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1. LUHIKOKKUVOTE

Kiesoleva t66 eesmirk on analiiiisida kinnisasjade omanikele ja kasutajatele Rail Balticu raudtee
rajamisega kaasnevate voOimalike negatiivsete mdjude hiivitamise kohustusi ja voimalusi. Koik
kéesolevas toos esitatud seisukohad hinnangud on esitatud ldahtudes t66 autorite hinnangust. Seega ei
ole vilistatud teistsugused tdlgendused kohtute voi muude isikute poolt. Kédesoleva t60 raames on
tehtud ka ettepanekud digusaktide muutmiseks. Ettepanekute puhul tuleb arvestada, et need lahtuvad
t00 raames koondatud konkreetsetest infrastruktuuriprojektidega seotud probleemidest, intervjuudest
ning valisriikide praktika analiiiisi kdigus kogutud toetavast materjalist. Kéesolevat uuringut, selle
raames kaardistatud probleeme ning ettepanekuid ei ole kooskolastatud erinevate ametiasutustega.
Seda arvesse vottes ei vilista ega piira esitatud ettepanekud ja lahendused piddevate valitsusasutuste
vOimalusi poliitika kujundamiseks, vaid on iiksnes viimase jaoks sisendiks.

Kokkuvdttes voib anda hinnangu, et siseriiklik regulatsioon riiklikult oluliste objektide puhul maade
omandamisel ning selle eest kompensatsiooni médramisel on iildjoontes mdistlik, sh tagades
ametiasutustele piisava paindlikkuse Rail Balticu projekti realiseerimisega puudutatud isikutele
kaasnevate negatiivsete mojude kompenseerimisel. Samuti on siseriiklik digus kooskdlas Euroopa
Liidu d&iguse ning Euroopa Inimdiguste Kohtu seisukohtadega. Tépsustada vodiks eelkdige
regulatsiooni, mis késitleb konkreetseid juhtumeid puudutatud isikute positsiooni parandamiseks ning
menetluslikke aspekte. Viimaste puhul on tegemist siiski poliitiliste valikute, mitte Oiguslike
liinkadega.

Jargnevalt esitame iilevaate olulisematest jareldustest ning probleemidest, mis selgusid digusaktide
ning halduspraktika analiiiisi tulemusena:

» Kehtiva diguse kohaselt saab riiklikult téhtsa projekti realiseerimiseks teisele isikule kuuluvat
kinnisasja v0i selle osa omandada vabatahtliku miiiigi, sundvddrandamismenetluse voi ka
timberkruntimise kdigus. Lisaks on vdimalik seada maatiikile sundvaldus objekti talumiseks,
kuid seda ei ole seni praktikas iildjuhul raudteega vdrreldavate infrastruktuuriobjektide
rajamiseks kasutatud. Sundvodrandamine on otseselt kinnisasja omaniku omandipdhidiguse
riive, seetottu tuleks seda rakendada iiksnes juhul, kui muul viisil ei ole projekti realiseerimine
voimalik. Senises asutuste praktikas toimub kinnistute omandamine enamasti vabatahtliku
miuiigi kdigus. Samas eksisteerib otsene seos sundvdodrandamise juhtumite arvu ning
kavandatava objekti mastaabi vahel: suurem projekt tdhendab suuremat halduskoormust ning
ajakulu, mis vidhendab vdimalust jouda maaomanikega kokkuleppele véljaspool
sundvodrandamise menetlust.

» Kaiesoleva analiilisi itheks eesmérgiks oli selgitada, millised vdimalused on kehtiva diguse
alusel maaomanikel vo6i muudel projektist puudutatud isikutel nduda hiivitist projekti
realiseerimisega kaasnevate mojutuste eest. Selline digus tekib kolmel juhul: (i) kahju
hiivitamise kohustus on ettendhtud seaduses; (ii) tegemist on sundvodrandamise olukorraga
ning (iii) isiku Oiguseid on erakordselt piiratud. Probleemiks on, et seadusega ettendhtud
kompensatsioon ei peegelda sageli n-6 tunnetuslikku kahju, st et isiku subjektiivne hinnang
kahju suurusele ei iihti ametiasutuse poolt konkreetsete kriteeriumide alusel méaratud
kompensatsiooni méiraga.

» Rail Balticuga seoses seni toimunud avalikus arutelus on viidatud paljudele tdiendavatele
kahjudele, mis peaksid arvamuse avaldajate ootuste kohaselt kuuluma hiivitamisele (nt
raudteest tingitud miira ja visuaalne reostus, kooli- vdi muu teekonna pikenemine jne).
Kompensatsioonimeetmete kiisimus on iiks olulisemaid Rail Balticu projektis tdusetunud
kiisimustest, kuigi vorreldes varasemalt rajatud joonobjektidega on mojutatud kinnistuid isegi
vihem. Samas tuleb arvestada, et Rail Balticu ndol on tegemist objektiga, mis rajatakse
iildjuhul téiesti uude asukohta. Analiilisi tulemusena jouti jareldusele, et kehtiv regulatsioon
enamasti avalikkuse poolt viidatud nn tunnetuslike kahjude hiivitamist ette ei nde ning
hiivitamise kohustust sarnastes olukordades ei teki ka pohiseaduse vOi muude
korgemalseisvate aktide alusel. Samas ei ole tdiendavate hiivitiste maksmine vastuolus
pohiseaduse, Euroopa Inimoiguste Kohtu praktika ega rahvusvahelise praktikaga. Ka Euroopa
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Inimdiguste Kohtu praktika voimaldab vétta arvesse avaliku huvi isikute Giguste rikkumise
korral seoses hiivitiste maksmisega.

» Rail Balticu projekti raames on tidiendavate kompensatsioonimeetmete rahastamine ja
taiiendavate hiivitiste maksmine lubatav riigieelarvelistest vahenditest. Euroopa Liidu
vahendite kasutuse kohta kdivad reeglid ei voimalda tihekordseid ega pikaajalisi
kompensatsioone, mis ei ole seotud otseselt projekti elluviimisega. Seega iildised
elukorralduslikud muudatused, mis on tingitud uue raudteetrassi loomisega, Euroopa Liidu
vélisabist hiivitamise saamisele Oigust ei anna. Tdiendavate hiivitiste maksmine Eesti
riigieelarvest on &iguslikult lubatav, kui selleks on olemas piisav poliitiline tahe ja
riigieelarvelised vahendid. Samuti on vdimalik hiivitamisvajadust vdhendada seeldbi, et
projektist puudutatud isikutele kaasnevat mdju leevendatakse kinnistute imberkruntimise teel.

» Omandit on digus ilma omaniku tahteta voorandada iiksnes diglase ja kohese hiivitise eest.
Hiivitis ei vdi olla madalam kinnisasja harilikust véirtusest (turuhind) sundvodrandamise
otsuse vastuvotmise ajal. Hiivitis vdib seisneda ka muu hiive vdimaldamises maaomanikule
(eelkdige mdjude leevendamine miiratdkete vOi limberkruntimise jms ndol). Seega on
sisuliselt lubatav leppida kokku kdiges, mis ei ole digusaktidega vastuolus ning saab jareldada,
et kehtiv Oigus on joonobjektide rajamise ja selle raames omanikele ja kasutajatele
kompensatsiooni maksmise osas tildjoontes mdistlik ning piisavalt paindlik.

