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Sundvalduse alusel drimaale
paigaldatava maakaabelliini talumistasu

Austatud Rainer Kuulme

Palusite diguskantsleri seisukohta, kas kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (KAHOS)
ja asjadigusseaduse rakendamise seadus (AOSRS) on pdhiseadusega kooskdlas. Teie hinnangul
nidevad need seadused ette, et sundvalduse tasu ning tehnovdrgu ja -rajatise talumise tasu
makstakse vaid siis, kui see asub maatulundusmaal. Kirjeldasite juhtumit, kus Tallinna kesklinnas
asuvat drimaad soovitakse koormata sundvaldusega. Sundvalduse alusel ehitatava maakaabelliini
kaitsevodnd piirab sel juhul maaomaniku maakasutust 7 m? ulatuses, kuid selle eest pole talle
talumistasu ette ndhtud.

Teie avalduses esitatud teave ei anna alust pidada sundvalduse alusel ehitatud tehnovorgu ja -
rajatise (edaspidi tehnovorgu) eest tasu maksmise regulatsiooni pdhiseadusega vastuolus olevaks.
Oiguskantsler on varem kisitlenud elamumaal asuva tehnovorgu talumiskohustust (diguskantsleri
seisukoht, 30.10.2018). See varasem seisukoht on asjakohane ka drimaale ehitatava tehnovorgu
eest vahetu seadusjirgse perioodilise talumistasu puhul.

Tehnovorku ei saa teise isiku omandis olevale maatiksusele rajada tema digusi ja huve eirates.
Maaomanikul on digus nduda sundvalduse tasu olenemata maaiiksuse sihtotstarbest. Ka tuleb
maaomanik kaasata sundvalduse seadmise menetlusse, tal on digus esitada oma vastuvdited ja
seisukohad ning sundvalduse seadmist menetlev haldusorgan peab neid kaaluma. Olemasolevast
teabest ldhtudes pole alust arvata, et seaduse rakendamine viiks véltimatult pohiseadusvastase
lahenduseni. Kui digusakti on vdimalik tdlgendada ja rakendada pohiseadusega kooskdlas
(pdhiseaduskonformselt), siis ei ole digusakt pdhiseadusega vastuolus (RKUKo, 3-2-1-73-04, p
36).

Sundvalduse tasu (sh perioodilise talumistasu) mééramise kohta on seaduses kehtestatud paindlik
regulatsioon, mille rakendamine sdltub iiksikotsustest. Alati ei pea tasu suurus olema {ihesugune.
Tehnovorguga kaasnevad piirangud kitsendavad kinnisomandit eri moel ning need erinevused
olenevad kinnisomandi sihtotstarbest ja tehnovdrgust. Seadus vdimaldab arvestada tehnovdrguga
kaasnevaid tegelikke mojusid omandipohidigusele. Sellised suunised annab ka Riigikohus oma
otsuse nr 3-4-1-25-11 punktides 47, 48, 50.
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Omandipiirangud ja talumistasu

Arvasite, et tehnovorgu rajamiseks sundvalduse seadmist késitlevad normid (eelkdige KAHOS §
40 1g 5 ja AOSRS § 152 ja selle juurde kuuluv seaduse lisa) on vastuolus pohiseaduse (PS) §-s 32
sdtestatud omandipdhidigusega, sest nende kohaselt ei pea tasuma talumistasu drimaale rajatava
tehnovdrgu eest.

Avalikes huvides rajatud tehnovorguga kaasnevaid omandipiiranguid ei saa lildjuhul vorrelda
omandi omaniku ndusolekuta vdorandamisega, mille puhul tuleb PS § 32 1g 1 kohaselt maksta
oOiglast ja kohest hiivitust. Kui omandipiirangud on siiski mérkimisvéarsed, nideb seadus ette
voimaluse algatada sundvodrandamise menetlus (KAHOS § 4 1g 3).

