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KOKKUVOTE

Kéesoleva analiilisi koostamine algas vajadusest vaadata iile tehnovdrkude regulatsioon
eelkoige sellest seisukohast, mis puudutas regulatsiooni digusselgust ja otstarbekust. Pérast
seda, kui Oiguskantsler tegi Riigikogule ettepaneku viia pdhiseadusega kooskolla
tehnovorkude talumise eest makstavate tasude regulatsioon, tekkis vajadus oluliselt laiendada
analiilisi eset. Paratamatult vdimaldas selle vajaduse rahuldamiseks kasutada olnud aeg selle
eesmdrgi saavutamist ainult piiratud mahus. Seega vajab jatkuvalt pohjalikku analiiiisi
kiisimus, millistel juhtudel ja millistel tingimustel, eelkdige milliste hiivitiste korral on

lubatav omandi kitsendamine PS § 32 g 2 teise lause tdhenduses.

Kéesolevast analiiiisist selgus vajadus eristada kinnisomandi kitsenduste puhul neid
kitsendusi, mis olid olemas juba asja omandamisel ja neid, mis alles tekivad. Vastavalt sellele
tuleb kujundada ka kitsenduste hiivitamine. Kui esimesel juhul saab piisavaks hiivitiseks
pidada maamaksu tasumise kohustuse panemist tehnovorgu omanikule, siis teisel juhul peab

hiivitis olema vastavuses kaotatud diguse vairtusega.

Analiiiisi tulemusena selgus ka vajadus korrastada nii tehnovorkude talumise kohustust
reguleerivaid sétteid kui ka vajadus méératleda selgelt, milliste esemetena on tehnovorgud
oiguskdibes. Viimases kiisimuses on senine kasitlus olnud liialt kinnisomandi keskne.
Tehnovdrk voib kiill paikneda kiimnetel voi isegi sadadel erinevatel kinnisasjadel ja seda
erineval diguslikul alusel, kuid asjana on see iiks iseseisev terviklik iiksus ja nii tuleb seda ka

oiguslikult kisitleda.

Analiilisi tulemusena selgus, et olemasolev regulatsioon tehnovorkude, sh teede osas on
darmiselt vastuoluline ja ebaselge. Regulatsiooni muutmisel tuleks ldhtuda jargmistest

pohimdtetest.

1. eristada tuleb neid tehnovdrke, sh teid, mis olid olemas juba kinnisasja omandamisel

ja neid, mis alles rajatakse;

2. uute avalikes huvides rajatavate tehnovorkude, sh teede talumiskohustus kehtestatakse

sundvalduse seadmise haldusaktiga soltumata sellest, kes on kinnisasja omanik;

3. avalikes huvides tehnovorguga koormatud maa eest tasub maamaksu tehnovorgu

omanik;



olemasolevate tehnovorkude puhul on maamaksu vabastus kinnisasja omaniku jaoks
piisav hiivitis;

uute tehnovdrkude puhul makstakse lisaks punktis 3 nimetatud maamaksu vabastusele
hiivitist KASVSi iildistel tingimustel;

erahuvides vajaliku talumiskohustuse puhul tuleb loobuda selle kohta servituudi ja
mérkuse kandmisest kinnistusraamatusse, servituut on lubatav ainult juhul, kui
tegemist on tehingulise kitsendusega. AOS §-dest 140 ja 141 tuleb kaotada
kohtulahendiga tekkiv Kitsendus;

tehnovorgud, mis asuvad voOdOral kinnisasjal, peaksid olema oiguskdibes Kkui

vallasasjad,;

sundvaldusest  tulenev  talumiskohustus  kantakse = maakatastrisse, mitte

ehitisregistrisse.



KASUTATUD LUHENDID I

BES

EKUKTK

asjadigusseadus (RT | 1993, 39, 590; 2010, 38, 231)

asjadigusseaduse rakendamise seadus (RT | 1993, 72/73, 1021,
2010, 38, 231)

avalikult kasutatavate veekogude nimekirja kinnitamine

Vabariigi Valitsuse 18.07.1996. a médrus nr 191 (RT | 1996, 58,
1090; 2003, 85, 576).

Balti eraseadus

Provinzialrecht der Ostsee-Gouvernements. T. 3, Liv-, Est- und
Curlandisches Privatrecht nach der Ausgabe von 1864 und der
Fortsetzung von 1890/herausgegeben von H. von Broecker. Jurjew
(Dorpat), Commissions-Verlag von J. G. Kriiger, 1902

Biirgerliches Gesetzbuch

Saksamaa Liitvabariigi tsiviilseadustik

ehitusseadus (RT 1 2002, 47, 297; 2010, 31, 158)
elektriohutusseadus (RT | 2007, 12, 64; 2010, 31, 158)
elektroonilise side seadus (RT 12004, 87, 593; 2010, 38, 230)

elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus ja kaitsevoondis tegutsemise
kord

Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26.03.2007 méaérus nr 19
(RTL 2007, 27, 482; RTL 2008, 38, 542)

Grundgesetz
Saksamaa Liitvabariigi pohiseadus
haldusmenetluse seadus (RT I 2001, 58, 354; 2009, 27, 164)

Kinnisasja omandamise kitsendamise seadus (RT 1 2003, 23, 145;
2009, 3, 15)

kinnisasja sundvodrandamise seadus (RT 11995, 30, 380; 2010, 38,


https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334204
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334221
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=692174
http://www.gesetze-im-internet.de/bgb/index.html
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13327745
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13327760
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334966
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?replstring=33&dyn=13327760&id=12811376
http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/gg/gesamt.pdf
https://www.riigiteataja.ee/akt/13184742
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13119805
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334250
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TehVS

231)
kiittegaasi ohutuse seadus (RT I 2002, 49, 311; 2010, 31, 158)

kohaliku omavalitsuse korralduse seadus (RT | 1993, 37, 558; 2010,
19, 101)

Kinnistusraamatuseadus (RT 1 1993, 65, 922; 2010, 38, 231)
looduskaitseseadus (RT | 2004, 38, 258; 2010, 43, 255)
maamaksuseadus (RT 1 1993, 24, 428; 2009, 65, 441)
maksukorralduse seadus (RT 12002, 26, 150; 2010, 41, 241)
metsaseadus (RT I 2006, 30, 232; 2009, 62, 405)
muinsuskaitseseadus (RT 12002, 27, 153; 2010, 38, 231)

Eesti Vabariigi omandireformi aluste seadus (RT 1991, 21, 257; RT
1 2010, 41, 242)

planeerimisseadus (RT 1 2002, 99, 579; 2010, 29, 151)

Eesti Vabariigi pohiseadus (RT 1992, 26, 349; RT | 2007, 33, 210)
pollumajandusreformi seadus (RT 1992, 10, 143; RT 12003, 17, 95)
Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Sveitsi tsiviilseadustik

teeseadus (RT 11999, 26, 377; 2009, 62, 405)

taitemenetluse seadustik (RT 12005, 27, 198; 2010, 38, 231)
tsiviilkohtumenetluse seadustik (RT 12005, 26, 197; 2010, 38, 231)
Eesti Vabariigi tsiviilseadustiku eelndu.

Eelndu EV Riigivolikogu erikomisjoni 12. 111 1940. a. redaktsioon,
Tartu 1992.

tsiviilseadustiku iildosa seadus (RT 12002, 35, 216; 2010, 38, 231)

tehnovorkude seadus, téieliku nimega tsiviilseadustiku iildosa

seaduse, asjaoigusseaduse, asjadigusseaduse rakendamise seaduse,


https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13328454
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13312632
https://www.riigiteataja.ee/akt/13334064
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13338169
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13255586
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13335392
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13249748
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334387
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13337946
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13328539
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=12846827
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=258881
http://www.admin.ch/ch/d/sr/210/index.html
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13250867
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334858
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334811
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13334839
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=12802608

ehitusseaduse, planeerimisseaduse ja kinnisasja sundvoorandamise

seaduse muutmise seadus (RT 12007, 24, 128)

VeeS - veeseadus (RT 11994, 40. 655; 2010, 43, 254)

VSaarS - piisiasustusega viikesaarte seadus (RT | 2003, 23, 141; 2010, 29,
151)

vOS - voladigusseadus (RT |1 2001, 81, 487; 2010, 7, 30)

UVVKS - ihisveevirgi- ja kanalisatsiooniseadus (RT | 1999, 25, 363; 20009,
49, 331)


https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13339827
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13326355
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13279942
https://www.riigiteataja.ee/ert/act.jsp?id=13228228
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KASUTATUD MATERJALID

eesti keeles

1.

10.

11.

12.

Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Teine, tdiendatud véljaanne.

Juura, Tallinn 2008;

Ikkonen, Kadriann. Sundmiiiigi pohiseaduslikkus. Magistritod. Tartu Ulikooli
Oigusinstituut 2005. Kittesaadav

http://dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/10062/660/5/ikkonen.pdf (29.09.2010);

Justiitsministri 11.03.2010 arvamus Riigikohtule podhiseaduslikkuse jarelevalve asjas

nr 3-2-1-21-09, kittesaadav Justiitsministeeriumi dokumendiregistri kaudu;
Maurer, Hartmut. Haldusdigus. Uldosa. Juura, Tallinn 2004;

Pdirna, Priidu. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Juura, Tallinn 2004;
Schwab, Karl Heinz, Priitting Hanns. Asjadigus. Opik. Juura, Tallinn 1995;

TehVS eelnou seletuskiri (tsiviilseadustiku {ildosa seaduse, asjadigusseaduse,
asjadigusseaduse rakendamise seaduse, chitusseaduse, planeerimisseaduse ja
kinnisasja sundvOdrandamise seaduse muutmise seaduse eelndu, 1067 SE)

kéttesaadav Riigikogu kodulehel

http://web.riigikogu.ee/ems/plsgl/motions.show?assembly=10&id=1067 &t=E
(02.07.2010);

Tiivel, Rein. Asjadigus. Juura, Tallinn 2007;

Tiivel, Rein. Mdrgete jdrjekohast ja muustki kinnistusraamatuga seonduvast. —
Juridica 1X/2004, Ik 614-624;

Tiivel, Rein. Tsiviiloiguse iildosa. Juura, Tallinn 2009;

Véladigusseadus I1. 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud véljaanne. Koostajad
Paul Varul, Irene Kull, Villu Kéve, Martin Kéerdi. Juura, Tallinn 2007;

Oiguskantsleri 26.02.2010 arvamus Riigikohtule pdhiseaduslikkuse jirelevalve asjas
nr 3-4-1-21-09, kittesaadav
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http://dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/10062/660/5/ikkonen.pdf
http://web.riigikogu.ee/ems/plsql/motions.show?assembly=10&id=1067&t=E

13.

14.

15.

16.

http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/ERIMENETLUSED/Arvamu

sed Riigikohtule 2010/T iendav arvamus Raudteeinfrastruktuuri kasutustasu arves

tamise metoodika.pdf;

Oiguskantsleri 02.03.2010 mdrgukiri justiitsministrile nr 6-4/091667/1001174,
kattesaadav
http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/NORMIKONTROLLI MEN
ETLUSED/Margukirjad/2010/Justiitsminsiteerium_m_rgukiri_tehnov_rk.pdf;

Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule nr 11, kittesaadav

http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/NORMIKONTROLLI MEN
ETLUSED/Ettepanekud/Riigikogu ettepanen nr 11 Avalikes huvides vajalike teh

nov rkude ja -

rajatiste talumiskohustuse ja talumiskohustuse eest makstava tasu p hiseadusp ra

suse_kohta.pdf;

Oiguskantsleri 19.07.2010 mérgukiri Tartu Linnavolikogule nr 6-4/091081/1004297,
kéttesaadav

http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/NORMIKONTROLLI MEN
ETLUSED/Marqukirjad/2010/Tartu Linnavolikogu m rgukiri koormise kehtestami

ne.pdf;

Oiguskantsleri  28.09.2010 aastaettekanne Riigikogule 2009. aasta tegevusest,
kéttesaadav

http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/Aasta ulevaated/2009/2009

aastaettekande k ne Riigikoqus.pdf;

saksa keeles

17.

18.

19.

MiinchKommBGB — Minchener Kommentar zum BGB, Band 1, 1. Halbband,
Allgemeiner Teil, 5. Auflage. Verlag C.H.Beck, Miinchen 2006;

MiinchKommBGB — Miunchener Kommentar zum BGB, Band 6, Sachenrecht, 5.
Auflage. Verlag C.H.Beck, Miinchen 2009;

Palandt, Otto. Biirgerliches Gesetzbuch. 62. Auflage. Verlag C.H.Beck, Miinchen
2003;
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http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/NORMIKONTROLLI_MENETLUSED/Margukirjad/2010/Tartu_Linnavolikogu_m_rgukiri_koormise_kehtestamine.pdf
http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/NORMIKONTROLLI_MENETLUSED/Margukirjad/2010/Tartu_Linnavolikogu_m_rgukiri_koormise_kehtestamine.pdf
http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/NORMIKONTROLLI_MENETLUSED/Margukirjad/2010/Tartu_Linnavolikogu_m_rgukiri_koormise_kehtestamine.pdf
http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/Aasta_ulevaated/2009/2009_aastaettekande_k_ne_Riigikogus.pdf
http://www.oiguskantsler.ee/public/resources/editor/File/Aasta_ulevaated/2009/2009_aastaettekande_k_ne_Riigikogus.pdf

20. Rey, Heinz. Die Grundlagen des Sachenrechts und das Eigentum. Stdmpfli Verlag
AG, Bern 1991.
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KASUTATUD KOHTULAHENDID

Tsiviilasjad

1.

RKTKo 23.05.2002, nr 3-2-1-67-02. AS Tabal hagi Ilmar Pappeli ja Karske Eesti OU
vastu ostu-miiiigilepingu tiihisuse tunnustamiseks ja Ilmar Pappeli vastu kahju
hiivitamiseks ning Karske Eesti OU hagi AS Tabal vastu ostu-miiiigilepingu ja

tasaarvelduse tehingu tiihisuse tunnustamiseks;

RKTKo 30.03.2004 ja RKTKm 08.03.2007, nr 3-2-1-33-04. Eesti Vabariigi (Pdrnu
Maavanema kaudu) ja EELK Parnu Eliisabeti koguduse hagid Anatoli Sorokini,
Marina Kudljakova, Mati Lilleoru, Pilvi Pelli, Aleksander Sorokini, Katrin Kasaki,
Galina Sorokina, Kari Juhani Haloneni, Leida Caicsi, Lydia Haasi, Vassili Teterini ja
Jevgeni Ivanovi vastu kinnistutele AOS § 156 Ig 1 alusel juurdepdiisutee méiiramise

noudes;

RKTKo 11.04.2005, nr 3-2-1-33-05. Riina Milleri hagi Uno Lepiku vastu Kinnisasjale

tulevate kahjulike mdjutuste kdrvaldamise ndudes;

RKTKo 18.05.2004, nr 3-2-1-65-04. AS TTP hagi AS Ritsme vastu omandidiguse

tunnustamiseks ja vara viljandudmiseks voorast ebaseaduslikust valdusest;

RKTKo 22.03.2006, nr 3-2-1-5-06. AS-i P hagi OU O vastu valduse rikkumise
10petamiseks, rikkumiseelse olukorra ennistamiseks ja kinnistute kasutamise

keelamiseks:;

RKTKo 20.06.2006, nr 3-2-1-13-06. M. K hagi Osaiihingu B, Osaiihingu R ja L. S. K
vastu kinnistusraamatu kannete kustutamiseks ja uute kannete tegemiseks ndusoleku
andmise kohustuse olemasolu tuvastamiseks ning kohustuse tditmata jdtmise

tuvastamiseks;

RKTKo 12.11.2008, nr 3-2-1-91-08. Osaiihingu Jaotusvork hagi Marika Vartla vastu

isikliku kasutusdiguse seadmise noudes;

RKTKo 17.05.2010, nr 3-2-1-42-10. OU Viike-Agali KVA avaldus kinnisasjale

juurdepdidsu voimaldamiseks;
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Haldusasjad

9. TInRKo 14.11.2008, nr 3-08-460. Margus Proses’e kaebus Kuressaare Linnavalitsuse
korraldus-vaideotsuse 19.02.2008 nr 113 tithistamiseks;

Pohiseaduslikkuse jirelevalve asjad

10. RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04. Tallinna Ringkonnakohtu taotlus kontrollida
Asjadigusseaduse rakendamise seaduse §15° gl ja §15% Ig2 vastavust
PGhiseadusele;

11. RKPJKm 25.05.2010, nr 3-4-1-21-09. Majandus- ja kommunikatsiooniministri 1.
juuni 2004. a méidruse nr 144 "Raudteeinfrastruktuuri kasutustasu arvestamise
metoodika" § 4 1g 6 p 4, § 5 1g-te 1-4, 6 ja 10 ning § 7 1g 4 pohiseadusele vastavuse
kontroll;

12. RKUKm 28.09.2010, nr 3-4-1-21-09. Majandus- ja kommunikatsiooniministri 1. juuni
2004. a mééruse nr 144 "Raudteeinfrastruktuuri kasutustasu arvestamise metoodika" §

41g6p4,§5l1gtel-4, 6jal0ning § 7 Ig 4 pShiseadusele vastavuse kontroll.
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SISSEJUHATUS

Oluline osa praegu kehtivast tehnovorkude talumise regulatsioonist joustus 26. maértsil
2007. a, kui hakkasid kehtima TehVS-s sitestatud muudatused mitmetes seadustes. Selle

seaduse eelndu algataja seletuskirja kohaselt oli

»eelndu [...] vélja todtatud vajadusest luua selge ja vastuoludeta tehnovorkude ja -
rajatiste ehitamist, talumist ja talumise eest tasumist puudutav regulatsioon, mis
haakub iildise tsiviildiguse kontekstiga, kuivord tehnorajatiste talumiskohustus

kujutab endast omandi kitsendust.**

Ajendiks selle eelndu koostamisele oli Riigikohtu otsus®, millega kohus tunnistas
pohiseadusega vastuolus olevaks tol ajal kehtinud AOSRS § 15% 1g 1 ja § 15* Ig 2. Kohus

markis selles otsuses, et nendele sétetele

wantud oiguslik hinnang puudutab ka teisi tehnorajatiste ja -vorkudega seonduvaid
satteid, mistottu vOib osutuda vajalikuks tehnorajatisi puudutava regulatsiooni

terviklik korrigeerimine.*®

Ténaseks on selge, et tehnovdrkude seaduse eelndu seletuskirjas piistitatud eesmaérgi
saavutamine ei ole tdielikult Onnestunud. Seda Kinnitas odiguskantsleri maérgukiri

justiitsministrile, milles diguskantsler markis, et

»hetkel kehtiva avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste regulatsiooni
pinnalt tdusetuvad mitmed lahendamist vajavad kiisimused. Esiteks ei ole iiheselt
selge, kas, kelle vahel ja milliseid kokkuleppeid tuleb avalikes huvides vajalike
tehnovorkude ja -rajatiste piistitamiseks solmida. Teiseks on problemaatiline
sundvalduse regulatsiooni kohaldamine juhtudel, kui avalikes huvides vajalik
tehnovork voi -rajatis 14bib kohaliku omavalitsuse maad. Eelnevast 1dhtuvalt rGhutan,
et avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste regulatsioon vajab veel kord
pohjalikku 1dbimdtlemist ning tdiendamist selliselt, et avalikke huve teenivate
tehnovorkude ja -rajatiste piistitamine ei takerduks asjakohase regulatsiooni

liinkadesse ja keerdkiikudesse.**

Y TehVS eelnéu seletuskiri, sissejuhatus.