» Haldusorganite esindajatega labiviidud intervjuudest selgus, et paljudel juhtudel ei ole
asutused seaduse pakutavatest vOimalustest teadlikud voi seotakse ennast liigselt senise
asutusesisese halduspraktikaga — néiteks vastab hiivitis tihti tiksnes kinnistu turuvéirtusele
ning omandidiguse kaotust kompenseeritakse iiksnes rahas. Siiski leidub ka asutusi, mis
enamasti maksavadki kinnistute omandamisel kogu kahju hiivitamiseks kitsast turuvaartusest
korgemat tasu, teostavad alternatiivsete lahendustena iimberkruntimist ja maade vahetamist.
Sellise erineva halduspraktika pohjuseks on, et seaduse jdrgi viib menetlust ldbi iga
haldusorgan iseseisvalt, samuti puuduvad iildised juhendid.

» Kehtiv diguslik regulatsioon on puudulik eelkdige keerulisemate juhtumite lahendamisel.
Naiteks vaib olla pohiseadusega vastuolus reegel, mille kohaselt ei voeta kinnistu turuvaartuse
hindamisel arvesse formaalselt ebaseaduslikke kuid sisuliselt digusparaseid hooneid.

» Probleemne on ka hiivitise mddramine olukorras, kus kinnisasja majandusliku kasutamise
otstarbekus vdheneb oluliselt kinnisasja tiikeldamise voi sellele ligipadsu halvenemise
tagajarjel. Kehtiva seaduse alusel kujunenud praktikas ei voeta arvesse kahju, mis kaasneb
maade tiikeldamisel. Probleemne on selle kindlaksmdiramine, missugune on see maa, mille
véorandamine on vajalik ildistes huvides ja mida seetSttu tuleks sundvodrandada. Ténases
praktikas on ldhtutud sellest, et iildistes huvides on vajalik iiksnes vahetult trassi alla jddva
maa voorandamine. Noudeodigus riigi poolt maa omandamiseks peaks tekkima ka siis, kui
joonobjekti rajamise tottu ei ole isiku maa kasutamine enam majanduslikult otstarbekas. Seega
tuleb igal iliksikjuhtumil hinnata, kas raudteetrassiga kaasnevad mdjutused lubavad kinnisasja
majanduslikult mdistlikku kasutamist ning kas mojutuste tulemusena on maaomanik faktiliselt
taielikult jadnud ilma oma omandidiguse teostamise voimalusest. Arvestavalt keeruliseks voib
Rail Balticu projekti puhul osutuda iga konkreetse juhtumi individuaalne hindamine, kuid
kehtiva Giguse alusel ei ole individuaalsest hindamisest loobumine vdimalik.

> Oiglase hiivitise mddramisel on probleemsed ka tina kasutusel olev hindamispraktika ja
metoodikad. Esiteks on probleem hindamiseksperdile piistitatavas ldhteiilesandes, mille
eesmirgiks ei ole lildjuhul hiivitisvdértuse tuvastamine, vaid hariliku véértuse hindamine.
Teiseks ei ole olemasolevate hindamismetoodikate kasutamisel alati voimalik jouda ,,0iglase*
hiivitise médramiseni. Niiteks ei ole omavahel kooskdlas seaduses méératud vara hariliku
vadrtuse ning hindamisstandardis ja hindamispraktikas laialdaselt kasutatava turuvéartuse
definitsioonid. Valdava osa eksperthinnangute puhul ei hinnata sundvddrandamise korral
saamata jasnud tulu ega kaasnevaid, sh maade tiikeldamisest tekkivaid kahjusid. Uhest kiiljest
on see sageli tingitud sellest, et sellist laadi kahju ei kaasnenudki, samas ei ole vilistatud ka
see, et sellist tiitipi kahju kiill eksisteeris, aga ldhteiilesanne oli piistitatud liiga kitsalt voi
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kinnisasjade omanikud ei néudnud sellise kahju hiivitamist ja sellest tulenevalt jai osa kahjust
hindamata. Téanaste hindamismeetodite rakendamisel ning nende pdhjal otsuse tegemisel jaib
puudu labipaistvusest.

» Senises praktikas on minimaalselt kasutatud {imberkruntimist ja maade vahetamist
alternatiivsete kompensatsioonimeetmetena sundvodrandamisele. Riigile vOi kohalikule
omavalitsusele kuuluva maa olemasolu korral oleks aga nende néol tegemist sobilike
meetmetega diglase ja kohese hiivitise médramiseks. Siiski selgus analiiiisi kéigus, et kuigi
nende alternatiivide rakendamine voiks teoreetiliselt olla voimalik, on nende rakendamise
voimalused piiratud ning ka diguslikult ebaselged. Oluliseks piiranguks on reegel, mille
kohaselt ei tohi kahe vahetamisel osaleva kinnisasja vaértus erineda rohkem kui 10%.

» Seaduse kohaselt kuulub maakorralduse (sh iimberkruntimine ja maade vahetamine
maakorraldusseaduse mdttes) ldbiviimine kohaliku omavalitsuse péddevusse. Riigivara
vodrandamise saab algatada otsustuskorras iiksnes ministeerium ning selleks on vaja Vabariigi
Valitsuse otsust. Seega ei piisa maakorralduse voi maadevahetuse ldbiviimiseks iiksnes
sundvodrandaja ja omaniku vahelisest kokkuleppest. Seadusega ei ole otseselt reguleeritud
riigi pddevus riigimaade osalemisel iimberkruntimises. Kui maade {imberkruntimine ja
vahetamine on alternatiiv sundvddrandamisele, mida Rail Balticu puhul tuleks kaaluda, siis
eeldab see ka kehtivate Oigusaktide muutmist ning riigimaade puhul iimberkruntimise
otsustamise pddevuse selget reguleerimist — otsustamine tuleks tuua vdhemalt riigivara
valitseja padevusse vOi kaaluda pddevuse andmist vastavale komisjonile, mille koosseisu
kuuluvad vajalikud riigi esindajad. Umberkruntimise reguleerimine ja kiivitamine looks
voimaluse teha maaomanikega rohkem kokkuleppemenetlusi ning véltida probleeme, mis
tekivad sundvodrandamisega. Samuti saaks iimberkruntimise kaudu lahendada mitmeid
kaasnevaid negatiivseid mojusid maaomanikele (nt juhul kui tihele maaomanikule kuuluvad
kinnisasjad voi pdllumassiiv oleks voimalik tervikuna kruntida iihele poole trassikoridori).
Umberkruntimises oleks vodimalik #ra kasutada trassikoridori lihedusse jédvaid riigi
maareservi arvatud maid. Selline menetlus oleks maaomanikke rohkem kaasav ja eraisikute
vajadusi arvestav.

