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Eesti Erametsaliidu seisukoht kinnisasja sundvoorandamise seaduse,
maakatastriseaduse, maakorraldusseaduse ja nendega seonduvalt teiste seaduste
muutmise seaduse eelnéu kohta

Meie 28.09.2016 Kiri nr 21/16

Eesti Erametsaliidule (edaspidi EEML) on kooskdlastamiseks ja arvamuse avaldamiseks
esitatud kinnisasja sundvoorandamise seaduse, maakatastriseaduse, maakorraldusseaduse ja
nendega seotud teiste seaduste muutmise seaduse eelndu (edaspidi nimetatud KASVS
muutmise eelndu).

Eesti Erametsaliit tervitab initsiatiivi muuta paremaks sundvddrandamise tdnast keerulist
regulatsiooni. Positiivne on, et soovitakse tekkinud probleemide lahendusi leida ja protsessi
sujuvamaks muuta.

Omandipdhidiguse piiramise iildised alused ja omandipohidiguse riivete diguslikud raamid on
sitestatud: Eesti Vabariigi pohiseaduses (edaspidi PS)*. PS § 32 kohaselt on igaiihe omand
puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandit v3dib omaniku ndusolekuta vddrandada ainult
seaduses satestatud juhtudel ja korras tildistes huvides diglase ja kohese hiivitise eest. Igatihel,
kelle vara on tema ndusolekuta vdorandatud, on digus poorduda kohtusse ning vaidlustada
vara voorandamine, hiivitis vo1 selle suurus.

Seoses KASVS muutmise eelnduga voib tekkida pohiseaduspérasuse kiisimus, kuivord
eelndu joustumine voib kaasa tuua omanike ebavordse kohtlemise ning riivata oluliselt
voorandatavate kinnisasjade omanike pohiseaduslikku digust omandi puutumatusele.
Eelnimetatu on oluline seetdttu, et piisavalt ei ole analiiiisitud Eesti Vabariigi pohiseaduse
(edaspidi PS) §-s 32 sitestatud omandidiguse riivet. Samuti oleks vaja hinnata, kas antud
eesmdrgi saavutamiseks kavandatavad abivahendid on proportsionaalsed. PS §-s 32
sisalduvad jiargmised pohidigused: pohidiguste adressaatide riivete eest Kkaitsev
torjepohidigus, pohidigus korraldusele ja menetlusele, et seadusandja looks piisava
omandiregulatsiooni, kaitsepohidiguse omandi kaitsele kolmandate isikute riinnete eest ning
vordsuspdhidiguse omandi vordsele kaitsele.

Juhindudes iilaltoodust toome jirgnevalt vilja eelnou kitsaskohad:

! Eesti Vabariigi pdhiseadus. — RT |, 15.05.2015, 2.
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Eelndus kavandatud kinnisasja sundvoorandamise seaduse (edaspidi KASVS) muudatustega
ritvatakse oluliselt vodrandatavate kinnisasjade omanike pdhiseaduslikku oigust omandi
puutumatusele. Eelndu joustumine voib kaasa tuua omanike ebavordse kohtlemise.

Eelnduga nihakse ette voimalus maksta kinnisasja omanikule, kes on ndus oma kinnisasja
voorandama ilma sundvodrandamismenetluse ldbiviimiseta, kinnisasja harilikust véértusest
suuremat tasu ehk motivatsioonitasu. Leevendamaks kinnisasjade sundvodrandamisest
tulenevat pohidiguste riivet ning soodustamaks kinnisasjade voorandamist kokkuleppe alusel
teeme ettepaneku tdiendada kinnisasjade voorandamisel makstavat hiivitust selliselt, et
hiivitus oleks kohene ja diglane ka kinnisasjade omanike silmis alljargnevalt:

Toetame, et kuni 1000-eurone motivatsioonitasu on kohaldatav juhul, kui kinnistu harilik
védrtus on niivord véike, et omanikul puudub motivatsioon selle vddrandamisega seotud
asjaajamises osalemiseks.