Tehnovorguga kaasnevad omandipiirangud on tavaliselt PS § 32 g 2 kohased iildistest huvidest
lahtuvad omandikitsendused. Kui tekib PS § 32 lg 2 riive, vOib osutuda vajalikuks siiski maksta
hiivitist, et tasakaalustada isikute digusi (vt nt RKUKo, 3-3-1-69-09. p 64). Kohtud on
tehnovorkude talumistasu maksmist seni valdavalt késitlenud olukorras, kus maaomanik ei ole
ildse hivitist saanud. Niiiid sétestab seadus, et sundvalduse seadmisel tuleb maaomanikule
tehnovdrguga kaasnev kahju vilja selgitada ja sundvalduse tasuga hiivitada.

Erinev kohtlemine

Leidsite, et seadus kohtleb isikuid erinevalt, kuna tehnovdrgu talumise eest makstakse kinnisasja
omanikule tasu vaid siis, kui see asub maatulundusmaal.

Vordse kohtlemise hindamisel on oluline see, kas isikute olukord ja asjaolud on sarnased voi
erinevad (PS § 12). Lubamatu oleks sarnases olukorras ja sarnaste asjaolude korral kohelda isikuid
erinevalt. Kdnealusel juhul kisitatakse erinevaid asjaolusid erinevalt.

Erinevused tulenevad maa sihtotstarbest ja sellest, kas maad saab sihtotstarbeliselt kasutada.
Néiteks metsamaal ehk maatulundusmaal asuv elektridhuliin vélistab selle kaitsevoondi ulatuses
metsa kasvatamise tdielikult. Samas pollumaa sihtotstarbelist kasutamist elektrihuliin ei vilista,
kuid vOib muuta pdlluharimise ebamugavamaks. Kui jaotusvdrgu elektriGhuliin rajatakse
drimaale, vOib see maa sihtotstarbelist kasutamist hoopis soodustada.

Tehnovorguga kaasnevad piirangud erinevad nii ruumilise ulatuse kui ka sisu poolest.
Maakaabeliiniga kaasneb kaitsevoond, mis ulatub piki kaablit mdlemale poole 1 meetri kaugusele
(majandus- ja taristuministri 25.06.2015 mééruse nr 73 ,,Ehitise kaitsevoondi ulatus, kaitsevoondis
tegutsemise kord ja kaitsevoondi tdhistusele esitatavad nduded™ § 10 Ig 3). Kaitsevoondis on
keelatud tiiksnes sellised tegevused, mis voiksid ohustada kaitsevoondiga ehitist (s.o
maakaabeliini): nditeks ei tohi maakaabeliini kaitsevoondis teha mis tahes made-, laadimis-,
siivendus-, Iohkamis- ja maaparandustoid (ehitusseadustiku (EhS) § 701g 1,§ 771g2p 1).

Tehnovorgu kaitsevoondiga kaasnevad omandikitsendused ei ole siiski absoluutsed ja tehnovorgu
omaniku loal voib neist korvale kalduda (EhS § 70 lg 3). Seega, mdnel juhul v3ib tehnovorguga
kaasnev omandidiguse riive olla ulatuslik, monel juhul aga ei pruugi piirangud olla reaalselt
tajutavad ega mojutada tegelikult kinnisasja edasist sihtotstarbelist kasutamist negatiivselt. Siin ei
saa siiski vOrrelda nt metsamaal asuva elektri pdhivorgu Shukaabelliiniga ja &ri- voi elamumaa
sihtotstarbega maal asuva maakaabelliiniga omandipohidigusele kaasnevat mdju. Maatiksusel
voivad olla ka muud omandikitsendused, mis vdivad tuleneda nii planeeringutest, teistest
oigusaktidest kui ka naabrusdigustest ning mille mdju voib olla mérgatavam kui tehnovorguga
kaasnevate kitsenduste moju.
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Oiguskindluse ja 6iguspirase ootuse pohimétte riive

Teie hinnangul v&ib seadus olla vastuolus ka diguskindluse ja diguspérase ootuse pohimottega,
sest varem maksti tehnovdrgu talumistasu hoolimata maa sihtotstarbest.