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

% samas, p 44.

* Oiguskantsleri 02.03.2010 mdérgukiri justiitsministrile, p 46.
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Kehtiva regulatsiooni vastuolulisusele on tihelepanu juhitud ka diguskirjanduses.’

Lisaks on diguskantsler teinud Riigikogule ettepaneku viia asjadigusseaduse § 158" Ig 1 ja
158? 1g 1 ning asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15° Idiked 1-2 koostoimes
asjadigusseaduse rakendamise seaduse §-ga 15* pohiseadusega kooskdlla. Oiguskantsler
leidis, et kehtiv regulatsioon on vastuolus pohiseadusega osas, milles see ei néde avalikes
huvides vajalike tehnovdrkude vai -rajatiste talumise eest kinnisasja omanikule ette piisavat

tasu.®

Riigikogu toetas 22. septembril 2010. aastal 78 poolthddlega &iguskantsleri tehtud
ettepanekut.  Riigikogu aseesimees tegi  Oiguskomisjonile ettepaneku algatada
asjadigusseaduse ja asjadigusseaduse rakendamise seaduse kooskodlla viimiseks Eesti

Vabariigi pohiseadusega vastava seaduse muutmise eelndu.

Kéesoleva analiiiisi eesmérgiks on olemasoleva tehnovorke puudutava regulatsiooni
probleemide vilja selgitamine ja nende lahendamiseks vdimaluste pakkumine. Kuna analiiiisi
jareldusi peaks olema voimalik kasutada ka ehitusseadustiku kodifitseerimisel, siis on
analiilisis moningast tdhelepanu pooratud ka avalik-oigusliku ehitusdiguse iildistele

kiisimustele.

Tehnovorke on analiiiisis késitletud laias tdhenduses, hdlmates vajalikul mééral ka teedega

seotud kiisimused.

Analiiiis koosneb viiest osast. Analiiiisi esimeses osas on kisitletud avalikes huvides vajaliku
tehnovorgu talumise kohustust kui omandi kitsendust. Teises osas on analiiiisitud, milline
peaks olema piisav hiivitis tehnovorgu talumise kohustusest tekkiva omandi kitsenduse eest.
Kolmandas osas on kisitletud eradiguslikke seadusjargseid kitsendusi. Neljandas osas on
analiiiisitud tehnovdrgu kui diguse eseme tdhendust. Viiendas osas on analiiiisitud avalik-

oigusliku ehitusdiguse iildisi probleeme tehnovorkude seisukohast.

Koikide teemade puhul on esitatud pohimdtted, millest tuleks regulatsiooni edasisel

kujundamisel lahtuda.

S Tiivel, Asjaoigus, Ik 490-496.
® Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule.
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Vordlusena on analiiiisis kasutatud eelkdige Saksamaa ja Sveitsi digust, sest just BGB ja ZGB
olid peamisteks eeskujudeks Eesti vastavate digusaktide eelnoude loomisele nii 1930-tel kui
ka 1990-tel aastatel.’

Ulevaade asjakohaste digusaktide (AOS, AOSRS) eri redaktsioonidest on esitatud analiiiisi
lisas 1. Kuna AOS ja AOSRS sitteid on muudetud erinevatel aegadel, siis on periodiseering
esitatud kummagi digusakti kohta eraldi. Lisas 2 on esitatud TsSE asjakohased sitted (§ 929,
§-d 1000-1002 ning §-d 1014 ja 1015).

Analiitisis on lahtutud digusaktide seisust 22. oktoobril 2010. a.

" Tiivel, Asjadigus |k V, Pirna 1k 9 ja 11.
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1. AVALIKES HUVIDES VAJALIKU TEHNOVORGU TALUMISE KOHUSTUS

1.1.  Tehnovorgu talumise kohustus kui omandipohidiguse riive

Kui kinnisasja omanik peab oma kinnisasjal taluma teisele isikule kuuluvat asja sdltumata
sellest, kas ta seda soovib v4i mitte ja ta ci saa selle tottu omandi eset vabalt vallata ja
kasutada, siis poOhidiguste seisukohalt on tegemist omandipohidiguse riivega.
Omandipdhidiguse riived jagunevad PS §32 jirgi omandi omaniku noéusolekuta
véorandamiseks (PS § 32 lg 1) ning muudeks omandikitsendusteks (PS § 32 1g 2).8

Oiguskantsler on oma ettepanekus rohutanud, et kuigi teatud juhtudel ei saa vilistada ka
avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustusega kaasnevate piirangute
kasitlemist de facto omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisena, on ta siiski analiiisinud
konealuse talumiskohustusega kaasnevat omandipdhidiguse riive pohiseaduspérasust PS § 32
13ikes 2 sitestatud omandikitsenduste kontekstis.” Samal alusel analiiiisis tehnovdrgu talumise

kohustuse pohiseaduspérasust ka Riigikohus.™®

Kui arvestada seda, milleni Giguskantsler oma analiilisis 10puks vélja jouab, tdusetub
paratamatult kiisimus, mille poolest erineb see tulemus olukorrast, kui talumiskohustust oleks
hinnatud kui omandi omaniku ndusolekuta voorandamist. Sisuliselt on diguskantsler asunud
seisukohale, et ildistes huvides vajalike tehnovorkude talumise eest tuleb Kkinnisasja
omanikule maksta diglast (ja ilmselt ka kohest) hiivitist. Need on aga PS § 32 Ig 1 teises

lauses sétestatud omandi omaniku néusolekuta voorandamise tingimused.

Oiguskantsleri ettepanekust tuleneb, et diglane ja kohene hiivitis tuleb ette niha mitte ainult
olukorras, milles PS seda otseselt nduab, st omandi omaniku ndusolekuta vodrandamise eest,
vaid ka muude omandikitsenduste eest. See tekitab koheselt kiisimuse, kas Oiguskantsleri
arvates kehtib sama jareldus ka k6igi muude ildistes huvides kehtestatud omandi Kitsenduste

puhul.

8 Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule p 23, Ikkonen Ik 47-48.
® Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule p 29
1° RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 23.
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Eesti kohtupraktikas on omandipdhidigust kasitletud kiill korduvalt ja eri aspektidest, kuid
omandi omaniku ndusolekuta vodrandamise ja muude omandikitsenduste piiritlemise osas

teoreetiliselt pohjendatud késitlus sisuliselt puudub.11

Olukorda komplitseerib veelgi PS § 32 ja GG § 14 pealtndha sarnane sisu. Nagu Kadriann
Ikkonen aga hoiatab, on saksakeelne kirjandus selles osas eksitav, kuivord GG art 14 ei ole
iiks-itheselt vorreldav PS §-ga 32: erinevad nii riive moistete mahud kui ka nende
klassifikatsioon.'? Lisaks tuleb arvestada, et ka Saksamaal on alates GG art 14 justumisest
selle tdlgendamises toimunud pohimdttelised muudatused ja paljudes kiisimustes puudub seni

{ihtne seisukoht.™®

Sellises olukorras voib o6elda, et Giguskantsleri ettepaneku aluseks olev analiiiis tekitab
rohkem segadust kui loob selgust. Ka kéesolevas analiiiisis ei ole vdimalik seda segadust
tdielikult korvaldada juba ainuiiksi seetdttu, et analiiiisi esemeks on ainult liks kitsenduste

allikas.

1.2. Omandi Kkitsenduste liigid

Pohiseaduslik alus omandi kui pohidiguse kitsendamiseks on sdtestatud PS § 32 lg 2 teises
lauses, mis sedastab, et omandi kitsendused sétestab seadus. Ka selle sitte kolmandas lauses
sisalduvat keeldu kasutada omandit iildiste huvide vastaselt voib késitleda omandi
kitsendusena laias tdhenduses, sest omandi kitsendusena on kisitletav igasugune regulatsioon,
mis ei vOimalda omandidigust vabalt teostada. Veel laiemas tdhenduses kitsendab iga
pohidiguse, sh omandipdhidiguse teostamist PS § 19 Ig-s 2 sétestatud igatlihe kohustus oma
Oiguste ja vabaduste kasutamisel ning kohustuste tiitmisel austada ja arvestada teiste inimeste
Oigusi ja vabadusi ning jargida seadust.

|.14

Teoorias liigitatakse omandi kitsendusi mitmel alusel.™ Kéesoleva analiiiisi eset silmas

pidades on jargnevalt tdhelepanu podratud eelkdige kinnisomandi kitsendustele.

Lahtuvalt tekkimise alusest voib omandi kitsendused jagada vabatahtlikeks ja

sunniviisilisteks.'®

1 Seda kiisimust on seni kdige pohjalikumalt analiitisinud Kadriann ITkkonen oma magistritoos, kuid seda tiitemenetluses toimuva
sundmiiiigi aspektist.

12 I[kkonen, Ik 131.

3 Nende muudatuste kohta vt Maurer § 27.

¥ Vit niiteks Pdrna § 140 p 4, Tiivel, Asjadigus, Ik 205, MiinchKommBGB/Sacker § 917 dérenr 1, Rey ddrenr 590 jj.
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Kui kinnisasja omanik koormab vabatahtlikult talle kuuluva kinnisasja piiratud asjadigusega
voi annab selle voladigusliku kasutuslepinguga teise isiku kasutusse, siis on tema omandi

IlG

vaba teostamine edaspidi piiratud. Monel juhul™ v&ib selline piirang olla nii ulatuslik, et

omand séilib mingiks ajaks ainult formaalselt.

Tegemist ei ole aga omandi kitsendusega PS § 32 1g 2 teise lause tdhenduses voi koguni
omandi omaniku ndusolekuta voorandamisega PS § 32 Ig 1 teise lause tdhenduses, sest
piirang on tekkinud omaniku ndusolekul ehk tema vabatahtliku privaatse Sigusakti’
tulemusena. Sellest tulenevalt voib vabatahtlikke omandikitsendusi nimetada ka kitsendusteks

laias tdhenduses vOi ebaehtsateks kitsendusteks.

Kitsas tdhenduses omandikitsendusteks ehk ehtsateks kitsendusteks saab pidada ainult
sunniviisilisi kitsendusi.’® Sunniviisiline on kitsendus siis, kui see tuleneb avaliku vdimu
aktist. Aktiks vdib olla nii seadus formaalses kui ka materiaalses mdttes ehk Vabariigi
Valitsuse, ministri voi kohaliku omavalitsuse iiksuse volikogu voi valitsuse madrus. Niiteks
on paljudel veekogudel kallasrada selle tottu, et AKVN-ga on see veekogu médratud

avalikuks kasutamiseks. Ka loodusobjektide kaitse alla votmine toimub Vabariigi Valitsuse,

keskkonnaministri?® voi kohaliku omavalitsuse volikogu?* méirusega.?

Avaliku vdimu aktiks voib olla ka iiksikakt, st haldusakt. Sel alusel saab kitsendused jaotada

vahetuteks ja vahendatuteks.?®

Seetdttu  voib monevdrra eksitavalt mojuda sunniviisiliste kitsenduste nimetamine
seadusjdrgseteks, sest ainult osa nendest kitsendustest tekib vahetult formaalses tdhenduses
seadusest. Segadust suurendab seegi, et ka teatud vabatahtlikke omandikitsendusi voiks
nimetada seadusjdrgseteks, sest tulenevalt asjadiguses kehtivast numerus clausus’e
pohimottest saab isik oma omandit kitsendada ainult seadusjdrgse ehk seaduses ette ndhtud

piiratud asjadigusega.

% AQS § 140 jaotust a) seadusjérgsed b) kohtulahendiga seatud c) tehinguga seatud kitsendused on kisitletud p-s 3.2.

18 niiteks kasutusvaldus ja hoonestusdigus.

™ m@istet Gigusakt on siinkohal kasutatud laias tihenduses, vt Eesti Vabariigi péhiseadus/Ernits § 152 p 3.1.2.

18 vt ka Rey adrenr 590 jj.

PLKS§101g1ja3.

P1KS §101g2 ja4-6.

ZLKS§101g7.

%2 k&igil nimetatud juhtudel on kiisitav, kas mézrus kui iildakt on kohane vahend iiksikobjektide avalikuks kasutamiseks maaramiseks vdi
kaitse alla votmisel. Vordluseks - planeering kehtestatakse iiksikaktiga, mida puudutatud isikul on voimalik vaidlustada.

% sks k vastavalt unmittelbare ja mittelbare, vt niiteks Rey ddrenr 592 jj.
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Ulevaatlikkuse huvides on jirgnevalt siiski kasutatud terminit seadusjcirgne kitsendus kdigi

sunniviisiliste kitsenduste kohta.

1.3.  Sunniviisilised ehk seadusjirgsed kinnisomandi kitsendused
1.3.1. Kaisutus- ja kasutuskitsendused

Seadusjargseid kinnisomandi kitsendusi saab kdigepealt jagada vastavalt kitsenduse esemele

keisutus- ja kasutuséiguse kitsendusteks.?*
1.3.1.1. Kdasutuskitsendused

Moned seadused kitsendavad omandi vaba kdsutamist, ndhes kinnisasja vodrandamisel ette
ostueesdiguse teise isiku,?® riigi®® vdi kohaliku omavalitsuse iiksuse kasuks.?” Mdnedel
juhtudel on omaniku kisutusdigus piiratud sellega, et teatud isikutel on voimalik teatud
otstarbega voi teatud piirkonnas asuva kinnisasja omanikuks saada ainult maavanema® vai

Vabariigi Valitsuse loal.®

Kuigi need kitsendused on otseselt suunatud asja omandajale, mitte vodrandajale, Kitsendavad

need paratamatult ka asja voorandaja Gigusi selle 14bi, et piiravad voimalike omandajate ringi.
Tehnovdrkude osas iihtegi kinnisomandi seadusjirgset kisutuskitsendust ei kehti.*
1.3.1.2. Kasutuskitsendused

Valdav osa seadusjargsetest kitsendustest on kasutuskitsendused, piirates omandi eseme vaba
kasutamist. Kasutuskitsendusi voib omakorda liigitada vastavalt sellele, kas kohustatud isik
peab oma kinnisasjal hoiduma mingist tegevusest, taluma oma kinnisasjal teise isiku tegevust

voi on tal kohustus ise aktiivselt tegutseda.

% Tiivel, Asjaoigus, Ik 250.

% A0S § 73 1g 2, ORAS § 12% Ig 10.

ZLKS § 16 1g2, MuKS § 27 1g 2.

2 MuKS § 27 lg 2, VSaarS § 14 Ig 1. Kohaliku omavalitsuse iiksusel on ostueesdigus ka oma haldusterritooriumil asuva ehitise
vodrandamisel eradiguslike isikute poolt, kui seda ehitist on osaliselt voi tervikuna enne vodrandamist vihemalt {ihe aasta jooksul kasutatud
haridus-, tervishoiu-, kultuuri- voi kasvatusasutusena (KOKS § 34 Ig 4 esimene lause), kuid kuna valitseva arvamuse kohaselt kohaldub see
sdte ainult ehitistele kui vallasasjadele, siis on see sidte oma aktuaalsuse kaotanud.

BKAOKS § 2 1g 4

P KAOKS § 3 1g2.

® T&si, PGRS § 25 lg 5 sitestab riigi ja kohaliku omavalitsuse iiksuse ostueesdiguse mitmete esemete, sh teede ja muude tehnovdrkude
voorandamise korral, kuid selle digusakti eesmérki ja reguleerimise eset silmas pidades on siinkohal eeldatud, et tegemist on tdhenduse

kaotanud sittega.
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1.3.1.2.1. Hoidumiskohustused

Hoidumiskitsendused on kasutuskitsenduste puhul valdavad ja koormavad omanikku sellega,
et mingit liiki tegevus on kinnisasjal osaliselt voi tdielikult keelatud. Naiteks on
looduskaitseala sihtkaitsevoondis keelatud peaaegu igasugune inimtegevus, teatud juhtudel
isegi seal viibimine.*

Tehnovorkude osas kehtivad kinnisasja omanikule ulatuslikud hoidumiskohustused

tehnovorgu kaitsevoondis.
1.3.1.2.2. Talumiskohustused

Lisaks kohustusele hoiduda ise mingit liiki tegevusest oma kinnisasjal on kinnisasja omanik
sageli kohustatud taluma ka kellegi teise tegevust oma kinnisasjal. Néiteks peab Kinnisasja
omanik taluma metsa- ja sookoosluse taastamiseks vajalikke tegevusi, kui ta neid ise ei tee.*®
Kui kinnisasjal paikneb mdlestis, peab kinnisasja omanik tagama igaiihe vaba ldbipddsu

. . T ~ . .34
milestiseni piikesetdusust loojanguni.?

Tehnovorguga koormatud kinnisasja omanik peab taluma tehnovorgu korrashoiuks vajalikke

tegevusi.*®
1.3.1.2.3. Tegutsemiskohustused

Monedel juhtudel on kinnisasja omanik koormatud mitte ainult tegevusest hoidumise voi
kellegi teise tegevuse talumise kohustusega ehk passiivsete kohustustega, vaid koguni
aktiivse tegutsemise kohustusega. Aktiivne tegutsemine v3ib tdhendada nii kohustust midagi
teha, st saavutada mingi tulemus kui ka kohustust kanda tulemuse saavutamiseks vajalikud
kulud. Naiteks on muinsuskaitsealal paikneva ehitise omanik kohustatud tagama ehitise
korrashoiu ja siilimise.*® Ilmselgelt tihendab see nii olulist rahalist koormust kui ka kohustust

aktiivselt tegutseda.

Tee kaitsevoondi maa omanik on kohustatud kaitsevoondis hoidma korras teemaaga

kiilgneva kaitsevoondi maa-ala ja sellel paikneva rajatise ning korvaldama voi lubama

SLKS §301g2.

2 EIOS § 121g2ja3, KGOS § 101g2, ESS § 1191g 1, UVVKS § 3'1g 2, TeeS § 36 Ig 1.
BIKS §17.

¥ MuKs § 26 1g 2.

B EIOS § 121g4, KGOS § 101g 1%, ESS § 1191g 9, TeeS § 36 1g 2.

*® MuKS § 16 1g 2.
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kérvaldada nihtavust piirava istandiku, puu, pddsa voi muu liiklusele ohtliku rajatise.’’” See
tahendab kohustust tegutseda oma kinnisasjal. Kohustus aktiivselt tegutseda voib aga ulatuda
ka viljapoole omandi eseme ehk oma kinnisasja piire. Nii on linnas, alevis ja alevikus teega
kiilgneva territooriumi kasutaja, st eeclkdige kinnisasja omanik kohustatud tegema
heakorratéid sdidutee ja vastava territooriumi vahel oleval kénniteel,® st viljaspool oma
kinnisasja. Voib siiski eeldada, et tegemist on kohustusega saavutada teatud tulemus, st

heakorrastatud konnitee, mitte kohustusega neid t6id isiklikult teha.