> Seaduse kohaselt on igaiihel, kelle suhtes tehakse sundvodrandamise otsus, Oigus selle
vaidlustamiseks ja selle diguspérasuse kontrollimiseks. Rail Balticu projekti elluviimisel voib
eelnevaga seoses takistuseks saada tdna kehtiv reegel (KASVS § 5 1g 2 teine lause), mille
kohaselt sundvoorandamise otsuse voi toimingu vaidlustamise korral ei voi enne vaidluse
lahendamist kinnisasja valdust iile anda ega omandidigust sundvddrandisaajale iile kanda’.
Seetdttu ei saa riigi poolt Rail Balticu projekti voi ka teiste avalikes huvides rajavate
projektide kinnisasja valdust enne iile votta ega riigile omandit iile kanda, kui vastava
kinnisasja sundvddrandamise osas on 10ppenud koik vaidlused. Seniks kuni valdus v6i omand
ei ole riigile tile 1dinud, on konkreetse kinnisasja omanikul digus keelata maatiikil ehitustodde
teostamine. Selline regulatsioon on pdhjendatud, kui vaidlus puudutab sundvodrandamise
lubatavust iildiselt st kiisimust, kas objekt, mille rajamiseks on vajalik sundvédrandamine ldbi
viia, on avalikes huvides ning kas puudub kinnisasja omanikke vihem kahjustav viis objekti
rajamiseks. Sellised vaidlused tuleks KASVS § 3 lg 4 valguses dra pidada eelkdige
planeerimismenetluse raames. Planeeringu realiseerimiseks tehtav sundvddrandamise otsus ei
peaks andma vdimalust seda vaidlust uuesti avada. Lisaks vaidlustatakse praktikas enamasti
sundvodrandamise otsus seetdttu, et maaomanik ei ole ndus talle makstava hiivitise suurusega.
Selle kohta ndieb KASVS § 5 Ig 3 ette, et sundvdoranditasu ja hiivitise madramise otsuse
vaidlustamine vaadatakse 14bi muudest sama sundvéorandamismenetluse kdigus tehtud otsuste
vOi toimingute vaidlustamistest eraldi ning sundvOdrandamismenetlus ja selle tdhtajad
nimetatud otsuse vaidlustamise korral ei peatu. Nimetatud otsuse vaidlustamine ei takista
sundvOorandatava  kinnisasja  valduse iileandmist ega omandidiguse iilekandmist
sundvdorandisaajale. Siiski on kohtutel vdimalik valduse iileandmine v&i omandidiguse

!Vt ka RKPJKo 3-4-1-2-96, p V.



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

iilekandmine esialgse Oiguskaitse korras keelata ka sundvdoranditasu ja hiivitise suuruse iile
peetavate vaidluste korral.

Analiiiisi koostajad leiavad, et olukorras, kus vaidlustatud on ainult sundvoorandamise korral
makstav hiivitis v3i juba joustunud planeeringuga ettendhtud chitis (KASVS § 3 1g 4), ei
tohiks vaidlus takistada maaomanikult kinnistu valduse &dravotmist, samuti ei peaks selle
vaidluse tulemusena olema voimalik sundvodrandamismenetluses olevaid otsuseid kehtetuks
tunnistada muudel pohjustel kui menetlusreeglite rikkumine. Eelkdige ei peaks olema
voimalik otsuseid kehtetuks tunnistada seetottu, et sundvooranditasu voi hiivitis on méaédratud
liiga madalana. Selline reegel on levinud ka teistes analiiiisitud Giguskordades ning Rail
Balticuga vdrreldavas mahus projekti mdistliku aja jooksul ldbiviimiseks tuleks koostajate
hinnangul selles kiisimuses seadust tapsustada’.

? Analoogne lahendus on ette nihtud aktsiate sundiilevotmise (squeeze-out) korral driseadustiku §-is 363°.

10



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

2. ULESANDE KIRJELDUS

Kiesoleva t06 eesmirk on koostada analiilis seoses Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate
voimalike negatiivsete mojude hiivitamise vdimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele.
Uuringu koostamise aluseks on Tehnilise Jarelevalve Ameti hange nr 158302.

Rail Baltic on tervikuna uuena ehitatav raudtee, mis Balti riikides on kogupikkusega ca 700 km,
millest Eesti territooriumil kulgeb iile 200 km-i. Rail Balticu raudtee puudutab kogu Eesti Vabariigi
territooriumi ulatuses kuni 750 kinnisasja.®

Rail Balticu perspektiivne trass pannakse paika koostamisel olevate Harju, Rapla ja Parnu
maakonnaplaneeringutega." Maakonnaplaneeringute raames toimub trassikoridori reserveerimine.
Kavandatav raudtee holmab laiuses enda alla koos Kkaitsevoondiga kokku 66 m. Raudtee
planeerimisega tuleb paika panna ka trassikoridor laiemalt. Rail Balticu projekti puhul on
trassikoridori laius hajaasustuses 350 m. Tallinnas, Pdrnus ja suuremates asustatud kohtades, kus
trassikoridor kulgeb modda olemasolevat raudteeliini, on koridori laiuseks 150 m. Trassikoridori sees
paikneb kavandatav raudteemaa koos kaitsevoondiga, mille ulatus on {ldjuhul 66 m ja mis
orienteeruvalt alates 35. m joonest piiratakse aiaga. Sellest moodustab nihutamisruum hajaasustuses
142 m ja suuremates asulates 42 m (joonis 1.1.).
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Joonis 1.1. Ulevaade Rail Balticu trassikoridorist.

Raudteemaa® moodustavad raudtee ja raudteeinfrastruktuuri hoonete ja rajatiste alune ning nende
teenindamiseks vajalik maa (liinid, ndlvad, hooldusteed, miiratokked jms). 01.07.2015 joustunud
chitusseadustiku kohaselt hdlmab raudtee kaitsevoond raudteealuse maa ning ulatub rodpme teljest,
mitmeteelistel raudteedel ja jaamades &ddrmise roopme teljest 30 meetri kaugusele. Raudtee

® Tehnilise Jarelevalve Amet. Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate voimalike negatiivsete mdjude
hiivitamise vOoimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele. Riigihanke nr 158302 hankedokument. 2014, Ik
10.

% Vabariigi Valitsuse 12.04.2012 korraldus nr 173 , Maakonnaplaneeringu koostamise algatamine Rail

Balticu raudtee trassi koridori asukoha méaramiseks®. — RT 111, 17.04.2012, 10.

® Rail Baltic. Trassikoridor. Kittesaadav: http://www.railbaltic.info/et/uldtutvustus/trassikoridor (03.08.2015).

® Vt raudteeseadus (RT I, 23.03.2015, 131) § 3 p 5.
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kaitsevoond’ on ehitisealune ning seda timbritsev maa-ala, mille ulatuses on kinnisasja omanikul
kohustus taluda vdorast ehitist ning mille piires on kinnisasja kasutamine ja sellel tegutsemine piiratud
ohutuse ning ehitise toimivuse tagamiseks. Jarelikult on Rail Balticu projektil otseselt kui ka kaudselt
oluline moju mitmetele kinnisasjadele, riivates seejuures kinnisasjade omanike omandipohidigust ning
piirates maatiikkide kasutusvdimalusi. Raudtee kui joonobjekti® planeerimise ja hilisema
viljachitamisega vodivad kaasneda erinevad otsesed ja kaudsed mojud kavandatavate
infrastruktuurirajatiste alla ja vahetusse ldhedusse jddvate kinnisasjade omanikele. Sellised mdjud
voivad olla seotud vajadusega kinnisasi osaliselt voi tdielikult puudutatud isikult vodrandada. Samuti
voivad mdjud hdlmata vajadust taluda infrastruktuurirajatisi vOi neist omakorda tulenevaid
mojusid/piiranguid kinnisasjal vOi rajatiste kaitsevoondis. Seetdttu ongi juba Rail Balticu
planeerimiseprotsessi kdigus tdusetunud Gigustatud kiisimus, millised on arendaja (s.o riigi kui
infrastruktuuri rajaja) kohustused ja voimalused projektiga hdlmatud kinnisasjadega seotud diguste
kitsendamisel ja talumiskohustuse tekkimisel puudutatud isikutele kahju hiivitamisel.