Oleme seisukohal, et 20% kinnistu harilikust véartusest korgema motivatsioonitasu
rakendamine peab olema kohaldatav kdigi kinnisasjade puhul, et soodustada kinnisasja
omanike motivatsiooni kinnisasja voorandada ilma sundvodrandamismenetluse 1dbiviimiseta.
Lébirddkimised kinnisasjade vabatahtlikuks miitigiks peab olema esimene samm maade
omandamise menetluses. Seetottu sellise valuraha pakkumine peab olema automaatne, kuna
omanik peab loobuma varast sunniviisiliselt ja omandajal on selleks oluline huvi. Tegemist on
ka praktikaga, mis on levinud teistes riikides.” Rshutame, et motivatsioonitasu peab suutma
motiveerida omanikku kinnisasja vabatahtlikult vOdrandama.  Kui tahame niiteks
kinnistunaabrilt osta oma kinnistuga piirnevat maatiikki, oleme samuti valmis maksma
korgemat hinda. Eeltoodut toetab PS 32, mille kohaselt on iildisest vordsuspohidigusest
tulenevalt motivatsioonitasu maksmise tingimuseks, et kdiki samas olukorras olevaid isikuid
koheldakse vordselt, st suuremat tasu makstakse koigile kinnisasja omanikele, kelle kinnisasja
on sama avaliku huvi objekti, nditeks raudtee, riigitee voi liini ehitamiseks vaja.

Eeltoodust ldhtuvalt teeme ettepaneku sétestada kinnisasja sundvdorandamise seaduses, et
kokkuleppemenetluses on motivatsioonitasu suurus, millest ldhtutakse 120% kinnistu
harilikust véértusest.

KASVS muutmise eelndu § 3 1g 3 teise lause muudatus ei ole liheselt moistetav. Muudatuse
kohaselt voib kinnisasja omanikule tehtav pakkumus olla kuni 1000 eurot v4i kuni 20
protsenti suurem kinnisasja harilikust véartusest. Seletuskiri avab muudatuse motte (lk 9) —
,,Kuni 1000-eurone motivatsioonitasu on kohaldatav nditeks juhul, kui kinnistu harilik vidrtus
on niivord vdike, et omanikul puudub motivatsioon selle voorandamisega seotud asjaajamises
osalemiseks. Kuni 20% kinnistu harilikust vddrtusest korgema motivatsioonitasu rakendamine
oleks kohaldatav vidrtuslikemate kinnisasjade puhul.“ Oigusselguse huvides ja ldhtuvalt
kédesoleva kirja punktis 1.1. Eesti Erametsaliidu poolt tehtud ettepanekust, peaks seletuskirjas
antud seadusandja mdte viljenduma sitte tekstis jargnevalt: ,,Selleks esitab riik vdi kohaliku
omavalitsuse {iiksus kinnisasja omanikule pakkumuse, milles méargitud hind ei voi olla
viiksem kui 120% kinnisasja harilikust véértusest. Juhul, kui kinnisasja harilikust véartusest
20% suurem motivatsioonitasu on viiksem kui 1000 eurot, v3ib kinnisasja omanikule pakutav
motivatsioonitasu olla kuni 1000 eurot.*

2015. aasta stigisel valminud advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus Centar OU koostatud aruanne ,,Analiilis
Rail Baltic raudtee rajamisega kaasnevate voimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele®.
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Leiame, et Pohiseadusega ei ole kooskdlas muudatus, mille kohaselt voib kinnisasja omandit
ja valdust sundvoorandatava kinnisasja omanikult {ile votta vahetult sundvoorandamise otsuse
tegemise jirel, mitte enam sundvoodranditasu ja hiivitise vidljamaksmise jirel. Pohiseadus
sitestab, et omandit vdib omaniku ndusolekuta vodrandada kohese hiivituse eest. Kehtiva
seaduse kohaselt on omandit vdimalik iile kanda ja valdust {ile votta parast sundvodranditasu
ja hiivitise otsuse tegemist ja vdljamaksmist, mis on kehtiva seaduse kohaselt voimalik alles
parast koigi sundvodranditasu iile peetavate (kohtu)vaidluste 16ppu. Sisuliselt jaetakse dra séite,
mille kohaselt ei saaks valdust iile votta sundvoorandamise otsuse vaidlustamisel. Samas jadb
oigus vastavalt halduskohtumenetluse seadustikule kohtus taotleda esmast diguskaitset, mis
tdhendab, et kui sundvodrandiandja ei ndustu sundvodrandamisega, on tal voimalik oma huve
kaitsta halduskohtumenetluses sundvodrandamise otsust vaidlustades. Sundvodrandamise
otsuse vaidlustamine halduskohtus ei peata automaatselt haldusakti tditmist, kuid isikul on
oigus taotleda halduskohtus halduskohtumenetluse seadustikus ettendhtud korras esialgse
Oiguskaitse kohaldamist (HKMS 24. ptk). KASVS muutmise eelndus kavandatud
seadusemuudatuse elluviimisel ei oleks vilistatud kohtuvaidlustest tingitud menetlemise aja
pikenemine ja sellest tulenevalt ei saavutata eelndu muudatusega soovitud tulemust. Kuna
KASVS muutmise eelndu seletuskirjast ndhtub, et nimetatud sitte eesmérk on lithendada
vaidluste tottu aastatepikkuseks veninud kohtumenetlustest tingitud kinnisasja omandi ja
valduse  iileandmise  venimist, teeme  ettepaneku  kaaluda  vOimalust nidha
sundvodrandamismenetlustele kohtus eraldi menetlustihtaeg nende vaidluste lahendamiseks.