Lisaks sellele vahetult seadusest tulenevale kohustusele voimaldab KOKS § 36 Ig 2 kohaliku
omavalitsuse iiksuse volikogul oma méairusega kehtestada fiitisilistele ja juriidilistele isikutele
koormise, mis seisneb kohustuses tagada nende omandis vdi valduses oleva kinnistu voi muu
nende kasutuses oleva territooriumi ning sellega vahetult piirneva iildkasutatava
territooriumi heakord. Seejuures ei ole koik omanikud koormatud iihtemoodi, néditeks
lahtuvalt omandi eseme suurusest voi vairtusest, sest koormise ulatus soltub ainult piirneva
iildkasutatava territooriumi suurusest. Nditeks kahe tdnava nurgal paikneva kinnisasja omanik
peab tagama kaks korda suurema ala heakorra vorreldes naabriga, kelle kinnisasi on sama

suur, kuid piirneb iildkasutatava territooriumiga ainult tihest kiiljest.

KOKS § 36 Ig 4 teise lause kohaselt on voimalik see koormis pohjendatud taotluse alusel
asendada raha maksmise kohustusega. See tdhendab, et kinnisasja omanik voib taotleda, et tal
oleks voimalik maksta raha kohalikule omavalitsusele selleks, et kohalik omavalitsus tagaks

ise talle kuuluva tehnovorgu, st avaliku tee heakorra.

Selline olukord tekitab kiisimuse, kas koormis ehk kohustus aktiivselt tegutseda véljaspool
omandi eseme piire saab iildse mahtuda omandi kitsenduse moiste alla. Olukorda
komplitseerib asjaolu, et PS § 29 ei née ette voimalust kehtestada seadusega koormisi iildise
heakorra vms huvides, kiill aga annab PS § 157 lg 2 sellise vdoimaluse seaduse alusel kohaliku

omavalitsuse liksusele.

Oiguskantsler on leidnud, et selline koormis on pF)hiseaduspéirane.39 Ka taotlus KOKS § 36

alusel kehtestatud kohaliku omavalitsuse iiksuse volikogu midruse pohiseaduse vastaseks

% TeeS § 36 Ig 2 esimene lause.
* TeeS § 251g 7.
¥ Vt niiteks Oiguskantsleri 19.07.2010 mérgukiri Tartu Linnavolikogule, Ik 3. Samas mirgukirjas on iguskantsler siiski leidnud, et

koormise laiendamine iihissdidukite peatustele ei ole pdhiseadusega kooskolas.
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tunnistamiseks on kohtus jainud rahuldamata.”® Nendest seisukohtadest tulenevalt ei ole ka
kiesoleva analiilisi raames pdhjust seda kiisimust tdiendavalt analiiiisida ja vdib nentida, et
valitseva arvamuse kohaselt on lubatav omandi kitsendamine ka aktiivse tegutsemise

kohustuse kehtestamise kaudu.
1.3.2. Era- ja avalik-diguslikud kitsendused

Teiseks seadusjargsete kinnisomandi kitsenduste jaotuse aluseks on odigussuhte iseloom,
vastavalt sellele jagunevad kitsendused era- ja avalik-Giguslikeks kitsendusteks.** Eksitav on
selle jaotuse aluseks pidada subjekti, kelle kasuks kitsendused seatakse.*” See vdib kergesti
viia jdrelduseni, nagu saaks eradigusliku kitsenduse puhul Gigustatud isikuks olla ainult
fiiisiline voi eradiguslik juriidiline isik.*® Selle liigituse puhul on médravaks Gigussuhte
iseloom ja on selge, et ka riik vdi muu avalik-Giguslik juriidiline isik saab olla eradigusliku

oigussuhte pooleks nii digustatud kui ka kohustatud isikuna.

Kitsenduste jaotus era- ja avalik-Oiguslikeks omab tdhtsust mitte ainult teoreetilise
kiisimusena, vaid ka AOS § 141 1g 2, eriti aga KASVS § 3 Ig 2 kohaldamise seisukohast.
Viimati nimetatud sitte kohaselt voib kinnisasja omanik taotleda talle kuuluva Kkinnisasja
voorandamist riigi vOi kohaliku omavalitsuse poolt, kui kehtestatud avalik-Giguslikud

kitsendused ei voimalda kinnisasja kasutamist vastavalt senisele sihtotstarbele.
1.3.2.1. Eradiguslikud kitsendused

Kinnisomandi eradiguslike kitsenduste hulka loetakse eelkdige naabrusdigused.”* Sisuliselt
v&ib naabrusdiguste hulka lugeda ka diguse péidseda juurde avalikult kasutatavale teele® voi
muule tehnovdrgule,* sest tegemist on kahe v3i enama kinnisasja omaniku vahelise suhtega.

Nii nagu muudegi naabrusdiguste puhul, ei pea tegemist olema vahetute naabritega.

Selliseid digusi, mis Kitsendavad kinnisomandit igaiike kasuks, niiteks vodral maatiikil (AOS
§ 142), sh vdora veekogu kaldal (AOS § 161) ja vodras metsas (AOS § 167) viibimise digus,

saab ainult monevorra tinglikult pidada eradiguslikeks kitsendusteks, sest sisuliselt

%0 vt naiteks TINRKo 14.11.2008, nr 3-08-460, p 14.
T\t ka Pérna § 140 p 4, Tiivel, Asjasigus, |k 205.
* Tiivel, Asjadigus, Ik 205.

“ Pirna, § 140 p 4.

“ A0S § 143-151.

“ A0S § 156.

% AOS § 158.
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reguleeritakse nendega kinnisasja omaniku ja avalikkuse suhteid. Seda kinnitab ka vastava
regulatsiooni paiknemine paralleelselt nii AOS-s kui ka vastava valdkonna seadustes,*’ mis

oma pohiosas reguleerivad avalik-diguslikke suhteid.

Samas toimub nende oiguste teostamine siiski eradigusele omaste vahenditega, st vaidlus
lahendatakse hagi esitamisega maakohtusse. Sellest tulenevalt voib selliseid Kitsendusi
nimetada materiaalselt avalik-diguslikeks, kuid formaalselt eradiguslikeks kitsendusteks.

Selliste kitsenduste lugemine eradiguslikeks tdhendab muu hulgas ka seda, et need ei anna
kinnisasja omanikule digust nduda talle kuuluva kinnisasja voorandamist riigi v3i kohaliku

omavalitsuse poolt KASVS § 3 Ig 2 alusel.
1.3.2.2. Avalik-oiguslikud kitsendused

Kinnisomandi avalik-diguslikud kitsendused piiravad omanikku tihiskonna kui terviku
huvides.”® Erinevalt eelnimetatud materiaalselt avalik-Giguslikest, kuid formaalselt
eradiguslikest kitsendustest toimub ehtsate avalik-oiguslike kitsenduste realiseerimine ka

menetluslikult avalik-6iguslike vahenditega.

Looduskaitseliste ja muinsuskaitseliste kitsenduste puhul pole kahtlust nende avalik-
oiguslikus iseloomus. Sama vdib 6elda ka planeeringute kohta. Riigikohtu tsiviilkolleegium
on kiill leidnud, et ,detailplancering ei ole seadusjirgne kitsendus“,* kuid selle lahendi
asjaolusid arvestades pidas kohus silmas ainult seda, et planeering ei asenda poolte asja- voi
voladiguslikku kokkulepet kinnisasja kasutamiseks. Selles osas, milles detailplaneeringuga on
kehtestatud kitsendused kinnisasja edasisele kasutamisele kinnisasja omaniku enda jaoks, on
selgelt tegemist kinnisomandi seadusjirgse avalik-0igusliku kitsendusega, mis tekib
haldusakti vahendusel.

1.3.2.3. Tehnovorgu talumise kohustus

Tehnovorkude puhul tekib kiisimus, millise iseloomuga on Oigussuhe, milles iihe isiku
kinnisomand on kitsendatud avalikes huvides vajaliku asja talumise kohustuse tottu, mis

samas kuulub ettevaitjale, kellele see asi on ettevotluseks vajalik vahend.

4" Vrdl niiteks AOS § 167 ja MS § 35, AOS § 161 ja VeeS § 10. Tegemist on omaette probleemiga, mille analiiiisimine ei ole kiesoleva
analiiiisi ese.

8 Pérna § 140 p 4.

“ RKTKo 22.03.2006, nr 3-2-1-5-06, p 22.
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Esmalt v5ib niida, et sellises olukorras on tegemist klassikalise pShidiguste kolmikmdjuga,”
mis iseloomustab ka naabrusdiguslikke suhteid. Kui arvestada ka konkreetse vaidluse
asjaolusid,®® siis vaib jireldada, et Riigikohus kisitles Tondi Elektroonika AS ja Eesti
Energia AS vahelises vaidluses tehnovorgu talumise kohustust just naabrusdigusliku suhtena,
milles iiks pdhidiguste kandja on kohustatud taluma oma kinnisasjal teisele pdhidiguste
kandjale kuuluvat asja.® Ka &iguskantsler on oma ettepanckus kisitlenud tehnovorgu

omanikku eelkdige kui ettevat] at.>®

Selline késitlus on probleemne kahest seisukohast. Esiteks oli ja on Eesti Energia AS
aritihing, mille koik aktsiad kuuluvad Eesti Vabariigile. Seega tuleb lahendada kiisimus, kas
selline juriidiline isik on pohidiguste kandja, st kas {ildse saab rddkida tema

omandipdhidigusest ja ettevdtlusvabadusest.

Uhe arvamuse kohaselt ei ole Ilihtuvalt ,personaalse substraadi teooriast* eradiguslik

juriidiline isik, mille kdik osad v&i aktsiad kuuluvad riigile, phidiguste kandja.”®

Teise arvamuse kohaselt ei saa eradiguslikku juriidilist isikut, iikskdik, kas riigi osalusega voi
mitte, pidada pShidiguste ja -vabaduste kandjaks nende suhete raames, kus nimetatud isik

tdidab avaliku voimu iilesannet,”® kuid

,,vastuvaidlematult tuleb toetada nende 100% riigi osalusega eradiguslike juriidiliste
isikute vOoimet olla materiaalsete pohidiguste ja —vabaduste kandja, kes tdidavad
iilesandeid ja eesmirke, mida digusaktide ning turumajanduse toimimise pohimdtete

kohaselt saabki sisuliselt tiita vaid eradiguslik juriidiline isik.<>’

Kahjuks jadvad need kiisimused ilmselt Shku veel mdneks ajaks,’® kuid see ei ole kiesoleva

analliiisi eset silmas pidades ka otsustava tahtsusega. Nimelt, erinevalt eelviidatud vaidlusest

vt Eesti Vabariigi pohiseadus/Emits § 19 p 5.

%! Tehnovdrgu omanik iitles iiles hagejaga sdlmitud rendilepingu pérast seda, kui 01.01.2003 jdustusid AOSRS § 15% Ig 1 ja § 15* Ig 2, mis
kohustasid kinnisasja omanikku taluma tehnovorku ilma tasu saamata kuni 01.01.2009.

52 Vt RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 22 teine 13ik.

%% Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule, p 68.

% Kiisimus riigile kuuluva riithingu phidigusvoimest tekkis ka pShiseaduslikkuse jarelevalve asjas nr 3-4-1-21-09..

% VIt Eesti Vabariigi péhiseadus/Emits § 9 p 5.2.1. Seda arvamust jagasid pdhiseaduslikkuse jirelevalve asjas nr 3-4-1-21-09 ka
justiitsminister (vt Justiitsministri 11.03.2010 arvamus Riigikohtule, RKPJKm 25.05.2010, nr 3-4-1-21-09 seda arvamust kajastatud ei ole)
ning majandus- ja kommunikatsiooniminister (vt RKPJK 25.05.2010, nr 3-4-1-21-09, p 11).

% RKPJKm 25.05.2010, nr 3-4-1-21-09, p 17-1.

AV Oiguskantsleri 26.02.2010 arvamus Riigikohtule, Ik 6, RKPJKm 25.05.2010, nr 3-4-1-21-09, p 17-4.

%8 Kaebaja otsustas halduskohtumenetluses kaebusest loobuda (vt RKT/Km 28.09.2010, nr 3-4-1-21-09).
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ei ole kéesoleva analiiisi esmaseks esemeks kiisimus, millist tasu on Vvaieldava
pohidigusvdimega tehnovorgu omanikul odigus saada selle eest, et keegi teine tema
tehnovorku kasutab, vaid hoopis see, millist tasu on digus saada pdhidiguste kandjal, kes peab
oma Kkinnisasjal taluma tehnovdrku, mille kaudu osutatakse teenust teistele pShidiguste
kandjatele. Selles olukorras on pohidiguste kolmikmoju osalisteks pohidiguste kandjatena
eelkdige kinnisasja omanik ja need isikud, kelle huvides tehnovorke tegelikult vaja on, st

nende vorkude kaudu osutatavate teenuste tarbijad.

Seejuures tuleb aga silmas pidada, et isegi kui eitada Eesti Energia AS ja teiste sarnaste
ettevotjate pohidigusvoimet, voib avalikes huvides vajalik tehnovdrk siiski kuuluda ka
ettevotjale, kes on ka materiaalselt eradiguslik juriidiline isik ehk pohidiguste kandja. Seega
tuleb regulatsiooni kujundamisel arvestada ka vdoimalusega, et tegemist on mitte pShidiguste
kolmik-, vaid koguni nelikmajuga, mille osalisteks on pdhidiguste kandjatena nii maaomanik,
kes peab vdrku oma maal taluma, tehnovorgu omanik,> kes selle vorgu kaudu teenust osutab
kui ka tarbija, kes selle vOrgu kaudu osutatavat teenust tarbib. Seda, et tegemist on
spetsiifilise ettevotlusega, mis on tihedalt seotud pdhidigustega ja vajab sellest tulenevalt

erilist riigipoolset tdhelepanu, rdhutas ka diguskantsler oma aastacttekandes.®

Riigikohus® ega diguskantsler® pole selgelt maaratlenud, millise kitsendusega, st kas era- vai
avalik-Giguslikuga on selles olukorras tegemist. Varasema kasitluse puhul tuleb arvestada, et
konealuse Riigikohtu otsuse tegemise ajal ei eristanud ka seadus erinevates huvides vajalikke

tehnovorke.®

Alates 26.03.2007 on kitsas tihenduses tehnovorkude® puhul selgelt eristatud era- ja avalikku
huvi. AOS § 158" reguleerib olukorda, kui kinnisasja omanik peab taluma oma kinnisasjal
teisele, iildjuhul vahemalt formaalselt eradiguslikule juriidilisele isikule kuuluvat asja, mis on
vajalik avalikes huvides. Lisaks sitestab AOS § 158" Ig 1 neljas lause, et talumiskohustus

tekib KASVS-s sitestatud korras sundvalduse seadmisega, st haldusmenetluse tulemusena

% pghimdtteliselt peaks olema vdimalik ka olukord, milles tehnovérgu omanik ja teenuse osutaja on eri isikud, kuigi kehtiv AQS § 158 Ig 1
selle vilistab.

8 Oiguskantsleri 28.09.2010 aastaettekanne, |k 2.

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

8 Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule.

8Vt lisa 2.

8 Teede puhul on see kiisimus endiselt ebaselge, vt tipsemalt p 1.5.
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haldusakti andmisega. Ka Riigikohus on kinnitanud, et sundvalduse seadmine avalikes

huvides vajaliku tehnovorgu talumiseks toimub haldusmenetluses.®

Seega voib Oelda, et kinnisomandi kitsenduste seisukohalt on avalikes huvides vajaliku

tehnovorgu talumise kohustuse néol tegemist seadusjdrgse avalik-oigusliku kitsendusega, mis

tekib haldusakti vahendusel. Jarelikult kohaldub sellise kitsenduse puhul ka KASVS § 3 1g 2.

1.4. ,Lepingueelsed libirdikimised* sundvalduse seadmise eeldusena

AOS § 158" Ig 1 neljanda lause kohaselt tekib talumiskohustus KASVS-s sitestatud korras
sundvalduse seadmisega. KASVS § 6 Ig 2 kohaselt seisneb sundvalduse seadmine Kinnisasja
koormamises piiratud asjadigusega voi asjadigusseaduse §-s 158" sitestatud tehnovorgu voi -
rajatise talumiskohustuse kehtestamises. KASVS § 462 ja § 46° reguleerivad sundvalduse
seadmise otsuse tegemist. Tehnovdrgu talumise kohustuse tekkimiseks tuleb seega anda
haldusakt.

Samas sitestab KASVS § 46 lg 1, et tehnovdrgu rajamisest huvitatud ettevdtja voib
sundvalduse seadmise taotluse esitada alles parast seda, kui ta ei ole kolme kuu jooksul
detailplaneeringu kehtestamisest arvates saavutanud kinnisasja omanikuga AOS § 158 Ig-
tes 2 ja 3 nimetatud kokkulepet. AOS § 158 lg-tes 2 ja 3 on sitestatud kinnisasja omaniku
digus nduda teise kinnisasja omanikult kinnisasja koormamist reaalservituudiga. AOS § 172
Ig 1 kohaselt koormab reaalservituut teenivat kKinnisasja valitseva kinnisasja kasuks selliselt,
et valitseva kinnisasja igakordne omanik on Oigustatud teenivat kinnisasja teatud wviisil
kasutama vOi et teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma omandidiguse
teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma. Seega on reaalservituudi
seadmise eelduseks kahe kinnisasja olemasolu, millest iiks on valitsev kinnisasi ja teine teeniv
kinnisasi.

Paratamatult tekib kiisimus, millist kinnisasja saaks pidada valitsevaks kinnisasjaks
vorguteenuse osutamisel. Uheks vdimaluseks on siin &elda, et valitsev kinnisasi on see
kinnisasi, mida teenuse osutaja selle teenuse jaoks peamiselt kasutab. Veetorustike puhul
oleks siis valitsevaks kinnisasjaks veepuhastusjaama vms kinnisasi, elektriliinide puhul

ldhima alajaama kinnisasi.

% RKTKo 12.11.2008, nr 3-2-1-91-08, p 10
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Teiseks vdimaluseks on tdlgendada viidet kokkuleppele selliselt, et pooled vdivad kokku
leppida ka mdne muu servituudi, nditeks isikliku kasutusdiguse seadmises, kui see vastab
paremini digussuhte sisule. Sellise vdimaluse nigi ette ka kuni 31.12.2002 kehtinud AOSRS
§ 15° Teadaolevalt ongi nii enne kui ka parast 26.03.2007 just isiklik kasutusdigus olnud

vahendiks tehnovorkude talumise kohustuse kokkuleppe realiseerimisel.

Segadus servituudi valikul ei ole selles kiisimuses siiski peamine probleem. Sdltumata valitud
servituudist kujuneb suure tdendosusega tulemuseks olukord, kus iiks tehnovork, mis 1dbib eri
omanikele kuuluvaid kinnisasju, paikneb nendel vdhemalt formaalselt erineval Giguslikul
alusel. Kui tehnovorku rajada sooviv ettevdtja saavutas kinnisasja omanikuga kokkuleppe,
siis on kinnisasi koormatud servituudiga, mis on kantud kinnistusraamatusse. Kui kokkulepet
saavutada ei Onnestunud, siis on Kkinnisasi koormatud ,tehnovorgu voi -rajatise

talumiskohustusega“, mille kohta kannet kinnistusraamatusse ei tehta.