Eelnevat arvesse vottes ongi kdesoleva uuringu eesmérgiks analiiiisida riigile projekti realiseerimisega
kaasnevaid kohustusi puudutatud isikutele negatiivsete mojutuste kompenseerimisel ning tdiendavaid
voimalusi nimetatud hiivitamisega seotud avalikule ootusele vastu tulemiseks. Sellest tulenevalt
kasitletakse analiiiisis infrastruktuuriprojektide elluviimiseks vajalike kinnisasjade voorandamisele
kohalduvat reeglistikku Eestis ja rahvusvahelist praktikat Rail Baltic raudteeprojekti perspektiivist.

Tulenevalt ldhteiilesandest on t66 jaotatud kahte etappi: esiteks vahearuande ja seejirel lopparuande
koostamine. Kéesoleva 1dpparuande esimeses osas anname lithidalt iilevaate Rail Balticu projektist
ning analiiisime kehtivat Oiguslikku olukorda ulatuses, milles o&igusaktidega on reguleeritud
omandidiguse piirangud, kahju hiivitamine, kinnisasjade omandamine ja sundvOdrandamine
joonobjektide rajamisel. T60 teine sisuline osa (ptk 5) pohineb joonobjektide rajamist kasitleva Eesti
halduspraktika analiilisimisel. Kolmas etapp seisneb esimese kahe etapi pohjal kehtiva diguskorra
probleemide kaardistamises. Kéesoleva analiiiisi neljandas pdhiosas oleme analiiiisinud vilisriikide
oigus- ja halduspraktikat, et leida teistes riikides kasutusel olevaid parimaid praktikaid ning lahendusi
kolmandas etapis kaardistatud probleemidele. Kdik kidesolevas t66s esitatud probleemid ja hinnangud
on esitatud ldhtudes t66 autorite hinnangust. Seega ei ole vilistatud teistsugused tdlgendused kohtute
vOi muude isikute poolt. Kuivord t66 koostamise ldhteiilesanne ei voimaldanud ka kogu vdimaliku
halduspraktika analiiiisi, on tegemist autorite koostatud valiku alusel 14bi viidud ametnike intervjuudel
pohineva ildistusega. Vilisriikide oOigust ja praktikat on analiiiisitud ulatuses, mis analiiiisi
koostajatele ldhteiilesande kohaste juhiste ja kasutada olnud aja jooksul kittesaadav oli. Sellest
tulenevalt ei ole vilisriikide praktika analiiiis ammendav ega vasta pdhjalikkuse osas sellele, mis oleks
vajalik 14bi viia Eesti digusaktide muutmise ettepanekute tegemiseks adekvaatsel vordlev-Giguslikul
alusel. Seega tuleks, juhul, kui kéesolevas analiiiisis esile toodud probleemid ning nende lahendamise
ettepanekuid soovitakse rakendada, viia 1dbi tdiendav detailsem vordlev-Giguslik analiiiis vastavalt
selliste analiiiside koostamise suhtes kehtivale metoodikale.

Analiitisi viimases osas esitatakse ettepanekud oGigusaktide muutmiseks. Ettepanekute puhul tuleb
arvestada, et need ldhtuvad t66 raames koondatud konkreetsetest infrastruktuuriprojektidega seotud
probleemidest. Tegemist on uuringu koostajate ettepanekute ja soovitustega digusaktide muutmiseks.
Kéesolevat uuringut, selle raames kaardistatud probleeme ning ettepanekuid ei ole kooskdlastatud
erinevate ametiasutustega. Seetdttu ei ole wuuring ja selle ettepanekud vorreldavad
seadusloomeprotsessis tavapéraselt tehtavate vajalike toimingutega kehtiva diguskorra probleemide
kaardistamiseks ja neile lahenduste vilja pakkumiseks, vaid pigem on need moeldud valitsusasutustele
n-0 inspiratsiooni allikaks seadusloomeliste ettepanekute koostamisel. Seda arvesse vdttes ei vélista

" Raudtee kaitsevoondis on keelatud ohustada liiklust ja takistada nahtavust raudteel. Raudtee kaitsevoondis on
vaja luba maaparandussiisteemide rajamisel, maavara kaevandamisel, kaevetodde tegemisel; uuendusraie ja muu
looduskeskkonda muutva t60 tegemisel; kergestisiittivate ainete ja 10hkematerjali tootmisel ja ladustamisel,
seadmete ja materjalide ladustamisel ja paigaldamisel, kui see seab ohtu nidhtavuse kaitsevoondis ning ehitise
ehitamisel.

8 Joonobjektina (joonehitisena) kisitletakse t66s jargnevaid objekte: maanteed, raudtee ja kdrgepingeliinid.
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ega piira kdesolevas analiiiisis toodud ettepanekud ja lahendused voimalikke muudatusettepanekuid ja
lahendusi.

Kéesoleva analiiiisi koostasid advokaadibiiroo SORAINEN-ist Britta Park, Heili Piiimann, Mari
Haamer, Olivia Kranich, Veiko Vaske, Kaupo Lepasepp ning Urmas Volens (t66grupi juht) ja
rakendusuuringute keskus CentAR-ist Janno Jarve.
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3. POHISEADUSLIKUD ALUSED OMANDIOIGUSE
PITRAMISEL

Kéesoleva peatiiki eesmérk on analiiiisida omandipdhidiguse piiramise iildisi aluseid. Rail Balticu
trassi rajamisega kaasnevate omandipdhidiguse riivete diguslikud raamid on sdtestatud Eesti Vabariigi
pohiseaduses’ (edaspidi PS). Siseriiklikku &igust tuleb tdlgendada kooskdlas Euroopa Liidu
digusega.'® Seetdttu analiiiisime ka, kas Euroopa Liidu diguses v3i Euroopa Kohtu seisukohtades on
késitletud tdiendavaid pohimdtteid, mis reguleerivad omandidiguse riiveid infrastruktuuriprojektide
rajamise korral. Tdiendavalt vaatame ka Inimdiguste ja pdhivabaduste kaitse konventsioonill
(edaspidi EIOK), mille alusel on Euroopa Inimdiguste Kohtul (edaspidi EIK) pidevus kohustada
Euroopa Ndoukogu litkmesriike (sh Eestit) maksma hiivitist isikutele, kelle pohidigusi on litkmesriik
rikkunud.

Selles peatiikis 1abiviidud analiiiisi tulemusena on vOimalik kindlaks méérata raudtee tottu
sundvoodrandatavate voi muul viisil projektist puudutatud maaomanike ja muude isikute suhtes riigil
kui projekti ldbiviijal tekkiva hiivitamiskohustuse miinimummaht, mille ulatuses peavad hiivitised
olema igal juhul tagatud.

