi teine.’” Seda sai
igamisvaldaja taotleda tliksnes juhul, kui tema valdus pohines diguslikul alusel,
s.t juriidilisel toimingul (nt leping, parimine vdi muu seaduslik tehing), mis

371 Johannes Mitnits, ,,Maakorralduse seaduse muutmise pdhialused” Geodeet VII. Tallinn:
Eesti Geodeetide Uhing, 1932, 68.

372 Paul Poom, ,,Jgamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus*, Oigus (1937), nr 5, 193.

373 Sama sisukohta kinnitas Riigikohtu tsiviilosakonna 1926. aasta otsus nr 56. Riigikohtu
seletused Balti tsiviildiguse alal: 1920—1929. Tartu: Sonavara, 1929, 35.
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olnuks iseenesest voimeline omandidigust looma, kuid mingite takistuste tottu ei
olnud ,,see digus kohe efektiivseks* saanud.’”* Seega eeldas igamisvaldus nii
algse tehingu Oiguspérasust kui ka igamisvaldaja head usku. Kd&ik kokku pidi
tagama tsiviildigusliku kiibe selguse ja stabiilsuse.*”

Bukovski mirkis oma kommentaarides, et igamise alusel kinnisasja omanikuks
saanud isiku omandidigus ei sdltunud kinnistusraamatusse kandmisest, kuna ta
oli juba oOiguslikult vara piiramatu omanik, sdltumata kande olemasolust.
Kinnistusraamatusse kandmine oli tema hinnangul vajalik mitte omandidiguse
tekkimiseks, vaid iiksnes selle kindlustamiseks. Samas kahjustanuks selline olu-
kord kinnistusraamatu usaldusvéérsust, mistdttu ndgi seadus ette omanikule
kohustuse taotleda vastava kande tegemist kinnistusraamatusse.*’® Sarnaselt on
igamisvalduse instituuti kisitlenud ka Tartu Ulikooli tsiviil- ja kaubandusdiguse
professor Igor Tjutrjumov.’”’

Just see Oiguslik eristus omandidiguse tekkimise ja selle registrikande vahel
muutus eriti oluliseks olukorras, kus riigis toimus ulatuslik maasuhete {imber-
korraldamine. Eristus omandidiguse tekkimise ja selle kinnistusraamatusse
kandmise vahel tdhendas Eesti oludes seda, et tegelik maaomand vodis kujuneda
ka registrivéliselt, kuid selle formaaljuriidiline tunnustamine eeldas hilisemat
kinnistamist. See md&jutas otseselt maakorraldustdid, sest maa {imberkruntimine
eeldas selgust omandisuhetes. Kui omandidigus tugines igamisvaldusest tule-
nevale ndudele, tuli see enne maakorralduslike toimingute Iopuleviimist digus-
likult lahendada. Nii kujunes igamisvaldusest praktiline sild faktilise maa-
kasutuse ja formaalse kinnistusraamatu korra vahel, mingides olulist rolli aja
jooksul kujunenud omandisuhete korrastamisel.

Kohtupraktika kinnitas seda ldhenemist ja andis igamisvaldusele selge digus-
liku kaalu. Riigikohtu tsiviilosakond leidis 1921. aasta otsuses nr 93, et BES
§ 855 alusel loeti isik kinnistu omanikuks juba siis, kui igamise tingimused olid
tdidetud, isegi kui kinnistu ei olnud veel kantud kinnistusraamatusse tema nimele.
Kohus rohutas seejuures, et sellisel juhul ei olnud isik mitte iiksnes digustatud,
vaid ka kohustatud igatud kinnistut enda nimele kinnistama.*’®

Praktikas ilmnes igamisvalduse tdhtsus eriti selgelt juhtudel, kus ajaloolised
omandisuhted ei vastanud formaalsele registrikorrale. Igamisvalduse instituudi
praktilist vajalikkust Eesti oludes kirjeldas riigikohtunik Paul Poom 1936. aastal
igamisvalduse kohtuprotsesside niitel. Eestis leidus talusid, mis olid Vene ajal

37 Paul Poom, ,,Igamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus (1937), nr 5, 193.
375 Paul Poom, ,,Igamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus (1937), nr 5, 193.

376 Bnagumup Bykosckuit, Ceod zpasicoanckux yzaxomenuii 2ybepuuii pubarmutickux:
¢ npooonicenuem 1912—1914 2e. u ¢ pazvscnenusimu, B 2 1., T. 1: BBeneHue, npaBo ceMencT-
BEHHOE, IIPaBO BEUTHOE U MpaBo HaciemoBanus. Pura: s. n., 1914, 326.

377 Urops TiorpiomoB, I padicoanckoe npaso, 2-€ W3[l., UCIpP. W 3HAYUTEILHO AOI. TapTy:
Tunorpadus I'. Jlaakmans, 1927, 235-236; Tsiviiloigus: konspekt / koostatud ja redigeeritud
eriteadlaste poolt vastavalt prof. I. Tjutrjumovi eksamikavale. Tartu: Jurist, 1933, 53-56.

378 Riigikohtu tsiviilosakonna 1921. aasta otsuse nr 93 BES § 55 selgitus. Riigikohtu seletused
Balti tsiviiloiguse alal: 1920—-1929. Tartu: Sonavara, 1929, 34-35.
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kroonumbdisatest eraldatud véljaostuaktide alusel, kuid kinnistusregistris polnud
nende jaoks eraldi osa avatud. Need talud olid polvest pdlve heas usus kasutuses
javaldajad pidasid end omanikeks. Eesti Vabariigi ajal said koik endised kroonu-
moisad riigi omandiks, sealhulgas ka viljaeraldamata talud. Kui sellise talu
omanik soovis maad késutada (nditeks miiiia vOi koormata), tuli tal pdorduda
kohtu poole ndudega, et pdllutdoministeerium tunnistaks talu tema omandiks
igamisvalduse alusel.’”’

Teise kategooria moodustasid vdikekruntide valdajad, kes olid sdlminud
ostulepingud ajal, mil véikekruntide miiiik alla teatud normi oli veel keelatud.
1925. aasta talumaade tiikeldamise alammaéérade muutmise seadusega tunnistati
need lepingud tagantjirele kehtivaks (§ 1). Kui valduse algusest oli aga moodu-
nud iile kiimne aasta ja lepingut ei saanud aegumise tdttu vormistada®*’, tuli abiks
igamisvalduse instituut, mis vdimaldas krundi kinnistamist valdaja nimele.*®!

Kolmas kategooria moodustus neist, kelle maaostu diguslik vormistamine oli
jaanud Idpetamata. Enne maaseaduse joustumist olid paljud rangelt diguslikus
mottes igamisvaldajad sGlminud juba modisaomanikega ostulepingud, kuid ei
olnud veel joudnud talusid oma nimele kinnistada. Parast moisate riigistamist ja
moisamaade andmist pollutédministeeriumi haldusse tekkis probleem nende talude
kinnistamisega. Kui kinnistu vodrandamiseks oli tungiv vajadus, kuid vormilist
lepingut ei saanud takistuste tottu sGlmida, jdi ainsaks lahenduseks kinnistamise
ndue igamisvalduse alusel. Praktikas kasutati seda sageli, kui takistuste kdrvalda-
mine venis ja valdaja oli maad iile kiimne aasta heauskselt kasutanud.***

Oli veel neljaski kategooria, kellest oli siin iilal juba juttu seoses maa-
korraldusprobleemidega Mustvee alevi koosseisu ldinud maadel. Maal oli tavaks
jagada péritud talusid périjate vahel vallakohtus voi kodus sdlmitud pérandi
jagamise lepingu alusel, ilma et omandi {ileminekut oleks ametlikult kinnistus-
raamatus vormistatud. BES §-des 2640 ja 2625 sitestatud normid voimaldasid
omandidiguse lileminekut parimisel ka ilma kinnistamiseta ning see oli rahva seas
tildiselt teada. Kinnisvara kinnistamine périja nimele oli seotud kulude ja 16ivu-
dega, mis sageli kiisid périjatele iile jou, mistottu kinnistamist vélditi. Kui parijal
puudus vajadus edasiste juriidiliste toimingute jirele, niditeks laenu votmiseks
kinnisvara tagatisel, jatkas ta lihtsalt kinnisasja kasutamist. Probleem tekkis siis,
kui kinnistu oli polvest polve iile ldinud ilma kinnistamiseta, kuid uuel périjal
tekkis vajadus kinnistut koormata vdi voorandada. Sellisel juhul osutus kinnista-
mine véaltimatuks, mida sai teha ja tehtigi sageli just igamisvalduse alusel, sest
pirandi ndue oli aegunud.’™

37 Paul Poom, ,,Igamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus (1937), nr 5, 195.

380 Aegumisest ja suuliselt vormistatud lepingutes on juttu ka Bukovski kommentaarides.
Bnagumup BykoBckuit, Ceo0 epascdanckux yzaxonenuti 2ybepruil Ilpubanmuiickux:
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BEHHOE, IIPaBO BEITHOE U MpaBo HacienoBanwus. Pura: s. n., 1914, 362-363.

31 Paul Poom, ,Igamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus (1937), nr 5, 195.
382 Paul Poom, ,,Igamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus (1937), nr 5, 196.
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Just selline laialdane praktiline kasutus muutis igamisvalduse kiisimuse
keskseks ka tsiviilseadustiku reformi aruteludes. Tsiviilseadustiku eelndu nagi
ette selle kaotamise. Eelndu koostajate, sealhulgas professor Jiiri Uluotsa seletus-
kirja kohaselt ei peetud digeks olukorda, kus iihelt poolt tunnustatakse kinnistus-
raamatu pohimdtet — et omanik on see, kes on kinnistusraamatusse kantud —, kuid
teiselt poolt lubatakse omandidiguse tekkimist ka véljaspool kinnistusraamatut
igamise teel. Selline dualism dhvardavat ndrgendada kinnistusraamatu usaldus-
vadrsust ja diguskindlust, sest sissekanded voisid jddda tegemata ja kinnistus-
raamat kaotanuks oma peamise funktsiooni. Neil kaalutlustel oli tsiviilseadustiku
eelndust korvaldatud kehtivas diguses ette ndhtud véimalus omandada kinnis-
omandit igamisvaldamise teel.

Vaidlus selle muudatuse vajalikkuse iile aga ei vaibunud. Lisaks P. Poomile
véljendas kahtlusi igamisvalduse instituudi timberkujundamise suhtes ka Tartu
Ulikooli tsiviildiguse professor Elmar Ilus, kes leidis 1939. aastal, et selle vilja-
jatmine tsiviilseadustiku eelndust kujutab endast véga radikaalset korvalekallet
senisest korrast. Ilus kirjutas, et mitmed juristid pidavat sellist lahendust eba-
oigeks, leides, et selle tagajirjeks voiks olla kohtuvaidluste sagenemine ning
diguskindluse ja majandusliku stabiilsuse vihenemine.*®

Poom pooldas igamisvalduse sdilitamist just kehtival kujul ja rShutas, et
kinnistamata jatmise pOhjus ei olnud lohakus ega hooletus, vaid sageli hoopis
kinnistamise voimatus lepingu sdlmimise ajal. Poomi hinnangul oli igamisvaldus
Eesti oludes hidavajalik digusinstituut, millele toetuti alati, kui puudus muu
vOimalus oma diguste kaitseks ja kehtestamiseks. Ta viitis ka, et enamik kohtus
esitatud omandidiguse tunnustamise ndudeid rajanes just igamisvaldusel **®

Samal ajal, kui tsiviilseadustiku eelndu piitidis igamisvalduse rolli piirata ja
siduda igamist vaid kinnistusraamatu kandega, tuli maakorralduspraktikas leida
toimiv lahendus juba tekkinud olukorrale. Eestis esines arvukalt majapidamis-
iiksusi, mis olid nende kasutajate omandisse ldinud igamisvalduse alusel, kuid
mille vormiline tunnustamine kehtiva korra tingimustes toimus kohtu kaudu ja
oli ,,seotud senise korra juures raskustega“.*®” Maakorralduse ldbiviimisel tuli
seetottu iithendada tsiviildiguslikud pSdhimdtted ning praktiline vajadus omandi-
suhete kiireks véljaselgitamiseks ja kindlustamiseks. 1935. aastal kokku seatud
uue maakorraldusseaduse pohijooned négid ette, et juba maakorraldustoode
kiigus tuleb tunnustada omandidigust igamisvalduse alusel, kui selle iile puudus
vaidlus.*® 1937. aasta seadus andiski maakorralduskomisjonidele maade iimber-
kruntimisel voi iihismaade jaotamisel pddevuse otsustada omandidiguse

384 Jiiri Uluots (koostaja), Seletuskiri tsiviilseadustiku 1936. a. eelnou juurde. Tallinn: s. n.,
1936, 57-58.

385 Tsiviiloigus: autoriseeritud konspekt. Koostatud E. Ilusa loengute jérgi. Tartu: s. n., 1939, 208.
3% Paul Poom, ,,Igamisvaldus tsiviilseadustiku 1936. a eelndus®, Oigus (1937), nr 5, 197.

387 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
130.

388 Pollutddministeeriumi 14. detsembri 1935 kiri nr 101-36 Vabariigi Valitsusele maa-
korralduse seaduse pohialused, RA ERA.58.1.1875,13.
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tunnustamist igamisvalduse alusel. Selline lahendus lasi vahele jétta ajandudliku
ja kuluka kohtuprotsessi osa. Omandidiguse tunnustamine algatati omandidiguse
taotleja soovil ja otsustati komisjonis, ehkki tsiviilseaduses ette ndhtud alustel
(maakorraldusseaduse § 13). Maakorraldusasutuste poolt lahendatud vaidlused ei
kuulunud uuesti lahendamisele kohtuasutustes ja vaidlused omandidiguse kohta
ei takistanud maakorralduse labiviimist (§-d 13 ja 14). Maakorraldusseaduse ellu-
viimise maéruse § 73 sitestas, et juhul, kui maakorralduskava koostamise ajal oli
kohtuvaidlus mdne maatiiki omandidiguse iile pooleli, tuli vaidluse all olev voi
selle asemel véljaeraldatav maatiikk paigutada selliselt, et parast omandidiguse
kiisimuse lahendamist oleks voimalik seda kasutada otstarbekohaselt nii iihe kui
ka teise asjaosalise kinnisasja koosseisus. Maéruse § 75 tipsustas, et ithismaade
jagamisel kohaldatakse BES §-des 940, 941 ja 2685-2744 sitestatud eeskirju.
Uhismaade jaotamist vdisid nduda ka maavaldajad, kes taotlesid omandidiguse
tunnustamist igamisvalduse alusel. Nende maavaldajate omandidiguse tunnusta-
mine toimus enne kinnistusiiksuse jaotamist.

