OIGUSKANTSLER

TAOTLUS nr 7

Tallinn 23. detsember 2011. a.

Asjaoigusseaduse § 158" lg 1 ning asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 152 l1oigete 1-2
koostoimes asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15* loigetega 2—4 pohiseaduspirasuse
kohta

Lahtudes pohiseaduse § 142 Idikest 2, Oiguskantsleri seaduse § 18 Idikest 1 ning
pohiseaduslikkuse jarelevalve kohtumenetluse seaduse § 6 16ike 1 punktist 1, esitan Riigikohtule
taotluse

tunnistada

asjaoigusseaduse § 158" Ig 1 ning asjaoigusseaduse rakendamise seaduse § 152 1oiked 1-2
koostoimes asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15 1digetega 2—4 kehtetuks osas, milles
need ei nie avalikes huvides vajalike tehnovorkude voi -rajatiste talumise kohustuse eest
kinnisasja omanikule ette piisavat tasu. Oigusselguse eesmirgil palun Riigikohtul tunnistada
kehtetuks asjadigusseaduse § 158? Ig 1 esimene lause osas, milles see teeb viite asjadigusseaduse
rakendamise seaduse §-S 15 sitestatud tasu suurusele.

Uhtlasi esitan taotluse liikata eelmises 18igus toodud seadussitete kehtetuks tunnistamise
otsuse joustumine pohiseaduslikkuse jirelevalve kohtumenetluse seaduse § 58 loikest 3
lihtudes kuue kuu vorra edasi.

Analiitisisin pohiseaduse § 139 Ig 1 ning diguskantsleri seaduse § 1 lIg 1 alusel pohiseaduslikkuse
jarelevalve korras asjadigusseaduses ja asjadigusseaduse rakendamise seaduses sitestatud avalikes
huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste talumiskohustusega kaasneva omandipdhidiguse riive
ja selle kompenseerimiseks moeldud hiivitise kiisimusi. Analiiiisi tulemusel asusin seisukohale, et
asjadigusseaduse § 158" Ig 1 ning asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15% 1iked 1-2 on
koostoimes asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15° 1digetega 2—4 vastuolus pohiseaduse §-
dega 32 ja 11 osas, milles need ei nde avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumise
kohustuse eest kinnisasjaomanikele ette piisavat hiivitist.

Avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste oma kinnisasjal talumise eest maaomanikele
makstava tasu arvestamise aluseid ette négevate sétete kohene kehtetuks tunnistamine tooks kaasa
olukorra, kus seaduses sitestatud hiivitise arvestamise alused kaotaksid kehtivuse. Kuna taoline
olukord voib olla nii digusselguse kui diguspérase ootuse pdhimdtteid silmas pidades probleemne,
siis pean vajalikuks liikkata konealuseid sitteid kehtetuks tunnistava otsuse joustumine edasi kuue
kuu vorra. See annab seadusandjale piisava aja, et olemasolev regulatsioon pdhiseadusega
kooskolla viia ehk aja kehtestada regulatsioon, mis tagab kinnisasjaomanikele piisava talumistasu.



Jargnevalt selgitan, kuidas ma vastavale seisukohale joudsin. Selleks kirjeldan koigepealt
menetluse asjaolusid ja kdiku (I) ning toon vilja vaidlusalused normid (Il). Sellele jargnevalt
annan oma oigusliku hinnangu (III).

I Asjaolud ja menetluse kiik

1. Tehnovorkude ja -rajatiste mdiste vdeti asjadigusseaduses (edaspidi: AOS) ja
asjadigusseaduse rakendamise seaduses (edaspidi: AOSRS) kasutusele 01.04.1999 jdustunud
asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse, kinnistusraamatuseaduse ja
tditemenetluse seadustiku, planeerimis- ja ehitusseaduse, riigildivuseaduse, notari tasu seaduse ja
Eesti Vabariigi pankrotiseaduse muutmise seaduse muutmise seadusega. 01.04.1999 jdustunud
AOS § 158 lg 1 redaktsioon sitestas: ,,Omanik peab lubama paigutada oma Kkinnisasjale
maapinnal, maapdues ja ohuruumis tehnovorke ja -rajatisi (tehnorajatisi), kui nende ehitamine el
ole kinnisasja kasutamata vdimalik v&i kui nende ehitamine teises kohas pdhjustab iilemédéraseid
kulutusi. Samuti peab omanik lubama teostada oma kinnisasjal seaduslikul alusel paikneva
tehnorajatiSf teenindamiseks vajalikke toid. Avariitdid vOib teha omanikuga eelnevalt kokku
leppimata”.

2. 01.04.1999 jdustunud AOSRS § 157 Ig 1 nigi ette, et tehnovdrgu ja -rajatise omanikul, kellele
kuuluv tehnorajatis on piistitatud voorale maale diguslikul alusel enne 1999. aasta 1. aprilli, on
Oigus nduda kiimne aasta jooksul, arvates tehnorajatisega seotud maa kandmisest
kinnistusraamatusse, kas reaalservituudi vo&i isikliku kasutusdiguse (servituudi) seadmist
tehnorajatise teenindamiseks ja remontimiseks. 01.04.1999 jdustunud AOSRS § 154 lg 1 sitestas,
et AOSRS § 152 Idikes 1 nimetatud tehnorajatise omanik, kelle kasuks seatakse reaalservituut voi
isiklik kasutusdigus, on kuni 2009. aasta 1. jaanuarini vabastatud tasu maksmisest nimetatud
piiratud asjadiguse eest. Selline tehnovorkude ja -rajatiste regulatsioon kehtis kuni 31.12.2002.

3. 01.01.2003 joustunud planeerimisseadusega muudeti ka tehnovorkude ja -rajatiste
regulatsiooni. Muu hulgas sitestas 01.01.2003 joustunud AOSRS § 152 Ig 1 redaktsioon
maaomaniku kohustuse taluda tema kinnisasjale voi veel kinnistamata maale enne 01.04.1999
pistitatud tehnorajatisi sOltumata sellest, kas kinnisasi on vastava asjadigusega koormatud voi
mitte.? Tehnorajatise talumise eest kinnisasja omanikule makstava tasu osas sitestas 01.01.2003
jdustunud AOSRS § 15% Ig 1, et kinnisasja omanikul on digus nduda tasu tema kinnisasjale
pustitatud tehnorajatise talumise eest, soltumata sellest, kas talumise kohustus tuleneb seadusest

! varem, 01.12.1993 kuni 31.03.1999 kehtinud asjadigusseaduse regulatsiooni kasutas tehnovdrkude ja -rajatiste
asemel mdistet ,liinid”. Kuni 31.03.1999 kehtinud AOS § 158 lg 1 redaktsioon sitestas: ,,Omanik peab lubama oma
kinnisasjast 1dbi viia elektri-, gaasi-, side- ja muid liine maapinnal, maapdues ja dhuruumis, kui liini rajamine ei ole
vdimalik seda kinnisasja kasutamata voi {ilemédraste kulutusteta”. AOS § 158 g 2 lisas, et teisele isikule kuuluval
kinnisasjal asuvad liinirajatised ei ole kinnisasja olulised osad. AOS § 188 nigi ette spetsiaalse liiniservituudi
instituudi, mis andis diguse juhtida ldbi vodra kinnisasja oma kinnisasjale gaasi-, elektri-, side- ja muid liine.

2 Seevastu pirast 01.04.1999 piistitatud tehnovdrkude ja -rajatiste osas nigi 01.01.2003 justunud AOSRS § 15%1g 2
ette, et alates 01.04.1999 on tehnovorkude ja -rajatise piistitamiseks vOoOrale kinnisasjale ndutav kinnisasja
koormamine reaalservituudi voi isikliku kasutusdigusega.



vOi kinnisasja koormamisest servituudi voi isikliku kasutuséigusega.3 Seejuures tiiendas AOSRS
§ 15* Ig 2, et tehnorajatise omanik, kellele kuuluv tehnorajatis on piistitatud vodrale kinnisasjale
enne 1999. aasta 1. aprilli, on vabastatud tasu maksmisest tehnorajatise talumise kohustuse eest
kuni 2009. aasta 1. jaanuarini.

4. Riigikohtu pohiseaduslikkuse jérelevalve kolleegium analiilisis tehnovorkude ja -rajatiste
tasuta talumiskohustust oma 30.04.2004 otsuses. Riigikohus leidis, et AOSRS § 154 lg 2 on
vastuolus pohiseaduse § 32 16ikega 2 ning tunnistas konealuse sétte kehtetuks. Riigikohus asus
seisukohale, omandidiguse piirang, millega pandi kinnisasja omanikele tehnovdrgu- voi -rajatise
talumise kohustus kuni 2009. aasta 1. jaanuarini selle eest tasu saamata, ei ole moddukas.
Riigikohus moonis, et taoline kohustus voib kiill teenida oOiguspérast eesmérki hoida é&ra
universaalteenuste tarbijahinna hiippelist tdusu, kuid Riigikohtu hinnangul koormas selline piirang
maa omanikku rohkem kui see on iildsuse ja tehnorajatiste omanike huvidega pdhjendatav.*

5. 26.03.2007 joustus tsiviilseadustiku {ildosa seaduse, asjadigusseaduse, asjadigusseaduse
rakendamise seaduse, ehitusseaduse, planeerimisseaduse ja kinnisasja sundvodrandamise seaduse
muutmise seadus, mis ndgi ette muudatused tehnovorkude ja -rajatiste regulatsioonis, sh
tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest makstava tasu osas. Asjadigusseaduse 26.03.2007
joustunud redaktsioon sétestas avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste mdiste ning
négi ette, et nimetatud tehnovorke ja -rajatisi taluma kohustatud maaomanikel on digus nduda
avalikes huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste omanikelt tasu AOSRS §-s 15* kehtestatud
ulatuses.

6. Aastatel 2009 ja 2010 poordusid minu poole mitmed avaldajad, kes leidsid, et avalikes
huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste talumiskohustus piirab intensiivselt nende digusi samas
kui talumiskohustuse eest vOimalik saadav tasu (edaspidi: talumistasu) ei ole kaugeltki piisav
korvamaks talumiskohustusega kaasnevaid omandikitsendusi.

7. Votsin avaldused menetlusse ja esitasin enne asjas 10plike jarelduste tegemist teabe ndudmised
majandus- ja kommunikatsiooniministrile, justiitsministrile ja rahandusministrile. Lisaks
poordusin teabe ndudmisega Konkurentsiameti poole.

8. Majandus- ja kommunikatsiooniministrilt ning justiitsministrilt palusin muu hulgas selgitusi
selle kohta, milliste] majanduslikel ja diguslikel kaalutlustel kujunesid avalikes huvides vajalike
tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest makstava tasu arvutamise alused sellisteks, nagu need on
sitestatud asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15* 13igetes 2-4. Taiendavalt palusin hinnangut
selle kohta, kas AOSRS §-s 15* toodud talumistasu arvestamise metoodika alusel on alati tagatud
see, et tehnovorgu ja -rajatise talumistasu katab dra talumiskohustusega koormatud maa eest
makstava maamaksu ning kas juhul, kui tehnovorgu ja -rajatise talumise tasu ei kata &dra
talumiskohustusega koormatud maa eest makstavat maamaksu, on tegemist kinnisasja omaniku
omandipdhidiguse ebaproportsionaalse riivega. Lisaks uurisin, kas asjadigusseaduse § 158" 15ikes

% Tasu suuruse osas tiiendas AOSRS § 15 1g 1 teine lause: ,,Tasu suurus vdrdub tehnorajatise kaitsevoondi pindalale
vastava maamaksuga, mis korrutatakse 1dbi maa sihtotstarbe koefitsiendiga.” Tasu maksmise perioodi, korra ja maa
sihtotstarbe koefitsiendid pidi kehtestama Vabariigi Valitsus.

* RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04.



1 ning AOSRS § 15° 10igetes 1-2 sétestatud tehnovorgu voi -rajatise talumiskohustus voib osade
vorkude voi rajatiste puhul tuua kaasa selle, et kinnisasja omanik ei saa sisuliselt {ildse kasutada
tehnovorgu voi -rajatise ning selle kaitsevoondi all olevat maad.

9. Rahandusministrilt kiisisin, kas maa maksustamishinna ja sellest ldhtuvalt ka maamaksu
midramisel voetakse muuhulgas arvesse kinnisasjal olevaid avalikes huvides vajalikke tehnovdrke
ja -rajatisi ning neist tulenevaid kitsendusi. Juhul, kui tehnovorkudest ja -rajatistest tulenevaid
kitsendusi maa maksustamishinna médramisel arvesse ei vodeta, palusin rahandusministrilt
hinnangut, kas nimetatut peaks siiski arvesse votma, arvestades, et tehnovorgust voi -rajatisest
tulenevad kitsendused vdivad mdjutada maa harilikku véadrtust. Lisaks kiisisin, kas avalikes
huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste alune maa voOiks olla maksuvaba nii nagu on
maksuvaba néiteks avalikult kasutatava tee alune maa.

10. Majandus- ja kommunikatsiooniminister leidis, et kuna talumiskohustus ei kujuta endast
tdielikku omandist loobumist, vaid tiksnes kasutuspiirangut (maaomanik saab tehnorajatise
omaniku loal kaitsevoondis tegutseda), siis ei ole oOiglane hiivitada kinnisasja omanikule
tehnorajatise aluselt maalt tasutavat maamaksu. Talumiskohustuse eest saadava tasu regulatsiooni
eesmirk oli kehtestada Oiglane tasu, mis oleks maamaksuga vastavuses, aga mitte tingimata
sellega vdrdne. Uhtlasi pdhjendas majandus- ja kommunikatsiooniminister tehnorajatise voi -
vorgu talumise eest seaduses sétestatud tasu suurust avalikkuse huviga mitte maksta talumistasude
kehtestamise tottu kdrgemat hinda vorguteenuste eest.

11. Justiitsminister leidis, et kinnisasja labivate tehnovorkude ja -rajatiste ndol on kiill tegemist
omandikitsendusega, kuid kinnisasja omaniku digused maa kasutamisel ei ole tédielikult vélistatud.
Kuigi talumistasu ei kompenseeri maamaksu, on tegemist diglase tasuga talumiskohustuse eest.
Regulatsiooni eesmirgiks ei olnud kehtestada maamaksuga vordne talumiskohustuse tasu. Tasu ei
saaks tosta, kuna see tOstaks universaalteenuste hinda.

12. Rahandusminister vastas, et maamaksuseaduses séitestatud avalikus kasutuses olevale maale
ette ndhtud maamaksuvabastus tehnorajatise alusele maale ei laiene. Seda pdhjendusel, et ehkki
tehnorajatiste talumise kohustus on kehtestatud avalikes huvides, ei muuda see veel maad avalikus
kasutuses olevaks maaks — seda maad ei kasuta mitte laiem iildsus, vaid vastav vrguettevotja oma
majandustegevuses.

13. Et nii justiitsminister kui ka majandus- ja kommunikatsiooniminister pdhjendasid talumise
tasu suuruse kujunemist vajadusega viéltida elektrienergia ja muude universaalteenuste hinnatdusu,
siis uurisin Konkurentsiametilt, milliseks kujuneks niiteks elektrienergia hinnatdus, kui
vorguettevotja peaks maaomanikule hiivitama tehnovorkude ja -rajatiste aluselt maalt makstava
maamaksu. Samuti tahtsin teada, kui palju kajastub praegu kehtestatud tasu nditeks elektrienergia
hinnas.

14. Konkurentsiamet vastas, et neil ei ole maamaksu kompenseerimisest tuleneva elektrienergia
voimalikku hinnatdusu kohta hinnangu andmiseks vajalikke andmeid. Sellest olenemata maérkis



amet, et kui tasu suurendada néiteks 10 korda, siis vOiks suureneda AS Eesti Energia niitel
vorgutariif umbes 3,9 %.’

15. Konkurentsiamet mérkis tihtlasi, et AS Eesti Energia 2007/2008. a majandusaasta aruandes on
kajastatud potentsiaalse kohustusena maaomanikele tehnovorkude ja -rajatiste eest makstav tasu
28 347 000 krooni ulatuses. Kohustus on sellises suuruses kajastatud eeldusel, et koik
maaomanikud esitavad ka vastava nodude. Tegelikult esitasid maaomanikud nodudeid koigest
148 000 krooni ulatuses. See nditab Konkurentsiameti hinnangul, et maaomanikel puudub
tdepoolest motivatsioon nimetatud tasu ndudmiseks.

16. Konkurentsiamet teatas, et samas oli 25.02.2009 seisuga elektrienergia hinnas tehnovdrkude ja
-rajatiste talumisega seotud tasusid kajastatud summas 7,93 miljonit krooni, mis oli elektrienergia
hinnas ligikaudu 0,11 senti/lkWh. Tasu administreerimisega seotud kulusid oli elektrienergia
hinnas ligikaudu 0,05 senti/lkWh. Kokku oli 25.02.2009 seisuga elektrienergia hinnas
tehnorajatiste talumisega seotud kulusid summas 11,86 miljonit krooni ehk 0,16 senti/kWh. Sellest
jareldub, et tarbijad maksavad elektrienergia eest tasudes tehnovorkude ja -rajatiste talumise tasu,
st hiivitist, mis tegelikult maaomanikeni ei joua, sest viimased ei pea vajalikuks ebamdistlikult
viikest hiivitist taotleda.

17. Kuna avaldajad osutasid oma avaldustes lisaks madalatele talumistasu méiradele ka asjaolule,
et avalikes huvides vajalike tehnovorkude voi -rajatistega koormatud kinnisasjade omanikel tuleb
tehnovorkude voOi -rajatiste aluse ja selle kaitsevoondisse jddva maa eest tasuda tdisméddras
maamaksu, tundsin huvi selle vastu, millised on kohalike omavalitsuste kehtestatud
maamaksumadrad. Maksu- ja Tolliameti avaldatud 2010. a kohalike omavalitsuste kehtestatud
maamaksuméirade tabelist® nihtub, et enamikes kohalikes omavalitsustes jaab ka juhul, kui
kohalik omavalitsus on kehtestanud maa hinnatsoonide ja/voi katastritiksuse sihtotstarvete litkide
10ikes diferentseeritud maamaksumaidrad, maamaks siiski peamiselt vahemikku 1-2,5% maa
maksustamishinnast. Vaid vihestes kohalikes omavalitsustes jidb maamaksumiir alla 1% maa
maksustamishinnast, seda eelkdige pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava
maa ja loodusliku rohumaa sihtotstarbega maa puhul.

18. Menetluse tulemusel joudsin seisukohale, et asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse
rakendamise seaduse sitted, mis ndevad ette avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste
talumise kohustuse, sidtestamata selle eest talumiskohustusega koormatud Kinnisasjaomanikele
piisavat hiivitist, on pohiseadusega vastuolus. Sellest tulenevalt tegin Riigikogule 15.07.2010
ettepaneku asjassepuutuvate sitete pohiseadusega kooskdlla viimiseks.

19. 22.09.2010 otsustas Riigikogu toetada minu ettepanekut viia asjadigusseaduses ja
asjadigusseaduse rakendamise seaduses sisalduv avalikes huvides vajalike tehnovdrkude ja
-rajatiste talumiskohustuse eest makstava tasu regulatsioon pohiseadusega kooskdlla. Riigikogu
tegi vastavalt Riigikogu kodu- ja tookorra seaduse §-le 152 diguskomisjonile ettepaneku algatada

® Toodud vérgutariifi suurenemine on toodud 01.03.2009 kehtima hakanud vorgutariifi naitel.
® Informatsioon 2010. a maamaksumairade kohta kohalike omavalitsuste 1dikes on kittesaadav Maksu- ja Tolliameti
kodulehel arvutivorgus: http://www.emta.ee/index.php?id=27262&highlight=maamaksuméér.



http://www.emta.ee/index.php?id=27262&highlight=maamaksumäär

eelndu asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse poOhiseadusega kooskolla
-a - 7
viimiseks.

20. Vaatamata Riigikogu otsusele ei ole seadusandja kéesoleva taotluse esitamise hetkeks viinud

asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse regulatsiooni pohiseadusega
<11, 8
kooskolla.

II Asjakohased sitted
21. AOS § 158" Ig 1 sitestab:

,»§ 158", Avalikes huvides vajalikud tehnovorgud ja -rajatised

(1) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma oma kinnisasjal tehnovorku voi -rajatist ja lubama
selle ehitamist kinnisasjale, kui tehnovdrk vai -rajatis on vajalik avalikes huvides ja puudub muu
tehniliselt ning majanduslikult otstarbekam voimalus tehnovorguga voi -rajatisega liituda sooviva
isiku tarbimiskoha tihendamiseks tehnovdrguga voOi -rajatisega voi tehnovorgu voi -rajatise
arendamiseks. Tehnovork voi -rajatis on ehitatud avalikes huvides, kui selle kaudu osutatakse
avalikku teenust ja see kuulub isikule, kellele laieneb elektroonilise side seaduse § 72 ldikes 1,
elektrituruseaduse § 65 1dikes 1 ja § 66 16ikes 1, lihisveevérgi ja -kanalisatsiooni seaduse § 7 15ikes
1 ja maagaasiseaduse § 18 ldikes 2 sdtestatud kohustus voi kes on vastavas piirkonnas tegutsev
vorguettevotja kaugkiitteseaduse tdhenduses. Kui universaalteenuse osutamise leping 10peb, siis ei
16pe talumiskohustus juhul, kui vastava tehnorajatise kaudu koikidele isikutele pakutavat teenust
tildistel alustel edasi osutatakse. Kdesolevas ldikes sétestatud talumiskohustus tekib kinnisasja
sundvdorandamise seaduses sétestatud korras sundvalduse seadmisega.”

22. AOS § 1587 Ig 1 esimene lause sitestab:

,»§ 158% Tehnorajatise talumise eest tasu maksmine

(1) Kinnisasja omanikul on &igus nduda tasu kiesoleva seaduse § 158" Idikes 1 sitestatud
tehnovorgu voi -rajatise talumise eest asjadigusseaduse rakendamise seaduse §-S 15* kehtestatud
suuruses.”

23. AOSRS § 15°15iked 1-2 sitestavad:

,.§ 15°. Tehnovdrgu ja -rajatise talumine

" Riigikogu 22.09.2010 stenogramm on kittesaadav arvutivorgus: www.riigikogu.ee.