Iseenesest on oige, et ka KASVS iildmenetluses, st kinnisasja sundvodrandamise menetluses
kehtib ,lepingueelsete labirddkimiste” pidamise ehk kokkuleppemenetluse ldbimise
kohustus.?® Siiski esineb nende kahe menetluse vahel pdhimdtteline erinevus. Kinnisasja
sundvodrandamisel ei ole vahet, millise Oigusliku akti alusel toimub omandi iileminek,
16pptulemusena on omanikuks ikkagi sundvoorandi saaja. Sundvalduse seadmise menetluse

puhul on aga tulemuseks kaks pohimdtteliselt erinevat olukorda.

Esiteks tekib kiisimus, milline kohus ja milliste digusaktide alusel peaks lahendama tekkivad
vaidlused. Kuna iihel juhul on tegemist vihemalt formaalselt avalik-6igusliku ja teisel juhul
formaalselt eradigusliku suhtega, siis tuleks ka neist suhetest tekkinud vaidlused lahendada

vastavalt haldus- ja maakohtus.

Veelgi keerulisemaks muutub aga olukord siis, kui tekib vajadus sellise servituudiga
koormatud kinnisasja miiiimiseks tditemenetluses. Servituudil kui piiratud asjadigusel on
jérjekoht teiste kinnistusraamatusse kantud diguste suhtes, mis tdihendab, et nditeks eespool
oleva hiipoteegi realiseerimisel loetakse jirjekohas tagapool paiknevad Gdigused 16ppenuks ja
servituut tuleks iildjuhul kustutada kinnistusraamatust TMS § 158 Ig 3 ning § 160 Ig-te 1 ja 2

kohaselt.

8 KASVS 4. peatiikk.
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Samas sitestab TMS § 158 lg 4, et enampakkumisel ei 106pe servituudist tulenevad digused,
kui servituut oli seatud seadusest tuleneva servituudi seadmise oiguse alusel. Kas KASVS
ette ndhtud ,,lepingueelsete ldbirddkimiste” tulemusena seatud servituut on seatud sellisel

alusel? Ukskdik mispidi sellele kiisimusele vastata, tulemus on igal juhul probleemne.

Kui vastata eelnevale kiisimusele eitavalt, siis tuleks tehnovorgu talumise kohustus lugeda
16ppenuks ja servituut kinnistusraamatust kustutada. See tdhendaks justkui, et {ihe kinnisasja
omanik saaks nouda tehnovorgu osa eemaldamist oma kinnisasjalt. Kuid samas on ilmselt
endiselt olemas sundvalduse seadmise eeldused ja pérast ebadnnestunud ldbirddkimisi on

padeval asutusel voimalik kehtestada talumiskohustus oma haldusaktiga.

Kui vastata eelnevale kiisimusele jaatavalt, siis jadb talumiskohustus ja sellekohane servituut
kinnistusraamatusse alles. Seega on tegemist ,,pseudoservituudiga®, mille suhtes ei kohaldu
»hormaalse® ehk tehingulise servituudi reeglid. See kahjustab odiguskidibe kindlust, sest
kinnistusraamatust ei ole voimalik aru saada, millised digused jadvad tditemenetluses toimuva
enampakkumise puhul kehtima ja millised kustuvad. Tuleb arvestada, et asjaolu, et isiklik
kasutusdigus on seatud AOS § 158" Ig 1 teises lauses nimetatud isiku kasuks, ei tihenda
iseenesest, et tegemist on ,,pseudoservituudiga®. Ka selline isik vdib kinnisasja omanikuga

kokku leppida ,,normaalse* servituudi seadmises.”’

Omaette probleemiks on seejuures olukord, kui tehnovorku soovitakse rajada riigi voi
kohaliku omavalitsuse liksuse maale, nditeks avalikult kasutatavale teele. Iseenesest peakski
tehnovorkude paiknemine sellisel maal olema eelistatud. Kuna aga selles olukorras on
kohaliku omavalitsuse iiksus korraga nii sundvalduse taotluse menetleja kui ka kinnisasja
omanik, kellega tehnovorku rajada sooviv isik peaks labirddkimisi pidama, siis tekitab see
paratamatu huvide konflikti.®® Lisaks peaks sellises olukorras riigi voi kohaliku omavalitsuse
iiksuse maale igal juhul seadma servituudi, sest riik vdi kohaliku omavalitsuse liksus kui maa
omanik ei saaks meelevaldselt keelduda KASVS § 46° Ig-s 1 sitestatud kokkuleppe

sOlmimisest. See aga tdhendab kunstlikku vajadust kanda sellised maaiiksused igal juhul

%7 See probleem ilmnes ka Tondi Elektroonika AS ja Eesti Energia AS vahelises vaidluses (RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04), milles
poolte vahel oli sdlmitud ruumi kasutamise leping. Kohtud lahtusid kiisitavast eeldusest, et alates 01.01.2003 jdustunud regulatsioon
kujundas automaatselt timber kéik lepingulised suhted, mis teatud otstarbega ehitiste ja seadmete talumist reguleerisid.

% Sellele konfliktile on tihelepanu juhtinud diguskantsler oma 02.03.2010 mirgukirjas justiitsministrile.
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kinnistusraamatusse, kuigi tldiselt ei pea riigile kuuluvad kinnisasjad, st maatiikid olema

Kinnistusraamatusse kantud.%°

Olemasolevate probleemide lahendamiseks tuleb seadusest kaotada ,,pseudoservituutide*
teket voimaldavad normid. Avalikes huvides vajaliku tehnovdrgu rajamiseks vajaliku
talumiskohustuse kehtestamine peab toimuma iihel viisil sdltumata kinnisasja omaniku
ndusolekust. See ei vilista ldbirddkimiste pidamist ja ka kokkulepete sdlmimist
haldusmenetluse raames, kuid haldusmenetluse 10pptulemuseks peab olema haldusakti
andmine voi seda asendava halduslepingu solmimine, mitte aga ndiliselt eradigusliku

servituudi tekitamine.

Kui tehnovorku soovitakse rajada avalikuks kasutamiseks médratud teele voi muule maale,
siis el ole tegemist tavapdrase munitsipaalvara kasutusse andmise menetlusega, mille
tulemuseks on tsiviildigusliku lepingu sdlmimine, vaid avalik-0igusliku suhtega, mida

reguleeritakse haldusaktiga.

15. Teed kui avalikes huvides vajalikud tehnovérgud

Eelnevalt on tehnovdrke valdavalt kisitletud kitsas, st AOS § 158" tihenduses. Laias

tahenduses on avalikes huvides vajalikeks tehnovorkudeks ka avalikult kasutatavad teed.

Kui vorrelda vastavat regulatsiooni, siis ilmneb, et analoogselt tehnovorkudega kitsas
tihenduses eristab AOS ka teede puhul era- ja avalikes huvides vajalikke teid. Kui AOS
§ 156 voib pidada AOS § 158 analoogiks, siis avalikes huvides vajalike teede kohta sitestab
AOS § 155 Ig 3 ainult seda, et eratee miiratakse avalikuks kasutamiseks seaduses sitestatud
korras. Lisaks sitestab AOS § 155 lg 1, et omanik, kelle kinnisasja 1dbib avalik tee, ei voi
takistada ega 10petada selle tee kasutamist ka siis, kui tee ei ole kantud kinnistusraamatusse

avaliku teena.

AOS reguleerimise eset silmas pidades vdiks AOS § 155 lg 3 lithidust pidada isegi heaks
lahenduseks, sest AOS §-de 158" ja 1587 paiknemisele AOS-s on raske digustust leida.
Probleem on aga AOS §155 lg-s 1 sitestatud avaliku tee méiratlemisega ja AOS § 155 Ig-s 3

nimetatud seaduses sdtestatud korra leidmisega.

Uks vdimalus oleks delda, et AOS § 155 Ig-s 3 on viidatud KASVS-le, mis niieb ette

voimaluse sundvodrandada kinnisasi, mis on vajalik avalikult kasutatava tee (rilgimaantee ja

KRS § 81g3.
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kohaliku tee, vélja arvatud talitee), avaliku raudtee ja viljaku ehitamiseks voi

omandamiseks.”® Sama v&imalus on olemas ka tehnovérkude ehk liinide puhul.™

On aga Kkisitav, kas kinnisasja sundvOdrandamist saab ikkagi pidada eratee avalikuks
kasutamiseks mairamiseks AOS § 155 lg 3 tihenduses, sest pirast sundvddrandamist ehk
kinnisasja omandi ileminekut ei saa enam radkida erateest, mis on mddratud avalikuks

kasutamiseks, vaid tegemist on riigi voi kohaliku omavalitsuse iiksuse teega.

Sundvoorandamise alternatiiviks on sundvalduse seadmine. Sellisel juhul jddb kinnisasja
omand eraomanikule alles, kuid tema omandidigust kitsendatakse tildistes huvides. lImselt

saab sellisel juhul toesti rddkida erateest, mis on maératud avalikuks kasutamiseks.

Nii PS-st kui ka KASVS-st tulenevalt peaks omandi kitsendamisel eclistama omandit vihem
kahjustavat meedet. Seega peaks kinnisasja sundvodrandamist kasutama ainult juhul, kui
vihem koormavam meede ehk sundvalduse seadmine ei ole piisavalt efektiivne. Ilmselt on
teede puhul ildjuhul tegemist sundvoorandamise olukorraga, kuid samas ei peaks

sundvalduse seadmise voimalust siiski vélistama.

Vilistatud on ainult KASVS 8. peatiiki kohaldamine, sest KASVS § 6 Ig-s 2 ja § 46" Ig-s 1
viidatakse ainult AOS §-s 158" nimetatud tehnovdrgule. Seega tuleks eratee avalikuks
kasutamiseks médramise menetlus viia ldbi sundvalduse seadmise iildiste reeglite jirgi ja
10petada see kinnisasja koormamisega piiratud asjadigusega, nagu ndeb ette KASVS § 61g2 1

alternatiiv.”

Lisaks ndeb ka TeeS § 4 Ig 3 ette vOimaluse méidrata eratee avalikuks kasutamiseks ,.tee
omanikuga solmitud lepingu alusel. Selline ,,lepinguline* suhe tekitab mitmeid kiisimusi,

sest ebaselge on isegi see, kas tegemist on haldus- voi tsiviildigusliku lepinguga.

Kui késitleda seda lepingut tsiviildigusliku lepinguna, siis tekib kiisimus selle lepingu
siduvusest omaniku eridigusjirglase suhtes. VOS § 291 lg 1 nieb pdhimdtteliselt ette
kinnisasja tiirilepingu lilemineku kinnisasja omandajale, kuid seda ainult tingimusel, et
iitiritud kinnisasi on enne vodrandamist antud iilirniku valdusse. Selle tingimuse eesmaérgiks

on kaitsta omandajat ootamatult ilmnevate omandi kitsenduste eest. Tee puhul on valduse

OKASVS §31glp7.
MKASVS §31glp5.

" Selliste servituutide probleeme on kisitletud analiiiisi eelmises punktis.
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tileandmise tingimuse tditmine kiisitav, sest ilma erilise tdhistuseta ei pruugi ostja sellest aru

saada.

Veelgi suuremaks probleemiks vdib pidada seda, et isegi juhul, kui VOS § 291 Ig 1 eeldused
saab lugeda tiidetuks, st kui iiirileping ldheb iile kinnisasja omandajale, vdib ta VOS § 323
Ig 1 kohaselt iiirilepingu kolme kuu jooksul iiles delda, teatades sellest kolm kuud ette.
Ulesiitlemisdigus kehtib sdltumata sellest, kas omandaja iiiirilepingust teadis vdi pidi
teadma.”® Seejuures ei pea iilesiitlemiseks olema mdjuvat pdhjust, see on vajalik ainult elu-

vOi driruumi tilirilepingu puhul.

Lepingu {ilesiitlemisel tekib kiisimus, mis tdhendust see omab selle haldusakti jaoks, millega
eratee avalikuks kasutamiseks méérati, st kas Oigusliku aluse kadumise tdttu kaotab see
kehtivuse vO0i peab haldusorgan selle kehtetuks tunnistama. Igatahes on selge, et
tsiviildigusliku kasutuslepingu késitlemine eratee avalikuks kasutamiseks médramise

oigusliku alusena vodib tekitada olulisi probleeme.

Teiseks voimaluseks on tdlgendada TeeS § 4 Ig-s 3 nimetatud lepingut kui halduslepingut.
Halduslepingute sdlmimist reguleerib eelkdige HMS 7. peatiikk. Haldusleping on kokkulepe,
mis reguleerib haldusdigussuhteid ja selle voib sdlmida kas tiksikjuhtumi voi piiritlemata arvu
juhtumite reguleerimiseks.’® Kui kiisimus on iihe konkreetse tee avalikuks kasutamiseks
méadramisel, siis selle sétte tdhenduses on tegemist tiksikjuhtumiga, kuigi selle tee avaliku

kasutamise juhtumid ise on piiritlemata.

Uksikjuhtumi reguleerimiseks vdib halduslepingu sdlmida haldusakti andmise asemel, kui
seadus voi mérus ei nie otseselt ette iiksnes haldusakti andmist.” TeeS probleemiks on aga
see, et selles puuduvad zildse tingimused ja kord teede avalikuks kasutamiseks madramiseks,
st puudub regulatsioon vastava haldusakti andmiseks, mida siis vajadusel saaks asendada

halduslepinguga.

Tee avalikuks kasutamiseks madramine oleks vajalik ka nende teede puhul, mis paiknevad
riigi ja kohaliku omavalitsuse iiksuse maadel, sest mitte kdik sellised alad, mis véivad olla
teed, ei pea olema teedena avalikult kasutatavad. Teede ja ka muude alade avalikuks

kasutamiseks kavandamine peaks toimuma planeerimismenetluses. Samas iga konkreetse

™ Volasigusseadus ITlPaal § 323 p 3.2.
" HMS § 95.
"HMS § 98 Ig 1.
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maatiiki avalikult kasutatavaks teeks vOi muuks alaks mddramine peaks toimuma eraldi
haldusaktiga voi ka halduslepinguga, mitte olema automaatne planeeringu kehtestamise

tagajarg.

Kui avalikuks kasutamiseks on vaja médrata eramaal asuv olemasolev vodi kavandatav tee, siis
kinnisasja omaniku nousolekul peaks selle avalikuks kasutamiseks médramine toimuma
iildises korras, st nii, nagu riigi ja kohaliku omavalitsuse iiksuse maadel. Sellise ndusoleku

andmine vaiks olla eelduseks arendusprojektide planeeringute kehtestamisele.

AOS § 155 1g-s 1 sitestatud avaliku tee mdiste sisustamine on veelgi keerulisem, sest TeeS
sellist mdistet ei kasuta.”® Kuna AOS § 155 lg 1 keelab kinnisasja omanikul takistada tema
kinnisasja labiva avaliku tee kasutamist, siis ei saa tegemist olla olukorraga, kus iihe isiku
kinnisasi paikneb kahel pool riigile voi kohaliku omavalitsuse iiksusele kuuluvat tee-

kinnisasja, sest sellisel teel liikluse takistamine oleks tegutsemine vééral kinnisasjal.

Uheks AOS § 155 Ig 1 sisustamise vdimaluseks oleks elda, et see reguleerib nende teede
kasutamist, mis olid faktiliselt avalikus kasutuses enne maa esmakinnistamist. Sellisel
tolgendusel oleksid tisnagi kaugeleulatuvad tagajérjed, sest seni on neid teid tildiselt peetud
tagastatud voOi erastatud maa osaks, mille kasutamine on vdimalik ainult naabrusdiguse, st

AOS § 156 alusel.”’

® AQS § 155 Ig-te 1 ja 2 eeskujuks on olnud TsSE § 1014 Ig 1, vt Lisa 2.
T Vt naiteks RKTKo 17.05.2010, nr 3-2-1-42-10.
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2. HUVITIS TEHNOVORGU TALUMISE EEST

2.1.  Sissejuhatus

Kui omandi omaniku ndusolekuta vdorandamise eest ndeb PS § 32 lg 1 teine lause ette
oiglase ja kohese hiivituse, siis omandi kitsenduste puhul PS § 32 lg 2 teine lause sellist
tingimust otseselt ei sitestata. Nagu eelnevalt juba Geldud, kvalifitseeris Oiguskantsler
tehnovorgu talumise kohustuse kiill omandi kitsenduste alla, kuid leidis samas, et selline

kitsendus tuleb omanikule siiski hiivitada.

2.2. Maamaksu vabastus kui hiivitis kinnisomandi Kitsenduse eest

Nii Riigikohtu otsuses kui ka diguskantsleri ettepanekus on regulatsiooni pohiseaduspérasuse
hindamisel vorreldud talumiskohustuse hiivitist maamaksuga ja iihe peamise argumendina on
molemal juhul esitatud asjaolu, et maaomanik peab ka tehnovorguga koormatud kinnisasja
0sa eest tasuma maamaksu, kuigi tema vdimalus seda maad kasutada on oluliselt

kitsendatud.”®

Esmalt tuleb oelda, et selline argument on monevdrra vastuoluline, sest maamaks on maks
ehk riigi voi kohaliku omavalitsuse avalik-oiguslike iilesannete tditmiseks voi selleks vajaliku
tulu saamiseks maksumaksjale pandud rahaline kohustus, millel puudub otsene vastutasu
maksumaksja jaoks.”® Seega ei ole maamaks tasu maa kasutamise eest. Samas, kui vaadata
MaaMS tervikuna koos selles sitestatud maksuvabastuste ja -eranditega, siis paratamatult
tekib ka kiisimus, kes ja millises ulatuses peaks tasuma maamaksu maa eest, mida selle

omanik ei saa vabalt kasutada.

MaaMSs sitestab iildpohimottena, et maa omanik on kohustatud tasuma maamaksu.®® Samas

nideb MaaMS ette kahte liiki erandeid sellest pohimdttest.
2.2.1. Tiielik maksuvabastus

Esimeseks erandiks on vdimalus, et ka eradiguslikule isikule kuuluv maa vaib olla osaliselt
voi tdielikult maamaksust vabastatud, st selle maa eest ei pea mitte keegi maamaksu tasuma.

Niiteks on tdielikult maamaksust vabastatud kaitsealade loodusreservaadi ja sihtkaitsevoondi

8 \/t RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 41, Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule, p 52 ja 57-59.
® MKS § 2.
8 MaaMSs § 2 ja 3.

36


http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-4-1-3-04

maa ning piisiclupaikade sihtkaitsevoondi maa.®’ LKS §-s31 sitestatud piiranguvoondi
maalt, 5. peatiikis sdtestatud hoiualade maalt, § 50 16ike 1 alusel méaératud piisielupaiga
piiranguvoondi maalt ja § 68 alusel sdtestatud looduse iiksikobjekti piiranguvodndi maalt

makstakse maamaksu 50 protsenti maamaksuméirast.®?