Tiikk aega sai Eesti Vabariigis omandidigust igamisvalduse alusel tunnustada
tiksnes kohtu kaudu, mis muutis menetluse aegandudvaks ja kulukaks. Selle valti-
miseks anti 1937. aasta maakorraldusseadusega igamisvalduse alusel omandi-
Oiguse otsustamise paddevus maakorralduskomisjonidele, et menetlus toimuks
koos maakorraldustéddega ning vélditaks paralleelseid menetlusi kohtus ja
komisjonis. Selline lahendus kiirendas omandisuhete korrastamise ja kinnis-
tamise protsessi, vahendas kulusid ja voimaldas igamisvaldusega seotud omandi-
oiguse kiisimused lahendada tdrgeteta juba maakorralduse kdigus. Maakorraldus-
kava kinnitamise otsuse alusel kandis kinnistusosakond koik muudatused
kinnistusraamatusse, mis tagas sissekandmise printsiibi rakendumise ja suurendas
kinnistusraamatu usaldusvéarsust.

3.2. Kolmandate isikute diguste ja nduete tagamine

3.2.1. Vélausaldajate nduete ja rentnike diguste tagamine

Maakorralduse iiks olulisemaid diguslikke probleeme oli kolmandate isikute
diguste kaitse nii, et see ei seaks limberkruntimist sdltuvusse nende ndusolekust.
Lahenduseks oli vaja eriregulatsiooni, mis vdimaldaks volausaldajate diguste
imberkujundamist kas servituudi voi vola viddrtuse alusel, sdilitades samas
kolmandate isikute majandusliku kaitse. Kinnisasja koormavate piiratud asja-
Oiguste omajate ja voladiguslikest lepingutest tulenevate diguste kaitse sai tagatud
eelkdige sellega, et vastavad Oigused kanti iimberkruntimise kidigus tekkinud
uutele kinnisasjadele. 1926. aasta maakorralduse seaduse § 10 kohaselt ei olnud
maade korraldamiseks vajalik vdlausaldajate ndusolek. Uhismaid koormavad
hiipoteegivolad jaotati uute maatiksuste vahel. Seda tegi maakorralduskomisjon
vastavalt maaiiksuste viirtusele ja volausaldajate nduete jirjekorrale.’®’

389 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828, 1 70.
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Kolmandate isikute diguste kaitseks ndgi seadus ette erireeglid ka hiipoteegiga
koormatud kinnisasjade vahetamise puhuks, kui vahetusega kaasnes véairtuse
erinevusest tulenev vahetustasu. Kinnisvara vahetamisel saadud vahetustasu
suunati eelkdige kinnisasjale seatud hiipoteegi katteks (§ 10). 1926. aasta maa-
korralduse seaduse eelndu seletuskirjas rohutati, et maakorraldust ,,ei voi ka
rippuvaks teha“ volausaldajate ndusolekust, kuna endise maaomandi suhtes
kehtinud hiipoteegid kanti iile uuele maatiikile. Vdlausaldajate huvid ei saanud
seejuures kannatada, kuna maakorralduses said maaomanikud maad samas
vaartuses, mis neil varem oli olnud kasutada, mistottu ,,jadb vola kindlustus oma
viirtuse poolest muutmatuks®.*”°

Selline regulatsioon oli kooskdlas ka tsiviildiguse iildreegliga, mille kohaselt
asjadigustega koormatud kinnisvara jagamisel voi sellest osa eraldamisel pidid
jagatavat kinnisvara koormavad pandi- ja muud asjadigused sdilima téies ulatuses
igal uuel moodustatud kinnisasjal vdi selle eraldatud osal (Vene notariaalseaduse
§ 311).

Maade korraldamiseks ei olnud vaja tihtajaliste rentnike ndusolekut. Rendi-
leping kanti iile timberkruntimise tulemusel tekkinud uuele maaiiksusele, kus-
juures rentnikul séilis digus rendilepingust loobuda ning maa vairtuse muutumisel
voOis renti muuta ka ithe poole ndudmisel (1926. aasta maakorralduse seaduse
§ 11). Seletuskirjas rohutati, et téhtajalised rentnikud ei saanud maakorralduse
labiviimist takistada ega menetluses osaleda, kuid samas séiliseid nende lepingu-
lised digused.*”!

Kuigi 1926. aasta regulatsioon pani paika pohimottelise lahenduse, jéi see
praktikas liiga tildiseks ega voimaldanud kd&iki kolmandate isikute digustega seotud
kiisimusi piisava selgusega lahendada. See tingis vajaduse detailsema regulat-
siooni jirele, mis realiseerus 1937. aasta maakorraldusseaduses.

1937. aasta maakorraldusseadus négi sarnaselt varasema regulatsiooniga ette,
et maakorralduse ldbiviimiseks ei olnud vaja volausaldajate, servituudi kasutajate
ega teiste kolmandate isikute ndusolekut (§ 8). Maade iimberkruntimisel ja
vahetamisel kanti kinnisasjaga seotud volad ning muud digused ja kohustused iile
vahetusel saadud maale, kui neid ei olnud maakorralduse kéigus iildse 10ppenuks
tunnistatud (§ 10) — ka seda sai teha maakorraldusasutus. Uhismaa jagamisel
jagati sellel lasuvad volad uute iiksuste vahel proportsionaalselt, arvestades nende
vaartust. Kui kaasomaniku kinnisvara mottelisele osale oli kinnistatud volg, kanti
see ithismaade jaotamisel iile just talle eraldatud kinnisvarale (§ 11). Kui kinnis-
vara oli koormatud volgadega ning selle vadrtus maakorralduse tulemusel vahenes,
tuli saadud vahetasu kuni vdla suuruseni kanda kohtu deposiiti, et tagada vdla-
usaldajate nduete katmine, kui omanik ei olnud just volausaldajaga teisiti kokku
leppinud (§ 12).

1937. aasta maakorraldusseaduse seletuskirjas rohutati, et maakorralduse 14bi-
viimine ei tohtinud s6ltuda kolmandate isikute tahtest, kuna see oleks muutnud
kogu protsessi juhuslikuks ja ebastabiilseks. Seetdttu tuli kolmandate isikute

390 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828,1 70
31 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828, 1 70.
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diguste kaitse tagada muude diguslike vahenditega vastavalt nende diguste ise-
loomule ning kehtivatele seadustele.*** Selline lahendus eeldas avalik-diguslikku
raamistikku, mis vdimaldas kolmandate isikute digusi iimber kujundada ilma
nende ndusolekuta, kuid samas siilitada nende diguste majandusliku véirtuse.

Maakorraldusseadus négi kiill ka ise ette kolmandate isikute diguste kaitse
vahendeid. Niiteks rendisuhete puhul siilis lepingupooltel digus taotleda maa-
korraldusasutuselt rendimééra muutmist voi rendilepingu 16petamist, kui maa-
korraldus t6i kaasa rendiobjekti kasutustingimuste olulise muutuse. Samuti oli
kruntrendil ehk obrokikrundi vairtuse muutumisel 0igus nduda obrokimaksu
suurendamist vOi vihendamist (§ 13).

Maakorraldusseaduse elluviimise maaruse § 14 sitestas, et kolmandad isikud,
kes soovisid osa votta maakorralduskomisjoni menetluses olevate asjade otsusta-
misest, pidid esitama vastavale maakorralduskomisjonile enne otsuse tegemist
kirjaliku avalduse ning iihtlasi tdendama oma 6igusi korraldamisele voetud maa-
ala suhtes.

Maakorralduse labiviimiseks ei olnud vaja kolmandate isikute — niiteks vdla-
usaldajate, servituudi kasutajate voi rentnike — ndusolekut, kuna maakorraldus
tugines maa viirtusele. Kolmandate isikute digused tagati sellega, et olemas-
olevad koormatised, volad ja rendisuhted kanti iile uutele maaiiksustele voi
kompenseeriti vahetustasuga. Seadusandlikult tunnistati otstarbetuks muutunud
Oigused 16ppenuks ning maakorraldusasutustel oli paddevus neid kustutada.
Selline lihenemine voimaldas maakorraldust teostada tGhusalt, ilma et see
kahjustaks kolmandate isikute digusi.

3.2.2. Servituutide korraldamine ja korrastamine

Servituutide korraldamine kujunes maakorralduse lahutamatuks osaks. Esiteks
muutusid mitmed olemasolevad servituudid maakorraldustoode kidigus eba-
vajalikuks. Osa servituute, nditeks teede servituudid, kaotasid oma otstarbe, kuna
maakorralduse kéigus tagati kdigile kinnisasjadele juurdepédisuteed. Teised
servituudid, nagu karjatamisdigus iihisel karjamaal, tuli samuti kaotada, sest nende
sdilitamine oleks takistanud karjamaade kruntimist.>>® Sellised servituudid tuli
kustutada ka kinnistusraamatust, et tagada Gigussuhete selgus ja kajastada seal
tiksnes tegeliku sisuga piiratud asjadigusi. Samas v0is maakorraldustodde tule-
musel tekkida vajadus uute servituutide seadmiseks, et tagada maa otstarbekas
kasutus, eelkdige pollumajanduslikel eesmérkidel, aga ka tihiskasutuses ettevotete
rajamiseks. Néiteks méérati karjajootmise servituute, mis vdimaldasid loomadele
juurdepidisu veekogudele.

Esimese variandi puhul, s.o. tarbetuks muutunud servituutide kaotamise
korral, peeti optimaalseks lahenduseks, et maakorralduskomisjon otsustas

392 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.
1875133.

393 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828,1 71.
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maakorralduskava alusel, millised servituudid maakorralduse alla kuuluvatel
maadel tuli kustutada.

1926. aasta maakorralduse seaduse § 7 sétestas lildpohimotte, mille kohaselt
maad koormavad servituudid (BES § 1103) pidid jadma kehtima niivord, kuivord
need ei takistanud maakorraldust. Seadus andis maakorralduskomisjonile pade-
vuse tunnistada maakorraldust takistavad voi maakorralduse tulemusel ots-
tarbetuks muutunud servituudid 10ppenuks. Seletuskirjas deldi, et maakorraldus-
komisjonide pddevusse ei kuulunud samas ikkagi tsiviildiguslike vaidluste lahen-
damine servituudi valitseja ja koormatava kinnisasja omaniku vahel. Sellised
vaidlused tuli lahendada BES § 574*** alusel kohtus.*

Seega oli maakorralduskomisjonil oigus teha otsuseid nende servituutide
kohta, mis otseselt puudutasid maakorraldustdid ning mille tulemusel muutusid
mingid piiratud asjadigused sisutiihjaks. Selliste servituutide kustutamine aitas
kaasa kinnistusraamatu korrastamisele nii, et selles kajastusid iiksnes tegeliku
digusliku sisuga piiratud asjadigused. Andmete kustutamist ja ka kandmist kinnis-
tusraamatusse maakorralduskava alusel kisitletakse lahemalt alapeatiikis 3.3.

1937. aasta maakorraldusseadus négi ette servituutide korraldamise iseseisva
toiminguna, mida reguleeris seaduse 5. jagu. Maakorralduse kdigus vdis iseseisva
toiminguna vGi koos teiste maakorraldustoddega kustutada, muuta voi ,,asutada“
uusi reaalservituute, kui see vdimaldas kinnisvara paremini majandada ning kui
saadav kasu iiletas sellega kaasneva kahju (§ 43). Servituutide kustutamisel voi
seadmisel pidi asjaosaline, kelle kasuks servituut korraldati, hiivitama kahju
kannatanule kas maa voi rahaga vastavalt sellele, mis oli konkreetsel juhul ots-
tarbekam. Koik servituudid, mis maakorralduse tulemusel muutusid otstarbetuks,
kustutati hiivitist maksmata (§ 44). Selline olukord vodis tekkida nditeks siis, kui
enne Uimberkruntimist oli talule juurdepéas tagatud servituudi kaudu, kuid maa-
korralduse kéigus kavandati tee uude asukohta, mistottu kadus vajadus servituudi
jarele.

Maakorraldusasutustel oli digus seada uusi servituute ka juhul, kui kinnisasjal
juba lasusid servituudid. Kui see viahendas olemasolevate servituutide vairtust,
tuli médrata kahjutasu, vélja arvatud juhul, kui osapooled leppisid kokku teisiti
(§ 45). Maakorraldusseaduse elluviimise méarus tépsustas, et servituudi eest tasu
hindamisel voetakse aluseks kahju, mida servituudi korraldamine pd&hjustas
koormatava kinnisvara omanikule iihelt vai servituudidiguse omajale teiselt poolt.
Kui kinnisvara koormati servituudiga mitme kinnisvara kasuks, hinnati servituudi
tasu valitsevate kinnisasjade suhtes servituudist saadava kasu alusel (§ 58).

Seletuskiri 1937. aasta seaduse eelndule selgitas, et servituute vois kaotada,
kui need pohjustasid rohkem kahju kui kasu, ning uusi servituute vois seada, kui
need toetasid kinnisvara majandamist ja kahjustasid teist kinnisasja minimaalselt.
Niéidetena toodi vee votmise digus, karjajootmise ja linaleotamise kohad. Samuti

394 BES § 574 siitestas, et kes iihelt asjalt kasu saab vdi saada tahab, see peab ka asjaga
tihendatud kahju kandma.

395 Maakorralduse seaduse seletuskiri, 29.05.1925-12.03.1926, RA ERA.80.2.828,1 71.
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rohutati, et servituutide muutmine vois olla vajalik ka muude maakorraldustodde
tottu. >

Servituudi kui kinnisasja koormava asjadiguse séilitamise voi kustutamisega
kaidi kinnistusiiksuse jagamise ja ithendamise korral {imber hoopis teistel alustel.
Notariaalseadus kaitses oigustatud isikute huve kinnisvara iihendamisel ja
jagamisel ning négi teatavatel juhtudel ette nende ndusoleku ndude, millele olid
kehtestatud ka erandid. Asjadigusega koormatud kinnisvara jagamisel voi sellest
osa eraldamisel kehtis iildreegel, et jagatavat kinnisvara koormavad pandi- ja
asjadigused pidid sdilima tdies ulatuses igal uuel moodustatud kinnisvaral v&i
selle eraldatud osal (notariaalseadus § 311). Erandina ei noutud nende diguste
sdilitamist juhul, kui digustatud isikud olid avaldanud ndusoleku eraldatud osade
vabastamiseks neile kuuluvatest digustest voi kui nimetatud digused ei koormanud
jagamisel eraldatavaid osi.

Mitmesuguste digustega koormatud kinnisvarade ihendamisel iiheks kinnis-
tusiiksuseks ndgi notariaalseaduse § 312 ette digustatud isikute ndusoleku ndude,
kuid iiksnes selleks, et médrata nende diguste omavaheline jérjekord. Ka siin oli
ette ndhtud erand: ndusolekut ei olnud vaja juhul, kui asjadigusega oli koormatud
ainult {iks iihendatav kinnisasi voi kui modlemad kinnisasjad olid koormatud
samade asjadigustega, kuna sellisel juhul ei riivanud ithendamine digustatud
isikute huve. **’

Maa iimberkruntimisel maakorralduses tuli ka Giguslikult lahendada servi-
tuutide seadmise vOi kustutamise kiisimus, et tagada kinnisasjade {imber-
korraldusest tulenevate Siguste seadmine voi 16petamine. Maakorraldusdigus
nigi ette, et maakorralduse lébiviimisel siilisid servituudid iiksnes niivord, kui-
vord need ei takistanud maakorralduslike eesmérkide saavutamist, ning seadus
volitas maakorralduskomisjone tunnistama timberkruntimise tulemusena ots-
tarbetuks muutunud servituudid 10ppenuks. See eristaski maakorralduslikku
servituutide kustutamist ja seadmist eradiguslikust regulatsioonist, mille kohaselt
oli kinnistusiiksuse jagamisel servituudi kustutamine iildjuhul vdimalik iiksnes
odigustatud isiku ndusolekul. Kui aga maakorralduse tulemusel muutusid kinnis-
asja osade iimberpaigutamise tottu servituudid sisuliselt kasutuks, kuulus nende
kustutamine erapooletu maakorralduskomisjoni péadevusse. Sellisest regulat-
sioonist tulenesid maakorralduslike meetmete rakendamisel mitmetasandilised
oiguslikud efektid. Esiteks korrastati kinnistusraamatu andmestikku servituutide
kustutamise ja uute servituutide seadmise kaudu, eemaldades sisuliselt kasutuseta
vOi majanduslikult pdhjendamata piiratud asjadigused. Teiseks seoti servituutide
seadmine ja kustutamine majandusliku otstarbekuse pohimottega, mis voimaldas

3% Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875
130-31.