3.1 Omandipohidiguse regulatsioon Eesti diguses
3.1.1. Omandipohidiguse olemus ja selle kaitseala

PS § 32 kohaselt on igaiithe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandit voib omaniku ndusolekuta
voorandada ainult seaduses sétestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivitise
cest. Igaiihel, kelle vara on tema ndusolekuta voorandatud, on Oigus podrduda kohtusse ning
vaidlustada vara voorandamine, hiivitis voi selle suurus. Igaiihel on digus enda omandit vabalt vallata,
kasutada ja kdsutada ning piirangud sellele sétestab seadus. Omandi puutumatus on sétestatud ka
asjadigusseaduses’? (edaspidi AOS), mille § 68 lg 1 kohaselt on omand isiku tiielik diguslik voim asja
tile. Omanikul on digus asja vallata, kasutada ja kdsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nende
oiguste rikkumise valtimist ja rikkumise tagajargede korvaldamist.

Lisaks PS §-le 32 tdiendavad omandi puutumatuse pdhimotet ka PS §-s 12 sitestatud ildine
vordsuspohimote™ ja PS §-s 19 sitestatud vaba eneseteostuse digus.* Eelnevast tulenevalt on
omandipdhidigus tdielikult ja tervikuna kaitstav. Siiski ei ole tegemist piiramatu digusega. Riigikohus
on Kkorduvalt selgitanud, et omandipohidiguse ndol on tegemist lihtsa seadusereservatsiooniga
pohidigusega. Lihtne seadusereservatsioon tdhendab seda, et iildjuhul vdib omandipohidigust piirata
mis tahes eesmirgil, mis ei ole PS-ga vastuolus." Seega ei ole omandipdhidiguse instituut kui selline
siiski piiramatu ning selle piiramine on lubatud teiste isikute digustega.™

Omandipohidiguse kaitsealasse kuuluvad Gigused ning esemed ei ole iiheselt piiritletud. Omandi
pohiseadusliku mdistega on kindlasti hdlmatud isikule kuuluvad kehalised esemed, asjadiguslik
omandidigus, intellektuaalse omandiga seonduvad varalise iseloomuga O&igused, teatud liiki
voladiguslikud noudedigused, teatud ulatuses isiku vara kui tervik ning ka teatud liiki avalik-
oiguslikud varalised positsioonid. PS § 32 kaitse ulatub nii kinnis- kui vallasasjadele kui ka rahaliselt

% Eesti Vabariigi pShiseadus. — RT 1, 15.05.2015, 2.

10Vt nt RKHKo 3-3-1-15-08, p 19.

! Euroopa Inimdiguste ja pdhivabaduste kaitse konventsioon. — RT 11 1996, 11, 34.

'? Asjadigusseadus. — RT I, 30.06.2015, 41.

B {J. Madise, jt (toim). Eesti Vabariigi p&hisecadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2012. Kittesaadav:
http://www.pohiseadus.ee/ (14.07.2015), § 12 p 1.2.2.

PSS Kommvlj. § 19p 5.2.

' RKPJKo0 3-4-1-25-11, p 37; RKTKm 3-2-1-49-03, p-d 33-34.

% U. Volens. ,»Ses hulluses on siiski jarjekindlust™ ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. — Juridica
2013/VII, Ik 478-493.
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hinnatavatele digustele ja nduetele.’” Muud hiived ei ole omandipdhidiguse kaitsealas.® Seega teiste
hiivede piirangud ei lange PS § 32 kaitse alla ning pohiseaduslikest alustest vdivad tulla kdne alla
nditeks PS § 19, mille kohaselt on igaiihel digus vabale eneseteostusele voi PS § 31, mis annab diguse
tegeleda ettevotlusega.

3.1.2. Omandipéhisiguse riivete lubatavus PS-i alusel

PS § 32 1g 1 Is 2 kohaselt kaitstakse igaiihe omandit meelevaldse voorandamise eest. Kavandatav Rail
Balticu trass labib sadu kinnistuid, millest mitmeid on vaja trassi ehitamiseks vodrandada. Samas ei
piirata trassi rajamisega ainult maaomanike digusi. Raudtee rajamisega on voimalikeks puudutatud
isikuteks niiteks ka sundvodrandatavaid kinnistuid diiri- v6i rendilepingu alusel kasutavad isikud.
Riigikohus on leidnud, et igasugune PS §-s 32 sitestatud oigusliku positsiooni kitsendamine on
omandipShidiguse riive.!® Seega tihendab projekti realiseerimine paratamatult isikute
omandipdhidiguse riivamist. Kui see riive on PS-i tdhenduses intensiivne, siis peab sellega kaasnema
ka kohane hiivitis.

Riigikohtu praktika kohaselt jagunevad omandipohidiguse riived kaheks: omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamisteks (edaspidi OONV; PS § 32 Ig 1) ja muudeks omandikitsendusteks (PS
§ 32 1g 2).° Oiguskirjanduse kohaselt on EIK praktika eeskujul soovitatav liigitada OONV § 32 Ig 1
mbttes vormiliseks ja sisuliseks ehk majanduslikuks.?

Vormilise OONV-ga on tegu, kui omanik jadb omanikupositsioonist vormiliselt ilma. Vormilisele
OONV madratlusele vastavad mitmed seaduses ette ndhtud omandipiirangud, eelkdige
sundvéorandamine, tditemenetluses ldbiviidav sundenampakkumine ja kriminaalmenetluses vara
konfiskeerimine. Peale nende kolme tiipiseeritud juhtumi on vormiline omanikupositsioonist
ilmajddmine mdeldav ka muul viisil, kui omanikult v3etakse tema omand tema tahte vastaselt dra ja ta
ei ole edaspidi enam omanikuks.

Majandusliku kriteeriumi alusel tuleks EIK eeskujul OONV-ks liigitada omandipohidiguse riive siis,
kui omanik ei saa enam olulisel mddral oma rahalise védrtusega eset majanduslikult mdistlikult
kasutada. Samuti voib OONV-na késitada olukorda, kus isiku omandidigust on nii ulatuslikult
piiratud, et ta on faktiliselt tdielikult ilma jddnud oma omandidiguse teostamise vdimalusest.
Majandusliku ldhenemise alusel on OONV nditeks maa sihtotstarvet muutev planeering, millega
muudetal;zse varasem védrtuslik ehituskrunt omaniku jaoks majanduslikult vairtusetuks avalikuks
ruumiks.

Kui vormilise OONV tuvastamisel jéetakse omanik omanikupositsioonist formaalselt ilma ja selle
tuvastamine ei ole keeruline, siis majandusliku kriteeriumi alusel OONV tuvastamine on praktikas
vaieldav. OONV esineb reeglina kahte tiiipi riivete korral: kas eseme enda riive véi omandidigusliku
késutusdiguse riive korral. Seega on eseme enda voi omandidigusliku kdsutusdiguse riive liheks
argumendiks OONV esinemise tuvastamisel. Samas ei ole sugugi kdik asja ega omandidigusliku
kéasutusdiguse riived OONV-d, vaid iiksnes kdige intensiivsemad neist — riive peab olema oluline.

Ko&ik omandipohidiguse riived, mida ei saa liigitada OONV-ks, on omandikitsendused. Tegemist on
omandipdhidiguse ebasoodsa mojutamisega, mis ei ole siiski niivord olulise mojuga, et kvalifitseeruks
OONV-ks. Riigikohus on selgitanud, et omandikitsendus on néiteks kinnisasja omaniku tehnovorgu

"'pS Komm vlj, § 32 p 4.

¥ 'U. Volens, Ik 478-493.
¥'U. Volens, |k 478-493.

2 ps Kommvlj, § 32 p5.