Leiame, et PGhiseadusega ei ole kooskdlas KASVS muutmise eelndus kavandatav § 5 1oike 3
tdiendus jargmises sOnastuses: ,, Sundvooranditasu ja hiivitise mddramiseks tehtud otsust voi
toimingut saab vaidlustada sundvooranditasu ja hiivitise mddramise otsuse vaidlustamisel
ning see ei ole iseseisvalt vaidlustatav.” PGhiseadusest tuleneb digus pooérduda kohtusse ning
vaidlustada vara voorandamine, hiivitis voi selle suurus.

KASVS § 12 1dike 1 punkti 2 kohaselt peab sundvdorandamise otsus sisaldama kinnisasja
asukoha ja kinnistu numbrit. KASV muutmise eclndu § 1 punktiga 18 tdiendatakse KASVS §
12 16ike 1 punkti 2 sdnadega ,,ning kinnisasja osa sundvddrandamisel sundvdorandatava osa
suurust®. Kuna koik otsuse komponendid on nii kehtivas seaduses kui eelndus osastavas
kddndes, tuleks sdna ,,asukoha* asendada sdnaga ,,asukohta* voi arvestades Oigusaktides
kasutatavaid madisteid sonaga ,,koha-aadressi‘.

KASVS muutmise eelndu § 1 punktis 62 sdnastatud KASVS muutmise eelndu § 48" punkti 1
kohaselt esitatakse juhul, kui kinnisasja sundvddrandamine toimub -ehitusseadustiku ja
planeerimisseaduse rakendamise seaduse § 13 Idikes 6 ja §-s 22 nimetatud juhtudel
planeeringu ja tee vOi raudtee eelprojekti vOi1 ehitusprojekti alusel, kinnisasja
sundvddrandamise seaduse § 10 15ike § 1° punktis 7, § 11 1dike 1 punktis 9 ja § 12 Idike 1
punktis § 5' nimetatud teave planeeringu ning tee v5i raudtee eelprojekti vai ehitusprojektiga
tutvumise vdimaluse kohta. Eelndu § 1 punktis 9 toodud § 10 15ike § 1' punkti 7 kohaselt
peab teade sundvddrandamise taotluse esitamise kavatsuse kohta sisaldama § 3 13ikes 3'
nimetatud kinnisasja omanikule tehtud pakkumuses esitatud kinnisasja harilikku véaartust.
KASVS muutmise eelndu § 48" punktis 1 on asjakohane viidata sama seaduse § 10 1dike 1*
punktile 9, milles eelndu kohaselt sitestatakse, et teade sundvodrandamise taotluse esitamise
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kavatsuse kohta peab sisaldama teavet sama seaduse § 3 10ikes 4 nimetatud
sundvoodrandamise aluseks oleva dokumendiga tutvumise voimaluse kohta.

KASVS §-i 12 tdiendatakse 1oikega 7 voimalusega sundvoorandiandja taotluse alusel maksta
talle vélja sundvdorandamisele eelnenud ldbirddkimiste kdigus pakutud kinnisasja harilik
vadrtus osas, mis ei ole tagatud hiipoteegiga. Laen on tagatud maaga ja sisuliselt makstakse
viélja hiipoteegist allesjadv summa. Tagatise suurus voib olla aga muutunud (osaliselt tasutud),
mistottu kehtiva seaduse alusel on téiesti lahtine, kuidas tuleks sellises olukorras reguleerida
sundvoodrandisaaja ja senise hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku, kes reeglina on ka
hiipoteegiga tagatud ndude isiklikuks volgnikuks, omavahelisi suhteid, kuivord sisuliselt jdéb
hiipoteegi sundvodrandisaajale kuuluvale kinnistule ililekandmise korral sundvddrandisaaja
kinnistu vastutama sundvoorandiandja kohustuste eest (hiipoteek ja isiklik volgnik lahknevad).
Pigem tundub, et KASVS muutmise ecelndus ldhtutakse eceldusest, et hiipoteegi teisele
kinnistule tilekandmine eeldab hiipoteegipidaja ndusolekut ning kui seda ei saada, tuleb
hiipoteegi védrtus hiivitada rahas.