37 Kinnistusiiksuse jagamise ja ithendamise kohta seoses BES-i regulatsiooniga ja tsiviil-
seadustiku eelndus ette ndhtud muudatustega senises Giguses on kirjutanud Tartu-voru
Rahukogu 5. jaoskonna rahukohtunik H. Kukk ning Tallinna, Rakvere ja Taru-Valga kinnistus-
jaoskondade iilemad. Tsiviilseadustiku 1936. aasta eelndu arvustusi ja tdiendus- ning parandus-
ettepanekuid, Tallinn: s. n., 1937, 4142 ja 88—89.
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hinnata piiratud asjadiguste vajalikkust kinnisvara efektiivse majandamise
seisukohalt. Kolmandaks tagas kahjutasu regulatsioon kinnisasja- ja servituudi-
omanike huvide kaitse, tasakaalustades maakorraldusest tulenevad muudatused
Oigussubjektide varaliste digustega.

Servituutide korraldamise regulatsioon néitab, et maakorraldusdigus voimaldas
riigil kujundada maa kasutusviise mitte iiksnes kinnisomandi esemelise koosseisu
muutmise kaudu, vaid ka kinnisasju koormavate diguste imberkujundamise teel
haldusmenetluses. Tarbetute servituutide kustutamine ja uute, majanduslikult
pohjendatud servituutide seadmine 16i eeldused maa otstarbekamaks kasuta-
miseks. Nii toimis servituutide iimberkorraldamine olulise vahendina, mille kaudu
riik suunas maakasutuse ratsionaliseerimist ning toetas majanduslikult otstarbeka
ja efektiivse maakasutuse kujunemist, tagades selleks vajalikud kasutusdigused
ka diguslikult.

3.3. Kannete tegemine kinnistusraamatusse
maakorralduskava alusel

Kinnistusraamatu iihe olulisema pohimdtte — sissekandeprintsiibi — rakendamisega
ilmnesid probleemid mh maakorraldustodde kdigus. Kinnisasja omanike kindlaks-
tegemine oli praktikas kaugel nii digusaktides ette ndhtust kui ka tegelikest
Oiguskdibe vajadustest. See omakorda mdjutas kinnistusraamatu usaldusvéérsust
ning puudutas eriti teravalt vlausaldajate huve.**® Kinnistusraamatu praktiline
véartus saab avalduda iiksnes juhul, kui selle andmed kajastavad tegelikku olu-
korda ning loovad seelédbi diguskindlust.

Senistes kiisitlustes™ ei ole maakorralduse rolli kinnistusraamatu toimimise
kujundamisel eraldi esile toodud. Eesti Vabariigi digus- ja halduspraktikas kujunes
aga just maakorraldusest see haldusdiguslik protsess, mille kaudu viidi tegelik
maakasutus kooskdlla juriidilise kinnistamissiisteemiga, rakendati sissekande-
printsiipi ning tagati kinnistusraamatu usaldusvéérsus ja diguskindlus. Praktikas

3% Volausaldajate olukorra kohta seoses kinnistusraamatu kannetega vaata lihemalt: Paul
Poom, ,,Kolmas isik kehtiva hiipoteegidiguse seisukohalt®, Oigus (1933), nr 4, 145-161.

3% Toomas Anepaio, ,,19. sajandi digusreform,” Juridica (1997), nr 10, 490-496; Toomas
Anepaio, ,,Dialogue or Conflict? The Legal Reform of 1889 and Baltic Private Law Code,*
Juridica International 5 (2000), 168—175; Toomas Anepaio, ,,Die Gerichtsordnungen Alexan-
ders II. — eine Wegmarke in der Geschichte des Notariats. Historiographische Einfithrung,” in
Einheit und Vielfalt in der Rechtsgeschichte im Ostseeraum/Unity and Plurality in the Legal
History of the Baltic Sea Area: Sechster Rechtshistorikertag im Ostseeraum, 3.—5. Juni 2010
Tartu (Estland)/Riga (Lettland) (Rechtshistorische Reihe 428). Frankfurt am Main: Peter
Lang, 2012, 15-37; Sanita Osipova, ,,Anforderungen an das Notaramt: eine Garantie fiir die
Sicherheit von Rechtsgeschiften auf dem Gebiet Lettlands (Ende des XIX. Jh. — die erste
Hilfte des XX. Jh.),” in Einheit und Vielfalt in der Rechtsgeschichte im Ostseeraum/Unity and
Plurality in the Legal History of the Baltic Sea Area: Sechster Rechtshistorikertag im
Ostseeraum, 3.—5. Juni 2010 Tartu (Estland)/Riga (Lettland) (Rechtshistorische Reihe 428).
Frankfurt am Main: Peter Lang, 2012, 243-260.
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olid levinud vorminduetele mittevastavad kokkulepped, mis vdimaldasid kiill
maa faktilist kasutamist, kuid ei andnud riigile ega kolmandatele isikutele selget
tilevaadet ei tegelikest majapidamisiiksustest ega kinnisasjade omandisuhetest.
Sellisel lahknevusel tegeliku maakasutuse ja formaalsete registriandmete vahel
olid lisaks digusselguse puudumisele ka otsesed majanduslikud tagajérjed, nditeks
raskendas see laenude tagamist. Sellest tulenevalt osutus vajalikuks korralduslik
sekkumine, mis thitati majanduslikult elujouliste ja selge digusliku staatusega
maatiksuste kujundamisega.

Talude kinnistamata jatmine digustatud isikute nimele tekitas enim probleeme
krediidi saamisel, kuna volausaldajate ndudeid ei saanud kinnisvaraga tagada.
Seepdrast tuli vola sissendudmiseks algatada kulukas kohtuprotsess, mis hakkas
kujunema iseseisvaks probleemiks digussiisteemis — kohtud pidid tegelema suure
hulga keeruliste ndudevaidlustega, mida oleks saanud viltida, kui omandisuhted
oleksid olnud selged ja nduded kinnisasjaga tagatud.**

Kinnistusiiksused ja nende digusliku reziimi muudatused, sealhulgas kinnistus-
tiksuste koosseis ning neid koormavad servituudid ja hiipoteegid tuli iildreegli
kohaselt kanda kinnistusraamatusse notariaalselt toestatud dokumentide alusel.
1914. aastal muudetud notariaalseaduse § 340 sitestas, et kinnistusregistrisse
kande tegemise aluseks pidid olema notariaalselt tdestatud aktid nagu ostu-miiiigi-
lepingud, kinkelepingud, périmisaktid ja muud omandidiguse vdi asjadiguse
muutmist tdendavad dokumendid. Sama seaduse § 340" tidpsustas dokumentide
vormindudeid, ndudes nende koostamist vastavalt notariaalseaduse sétetele ning
kdigi kinnistuskande tegemiseks vajalike andmete esitamist. Kinnistamisandmete
muutmine maakorralduse kidigus ja maakorraldusasutuste kaudu tingis aga
vajaduse kohandada seda osa kinnistamismenetlusest haldusmenetluse loogikaga.
Seetdttu ndgi 1926. aasta maakorralduse seadus ette, et parast maakorralduskava
kinnitamist edastas maakorralduse peakomisjon kinnistusjaoskonnale drakirjad
komisjoni otsustest ja kinnitatud plaanidest. Kinnistusjaoskond kandis registrisse
kdik maakorraldusest tulenevad muudatused ning teavitas peakomisjoni,
voimaldades alustada dokumentide viljastamist asjaosalistele (§ 83). Seejérel
anti asjaosalistele iile kinnistusraamatus registreeritud plaanid ning vajadusel ka
komisjonide 10ppotsuste alusel koostatud viljavotted (§ 80). Algplaanid sdilitati
Pollutooministeeriumi maamddduameti arhiivis.

Tegemist oli puudutatud isikute jaoks tunduvalt lihtsama ja odavama menet-
lusega kui tavaline tsiviildiguslik kinnistamine. Maakorraldusest tulenevad
kinnistamised*’! ja vastavad lepingud** vabastati tempelmaksust ja kinnistus-
16ivust (maakorralduse seaduse § 81). Ka ei pidanud maakorralduses osalenud
kandma notariaalse tdestamise kulusid. Seega erines maakorraldusdiguse alusel
timberkujundatud kinnisasjade kohta tehtud muudatuste kandmine tehinguliste

400 Kinnistusregistritesse sissekandmata ja kinnistusregistrites mittetegelikkude omanikkude
nimel seisvate kinnisvarade kinnistamise seaduse eelndu seletuskiri, (arvatavasti 1930. aastate
algus), RA ERA.76.2.119. Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.

401" Seaduse tekstis kasutati sdna ,,kinnistusega“.
402 Niiteks popsikoha eraldamise leping pdhitalu omaniku ja popsi kokkuleppel.
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toimingute regulatsioonist, kuna selleks ei olnud vaja notariaalselt tdestatud
dokumente — kinnistusraamatusse tehti kanded maakorraldusotsuse alusel. T66
autor ei ole hoolimata pohjalikest arhiiviuuringuist leidnud selliseid materjale,
mis nditaksid, et maakorralduskava alusel kinnistamiseks vajalike dokumentide
osas oleks tekkinud oOiguslikke vaidlusi vdi noutud maakorraldustoimingute
tdiendavat notariaalset tdestamist. Oigusliku selguse olemasolu maakorraldus-
kava alusel kinnistamisel nidhtub ka asjaolust, et Petserimaa ja Narva-taguste
maade kinnistamisel tunnistati 1928. aasta seadusemuudatustega*® omandidigust
toendavate dokumentidena maakorralduse seaduse alusel vélja antud plaane.
Omandidiguse tdendamise seisukohalt peeti maakorralduse plaane vordvéarseks
notariaalselt tdestatud lepingutega (Petseri ja Narvataguste maade kinnisvarade
kinnistamise seaduse tdiendamise ja muutmise seadus § 29).*%*

Petserimaa ja Narva-taguste maade kinnistamise kiisimuses kerkis 22. sep-
tembril 1927 templimaksu komisjoni koosolekul iiles probleem, kas Petserimaa
ja Narva-taguste maade kinnisvarade kinnistuskomisjonile esitatavate avalduste
ja nende lisade pealt tuleb votta tempelmaksu, ning kui jah, siis millises ulatuses.
Kiisimus tdstatati vastusena kohtuministri podrdumisele, kes leidis, et Petserimaa
ja Narva-taguste maade kinnisvarade kinnistamise seaduse § 88 alusel tuleks see
kiisimus lahendada eitavalt. Tema hinnangul pShjustanuks jaatav otsus ,,rahva
pimeduse ja vaesuse tdttu tuntavaid raskusi.*”> Sama kiisimust arutas ka riigi-
kohtu iildkogu 9. novembril 1929. aastal ning leidis, et kinnistusraamatute ja
registrite sisseseadmise eesmirgil vabastati omandidiguse ja asjadiguste kindlaks-
tegemine koikidest maksudest ning et Vene sisekubermangudes kehtinud korra
kohaselt ei olnud notaritel iildse digust votta lepingutelt kinnistusloivu. Alles
pérast registrite sisseseadmist pidi kinnistamine toimuma Eestis muidu kehtiva
kinnistussiisteemi kohaselt.*”® Kuigi vaidlus puudutas esmajoones tempelmaksu
vOtmist notari toimingutelt, peegeldas see laiemat arusaama, et riigi eesmérk oli
kinnistusraamat Kkiiresti sisse seada ning hoida selleks vajalikud kinnistamis-
toimingud maksudest vabana. Kuna maade kinnistamise aluseks olid muu hulgas
ka maakorralduskavad, laienes see késitus ka maakorralduskomisjonide otsuste
alusel toimunud maade kinnistamisele.

1937. aasta maakorraldusseaduses oli kinnistamise protsess reguleeritud
sarnaselt: kinnistusregistrisse pidi muudatused kantama maa-ameti juhataja
taotlusel ning kinnistusjaoskond teavitas muudatuste registreerimisest ja viljastas

403 Riigikogu poolt 24.05.1928 vastu vdetud Petseri ja Narvataguste maade kinnisvarade
kinnistamise seaduse tdiendamise ja muutmise seadus, RT 12.06.1928, 47, 282.

404 Petseri ja Narva-taguste maade kinnisvarade kinnistamise seaduse muutmise seaduse
eelndu seletuskiri, 09.05.1928-11.05.1928, RA ERA.31.3.649, 1 2 (digi 3).

405 Templimaksu komisjoni koosoleku 22. septembri 1927. aasta protokoll (drakiri). Petseri-
maa ja Narvataguste maade kinnistuskomisjoni Juhtnoorid ja ringkirjad, 1927, RA EAA.
5135.1.7. Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.

406 Riigikohtu iildkogu 9. novembri 1929. aasta toimetus nr 65-1927 (érakiri). Petserimaa ja
Narvataguste maade kinnistuskomisjoni juhtnodrid ja ringkirjad, 1927, RA EAA.5135.1.7.
Toimik on ilma lehekiiljenumbriteta.
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vajalikud aktid (§ 80-81). Ka 1937. aasta seadus nigi ette, et maakorraldusest
tulenev kinnistamine on vaba koigist riigi kasuks vOetavatest maksudest ja
16ivudest (§ 81).