2 ps Kommvlj, § 32 p5.1.
22 ps Kommvlj, § 32 p5.1.2.
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voi -rajatise talumiskohustus®, kinnistu jagamiseks detailplanceringu algatamata jdtmine, vara
arestimine.?*

Kokkuvottes nideb PS ette kohese ning diglase hiivitise omandi omaniku ndusolekuta voorandamise
(OONV) eest. Sellise olukorraga on tegemist, kui isik jddb otseselt omandist ilma. Kui kinnisasi
voorandatakse mingi riikliku projekti realiseerimiseks, on omanikul alati digus saada hiivitist. OONV-
na tuleb késitleda ka olukordi, kus isikut ei jéeta kiill otseselt omandist ilma, kuid omandi kasutamine
on oluliselt piiratud. Selliselt on isik kiill endiselt omanik, kuid tema vdimalust oma kinnisasja
kasutada on riivatud nii intensiivselt, et tegemist on omandist ilma jédtmisega vorreldava mdjutusega.
Koik mojutused, mis OONV-ks ei liigitu, on omandikitsendused ning nende eest reeglina hiivitist
maksma ei pea. Kui omandidiguse kitsendus on méératletav OONV-na, siis PS kohaselt tuleb see ka
oiglaselt ja koheselt hiivitada.

3.1.3. Vaba eneseteostuse oiguse ja ettevotlusvabaduse riive lubatavus

PS §-s 19 on sitestatud igaiihe digus vabale eneseteostusele. Igaiiks peab oma diguste ja vabaduste
kasutamisel ning kohustuste tditmisel austama ja arvestama teiste inimeste digusi ja vabadusi ning
jargima seadust. Riigikohus on korduvalt analiilisinud PS §-st 19 tulenevat Jigust vabale
eneseteostusele.” Riigikohtu praktika kohaselt on iildise vabaduspdhidiguse kaitsealas niiteks sdiduki
juhtimine, digus soetada relv, nii relvaga kui relvata jahi pidamine, turvalisuse tagamine enese ja vara
kaitse eesmirgil ning lepinguvabadus.? Riigikohus ei ole analiiiisinud teemasid, mida oleks vdimalik
kohaldada Rail Balticu rajamisest tulenevate vdimalike vaba eneseteostust puudutavate riivete puhul.

PS §-st 31 tuleneb ettevotlusvabadus, mille kohaselt on Eesti kodanikel digus tegeleda ettevotlusega
ning koonduda tulundusiihingutesse ja -liitudesse. Ettevotlusvabaduse tuumaks on riigi kohustus mitte
teha pohjendamatuid takistusi ettevStluseks ja seda vabadust riivab iga abindu, mis takistab, kahjustab
vOi korvaldab monda ettevotlusega seotud tegevust. Kaitseala avar tolgendus osutab iihelt poolt
ettevotluse mdiste méadratlemise raskusele, kuid teiselt poolt vdimaldab hinnata véga erisuguste riivete
pohiseadusparasust.”’

Riigikohus on ettevtlusvabaduse riiveid analiiiisinud oma praktikas mitmeid kordi.”® Rail Balticu
projekti kontekstis voib paralleele tdommata niiteks kohtuotsusega, kus Riigikohus leidis, et
planeeringutega kavandatavad {imberkorraldused vdivad riivata Aariithingute ettevotlusvabadust,
mojutada nende majandustegevust ja selle tulemusi. Selline m&ju voib kavandatava projekti eriparast
tulenevalt olla nii ettevdtlust soodustav kui ka selle vdimalusi kitsendav.?® Rail Balticu trassi
rajamisega voidakse muuta teatud piirkonnad ettevotlusega tegutsemiseks ebasoodsateks, kuna néiteks

2\t eelkdige RKPJKO 3-4-1-25-11, kus Riigikohus mdnevdrra siisteemiviliselt pidas tehnovdrgu voi —rajatise
seaduses ettendhtud talumiskohustust omandikitsenduseks, kuid samas pidas vajalikuks ka selle kitsenduse
hiivitamist (p 49). Vt ka RKTKo 3-2-1-87-14 p 32.

% ps Kommvlj, § 32 p5.3.

% RKPJKO 3-4-1-12-13, milles lahendati kiisimus, kas pohiseadusega on kooskdlas relvaloa vahetamisest
keeldumine seetottu, et isik on kriminaalkorras karistatud;

RKPJKo 3-4-1-10-10, milles leiti, et digus soetada ja omada relva on holmatud PS § 19 1dikes 1 sdtestatud vaba
eneseteostuse digusega.

% ps Kommvlj, § 19 p 3.1.1.

27 ps Kommvlj, § 31 p 5.

% RKPJKoO 3-4-1-1-02, p-des 14, 17 ja RKPJKo 3-4-1-6-02, p-s 9 on asutud seisukohale, et suurte tehingute
puhul sularahas tasumise korral kdibemaksu mahaarvamise diguse dravotmine on ettevdtlusvabaduse riive, mitte
omandipdhidiguse riive. RKPJKo 3-4-1-51-14 tuleneb, et TsUS § 41 1dikest 1 tulenev kohustus teatud viisil
tulundusiihistu juhtorganit kokku kutsuda, sh sellega seotud kulutusi kanda, riivab ettevdtja vabadust ise oma
tegevust kujundada. Seega riivab kdnealune séite PS §-s 31 sétestatud ettevotlusvabadust.

RKPJKo 3-4-1-49-14 kohaselt kasutab ettevotja ettevdtlusvabadust mh seelédbi, et votab lepinguga t6dle tootajad,
kujundades nii lepinguliste suhetega tingimused, mis vdimaldavad tal oma eesmirke ellu viia. Sdte, mis
voimaldab todtajatel oma lepingulised kohustused kolmepdevase etteteatamisega diguspéraselt tditmata jatta,
riivab ettevotlusvabadust.

» RKHKo 3-3-1-59-11, p 19.
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osad teed, millel on igapdevaselt tihe liiklus, suunatakse timber ja seetottu voib vdaheneda ka ettevotete
klientide hulk.

Riigikohus on nentinud ettevGtlusvabaduse riivet olukorras, kus planeeringu kehtestamisega
likvideeritakse juurdepiis ettevdtte territooriumile®, olukorras, kus kaebuse esitaja majandustegevus
oli lahutamatult seotud teede asukoha ja liiklusvoogudega. Samas oli kohus arvamusel, et sellega ei
kaasne ettevitlusvabaduse voi omandidiguse iilemédrast riivet. Seetdttu leidis Riigikohus, et
planeerimismenetluses puudutatud isikute kaasamise pohieesméirgiks ei ole menetlusdiguslike
garantiide loomine é&ritihingutele, kelle kdivet vOi muid majandusnditajaid vdib mdjutada riikliku
projekti realiseerimine. Néiteks pelgalt tugimaantee iimberpaigutamine ei takista kinnistu kasutamist
soovitud viisil, kuid ei saa vilistada, et maantee ehitamise tagajirjel muutub kinnistu senine kasutus
majanduslikult ebaotstarbekaks. Seda olukorda ei saa aga vordsustada senise kasutuse takistamise voi
piiramisega. Seega ei ole Riigikohus pidanud sisuliselt majanduslikuks OONV-ks ega ka
ebaproportsionaalseks ettevotlusvabaduse kitsenduseks olukorda, kus infrastruktuuriobjekti rajamise
kéigus mojutatakse negatiivselt ka ettevotte senist tegevust.