8 Viitan, et justiitsminister saatis mulle 04.02.2010 iildise tehnovdrkude analiiiisi, mis kisitleb muu hulgas ka avalikes
huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste talumise kohustuse eest maaomanikele makstavate talumistasude kiisimusi.
Sellest ndhtub, et justiitsminister mdonab vajadust diglaste ja maaomanike huvidega enam arvestavate talumistasude
jérele. Samas on Justiitsministeeriumi tddenud, et tehnovorkude ja -rajatiste talumise regulatsiooni iildiseks ja
terviklikuks korrastamiseks vajaliku eelndu vélja to6tamine voib veel 2-3 aastat aega votta. Moistan vajadust
tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse regulatsiooni iildise ja tervikliku korrastamise jérele, kuid ei pea samas
aktsepteeritavaks olukorda, kus kinnisasjade omanikud peavad veel mitme aasta jooksul taluma tehnovdrkude ja
-rajatiste talumiskohustusega kaasnevaid piiranguid, ilma et neil oleks selle eest voimalik piisavat hiivitist saada.
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(1) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma olemasolevat tehnovorku voi -rajatist, mis on
pistitatud enne maa esmakinnistamist, kui esmakinnistamine toimus enne 1999. aasta 1. aprilli.
Kinnisasja omanik peab taluma tehnovorku voi -rajatist ka juhul, kui esinevad asjadigusseaduse
§ 158" 13ikes 1 sitestatud eeldused voi muu talumiskohustus.

(2) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma ka tehnovorku voi -rajatist, mille suhtes ei ole
kdesoleva paragrahvi 10ikes 1 sdtestatud talumiskohustust, kui see tehnovork voi -rajatis kuulub
asjadigusseaduse § 158" 15ikes 1 nimetatud vorguettevotjale ja on piistitatud omaniku ndusolekul
enne 1999. aasta 1. aprilli ning seda tehnovorku voi -rajatist kasutatakse eesmirgipdraselt ja
avalikes huvides.”

24. AOSRS § 15" 1diked 24 sitestavad:

,»§ 15". Tasu tehnovorgu ja -rajatise talumise eest

(2) Kinnisasja omanikule tema kinnisasjal paikneva tehnovOrgu voi -rajatise talumise voi
tehnovOorgu voi -rajatise kaitsevoondist tuleneva maa kasutamise kitsenduse talumise eest
makstava iga-aastase tasu suurus on tehnovorgu voi -rajatise kaitsevoondile vastava maa
itheprotsendilise maksustamishinna arvulise nditaja ja kdesoleva paragrahvi 10ikes 3 voi4
satestatud koefitsiendi korrutis. Hoones paikneva tehnorajatise talumise eest makstava tasu suurus
on hoone selle reaalosa, milles paikneb tehnorajatis, suurusele vastava maa iiheprotsendilise
maksustamishinna arvulise néitaja ja 10ikes 4 sétestatud kasutamise otstarbe koefitsiendi korrutis.
Kui maale ei ole maa maksustamishinna méédramisel sihtotstarvet maédratud, siis késitletakse
nimetatud maad sihtotstarbeta maana.

(3) Maa sihtotstarbe koefitsient on elamumaal ja kaitsealusel maal — 0,75; é&rimaal — 0,5;
tootmismaal, maéetoostusmaal ja sotsiaalmaal — 0,25; veekogude maal, transpordimaal,
jadtmehoidla maal, riigikaitsemaal ja maatulundusmaal — 0,1 ning sihtotstarbeta maal — 0,05. Kui
maale on maédratud mitu sihtotstarvet, voetakse tasu arvestamisel aluseks sihtotstarve, mis on
madaratud maale suuremas ulatuses. Kui maale méédratud sihtotstarbed on vordsed, voetakse tasu
arvestamisel aluseks suurim koefitsient.

(4) Hoones paikneva tehnorajatise puhul, kui hoone osa kasutamise voimalus puudub téielikult, on
kasutamise otstarbe koefitsient 10; kui hoone osa kasutamise vdimalus puudub osaliselt, on
kasutamise otstarbe koefitsient 5.”

I1I Oiguskantsleri seisukoht

25. Oma seisukoha kujundamise ldahtepunktina késitlen kdigepealt pohiseaduse (edaspidi: PS)
§-s 32 sitestatud omandipdhidigust ning selle piiramise tingimusi. Selle raames hindan ka avalikes
huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumise kohustusega kaasnevate omandipdhidiguse
piirangute olemust ja nende ulatust. Talumiskohustusega kaasnevate omandipdhidiguse piirangute
intensiivsuse hindamisel analiiisin ka avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste
talumiskohustuse eest makstava tasu regulatsiooni. Edasi vdtan vaatluse alla avalikes huvides
vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumise kohustusega kaasnevate omandipiirangute
pohiseaduspdrasuse. Tdpsemalt otsin vastust kiisimusele, kas avalikes huvides vajalike
tehnovorkude ja -rajatiste talumise kohustus koostoimes tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest



saadava tasu regulatsiooniga on pohiseadusega kooskdlas.” Seejuures keskendun oma analiiiisis
omandipiirangute eest makstavate talumistasude regulatsioonile, kaaludes nii tildsuse huvi
taskukohase hinnaga vdrguteenuste kittesaadavuse vastu kui ka tehnovorkude voi -rajatiste
talumiskohustusega koormatud kinnisasjade omanike huve oma omandi piiranguteta kasutamise
vastu.

1. Tehnovorkude ja -rajatistega kaasnev omandipéhidiguse riive
1.1. Omandipdhidiguse riive olemus

26. Omandipohidigus on sétestatud PS §-s 32. Tépsemalt ndeb PS § 32 lg 1 ette, et ,,Igaiihe
omand on puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandit vdib omaniku ndusolekuta vddrandada ainult
seaduses sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest”. PS § 32 Ig
2 sitestab: ,,Igaiihel on digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada. Kitsendused
sdtestab seadus”.

27. Eelnevast ldhtuvalt jagunevad omandipdhidiguse riived PS § 32 jargi omandi omaniku
ndusolekuta voorandamiseks (PS § 32 Ig 1) ning muudeks omandikitsendusteks (PS § 32 Ig 2).
Juhul kui isik jd&db oma omandist ilma, on tegemist omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega.
Samuti v3ib de facto omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisena késitleda neid juhte, kus isiku
omandidigust on nii ulatuslikult piiratud, et isikule jaab kiill formaalselt tema omand alles, kuid ta
on faktiliselt tiielikult jéénud ilma oma omandidiguse teostamise vdimalusest.® Omandi vaba
valdamist, kasutamist ja kasutamist kitsendab aga selline diguslik regulatsioon, mis ei voimalda
omandidigust vabalt teostada".

28. AOS § 158" nieb ette avalikes huvides vajalike tehnovdrkude ja rajatiste talumiskohustuse.
Téipsemalt sitestab AOS § 158t Ig 1 esimene lause: ,,Kinnisasja omanik on kohustatud taluma oma
kinnisasjal tehnovorku vdi -rajatist ja lubama selle ehitamist kinnisasjale, kui tehnovork voi -rajatis
on vajalik avalikes huvides ja puudub muu tehniliselt ning majanduslikult otstarbekam vdimalus
tehnovorguga voi -rajatisega liituda sooviva isiku tarbimiskoha ithendamiseks tehnovorguga vai -
rajatisega voi tehnovorgu voi -rajatise arendamiseks”. AOS § 158" Ig 1 teised laused tipsustavad:
,,Tehnovork voi -rajatis on ehitatud avalikes huvides, kui selle kaudu osutatakse avalikku teenust
ja see kuulub isikule, kellele laieneb elektroonilise side seaduse § 72 10ikes 1, elektrituruseaduse §
65 loikes 1 ja § 66 10ikes 1, iihisveevirgi ja -kanalisatsiooni seaduse § 7 loikes 1 ja
maagaasiseaduse § 18 Idikes 2 sitestatud kohustus voi kes on vastavas piirkonnas tegutsev
vorguettevotja kaugkiitteseaduse tdhenduses. Kui universaalteenuse osutamise leping 15peb, siis ei

% Seejuures pean vajalikuks mirkida, et olen pdhimétteliselt avalikes huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste
talumiskohustuse kehtestamise poolt. Noustun selles osas Riigikohtu pohiseaduslikkuse jarelevalve kolleegiumi
30.04.2002 otsuses nr 3-4-1-3-04 viljendatud seisukohaga, et taoline talumiskohustus teenib iseenesest legitiimset
eesmérki tagada tarbijatele vee-, gaasi-, elektri- jm ithenduste tagamine ning et talumiskohustuse kehtestamine on selle
eesmargi saavutamiseks sobiv ja vajalik abindu.

19'p. Roosma. Kommentaarid §-le 32. — Justiitsministeerium. Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn 2002, § 14, komm 4.1. Vt ka K. Ikkonen. Omandipdhidigus ja selle piirid. — Juridica 2006. Euroopa
Inimdiguste Kohtu 28.10.1999 otsus asjas nr 28342/95, Brumarescu v. Romania , p 77.

1111 p Roosma. Kommentaarid §-le 32. — Justiitsministeerium. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud
védljaanne. Tallinn 2002, § 14, komm 5.



16pe talumiskohustus juhul, kui vastava tehnorajatise kaudu kdikidele isikutele pakutavat teenust
tildistel alustel edasi osutatakse. Kdesolevas 1dikes sdtestatud talumiskohustus tekib kinnisasja
sundvodrandamise seaduses sétestatud korras sundvalduse seadmisega”.

29. Vanemate avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustus tuleneb
AOSRS § 152 1digetest 1-2. AOSRS § 152 Ig 1 sitestab: ,,Kinnisasja omanik on kohustatud taluma
olemasolevat tehnovorku voi -rajatist, mis on piistitatud enne maa esmakinnistamist, kui
esmakinnistamine toimus enne 1999. aasta 1. aprilli. Kinnisasja omanik peab taluma tehnovorku
voi -rajatist ka juhul, kui esinevad asjadigusseaduse § 158" 15ikes 1 sitestatud eeldused voi muu
talumiskohustus.” AOSRS § 152 lg 2 lisab: ,,Kinnisasja omanik on kohustatud taluma ka
tehnovorku voi -rajatist, mille suhtes ei ole kéesoleva paragrahvi 15ikes 1 séitestatud
talumiskohustust, kui see tehnovdrk voi -rajatis kuulub asjadigusseaduse § 158 13ikes 1 nimetatud
vorguettevotjale ja on piistitatud omaniku ndusolekul enne 1999. aasta 1. aprilli ning seda
tehnovorku voi -rajatist kasutatakse eesmirgipéraselt ja avalikes huvides.”

30. AOS § 158" Idikest 1 ning AOSRS § 152 15igetest 1-2 tulenev avalikes huvides vajaliku
tehnovdrgu vOi -rajatise talumiskohustus takistab kinnisasja omanikul vdhemalt seda osa oma
omandist, millel kdnealune tehnovork voi -rajatis asub, vabalt vallata ja kasutada. Lisaks otseselt
tehnovdrgu voi -rajatise all asuva maa kasutamise piirangutele, on piiratud ka omaniku vdimalus
kasutada tehnovdrgu voi -rajatise kaitsevoondisse kuuluvat maad.*

31. Kinnisasju lébivate elektriliinide niitel osundan majandus- ja kommunikatsiooniministri
26.03.2007 midrusele nr 19 “Elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus ja kaitsevoondis tegutsemise
kord”, mille § 2 néeb ette, et elektripaigaldise kaitsevoond ulatub Shuliinide puhul sdltuvalt liini
pingest 2-40 meetrini kummalgi pool elektriliini telge. Seejuures kehtestab elektriohutuse seaduse
§ 12 erinevad elektripaigaldise kaitsevoondisse jddva maa kasutuspiirangud. Muu hulgas on
kinnisasja omanikul elektripaigaldise omaniku loata keelatud elektripaigaldise kaitsevoondis
ehitada, sealhulgas ehitada tanklat, ladustada jadatmeid, materjale ja aineid, teha mis tahes mie-,
laadimis-, stivendus-, 16hkamis- ja maaparandust6id, teha tuld, istutada ning langetada puid.
Samuti on keelatud dhuliinide kaitsevoondis sdita masinate ja mehhanismidega, mille iildkorgus
maapinnast koos veosega voi ilma selleta on iile 4,5 meetri ning korgepingepaigaldise ohuliinide
kaitsevoondis ehitada traattarasid ning rajada loomade joogikohti.