Notariaalseadus ndudis kinnistamise l4dbiviimiseks algdokumentide ja tiksik-
asjalike plaanide esitamist ning kinnisvara maatiiki eraldamisel voi {imber-
korraldamisel tuli tipselt ndidata, millisest kinnistusiiksusest antud maatiikk
eraldati (§ 340).*”” See regulatsioon oli iiles ehitatud kinnistusiiksuse ehk registri-
osa jagamisele, mille eesmérk oli info talletamine kinnistu ajaloolise kujunemise
kohta ning sellest tulenesid ka vastavad nduded. Maakorraldusele need nduded ei
sobinud, kuna tekitasid ebavajalikku lisatood ja osa neist ei olnud vdimalik téita.
Nende tiitmine oleks pohjustanud maakorralduses olulisi raskusi, eriti maade
timberkruntimisel, kui krundid moodustati korralduspiirkonda arvatud mitme
kinnisasja tihti paarikiimnest erinevast lahusmaatiikist. Maakorraldust teostati
piirkondade kaupa, mille kohta valmistati iildine plaan, ning selle plaani &ra-
kirjade voi véljavotete alusel toimus kinnistamine, nagu olid seda juba ennegi
lubanud teha mdned kinnistusjaoskonnad omal algatusel.**® Seetdttu toodtati vilja
maakorralduse loogikale paremini vastav kinnistamise kord, mis voimaldas
kinnistamise teostamist algdokumentide &rakirjade voi véljavotete ning iild-
plaanide alusel. Samuti loobuti ndudest ndidata, millisest kinnistusiiksusest
maatiikk algselt eraldati, kuna see oli maakorralduse seisukohalt ebaoluline — siin
lugesid vaid maakorralduse eesmérk, maa otstarve ja vdirtus. Kinnisasjade aja-
looline kujunemine jéi siiski jilgitavaks maakorralduskavast enesest. Vastavad
muudatused viidi notariaalseadusesse 1937. aasta maakorraldusseaduse 10pp-
sitetega, millega tiiendati notariaalseadust §-ga 340° sdnastuses: ,,Maakorralduse
seaduse pohjal toimunud muudatuste kinnistusregistrisse sissekandmise aluseks
on drakirjad voi véljavotted kinnitatud maakorralduskavast ja -plaanist. Muude
Notariaalseaduse § 340 ja 340' ettenihtud dokumentide esitamine ei ole
kohustuslik*.

Uue korra rakendamisel tekkis Vru maa-ametil vaidlus V3ru-Petseri kinnistus-
jaoskonnaga, kes keeldus neljal juhul kinnistamiskannete tegemisest maa-
korralduse alusel. Vaidluse keskmes oli kiisimus, kas kinnistusraamatusse kande
tegemist vOib lubada maakorralduskava drakirja ja iihise plaani alusel. Voru-
Petseri kinnistusjaoskonna iilem leidis, et Voru maa-ameti seisukoht, mille koha-
selt vdimaldaks notariaalseaduse § 340° mitme talu eraldamist iihe iihise plaani
alusel, on ekslik, kuna vastavat volitust nimetatud paragrahvist véilja lugeda ei

407 Kinnistusregistriosade kohta vaata lihemalt: Timotheus Griinthal, Pandidiguse, eriti
kinnispandiodiguse arengust Rooma, Saksa ja Balti diguses. Tartu: Noor-Eesti, 1937, 104-105.
408 Maakorralduse seaduse seletuskiri 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.
1875,1568.
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saavat.*”” Tartu Ringkonnakohus tegi 11. mail 1938 kolm otsust*'° ning 13. mail

1938 veel iihe otsuse’!!, millega rahuldas Voru maa-ameti kaebused kinnistus-
jaoskonna iilema otsuste peale ja saatis asjad tagasi kinnistamise ldbiviimiseks
maa-ameti taotluste kohaselt.

Viljatootamisel olnud tsiviilseadustiku eelndu nidgi ette, et kinnistus-
raamatusse kande tegemise aluseks pidi reeglina olema kinnisasja omaniku
notariaalselt tdestatud avaldus. Sissekannete muutmiseks voi kustutamiseks olid
samuti vajalik kinnistusraamatust ndhtuvate digustatud isikute notariaalselt tdes-
tatud avaldused. Avaldust ei ndutud juhul, kui taotleja tugines seaduse otsesele
eeskirjale, joustunud kohtuotsusele voi -médrusele voi mone muu seadusega
digustatud asutuse otsusele (eelndu § 923).*' Tsiviilseadustiku eelndu seletus-
kirjas selgitati, et kinnisomandi tekkimise diguslik alus vdis tuleneda perekonna-
Oigusest, parimisdigusest vOi voladigusest, samuti muudest seadustest nagu
sundvodrandamise seadus, tsiviilkohtupidamise seadustik voi maakorralduse
seadus.*" Seega arvestati tsiviilseadustiku eelndu koostamisel teadlikult ka maa-
korraldusest tulenevate vajadustega, ndhes ette, et maakorraldusest tulenevad
otsused vdisid olla tiheks voimalikuks Giguslikuks aluseks kinnistusraamatusse
kande tegemisel.

Maakorraldus oli oma olemuselt kiill haldusmenetluslik tegevus, mille kdigus
tehti avalik-Giguslikke otsuseid maaomandi timberkujundamiseks nii, et maa
omandidigus eramaade maakorralduse protsessis sisuliselt muutmisele ei kuu-
lunud ja muutus vaid omandidiguse viline kuju — maatiiki piirid ja ulatus.*'* Selle
menetluse tulemusel toimunud kinnisasjade kinnistamine ei toimunud aga mitte
notariaalselt tdestatud dokumentide, vaid maakorralduskava ja -plaani alusel, mis
olid kinnitatud pddeva haldusorgani — maakorralduse peakomisjoni — poolt. Selline

499 V@ru-Petseri kinnistusjaoskonna iilema 31. mirtsi 1938. aasta tiiendav selgitus 5. mirtsi
1938. aasta otsusele nr 1360, RA ERA.1947.1.9979, 1 9. Kdigis neljas kohtuasjas olid Voru-
Petseri kinnistusjaoskonna {ilema selgitused ihesugused.

40 Vdru Maa-ameti ndue Voru-Petseri Kinnistusjaoskonna iilema otsuse vastu 1. Omri
Neenova 29 talust eraldatud maakoha Meistri 101 kinnistusregistrisse mitte sissekandmise
asjus, 02.04.1938-11.05.1938, RA ERA.1947.1.9979, 1 14; Voru Maa-ameti ndue Voru-
Petseri Kinnistusjaoskonna iilema otsuse vastu P. Nassari Neenova 29 talust eraldatud
maakoha QOjavere 100 kinnistusregistrisse mitte sissekandmise asjus, 02.04.1938—11.05.1938,
RA ERA.1947.1.9980, 1 12; Vdru Maa-ameti ndue Voru-Petseri Kinnistusjaoskonna iilema
otsuse vastu Peeter Eelmdele Neenova 29 talust eraldatud maakoha Mie 99 kinnistus-
registrisse mitte sissekandmise asjus, 02.04.1938-28.11.1938, RA ERA.1947.1.9981, 1 14.
411 Vdru Maa-ameti ndue Varu-Petseri Kinnistusjaoskonna iilema otsuse vastu Marie Mardi-
mée Ivani nr. 8 talust eraldatud maakoha Saare 262 kinnistusregistrisse mitte sissekandmise
asjus, 16.04.1938-13.05.1938, RA ERA.1947.1.9983, 1 16.

42 Eesti Vabariigi tsiviilseadustik (eelnou EV Riigivolikogu erikomisjoni 12. mdrts 1940. a.
redaktsioon). Faksiimiletriikk viljaandest: Tallinn, 1940. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus, 1992.
43 Jiiri Uluots (koostaja), Seletuskiri tsiviilseadustiku 1936. a. eelnou juurde. Tallinn: s. n.,
1936, 57.

44 Jaan Spuul, ,,Maakorralduse seaduse muutmisest,* Geodeet VII. Tallinn: Eesti Geodeetide
Uhing, 1932, 83.

122



lahendus voimaldas véltida kulukat ja sisuliselt ebavajalikku lisatoimingut
notariaalse tdestamise ndol. Kinnistusregistrisse kanti muudatused maa-ameti
juhataja taotlusel, tuginedes komisjoni otsustele ja kinnitatud plaanidele. Lisaks
vabastati maakorralduse osalised tempelmaksust ja kinnistusldivust, mis vihendas
oluliselt asjaosaliste kulusid. Praktikas esines eelpool nimetatud tiksikuid vaidlusi
1937. aasta seaduse tolgendamise iile maakorralduskava alusel kinnistamiseks
vajalike dokumentide osas, kuid need ei kujunenud siisteemseks probleemiks.
Niisiis toimis menetlus iildjoontes torgeteta ning lopptulemusena saavutati lisaks
maade kasutamise otstarbekale korraldamisele ka diguskéibe jaoks piisav digus-
selgus.

Riiklik sekkumine maakorralduse kaudu tagas 16pptulemusena just tsiviil-
kiibe jaoks olulised pohimdtted, mis véljendusid eeskétt omandidiguse selges
individualiseerimises, kinnisasjade selgete piiride kindlaksmééramises, diguste
kandmises kinnistusraamatusse ning diguskindluse ja sissekandepohimotte tege-
likus rakendamises. Sellega asetus r6huasetus maaomandi ja maakasutuse korral-
damisel iihteaegu nii ratsionaalsele maakasutusele kui ka individuaalse omandi-
oiguse kindlustamisele. Nii kujuneski maakorraldusdigus oluliseks instrumendiks
maaomandisuhete moderniseerimisel ja iileminekul kaasaegsele kinnisvara-
oiguslikule korrale Eesti Vabariigis. Igasuguste riiklike toimingute puhul on aga
oluline kiisida ka seda, kas, kes ja kuidas saab neid kontrollida ja vajadusel
vaidlustada.
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4. MAAKORRALDUSE KONTROLL

4.1. Maakorraldus taitevoimu funktsioonina

Maakorraldus tdhendas 20. sajandi esimese poole diguskorras ulatuslikku riik-
likku sekkumist maakasutus- ja -omandisuhetesse, mille eesmérk ei piirdunud
tiksnes tehnilise voi majandusliku maakasutuse iimberkujundamisega. Tegemist
oli avaliku vdimu teostamisega, mis mdjutas otseselt isikute omandi- ja muid
asjadigusi ning kujundas timber olemasolevaid Gigussuhteid. Sellest ldhtudes
asetub maakorraldus digusteoreetiliselt eeskétt tditevvoimu funktsioonide hulka,
mille kaudu riik viis ellu seadusandja poolt seatud sotsiaal- ja majanduspoliitilisi
eesmarke.

Samas ei olnud maakorraldus klassikalises tihenduses pelgalt haldustegevus,
mis seisneb seaduste neutraalses, teatud mottes isegi mehhaanilises kohalda-
mises. Maakorralduse elluviimine eeldas ulatuslikku kaalutlusdiguse kasutamist,
iiksikjuhtumite hindamist ning véértusotsuste tegemist, sealhulgas maa vaartuse
madramist, hiivitiste arvestamist ja vajadusel isegi sunduslike meetmete raken-
damist. Need tunnused eristasid maakorraldust tavapérasest tditevvoimu tege-
vusest ning ldhendasid seda sellistele riigi tegevusvormidele, milles halduslik
otsustamine pdimus kohtuliku iseloomuga funktsioonidega.

Oigusteoreetiliselt aitab seda nihtust raamida poliitteoreetiku ja juristi Karl
Loewensteini kisitlus tollase riigi arengust. Loewenstein kirjeldas 1937. aastal

uurimus*“*'* olukorda, kus seadusandliku ja tiitevvdimu vaheline traditsiooniline

eristus oli erinevates riikides suuresti taandunud ning poliitiline otsustamine ja
otsuste elluviimine koondunud pigem valitsuse kétte. Tema késitluse kohaselt ei
piirdunud tditevvdim enam iiksnes seaduste tditmisega, vaid kandis laiemalt
poliitilise juhtimise funktsiooni, milles seadusandlik ja halduslik tegevus
moodustasid sama poliitilise protsessi eri faasid.*'®

Loewensteini kédsitlust on tollase Eesti Vabariigi kontekstis analiiiisinud Hent
Kalmo, osutades sellele, kuidas mitmete kriiside {iletamiseks koondus riigivoim
tdidesaatva voimu kétte ning kuidas praktikas sulandusid seadusandlik ja téide-
saatev voim.*"’

Loewenstein rohutas siiski, et konstitutsioonilises riigis oli kohtuvdim funktsio-
naalselt eristunud seadusandlikust ja tditevvoimust ning digusemdistmise lilesanne

sihtkapital, 2025, 223-271; originaal: Karl Loewenstein, ,,The Balance Between Legislative
and Executive Power: A Study in Comparative Constitutional Law,* University of Chicago
Law Review 4 (1937), nr 5, 566—608.
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eeldas teistsugust tehnilist ja moraalset ldhenemist kui poliitilise tahte kujundamine
ja elluviimine. Kohtulik kontroll kujunes tema kaisitluses eraldiseisvaks mehha-
nismiks, mis pidi tagama digusemdistmise sdltumatuse ning kodanike diguste
kaitse riigi poliitilise juhtimise kdrval.*'®

Maakorralduse institutsionaalne iilesehitus ei mahu siiski tiielikult Loewen-
steini kirjeldatud mudelisse. Erinevalt poliitilisest juhtimisest ei seisnenud maa-
korraldus poliitilise tahte kujundamises, kuna nii pohiseadus kui ka maakorraldus-
seadus olid juba andnud selge Oigusliku aluse ja suuna maakorralduse 14bi-
viimiseks. Kiisimus ei olnud seega poliitilise eesmérgi méiratlemises, vaid selle
eesmirgi diguspérases ja diglases teostamises konkreetsete omandi- ja maakasutus-
suhete timberkorraldamisel {iksikjuhtumite voi tervete piirkondade kaupa. See
omakorda eeldas haldusotsustamise korval ka vaidluste lahendamist, diguste ja
huvide kaalumist ning hiivitiste méaramist viisil, mis sidus tditevvdimu tegevuse
kohtuliku iseloomuga kontrollimehhanismidega.

Seetottu ei kujunenud maakorraldusasutused ja -komisjonid {iksnes téitev-
vOimu tavapérasteks organiteks, vaid institutsioonideks, kus tditevvéimu ja
kohtulikud funktsioonid osaliselt kattusid. Kohtuvdimu element ei avaldunud
maakorralduses pelgalt hilisema kontrollina, vaid oli teatud ulatuses integreeritud
juba otsustusprotsessi, avaldudes eelkdige piiri- ja muude vaidluste lahenda-
mises, tunnistajate iilekuulamises, dokumentide hindamises ning diguste ja hiivi-
tiste maddramises. See andis maakorraldusotsustele suurema legitiimsuse ning
voimaldas lahendada keerukaid omandi- ja maakasutusvaidlusi juba haldus-
menetluse raames.

Selline tditevvoimu ja kohtuliku funktsiooni pdimumine tdstatas paratamatult
kiisimuse kontrollimehhanismidest. Kuna maakorralduskomisjonidele anti ula-
tuslik otsustusdigus ning voimalus sekkuda isikute omandipShidigusesse, ei saanud
Oiguskaitse piirduda iiksnes formaalse seadusliku aluse olemasolu kontrolliga.
Oluliseks muutus see, kuidas tagati otsuste diguspérasus, kaalutlusdiguse piiri-
dest kinnipidamine ja isikute Oiguste kaitse nii halduse sees kui ka véljaspool
haldusorganite struktuuri.