Maamaksust on vabastatud ka avalikus kasutuses olev maa,®® kuid tehnovdrkudega

koormatud maa suhtes see erand ei kohaldu.®*

Samas ei kehti maksuvabastust muinsuskaitseliste piirangutega koormatud maa suhtes. See
voib esmapilgul tunduda pdhjendatud, sest piirangutest hoolimata on paljude selliste
kinnisasjade turuvairtus vdga korge. Samas ei ole siiski kdik muinsuskaitselised piirangud

kinnisasja turuvédrtust tdstvad, mistdttu on sellise maa {ihtlane maksustamine kiisitav.
2.2.2. Alternatiivne maksusubjekt

Teiseks erandiks on vdimalus, et maamaksu tasumise kohustus on seadusest tulenevalt mitte
maa omanikul, vaid monel teisel isikul. Esiteks on MaaMS § 10 lg 1 kohaselt maamaksu
subjektiks maa kasutaja juhul, kui maakasutus ei ole maareformi seadusega ettendahtud korras
timber vormistatud. Teiseks on maamaksu subjektiks hoonestaja v3i kasutusvaldaja, kui maa
on koormatud hoonestusodiguse voi kasutusvaldusega. Kui riigi- voi munitsipaalomandis olev
kinnisasi on antud maavaravaru kaevandamiseks, siis maksab maamaksu maa kasutamise

oiguse saanud isik.®

Maa omaniku seisukohalt on oluline mitte ainult rahalise kohustuse vdhenemine, vaid ka
asjaolu, et kdikidel nimetatud juhtudel arvestab maamaksu erandeid maksuhaldur, ilma et isik

peaks ise selleks soovi avaldama.
2.2.3. Voimalused tehnovorgu puhul

Kasitledes tehnovorgu talumise kohustust kinnisomandi seadusjargse avalik-6igusliku
kitsendusena, voiks analoogselt MaaMS olemasolevate eranditega kaaluda ka selle
kitsendusega koormatud maa osas maaomaniku vabastamist maamaksust. Kui rakendada

seejuures esimest erandit, siis jadks tehnovorkudega koormatud maa eest maamaks saamata ja

# MaaMS § 4 1g 1p 1%

8 MaaMS § 4 Ig 2.

B MaaMS §41g 1 p7.

8 vt ka Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule, p 10.

% Selle pshimétte rakendamine ainule riigi- ja munitsipaalmaa suhtes on iseenesest kiisitav, aga see ei ole kiesoleva analiiiisi ese.

37



vastavalt viheneksid kohalike omavalitsuse iiksuste tulud.®® Samuti jadks tditmata
oiguskantsleri poolt oluliseks peetud eesmirk kajastada teenuste hinnas teenuse osutamiseks

vajalikud kulud.®’

Teise erandi valimise korral oleks analoogselt hoonestusdiguse ja kasutusvaldusega
maamaksu subjekt maa kasutaja. Sundvalduse seadmine KASVS alusel on mitmeski aspektis
vorreldav olukorraga, kui kinnisasi koormatakse piiratud asjadigusega. Kuni 25.03.2007
satestaski KASVS § 6 1g 2, et sundvalduse seadmine seisneb kinnisasja koormamises piiratud
asjadigusega. Alates 26.03.2007 on piiratud asjadiguse seadmine iiks vdimalik sundvalduse
teostamise viis.®® Nii kinnisasja koormamisel piiratud asjadigusega kui ka muul viisil
sundvalduse seadmisel ei ole kinnisasi enam téielikult selle omaniku valduses ja kasutuses,

vaid mingis osas teise isiku valduses ja kasutuses.

Sundvaldus seatakse tildjuhul kinnisasja osale ja see ei vélista tdielikult omaniku poolset asja
kasutust tilejaanud osas. Kuigi hoonestusdiguse ja kasutusvalduse puhul koormatakse
iildjuhul kogu kinnisasi, ei ole siiski vélistatud ka kinnisasja osaline koormamine, kui sellest
ei teki segadust.’ Seega ei saa ka hoonestusdiguse ja kasutusvalduse puhul vilistada
voimalust, et maamaksu tasumise kohustus jaguneb maa omaniku ja piiratud asjadiguse

omaja vahel.

Sellises olukorras voiks ka sundvalduse seadmisel maamaksu tasumise kohustus jaguneda
maa omaniku ja sundvaldusega digustatud isiku® vahel vastavalt sellele, kui intensiivne on
omaniku kasutusdiguse piirang. Kui sundvaldus seatakse tehnovorgu talumiseks, siis ei pea
see tihendama tihesuguse suurusega maksuvabastust kdikide kinnisasjade puhul, sest sama
vork koormab erineva otstarbega kinnisasju erineval mééaral. Kui metsamaa koormamisel
elektridhuliiniga on kitsenduse ulatus viga suur,” siis pollumajandusmaa koormamisel sama

liiniga on see viiksem, sest sihtotstarbelisest kasutusest on viljas ainult otseselt postide alune

8 Maamaks on riiklik maks (MKS § 3 Ig 2 p 3), mis laekub omavalitsusiiksuse eelarvesse (MaaMS § 6).

8 Oiguskantsleri 15.07.2010 ettepanck Riigikogule, p 66.

8 Alates 26.03.2007 sitestab KASVS § 6 Ig 2: Sundvalduse seadmine seisneb kinnisasja koormamises piiratud asjadigusega voi
asjadigusseaduse §-s 158" sitestatud tehnovdrgu voi -rajatise talumiskohustuse kehtestamises.

8 KRS § 54 1g 2.

% Sundvalduse seadmine on v&imalik ka muul otstarbel, mitte ainult tehnovorkude talumiseks.

%1 220-330 kV pingega Shuliini kaitsevoond on 40 meetrit mdlemale poole liini telge (EKUKTK § 2 1g 1 p 5).
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maa. Maa-aluse kaabelliini puhul on kitsendus aga oluliselt vdiksem igasuguse otstarbega

maa puhul.*

Selline regulatsioon peaks iihtlasi majanduslikult motiveerima tehnovorkude omanikke
leidma selliseid tehnilisi lahendusi, mis koormavad iilejaanud osapooli, st kinnisasja

omanikke ja teenuste tarbijaid voimalikult vihe.

Seega tuleks regulatsioon kujundada nii, et sundvalduse seadmisel maaratakse nii koormatava
maa-ala ulatus kui ka koormatise intensiivsus ja sellest ldhtuvalt jaguneb ka maamaksu

tasumise kohustus maaomaniku ja tehnovorgu omaniku vahel.

2.3.  Piisav hiivitis tehnovorgu talumise eest

Kuigi diguskantsler oma ettepanekus ei iitle, kui suur peaks tasu tehnovorgu talumise eest
olema, et seda saaks lugeda pdhiseadusega kooskdlas olevaks, v3ib toodud niidetest siiski
jéreldada, et maamaksuvabastus® vaiks selle ndude tiita. Selline jareldus tekitab omakorda
kiisimuse, kas isegi tdielik maamaksuvabastus on kdikidel juhtudel piisav hiivitis omandi viga

olulise kitsendamise eest.

Oiguskantsleri analiiiisi esemeks olnud olukorra kirjeldusest voib jireldada, et tegemist on
tehnovorkudega, mis ,,saadi kaasa“ koos maaga selle erastamisel vdi tagastamisel. Sellises
olukorras voib osaline voi tdielik maamaksuvabastus tdepoolest olla piisav hiivitis, sest isik
omandas™ maa koos kitsendusi pShjustavate objektidega. Kui aga tegemist oleks samas
olukorras uue liini rajamisega sundvalduse alusel, siis oleks raske pidada 117,552 krooni

(7,51 eurot) aastas piisavaks hiivitiseks 15 800 m? metsamaa sisulise kaotuse eest.*®

AOS § 1582 lg 1 kohaselt neid olukordi tasu osas ei eristata, st soltumata sellest, kas
tehnovorku tuleb taluda sundvalduse vdi AOSRS § 157 lg 1 voi 2 alusel, makstakse tasu

AOSRS § 15* Ig-tes 24 sitestatud suuruses.

Sundvalduse seadmise oOiguslikuks aluseks on KASVS. See on seadus, mis reguleerib

kinnisasja sundvoorandamist, st omandi omaniku nousolekuta voorandamist PS § 32 1g 1

% Maakaabelliini maa-ala kaitsevoond on piki kaabelliini kulgev ala, mida mdlemalt poolt piiravad liini ddrmistest kaablitest 1 meetri
kaugusel paiknevad mdttelised vertikaaltasandid (EKUKTK § 2 1g 3).

% Maamaksuvabastust on siinkohal kisitletud kinnisasja omaniku seisukohast, st see v5ib seisneda nii vabastuses kitsamas tihenduses kui ka
alternatiivses maksu subjektis.

% Maa tagastamise puhul vib kiill viita, et kuna omand maale Idpetati Sigusvastaselt, siis ei ole sisuliselt Gige eristada enne maa tagastamist
ja péarast seda tekkinud kitsendusi. Formaalselt toimus siiski ka maa tagastamise korral selle omandi, mitte ainult valduse iileandmine.

% it Giguskantsleri 15.07.2010 ettepanek Riigikogule, p 58 ja 59.
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teise lause tdhenduses. Sellest tulenevalt rakendatakse sundvalduse seadmisel samu
pohimotted, nagu sundvoorandamisel. Ka KASVS § 6 lg 1 teine lause sidtestab, et
sundvalduse seadmisele kohaldatakse kinnisasjade sundvoorandamise sétteid, kui samast
paragrahvist voi KASVS 8. peatiikist ei tulene teisiti. KASVS 8. peatiikk sdtestab ainult
menetluslikud erisused, mitte erisust KASVS § 2 1g 1 osas, mille kohaselt hiivitis peab olema

oiglane ja kohene.

Seega on vdimalik ka kehtiva Siguse pinnalt viita, et lisaks AOSRS § 15* Ig-tes 24
sitestatud suurusega tasule, mille maksmise aluseks on AOS § 158% Ig 1, tuleb

sundvodrandi saajal maksta ka sundvoorandi tasu KASVS § 15 Ig 1 alusel.

Selline jireldus on igati loogiline ka KASVS § 6 lg 4 seisukohalt. Selle sitte kohaselt voib
kinnisasja omanik nduda sundvalduse seadmise taotlejalt koormatud kinnisasja vdi selle osa
omandamist, kui kinnisasja koormamine sundvaldusega ei vdimalda kinnisasja vastavalt
senisele otstarbele kasutada. Kui sundvalduse seadmisel oleks kinnisasja omanikule ette
ndhtud sisuliselt olematu tasu, kuid samas voiks kinnisasja omanik nduda sama asja
omandamist Giglase ja kohese sundvooranditasu eest, siis kaotaks sundvalduse seadmine

sisulise motte.

Kohene hiivitis ei tdhenda sundvalduse puhul siiski seda, et kogu tasu tuleb kinnisasja
omanikule sundvalduse seadmisel vilja maksta. Sundvaldus on olemuselt kestvussuhe, st
vajaduse dra langemisel see l10petatakse. Kuna sundvalduse seadmisel ei pruugi selle tihtacg
teada olla, siis ei saakski sundvalduse seadmisel tasu 15plikku suurust médrata. Kohese
hiivitise ndudega ei oleks aga kooskodlas tasu maksmine alles suhte 16ppemisel, eriti kui isegi
selle suhte tdhtaeg pole teada. Kestvussuhte puhul on mdistlik eeldada, et tasu on

perioodiline.

Eelnevast jéreldub, et vdhemalt sundvalduse seadmine uue tehnovdrgu talumiseks peab
toimuma tingimustel, mis PS § 32 lg 1 teise lause kohaselt kehtivad omandi omaniku
ndusolekuta voorandamisele. Samas on ilmselt ikkagi tegemist ka omandi Kitsendamisega, st
oiguse piiramisega selliselt, et see téielikult ei 10pe. See jéareldus tekitab hulgaliselt teoreetilisi

kiisimusi, millele kdesoleva analiiiisi raames ei ole voimalik vastata.

% Vi ka selle tasu asemel, mis pracguste tasu madrade juures teeb sama vilja.
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2.4. Olemasolevad tehnovorgud

Analiiiisis eelnevalt vilja pakutud lahenduste suurimaks probleemiks voib pidada asjaolu, et
need on holpsalt rakendatavad ainult uutele rajatavatele liinidele, mille puhul sundvalduse
seadmisel maaratakse vajalikud tingimused. Puuduvad kiill tdpsed andmed selle kohta, kui
palju on alates vastava regulatsiooni joustumisest rajatud tehnovorke sundvalduse alusel, kuid
on piisavalt selge, et valdava osa tehnovdrkude talumine toimub mitte AOS § 158" Ig 1 ja
KASVS § 46" Ig 1 alusel kehtestatud sundvalduse, vaid AOSRS § 157 Ig 1 esimese lause vdi
Ig 2 alusel. Seda seisukohta kinnitavad 2004. aastal Eesti Energia AS poolt esitatud andmed,
mille kohaselt paiknevad elektrililekande liinid ligikaudu 180 000 kinnistul. Neist 98,7%
pohivorgu ja 95% jaotusvorgu liine, st peaaegu koik elektritilekandeliinid on piistitatud enne

1999. aastat. 17 871 alajaamast on 86,4% ehitatud enne 1999. a.”’

See oli ilmselt ka seadusandja jaoks peamine argument, miks TehVS-ga loobuti servituutide
seadmisest koigile olemasolevate tehnovorkudega koormatud kinnisasjadele. Seda voib
lugeda pohjendatud otsuseks halduskoormuse seisukohalt, kuid see tekitas probleeme
oigusselgusega, sest kui talumiskohustus tekib vahetult seadusest, siis ei pruugi selle
olemasolu kinnisasja omandajale nihtav olla. Oigusselguse huvides oleks see, kui ka

olemasolevate liinide talumise aluseks oleks haldusakt, mitte vahetult seadus.

Eelnev jéreldus ei peaks siiski vélistama voimalust eristada tasu osas tehnovorke, mis saadi
kaasa koos maaga selle erastamisel vOi tagastamisel ja uusi tehnovorke, mis rajatakse
sundvalduse alusel.®® Esimesel juhul omandas isik maa koos olemasolevate tehnovdrkudega
ja selles olukorras saab maamaksu tasumise kohustuse panemist tehnovorgu omanikule
lugeda piisavaks hiivitisteks. Teisel juhul tuleb hiivitis sundvalduse seadmisel miérata

KASVS iildiste pshimatete jargi.*

Probleemiks vdivad osutuda ,,pseudoservituudid®, mille puhul voib tekkida vaidlus, kas
servituut ainult maskeerib tegelikult seadusjdrgset kitsendust vOi on tegemist ehtsa

vabatahtliku omandikitsendusega. Oigusselguse huvides tuleks siiski eeldada, et kui

" RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 26.

% Selline pdhimdte on kasutusel ka LKS §-s 20, digus nduda koormatud kinnisasja omandamist on isikul juhul, kui see on kaitse alla vdetud
vai selle kaitsekord on rangemaks muudetud parast omandamist.

% Ka teiste kitsenduste puhul tekib kiisimus, kas oleks mdaistlik neid omanikule senisest enam hiivitada. Looduskaitseliste kitsenduste
hiivitamist ei ole ette ndhtud (v.a maamaksu vabastus), aga kui kitsendus on piisavalt ulatuslik, siis saab riigilt nduda kinnisasja omandamist

(LKS § 20). Vaimalus maksta regulaarset hivitist voiks seda olukorda leevendada.
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kinnistusraamatusse on kantud piiratud asjadigus, siis on tegemist tehingulise
omandikitsendusega ja kui servituut 106peb, siis tuleks vajadusel seada sundvaldus KASVS

iildiste pohimdtete jérgi, st nii, nagu uuele tehnovdorgule.
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3. ERAHUVIDES VAJALIK TEHNOVORK

3.1.  Sissejuhatus

AOS § 156 sitestab kinnisasja omaniku kohustuse taluda oma kinnisasjal teisele kinnisasjale
juurdepadsuks vajalikku teed. AOS § 158 sitestab samasuguse kohustuse teise kinnisasja
kasutamiseks v0i majandamiseks vajalike tehnovdrkude ja —rajatiste suhtes.'® Alates
01.01.2009 lahendatakse nii juurdepddsutee kui ka erahuvides vajaliku tehnovorgu talumise

kohustusest tekkinud vaidlused kohtus hagita menetluses samade menetlusnormide alusel.'%*

Jargnevalt on analiiiisitud kehtiva diguse probleeme selles valdkonnas.

3.2. Kinnisomandi kitsendused AOS tihenduses

Kéesoleva analiiiisi esimeses osas on kinnisomandi kitsendused lahtuvalt nende tekkimise
alusest liigitatud vabatahtlikeks ja sunniviisilisteks.®® Kui vaadata aga AOS § 140, siis

selgub, et see sdte jagab kitsendused kolmeks:
a) seadusjargsed;
b) tehinguga seatud;

c) kohtulahendiga seatud.

A0S § 141 kohaselt kehtivad seadusjirgsed kitsendused kinnistusraamatusse kandmata,'®

kohtulahendi voi tehinguga seatud kitsendused kehtivad kolmandate isikute suhtes, kui need

on kantud kinnistusraamatusse.*

Lisaks reguleerib omandi kitsendusi ka AOS § 68. Selle sitte Ig 1 esimene lause méiratleb
omandi kui isiku tdiieliku digusliku voimu asja iile. AOS § 68 lg 2 kohaselt vdivad omaniku

digused'® olla kitsendatud ainult seaduse vdi teiste isikute digustega.

10 probleemne vaib olla AOS § 158 ja § 158" reguleerimisala piiritlemine. AOS § 158" Ig 1 tingimus ,.kui puudub muu tehniliselt ning
majanduslikult otstarbekam vdimalus tehnovorguga voi -rajatisega liituda sooviva isiku tarbimiskoha tthendamiseks tehnovorguga voi —
rajatisega“ viitab asjaolule, et ka iihe tarbija jaoks vajaliku toru vdi traadi talumiskohustuse tekkimist reguleerib AOS § 158, mitte § 158.
Seega on nende tehnovérkude ring, mille talumist reguleerib AOS § 158, iisna kitsas.

0L TsMS §-d 618*-618°

192 \Vaata p 1.2.

WAOS § 141 1g 1.

104 A0S § 141 1g 3.
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3.3.  Kujunemislugu

AOS §-de 68, 140 ja 141 kdige ilmsemaks eeskujuks on olnud TsSE §-d 929 ja 1000-1002,
mis sisaldavad ka samasugust kitsenduste tekkimise aluse kolmikjaotust.'®® Nende sitete
eeskujuks saab omakorda pidada BES §-e 953 (kdsutusdiguse kitsendused) ja 979
(kasutusoiguse kitsendused).

Priidu Pirna arvamuse kohaselt on AOS kinnisomandi kitsenduste osa eeskujuks olnud
Sveitsi tsiviilseadustik.'”” Seda arvamust vdib pidada pohjendatuks selles osas, et nditeks
BGB eraldi kinnisomandi kitsendusi reguleerivat sitet ei sisalda. Omandi Kitsenduste
kisitluse'® iildiseks aluseks Saksa diguses on omandi sisu reguleeriva BGB § 903 tingimus
,niivard, kui see ei ole vastuolus seaduse ja kolmandate isikute digustega“'®®

site AOS § 68 lg-ga 2.

ehk analoogne

10 « 111

ZGB analoogses sittes’’® on omand kitsendatud ,,diguskorra piiridega®."* Tiiendavalt
satestab ZGB § 680 kinnisomandi kitsenduste iildised alused. Selles osas voib tdepoolest ndha
sarnasust AOS-ga. ZGB § 680 lg 1, mis sitestab, et seadusjirgsed kitsendused kehtivad

kinnistusraamatusse kandmata, on analoogne AOS § 141 Ig-ga 1.