32. Viitan, et ka kinnisasja muude osade kasutamine vOib olla tdiendavalt piiratud niivord,
kuivord kinnisasja omanik peab lubama tehnovorgu voi -rajatise omanikul paigaldada vajalikke
tehnovorgu voi -rajatise tdhiseid ning teha hooldus- ja remonttdid. Nii peab kinnisasja omanik 1ibi
oma kinnisasja vOimaldama nii elektripaigaldise omaniku kui vajadusel ka elektripaigaldise
hoolduseks vajaliku tehnika juurdepiisu elektripaigaldisele.™

2 vt nt elektriohutusseadus § 12, kiittegaasi ohutuse seadus § 10, elektroonilise side seadus §-d 117 ja 119,
iihisveevirgi- ja kanalisatsiooniseadus § 3.

3 Elektriohutuse seaduse § 12 lg 2 sitestab, et elektripaigaldise kaitsevoondis on keelatud tdkestada juurdepidsu
elektripaigaldisele ning § 12 Idikest 4 tuleneb tdiendavalt, et kinnisasja omanik peab lubama elektripaigaldise
omanikul elektripaigaldise kéitu korraldada, teha vajalikke elektripaigaldise ja selle kaitsevoondi hooldustdid ning
paigaldada elektripaigaldise téhiseid.



33. Riigikohus on lisanud, et tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustus voib oluliselt alandada
kinnisasja turuvégrtust ning teatud juhtudel muuta kinnisasja miiiigi véimaluse iildse kiisitavaks.*

34. Nii kirjeldas ka tiks minu poole podrdunud avaldaja, et tema kinnistul asuvat metsamaad 1dbib
160 m ulatuses 330 kV pingega liin, mille kaitsevoond on majandus- ja kommunikatsiooniministri
26.03.2007 maiidruse nr 19 ,Elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus ja kaitsevoondis tegutsemise
kord” § 2 Ig 1 p 5 jérgi 40 m kummalgi pool liini telge. Seega jddb elektriliinide kaitsevoondisse
konealuse liini puhul 12 800 m?, 5.0 1,28 ha avaldajale kuuluvat metsamaad. Lisaks libib avaldaja
kinnisasgal asuvat metsamaad ka 110 kV pingega elektriliin, mille kaitsevoondisse jadb ligikaudu
3000 m“ (0,3 ha) suurune maa-ala. Tédiendavalt viitas avaldaja, et tal puudub moistlik voimalus
elektripaigaldise kaitsevoondisse jddva maa sihipdraseks kasutamiseks, kuna kaitsevéondis pole
lubatud elektriliine potentsiaalselt ohustada voivate puude istutamine ja langetamine (praktikas on
elektripaigaldise omanik kogu kaitsevoondi ulatuses asuva metsa maha raiunud), samuti on
konealune maa pollumaana kasutamiseks liigniiske. Teine avaldaja osutas, et lisaks sellele, et
maaomaniku vabadus oma kinnisasja sihipdraselt kasutada on tehnovorkude ja -rajatiste
kaitsevoondis oluliselt piiratud, peavad konealused maaomanikud, kelle kinnisasju tehnovorgud ja
-rajatised ldbivad, taluma tehnorajatiste omanike ulatuslikku tegevust oma kinnisasjal. Niiteks
peavad maaomanikud elektripaigaldiste puhul lisaks kaitsevoondis asuvate puude ja vdsa
maharaiumise lubamisele voimaldama elektripaigaldise omanikul oma kinnisasjal elektripaigaldise
kiitu korraldada, teha vajalikke elektripaigaldise ja selle kaitsevoondi hooldust6id ning paigaldada
elektripaigaldise tdhiseid. Seejuures jddb maaomanikel lisaks eelmainitud kinnisomandi
kitsenduste talumisele saamata ka potentsiaalne metsamaalt (nt metsamaterjali miiligist) teenitav
tulu.

35. Eeltoodu valguses vdib leida, et niditeks metsamaa sihtotstarbega maad mitmesaja meetri
pikkuses ldbiva kdrgpingeliini puhul véivad kinnisasja omandi piirangud liini kaitsevoondi laiust
ning omaniku tegevusvabaduse kitsendusi arvestades olla nii ulatuslikud, et kaitsevoondisse jddva
maa sihtotstarbeline kasutamine vdib osutuda praktiliselt voimatuks ning teatud juhtudel pole ehk
ka vilistatud taoliste piirangute késitlemine de facto omandi omaniku ndusolekuta
voorandamisena PS § 32 g 1 mottes.

1.2. Talumistasu regulatsioon ja omandip6éhidiguse riive intensiivsus

36. Lisaks eespool Kkirjeldatud avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste
talumiskohustuse ulatusele (nii tehnovorkude ja -rajatiste kaitsevoondisse jddva maa-ala kui ka
maaomanikule kaasnevate piirangute osas), tuleb kdnealuse talumiskohustusega kaasnevate
omandipiirangute intensiivsuse hindamisel minu arvates arvesse votta ka talumiskohustusega
koormatud maa omanike vdimaliku saadava talumistasu suurust. Jargnevalt kirjeldan ja analiilisin
asjadigusseaduses ja asjadigusseaduse rakendamise seaduses satestatud avalikes huvides vajalike
tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest saadava tasu regulatsiooni ja selle mdju omandipdhidiguse
riivele.

1 RKPJKo0 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 37.
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37. 26.03.2007 joustunud AOS § 158 lg 1 redaktsioon sétestab, et kinnisasja omanikul on digus
nduda tasu avalikes huvides vajaliku tehnovdrgu voi -rajatise talumise eest AOSRS §-s 15*
kehtestatud suuruses. Samuti nihtub AOSRS § 15* 13ikest 1, et talumiskohustusega koormatud
kinnisasjade omanikel on digus saada AOSRS § 15* 1digetes 2—4 sitestatud suuruses talumistasu
ka muude seadusest tulenevate tehnovdrkude ja rajatiste talumise kohustuse (nt AOSRS § 15°
16igetest 1-2 tuleneva talumiskohustuse) puhul.

Samal ajal joustunud AOSRS § 15” 16igete 2—4 redaktsioon sitestab kdnealuste tehnovérkude voi -
rajatiste talumiskohustuse eest makstava tasu arvestamise alused ja arvestamise aluseks olevate
koefitsientide suurused.

38. AOSRS § 15 Ig 2 sitestab, et kinnisasja omanikule tema kinnisasjal paikneva tehnovorgu voi
-rajatise talumise voi tehnovdrgu voi -rajatise kaitsevoondist tuleneva maa kasutamise kitsenduse
talumise eest makstava iga-aastase tasu suurus on tehnovorgu voi -rajatise kKaitsevoondile vastava
maa liheprotsendilise maksustamishinna arvulise néitaja ja maa sihtotstarbele vastava koefitsiendi
korrutis. AOSRS § 15 Ig 3 niieb ette, et maa sihtotstarbe koefitsient on elamumaal ja kaitsealusel
maal — 0,75; drimaal — 0,5; tootmismaal, méetdostusmaal ja sotsiaalmaal — 0,25; veekogude maal,
transpordimaal, jadtmehoidla maal, riigikaitsemaal ja maatulundusmaal — 0,1 ning sihtotstarbeta
maal — 0,05. AOSRS § 15* Ig 4 sitestab juhud, kus tehnovdrk voi -rajatis paikneb hoones. Hoones
paikneva tehnorajatise puhul, kui hoone osa kasutamise voimalus puudub téielikult, on kasutamise
otstarbe koefitsient 10; kui hoone osa kasutamise vdimalus puudub osaliselt, on kasutamise
otstarbe koefitsient 5.

39. Ilmestamaks tiilaltoodud koefitsientide ja arvutusskeemide praktikas rakendamise tulemusi,
toon vilja jirgmise arvutuskiigu. Uhe diguskantsleri poole pddrdunud avaldaja metsamaad libib
330 kV pingega elektriliin, mille pikkus on 160 meetrit. Majandus- ja kommunikatsiooniministri
26.03.2007 maaruse nr 19 “Elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus ja kaitsevoondis tegutsemise
kord“ § 2 Ig 1 punkti 5 jirgi on 220 — 330 kV pingega ohuliini kaitsevoondi ulatuseks mdlemal
pool liini telge 40 m. Jérelikult on piirangualuseks alaks kdnealusel juhul (40+40)x160= 12800 m?
= 1,28 ha. Sama avaldaja metsamaad 14bib lisaks veel 110 kV pingega liin, mille kaitsevoond (25
m mdlemal pool liini) moodustab ca 3000 m.2 AQS § 1587 lg 1 jdrgi on konealuse kinnisasja
omanikul igus nduda tehnovdrgu voi -rajatise talumise eest tasu AOSRS §-s 15" kehtestatud
suuruses. Seejuures tuleb talumistasu suuruse vilja arvestamiseks teha jargnevad arvutused. Kui
maa maksustamishind metsamaa sihtotstarbega maa puhul on antud niite puhul lisaku vallas 200
eurot/ha kohta (3100 kr/ha kohta)™ ja sihtotstarbe koefitsient 0,1, on tasu eelnimetatud Shuliini
talumise eest (1 % x 1,28 x 200 x 0,1) 25,6 eurosenti aastas (4 krooni aastas). Kui teha eeltooduga

152001. a libiviidud viimase maa korralise hindamise tulemused on Kkittesaadavad arvutivorgus
http://www.maaamet.ee/index.php?lang_id=1&page id=132&menu_id=29. Tulemustest nihtub, et nditena toodud
lisaku vallas on maa maksustamishind metsamaa sihtotstarbega maa puhul 3100 kr/ha kohta.

Arvestades Eesti iileminekut euro kasutamisele 01.01.2011, olen kiesolevas taotluses toodud ndidetes esitatud
summad arvutanud {imber eurodesse. Maa hindamise seaduse § 5 1g 2 01.01.2011 joustunud redaktsiooni teine lause
sdtestab: “Igas hinnatsoonis méératakse maa véértus seal esinevate sihtotstarbe liikide kaupa, kasutades tihikuna eurot
maatiiki ruutmeetri, maatiiki hektari voi krundi ehitusdiguse ruutmeetri kohta.” Maa hindamise seaduse § 6 lg 4
tdpsustab: “Maa maksustamishind véljendatakse 10 euro tdpsusega, kusjuures summa alates 5 eurost iimardatakse
jargmise kiimneni.” Seda arvesse vottes saan kroonides véljendatud summa timberarvestamisel eurodeks, et lisaku
vallas on metsamaa sihtotstarbega maa maksustamishind 200 eurot/ha kohta.
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analoogsed arvutused ka konealuse kinnisasja omaniku maad ldbiva 110 kV pingega liini osas,
kujuneb selle liini talumise eest makstava hiivitise suuruseks 6 eurosenti (94 senti aastas).