Jargnevalt késitletakse maakorralduse kontrolli kahel tasandil. Esiteks ana-
liitisitakse halduse siseseid kontrollimehhanisme, mille kaudu piiiiti tagada maa-
korraldusotsuste digusparasus ja iihtlane praktika. Seejarel vaadeldakse kohtuliku
kontrolli rolli maakorraldusotsuste iile.

sihtkapital, 2025, 232-235.
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4.2. Maakorralduskomisjonid kui kohtulikud
haldusinstantsid

Maakorraldusseaduste alusel kujunes Eesti Vabariigis maakorralduse ellu-
viimiseks institutsionaalne siisteem, mida ei saa kirjeldada pelgalt haldusesisese
kontrollina. Maakorralduskomisjonid ei olnud iiksnes tiitevvoimu organid, kelle
tegevus holmas kohtumenetlusele sarnaseid elemente, vaid nad kujunesid digus-
likult osaliselt ka kohtulikeks haldusinstantsideks. *'

Selliseid laialdaste padevustega komisjone nimetati kohtulikeks haldus-
asutusteks, kuna vaidluse korral oli otsusega mitte rahul oleval isikul digus poor-
duda kaebusega korgemal seisva, idee poolest tiiesti erapooletu asutuse poole.
See korgem instants haldusalal osutus teiseks astmeks, sarnaselt apellatsiooni-
astmega kohtusiisteemis. Kaebemenetlus haldusinstantsides oli oma olemuselt
vorreldav halduskohtumenetlusega.**

Tartu Ulikooli haldusdiguse professori Artur-Tdeleid Kliimanni jirgi pidid
halduse erikohtud vastama kahele tingimusele: esiteks allusid nad oma pédevuse
piires korgema astme kaudu Riigikohtu administratiivosakonnale ning teiseks
pidid teise astme otsused olema seaduse jargi 16plikud. Seejuures oli kohtusse
poordumise eelduseks kaebuse esitamine haldusasutusele.**!

Seadus andis maakorralduskomisjonidele otsese pddevuse lahendada kindlat
liikki maakorraldusest tulenevaid vaidlusi 10plikult (nditeks piiritiilid) ning nagi
iithtlasi ette kohtumenetluse normide kohaldamise maakorraldusmenetluses.

Selline lahendus oli sisuliselt pdhjendatud maakorralduse eripdraga. Maa-
korralduses rakendati ulatuslikku ja keerukat otsustusruumi, milles tuli sama-
aegselt hinnata maa véértust, maakasutuse parandustegureid, kruntide paiknemist
ja juurdepddsu, majapidamiste elujoulisust ja elatusvoimet ning otsustada, kui
mitu majapidamist on vdimalik konkreetsele maa-alale majanduslikult otstarbe-
kalt ja kasumlikult jatta voi sisse seada. Samuti tuli hinnata, millal oli véltimatu
olemasolevate talukohtade iimberpaigutamine ning millises ulatuses tuli maa
vadrtuse tasakaalustamiseks lisada uudismaad. Tegemist oli otsustega, mille sisu-
line digsus sdltus erialateadmistest ja komplekssete faktiliste asjaolude kaalu-
misest, mitte liksnes normide formaalsest kohaldamisest.

Seetdttu andis 1926. aasta maakorralduse seadus vaidluste lahendamise esmase
ja sisuliselt 16pliku pddevuse maakorralduskomisjonidele. Maakorralduskomis-
jonide siisteem oli iiles chitatud kaheastmelisena. 1926. aasta seaduse alusel

#9 Tartu Ulikooli haldusdiguse ja -protsessi professor Artur-Tdeleid Kliimann pidas
halduskohtute siisteemi osaks lisaks halduskohtutele ka kohtulikke haldusinstantse. Artur-
Tdeleid Kliimann, Haldusprotsess (Tartu, 1937), 81-96.

420 Ludmilla Kattal, Halduskohtute ja kohtulikkude haldusinstantside esimesele astmele alluvad
kaebused ja vaided ning revisjoni-, apellatsiooni ja kassatsioonikaebused (auhinnat6o, Tartu
Ulikool, 1936), 40.

421 Artur-Toeleid Kliimann, Haldusprotsess. Tartu: Akadeemilise Kooperatiivi Kirjastus,
1937, 96-100.
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tegutsesid esmalt kohalikud maakorralduskomisjonid,** kelle otsuseid kontrollis
maakorralduse peakomisjon. 1937. aasta maakorraldusseadusega loobuti koha-
likest komisjonidest ning otsustuspéddevus koondati maakondlikul tasandil tegut-
sevatele maakorralduskomisjonidele.*® Sellega tugevnes kiill riigi roll maa-
omandi ja maakasutuse iimberkujundamise suunamisel, kuid see ei olnud siiski
kontrollimatu.

Maakorralduskomisjon lahendas maakorraldusest tulenevad vaidlused, seal-
hulgas piiri- ja teedetiilid, ning nende kiisimuste lahendamine kuulus 16plikult
komisjoni padevusse. Samu vaidlusi ei saanud pérast komisjoni otsust uuesti
kohtuasutustes arutada ning kohtutes varem algatatud menetlused jéeti komisjoni
taotlusel seisma (1926. aasta maakorralduse seaduse § 12). Seega tegutsesid
kohalikud maakorralduskomisjonid esimese astme kohtulike haldusinstantsi-
dena, asendades nendes kiisimustes tavapérase kohtu jurisdiktsiooni.

Kohtuliku haldusinstantsi kontroll toimis juba maakorralduse algatamise
etapis, seisnedes algatamisotsuse Oiguspdrasuse ja pdhjendatuse hindamises.
Maakorraldaja edastas algatamist puudutava maakorralduse osaliste koosoleku
protokolli koos asjakohaste materjalide ja oma seisukohaga kohalikule maa-
korralduskomisjonile, kellele asjaosalistel oli digus esitada kaebusi (§-id 24-25).
Komisjon arutas maakorralduse algatamise diguspérasust ja pohjendatust avalikul
istungil ning seaduspidraseks tunnistatud algatamisotsused edastati maa-
korralduse peakomisjonile menetluse edasiseks korraldamiseks (§ 26). Seejarel
korraldas maakorralduse peakomisjon maakorralduse alla kuuluvate maaomandite
suhtes vOoOrandamise ja koormamise keelumérkuste kandmise kinnistus-
raamatusse ning miéras maakorraldajad toode ldbiviimiseks (§-id 27-28).

Maakorraldaja poolt koostatud maakorralduskavad vaadati 14bi kohaliku
maakorralduskomisjoni avalikul istungil (§ 58), millest teatati koigile asja-
osalistele (§ 59). Komisjon vois kava kinnitada, muuta vOi saata tagasi imber-
tegemiseks (§ 60). Komisjoni otsused pidid sisaldama iiksikasjalikke andmeid
maaomandite, koormatiste, keeldude ning uutele kruntidele iilemineku korra ja
tahtacgade kohta (§ 61) ning need kuulutati vélja koos teatega edasikaebe korra
ja tdhtaja kohta (§ 62).

Menetluslikult olid maakorralduskomisjonid kohustatud jargima nii administ-
ratiivkohtu korra*** kui ka tsiviilkohtupidamise seaduse asjakohaseid norme
(§ 63). See tdhendas avalikke istungeid, asjaosaliste drakuulamist, tunnistajate

422 Alates 1. oktoobrist 1926. a hakkasid toole kaheksa kohalikku maakorralduskomisjoni
(Harju, Léédne, Viru, Jarva, Parnu, Viljandi, Tartu ja Voru). Pollutddministeeriumi teadaanne,
RT 01.10.1926, 72. Viru ja Voru maakorralduspiirkonnad olid suuremad kui samanimelised
maakonnad, niiteks kdis VOoru komisjoni alla ka Valgamaa.

423 Maakorraldusasutuste iilesehituse ning nende arengus toimunud muudatuste kohta
vt ladhemalt AA 1I.

424 Ajutise Valitsuse poolt 12.02.1919 vastu vdetud seadus administratiivkohtu kord,
RT 19.02.1919, 10, 23. Administratiivkohtupidamise kujundamise kohta Eesti Vabariigis
vt ldhemalt Ivo Pilving, ,,Eesti halduskohtumenetluse loomine ja areng enne Il maailmasdda,*
Juridica (2019), nr 9, 657-670.
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iilekuulamist, ekspertide kaasamist, esindajate ja advokaatide osalemise vdima-
lust ning otsuste protokollimist ja pdhjendamist. Komisjonide otsused tehti
kollegiaalselt hailteenamusega (§ 72). Seadus négi ette, et mitmed maa-
korraldusest tulenevad vaidlused — eeskitt piiri- ja teedetiilid ning maakorraldus-
otsustest otseselt tulenevad kiisimused — ei kuulunud pérast komisjoni otsust
uuesti kohtulikus korras ldbivaatamisele. Sellega asendasid maakorraldus-
komisjonid nendes kiisimustes tavapéarast kohtu jurisdiktsiooni.

Kohtulike haldusinstantsidena tegutsevate maakorralduskomisjonide koosseis
oli kujundatud viisil, mis pidi tagama nii otsuste digusparasuse kui ka sisulise
otsustusvoime. Komisjoni esimees oli rahukogu liige v6i rahukohtunik rahukogu
midramisel, alalise liikkmena kuulus komisjoni maakorraldaja ning lisaks osales
komisjonis kohaliku maakonnavalitsuse esimees (§ 71). 1935. aasta seaduse-
muudatusega muudeti kohaliku maakorralduskomisjoni koosseisu nii, et kohaliku
omavalitsuse esindaja asemel nimetati komisjoni pdllutodkoja ettepanekul
pollutddministri mairatud liige.*”> Selline muudatus vihendas kiill kohalike
huvide moju ning tugevdas riigi rolli maakorraldusotsuste kujundamisel, kuid
suurendas erialaspetsialistide kaasamise kaudu ka komisjoni erialast padevust.

Haldusesisese kvaasikohtuliku kontrolli teise astme moodustas maakorralduse
peakomisjon, mis tegutses teise astme erikohtuna.*?® Kohaliku maakorraldus-
komisjoni otsuse peale oli voimalik esitada kaebus sama maakorralduskomisjoni
kaudu maakorralduse peakomisjonile (§ 66). Peakomisjoni istungid olid avalikud
(§ 67) ning menetluse ldbiviimisel ja otsuste tegemisel l&htuti samuti kohtu-
menetluse reeglitest.

Peakomisjoni iilesanne oli kohalike maakorralduskomisjonide otsuste {ile-
vaatamine ja maakorralduspraktika iihtlustamine kogu riigis. Seejuures kontrollis
peakomisjon nii menetlusnormide jargimist kui ka seda, kas esimese astme
komisjon oli kasutanud talle antud kaalutlusruumi kooskdlas seaduse eesmérgiga.

Peakomisjoni koosseis oli kujundatud viisil, mis tagas otsuste korge juriidilise
kvaliteedi ja maakorraldusdiguse iihetaolise rakendamise. Maakorralduse pea-
komisjoni kuulus esimehena kohtupalati liige kohtupalati méd4ramisel ning liik-
metena maakorralduse peakomisjoni alaline liige ja pollutédministeeriumi maa-
modduameti juhataja (§ 75). Seaduse kohaselt olid peakomisjoni otsused 16plikud
(§ 69).

Kaheastmeline komisjonide siisteem voimaldas maakorralduse pohieesmaérgi
saavutamist erapooletul viisil, tagades samal ajal isikute diguste kaitse. Uhelt
poolt voimaldas see otsuste tegemist erialase padevusega isikute poolt, teisalt aga
sdilitada riikliku juhtimise ja kontrolli all elujérje parandamiseks vajalike maa-
korraldustoode samaaegse, eesmirgipérase ja tdhusa ldbiviimise.

1937. aasta maakorralduse seadus kinnistas ja stivendas veelgi seda lahendust.
Seadusandja ldhtus arusaamast, et maakorraldusvaidluste lahendamine peab

425 Riigivanema 30.04.1935 dekreediga kehtestatud maakorralduse seaduse muutmise seadus,
RT 07.05.1935, 41, 392. Muudatuste pdhjuste kohta vt ldhemalt AA I, 31.

426 Kliimanni kisitluse kohaselt oli maakorralduse peakomisjon teise astme erikohus. Artur-
Toeleid Kliimann, Haldusprotsess. Tartu: Akadeemilise Kooperatiivi Kirjastus, 1937, 103.
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toimuma spetsialiseeritud kohtulikes haldusinstantsides, kuhu on koondatud nii
Oigusalane autoriteet kui ka maakorraldusega seotud erialateadmised. Maa-
korralduskomisjonide siisteem kujunes seega institutsionaalselt iseseisvaks
kaheastmeliseks struktuuriks, mis ithendas endas nii haldusliku kui ka kohtuliku
kontrolli.

1937. aasta maakorralduse seadusega muudeti senist korda, 1dhtudes seletus-
kirjas rohutatud pShimdttest tagada menetluse kiirus ja selge vastutus. Seetdttu
jéeti maakorralduse praktilise ldbiviimise ja otstarbekohasuse kiisimused, mis
puudutasid eeskétt maakorralduse enda teostamist, katastri ja maakorralduse osa-
konna kohalike asutuste, s.0 maa-ametite juhatajate padevusse. Maakorralduse
juhtimine ja teostamine koondati katastri ja maakorralduse osakonna vastutus-
alasse, mille kohalikud asutused olid maa-ametid. Nende asukohad ja tegevus-
piirkonnad maéédras pollutdominister (§-id 46—47). Samas jéeti kollegiaalseks
otsustamiseks need kiisimused, mis oma olemuselt eeldasid kohtulike funkt-
sioonide tditmist.*”” Maa-ameti juures tegutsev maakorralduskomisjon, mida
eelndu materjalides ongi nimetatud ka ,,agraarkohtuks***®, lahendas maa-ameti
juhataja otsuste peale esitatud kaebusi diguslikes, hindamise ning nende tasude
ja kulude asjades, mis olid seaduses otsesdnu ette nidhtud (§ 48). Seega kujundati
maakorraldusasutuste siisteem timber selliselt, et menetlus kulges kahel tasandil:
tihelt poolt haldusliku otsustamise ning teiselt poolt halduskohtuliku menetluse
kaudu, soltuvalt lahendatava kiisimuse iseloomust.*”’ Maakorralduskomisjoni
otsuste peale sai iildjuhul esitada kaebuse maakorralduse peakomisjonile,
samas kui maa-ameti juhataja otsused allusid pollutdoministeeriumi katastri ja
maakorralduse osakonna direktori kontrollile (§ 48). Joustunud maakorraldus-
komisjoni ja maakorralduse peakomisjoni otsused tditis kohapeal maa-ameti
juhataja (§ 52). Katastri ja maakorralduse osakonna direktori ning maakorralduse
peakomisjoni otsuste peale oli voimalik esitada kaebus riigikohtule administ-
ratiivkohtu korras (§ 53).

1937. aasta maakorraldusseadusega ei tehtud sisulisi muudatusi maakorral-
duskomisjoni koosseisus ja jargiti 1935. aastast kehtinud korda. Maakorralduse
peakomisjoni esimehe ja liikmed mééras edaspidi riigivanem pollutéoministri
ettepanekul ning seaduses ei olnud enam otsesonu sétestatud, et komisjoni t66d
peab juhtima kohtust parit liige. Riigivanema 2. juuni 1937. aasta otsusega nr 325
maidrati maakorralduse peakomisjoni esimeheks Tallinna Ringkonnakohtu
esimees Vladimir Kuusik ning litkmeteks katastri ja maakorralduse osakonna

427 Maakorraldusseaduse seletuskiri, 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA ERA.58.1.1875,
1 564-565.

428 Kavatsetava Maakorralduse pdhialused tabelina. 14.12.1935, 02.01.1936-09.12.1937, RA
ERA.58.1.1875,117.

42 Uue maakorralduse seaduse pdhialused, mille alusel andis pdllutdéminister 26. oktoobril
1934. a korralduse seadusekava koostamiseks, RA ERA.58.1.1875, 1 240p.
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direktor August Lepik ja maakorralduse peakomisjoni alaline liige Armin
Peets™’, mistdttu ei kaasnenud ka peakomisjoni isikkoosseisus muutust.