Samas ei sisalda ZGB § 680 ega jargnevad sitted sellist kitsenduste tekkimise aluse
kolmikjaotust, nagu AOS §-d 140 ja 141. Oigupoolest ei reguleeri ZGB iildse otsesdnu
kitsenduste tekkimise erinevaid aluseid, sest § 680 Kkisitlebki ainult seadusjirgseid™?
kitsendusi. Sellest tulenevalt nimetatakse Sveitsi diguskirjanduses kinnisomandi tdelisteks
ehk kitsas tdhendus kitsendusteks ainult seadusjdrgseid kitsendusi, samas kui tehingulisi ehk

vabatahtlikke kitsendusi kisitletakse kitsendustena laias tihenduses.'*?

1% Selles sittes on pdhjendamatult kasutatud mdistet ,,omaniku Sigused*. Kuna omand ongi igus, siis tuleks delda, et ,,omand v&ib olla
kitsendatud ainult seaduse vdi teiste isikute digustega“. Praegu jaab mulje, et site reguleerib mitte ainult omandi kitsendusi, vaid ka omaniku
mistahes muude diguste kitsendusi.

1% vt Lisa 2.

Y7 Péirna § 140 p 3.

198 V't niiteks MiinchKommBGB/Sicker § 903 ddrenr 18-29, samuti Schwab/Priitting § 27 11 ja TIL

199 sks k soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen.
M0 7GB § 641 1g 1.

1 sks k in den Schranken der Rechtsordnung.

12 sks k die gesetzlichen Eigentumsbeschréinkungen.

113 Rey, ddrenr 590 ja 591.
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Seega voib Oelda, et Eesti kinnisomandi kitsenduste regulatsiooni ,,iildosal* puudub otsene
eeskuju Saksamaa ja Sveitsi digusaktide hulgas, kuigi voib leida teatud iihisjooni. Nagu

edasisest selgub, on kitsenduste ,,eriosas‘ eeskujuks voetud mdlema riigi digusakte.

3.4. Kohtulahendiga seatavad kitsendused

AOS § 140 ja § 141 lg 3 kohaselt on iiheks kitsenduste tekkimise aluseks seadmine
kohtulahendiga.

Rein Tiiveli arvamuse kohaselt saab omandi kitsendamine kohtuotsuse (pro lahendiga)**

pohineda mone seadusjirgse voi tehinguga seatud kitsenduse mittejargmisel omaniku poolt
ning seetdttu ei kujuta see endast iseseisvat kitsenduste liiki.**®> Sellest tulenevalt jagab Tiivel

kinnisomandi kitsendused kaheks — seadusjcrgseteks ja tehingulisteks.

Sellise arvamusega v3ib ndustuda. Niiteks kui naabrid vaidlevad selle, kas iiks naaber peab
taluma teise naabri kinnisasjalt 1dhtuvat kahjulikku mojutust, siis ei teki talumise kohustus voi
mittetalumise 6igus kohtulahendist, millega see vaidlus lahendatakse, vaid ikkagi vahetult
seadusest. Seega puudub nii vajadus kui ka alus selle lahendi kohta Kkinnistusraamatusse

kande tegemiseks. Uldiselt on Eesti kohtupraktika sellest pShimdttest ka lahtunud.*®
3.4.1. Mirkus juurdepiisutee kohta AOS § 156 alusel

Samas on mdnede sitete, eelkdige AOS § 156 puhul kohtupraktika ldinud teist teed ja
leidnud, et kohtulahend, milles maééaratletakse kitsenduse tingimused, tuleb kehtivuseks
kolmandate isikute jaoks kanda mdrkusena kinnistusraamatusse. AOS § 156 Ig-s 1 sitestatud
juurdepadsudigust on seejuures kasitletud kinnisomandi eradigusliku kitsendusena, mis

seatakse tehingu v&i kohtuotsusega.™’

Saksa Oiguskirjanduse kohaselt on hddatee (Notweg) puhul tegemist seadusjirgse
eraocigusliku kitsendusega, mis tekitab kinnisasja omanikule vahetult seadusest tuleneva
kohustuse voimaldada naaberkinnisasja omanikul juurdepdisu avalikule teele. Vaidlus selle

oiguse lle tdhendab vaidlust kinnisomandi eseme ulatuse iile, misjuures kohtulahendil on

14 AOS § 140 sdnastus kuni 31.12.2008: , Kinnisomandi kitsendused on seadusjirgsed vi need seatakse kohtuotsuse voi tehinguga.*

115 Tijvel, Asjaoigus, Ik 205.

16 Vt niiteks RKTKo 11.04.2005, nr 3-2-1-33-05. Hageja kohustus taluda naaberkinnisasjalt lihtuvaid varjavaid mdjutusi tuleneb vahetult
seadusest, mitte sellest lahendist.

17 RKTKo 30.03.2004, nr 3-2-1-33-04, p 21 ja 22 koos RKTKm 08.03.2007 samas asjas.
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ainult deklaratiivne, mitte digustloov iseloom. ,,Hidatee* kandmine kinnistusraamatusse on

lubamatu, sest tegemist ei ole asjadigusega.''®

Eesti Oiguspraktikas viljakujunenud tdlgendus on probleemne mitmel pdhjusel. Esiteks,
kisitledes juurdepéddsudigust kui iildjuhul tehingulist eradiguslikku kitsendust, mis peaks
tahendama vastava servituudi seadmist teenivale kinnisasjale valitseva kinnisasja kasuks,
tekib kiisimus, kuidas eristada sellist servituuti ehtsast tehingulisest kitsendusest. Ehtsa
tehingulise kitsendusega on tegemist siis, kui selle aluseks on poolte vaheline tehing (leping),
mille tulemusena on kinnisasi koormatud vastava piiratud asjadigusega (servituudiga).
Servituudil kui piiratud asjadigusel on jarjekoht teiste kinnistusraamatu kannete suhtes, mis
tadhendab, et niiteks eespool oleva hiipoteegi realiseerimisel selline servituut kustutatakse
kinnistusraamatust TMS § 158 Ig 3 ning § 160 lg-te 1 ja 2 kohaselt. Kui servituudi seadmise
aluseks oli ainult poolte kokkulepe, st kui tegemist oli ehtsa tehingulise kitsendusega, siis ei
saa valitseva kinnisasja omanik nduda teeniva kinnisasja omanikult kitsenduse jatkuvat

talumist pérast servituudi loppemist.

Kui aga tegemist on n-6 ,,pseudoservituudiga®, mis on seatud AOS § 156 Ig 1 alusel, siis
kitsendus tegelikult ei 16pe, sest kui ldbipddsu ndude eeldused on endiselt tdidetud, ei saa
teeniva kinnisasja omanik ldbipéddsu ikkagi keelata. Samas tuleks selline ,,pseudoservituut®
kinnistusraamatust kustutada, sest teda ei ,kaitse” ka TMS § 158 1g 4, mis vilistab diguste
16ppemise juhul, kui servituut oli seatud seadusest tuleneva servituudi seadmise éiguse alusel.
AOS § 156 Ig-s 1 siitestatud juurdepiisudigus on Riigikohtu arvamuse kohaselt aga tehingust
voi kohtulahendist tulenev kitsendus.

Juhul, kui senise teeniva kinnisasja omanik pérast servituudi kustutamist sulgeb senise
juurdepddsu, peaks Oigustatud kinnisasja omanik poérduma kohtu poole, et see maiéraks

juurdepiisu ja selle kasutamise tasu AOS § 156 Ig 1 kolmanda lause alusel.

Kohtulahend, milles juurdepédédsu asukoht, tingimused ja tasu kindlaks maératakse, tuleks
eelviidatud kohtupraktika kohaselt kanda kinnistusraamatusse mdrkusena. See tekitab
omakorda kiisimuse sellise kande tihenduse osas. Mirkusega tehakse AOS § 63 Ig 1 p 4
kohaselt ndhtavaks mitmesugused seadusega kinnistusraamatusse kanda lubatud asjaolud,

sealjuures peab kinnistusraamatusse mérkuse kandmise vdimalus olema seaduses ette

18 AfiinchKommBGB/Sicker § 917 dérenr 1.
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nihtud.'”® Nagu juba eelnevalt selgus, on kohtupraktika viimast tingimust viga laialt
tdlgendanud, mis omakorda on ajendatud AOS §-des 140 ja 141 sitestatud kitsenduste

kolmikjaotusest.

Mairkusega nédhtavaks tehtavad asjaolud ei ole asjadigused ega ole suunatud ka asjadiguste
omandamisele, seega peaks neil puuduma jirjekoht.'® Seega ei tohiks sellist mirkust

dhvardada kinnistusraamatust kustutamine TMS § 158 Ig 3 alusel.

Samas peaks mérkuse lubatavuse eelduseks olema mingi tdhendus, st mérkuse olemasolul
peaks diguslik olukord erinema olukorrast, kus méarkust ei ole. Nii néiteks annab iiirilepingu
kohta VOS § 324 lg 1 alusel kinnistusraamatusse kantud miérkus iiirnikule tagatise, et
kinnisasja igakordne omanik voi isik, kelle kasuks kinnisasja piiratud asjadigusega
koormatakse, peab lubama fiiirnikku kinnisasja vastavalt iiiirilepingule kasutada ja uuel

omanikul ei ole digust iiiirilepingut vastavalt VOS §-s 323 siitestatule iiles delda.

Juurdepédsudiguse ndudes tehtud kohtulahendi kohta kinnistusraamatusse kantud mirkuse
tadhendust on raske ndha. Kui oletada, et lahendi kohta jadb mdirkus kinnistusraamatusse
kandmata, siis ei muuda see tegelikku diguslikku olukorda — kui juurdepddsundude eeldused
on tdidetud, siis teeb kohus uue avalduse esitamisel jillegi sama sisuga lahendi. Kui mérkus
on kiill kinnistusraamatusse kantud, kuid noude eeldused langevad é&ra, siis 10ppeb ka
talumiskohustus. Ainsaks pdhjenduseks sellise mirkuse vajadusele ongi AOS §-s 140
sitestatud kitsenduste kolmikjaotus ja AOS § 141 lg-s 3 sitestatud kohtulahendiga ,,seatud*

kitsenduse kinnistusraamatusse kandmise noue.
3.4.2. Oigus néuda servituudi seadmist AOS § 158 alusel

Kui AOS § 156 1g 1 tdlgendamisel on kohus leidnud, et digus nduda juurdepidsu avalikult
kasutatavale teele iile teisele isikule kuuluva kinnisasja ei tdhenda Gigust nduda vastava

121

reaalservituudi seadmist,”" siis sisult analoogset digust sitestav AOS § 158 niieb alates

26.03.2007 ette just diguse nduda servituudi seadmist.

Ilmselt on selle sitte kujundamisel eeskujuks olnud mitte Saksamaa, vaid Sveitsi digus, mis

nieb sellises olukorras ette nn legaalservituudi seadmise.? Sellist erinevust on raske pidada

M ADS § 63 1g 7.

120yt ka Tiivel, Juridica Ik 618. Eesti diguses on see jareldus siiski kiisitav, pidades silmas kaasomanike kasutuskorra mérkust.
21 RKTKo 30.03.2004, nr 3-2-1-33-04, p 22.

122yt ZGB § 694, Rey ddrenr 596 jj.
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mdistlikuks juba seetdttu, et sisuliselt on AOS § 156 1g 1 ja § 158 1g 1 puhul tegemist sama

Oigusega, mis peaks olema reguleeritud samade pohimdtete kohaselt.

Legaalservituudi probleemid on sarnased juba eelmises punktis vilja toodud probleemidega,
mis tekivad talumiskohustuse kohta kinnistusraamatusse markuse kandmisega. Oigusselguse
huvides peaks kinnistusraamatusse piiratud asjadigustena olema kantud ainult ehtsad

tehingulised kitsendused.

3.5.  Kokkuvote

Kohtupraktika on AOS § 141 lg 3 sisustamisel olnud ebajirjekindel, pidades mérkust
vajalikuks ainult teatud kitsenduste puhul. Oigusselguse suurendamiseks tuleks
kohtulahendiga kitsenduste seadmise vdimalus vilja jitta nii AOS §-st 140 kui ka § 141 Ig-
st 3. Sellisest muudatusest peaks piisama, et muuta ka AOS § 156 tdlgendust.

AOS § 158 tingimused tuleks iihtlustada § 156 omadega, st legaalservituudi ndudedigusest
tuleks loobuda. Voiks kaaluda ka nende sitete Uhendamist, mis oleks kooskolas ka

menetlusdigusega.
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4. TEHNOVORK KUI OIGUSE OBJEKT

4.1.  Sissejuhatus

Oiguskiibes on erimeelsusi tekitanud ka kiisimus, milline ese ehk diguse objekt on vddral

kinnisasjal paikneb tehnovork ja selle osad. Vdimalik on vilja tuua kaks erinevat késitlust:
a) tehnovork on piiratud asjadiguse oluline osa;

b) tehnovdrk on vallasasi.

4.2.  Asja olulised ja néilised osad

TsUS § 50 kohaselt jagunevad asjad kinnisasjadeks ja vallasasjadeks, seejuures on vallasjad
koik need asjad, mis ei ole kinnisasjad.'®® TsUS § 53 sitestab asja ja selle oluliste osade
iihtsuse Oiguskdibes. Sellest sdttest, samuti seda tépsustatavatest §-dest 54 ja 55 tuleneb, et

lisaks asja olulistele osadele on olemas ka asja mitteolulised osad ehk ndilised osad.***

Saksa digusteooria kohaselt on asja niilised osad asjad, mis viliselt paistavad asja oluliste
osadena, kuid ithenduse ajutise iseloomu tdttu voi mingi diguse teostamise vahenditena ei ole
seda.'®® Niilisteks osadeks voivad diguse, s.h avalik-Gigusliku diguse teostamise vahendina
olla ka tehnovérgud.126 Tehnovorgud on kinnisasja olulised osad ainult juhul, kui need
paiknevad tehnovorguettevotja enda kinnisasjal.'?’ Asja niilised osad on diguskiibes
iseseisvate vallasasjadena, s.t mitte koos (kinnis)asjaga ega ka mitte koos (asja)digusega, mis

kinnisasja koormab.'?®

Viimast seisukohta jagab oma varasemates arvamustes®® ka Rein Tiivel, kes hiljem leiab, et
maatiiki ndilisteks osadeks olevad chitised, mis ei kuulu maaomanikule, on iihtlasi vastavate

piiratud asjadiguste olulised osad.**® Samal arvamusel on ka Priidu Pérna.’®* Selle seisukoha

22 T5US § 50 1g 2.

124 Sellist mdistet kasutab Rein Tiivel, vt Tiivel, Asjadigus Ik 16-17. Saksa Gigusteoorias on samas tihenduses kasutusel mdiste
Scheinbestandteile, vt MiinchKommBGB/Holch § 95 dérenr 1.

125 MiinchKommBGB/Holch § 94 ddrenr 18, § 95 drenr 1, Palandt/Heinrichs § 94 dérenr 3, § 95 dérenr 6.

126 pfiinchKommBGB/Holch § 95 ddrenr 25-28.

27 MiinchKommBGB/Holch § 94 drenr 18.

28 MiinchKommBGB/Holch § 95 dérenr 34.

129 Tiivel, Asjadigus Ik 16-17.

130 Tijvel, Tsiviiloiguse iildosa 1K 85.

B Pirna § 179 p 3.
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aluseks on Eesti kohtupraktika, milles servituudi teostamiseks vajalikke ehitisi, s.h

tehnovdrke on peetud servituudi oluliseks osaks.™*

Selline jareldus ei ole aga kooskolas vastavate Giguste tdhendusega. Ainult iihe piiratud
asjadiguse — hoonestusdiguse — puhul on seaduses otseselt sétestatud, et ehitis on selle oluline
0sa.”®® Servituut kui piiratud asjadigus annab isikule diguse kinnisasja teatud viisil
kasutada.’®* Servituudi teostamine v3ib toimuda ka ehitise v&i seadeldise abil,** kuid see

site ei muuda vastavat ehitist v0oi seadeldist servituudi osaks.

Sellist tihendust ei ole ka TsUS §-1 54. Seda sitet tuleb tdlgendada koosmdjus AOS-ga ning
sellest tulenevalt kohaldub TsUS § 54 lg 3 ainult sellisele asjadigusele, mis diguslikult
eraldab ehitise omandi kinnisasja omandist (hoonestusdigus), mitte aga servituutidele, mis
annavad diguse kinnisasja kasutada. Seega ei muutu asja ndilised osad ka servituudi vdi muu
talumiskohustuse 10ppemisel kinnisasja olulisteks osadeks, 10ppeb ainult kinnisasja omaniku

kohustus neid oma kinnisasjal taluda.**®

Seda seisukohta kinnitab ka AOSRS § 15% Ig 3 sonastus, mis annab kinnisasja omanikule
oiguse nduda tehnovorgu voi —rajatise korvaldamist selle omaniku kulul, kui talumiskohustus
on 16ppenud. Kui TsUS § 54 Ig 3 kohalduks ka sellisel juhul, siis oleks sellise tehnovdrgu
omanikuks kinnisasja omanik ise ja AOSRS § 152 Ig 3 oleks sisutu.

Kinnisasja néilisteks osadeks olevate tehnovorkude kui vallasasjade iseseisva Oiguskdibe
vdimalikkust kinnitab AOSRS § 13 Ig 6 kuues lause, mille kohaselt vdib tehnovdrke ja —
rajatisi vallasasjadena kisutada ka pirast 1. mirtsi 2006, mis AOSRS § 13 Ig 6 viienda lause

kohaselt oli ehitiste kui vallasasjade iildise tsiviilkdibe viimane kuupidev.

AOSRS § 13 1g 6 kuuendat lauset ei ole samas juba selle sitte siistemaatilise asukoha tdttu
oige pidada tehnovorkude kui vallasasjade tsiviilkdibe iseseisvaks oiguslikuks aluseks.
Tegemist saab olla ainult viitelise normiga, mis suurema oJigusselguse huvides osutab
voimalusele, et ehitiste kui vallasasjade tsiviilkdive ei ole ainult omandireformi jadknéhtus,

vaid on vOimalik ka pérast maa kinnistamist. Seega on tehnovorkude kui vallasasjade

%2 Vt niiteks RKTKo 23.05.2002, nr 3-2-1-67-02, p 11, RKTKo 18.05.2004, nr 3-2-1-65-04, p 20. Tuleb siiski silmas pidada, et see
seisukoht on kujundatud digusaktide pinnalt, mis praegu suures osas enam ei kehti.

BAOS §2411g 1jas.

B4 A0S §172,8201 1g1,§2251g 1.

135 A0S § 179.

136 \/t ka MiinchKommBGB/Holch § 95 érenr 33.
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tsiviilkdive vdimalik ainult juhul, kui kehtiv tsiviildigus sellise voimaluse ette nieb, st juhul,

kui tehnovork on asja néiline osa.

Seejuures voib tekkida kiisimus, kas AOSRS § 13 Ig 6 kuuendas lauses nimetatud tehingutele
kohaldub ka AOSRS § 13 Ig 6 teises lauses sitestatud vormindue v&i kohalduvad ainult AOS
§ 92 jj nduded. Pigem tuleks toetada viimast seisukohta. AOSRS § 13 Ig 6 teist lauset tuleb
tolgendada koos esimese lausega ehk teises lauses sidtestatud vormindue kehtib ainult

esimeses lauses nimetatud ehitiste suhtes.