40. Arvestades elektriliinide kaitsevoondite wulatust ja Kaitsevoondite o0sas kehtestatud
tegutsemiskeelde, on maaomanikul sellise elektriliinide talumiskohustusega koormatud kinnisasja
kasutamine viga ulatuslikult piiratud. Nagu ma juba varasemates niidetes mainisin, ei voi
metsamaa sihtotstarbega maa omanik ilma oma maad labiva elektripaigaldise omaniku loata muu
hulgas elektripaigaldise kaitsevoondis ehitada, ladestada jddtmeid, materjale voi muid aineid ega
ka puid istutada voi langetada. Samal ajal peab isik aga voimaldama elektripaigaldise omaniku
ligipddsu oma kinnisasjal asuvale elektripaigaldisele ning lubama teostada elektripaigaldise kdidu
korraldamiseks, hoolduseks ja remondiks vajalikke t6id, sh ka puude ja v3sa mahasaagimist
elektripaigaldise kaitsevoondi ulatuses. Kui korvutada eelkirjeldatud niite puhul maaomaniku
tegevuspiiranguid ja talumiskohustust ning vdimalikku saadavat talumistasu, siis on selge, et
talumistasu ei korva ega leevenda sisuliselt {ildse tehnovorkudest ja —rajatistest tulenevaid
omandipiiranguid.

41. Lisaks pean vajalikuks rohutada, et maaomanikud, kelle kinnisasju avalikes huvides vajalikud
tehnovorgud ja rajatised ldbivad, peavad kdnealuste tehnovorkude ja -rajatiste aluse ja nende
kaitsevoondisse kuuluva maa eest maksma tdisméadras maamaksu, so6ltumata sellest, et omanike
tegevusvabadus oma kinnisasja kasutamisel vGib nimetatud maa-alal olla méarkimisvaérselt
piiratud.

42. Seejuures on oluline vilja tuua, et vorreldes omavahel maamaksu arvutamise ja talumistasu
arvestamise metoodikaid, voib jdreldada, et enamikel juhtudel iiletab tasuda tulev maamaks
mirkimisviarselt voimalikku saadavat talumistasu.

43. Nimelt on nii maamaksu kui ka talumistasu arvutamise aluseks maa korralise hindamise
tulemuste pdhjal arvutatud maa maksustamishind.'® Siinjuures tuleb arvestada, et viimane maa
korraline hindamine viidi 14bi 2001. aastal ja seega ei pruugi tollase maa hindamise alusel kindlaks
médratud maa véadrtus tdielikult peegeldada maa véartust 2011. aasta seisuga. Lisaks osutan, et
maa maksustamishinna méaramisel ei vOeta arvesse kinnisasju ldbivaid tehnovorke ja -rajatisi ega
nende kaitsevoondite ulatusi. See tdhendab, et nditeks metsamaa sihtotstarbega maad ldbivate
tehnovorkude ja -rajatiste kaitsevoondisse jddvat maad késitletakse maa maksustamishinna
madramisel metsamaana soltumata sellest, et konealuse maa sihtotstarbelise kasutamise voimalus
vaib olla oluliselt piiratud voi koguni valistatud.

44, Rahandusministri 17.01.2001.a mdéaruse nr 10 ,,Maamaksuseaduse rakendamise kord”
(edaspidi: kord) § 1 jargi saadakse maamaksu summa maamaksuméiira ja maa maksustamishinna
korrutamisel. Maamaksuseaduse § 5 16ikest 1 ndhtub, et maamaksumaér on tldjuhul 0,1 kuni 2,5
protsenti maa maksustamishinnast aastas. Maamaksuseaduse § 11 1lg 1 tdiendab, et
pollumajandussaaduste tootmiseks kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa
maamaksumaidr on 0,1 kuni 2,0 protsenti maa maksustamishinnast aastas. Seejuures vajab

18 /astavalt Vabariigi Valitsuse 22. mai 2001. a médruse nr 179 ,Maa maksustamishinna arvutamise kord” §-le 3
saadakse maa maksustamishind korrutades maatiiki pindala 1abi maakasutuse sihtotstarbe liigile voi kdlvikule vastav
hinnatsooni vairtusega kroonides maatiiki hektari, maatiiki ruutmeetri voi ehitusdiguse ruutmeetri kohta.
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markimist, et valdav enamik kohalikke omavalitsusi on kehtestanud maamaksumééira vahemikus
1-2,5%. Vaid vihestes kohalikes omavalitsustes, eelkdige pdllumajandussaaduste tootmiseks
kasutusel oleva haritava maa ja loodusliku rohumaa puhul, jadb maamaksuméér alla 1%.Y

45. Seevastu kinnisasja omanikule tema kinnisasjal paikneva tehnovorgu voi -rajatise talumise voi
tehnovorgu voi -rajatise kaitsevoondist tuleneva maa kasutamise kitsenduse talumise eest
talumistasu arvutamiseks AOSRS § 15* lg 2 jargi tuleb maa iiheprotsendiline maksustamishinna
arvuline néditaja veel omakorda 1dbi korrutada maa sihtotstarbele vastava koefitsiendiga, mis on
toodud AOSRS § 15 Idikes 3. Seejuures on suurim koefitsient elamumaa sihtotstarbega maal —
0,75 ning viikseim sihtotstarbeta maal — 0,05. Niiteks maatulundusmaa, mille hulka loetakse
pollumajandussaaduste tootmiseks voi metsakasvatuseks kasutatav maa voi maa, millel on metsa-
vOi pollumajanduslik potentsiaallg, koefitsient on 0,1.%°

46. Eelnevatest talumistasu ja maamaksu arvutamise valemitest ning AOSRS § 15* 15ikes 3
sdtestatud talumistasu koefitsientidest voib jireldada, et pdohimdtteliselt on voimalikud nii
lahendused, mille puhul tehnovdrgu voi -rajatise aluse ja selle kaitsevoondisse jddva maa eest
tasuda tulev maamaks iiletab voimalikku saadavat talumistasu, kui ka lahendused, mille puhul on
voimalik saadav talumistasu maamaksust suurem. Vottes aga arvesse tegelikku olukorda, kus
enamik kohalikke omavalitsusi on kehtestanud maamaksuméiira vahemikus 1-2,5%, samas kui
maa kasutamise kitsenduse talumise eest saadava ning maa sihtotstarbest sdltuva talumistasu
koefitsient jadb méarkimisvadrselt alla 1%, voib jireldada, et maaomanikel tasuda tulev maamaks
tiletab paljudel juhtudel koguni kordades vdimalikku saadavat talumistasu.

47. Eelnevalt toodud ndidete puhul, kus kinnisasja omaniku metsamaa sihtotstarbega maad
labivad 330 kV ja 110 kV pingega elektriliinid, jddb nimetatud liinide kaitsevoondite ulatusse
vastavalt 12 800 m? ja 3000 m? suurune maa-ala. Seejuures, vottes arvesse, et lisaku Vallavalitsuse
kehtestatud maamaksuméair 2011.aastal on 2,4%20, tuleb kinnisasja omanikul tasuda konealuste
elektriliinide aluse ja nende kaitsevoondisse jddva maa eest maamaksu (seejuures arvestades nagu
oleks ka tehnovorkude ja -rajatiste alla ning nende kaitsevoondisse jddva maa puhul tegemist
metsamaaga) vastavalt esimesel juhul 6,14 eurot (96,13 krooni) ja teise ndite puhul 1,44 eurot
(22,53 krooni) aastas.

48. Seega, korvutades konealuse kinnisasja omaniku poolt voimaliku saadava aastase talumistasu
(25,6 + 6 = 31,6 eurosenti = 4,94 kr) avalikes huvides vajalike elektriliinide alla ja nende
kaitsevoondisse jadva maa pealt makstava maamaksuga (6,14 + 1,44 = 7,58 eurot = 118,6 kr),
selgub, et konealuse maa-ala eest makstav maamaks iiletab ligikaudu 24-kordselt seda tasu, mida

7 Informatsioon 2011. a maamaksuméirade kohta on kittesaadav Maksu- ja Tolliameti kodulehel arvutivorgus:
http://www.emta.ee/index.php?id=29594 (30.11.2011).

18 Vabariigi Valitsuse 23. oktoobri 2008. a méirus nr 155 ,,Katastriiiksuse sihtotstarvete liigid ja nende mairamise
kord”, § 6 p 9.

1 Juhul, kui tehnorajatis 14bib monda hoonet, on talumise eest makstava tasu suurus hoone selle reaalosa, milles
paikneb tehnorajatis, suurusele vastava maa iiheprotsendilise maksustamishinna arvulise niitaja ja hoone kasutamise
otstarbe koefitsiendi korrutis. AOSRS § 15* Ig 4 jirgi on hoones paikneva tehnorajatise puhul, kui hoone osa
kasutamise vOimalus puudub tdielikult, kasutamise otstarbe koefitsient 10; kui hoone osa kasutamise vdimalus
puudub osaliselt, on kasutamise otstarbe koefitsient 5.

2 Tisaku Vallavolikogu 18.11.2010 méédrus nr 23 ,Maamaksumédra kehtestamise 2011. aastaks”, kéttesaadav
arvutivorgus Iisaku valla kodulehel: http://www.iisakuvv.ee/.
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maaomanikul on vOimalik kinnisaja ldbivatest elektriliinidest pohjustatud ulatusliku
omandipohidiguse piirangu kompenseerimiseks taotleda.

49. Eeltooduga seoses soovin veel osutada, et mulle lackunud avaldustest ndhtuvalt on
maaomanikud kiill teadlikud, et AOS § 158% ning AOSRS § 15* annavad neile diguse taotleda
avalikes huvides vajaliku tehnovorgu voi -rajatise omanikelt talumiskohustuse eest tasu, kuid
nimetatud sdtte alusel arvutatava tasu mddrad on niivord vidikesed, et maaomanikel puudub
motivatsioon talumistasude taotlemiseks.?! Eeltoodud niites tiletaksid kasv3i talumistasu taotluse
postikulud aastase saadava toetuse madra. Sama tdika kinnitab ka Konkurentsiameti vastus minu
teabe ndudmisele, milles Konkurentsiamet tdi AS Eesti Energia niitel vilja, et tegelikult esitasid
maaomanikud ASile Eesti Energia talumistasu taotlusi vihem kui sajandiku osas sellest summast,
mida AS Eesti Energia oli oma 2007/2008. a majandusaasta aruandes talumistasude maksmise
potentsiaalse kohustusena kajastanud eeldusel, et kdik omanikud esitavad talumistasu kohta
vastava ndude.

1.3. Omandipé6hidiguse riive — vahekokkuvate

Eelnevalt toodud arutluskdigu ja ndidete varal asun seisukohale, et kinnisasju ldbivate avalikes
huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumisega vdivad soltuvalt asjaoludest kaasneda véga
intensiivsed omandipiirangud. Seda nii osas, kus kinnisasja omanikule on keelatud teatud
tegevused tehnovdrgu voi -rajatise kaitsevoondis (vOi on teatud tegevused lubatud iiksnes
tehnovorgu voi -rajatise  omaniku loal), kui ka osas, milles kinnisasja omanik peab taluma oma
kinnisasjal tehnovorgu vdi -rajatise omaniku tegevust tehnovorgu voi -rajatise kdidu korraldamisel,
selle hooldus- voi remonttéodel ning vajalike tehnovorgu voi -rajatise tdhiste paigaldamisel.
Seejuures ei leevenda talumiskohustusega koormatud kinnisasjade omanikele makstav talumistasu
kuidagi avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustusest tulenevaid
intensiivseid omandipiirangud, sest AOSRS § 15* 1igetes 24 sitestatud arvutuskéigust lihtudes
on maaomanike talumiskohustuse eest saadav tasu viga véike.