Olukord muutub diguslikult ja majanduslikult tunduvalt keerulisemaks, kui sundvddrandatav
kinnisasi on koormatud hiipoteegiga, mille hiipoteegisumma ja hiipoteegiga tagatav ndue
iiletab kinnisasja védrtust sundvodrandamise hetkel. Nii vOib see néditeks olla olukorras, kus
hiipoteegiga koormatud kinniSasja viddrtus on peale hiipoteegi seadmist Kinnisvaraturul
toimunud muutuste tottu  oluliselt langenud. Sellisel juhul saab sisuliselt kogu
sundvodranditasu endale hiipoteegipidaja ning kinnistu senisest omanikust hiipoteegiga
tagatud ndude volgnik jadb edaspidi vastutama selle osa seni hiipoteegiga tagatud ning
tulevikus tagamata ndude eest, mida sundvodranditasu ei katnud. Tagatise dralangemise
korral tekib senisel hiipoteegipidajal sundvdoranditasuga katmata ulatuses reeglina digus
nduda lisatagatist, mida aga sundvddrandiandjal ei pruugi olla vdimalik leida (vt siiski AOS §
335 Ig 3). Tekkivatele kiisimustele seadus lahendust ei anna, mistdttu vajavad hiipoteegiga
koormatud kinnisasjade puhul sundvoodranditasu ja hiipoteegipidajale makstava hiivitisega
seonduvad kiisimused igal iiksikjuhul olulist tdhelepanu ning lahendus tuleb leida eelkdige
kinnisasja omaniku, sundvodrandisaaja ja hiipoteegipidaja kokkuleppel.

KASVS muutmise eelndu § 12 lg 7 kohaselt sundvoorandiandja taotluse alusel makstakse
talle esialgse sundvddranditasuna vilja kiesoleva seaduse § 3 15ikes 3" nimetatud pakkumuses
esitatud kinnisasja harilik vadartus osas, mis ei ole tagatud hiipoteegiga. Antud sitte 10puosa ei
ole grammatiliselt iiheselt arusaadav, mistdttu teeme ettepaneku sonastada KASVS muutmise
eelndus § 12 1g 7 jargnevalt:

(7) Sundvodrandiandja taotluse alusel makstakse talle esialgse sundvddranditasuna vilja
kiesoleva seaduse § 3 16ikes 3' nimetatud pakkumuses esitatud kinnisasja harilik vaartus. Kui
sundvodrandatav kinnisasi on koormatud hiipoteegiga, siis makstakse eelnimetatud tasu
sundvodrandiandjale vilja hiipoteegiga tagatud ndudeid iiletavas osas.

Kahjude hiivitamise osas valitseb KASVS muutmise eelndus ebaselgus. KASVS § 17 Ig 1
nimetatud kahjude loetelu on liialt iildsonaline ning sealt ei loe vélja, millised on
sundvodrandiandja poolt sundvoorandamise tottu kantud (sh kinnisasjaga koos
sundvodrandatavate péraldiste ja viljade véértus) kahjud, mida sundvoodranditasu peab katma.
KASVS muutmise eelndu seletuskirjas peab tdpsustama, millised kahjud ldhevad arvesse?
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Teeme ettepaneku tdiendada eelndu seletuskirja KASVS muutmise eelndu § 17 lg 1 osas
jargneva kahjude loeteluga: Kui vddrandatav kinnistu on soetatud korgema hinna eest, kui
hetkel turuvairtus:

a) Oleme seisukohal, et metsamaa sundvdorandamise puhul tuleb hiivitada
sundvodrandatava kinnisasja omanikule saamata jddnud tulu tuleviku tulude
diskonteerimise ja summeerimise teel. See tdhendab metsamaa puhul, et metsa
muutusi ajas arvutatakse metsa kasvu funktsioonide abil ja raiete planeerimine
teostatakse vastavalt seaduses ettendhtud raienormidele ning hiivitis arvutatakse
vastavalt raiemahtudele ja metsamaterjali hindadele (kinnisasja omaniku kulud
seonduvalt metsakultuuri rajamise ja hooldamisega ning metsakultuurilt tulevikus
saamata jadnud tulu).