Eeltoodut kokku vottes voib mérkida, et maakorralduse eesmérkide saavuta-
miseks kujunes maakorraldusdiguses diguslik raamistik, mis voimaldas keerukaid
ja erialateadmisi noudvaid kiisimusi lahendada spetsialiseeritud kohtulike haldus-
instantside kaudu. Maakorralduskomisjonidele anti padevus teha piiri- ja teede-
tillides sisuliselt 16plikke otsuseid ning tihendada halduslik ja kohtulik kontrolli-
funktsioon kaheastmelises siisteemis. Selline lahendus andis maakorraldusdiguse
rakendamisele selge digusliku efekti, voimaldades koondada erialase otsustus-
pidevuse ja menetlusliku diguspirasuse iihte institutsionaalsesse raamistikku,
ilma et iga vaidluskiisimus oleks tulnud suunata eraldiseisvasse kohtumenetlusse.
Vastasel juhul oleks maakorraldus pidanud ootama iiksikute kohtuvaidluste
16ppemist, mis oleks oluliselt venitanud niigi keerukat protsessi; kohtulike haldus-
instantside kaudu lahendati tekkinud vaidlused ja tiilikiisimused jooksvalt
menetluse kdigus, tagades maakorralduse sujuva labiviimise.

4.3. Kohtulik kontroll

Kuigi maakorralduskomisjonid ja maakorralduse peakomisjon tegutsesid kohtu-
like haldusinstantsidena ning lahendasid suure osa maakorraldusest tulenevatest
vaidlustest sisuliselt ja 10plikult, ei tdhendanud see kohtuliku kontrolli tiielikku
puudumist maakorralduse iile. Kohtuvoim siilitas maakorralduses rolli kdrgema
astme kontrollinstantsina, mille iilesanne oli tagada, et kohtulikud haldus-
instantsid tegutseksid seaduse piires ning jargiksid menetlus- ja pddevusnoudeid.

Kohtulik kontroll ei olnud suunatud maakorraldusotsuste sisulisele iimber-
otsustamisele. Riigikohus ei asunud hindama maa vééartust, maakasutuse parandus-
tegureid ega majapidamiste elatusvdimet, kuna need kiisimused olid seadusandja
tahte kohaselt usaldatud spetsialiseeritud maakorralduskomisjonide padevusse.
Kohtuliku kontrolli ese oli aga kontroll selle iile, kas maakorralduskomisjonid ja
maakorralduse peakomisjon olid jarginud seaduses sitestatud menetluskorda, kas
otsused olid tehtud padeva organi poolt ning kas neile antud kaalutlusdiguse piire
ei olnud iiletatud.

Kaebemenetluse astmeline {iilesehitus peegeldas maakorralduskomisjonide
kohtulikku staatust. Asjaosalistel tuli esmalt kasutada vaidluse lahendamise
voimalusi kohtulikes haldusinstantsides, esitades vastuvdited ja kaecbused maa-
korralduskomisjonidele ning seejdrel maakorralduse peakomisjonile. Alles parast
peakomisjoni otsust avanes voimalus pdorduda riigikohtusse. Riigikohus ei olnud
seega maakorraldusasjades tavaparane esimese astme kohus, vaid kdrgema astme
jurisdiktsiooniline kontrollorgan.

Artur-Toeleid Kliimanni halduskohtu teooria aitab tdpsustada riigikohtu rolli
sellises siisteemis. Kliimanni jérgi ei piisanud institutsiooni méairatlemiseks

430 Riigivanema 2. juuni 1937.a otsus maakorralduse peakomisjoni esimehe ja liikmete
médramise kohta, RA ERA.31.3.15153,1 3.
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kohtuliku haldusinstantsina iiksnes sellest, et haldusorgan lahendab vaidlusi voi
kohaldab kohtumenetlusele sarnaseid norme. Mééravaks pidi olema kaks tingi-
must: esiteks pidi selline organ olema oma iseseisva kohtuliku padevuse piires
allutatud korgemale astmele kas eriseaduse alusel vdi vahetult riigikohtu
administratiivosakonnale; teiseks pidid sellele korgemale astmele alluva, tava-
liselt teise astme instantsi otsused olema Ioplikud. Ainult nende tingimuste
tditmisel saavat riigikohtu administratiivosakond tegutseda vastava siisteemi
suhtes kdrgema astme kohtuna ning omandada kassatsiooniinstantsi iseloomu.**'

Kliimann tépsustas, et kohtulike haldusinstantside puhul tuleb eristada otsuste
10plikkust sisulises ja protsessuaalses tihenduses. Ainuiiksi see, et eriseadus nigi
ette haldusorgani otsuste ,,I10plikkuse®, ei tdhendanud Kliimanni jargi, et need
oleksid 16plikud ka protsessuaalses mottes ning vélistaksid kohtuliku kontrolli.
Kui haldusametnikud vdi -asutused tegutsesid kohtulike kaebeinstantsidena, pidi
konstitutsioonilise motte kohaselt jidma alles kdrgema kohtu kontroll nende
tegevuse iile. Sellisel juhul ei saavat ,,otsuste 10plikkust™ mdista kohtusse podrdu-
mise keeluna, vaid iiksnes menetlusliku astmena, mis mééras, millises ulatuses ja
millisel tasandil vaidlust saab edasi lahendada.***

Just see eristus on méiidrava tihtsusega maakorralduskomisjonide ja maa-
korralduse peakomisjoni tegevuse iseloomustamisel. Kuigi maakorralduse seadus
négi ette, et maakorralduskomisjonide ja peakomisjoni otsused on Idplikud
(1926. aasta seaduse § 69 ja 1937. aasta seaduse § 68 jt), ei tdhendanud see
Kliimanni teooria jirgi kohtuliku kontrolli vélistamist. Vastupidi, selline 15p-
likkus osutas sellele, et nimetatud organid téitsid kohtuliku haldusinstantsi funkt-
siooni, mille otsused olid sisuliselt 16plikud, kuid allusid siiski kdrgema astme
kohtulikule kontrollile. Maakorralduse peakomisjon vastas neile tingimustele.
1926. ja 1937. aasta maakorralduse seaduste kohaselt oli peakomisjon maa-
korralduskomisjonide siisteemi teine aste, kelle otsused olid seaduse jargi 16p-
likud ning mille tiitmise vois peatada iiksnes riigikohus.

Sellest tulenevalt ei tegutsenud riigikohtu administratiivosakond maa-
korraldusasjades tavalise astmekohtuna, vaid kdrgema astme kontrollinstantsina.
Maakorralduskomisjonid, maakorralduse peakomisjon ja riigikohtu administratiiv-
osakond moodustasid seega protsessuaalses mottes instantside ahela, mis vastas
halduskohtu rakenduse teoreetilistele eeltingimustele.***

Riigikohus kontrollis, kas komisjonide menetluses oli jargitud drakuulamis-
Oigust, kas otsused olid piisavalt pdhjendatud ning kas komisjonid olid piisinud
neile seadusega antud paddevuse piires. Uute asjaolude ja tOendite esitamist
riigikohtus ei olnud iildjuhul lubatud, kui neid ei olnud késitletud maakorraldus-

1 Artur-Toeleid Kliimann, Haldusprotsess. Tartu: Akadeemilise Kooperatiivi Kirjastus,

1937, 96-100.

B2 Artur-Toeleid Kliimann, Haldusprotsess. Tartu: Akadeemilise Kooperatiivi Kirjastus,
1937, 99.

433 Artur-Toeleid Kliimann, Haldusprotsess. Tartu: Akadeemilise Kooperatiivi Kirjastus,
1937, 101-102.
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komisjonides. See rohutab, et riigikohus ei asendanud maakorralduskomisjonide
otsust, vaid teostas nende menetluse iile kontrolli kdrgema astme halduskohtuna.

Lisaks tavapirasele kaecbemenetlusele nigi maakorraldusseaduse § 54 ette
erandliku mehhanismi joustunud maakorraldusotsuste korrigeerimiseks uute
oluliste asjaolude ilmnemisel. Sellisel juhul oli Riigikohtul maakorralduse pea-
komisjoni ettepanekul digus tiihistada nii maakorralduskomisjoni kui ka maa-
korralduse peakomisjoni joustunud otsused, kui uued asjaolud mdjutasid otsuse
sisu oluliselt.*** Otsustav roll jii seejuures riigikohtule, kuna haldusorgan ei saanud
joustunud otsust omal algatusel muuta, vaid liksnes taotleda kohtulikku sekkumist.
Kui riigikohtu poolt tiihistatud otsus tingis maakorralduskava timbertegemise,
vOimaldas seadus kava muutmise asemel méirata omanikule maa eest vastavas
ulatuses rahalise hiivitise (§ 54). Seega ei piirdunud kohtulik kontroll iiksnes
kaebemenetlusega, vaid hdlmas ka piiratud ja erandlikku vdimalust korrigeerida
joustunud otsuseid, sdilitades samal ajal 16pliku otsustusdiguse riigikohtu kies.

Maakorralduskomisjonide ja maakorralduse peakomisjoni kaheastmeline
kohtulike haldusinstantside siisteem néitab, et maakorralduses kalduti teadlikult
korvale klassikalisest voimude lahususe doktriinist, andes haldusele tavapérasest
ulatuslikuma otsustusruumi, kuid sidudes selle otsustusruumi nii kaebepdhise kui
ka erandliku kohtuliku kontrolliga riigikohtu tasandil.

Selline kohtuliku kontrolli mudel voimaldas jitta maakorralduse sisulise
otsustamise ja menetluse esmajoones kohtulike haldusinstantside paddevusse,
sédilitades samal ajal voimaluse pdorduda 16plikuks kohtulikuks kontrolliks Riigi-
kohtusse. Maakorralduskomisjonidele usaldati keerukate sotsiaalsete, majandus-
like ja diguslike kiisimuste lahendamine, kuid nende tegevuse diguspérasus ja
padevuse piirid allusid Riigikohtu kontrollile nii kaebemenetluse korras kui ka
erandlikel juhtudel uute oluliste asjaolude ilmnemisel. Seega ei pidurdanud
kohtulik kontroll maakorralduse 14biviimist, vaid tagas selle teostamise seadus-
likkuse, piiritledes haldusotsustamise 0Oiguslikud raamid ka pérast otsuste
jOoustumist.

434 Riigikohus on mirkinud, et maakorralduse peakomisjoni seadusjdusse astunud otsust vdis
riigikohus muuta peakomisjoni ettepanekul ning véljendanud sama seisukohta ka Petserimaa
jaNarvataguste alade maakorralduse labiviimist késitlenud lahendites, kus kuni 1926. aasta maa-
korralduse seaduse vastuvGtmiseni kohaldati Vene 1911. aasta maakorraldusseadust. Jiiri Valge,
Riigikohtu administratiivosakonnas 1920—-1927. a. lahendatud kiisimusi. Tartu: Siseminis-
teeriumi administratiivala kirjastus, 1929, 105 (Adm. T. nr 1118 1/24); Vene diguse rakenda-
mise ja tdlgendamise kohta Petserimaal ja Narva-tagusel alal vt 1dhemalt AA II, 13—14.
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KOKKUVOTE

Maakorraldusdigus kujunes Eesti Vabariigi esimesel iseseisvusperioodil keskseks
maapoliitiliseks instrumendiks, mille kaudu riik suunas maaomandi- ja maa-
kasutussuhete timberkujundamist poliitiliste, sotsiaalsete ja majanduslike ees-
markide saavutamiseks. Maakasutuse muudatusi on sageli kisitletud peamiselt
1919. aasta maaseadusest ldhtunud maareformi kontekstis, kuid ulatuslik maa-
omandi ja maakasutuse moderniseerimine toimus kogu Eesti Vabariigi esimesel
iseseisvusperioodil, s.o ajavahemikul 1918-1940. Selle protsessi voib jagada
kolme etappi. Esimesel etapil jagati maaseaduse ja selle rakendusaktide alusel
riigistatud maad véiketalude rajamiseks, eesmérgiga kujundada viiketalupdhine
maakasutus. Teisel etapil, alates 1926. aastast, loodi diguslik alus eramaade siiste-
maatiliseks timberkruntimiseks ja lapimaade kaotamiseks. Samal ajal tdhendas
endistel Vene aladel toimunud hingemaade likvideerimine iihteaegu nii kogu-
kondliku maaomandi asendamist individuaalsega kui ka Petserimaa ja Narva-
taguste alade diguslikku integreerimist Eesti Vabariigi 6igussiisteemi. Kolmandal
etapil, alates 1937. aastast, iithendati maakorraldus asundustegevuse ja selle rahas-
tamismehhanismidega, et lahendada rahvastiku juurdekasvust ja to6tusest tule-
nevaid probleeme ning luua eeldused uute elujouliste majapidamiste rajamiseks
seni kasutamata maa-aladel.

Koigil neil etappidel tuli maakorraldusel tdita maakasutuse parandamise selg-
roo rolli. Selle kaudu viidi ellu riigi strateegilised eesmargid: tdsta maade majan-
duslikku tasuvust, kompenseerida riigipiiri médramisega tekkinud maaomandi
kaotust, tagada iihtne omandisuhete siisteem kogu riigis ning kujundada majan-
duslikult elujoulised talud selgete diguslike suhetega. Kuna tegemist oli riiklikult
juhitud tegevusega, kujundati vastav regulatsioon avalik-diguslikuna.

Maakorralduse reguleerimisprobleemid ja eesmargid Eesti Vabariigi esimesel
iseseisvusperioodil tulenesid vajadusest iiletada ajalooliselt kujunenud ebaots-
tarbekas maaomandi- ja maakasutusstruktuur ning kujundada selle asemele
majanduslikult elujduline siisteem. Eeskétt tuli kaotada killustunud maakasutus,
lapimaade siisteem ja hingemaade kogukondlik omandivorm, mis takistasid
ratsionaalse ja tasuva talumajanduse kujundamist. Sajandite jooksul vélja kuju-
nenud hajus ja siiludeks jaotunud maakasutus suurendas t66- ja ajakulu, raskendas
teedevorgu ning kuivendussiisteemide rajamist ega voimaldanud rakendada
modernseid pdllumajandusvotteid.

Kuigi maareformiga likvideeriti suurmaaomand ning loodi eeldused véike-
talude tekkeks, ei kdrvaldanud see kdikjal maakasutuse killustatust. SeetSttu ei
piirdunud riiklik sekkumine {iksnes endiste suurmaaomandite maa timberjaga-
misega, vaid holmas kogu ajavahemikul 1918-1940 kestnud maakasutuse ja
omandisuhete jarkjargulist moderniseerimist. Moderniseerimine seisnes eeskétt
maaomandi ja maakasutuse Giguslikus korrastamises, mille kdigus loodi muu
hulgas selged omandi- ja maakasutussuhted: killustunud maakasutus koondati
kompaktseteks maaiiksusteks, selgitati vilja digussuhted ja maaomanikud ning
kanti omandi- ja kasutusdigused kinnistusraamatusse. Sellega kaasnes kinnistus-
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raamatu ajakohastamine ja sissekandepohimdtte tegelik rakendamine. See
puudutas nii riigi- kui ka eramaid ning oli suunatud majanduslikult elujouliste
talude kujundamisele ja omandisuhete siisteemsele korrastamisele.