Konealusel juhul ei ole Giguskindluse ja diguspédrase ootuse pohimodtet lubamatult riivatud.
Oiguskindluse ja diguspirase ootuse pdhimdtte riive tekiks siis, kui seadus annaks sdnaselgelt
lubaduse maksta just sellistel tingimustel perioodilist talumistasu ning kui puuduks alus arvata, et
seadust muudetakse voi et seaduse sitted oleksid ebaselged. Oiguspirane ootus saab tugineda
iksnes selgele lubadusele, mille puhul on alust arvata, et seda ei muudeta (RKHKo, 3-3-1-79-09
p 15). Enne 1. jaanuari 2019 joustunud seadusemuudatusi ei olnud seaduses regulatsiooni, mille
alusel oleks saanud tekkida sellist diguspérast ootust.

Riigikohus tunnistas AOSRS § 15% 15iked 2—4 ja osaliselt ka AOS § 1582 1dike 1 pdhiseadusega
vastuolus olevaks juba 17. aprillil 2012 (RKPJKo, 3-4-1-25-11) ehk peaacgu kaheksa aastat tagasi.
Mainitud sétted olid perioodilise talumistasu arvutamise aluseks alates 2007. aastast kuni
Riigikohus need kehtetuks tunnistas. Nende sétete alusel oli tdepoolest vdimalik perioodilist
talumistasu saada ka mone teise sihtotstarbega maatiksusel asuva tehnovorgu talumise eest.

Tehnovorgu talumiskohustuse ja selle eest maaomanikule makstavate hiivitiste teema on olnud
paevakorral pikemat aega: niiteks 2004. aastal nentis Riigikohus otsuse nr 3-4-1-3-04 p-s 44, et
korrigeerida tuleb tehnovorke puudutavat regulatsiooni terviklikult. Ka diguskantsler tegi 2010.
aastal Riigikogule selle kohta ettepaneku ning Riigikogu toetas asjakohase eelndu viljatodtamise
alustamist (22.09.2010 stenogramm). Seaduses tehtud muudatused joustusid alles 1. jaanuaril
2019. Sellises olukorras ja eriti arvestades seda, et Riigikohus oli talumistasu arvutamist
reguleerinud sétted kehtetuks tunnistanud, ei saanud kellelgi tekkida Oiguspdrast ootust
perioodilise talumistasu saamise ega ka selle konkreetse suuruse suhtes.

Selle pohjal, et monel juhul jatkasid tehnovorkude omanikud kehtetuks tunnistatud sétete alusel
arvutatud talumistasu maksmist, ei saanud tekkida digustatud ootust, et tasu maksmist jatkatakse
senistel alustel. Seaduses ei olnud ligikaudu kaheksa aasta viltel reegleid, kuidas arvutada vahetu
seadusjargse talumiskohustuse puhul talumistasu suurust. Perioodilise talumistasu saamiseks tuli
poorduda tehnovorgu omaniku poole, talumistasu suuruses kokku leppida ja vajaduse korral nduda
tasu kohtu kaudu. Kohtud on kiill piitidnud téita seaduses tditmata jaédnud liinka (RKTSKo, 3-2-1-
87-14. p-d 20—41), kuid kohtupraktika ei asenda seadust. Uksnes Riigikogul on digus seadustega
muuta ithiskonnas kehtivaid reegleid.

Kinnisasja omanikul on endiselt digus pddrduda tehnovorgu omaniku poole ja nduda perioodilist
talumistasu maksmist ka muu kui maatulundusmaa sihtotstarbega maal asuva tehnovorgu eest, kui
ta arvab, et see on pohjendatud. 1. jaanuaril 2019 joustunud asjadigusseaduse rakendamise seaduse
ja teiste seaduste muutmise seadus (tehnovorgu talumise tasu muutmine) ei toonud selles osas
kaasa muutust. AOSRS § 15° lg 3 kohaselt on seaduse lisas olevad kitsenduste koefitsiendid
eelduslikud. Seega vOib nii kinnisasja kui ka tehnovorgu omanik nduda seadusest tulenevate
arvutusreeglite korvalejdtmist ja konkreetsel juhul diglase perioodilise talumistasu méadramist.