b) Kui vodrandada soovitakse vaid osa maaomaniku kinnistust ja kinnisasi seetdttu
tilkeldub vo1 kaotab véirtuselt nii, et selle iilejddnud voi teatavaid osi ei saa enam
otstarbekalt kasutada, peab kinnisasja omanikule jidma digus nduda kogu kinnisasja
vOi teatava osa sundvdorandamist, sealjuures peaks riigil olema kohustus see ka osta.
Taiendavalt tuleb arvesse votta asjaolu, et kinnisasja osalisel sundvoorandamisel ning
kinnistu tiikeldamisel on negatiivne moju alles jddvate eramaade vairtusele.

c) Koik otsesed ja kaudsed kulud ja kahjud, mis tekivad omanikul vodrandamise ja uue
samalaadse vara soetamisega seoses (limberasumine, limberasustamine).

6. KASVS muutmise eelndu § 1 punktis 53 sonastatud KASVS § 38 1dikes 5 sétestatakse, et
sundvooranditasu ja hiivitise vdhendamisel on sundvdorandiandjal isiku suhtes, kellele
sundvooranditasu voOi hilvitis on méddratud ja vélja makstud, enammakstud summa osas
tagasindudeodigus. KASVS § 38 16ikes 5 on ilmselgelt piititud reguleerida olukorda, kus
enammakstud summa osas peaks tagasindudedigus tekkima sundvddrandisaajal, kuid kirjavea
tottu on sOnastus vastupidine eesmérgile. Eesti Erametsaliit seda seisukohta ei jaga.

KASVS muutmise eelndu § 40 seletuskiri 1k 30 radgib olukorrast, kus péarast hariliku vdértuse
viljamaksmist esialgse sundvddrandamistasuna otsuse vormistamisel on harilik véértus
muutunud (kasvanud/kahanenud). Omaniku suhtes voib sel juhul tekkida tagasindude Gigus.
KASVS muutmise eelndu § 40 1digetes 2 ja 3 osas on eelndu seletuskirjas selgitatud, et kui
sundvooranditasuks méadratud summa on véiksem, kui eelnevalt véljamakstud summa, on
sundvdorandisaajal enammakstud summa osas tagasindudedigus. Oleme seisukohal, et
KASVS § 38 kohaldamine vdiks kone alla tulla {iksnes wvarjatud puuduste korral.
Sundvdodrandatava kinnisasja omanikule tuleb maksta sundvdoranditasu mitte ldhtuvalt
kinnisasja maksumusest (kohese hiivitamise printsiibist 1dhtuvalt sundvdorandamise tegeliku
hetke kinnisasja turuvédrtusele vastav hiivitis) sundvOdrandamise otsuse vastuvotmise
ajahetke seisuga vaid sundvoorandamismenetluse algatamise kuupdeva seisuga, kuna on
ilmne, et alates sundvOodrandamismenetluse algatamisest langeb olulisel maééral
sundvodrandatava kinnisasja vaértus ja paljudel juhtudel ka piiratakse vara tavapdrast kasutust.
Kuna kinnisasja vdértuse langus on tingitud kinnisasjale avaliku huvi objekti, nditeks raudtee,
riigitee vO1 liini ehitamisega, tuleb kinnisasja véértuse langust kisitleda, kui kinnisasja
omanikule seoses vodrandamismenetlusega tekkinud kahju, mille sissendudmiseks puudub
alus.

7. KASVS muutmise eelndu seletuskirja Ik 38 15ik ,,Umberkruntimispiirkonnas, kus riigimaid
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voi kohaliku omavalitsuse maid ei osale, tuleb maakorralduse ldbiviijal lahendada olukord
kokkulepetega maakorralduse osalistega. KASVS muutmise eelndu seletuskirjas tuleks
tapsemalt selgitada, milliseid kokkuleppeid silmas peetakse.

Kinnisasja kasutamise digus (pdrast imberkruntimist) tekib pérast selle looduses tdhistamist.
Mida see tahendab?

Lugupidamisega,

Ants Erik

/allkirjastatud digitaalselt/

Eesti Erametsaliit, juhatuse esimees
erametsaliit@erametsaliit.ee