Maakorraldusdigus lahendas eelpool kirjeldatud reguleerimisprobleeme avalik-
oigusliku, riigi juhitud ja teostatud menetluse kaudu, mida iseloomustas terri-
toriaalsus ja siisteemsus. Tegemist ei olnud iiksikute kinnisasjade iimberkorral-
damisega tiksikjuhu pohiselt, vaid teadlikult ja 1dbimdeldult kujundatud avalik-
Oigusliku menetlusega, mida viidi 14bi tervete piirkondade kaupa ning mille
eesmirk oli kogu maakasutuse struktuuri imberkujundamine tervikuna.

Maade timberkruntimise kédigus koondati killustunud pollu-, heina- ja karja-
maalapid voimalikult kompaktseteks maaiiksusteks hoonete ldhedale. Sellega
kaasnesid voi viidi 1dbi paralleelselt juurdeldigete andmine vdikemajapidamiste
elujoulisuse suurendamiseks, maade vahetamine otstarbekama paiknemise
saavutamiseks, piiride korrigeerimine ning teedevorgu korrastamine. Koik need
toimingud koondati iihtsesse haldusprotsessi, mis vdimaldas maaomandi ja
maakasutuse korrastamist terviklikult korraldada.

Maakorralduse territoriaalsus avaldus selles, et maakorraldust ei rakendatud
pelgalt taotluspohiselt iiksikute omanike soovil, vaid see algatati ja viidi ldbi
tervete kiilade voi muude piirkondade kaupa. Selline 1dhenemine voimaldas sama-
aegselt lahendada mitme maaiiksuse omavahelised ruumilised suhted, kdrvaldada
killustunud lapimaade siisteemi ning kujundada timber kdlvikute paigutuse viisil,
mis tagas majanduslikult otstarbekama maakasutuse kogu piirkonnas. Piirkondlik
lahenemine vdimaldas arvestada looduslikke tingimusi, olemasolevat asustust,
tootmisstruktuuri ja juurdepddsuvdimalusi, kujundades neist iihtse ja toimiva
terviku.

Eraisikutevahelised kokkulepped, millega arvestas ka Eesti Vabariigi algselt
kujundatud maakorraldusdigus, osutusid sellise ulatusega muudatuste ellu-
viimisel ebaefektiivseks. Need eeldasid koigi asjaosaliste ndusolekut ning iga
muudatuse puhul eraldi maaiiksuste moodustamist ja tehingute vormistamist, mis
muutis protsessi acgandudvaks ja kulukaks. Samuti tegi selline ldhenemine maa-
kasutuse limberkorraldamise piirkonnas tervikuna soltuvaks tiksikute isikute
tahtest ning td6i kaasa maakorralduse eesmairgi seisukohalt ebavajalike osa-
kruntide moodustamise, takistades sellega maakasutuse terviklikku ja eesmérgi-
pérast iimberkujundamist.

Sellest tulenevalt kujunes maakorraldusdigus jark-jargult {tha enam maa-
kasutuse struktuurse iimberkorraldamise vahendiks riigi kdes. Esmane eesmérk
oli kujundada majanduslikult tasuvad ja toimivad maaiiksused, ldhtudes maa
védrtusest ja kasutusotstarbest, ning alles seejérel arvestati voimaluse korral ka
asjaosaliste kokkulepetega. Seejuures muutus ka maakorralduse enda regulat-
sioonis rohuasetus maaomanike tahteavaldustelt riiklikult suunatud otsustus-
protsessile, mis voimaldas maakasutuse timberkujundamist tervete piirkondade
kaupa.

Maakorraldus eeldas selget normatiivset ja institutsionaalset raamistikku,
mille arendamise kdigus kujunes maakorraldusdigus iseseisvaks ja autonoomseks
Oigusharuks. Maareformi algfaasis oli maakorralduse keskseks iilesandeks ees-
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katt riigistatud maade kiire jaotamine digusaktides ette ndhtud kohatiitipideks,
mistdttu tditis maakorraldus peamiselt tehnilis-majanduslikku funktsiooni, mille
kaudu realiseeriti maaseadusest tulenev maa kasutusseandmise poliitika. Eestiga
liidetud endiste Vene kubermangude aladel jitkusid maakorraldust6od esialgu
Vene 1911. aasta maakorraldusseaduse alusel, mille eesmérk oli kogukondliku
hingemaade siisteemi asendamine individuaalse maaomandiga. Samal ajal kasutati
maakorraldust ka riigipiiri mdaramisest tekkinud maakasutusprobleemide lahen-
damiseks ning maa kaotuse kompenseerimiseks. 1926. aasta maakorralduse
seadus pani aluse eramaade siistemaatilisele imberkruntimisele ning lapimaade
ja hingemaade kaotamisele. Seadus maéiratles maakorralduse objektid (hinge-
maad ja lapimaad), sitestas menetluse algatamise alused, kehtestas iiksikasjaliku
menetluskdigu ning ndgi ette kohustusliku tmberkruntimise juhtudel, kui
selleks puudus poolte kokkulepe, aga seaduses sétestatud eeldused olid tdidetud.
1937. aasta maakorraldusseadus arendas siisteemi edasi, integreerides maa-
korralduse asundustegevuse ja maakapitali regulatsiooniga. Selle kaudu seoti
maakasutuse iimberkorraldamine rahastamismehhanismide ja riikliku asundus-
poliitikaga.

Maakorraldus viidi ellu spetsialiseeritud maakorraldusasutuste kaudu, mille
tilesehitus oli kaheastmeline. Piirkondlikul tasandil tegutsesid maakorraldus-
komisjonid (hiljem maa-ametid), kelle iilesanne oli maakorralduskavade iile-
vaatamine, vastuvéidete ldbivaatamine ja otsuste tegemine. Teise astmena toimis
maakorralduse peakomisjon, kelle pddevuses oli esimese astme otsuste ldbi-
vaatamine ja kinnitamine.

Maakorralduskomisjonide institutsionaalne iilesehitus ning koosseis tagasid
menetluste erialase ja juriidilise kvaliteedi. Komisjoni koosseisu kuulusid iihelt
poolt maakorraldusalase ettevalmistusega spetsialistid, eeskétt maakorraldajad,
kelle iilesanne oli tagada majanduslikult otstarbekas ja tehniliselt pdhjendatud
maatiksuste struktuur. Komisjoni esimees oli aga mdlemas astmes kohtunik, mis
tagas juriidilise paddevuse, menetlusliku korrektsuse ning isikute diguste kaitse.
Selline lahendus tihendas tehnilise, majandusliku ja Jigusliku kompetentsi
iihtsesse otsustusorganisse.

Maakorralduse mdttes erialase ja juriidilise pddevuse iihendamine vdimaldas
lahendada keerukaid maaomandi ja maakasutuse kiisimusi viisil, mis iihteacgu
teenis nii riigi maapoliitilisi eesmirke kui ka tagas iiksikisikute diguste kaitse,
olgu need siis maakorralduse asjaosalised voi kolmandad isikud. Maakorraldus-
asutuste kaheastmeline ja kompetentsipShine lilesehitus digustas end praktikas
ning vdimaldas nende pédevuse jérkjargulist laiendamist. 1937. aastal anti kdik
maapiirkondade piirivaidlused maakorraldusorganite padevusse ning neile anti
digus toendada omandidiguse lileminekut poolte kokkuleppe alusel juhtudel, kui
see osutus vajalikuks iihiselt kasutatavate maade jagamisel. Praktika nitas, et
erialast ja juriidilist pddevust ihendav siisteem toimis tShusalt, mistdttu tugevnes
maakorraldusasutuste autoriteet maa-asjades ning neile anti ajas iiha laiemad
volitused maaomandi ja -kasutuse kiisimuste lahendamiseks.

Maakorraldusdiguse rakendamine andis lisaks majanduslikele tulemustele
olulisi oiguslikke efekte. Maade timberkruntimine toimus maa véartuse alusel,
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mistdttu oli tagatud omandidiguse kaitse: kuigi maa asukoht muutus, sai omanik
vastu samaviirse, sageli majanduslikult otstarbekamaltki kasutatava maa. Umber-
paigutamine ei jadnud pelgalt faktiliseks muudatuseks, vaid vormistati ka digus-
likult. Umberkruntimise tulemusel moodustatud uued maaiiksused kanti kinnistus-
raamatusse ning vajadusel seati voi kustutati seejuures ka vastavad servituudid,
néiteks teeservituudid. Seelédbi lahendati iihes menetluses nii maakasutuse korras-
tamise sisuline kui ka diguslik kiilg.

Oigusselguse ja -kindluse eesmirk tdusis eriti selgelt esile maade {imber-
kruntimise kaigus, mil tuli Giheselt médratleda iga kinnisasja omanik. Seni peetud
kinnistusraamatu puudulikkuse tdttu ei olnud sageli selge, kes oli maa omanik
vOi Oigustatud kasutaja. Néiteks esines palju olukordi, kus polvest pdlve edasi
antud maakasutus voi selles tehingutega tehtud muudatused olid diguslikult fik-
seerimata. Selle digusliku ,,mosaiigi“ korrastamine kujunes oluliseks korval-
eesmirgiks, mis diguslikus plaanis omandas isegi suurema kaalu kui algsed
sotsiaalsed ja majanduslikud sihid. Selged omandisuhted olid eeltingimuseks, et
maakorralduslikud timberkorraldused saaksid toimuda Giguspéraselt, tagades
maaomanike diguste kaitse ning kinnistusraamatu usaldusvéirsuse ja sellega ka
kolmandate isikute jaoks vajaliku digusselguse. Nii kujunes maakorraldusdigusest
oluline tdukejoud ja abivahend omandisuhete korrastamisel, kinnistusraamatu
ajakohastamisel ja sissekandepdhimdtte tegelikul rakendamisel. Maakorraldusest
sai vahend, mille kaudu moderniseeriti mitte iiksnes maakasutus, vaid maa-
oiguslikud suhted tervikuna.

Maakorraldust eristati tehingulisest omandi- vdi kasutusdiguse muutmisest
eeskétt selle eesmaérgi ja digusliku olemuse jargi. Kui tsiviildiguslik tehing oli
suunatud omandidiguse iileandmisele iihelt isikult teisele, tuginedes isikute tahte-
avaldustele ning puudutades selgelt piiritletud kinnisasja, siis maakorraldus voi-
maldas muuta omandi ruumilist ulatust ilma, et vahepeal oleks tulnud osakrunte
vilja eraldada. Maakorraldus viidi lébi avalik-diguslikus menetluses, mille
tulemusena kujundati omandi ese {imber vddrtuse alusel ning joustunud maa-
korralduskava ja -otsuse alusel moodustati kompaktsem maaiiksus uutes piirides
vOi uues asukohas. Seega jdi omanik samaks, kuid muudeti omandidiguse objekti —
maatiksuse piire, kuju ja paiknemist — nditeks koondades lahusmaatiikid
kompaktsemateks ja majanduslikult otstarbekamateks tervikuteks. Omandidigust
riivati iiksnes ulatuses, mis oli véltimatult vajalik maade koondamiseks, juurde-
padsuteede rajamiseks ja piiride 10plikuks kindlaksméddramiseks. Maamodtja roll
seisnes maakorralduskavas ette ndhtud piiride mérkimises loodusesse, kuid tema
tegevus ei kujutanud endast veel maakorraldust. Maakorralduse tulemused
vormistati kinnistusraamatusse kannete tegemisega maakorraldusasutuse taotluse
alusel. Selline menetlus tekitas kiill haldus- ja finantskoormust riigile, kuid oli
maakorralduses osalenud isikute jaoks vorreldamatult odavam tehinguliste
kisutuste vormistamisest notariaalselt ja maksustatud kinnistamisprotsessist.

Maakorraldusmenetluses seoti omandidiguse vormistamine vahetult maa-
kasutuse ruumilise korrastamise eesméarkidega, mistSttu ei piirdunud maa-
korraldusasutuste roll iiksnes tehniliste voi menetluslike toimingutega, vaid
hodlmas ka omandidiguslike kiisimuste sisulist hindamist. Maakorraldusasutustele
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antud pddevus tdestada omandidiguse ilileminekut vdimaldas kujundada maa-
tiksused vastavalt tegelikule maakasutusele ning tagada nende Giguslik fikseeri-
mine kinnistusraamatus, mida rakendati eeskétt popsikohtade vormistamisel ja
ithismaade jagamisel. See menetluslikult optimaalne lahendus aitas viltida vara-
ning sidus omandidiguse digusliku vormistamise otseselt maakorralduse ees-
mirgiga luua toimiv ja diguspirane maakasutusstruktuur. Uhendatud menetluslik
lahendus teenis iihteaegu nii eraomanike huve omandisuhete selguse saavutamisel
kui ka riigi huvi kinnistusraamatu korrastamisel ja usaldusvaérsuse tagamisel.

Seega ei olnud maakorraldus Eesti Vabariigi esimesel iseseisvusperioodil
iiksnes tehniline maa timberjaotamise mehhanism, vaid autonoomne ja siisteemne
avalik-Giguslik menetlus, mille kaudu kujundati {imber maaomandi struktuur
ning rajati alus kaasaegsele kinnisvaradiguslikule korrale.

Eesti Vabariigi ajalooline kogemus niitab niisiis, et maakorraldus on kasu-
tatav véga ulatusliku ja mitmekiilgse maapoliitilise vahendina. Labimdeldud ja
oiguslikult raamitud maakorraldus vdimaldas tasakaalustada eraomandi kaitse ja
avalikud huvid ning kujundada ruumilist struktuuri viisil, mis oleks vdinud
teenida ka riigi pikaajalist arengut, kui riik ise ei oleks langenud voorvoimu
ohvriks.

Ehkki vahepeal pikaks ajaks katkestatud, on Eesti riigil niilidseks selja taga
enam kui sajandipikkune maakorralduskogemus, millest on vdimalik ja ehk
pohjustki dppida ka tinapdeval. Oiguslikku selgust vajas ja vajab eeskitt maa-
korralduse olemus ja eesmirk. Vajalik on selgelt piiritleda maakorraldus tehingu-
lisest kdsutamisest, maa tehnilisest mdodistamisest ning kinnistusraamatu registri-
osade jagamisest ja liitmisest. Need toimingud voivad praktikas péimuda, kuid
nende Giguslik ese, eesmark ja regulatiivne loogika on erinevad. [lma selge dog-
maatilise eristuseta dhmastub maakorraldusdiguse roll maa ruumilise iimber-
kujundamise vahendina.