4.3.  Tehnovork kui kinnisasja paraldis

Tiiendavalt tuleb silmas pidada, et TsUS § 57 Ig 1 ja 2 kohaselt vdib vallasasi olla teise asja
(peaasja) paraldis, kui see teenib peaasja ning on sellega seotud iihise majandusliku eesmérgi
ja sellele vastava ruumilise seose kaudu ning Kkui asja péraldiseks olek vastab kéibe
arusaamadele. Seega ei ole vilistatud ka vOimalus, et tehnovork kui vallasasi on mingi teise
asja, naiteks veepuhastus- ja pumbajaama paraldis. ,,Juhtmete* puhul nédgi nende eeldamise

,.ettevotte paraldistena“ ette ka TsSE. X7
Sellist voimalust tunnustab ka Saksa digusteooria BGB §-de 94 ja 97 t(N)lgendamisel.138

TsUS § 57 lg-s 2 siitestatud ,,kiibes piraldiseks lugemise* iiheks aluseks vdib olla ka seadus,
mis teatud esemete puhul niieb ette nende iihise majandusliku eesmirgi. Niiteks UVVKS § 2
lg 1 kohaselt on iihisveevdrk ja -kanalisatsioon ,,ehitiste ja seadmete siisteem*, millel on

ithine majanduslik eesmérk — ,,kinnistute veega varustamine voi reovee drajuhtimine®.

TsUS § 57 g 3 kohaselt eeldatakse, et asja vodrandamise vdi koormamise kohustus hdlmab
ka asja paraldisi. AOS § 343 kohaselt ulatub hiipoteek muu hulgas kinnisasja péraldistele, v.a
sellised péraldised, mis ei ole kinnisasja omaniku omandis vdi mis on enne kinnisasja
arestimist korrapdrase majandamise kohaselt vdorandatud v&i  kinnisasjast alatiseks

eemaldatud.

Seega juhul, kui on panditud peaasi ehk seatud hiipoteek kinnisasjale, mille paraldiseks on
vee- ja/voi kanalisatsioonitorustik voi muu tehnovork, siis ulatub hiipoteek ka piaraldiseks

olevale tehnovdrgule.

17 TsSE § 1015 Ig 1 teine lause. Seejuures viirib mérkimist, et TsSE-s péraldisi reguleerivad sitted (§-d 107—114) ei niinud otseselt ette
voimalust, et ,,peaasjaks® saab olla ka ettevotte, mitte konkreetne asi vdi asjade kogum.

38 MiinchKommBGB/Holch § 94 éirenr 18, § 97 drenr 8.
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4.4, Kokkuvote

Vodral kinnisasjal paiknev tehnovork ei ole selle kinnisasja oluline osa, mille peal voi sees ta
paikneb, vaid selle kinnisasja niiline osa, st iseseisev vallasasi. Ka talumiskohustuse
10ppemisel ei muutu tehnovork kinnisasja oluliseks osaks, vaid tegemist on asjaga, mida
kinnisasja omanik ei pea oma kinnisasjal enam taluma ja mille eemaldamist ta saab

tehnovorgu omanikult nduda.

Tehnovorgu kui diguse objekti kisitluse osas on segadust tekitanud TsUS § 54 lg 3, mistdttu

tuleks see sate kehtetuks tunnistada.
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5. MUUD KUSIMUSED

5.1.  Regulatsiooni siistemaatiline asukoht

Sobimatu on avalik-diguslike kitsenduste, sh seonduva haldusmenetluse reguleerimine AOS-s
ja seonduvate tasude reguleerimine AOSRS-s, sest tegemist ei ole mingil viisil AOS
rakendamise kiisimusega. Avalik-Giguslike seadusjiargsete kinnisomandi kitsenduste
regulatsioon peaks paiknema kas eraldi seaduses vdi vastava valdkonna seadustes, mitte aga

AOS-s ja AOSRS-s.

5.2.  Ehitusloa tihendus

EhS § 23 1g 5 kolmas lause sdtestab, et ehitusluba teisele isikule kuuluvale kinnisasjale
tehnovdrgu voi -rajatise ehitamiseks antakse™® kinnisasja omaniku ndusolekul. Sama sitte
neljanda lause kohaselt ei ole kinnisasja omaniku ndusolekut vaja, kui ehitusloa taotleja
kasuks on seatud sundvaldus. Lisaks reguleerib ka EhS § 23 lg 5" detailselt, kellele vib

teatud tehnovorgu chitamiseks ehitusloa anda.

Kuigi EhS § 12 Ig 2 teine lause sdtestab, et selles seaduses sétestatud loa saamine voi
toimingu tegemine ei asenda asja omaniku ndusolekut asja muutmiseks, loob iilejddnud
regulatsioon eksliku mulje, nagu annaks ehitusluba ikkagi Giguse asuda ehitama vodral
kinnisasjal ilma kinnisasja omaniku ndusolekuta, mistottu on oluline reguleerida, kellele seda

vOib anda.

Ehitusloa andmisel ei ole pohjendatud reguleerida, kellele see antakse, sest ehitusluba ei
asenda omaniku ndusolekut asja muutmiseks. See pohimote ei vilista voimalust, et ehitusloa
andmisest keeldutakse, kui on selge, et loa realiseerimine ei ole kinnisasja omaniku

nousoleku puudumise tottu voimalik.

5.3. Kasutusloa tihendus

EhS § 32 1g 1 ja 1' siitestavad, et kasutusloaga annab loa andja ndusoleku, et valminud ehitis
vai selle osa vastab ehitusloa vai kirjaliku ndusoleku taotlemisel esitatud ehitusprojektile. See
peaks tdhendama, et kasutusluba on iihekordse toimega haldusakt selle kohta, et ehitis vastab

ehitusloa tingimustele. Kasutusluba on seega ainult avalik-6iguslik ehitustéode vastuvotu akt,

19 BhS terminoloogias ,,viljastatakse®.
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mitte aga tildine luba chitise kui terviku kasutamiseks, nagu voib jareldada monedest teistest
EhS sitetest. Kuna ehitises voidakse pidevalt teostada ehitustdid, mille 1dpetamisel on ndutav
kasutusluba, siis ei ole kohane rdédkida sellest, kas ehitusel on voi ei ole kasutusluba. Niiteks
kui olemasoleva ehitise osaliseks iimberehitamiseks antakse echitusluba ja seejirel
kasutusluba, siis kidib kasutusluba ainult nende ehitustodde kohta, mille jaoks oli antud
ehitusluba, mitte ehitise kui terviku kohta.

Kasutusloa kehtetuks tunnistamine saab tema tdhendusest tulenevalt olla voimalik ainult

d,140

juhul, kui selle taotlemisel on esitatud valeandmei mitte aga selle tottu, et chitis tihel

hetkel enam ei vasta mingitele nduetele'* voi lakkab olemast.*?

5.4.  Ehitisregistrisse kantavad andmed

EhS § 55 1g 1 kohaselt on ehitisregistri pohiiilesandeks arvestuse pidamine ehitatavate ja
kasutatavate chitiste iile. Samas ndeb EhS § 56 1g 1 p 3 ette chitusloa andmete ja p 5

kasutusloa andmete registrisse kandmise.

Ehitisregistri pidamisel tuleb eristada ehitisi kui faktilisi objekte ja nendega seotud lubasid.
Kui eesmérgiks on arvestuse pidamine ehitiste {ile, siis tuleb registrisse kanda kdik faktiliselt
olemasolevad ehitised, sdltumata nende nn ,,diguslikust alusest. Eestis kehtiva diguse
kohaselt reguleerivad echitiste tsiviildiguslikku alust TsUS ja AOS. See tihendab, et
koikvoimalike avalik-Oiguslike Iubade olemasolu ei oma tdhtsust ehitise Kkui asja

omandidiguse seisukohalt ja ei tohiks olla eelduseks ehitise kandmisele ehitisregistrisse.

Kui selgub, et chitis on piistitatud ilma seaduses ette ndhtud avalik-digusliku loata, Siis peab
padev organ otsustama, kas on pohjendatud ehitise korvaldamise ndudmine. Kui
korvaldamise ndue ei ole pohjendatud, siis tuleb ehitis ,legaliseerida® puuduvate lubade
andmisega. Vastuvoetamatu on olukord, kus ehitised jddvad méadramata ajaks ,,ilma digusliku

aluseta‘.

5.5.  Sundvalduse kandmine registrisse

KASVS § 46° Ig 7 ja 46° Ig 7 kohaselt esitab sundvalduse seadmise otsuse teinud organ

joustunud sundvalduse seadmise otsuse ehitisregistrile. Samas ei nde EhS § 56 ette selliste

“OEhS §381g 1 p 3.
“'EhS §381g1p 1.
“2ZEhS §381g 1 p4.
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andmete kandmist ehitisregistrisse. Ka sisuliselt pole selge, mida peaks ehitisregister selle

otsusega tegema.

Sundvaldus on kinnisomandi avalik-diguslik kitsendus, mida ei kanta kinnistusraamatusse,
jarelikult tuleks see kanda maakatastrisse. Ehitisregistrisse tuleb kanda andmed tehnovorgu
ehitamiseks antava chitusloa kohta, ehituse 1dpetamist kinnitava kasutusloa kohta ja ehitise

andmed vastavalt ehitise tegelikele, mitte diguslikele omadustele.
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Lisa 1

Ulevaade asjakohastest digusaktidest

AOS

| periood 11 periood 111 periood 1V periood
01.12.1993-31.03.1999 01.04.1999-31.12.2002 01.01.2003/01.07.2003-25.03.2007 alates 26.03.2007
3. jaotis. 3. jaotis
Teed ja liinid Teed ning tehnovérgud ja -rajatised

§ 155. Avalik tee
(1) Omanik, kelle kinnisasja 14bib avalik tee, ei vdi takistada ega l3petada selle tee kasutamist ka siis, kui tee ei ole kantud kinnistusraamatusse avaliku teena.
(2) Kinnisasja omanik peab avaliku tee ddrses ribas jargima seadusjargseid kitsendusi.

(3) Eratee méaratakse avalikuks kasutamiseks seaduses sétestatud korras.

§ 156. Ajutine tee § 156. Juurdepiis avalikult kasutatavale teele

(1) Omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepidds avalikult teelt vdi kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on digus nduda juurdepéisu iile vddra kinnisasja. Juurdepdisu asukoht, kasutamise téhtaeg ja tasu maératakse

kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutata, médrab juurdepaésu ja selle kasutamise tasu kohus. Juurdepaédsu méasramisel tuleb arvestada koormatava kinnisasja omaniku huve.

(2) Kui kinnisasja osalise vodrandamise tagajérjel vodrandatud voi allesjdanud osa kaotab {ihenduse avaliku teega, peab selle osa omanik, mille kaudu {ihendus seni toimus, vdimaldama teise osa omanikul ithendust pidada

oma kinnisasja kaudu kéesoleva paragrahvi 1. 16ikes nimetatud tingimustel.

(3) Kinnisasja omanikul ei ole digust juurdepdisu nduda, kui senine ithendus avaliku teega voi kinnisasja osade vahel on katkenud tema tahtel.

§ 157. Jalg- ja talitee § 157. [Kehtetu — RT 1 2003, 13, 64 — jéust. 1.07.2003]

Tallinn 2010
Eraoiguse talitus
Oiguspoliitika osakond
Justits ' Q
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(1) Kinnisasja omanik peab lubama jalg- ja talitee kasutamist iile oma kinnisasja kohalike tavade kohaselt,

kui teise tee kasutamine on seotud tilemédiraste kulutustega. Tee méairamisel tuleb arvestada koormatava

kinnisasja omaniku huve.

(2) Kédesoleva paragrahvi 1. 15ikes sétestatut ei kohaldata, kui jalg- voi talitee kasutamine tekitab kinnisasja

omanikule olulist kahju.

§ 158. Liinid

§ 158. Tehnovérgud ja -rajatised

(1) Omanik peab lubama oma kinnisasjast 14bi viia
elektri-, gaasi-, side- ja muid liine maapinnal,
maapdues ja Ohuruumis, kui liini rajamine ei ole
seda kasutamata  voi

voimalik kinnisasja

iileméddraste kulutusteta.

(2) Teisele isikule kuuluval kinnisasjal asuvad

liinirajatised ei ole kinnisasja olulised osad.

(3) Kdesoleva paragrahvi 1. 13ikes sétestatut ei
kohaldata, kui liinirajatised ei voimalda kinnisasja

otstarbekohast kasutamist.

(4) Liini ehitamise ja kasutamisega tekkiv kahju

tuleb eelnevalt tdielikult hiivitada.

(5) Kdesoleva paragrahvi 1. 1dikes nimetatud
rajatiste ehitamiseks ja kasutamiseks voib seaduses
satestatud juhtudel kohaldada sundvddrandamist

v0i muud erikorda.

(1) Omanik  peab lubama paigutada oma
kinnisasjale maapinnal, maapdues ja Ohuruumis
tehnovorke ja -rajatisi (tehnorajatisi), kui nende
chitamine ei ole kinnisasja kasutamata vdimalik voi
kui nende chitamine teises kohas pdhjustab
tilemédraseid kulutusi. Samuti peab omanik lubama
teostada oma Kinnisasjal seaduslikul alusel
paikneva tehnorajatise teenindamiseks vajalikke
toid. Avariitdid voib teha omanikuga eelnevalt

kokku leppimata.

(2) Teisele isikule kuuluval kinnisasjal paiknevad
tehnorajatised ei ole vastavalt kdesoleva seaduse §

16 2*. 13ikele kinnisasja olulised osad.

(3) Kdesoleva paragrahvi 1. Idikes sétestatut ei
kohaldata, kui tehnorajatised ei vdimalda kinnisasja

otstarbekohast kasutamist.

(4) Tehnorajatise ehitamise ja kasutamisega tekkiv

kahju tuleb omanikule eelnevalt taielikult hiivitada.

(5) Kdesoleva paragrahvi  1.16ikes nimetatud

rajatiste ehitamiseks ja kasutamiseks voib seaduses

sdtestatud juhtudel kohaldada sundvoodrandamist.

Teisele isikule kuuluval Kkinnisasjal paiknev

tehnovork voi -rajatis (kiitte-, veevarustus- voi
kanalisatsioonitorustik, telekommunikatsiooni- voi
elektrivork, voi

ndrkvoolu-, kiittegaasi-

elektripaigaldis vO0i surveseadmestik ja nende
teenindamiseks vajalik ehitis) ei ole kinnisasja

oluline osa.

(1) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma tema
kinnisasjal maapinnal, maapdues ning Ghuruumis
chitatavaid tehnovorke ja -rajatisi (kiitte-, veevarustus-
vOi kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise side voi
elektrivorku, voi

ndrkvoolu-, kiittegaasi-

elektripaigaldist vOi surveseadmestikku ja nende
teenindamiseks vajalikke ehitisi), kui need on teiste
kinnisasjade eesmargipdraseks kasutamiseks vdi
majandamiseks vajalikud, nende ehitamine ei ole
kinnisasja kasutamata v3imalik vdi nende ehitamine

teises kohas pohjustab iilemédraseid kulutusi.

(2) Kédesoleva paragrahvi 1dikes 1 sétestatud juhul voib
kinnisasja omanik nduda teise kinnisasja omanikult

kinnisasja koormamist reaalservituudiga.

(3) Reaalservituudi tdpsem sisu, tehnovdrgu voi -

rajatise  asukoht, tdhtaeg ja tasu mddratakse

kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutata, méirab
servituudi sisu, vajaduse korral tdhtaja ja tasu suuruse
seadmisel tuleb  arvestada

kohus.  Servituudi

koormatava kinnisasja omaniku huve.

(4) Kui tehnovorgu voi -rajatise echitamise voi

hooldamisega kaasneb kahju tekkimine kinnisasjale,

57




on tehnovorgu voi -rajatise omanik kohustatud kahju
tagajarjed korvaldama vdi kinnisasja omanikule
tekkinud kahju hiivitama. Kahjuks kéesoleva sitte
moistes ei peeta talumiskohustuse tekkimisest tingitud

kinnisasja vaértuse vihenemist.

(5) Kinnisasja omanik v3ib nduda tehnovorgu vai -
rajatise  omanikult  tehnovdrgu  voi  -rajatise
timberpaigutamist temale kuuluval kinnisasjal, kui see
on tehniliselt voimalik ja kinnisasja omanik hiivitab
tehnovdrgu vdi -rajatise limberpaigutamisega seotud
kulud.

§ 158", Avalikes huvides vajalikud tehnovorgud ja -

rajatised

(1) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma oma
kinnisasjal tehnovorku voi -rajatist ja lubama selle
chitamist kinnisasjale, kui tehnovdrk vai -rajatis on
vajalik avalikes huvides ja puudub muu tehniliselt
ning majanduslikult otstarbekam vdimalus
tehnovorguga voi -rajatisega liituda sooviva isiku
tarbimiskoha ithendamiseks tehnovorguga voi -
rajatisega vOi tehnovorgu voi -rajatise arendamiseks.
Tehnovdrk voi -rajatis on ehitatud avalikes huvides,
kui selle kaudu osutatakse avalikku teenust ja see
kuulub isikule, kellele laieneb elektroonilise side
seaduse § 72 l1dikes 1, elektrituruseaduse § 65
loikes 1 ja § 66 1dikes 1, ihisveevirgi ja -
kanalisatsiooni ~ seaduse  § 7 Idikes1l ja
maagaasiseaduse § 18 1dikes 2 sdtestatud kohustus voi
kes on vastavas piirkonnas tegutsev vorguettevotja

kaugkiitteseaduse tdhenduses. Kui universaalteenuse
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osutamise leping 10peb, siis ei 16pe talumiskohustus
juhul, kui vastava tehnorajatise kaudu koikidele
isikutele pakutavat teenust iildistel alustel edasi
osutatakse. Kéesolevas 16ikes sitestatud
talumiskohustus tekib kinnisasja sundvodrandamise

seaduses sitestatud korras sundvalduse seadmisega.

(2) Kdiesoleva paragrahvi dikes 1 sétestatud
talumiskohustust ei ole isikul juhul, kui tehnovorgust
voi -rajatisest tulenev kitsendus kinnisasja omanikule
on oluliselt suurem kui avalik huvi tehnovdrgu voi -
rajatise vastu vo0i tehnovorguga liituda soovija huvi
tehnovorguga liitumise vastu ja on olemas vdimalus
ehitada tehnovork voi -rajatis nii, et teise kinnisasja
omanik ei satu samavidirsesse vdi halvemasse

olukorda.

(3) Kaéesolevas paragrahvis sétestatu ei vilista
talumiskohustuse tekkimist kdesoleva seaduse §-s 158

sdtestatud korras.
§ 1582 Tehnorajatise talumise eest tasu maksmine

(1) Kinnisasja omanikul on oigus nduda tasu
kiesoleva seaduse § 158" Idikes 1 sitestatud
tehnovdrgu voi -rajatise talumise eest
asjadigusseaduse  rakendamise  seaduse  §-s 15°
kehtestatud suuruses. Riigile kuuluvale maale ehitatud
§ 158" Idikes 1 sitestatud tehnovorgu voi -rajatise

talumise eest tasu ei maksta.

(2) Tehnovdrgu voi -rajatise talumise eest tasu
saamiseks kdesoleva paragrahvi 1dikes 1 sétestatud

alustel esitab kinnisasja omanik taotluse tehnovorgu
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voi -rajatise omanikule. Taotluse vormi ja esitamise
korra kehtestab majandus- ja

kommunikatsiooniminister.