2! Juhin tihelepanu, et AOS §-s 1582 ning AOSRS §-s 15 sitestatud talumistasu taotlemise regulatsiooni kdrval
viitavad nii asjadigusseadus kui kinnisasja sundvodrandamise seadus (KASVS) avalikes huvides vajalike
tehnovdrkude ja -rajatiste talumise osas kokkuleppe sdlmimise voimalusele kinnisasja omaniku ning tehnovorgu voi
-rajatise omaniku vahel, sh vdimalusele leppida kokku tehnorajatiste talumise tasu osas (vt AOS § 158" Ig 3, KASVS
§ 46° g 1). Minu hinnangul ei saa taolise kokkuleppe s6lmimise vdimalust kinnisasja omaniku seisukohast vaadatuna
siiski pidada seaduses sétestatud talumistasude regulatsiooni asjakohaseks alternatiiviks, mis tagaks
talumiskohustusega  koormatud maaomanikele piisava kompensatsiooni talumiskohustusega kaasnevate
omandikitsenduste eest. Nimelt ei pruugi avalikes huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste omanikud (nt
vorguettevdtjad, vee-ettevotjad jt suuremahuliste ning mitmeid kinnisasju lédbivate tehnovorkude ja -rajatiste
omanikud) olla praktikas servituudi seadmise ja maaomanikele makstava tasu osas kdigi maaomanikega eraldi
labirddkimiste pidamisest huvitatud. Seda pdhjusel, et 10ppastmes saavad nad sdltumata vdimalike ldbirddkimiste
sisukusest hoolimata ikka nduda kinnisasja sundvodrandamise seaduses sétestatud sundvalduse seadmist. Seejuures on
AOSRS § 15* 1digete 24 alusel arvestatud ning avalikes huvides vajaliku tehnovdrgu ja -rajatise omanikul maksta
tulev talumistasu niivord véike, et selle tasumise kohustus ei motiveeri kdnealuste tehnovorkude ja -rajatiste omanikke
ka majanduslikult kinnisasjade omanikega teistsuguseid (ja maaomanikele soodsamaid) kokkuleppeid sdlmima.
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2. Tehnovorkude ja -rajatistega kaasnevate omandipohidiguse piirangute
pohiseaduspirasus

50. Kuigi viitasin eelnevalt, et teatud juhtudel ei saa vilistada ka avalikes huvides vajalike
tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustusega kaasnevate piirangute kisitlemist de facto omandi
omaniku nousolekuta vodrandamisena (vt taotluse p 35), siis osutan, et alljargnevas arutluskdigus
analiiiisin konealuse talumiskohustusega kaasnevat omandipohidiguse riive pohiseaduspirasust PS
§ 32 15ikes 2 sitestatud omandikitsenduste kontekstis.?

51. Omandipohidiguse riivet saab kisitleda pdhiseaduspirasena siis, kui sellel on legitiimne
eesmérk ning riive on valitud eesmérgi suhtes proportsionaalne. Kuna PS § 32 Ig 2 ei nimeta
eesmirke, mis digustaksid omandi vaba valdamise, kasutamise ja kdsutamise piiramist, siis saab
selle p6higiguse puhul olla seaduspéraseks seadusandja iga eesméirk, mis pole pohiseadusega
vastuolus.

52. Olen seisukohal, et avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse
kehtestamiseks ja talumiskohustuse eest makstava talumistasu piiramiseks eksisteerib legitiimne
eesmirk — kogu Eesti ulatuses elanikele tileiildise elektri-, gaasi- ja muude iihenduste tagamine ja
seda taskukohase hinnaga.? Ilma tehnovérkude ja -rajatisteta ei oleks vdimalik inimestele osutada
muu hulgas ei vee- ega elektriteenust. Tarbijate seisukohast on aga lisaks oluline tagada nimetatud
teenuste kéttesaadavus taskukohase hinnaga, viltides seejuures ka ootamatuid ja hiippelisi
hinnatduse. Ka Riigikohtu pdohiseaduslikkuse jdrelevalve kolleegium on kinnitanud taolise
eesmargi legi‘[iimsust.25

53. Jargnevalt on oluline rohutada, et legitiimse eesmirgi tuvastamine ei tdhenda veel, et
igasugune pohidiguse riive oleks pohiseadusega kooskolas. Selleks, et riive oleks
pohiseaduspérane, peab see olema ka proportsionaalne taotletava eesmérgi suhtes. Seega,
kdesoleva probleemipiistituse kontekstis ei tdhenda tarbijatele elektri, gaasi, vee ja muude
universaalteenuste taskukohase hinnaga tagamise vajaduse legitiimne eesmérk, et selle eesmargi
saavutamise nimel oleksid lubatud koik meetmed olenemata sellest, kuivord ulatuslikult voi
intensiivselt need piiravad tehnovorke ja -rajatisi taluma kohustatud kinnisasjaomanike

Mobnan, et avalikes huvides vajalikest tehnovdrkudest ja -rajatistest lihtuvate omandipiirangute intensiivsus voib nii
tehnovorgu voi -rajatise olemusest kui ka néiteks maa sihtotstarbest sdltuvalt olla erinev. Ehkki voib eeldada, et osadel
juhtudel voib tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustus sarnaneda de facto omandi omaniku ndusolekuta
voorandamisele (nt metsamaad ldbivate korgepingeliinide puhul), siis paljudel muudel juhtudel voivad
omandipiirangud olla oluliselt leebemad (nt maakaabelliinide puhul).

Juhul, kui késitleda avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustusega kaasnevaid piiranguid
teatud juhtudel siiski de facto omandi omaniku ndusolekuta vddrandamisena, tuleb ldhtuda PS § 32 1dikes 1
sdtestatust. Muu hulgas tdhendab see, et omandi omaniku ndusolekuta vddrandamise puhuks kehtestatud
pohiseaduslikke tagatisi, sh digust saada vodrandatava vara eest diglast ja kohest hiivitist, tuleb rakendada ka avalikes
huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatistega seonduvatel de facto omandi omaniku ndusolekuta vodrandamise
juhtudel.

%> RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 27.

Vit Tsiviilseadustiku iildosa seaduse, asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse, ehitusseaduse,
planeerimisseaduse ja kinnisasja sundvodrandamise seaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri seisuga 14.12.2006,
nr 1067 SE, kittesaadav arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee.

 RKPJKO0 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 29-30.
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omandipohidigust. Ka legitiimset eesmarki teenivate omandipohidiguse piirangute kehtestamisel
tuleb leida diglane tasakaal iihelt poolt tehnovorkude ja -rajatiste omanike ning iildsuse huvide, see
tdhendab erinevate universaalteenuste tarbijate huvide, ning teiselt poolt avalikes huvides vajalikke
tehnovorke ja -rajatisi taluma kohustatud kinnisasjaomanike huvide vahel.

54. Jargnevalt analiilisingi, kas seadusandja on pohiseaduspiraselt tasakaalustanud eelnevalt
nimetatud digused ja huvid.

55. Oma analiiiisi ilmestamiseks viitan esiteks asjadiguseseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise
seaduse varasemale regulatsioonile, mis kehtestas maaomanike tehnovorkude ja -rajatiste teatud
0sas tasuta talumiskohustuse, ning konealuse regulatsiooni osas tehtud Riigikohtu lahendile.
Seejarel analiilisin, kas kehtivat tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse ja selle eest saadava
talumistasu regulatsiooni arvesse vodttes on kinnisasjaomanikele AOS §-ga 158" pandud
tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustus pohiseaduspérane.

2.1. Tehnovorkude ja -rajatiste tasuta talumiskohustuse kooskola pohiseadusega

56. Nagu eespool mainitud, vdeti tehnovorkude ja -rajatiste moiste asjadigusseadusesse ja
asjadigusseaduse rakendamise seadusesse 01.04.1999 joustunud seadusemuudatustega. 01.04.1999
kuni 31.12.2002 kehtinud AOSRS § 15 redaktsioon nigi ette tehnovdrgu vai -rajatise omaniku
oiguse nduda maa kinnistusraamatusse kandmisest kiimne aasta jooksul kas reaalservituudi voi
isikliku kasutusdiguse seadmist. 01.01.2003 jdustunud AOSRS § 15° redaktsioon sitestas
kinnisasja omaniku kohustuse taluda tema kinnisasjale voi veel kinnistusraamatusse kandmata
maale enne 01.04.1999 piistitatud tehnovorku voi -rajatist soltumata sellest, kas kinnisasi on
vastava asjadigusega koormatud voi mitte.

01.04.1999 jdustunud AOSRS § 15* vabastas tehnovdrgu vai -rajatise omaniku kuni 01.01.2009
talumistasu maksmisest eeldusel, et tema kasuks oli seatud kas reaalservituut voi isiklik
kasutusoigus. 01.01.2003 joustunud muudatustega siilis kinnisasja omanike tehnovdrkude ja -
rajatiste tasuta talumise kohustus, olenemata seejuures sellest, kas kinnisasi, mida konealune
tehnovdrk vai -rajatis libis, oli koormatud piiratud asjadigusega vai mitte.?

57. 01.04.1999 joustunud seadusemuudatuste eelndu seletuskirjast nédhtus, et talumistasude
kohene kehtestamine tehnovorkude ja -rajatiste omanikele vdinuks konealuste teenuste hinnas
kajastudes tuua kaasa hiippelise hinnatdousu tarbijatele. Seega oli tehnovorkude ja -rajatiste
omanike kuni 01.01.2009 talumistasu maksmisest vabastamine seotud vajadusega viltida
tarbijahindade hiippelist tdusu. Uhtlasi pidi see tehnovdrkude ja -rajatiste omanikele tagama
piisava jarelemotlemisaja otsustamaks, kas koik tehnovorgud voi -rajatised peavad jatkuvalt jadma
oma senisesse asukohta v&i mitte.?’

% Tehnovdrkude ja -rajatiste regulatsiooni tapsem iilevaade asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse
erinevate redaktsioonide 1oikes on toodud taotluse osas “Asjaolud ja menetluse kdik.”

2" Asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse, kinnistusraamatuseaduse ja tditemenetluse seadustiku
muutmise seaduse eelndu seletuskiri seisuga 22.10.1997. Kéttesaadav Riigikogu arhiivis.
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Kuigi 01.01.2003 joustunud seadusemuudatuste eelndu seletuskirjast ei ndhtu talumistasust
vabastamise pShjendusi®, v3ib eeldada, et ka 01.01.2003 jdustunud seadusemuudatus jirgis sama
eesmadrki — viltida universaalteenuste hiippelist hinnatdusu tarbijate jaoks.

58. Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jirelevalve kolleegium analiiiisis tehnovorkude ja -rajatiste
tasuta talumiskohustust oma 30.04.2004 otsuses. Seejuures leidis Riigikohus, et tehnovorkude ja -
rajatiste talumiskohustuse kehtestamine, ilma et tehnovorkude voi -rajatiste omanikud peaksid
selle eest talumiskohustusega koormatud kinnisasjade omanikele tasu maksma, voib olla
Oigustatav avaliku huviga véltida elektri, gaasi, vee, kanalisatsiooni, side ja muude
universaalteenuste jarsku hinnatdusu tarbijate jaoks.” Riigikohus leidis ka, et valitud abindu —
tasuta g%lumiskohustuse kehtestamine — on nimetatud avaliku huvi tagamiseks sobiv ja vajalik
vahend™.