Kokkuvdttes on siiski olenemata rohkest Riigikohtu praktikast tehtud vdhe lahendeid vaba
eneseteostuse ja ettevotlusvabaduse riivete kohta, millest oleks voimalik ldhtuda ka riiklike
infrastruktuuriprojektide puhul. Seetdttu ei ole voimalik tdmmata selgeid paralleele ja teha jéreldusi.
See aga ei tdhenda, et Rail Balticu trassi rajamisel ei voiks tekkida vaidlusi seoses PS §-dega 19 ja 31.
Oleme arvamusel, et vaidlusi voib tekkida peamiselt ettevotlusvabaduse teemadel, kuna nii suure
rajatise chitamise kéigus ja ka pérast seda voidakse takistada voi kahjustada mdnd ettevotlusega
seotud tegevust. Seda on vGimaliku negatiivse mdjuna vélja toonud ka planeerimisprotsessi kaasatud
isikud. Eesti kohtute siduva praktika puudumisel tuleb eeskujuna kasutada EIOK ja teiste riikide
kohtute praktikat.

3.1.4. Pohiodiguse riive proportsionaalsus

Pohidiguse riive lubatavuse esmane tingimus on, et alus selleks tuleneb PS-st. PShidigusi tohib
vastavalt PS § 11 Is-le 1 piirata ainult kooskodlas PS-ga. PShidiguse riive on pdhidiguse rikkumine
ainult siis, kui see on formaalselt vOoi materiaalselt pohiseadusvastane. Proportsionaalsuse pohimdte
tuleneb PS § 11 Is-st 2, mille kohaselt diguste ja vabaduste piirangud peavad olema demokraatlikus
tihiskonnas vajalikud. Proportsionaalsuse pohimottele vastavust tuleb kontrollida jérjestikku kolmel
astmel — koigepealt abindu sobivust, siis vajalikkust ja vajadusel ka proportsionaalsust kitsamas
tdhenduses ehk moddukust. Sobiv on abindu, mis soodustab piirangu eesmérgi saavutamist. Sobivuse
seisukohalt on vaieldamatult ebaproportsionaalne abindéu, mis iihelgi juhul ei soodusta piirangu
eesmirgi saavutamist. Sobivuse noude sisuks on kaitsta isikut avaliku voimu tarbetu sekkumise eest.
Abindu on vajalik, kui eesmairki ei ole voimalik saavutada mone teise, kuid isikut vihem koormava
abinduga, mis on vdhemalt sama efektiivne kui esimene. Abindu mdddukuse iile otsustamiseks tuleb
kaaluda tihelt poolt pohidigusesse sekkumise ulatust ja intensiivsust ning teiselt poolt piirangu
eesmargi tdhtsust. Mida intensiivsem on pohidiguse riive, seda kaalukamad peavad olema seda
digustavad pShjused.™

OONYV, omandikitsendused ning ka teiste pohidiguste kitsendused peavad olema proportsionaalsed, st
sobivad, vajalikud ja mdddukad. Isedranis peab OONV-ni viiva riive puhul kaaluma selle eesmérgi
(avaliku huvi) tdhtsust ning omaniku riive intensiivsust. OONV kui sellise proportsionaalsuse ndue
tdhendab, et OONV-d 14bi viiv haldusorgan peab arvesse votma nii OONV eesmérgi téhtsust kui ka
vodrandatava asja olulisust omaniku jaoks.* Nii on niiteks Riigikohus ndustunud diguskantsleriga, et
omandidiguse ebaproportsionaalse piiranguga on tegemist juhul, kui maa sihtotstarbeline kasutamine
on vdimatu ning piirangu eest saadav hiivitis on isegi viiksem kui maamaks.*®

% RKHKo 3-3-1-59-11, p-d 13 ja 19.

1 pS Komm vlj, § 11 p 3.

%2 pS Komm vlj, § 32 p 6.5.

3 RKPJKO 3-4-1-25-11, vt siiski ka RKTKo 3-2-1-87-14.
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Kokkuvdttes lubab PS igasugusel seaduslikul alusel tuginevaid omandip&hidiguse kitsendusi, mis on
proportsionaalsed. Eelkdige peavad kitsendused olema vajalikud ehk sama eesmirki ei tohiks olla
vOimalik saavutada isikuid vihem koormava meetmega. Kui tegevusega ei kaasne omandi dravotmist
on riive proportsionaalsuse hindamisel vaja arvesse votta ka seda, kas piirangu eest makstakse hiivitist.
Moistlik  hiivitis véib — aga ei pruugi — muuta iseenesest mitteproportsionaalse riive
proportsionaalseks, kuid seejuures peab ka hiivitis vastama proportsionaalsuse pohimdttele.

3.1.5. Kokkuvote

Kokkuvdttes seab PS selged raamid kinnisasja sundvodrandamisele. Samas on infrastruktuuriobjektide
rajamisel vaja analiiiisida ka seda, millal on puudutatud isikute digused riivatud sellise intensiivsusega,
et see vajaks samuti kompenseerimist. Rail Balticu trassi rajamisel tuleb jargida PS §-st 32 tulenevaid
noudeid omandipohidiguse kaitsmisel.

Eesti Oigussiisteemis jagunevad omandipohidiguse riived kaheks: omandi omaniku nodusolekuta
voorandamisteks (OONV, PS § 32 1g 1) ja muudeks omandikitsendusteks (PS § 32 1g 2). OONV-ga on
tegemist juhul, kui sellega kaasneb otseselt isiku ilmajdtmine omandist. Rail Balticu kontekstis
tahendab see eelkdige, et hiivitist peavad saama kdik, kelle maa on vajalik neilt nende tahte vastaselt
dra votta projekti elluviimiseks. Samas tuleb OONV-na késitleda ka olukordi, kus isikut ei jdeta
otseselt omandist ilma, kuid omandi kasutamine on oluliselt piiratud. Selliselt on isik kiill endiselt
omanik, kuid tema kinnisasja kasutamise vOimalus on takistatud nii intensiivselt, et tegemist on
pohimotteliselt omandist ilma jdtmisega. Majandusliku OONV piiritlemine on Riigikohtu praktikat
analiiisides ebaselge. Kui omandidiguse kitsendus on méératletud OONV-na, siis tuleb see ka PS
kohaselt diglaselt ja kohaselt hiivitada. Teised Rail Balticu realiseerimisega seotud hiivede piirangud
ei lange PS § 32 kaitse alla ning tegemist on omandipdhidiguse voi muu pohidiguse Kitsendustega.
Mingit selget standardit seadusest tuletada v@imalik ei ole, mistdttu tuleb 1dppastmes iga
iiksikjuhtumit vaadata eraldi.

Eelnevast tulenevalt tuleb tdommata kitsenduse ja OONYV vaheline piir sinna, kus on niha, et kinnisasja
omanik ei saa seda enam moistlikult kasutada ning ta on faktiliselt tdielikult ilma jd&nud oma
omandidiguse teostamise voimalusest.

Lisaks kitsendusele endale peab proportsionaalne olema ka piirangu eest makstav hiivitis. Kui
kinnisomandi kasutamine on takistatud selliselt, et seda saab lugeda OONV-ks, tuleks PS kohaselt
ndha ette Oiglane hiivitis, mis vastab proportsionaalsuse pohimdttele ja votab arvesse omanikule
tekkivat kogu majanduslikku kahju.