(3) Jooksva aasta eest on tasu saamise digus isikul, kes
oli vastava kinnisasja omanik sama aasta 1. mértsi
seisuga, juhul kui ta esitab kéesoleva paragrahvi

16ikes 2 sdtestatud taotluse jooksva aasta 1. juuliks.

(4) Kiesoleva paragrahvi 15ikes 2 sdtestatud taotluse
alusel makstakse tasu ka jargmistel aastatel kuni uue
taotluse esitamiseni. Tasu saamise aluseks olevate
asjaolude muutumisel tekib igus suuremale tasule
pérast tdiendava taotluse esitamist 16ikes 3 sitestatud
korras. Kinnisasja omaniku vahetumisel tekib uuel
omanikul tasu saamise digus parast 1dikes 2 sidtestatud
taotluse esitamist 1dikes 3 sdtestatud tdhtacgadest

lahtudes.

(5) Tasu jooksva aasta eest makstakse vilja hiljemalt

sama aasta 1. detsembriks.

(6) Korteriomanditeks jagatud kinnisasja puhul voib
kéesoleva paragrahvi 13ikes 2 sitestatud taotluse
esitada korteriiihistu voi korteriomandite valitseja.
Sellisel juhul makstakse hiivitis korteritihistule voi
korteriomandite valitsejale, kes on kohustatud vastava
hiivitise maksma korteriomanikele voi tasaarvestama

selle majandamiskulude ndudega.

(7) Tasu saamise ndude aegumistihtaeg on kolm

aastat. Aegumistihtaeg algab iga aasta 1. juulist.
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AOSRS

| periood

01.04.1999-31.12.2002

11 periood

01.01.2003-29.04.2004/29.10.2004

111 periood'*

30.04.2004/30.10.2004-25.03.2007

1V periood

alates 26.03.2007

§ 152 Reaalservituudi véi isikliku kasutusdiguse

seadmine

§ 152 Tehnovargu ja -rajatise talumine

(1) Tehnovorgu ja  -rajatise  (tehnorajatise)
omanikul, kellele kuuluv tehnorajatis on piistitatud
voorale maale odiguslikul alusel enne 1999. aasta
1. aprilli, on &igus nduda kiimne aasta jooksul,
arvates tehnorajatisega seotud maa kandmisest
kinnistusraamatusse, kas reaalservituudi voi isikliku
kasutusdiguse (servituudi) seadmist tehnorajatise

teenindamiseks ja remontimiseks.

(2) Juba kinnistusraamatusse kantud maatiikil asuva
tehnorajatise omanikul on kéesoleva paragrahvi
1. 16ikes 2008. aasta

nimetatud  digus  kuni

30. detsembrini.

(3) Kui tehnorajatise omanik ei ndua kiesoleva
paragrahvi 1. ja 2. 15ikes nimetatud tdhtaja jooksul
reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse seadmist
voi ei likvideeri selle aja jooksul tehnorajatist, on
maatiiki omanikul &igus nduda tehnorajatise
korvaldamist ja sellega seotud kahjude hiivitamist

tehnorajatise omaniku poolt.

(1) Omanik on kohustatud taluma tema kinnisasjale
voi veel kinnistusraamatusse kandmata maale enne
1999. aasta 1. aprilli piistitatud tehnovorku voi -
rajatist (kiitte-, veevarustus- voi
kanalisatsioonitorustik, telekommunikatsiooni- voi
elektrivork, voi

ndrkvoolu-, kiittegaasi-

elektripaigaldis v0i surveseadmestik ja nende
teenindamiseks vajalik ehitis) sdltumata sellest, kas
kinnisasi on vastava asjadigusega koormatud voi
mitte. Omanik peab muuhulgas vodimaldama
tehnovorgu voi -rajatise (edaspidi tehnorajatis)
teenindamiseks, remontimiseks ja
rekonstrueerimiseks vajalikke t6id. Omanik v3ib
nduda tehnorajatise korvaldamist, kui see ei ole

enam eesmérgipirasel kasutusel.

(1) Omanik on kohustatud taluma tema kinnisasjale
voi veel kinnistusraamatusse kandmata maale enne
1999. aasta 1. aprilli pistitatud tehnovorku voi -
rajatist (kitte-, veevarustus- voi
kanalisatsioonitorustik, telekommunikatsiooni- voi
norkvoolu-, vOi

elektrivork, kiittegaasi-

elektripaigaldis vOi surveseadmestik ja nende
teenindamiseks vajalik chitis) sOltumata sellest, kas
kinnisasi on vastava asjadigusega koormatud voi
mitte. Omanik peab muuhulgas vodimaldama
tehnovdrgu vdi -rajatise (edaspidi tehnorajatis)
teenindamiseks, remontimiseks ja
rekonstrueerimiseks vajalikke t6id. Omanik vdib
nduda tehnorajatise korvaldamist, kui see ei ole

enam eesmargipérasel kasutusel.

[Loike 1  osas  vt. lisaks  Riigikohtu
pohiseaduslikkuse
kohtuotsust nr 3-4-1-3-04 — 30. 04. 2004 — RT Il

2004, 13, 160

jérelevalve kolleegiumi

(2) Alates 1999. aasta 1. aprillist on tehnorajatise piistitamiseks voorale kinnisasjale ndutav kinnisasja

(1) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma
mis on
kui
esmakinnistamine toimus enne 1999. aasta 1. aprilli.

olemasolevat tehnovorku voi -rajatist,

pustitatud enne maa esmakinnistamist,
Kinnisasja omanik peab taluma tehnovorku voi -
rajatist ka juhul, kui esinevad asjadigusseaduse
§ 158" 1dikes 1

talumiskohustus.

sitestatud eeldused vdi muu

(2) Kinnisasja omanik on kohustatud taluma ka
mille suhtes ei ole

1oikes 1

tehnovorku voi  -rajatist,

kéesoleva paragrahvi sétestatud

talumiskohustust, kui see tehnovork voi -rajatis
kuulub asjadigusseaduse § 158" 16ikes 1 nimetatud
vorguettevotjale ja on pistitatud omaniku
ndusolekul enne 1999. aasta 1.aprilli ning seda
voi kasutatakse

tehnovorku -rajatist

eesmargipéraselt ja avalikes huvides.

(3) Kéesoleva paragrahvi 13igetes 1 ja 2 sétestatud

talumiskohustuse  puudumisel on  kinnisasja

omanikul &igus nduda tehnovorgu voi -rajatise

3 perioodi alguseks on AOSRS § 152 Ig 1 osas loetud 30.04.2010, kui justus RKTKo 3-4-1-3-04, samas AOSRS § 15* Ig 2 kohta justus sama otsus 30.10.2004.
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koormamine reaalservituudi voi isikliku kasutusdigusega. Kinnistusraamatusse veel kandmata maale voi
riigile vOi kohalikule omavalitsusele kuuluvale maale tehnorajatise piistitamiseks piisab lihtkirjalikust voi

notariaalsest kokkuleppest maa omanikuga.

korvaldamist ~ temale  kuuluvalt  Kinnisasjalt
asjadigusseaduse §-s 89 sitestatud korras voi kokku
leppida tehnovorgu voi -rajatise imberpaigutamises
kinnisasjal tehnovdrgu voi -rajatise omaniku kulul.
tehnovorkude  voi

Olemasolevate -rajatiste

kdrvaldamiseks on omaabi keelatud.

(4) Kédesoleva paragrahvi 1digetes 1 ja 2 sétestatud
juhul v&ib kinnisasja omanik nduda tehnovorgu voi
-rajatise omanikult tehnovérgu voi  -rajatise
timberpaigutamist temale kuuluval kinnisasjal, kui
see on tehniliselt vdimalik ja kinnisasja omanik
hiivitab

tehnovdrgu voi -rajatise

iimberpaigutamisega seotud kulud.

§ 15°. Kinnisasja omaniku igus keelduda reaalservituudi vdi isikliku kasutusiguse seadmisest

(1) Kinnisasja omanik vdib reaalservituudi voi
isikliku kasutusdiguse seadmisest keelduda, kui
tehnorajatise edasine asumine Kkinnisasjal selle
kasutamist oluliselt takistab ja omaniku kahju
tehnorajatisest on suurem kui tehnorajatise teise
kohta {imberpaigutamise kulud, samuti juhul, kui

koik
kulud ja

omanik kannab tehnorajatise

imberpaigutamise annab  selleks

tehnorajatisecomanikule eelnevalt piisava tagatise.

(1) Tehnorajatise omanikul, kellele kuuluv tehnorajatis on pistitatud vodrale kinnisasjale diguslikul alusel
pérast 1999. aasta 1. aprilli, on digus nduda 10 aasta jooksul, alates tehnorajatisega seotud maa kandmisest
kinnistusraamatusse, kas reaalservituudi vdi isikliku kasutusdiguse seadmist tehnorajatise talumise

kohustuse sétestamiseks.

(1Y Kinnisasja omanik vdib reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse seadmisest keelduda, kui
tehnorajatise edasine asumine kinnisasjal selle kasutamist oluliselt takistab ja omaniku kahju tehnorajatisest
on suurem kui tehnorajatise teise kohta imberpaigutamise kulud, samuti juhul, kui omanik kannab kdik

tehnorajatise iimberpaigutamise kulud ja annab selleks tehnorajatise omanikule eelnevalt piisava tagatise.

(2) Kui omanik keeldub alusetult kdesoleva paragrahvi 1. 1dikes sitestatud alustel reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse lepingu sdlmimisest ega ole ndus

kandma tehnorajatiste imberpaigutamise kulusid, v3ib tehnorajatise omanik:

1) nduda lepingu sdlmimist kohtu kaudu;

2) taotleda maatiiki andmist sundvaldusse vastavalt kinnisasja sundvddrandamise seadusele (RT I 1995, 30, 380; 59, 1006);

3) esitada iihepoolse avalduse kinnistusametile reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse kinnistamiseks, milles sisalduvad kdik reaalservituudi vdi isikliku

§ 15° [Kehtetu — RT 1 2007, 24, 128 — joust.
26.03.2007]
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kasutusoiguse sisu kindlaksméadramiseks vajalikud andmed.

(3) Kdesoleva paragrahvi 2. 1dike punktis 1 nimetatud hagi rahuldamisel méaratakse kohtuotsuses reaalservituudi voi isikliku kasutusdiguse tingimused ja

kohtuotsus on aluseks kande tegemisele kinnistusraamatusse.

(4) Kédesoleva paragrahvi 2. 15ike punktis 3 nimetatud avalduse saamisel teatab kinnistusamet sellest kirjalikult koormatava kinnisasja omanikule ja annab talle

kolmekuulise téhtaja vastuviidete esitamiseks. Kui nimetatud tihtaja jooksul kirjalikult vastuvditeid ei esitata, saadetakse kinnisasja omanikule tdiendav teade,

millega antakse iihekuuline tihtaeg vastuvdidete esitamiseks. Kui vastuvditeid ei esitata, rahuldab kinnistusamet avalduse. Kui kinnisasja omanik esitab

vastuvditeid, jatab kinnistusamet avalduse rahuldamata.

§ 15* Tasu reaalservituudi voi isikliku

kasutusdiguse eest

§ 15*. Tasu tehnorajatise talumise eest

§ 15°. Tasu tehnovérgu ja -rajatise talumise eest

(1) Kdesoleva seaduse § 15° 1.l1dikes nimetatud
kelle
reaalservituut voi isiklik kasutusdigus, on kuni

20009.

tehnorajatise ~ omanik, kasuks  seatakse

aasta 1. jaanuarini  vabastatud tasu

maksmisest nimetatud piiratud asjadiguse eest.

(2) Kédesoleva paragrahvi 16ikes 1 nimetatud tdhtaja
moddumisel ei tohi omaniku poolt ndutav tasu
voi

reaalservituudi isikliku kasutusdiguse eest

iiletada vastava tasu kohalikku tavalist suurust.

(1) Kinnisasja omanikul on digus nduda tasu tema kinnisasjale puistitatud tehnorajatise talumise eest,

soltumata sellest, kas talumise kohustus tuleneb seadusest voi kinnisasja koormamisest servituudi voi

isikliku kasutusdigusega. Tasu suurus vOrdub tehnorajatise kaitsevoondi pindalale vastava maamaksuga,

mis korrutatakse ldbi maa sihtotstarbe koefitsiendiga. Tasu maksmise perioodi, korra ja maa sihtotstarbe

koefitsiendid kehtestab Vabariigi Valitsus.

2) kellele  kuuluv

tehnorajatis on piistitatud voorale kinnisasjale enne

Tehnorajatise ~ omanik,
1999. aasta 1. aprilli, on vabastatud tasu maksmisest
tehnorajatise talumise kohustuse eest kuni 2009.

aasta 1. jaanuarini.

(2) [Kehtetu — RT 111 2004, 13, 160 — jdust. 30. 10.
2004]

(3) Tehnorajatise omanik, kellele kuuluv tehnorajatis on piistitatud riigile vdi kohalikule omavalitsusele

kuuluvale kinnisasjale seaduslikul alusel pérast 1999. aasta 1. aprilli, on vabastatud tasu maksmisest

tehnorajatise talumise kohustuse eest kuni 2009. aasta 1. jaanuarini.

(1) Kui tehnovdrgu vdi -rajatise talumise kohustus
tuleneb seadusest ning kinnisasja omaniku ja
tehnovorgu voi -rajatise omaniku vahel ei ole

kehtivat  lepingut  tehnovorgu vdi  -rajatise

talumiskohustuse eest makstava tasu suuruse kohta,

on kinnisasja omanikul digus taotleda tasu

tehnovérgu  vdi  -rajatise  talumise  eest

asjadigusseaduse § 1587 Idikes 2 sitestatud korras.
Tasu

tehnovorgu voi -rajatise talumise eest

hakatakse  arvestama  tagasiulatuvalt alates
2004. aasta 1. novembrist eeldusel, et vastav taotlus

esitatakse hiljemalt 2010. aasta 1. juuliks.

(2) Kinnisasja omanikule tema kinnisasjal paikneva
tehnovorgu voi -rajatise talumise vodi tehnovorgu
vOi  -rajatise  kaitsevoondist  tuleneva maa
kasutamise kitsenduse talumise eest makstava iga-
aastase tasu suurus on tehnovorgu voi -rajatise
kaitsevoondile vastava maa iiheprotsendilise
maksustamishinna arvulise nditaja ja kéesoleva

paragrahvi 10ikes 3 vdi4 sitestatud koefitsiendi
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korrutis. Hoones paikneva tehnorajatise talumise
eest makstava tasu suurus on hoone selle reaalosa,
milles paikneb tehnorajatis, suurusele vastava maa
tiheprotsendilise maksustamishinna arvulise nditaja
ja loikes4  sitestatud kasutamise  otstarbe
koefitsiendi korrutis. Kui maale ei ole maa
maksustamishinna médramisel sihtotstarvet
madratud, siis Kkésitletakse nimetatud maad

sihtotstarbeta maana.

(3) Maa sihtotstarbe koefitsient on elamumaal ja
kaitsealusel ~maal—-  0,75; &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 méaratud
mitu sihtotstarvet, vdetakse tasu arvestamisel
aluseks sihtotstarve, mis on méidratud maale
suuremas  ulatuses. Kui  maale  maéératud
sihtotstarbed on vdrdsed, vGetakse tasu arvestamisel

aluseks suurim koefitsient.

(4) Hoones paikneva tehnorajatise puhul, kui hoone
osa kasutamise vOimalus puudub tiielikult, on
kasutamise otstarbe koefitsient 10; kui hoone osa
kasutamise  vOimalus puudub osaliselt, on

kasutamise otstarbe koefitsient 5.
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Lisa 2
TsSE
2. 0sa
Omand
1. peatiikk

Uldeeskirjad

1. jagu
Omandi sisu

§ 929. Omand on omaniku téielik diguslik voim Gdiguskorra piirides asja iile, eriti digus oma
suva jargi asja vallata, kasutada, kdsutada, digustamata isikute mdjuavaldusi asjalt kdrvaldada

ning asja digustamata isikuilt tagasi nduda.

Omandis sisalduvad digused eeldatakse téielikult olevaiks, kuivord need ei ole kitsendatud

seaduse eeskirjadega voi teiste isikute digustega.

2. peatiikk
Vallasomand
[...]
3. peatiikk
Kinnisomand
[...]

3. jagu
Kinnisomandi kitsendused
1. jaotis

Uldeeskirjad

Tallinn 2010
Eraoiguse talitus
Oiguspoliitika osakond
Justits ' Q



§ 1000. Kinnisomandi kitsendused on kas seadusjirgsed vdi nad seatakse kohtumiérusega voi

digustoiminguga.
§ 1001. Kinnisomandi seadusjargsed kitsendused kehtivad kinnistusraamatusse kandmata.

Seadusjérgsete kitsenduste muutmine v3i 16petamine vajab kehtivuseks kolmandate isikute

suhtes kinnistusraamatusse kandmist.

Ei ole lubatud muuta voi 10petada seadusjirgseid kitsendusi , mis on avalikdigusliku

iseloomuga.

§ 1002. Kinnisomandi kitsendused, mis seatakse kohtumiirusega voi Oigustoiminguga,
vajavad kehtivuseks kolmandate isikute suhtes kinnistusraamatusse kandmist. Sama on

vajalik nende muutmiseks voi Idpetamiseks.
2. jaotis

Naabrusoigused

3. jaotis
Teed ja muud iihendusvahendid

§ 1014. Avalikkude teede kasutamist ei tohi takistada ega 10petada kinnisasja omanik, kelle
kinnisasja tee 1dbib, seda ka siis mitte, kui tee ei ole kinnistusraamatusse tdhendatud; samuti

peab ta kannatama seaduslikke kitsendusi kinnisasja kasutamisel avaliku tee ddrses ribas.

Kinnisasja omanik, kellel puudub kinnisasja korraparaseks ja otstarbekohaseks kasutamiseks
vajalik tihendus tksikute kinnisasja osadega vdi avaliku teega oma kinnisasja kaudu, voib

seda iihendust nduda naabritelt eriseaduses méératud alustel ja korras.

Kinnisasja omanik on kohustatud kannatama jalgteede ning talviste teede kasutamist iile oma
kinnisasja kohaliku tava kohaselt, kui seesugune kasutamine ei ole temale suhteliselt
lilemédra kahjulik voi kui ei ole kasutada teisi teid suhteliselt lilemddraste kuludeta. Tee

asendi suhtes tuleb silmas pidada kinnisasja omaniku huvisid.

§ 1015. Iga kinnisasjaomanik on kohustatud lubama oma kinnisasjast lébi viia gaasi-, elektri-,
telefoni-, telegraafi- ja muid sarnaseid juhtmeid pinna all voi Shuruumis sellest tekkiva kahju

taieliku ja ettemakstava tasu eest, kui juhe ei ole iildse lébiviidav selle kinnisasja kasutamiseta
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vOoi muul teel suhteliselt lilemddraste kuludeta. Kuivord seadus ei maédra teisiti, loetakse

seesugused juhtmed selle ettevotte paraldisteks, kelle huvides nad on seatud.

Eelmised eeskirjad ei ole rakendatavad juhtudel, mil seadus ndeb ette sundvéorandamise voi

muu erikorra. Samuti ei ole nad rakendatavad vee juhtimisele.
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