59. Seejidrel vaagis Riigikohus aga seda, kas tehnovorkude ja -rajatiste tasuta talumiskohustus on
véljendatud eesmargi — tarbijahinna jarsu tdusu valtimine — suhtes proportsionaalne.

60. Analiiiisi tulemusena asus Riigikohus seisukohale, et kinnisasja omaniku kohustus tehnovorku
vOi -rajatist oma kinnisasjal taluda, ilma et tehnovorgu vai -rajatise omanik talle talumiskohustuse
eest tasu maksaks, koormab maa omanikku rohkem, kui see on iildsuse ja tehnovdrkude voi -
rajatiste omanike huvidega pohjendatav.®® Teisisonu leidis Riigikohus iihelt poolt kdnealuste
universaalteenuste tarbijate ja teiselt poolt maaomanike huve kaaludes, et tarbijate huvi kdnealuste
teenuste hiippelise hinnatdusu viltimise vastu ei digusta taolist omandidiguse piirangut, mille
kohaselt pannakse maaomanikele tehnovorgu voi -rajatise talumiskohustus selle eest tasu ette
ndgemata. Seejuures on oluline mainida, et Riigikohus vottis tasuta talumiskohustuse
proportsionaalsuse hindamisel arvesse ka asjaolu, et kinnisasja omanik on vaatamata oma
omandidiguse piirangutele kohustatud maksma tdismahus maamaksu nii tehnovdrgu voi -rajatise
aluse kui ka selle teenindamiseks vajaliku maa eest.*

61. Riigikohtu eelpool analiiiisitud tehnovorkusid ja -rajatisi kisitleva lahendi pinnalt voib
jareldada, et tehnovérkude ja -rajatiste talumiskohustus oleks pdhiseadusega kooskélas juhul,
kui Kkinnisasja omanikule kompenseeritakse piisaval maéiral tehnovérgu véi -rajatise
talumiskohustusest tulenevad omandipiirangud.

2.2. Huvide kaalumine kehtiva regulatsiooni raames
62. Kehtiv asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse tehnovorke ja -rajatisi

késitlev regulatsioon ei nde enam ette avalikes huvides vajalike tehnovorkude voi -rajatiste tasuta
talumiskohustust.

2601.01.2003 jdustunud planeerimisseaduse eelndu on kittesaadav arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee.
% RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 30.

%0 Samas, 39-40.

3! Samas, p. 41.

%2 Samas, p 41.
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26.03.2007 jdustunud AOS § 158° lg 1 redaktsioon sitestab, et kinnisasja omanikul on 0igus
nduda tasu AOS § 158 1dikes 1 sitestatud tehnovdrgu voi -rajatise talumise eest AOSRS §-s 15*
kehtestatud suuruses. Tiiendavalt nihtub AOSRS § 15* 18ikest 1, et talumiskohustusega
koormatud kinnisasjade omanikel on digus saada AOSRS § 157 1digetes 24 siitestatud suuruses
talumistasu ka muude seadusest tulenevate tehnovorkude ja -rajatiste talumise kohustuse (nt
AOSRS § 15% 13igetest 1-2 tuleneva talumiskohustuse) puhul.

Samal ajal jdustunud AOSRS § 15 15igete 2—4 redaktsioon sitestab kdnealuste tehnovorkude vai -
rajatiste talumiskohustuse eest makstava tasu arvestamise alused ja arvestamise aluseks olevate
koefitsientide suurused (pohjalikum iilevaade taotluse punktides 38-48).

63. Samas, nagu juba eespool ndidete varal selgitasin, on tasu, mida maaomanike on v&imalik
nende kinnisasju ldbivate avalikes huvide vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest saada,
viga viike.

64. Eeltoodut arvese vdttes analiiiisingi jargnevalt, kas AOSRS § 15* 16iked 2—4, mis sitestavad
avalikes huvides vajalike tehnovorkude voi -rajatiste talumiskohustuse eest makstava tasu
arvestamise alused ja koefitsiendid, tagavad selle, et maaomanikele kompenseeritakse piisaval
maédral tehnovorgu voi -rajatise talumiskohustusest tulenevad omandipiirangud. Teisisdnu otsin
vastust kiisimusele, kas asjadigusseaduse rakendamise seaduse talumistasusid ette ndgeva
regulatsiooniga on tagatud Oiglane tasakaal maaomanike huvide ja iildsuse huvide vahel v3i on
maaomanike omandidiguse piirangud ebaporportsionaalsed.*®

65. PS § 32 lg 1 néeb odiglase hiivitise maksmise kohustuse sOnaselgelt ette iiksnes omandi
omaniku ndusolekuta vodrandamise juhtudeks. Samas ei saa sellest minu hinnangul jéreldada,
nagu ei voiks mdistliku hiivitise maksmine olla teatud asjaoludel ka PS § 32 ldikes 2 sétestatud
muude omandikitsenduste puhul asjakohane vahend, tagamaks oOiglast tasakaalu iihelt poolt
kinnisasjade omanike ning teisalt iildsuse huvide vahel.**

Kohustust voimaldada teatud juhtudel oma olemuselt ja intensiivsuselt kiill (de facto) omandi
omaniku nodusolekuta vO0randamiseni mitte kiilindivate omandikitsenduste puhul omanikele
kohast hiivitist, on rohutanud ka Euroopa Inimdiguste Kohus.* Nii tuleneb Euroopa Inimdiguste

% Mirgin, et lihtun kiesoleva analiiiisi raames eeldustest, et avalikes huvides vajalike tehnovdrkude ja -rajatiste
talumistasude arvestamine AOSRS §-s 15 sitestatud alustel ja ulatuses teenib legitiimset eesmarki viltida teenuste
hindadesse iile kandudes tarbijahindade olulist tdusu ning et kdnealune abindu on selle saavutamiseks sobiv ja vajalik
vahend. (Sisuliselt on selline seisukoht leidnud kinnitamist ka Riigikohtu praktikas; vt RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-
3-0).Seetdttu ei peatu ma neil kiisimustel analiiiisi kdesolevad osas enam pikemalt.

% Ka Saksa kohtute praktikas on tunnustatud vdimalust, et seadusandja vdib teatud juhtudel tasakaalustada ja
kergendada intensiivseid omandidigusi kitsendusi (mis on kiill avalikes huvides, kuid mis ei ole késitletavad omandi
omaniku ndusolekuta vdOrandamisena) teatud hiivitise maksmisega, tagades seeldbi omandidiguse riive
proportsionaalsuse.— Vt. H. Maurer. Haldusdigus.Uldosa. Tallinn 2004, § 27 énr 79-86.

% Omandidiguse kaitse normid sisalduvad Euroopa inimdiguste ja pdhivabaduste kaitse konventsiooni 1. lisaprotokolli
artiklis 1.Kdnealune artikkel sdtestab:

,»lgal fiitisilisel ja juriidilisel isikul on digus oma omandit segamatult kasutada. Kelleltki ei voi vitta tema omandit
muidu kui avalikes huvides ja seaduses ettendhtud tingimustel ning rahvusvahelise diguse iildpShimdtteid jargides.
Eelnenud sitted ei piira siiski mingil viisil riigi digust vajaduse korral kehtestada seadusi vara iildistes huvides
kasutamise kontrollimiseks voi maksude, maksete voi trahvide tasumise tagamiseks.”
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Kohtu praktikast, et ka neis olukordades, kus avalikke huve teenivate omandikitsenduste néol pole
tegemist otseselt omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega, tuleb vaieldamatult tagada
iksikisiku ja tildsuse huvide tasakaal. Sellest pohimdttest ldhtuvalt on Euroopa Inimdiguste Kohus
korduvalt leidnud, et olukorras, kus isikutele ei ole teatud omandidiguse kitsenduste eest iildse
hiivitist ette ndhtud voi kui selline hiivitis on ebamdistlikult véike, pole riik suutnud nimetatud
diglast tasakaalu tagada ning tegemist on omandidiguse rikkumisega.*

66. Talumistasude regulatsioon lisati asjadigusseadusesse ja asjadigusseaduse rakendamise
seadusesse  26.03.2007 joustunud tsiviilseadustiku tildosa seaduse, asjadigusseaduse,
asjadigusseaduse rakendamise seaduse, chitusseaduse, planeerimisseaduse ja kinnisasja
sundvodrandamise seaduse muutmise seadusega. Nimetatud seaduse seletuskiri selgitab, et
seaduseelndu eesmirk on kehtestada maaomanikele tehnovorgu voi -rajatise talumise eest diglane
hiivitis. Seletuskirja kohaselt arvutati asjadigusseaduse rakendamise seaduses séitestatud
talumistasude koefitsiendid vélja, ldhtudes tehnovorgu voi -rajatise pohjustatud kitsenduse
ulatusest kinnisasja omanikule, st arvesse on voetud seda, kui suures ulatuses piirab tehnovork voi
-rajatis kinnisasja omaniku vdimalusi oma teatud sihtotstarbega kinnisasja sihipdraselt kasutada.®’
Tédiendavalt selgitatakse eelndu seletuskirjas, et ,,[t]alumistasude suuruse médaramisel on ldhtutud
pohimottest, et talumistasu suurus vastaks talumiskohustusega koormatud maa maamaksule, ehk
siis sisuliselt kompenseeritakse kinnisasja omanikule talumiskohustusega koormatud maa eest
tasutava maamaksu suurus.”*®

67. Samas tuleneb aga nii justiitsministri kui ka majandus- ja kommunikatsiooniministri vastustest
minu teabe ndudmistele, et talumiskohustuse eest makstava tasu arvestamise aluste ja
koefitsientide méadramisel peeti silmas ka {ildsuse huvi selle vastu, et tehnovorgu voi -rajatise
omaniku kohustus maksta maaomanikele talumiskohustuse eest tasu ei tooks omakorda
tarbijahindadesse iile kandudes kaasa universaalteenuste jarsku hinnatdusu.*

68. Seega ndhtub eelpoolviidatud tsiviilseadustiku {ildosa seaduse, asjadigusseaduse,
asjadigusseaduse rakendamise seaduse, ehitusseaduse, planeerimisseaduse ja kinnisasja
sundvodrandamise seaduse muutmise seaduse seletuskirjast ning minu teabe ndudmistele saadetud

% Vit nt Euroopa Inimdiguste Kohtu 21.12.2006 otsus asjas nr 9056/02, Radanovic v Horvaatia, p 48-50. Selles
lahendis rohutas kohus sotsiaalsete ja rahaliste kohustuste diglase jaotamise vajalikkust. Kohtu hinnangul ei saa taolist
koormat panna iiksnes iihe isiku voi sotsiaalse grupi Slule, hoolimata sellest, kuivord kaaluka avaliku huviga antud
kaasuse puhul tegemist on. Vt ka Euroopa Inimdiguste Kohtu 26.09.2006 otsus asjas nr 35349/05, Fleri Soler ja
Camileeri v Malta , p 68-80.

Sisuliselt on ka Riigikohus leidnud, et teatud juhtudel tuleb PS § 32 13ikes 2 sitestatud omandikitsenduste eest hiivitist
maksta. Tuvastades, et tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse néol on tegemist PS § 32 lg 2 riivega, moonis
Riigikohus sisuliselt, et tehnovdrkudest ja -rajatistest lahtuva omandipohidiguse riive on p&hiseaduspérane eeldusel, et
talumiskohustusega koormatud kinnisasjade omanikele makstakse tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest hiivitist. Vt
RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04.