Ténapdevane digitehnoloogiline areng loob tdiesti uusi vOimalusi maa-
kasutuse otstarbekuse tagamiseks, sealhulgas elektrooniliste maakorraldus-
lahenduste kaudu. Andmepdhised ruumianaliiiisid, digitaalsed kaardirakendused
ja integreeritud registrislisteemid voimaldavad kujundada maakasutust senisest
tohusamalt ja eesmérgiparasemalt. Nende vOimaluste rakendamine Eesti riigi ja
rahva hiivanguks nduab Odiguslikku selgust maakorralduse regulatiivse sisu ja
piiride kohta. Ajalooline analiiiis Eesti Vabariigi esimese iseseisvusperioodi
maakorraldusdiguse kujundamisest, tollal tehtud vigadest ja leitud lahendustest
aitab paremini mdista maakorralduse voimalusi ka tdnapdevaste véljakutsetega
toimetulemisel, olgu need siis seotud kliimaeesmarkide, taristu arendamise,
energiatootmise voi julgeolekuga. K3ik need eeldavad terviklikku ja strateegilist
lahenemist maakasutusele, mille saavutamisele suudab oOiguslikult hésti ja
selgesti reguleeritud maakorraldus palju kaasa aidata. Eesti Vabariigi ajalooline
kogemus kinnitab, et kui riigi (maakorralduslik) sekkumine eraomandisuhetesse
toimub selges ja kontrollitud menetluses, on voimalik edendada avalikke huve,
ilma et seejuures peaks tingimata kahjustama voi oluliselt piirama tiksikisikute
Oigusi. Vahel on voimalik neid koguni paremini kindlustada.
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Edasised uurimissuunad voiksid digusajaloo vaatenurgast keskenduda mitmele
seni pohjalikumalt késitlemata kiisimusele. Esiteks vairib uurimist, mil mééral
oldi enne maareformi elluviimist kursis maakasutuse limberkorraldamiseks
vajalike institutsionaalsete lahendustega teistes riikides ning kas ja kuidas see
teadmine mojutas Eesti vastavate institutsioonide ja menetluste kujundamist.
Selline analiiiis aitaks paremini mdista Eesti maakorraldusdiguse arengut laiemas
kontekstis. Antud t66 puhul ei olnud niisugune kontekstualiseerimine veel
voimalik, kuna esmalt tuli vélja selgitada, millistele reguleerimisprobleemidele
milliste diguslike lahendustega reageeriti ning kas ja kuidas saavutati piistitatud
eesmargid.
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SUMMARY

Land Consolidation Law as an Instrument of State Land Policy in
the Regulation of Land Relations and the Modernisation of Land Use in
the Republic of Estonia (1918-1940)

The starting point of this research lies in the fact that, during the first period of
independence of the Republic of Estonia (1918—-1940), the existing land owner-
ship and land use relations no longer met the needs of society. The young
Republic of Estonia, established in 1918, faced several political, social, and eco-
nomic challenges, which gave rise to the need for a systematic transformation of
land ownership and land use relations.

At the political level, the central task was to establish a peasantry that was
both loyal to the state and economically independent, thereby strengthening the
state’s stability and sustainability. From a social perspective, the aim was to
reduce historical inequality arising from the dominance of large-scale landowner-
ship and to ensure access to land as the primary means of livelihood for the
landless population. Economically, the objective was to develop a productive and
viable agricultural sector capable of sustaining the population.

These objectives were not merely political declarations; rather, they were
enshrined in the state’s constitutional framework, which provided access to land
and guaranteed economic subsistence through legislative measures. Con-
sequently, the redistribution of land under the 1919 Land Reform Act was not
sufficient; it was also necessary to establish a functioning and legally coherent
system of land ownership and land use that would enable these objectives to be
realised in practice.

The implementation of the state’s commitments was further complicated by
the fact that historically developed patterns of land use were fragmented and inef-
ficient: landholdings often consisted of scattered plots of land, which increased
labour and time costs, hindered the modernisation of agricultural production, and
prevented the establishment of economically viable farms. At the same time, the
existing private law framework did not provide sufficient instruments for the
comprehensive reorganisation of land use on a regional scale, as it relied on
agreements between individual landowners. This approach rendered large-scale
changes time-consuming, costly, and dependent on the will of individual actors.

Consequently, there arose a need for a state-led and legally structured solution
that would allow the reorganisation of land ownership and land use to be treated
as a comprehensive process. This, in turn, required the development of a separate
legal framework for land consolidation, through which the state could link poli-
tical, social, and economic objectives with specific legal mechanisms and imple-
ment systematic restructuring on a regional scale.

In this context, it is important to distinguish between land reform and land
consolidation. While land reform focused on ideological and political choices
concerning the restructuring of land ownership (such as the replacement of large
estates with smallholdings), the primary objective of land consolidation was the
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practical and legal reorganisation of existing land ownership and land use rela-
tions in order to ensure more efficient land use and increase its economic produc-
tivity. At the same time, the Estonian case is characterised by the parallel and
closely interconnected implementation of land reform and land consolidation,
with the two processes functioning not as separate initiatives but as mutually rein-
forcing components of a single transformation process.

The aim of this thesis is to examine how land consolidation law and its prac-
tical application influenced the development of land law and evolved into an
instrument of state land policy in the regulation of land relations and the moderni-
sation of land use in the Republic of Estonia between 1918 and 1940. The study
focuses on the legal problems that arose in the pursuit of economic and social
objectives in land consolidation and on how these problems were addressed
through land consolidation law and public-law procedures. It also analyses the
development of the institutional and normative framework of land consolidation
law, demonstrating the emergence of administrative regulation of land reorga-
nisation and its distinction from private-law transactions.

In line with the aim of this thesis, the analysis first addresses the regulatory
problems and objectives of land consolidation. It then examines how land con-
solidation law contributed to resolving these problems and which legal mecha-
nisms were employed. Subsequently, the thesis analyses the legal and insti-
tutional framework required for land consolidation to fulfil its functions, as well
as the legal effects of its implementation on the formation and restructuring of
property rights and land use.

In terms of structure, the doctoral thesis consists of an introductory integrative
chapter, which also includes a summary and conclusions, and five research articles.
The integrative chapter synthesises the findings presented in the individual
articles into a coherent analytical whole and examines the development of land
consolidation law on two levels, placing it within a broader legal-historical and
legal-theoretical context.

At the first level, the formation of land consolidation law is analysed within
its historical and political context, distinguishing three stages of development: the
land reform period; the system of land consolidation for private land, which
began with the 1926 Land Consolidation Act; and the integration of land con-
solidation with settlement policy under the 1937 legislation. At the second level,
the thesis examines the normative content of land consolidation law, its
distinction from civil law transactions, the interplay between public and private
law elements, and the mechanisms of control. This structure enables the analysis
of land consolidation law both as a process of development and as a functioning
legal mechanism.

The study is based on legal-historical methods, in particular, source criticism
and contextualisation, which enable the development of land consolidation law
to be examined within its historical, legal, and social context. A second key
methodological approach is legal-dogmatic analysis. This is complemented by
archival materials which enable an analysis of the actual implementation of land
consolidation law and clarify how land consolidation procedures functioned in
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practice. Consequently, this study may be regarded as a study in legal history with
an applied perspective.

The research findings confirm that land consolidation law emerged as a central
instrument of state land policy during the first period of independence of the
Republic of Estonia (1918-1940), through which the state directed the restructuring
of land ownership and land use relations in order to achieve political, social, and
economic objectives, thereby laying the foundations for a modern system of land
ownership and land use.

This process can be divided into three stages. In the first stage, based on the
Land Reform Act of 1919 and its implementing regulations, nationalised land
was re-distributed for the establishment of smallholdings, with the aim of
developing a smallholder-based system of land use. In the second stage, beginning
in 1926, a legal framework was established for the systematic consolidation of
private land and the elimination of fragmented landholdings; the liquidation of
communal allotments simultaneously replaced communal ownership with private
ownership and ensured the legal integration of the Petseri region and the
territories east of the Narva River into the legal system of the Republic of Estonia.
In the third stage, beginning in 1937, land consolidation was combined with
settlement policy and financing mechanisms in order to address challenges
arising from population growth and unemployment, and to create conditions for
the establishment of new, economically viable farms on previously unused land.

Throughout all these stages, land consolidation formed the backbone of land
use improvement. Through this, the state’s strategic objectives were imple-
mented: to increase the economic productivity of land, to compensate for the loss
of land ownership resulting from the demarcation of state borders, to ensure a
uniform system of property relations across the country, and to establish eco-
nomically viable farms with clear legal relations. As this was a state-led process,
the relevant regulatory framework was established within public law. A key con-
clusion is that land consolidation law made it possible to combine the reorga-
nisation of land ownership, the formalisation of property rights, and the resolution
of disputes within a single procedure, which proved significantly more effective
than an approach based on private agreements.

The regulatory challenges and objectives of land consolidation during the first
period of independence of the Republic of Estonia stemmed from the need to
overcome the historically developed, inefficient structure of land ownership and
land use and to replace it with an economically viable and legally coherent
system. Above all, it was necessary to eliminate fragmented land use, the
scattered plots system, and communal forms of land ownership, which hindered
the development of rational and productive agriculture. Although land reform
abolished large-scale landownership and created the conditions for the emergence
of smallholdings, it did not eliminate fragmentation everywhere. Consequently,
state intervention was not limited to the redistribution of land formerly owned by
large estates, but extended to the gradual modernisation of land use and owner-
ship relations throughout the period of 1918—1940.
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This modernisation was primarily carried out through land consolidation,
which involved the legal reorganisation of land ownership and land use, ensuring
clear property and land use relations. It included the consolidation of fragmented
land into compact units, the clarification of legal relationships, and the registration
of ownership and other real rights in the land register, accompanied by its updating
and the effective implementation of the registration principle. This process applied
to both state-owned and privately owned land and aimed at establishing economi-
cally viable farms and systematically reorganising land ownership relations.

Land consolidation law addressed the regulatory problems described above
through a public-law, state-led procedure, the defining feature of which was its
territorial and systematic nature. It did not concern the reorganisation of individual
properties, but rather constituted a deliberately designed legal process carried out
across entire regions, aimed at restructuring the overall pattern of land use.

During the land consolidation process, fragmented arable land, meadows, and
pastures were consolidated into compact units located near farm buildings. This
was complemented by the allocation of additional land, land exchanges, boundary
adjustments, and the reorganisation of the road network. These measures were
implemented within a single procedure and applied on a regional scale, covering
entire villages or areas. This approach made it possible to resolve the spatial
relationships between land parcels simultaneously, eliminate fragmented land
use, and establish economically viable and functionally efficient land use across
the entire region, considering both natural conditions and the requirements of
settlement and production.

Agreements between private individuals proved ineffective for implementing
changes on such a scale. They required the consent of all parties involved and, for
each modification, the separate formation of land parcels and the formalisation
of transactions, which made the process time-consuming and costly. Moreover,
this approach made the reorganisation of land use across entire regions dependent
on the will of individual actors and led to the creation of sub-plots that were
unnecessary from the perspective of land consolidation objectives, thereby
hindering comprehensive and systematic restructuring.

Land consolidation required a clear regulatory and institutional framework,
within which it developed into an independent and autonomous branch of law. In
the initial phase of land reform, the primary task was the rapid distribution of
nationalised land into legally defined land units; consequently, land reform ful-
filled mainly a technical-economic function by implementing the policy of land
allocation established by the Land Reform Act. In the territories of the former
provinces of the Russian Empire incorporated into Estonia, land reorganisation
initially continued on the basis of the Russian Land Consolidation Act of 1911,
which aimed to replace the communal allotment system with individual land
ownership. At the same time, land consolidation was also used to resolve land
use problems arising from the demarcation of state borders and to compensate for
the loss of land.

The 1926 Land Consolidation Act laid the foundations for the systematic re-
parcelling of private land and the abolition of communal and collective land. The
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Act defined the objects of land consolidation (communal and communal-private
lands), set out the grounds for initiating proceedings, established a detailed
procedural framework, and provided for compulsory redistribution in cases where
there was no agreement between the parties but the conditions laid down in the
Act were met. The 1937 Land Consolidation Act further developed the system by
integrating land consolidation with settlement activities and the regulation of land
capital. Through this, the reorganisation of land use was linked to financing
mechanisms and state settlement policy.

Land consolidation was implemented through specialised land consolidation
institutions organised in a two-tier structure. At the regional level, land consoli-
dation commissions (later land offices) operated, whose tasks included reviewing
land consolidation plans, examining objections, and making decisions. The second
tier consisted of the Central Land Consolidation Commission, which was respon-
sible for reviewing and confirming the decisions of the first tier.

The institutional structure and composition of the land consolidation commis-
sions ensured both professional and legal quality in the proceedings. The commis-
sions included, on the one hand, specialists trained in land consolidation, whose
role was to ensure an economically viable and technically sound structure of land
parcels. On the other hand, the chair of the commission at both levels was a judge,
which ensured legal expertise, procedural correctness, and the protection of
individual rights. This arrangement combined technical, economic, and legal
competence within a single decision-making body.

In the context of land consolidation, the combination of professional and legal
expertise made it possible to resolve complex issues of land ownership and land
use in a manner that simultaneously served the state’s land policy objectives and
ensured the protection of individual rights, both for the parties involved in land
consolidation and for third parties. The two-tier, competence-based structure of
land consolidation institutions proved effective in practice and enabled the
gradual expansion of their powers. In 1937, all boundary disputes in rural areas
were brought within the jurisdiction of land consolidation institutions, which
were also granted the authority to certify transfers of ownership based on
agreements between the parties where this was necessary for the division of
jointly used land. Practice demonstrated that a system combining professional
and legal expertise functioned efficiently, thereby strengthening the authority of
land consolidation institutions in land matters and, over time, leading to the exten-
sion of their competences in resolving issues related to land ownership and land
use.

The implementation of land consolidation law produced significant legal
effects in addition to its economic outcomes. Land consolidation was carried out
on the basis of land value, thereby ensuring the protection of property rights:
although the location of the land changed, the owner received land of equivalent
value, often in a more economically viable form. The reallocation was not merely
a factual change but was also formalised in legal terms. The new land units formed
as a result of the reallocation were entered in the land register, and, where neces-
sary, easements affecting the property, such as rights of way, were established or
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extinguished in the process. In this way, both the substantive and legal aspects of
land use reorganisation were addressed within a single procedure.

The objective of legal clarity and certainty became particularly evident during
the land consolidation process, when the owner of each property had to be clearly
identified. Due to the incompleteness of the land register, it was often unclear
who the owner or the person entitled to use the land was. In many cases, land use
had been passed down from generation to generation, or altered through trans-
actions, without being legally recorded. Bringing order to this legal “mosaic”
became an important secondary objective, which, in legal terms, assumed even
greater significance than the original social and economic goals.

Clear ownership relations were a prerequisite for the lawful implementation
of land consolidation measures, ensuring the protection of landowners’ rights and
the reliability of the land register, and thereby providing the legal certainty
required by third parties. In this way, land consolidation law became an important
driving force and instrument for regulating real property relations, updating the
land register, and ensuring the effective implementation of the registration prin-
ciple. Land consolidation thus functioned as a means through which not only land
use, but also land-related legal relations as a whole were modernised.

Thus, land consolidation during the first period of independence of the
Republic of Estonia (1918-1940) was not merely a technical mechanism of land
redistribution, but an autonomous and systematic public-law procedure through
which the structure of land ownership was reshaped and the foundations of a
modern system of real property law were laid.
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