Olemasolev ja uus tehnovork

AOSRS §-s 15?siitestatud juhtudel peab maaomanik taluma tema maal olevat tehnovdrku. Sellise
tehnovorgu ehitamisel ei ole maaomaniku huvidega eeldatavalt kuigivord arvestatud. Tehnovorgu
ehitamise ajal ei pruukinud omanikul olla mingeid voimalusi oma huve kaitsta. Kui tehnovdrgu
omanik ja maaomanik pole kokku leppinud teisiti, saab maaomanik olemasoleva tehnovdrgu eest
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nduda perioodilist talumistasu ja lisaks selliste kulutuste hiivitamist, mida kinnisasja omanik pidi
tehnovdrgu tottu viltimatult kandma (AOSRS § 15°).

Seadus eeldab, et enne uue tehnovorgu rajamist sdlmivad tehnovdrgu omanik ja kinnisasja omanik
maa kasutamise tingimuste kohta kokkuleppe. Pooled voivad kokku leppida kdigis tingimustes,
muu hulgas kinnisasja omanikule makstavas tasus ja ka perioodilistes maksetes.

Kui kokkuleppele ei jouta, voib kavandatava tehnovdrgu omanik nduda kohtu kaudu tehnovorgu
talumiseks servituudi seadmist (asjadigusseaduse (AOS) § 158 lg 3). Maakohus saab méirata
kinnisasja omanikule makstava hiivitise, tasu suuruse ja tingimused. Need vaidlused saab
lahendada hagita menetluses (tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 475 Ig 1 p 131).

Avalikes huvides vajaliku tehnovorgu puhul voib seada ka sundvalduse, kui tehnovdrgu omanik
el ole maaomanikuga tingimustes kokkuleppele joudnud. Nii tsiviildigusliku sundservituudi kui
ka sundvalduse seadmise korral tuleb ja saab maaomaniku digustega arvestada.

Sundvalduse seadmine

Kui tehnovdrk on vajalik avalikes huvides (AOS § 158), siis on tehnovdrgu omanikul vdimalik
nduda sundvalduse seadmist (KAHOS § 40). Seejuures saab sundvaldust seada nii uute kui ka
olemasolevate tehnovdrkude puhul (KAHOS § 40 Ig 9).

Sundvalduse seadmine on haldusmenetlus, mille kdigus tuleb vilja selgitada kdik olulised asjaolud
ja kaaluda oigustatud huve. Kaalutlusdiguse alusel on vdimalik pohjendatud juhul miirata
perioodiline talumistasu ka siis, kui see ei ole seaduse kohaselt alati eeldatav voi muuta seaduse
kohaselt eeldatava talumistasu suurust.

Sundvalduse seadmise menetluses maéddrab haldusorgan koik olulised tingimused, milles
maaomanik ja tehnovorgu omanik ei ole omavahel kokkulepet saavutanud. Muu hulgas otsustab
haldusorgan selle, kuidas ehitatava tehnovorgu omanik hiivitab kinnisasja omanikule tema
omandipdhidiguse riivamisega tekitatava kahju ning kas ja kui palju tuleb kinnisasja omanikule
maksta perioodilist talumistasu. Vajadusel tuleb pdodérduda halduskohtusse.

Kui kinnisasjale sundvalduse seadmisega kaasnevad omandipdhidiguse kitsendused on nii
ulatuslikud, et muudavad maaiiksuse sihtotstarbelise kasutamise vOimatuks, vOib olla sobivaim
lahendus kinnisasi tervikuna voi kitsendustega koormatud osa sundvdorandada. Selle kohta voib
esitada taotluse ka omanik ise (KAHOS § 4 1g 2 ja 3).