% Tsiviilseadustiku iildosa seaduse, asjadigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse, ehitusseaduse,
planeerimisseaduse ja kinnisasja sundvodrandamise seaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri seisuga 14.12.20006,
nr 1067 SE, kittesaadav arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee.

% Samas. Hiljem on justiitsminister oma 18.03.2008 vastus nr 10.1-6/2874 minupoolsele teabe ndudmisele tddenud,
et eelndu seletuskirja antud sOnastus pole tdpne ning et seadusandja tegelikuks eesmérgiks oli kehtestada
talumiskohustuse eest diglane tasu, mis oleks kiill vastavuses maamaksuga, kuid mitte tingimata sellega vdrdne.

% Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26.05.2008 vastus nr 2-14/8-01892/003 teabe ndudmisele ja justiitsministri
18.03.2008 vastus nr 10.1-6/2874 teabe ndudmisele.
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vastustest, et kehtiva talumistasude regulatsiooni véljatéotamisel olid madravateks argumentideks
nii maaomanike digustatud huvi saada talumiskohutusega pohjustatud kitsenduste eest diglast
hiivitist kui ka eesmérk viltida tarbijate jaoks universaalteenuste jarsku hinnatdusu.

69. Uhest kiiljest ndustun, et talumistasusid sitestava regulatsiooni kehtival kujul, st
talumistasusid tdstmata piisima jddmine, teenib universaalteenuste tarbijate huve, kuna vélistab
universaalteenuste voOimaliku tarbijahinna tdusu olukorras, kus vdrguettevotja voib otsustada
talumistasude tdusu tiis- v3i osalises méiras ka tarbijatele pakutavate teenuste hinda iile kanda.*°

70. Teisalt tuleb aga arvesse votta ka avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste
talumiskohustusega kinnisasjade omanike huvi oma Kinnisasja sihtotstarbelise ning piiranguteta
kasutamise vastu niiteks metsamaana, sealhulgas nn kiipse metsa raiediguse vOi metsamaterjali
miilimiseks ja sellelt tulu teenimiseks. Selline tegevus voib osade elektripaigaldiste (nditeks 1dbi
metsa kulgevate dhuliinide) kaitsevoondis olla praktiliselt voimatu (vt eespool kirjeldatud niiteid
punktides 30-35).

71. Uhelt poolt iildsuse ja teisalt talumiskohustusega kinnisasjade omanike huvide kaalumisel
pean oluliseks vilja tuua, et universaalteenuste (vee, elektri, gaasi jms) taskukohase hinnaga
kéttesaadavus on iihtviisi koigi tarbijate huvides — nii talumiskohustusega koormatud Kinnisasjade
omanike kui ka nende tarbijate huvides, kelle omandipohidigus ei ole tehnovorkude ja -rajatiste
talumiskohustustega piiratud. Seejuures tagavad mitmeid kinnisasju ldabivad ja nende kinnisasjade
omanike omandipohidigust kohati vdga intensiivselt piiravad avalikes huvides vajalikud
tehnovorgud ja -rajatised universaalteenuste kittesaadavuse koigile tarbijatele, s.t ka neile
tarbijatele, kelle kinnisasju konealused tehnovorgud ja -rajatised ei ldbi. Leian, et kuna avalikes
huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste kaudu kéttesaadavaks muudetud universaalteenuseid
kasutavad vordvéarselt koik tarbijad, siis nouab iihelt poolt talumiskohustusega kinnisasjade
omanike ja teisalt iildsuse huvide oOiglane tasakaalustamine, et kdnealuste tarbijate (St nii
talumiskohustusega kinnisasjade omanike kui ka nende, kelle omandipdhidigus ei ole
tehnovorkude ja -rajatiste tottu piiratud) panused ja kohustused universaalteenuste kdttesaadavuse
tagamisel oleksid vdrreldavad. Seetottu vOib minu hinnangul pidada pohimdtteliselt digeks
talumistasude maksmisega seonduvate kulude kajastumist universaalteenuse hinnas.**

% Tuginedes Konkurentsiameti minu teabe ndudmisele saadetud vastusele, vdib vilja tuua, et nn talumistasude
komponent moodustab kéesoleva seisuga elektrienergia hinnast vdga vidikese osa. Nihtuvalt Konkurentsiameti
vastusest, oli AS Eesti Energia néitel 25.02.2009 seisuga elektrienergia hinnas tehnorajatiste talumisega seotud kulusid
kokku summas 11,86 miljonit krooni ehk 0,16 senti/kWh (s.t 0,01 eurosenti kWh). Seevastu nt taastuvenergia osa
elektrienergia hinnas AS Eesti Energia néitel oli 01.08.2011 seisuga keskmiselt 0,61 s/kWh (Kkéttesaadav arvutivorgus:
https://www.energia.ee/et/home/electricity/pricecomponents/).

! Konkurentsiameti vastusest minu teabe ndudmisele nihtub, et AS Eesti Energia puhul on avalikes huvides vajalike
tehnovorkude ja -rajatiste eest talumistasu ja tasu administreerimisega seotud kulusid elektrienergia hinnas 25.02.2009
seisuga kajastatud summas 0,16 s/KWh. Seega maksavad elektritarbijad kiill ka praeguse seisuga kinnisasjade
omanikele makstavate talumistasude eest, kuid kuna kinnisasjade omanikud pole vdimaliku taotletava talumistasu
véiksuste tottu tasu taotlemisest huvitatud, jouab tegelikkuses nendeni vaid marginaalne osa tarbijate poolt tasutud
talumiskohustuse kompenseerimiseks moeldud summast.

Pidades silmas hetkel kehtiva talumistasude regulatsiooni eesmairki viltida universaalteenuste jarsku hinnatSusu
tarbijate jaoks, viitan, et talumiskohustusega kinnisasjade omanikele makstava talumistasu tSus ei pea tingimata
tdhendama ootamatut ja hiippelist hinnatousu. Isegi kui jouda jéreldusele, et talumistasu teatud ulatuses tdstmine v3iks
tarbijahindadesse iile kandudes tuua kaasa olulise hinnatdusu, ei oleks mdeldamatu hinnatdusu planeerimise jérk-
jarguliselt ja pikema perioodi valtel.
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72. Kuigi 26.03.2007 joustunud avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumise
kohustuse eest tasu ette ndgeva regulatsiooni eesmérk oli tagada talumiskohustusega koormatud
kinnisasjade omanikele oiglane hiivitis, siis minu hinnangul ei tdida kehtiv regulatsioon seda
eesmarki. Konealune regulatsioon ei taga minu arvates diglast tasakaalu tehnovdrkude ja -rajatiste
talumiskohustustega kinnisasjade omanike huvide ning nende universaalteenuse tarbijate huvide
vahel, kelle kinnisomand pole talumiskohustusega piiratud. Kehtiv regulatsioon ldhtub kiill
eesmirgist hoida minimaalméidras talumistasusid kehtestades é&ra vdimalik hinnatdus
universaalteenuste tarbijatele. Samas langeb sellise ldhenemisega aga tehnovorkude ja -rajatistega
koormatud kinnisasjade omanikele universaalteenuse kéttesaadavuse tagamisel ja teenuse
hinnatdusu véltimisel ebaproportsionaalselt suur roll. Nende maaomanike tegevus oma Kinnisasja
sihipdrasel kasutamisel vOib konealuste tehnovorkude ja -rajatiste tdttu olla nii territoriaalselt kui
voimalike tegevusliikide osas ulatuslikult piiratud. Samas on taolise piirangu eest voimalik saadav
talumistasu piirangu intensiivsusega vorreldes &ddrmiselt véike, jdddes sOltuvalt asjaoludest
kordades alla konkreetse tehnovorgu voi -rajatise kaitsevoondisse jadvalt maa-alalt makstavale
maamaksule. Nagu eespool kirjeldasin, on néiteks isikul, kelle metsamaa sihtotstarbega maad
labiva korgepingeliini kaitsevoondisse jddb 1,28 ha suurune maatiikk, digus saada talumistasu
iiksnes 25,6 eurosenti aastas.

73. Viitan veel, et kinnisasjale piistitatud avalikes huvides vajaliku tehnovorgu voi -rajatise alune
ja selle kaitsevoondisse jadv maa kuulub kiill formaalselt {ihele isikule, kes maksab selle eest ka
seaduses sitestatud maamaksu, sisuliselt kasutab aga seda osa kinnisasjast hoopis vorguettevotja
oma majandustegevuses teenuste osutamisel. Seejuures vOib oletada, et kui avalikes huvides
vajalike tehnovorkude ja -rajatiste alune ja nende Kkaitsevoondisse jddv maa kuuluks
vorguettevotjale, kajastuksid vastavad kulutused vidhemalt vorguettevotja poolt makstava
maamaksu ulatuses ka tarbijatele tagatavate teenuste hinnas. Kéesoleval juhul aga, kui konealused
tehnovorgud ja -rajatised labivad teiste isikute kinnisasju, ei pea vorguettevotjad tehnovorkude ja -
rajatiste aluse ja nende kaitsevoondisse jddva maa eest maksma maamaksu, vaid maamaksust
valdaval osal juhtudest liksnes murdosa moodustavat talumistasu (ja sedagi liksnes siis, kui
maaomanikud on minimaalses mééras talumistasu taotlemise iildse vaevaks votnud).

74. Koige eelneva pohjal olen seisukohal, et kuigi avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -
rajatiste talumiskohustuse kehtestamine ning selle eest iiksnes vdga piiratud ulatuses talumistasu
maksmine on digustatav avalikust huvist ldhtuva legitiimse eesmirgiga tagada kdigile tarbijatele
universaalteenuste kittesaadavus taskukohase hinnaga, ei ole kdnealust talumiskohustust ja
talumistasusid ette nigev regulatsioon taotletava eesmadrgi suhtes moddukas, kuna see koormab
tehnovorku voi -rajatist taluma kohustatud kinnisasjaomanikke rohkem, kui see on iildsuse huviga
p&hjendatav. Ulaltoodu tdttu leian, et AOS § 158" Ig 1 ning AOSRS § 157 15iked 1-2 koostoimes
AOSRS § 15" ldigetega 2-4 on osas, milles tehnovorkude ja -rajatiste talumise eest

Samuti pean vajalikuks osutada, et talumistasude tostmine ei pea endas kdtkema koigi erinevate tehnovdrkude ja -
rajatiste ning nende kaitsevoondite talumisega kaasnevate kitsenduste hiivitamiseks makstavate talumistasude
vordsustamist vOi samas ulatuses suurendamist. Talumistasude muutmisel ei ole vélistatud maaomanikele makstavate
tasude diferentseerimine, vOttes arvesse nii avalikes huvides tehnovorgu voi -rajatise olemust, sellega tegelikult
kaasnevate kitsenduse ulatust, maa kasutamise sihtotstarvet; seda, kas tehnovdrgud ja -rajatised olid olemas juba maa
omandamisel, voi piistitati need alles pirast maa omandamist jms.
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makstavad tasud ei kompenseeri Kinnisasja omanikele piisavas ulatuses talumiskohustusest
tulenevaid omandip6hidiguse piiranguid, vastuolus PS §-s 32 sitestatud omandipohidigusega
koostoimes PS §-st 11 tuleneva proportsionaalsuse pohimottega.

Austusega

/allkirjastatud digitaalselt/

Indrek Teder

Lisad:

1) Vaidlustatud asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse sitete viljavote
2) Koopia diguskantsleri 15.07.2010 ettepanekust nr 11 Riigikogule (17 lehel)
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