Sundvalduse tasu

Leidsite, et KAHOS § 40 lg-s 5 viidatud AOSRS § 15° kohaldumise tdttu ei ole kohustust maksta
sundvalduse tasu, kui tegemist ei ole maatulundusmaal asuva tehnovorguga.

Selline jdreldus ei ole dige. Sundvalduse seadmisel tuleb eristada omanikule tihekordselt
makstavat sundvalduse tasu ja perioodilist tasu. Uksnes perioodilise talumistasu suuruse
viljaselgitamisel tuleb lihtuda AOSRS §-st 15°, iihekordselt sundvalduse seadmisel méératav tasu
selgitatakse vilja KAHOS § 12 Ig-s 2 sdtestatud korras (KAHOS § 39 Ig 5).

Avalikes huvides rajatava tehnovorgu talumise kohustuse eest madratakse kinnisasja omanikule
sundvalduse tasu kinnisasja ja tehnovorgu omaniku kokkuleppe alusel (KAHOS § 40 1g 5). Kui
sellist kokkulepet ei ole, mddrab sundvalduse seadja perioodilise sundvalduse tasu, mille suurus ei
iileta samadel tingimustel avalikes huvides rajatud tehnovorgu vahetu seadusjédrgse
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talumiskohustuse eest makstavat tasu (nagu on sitestatud AOSRS §-s 15°). See site ei vilista
iihekordse sundvalduse tasu maksmist.

Pohjendatud juhul peab miirama iihekordse hiivitise kinnisasja omanikule tekitatud kahju
korvamiseks (KAHOS § 39 1g 6). Kahju suurus tuleb vilja selgitada KAHOS 3. peatiikis (vélja
arvatud §-des 15—17) sitestatud reeglite kohaselt. Need reeglid lubavad arvesse votta ka saamata
jaanud tulu (KAHOS § 14). Kuna sundvalduse alusel tehnovorgu talumiskohustuse tekkimisel
hiivitatakse maaomanikule kdik kaasnevad kahjud, voimaldab see maaomaniku diguste riive ja
tehnovorgu omaniku digused tasakaalustada. Niisiis ndeb seadus ette, et sundvalduse korral
omandidiguse riivamise eest tuleb tasu maksta.

Perioodilise talumistasu suurus

Avalikes huvides rajatud tehnovorgu seadusjirgse perioodilise talumiskohustuse tasu suurus
oleneb muu hulgas tehnovorguga kaasneva kitsenduse ruumilise ja sisulise ulatuse koefitsiendi
korrutisest (AOSRS § 15°Ig 1). Kitsenduse sisulise ulatuse eelduslikud koefitsiendid on olenevalt
maa sihtotstarbest ja kitsenduse tdendolisest mdjust kas 1, 0,5 voi 0, seetdottu voib mdnel juhul
perioodilise talumistasu suurus tdepoolest olla ka 0 eurot (AOSRS § 15° 1g 3 ja seaduse lisa). Kui
kitsenduse sisulise ulatuse eelduslik koefitsient on 0, siis eeldatakse, et tehnovork ei piira oluliselt
kinnisasja senist kasutamist.

Selline talumistasu regulatsioon on viga suure iildistusastmega. AOSRS §-s 15° sitestatud
perioodilise talumistasu suuruse méddramiseks on Riigikogu kehtestanud vaid kitsenduste sisulise
ulatuse eelduslikud koefitsiendid. See tdhendab, et pdhjendatud juhul vdib seaduses sétestatud
kitsenduse eelduslikest koefitsientidest korvale kalduda ja votta perioodilise talumistasu
arvutamise aluseks teistsugused koefitsiendid. Seega voib perioodilise talumistasu ette néha ka
siis, kui seaduse kohaselt seda ei eeldata. Seaduses méadratud eelduslikud koefitsiendid on iliksnes
lahtekoht talumistasu suuruse viljaselgitamisel, mitte tingimata igal juhul kohalduv 16plik
lahendus.

Loodan, et neist selgitustest on Teile abi.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/
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