3.2. Euroopa inimdiguste ja pohivabaduste kaitse konventsiooni ja Euroopa Inimdiguste
Kohtu praktika analiiiis

3.2.1. Euroopa iniméiguste ja péhivabaduste kaitse konventsiooni (EIOK) kohaldamisala
omandioiguse kitsendustele

EIOK on rahvusvaheline inimdiguste kaitse alane vilisleping, mida tuleb arvestada siseriikliku diguse
kohaldamisel. EIOK alusel on Euroopa Inimdiguste Kohtul (EIK) pddevus kohustada Euroopa
Noukogu liitkmesriike (sh Eestit) maksma hiivitist isikutele, kelle pohidigusi on liikmesriik rikkunud.
EIOK-s sisaldub digus omandile konventsiooni esimese lisaprotokolli (edaspidi prot 1) artiklis 1, mis
sétestab, et igal fiiiisilisel voi juriidilisel isikul on digus oma omandit segamatult kasutada. Kelleltki ei
vOi votta tema omandit muidu, kui {iildistes huvides ja seaduses ettendhtud tingimustel ning
rahvusvahelise diguse lildpohimotteid jargides.

EIOK prot 1 art 1 Ig 1 sisaldab kolme reeglit: esiteks tagab artikkel diguse omandi segamatule
kasutamisele (vrd PS § 32 1lg 1 Is 1), teiseks vOimaldab artikkel teatud tingimustel omandit
sunniviisiliselt voorandada (vrd PS § 32 Ig 1 Is 2) ning kolmandaks vdimaldab see riigil teatud
tingimuste olemasolul piirata isiku omandidiguse kisutamist.* Sitete sonastusest saab jireldada, et

% EIKo 23.09.1982, 7151/75, Sporrong ja Lonnroth vs. Rootsi, p 61.
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EIOK prot 1 art 1 1g 1 kaitseala on kattuv PS §-s 32 sisalduva omandipdhidiguse kaitsealaga. EIOK ei
sédtesta omandi vodrandamisele ilma omaniku ndusolekuta vorreldes PS regulatsiooniga selgesdnaliselt
detailsemaid reegleid,* samas tuleb siseriikliku diguse kohaldamisel arvestada ka EIK seisukohti.

EIOK prot 1 art 1 lg 1 hdlmab eelkdige asjadigusi nagu omand vdi servituudid, samuti nendega
lahutamatult seotud voladiguslikke noudeid. EIK praktika kohaselt riivab omandidigust nii omaniku
positsiooni formaalne kdérvaldamine,®® kui ka ilma omaniku ndusolekuta omandi piiramine
majanduslikus mdttes.®” Omandi piiramine majanduslikus méttes on niiteks vésrtusliku ehituskrundi
detailplaneeringuga maa sihtotstarbe muutmine avalikuks ruumiks.® Vaidluses oigusvastaselt
voodrandatud vara tagastamise iile on EIK mirkinud, et EIOK omandidiguse site hdlmab mh
diguspirast ootust omandiga seotud nduete realiseerumise kohta.*® EIK on pidanud omandidiguse
riiveks ka sundvOdrandamist ilma asjakohase haldusaktita, kuna isik on teadmatuses oma varaliste
diguste kohta.”” Samuti on EIK pidanud oluliseks, kas abindu avaldab sellist mdju, et omand
omanikult ilma nodusolekuta faktiliselt vOdrandatakse. Jaatava vastuse korral tuleb see abindu
vordsustada OONV-ga.*! Omandipdhidiguse rikkumisega on tegemist ka 44 aastat kestnud piirangu,
millega avalikes huvides kehtestati maavaldusele keeld ehitiste piistitamiseks seoses kavandatava
sundvodrandamisega kaitseala rajamisel.*> EIOK prot 1 art 1 lg-s 1 sitestatud omandidigusega
kaitstuks on peetud mh ka patente,”® seaduse alusel tekkinud kahju hiivitamise ndudeid,* avalik-
diguslikku luba miiiia restoranis alkoholi® ja ettevdtte klientuuri.*®

Spetsiifiliselt infrastruktuuriobjektide rajamise kontekstis ei ole EIK sitte kohaldamisala ldhemalt
selgitanud ega tdpsustanud. Rail Balticu rajamisel voib lisaks sundvdorandamise juhtumitele esineda
EIOK prot 1 art 1 Ig 1 omandidiguse riive (mitte kiill tingimata rikkumine) ka niteks juhul, kui olulise
mojuga raudtee vibratsioon vOi miira ulatub ldheduses asuvale kinnisasjale. Lisaks kinnisasja
omanikele voib riive puudutada ka isikuid, kes valdavad kinnisasja muul diguslikul alusel (nt isiklik
kasutusdigus, iiirileping jne). Kuigi omandina EIOK art 1 prot 1 tihenduses ei kisitleta tavaliselt
tulevikku suunatud diguseid vara omandamiseks,*’ on tdensoliselt digus nduda hiivitist ka isikutel,
kellel on Rail Balticust mojutatud kinnisasjade suhtes ostueesdigus. Viimase puhul on ndudedigus
siiski liksnes olukorras, kus tegemist on juba tekkinud Oigusega omandada kinnisasi samadel
tingimustel, millega algne tehing tehti (st saabunud on n-6 ostueesdiguse juhtum).*®

Omandidiguse riive olemasolu hindamisel on igal {iksikjuhtumil oluline hinnata, kas ja kuidas mojutab
Rail Balticu rajamine konkreetse kinnisasja turuhinda. Igasuguse riive olemasolu ei too veel
automaatselt kaasa vajadust maksta kompensatsiooni, erandina tuleb hiivitamise kohustust eeldada
sundvddrandamise korral (hiivitise kriteeriumide kohta vt allpool).

% ps Kommvlj, § 32p 1.

% E1Ko0 22.09.1994, 13616/88, Hentrich vs. Prantsusmaa, p 42.

3 EIKo 28.10.1999, 28342/95, Brumdrescu vs. Rumeenia, p77.

%8 ElKo0 23.09.1982, 7151/75, Sporrong ja Lénnroth vs. Rootsi, p 63.

¥ EIKo 10.07.2002, 39794/98, Gratzinger ja Gratzingerova vs. TSehhi Vabariik, p 68-72. Viidatud kohtuasi
puudutas kommunistliku reziimi ajal konfiskeeritud vara tagastamist.

0 ElKo 22.01.2013, 14817/02, Musella ja Esposito vs Itaalia, p 35.

*1 pS Komm vlj, § 32 p 5.1.2.

“2 EIK0 07.07.2015, 38754/07, Odeschalchi ja Lante della Rovere vs ltaalia.

*3 E1Ko 04.10.1990, 12633/87, Mith Kline ja French Laboratories Ltd vs Holland.

“ EIKo0 20.11.2995, 17849/91, Pressos Compania Naviera SA vs Belgium.

* EIKo 07.07.1989, 10873/84, Tre Traktirer Aktiebolag vs Rootsi.

“® E1K0 25.03.1999, 31107/96, latridis vs Kreeka.

" M. Carss-Frisk. Human rights Handbook No. 4: The right to property. A guide to the implementation of
Article 1 of Protocol No 1 to the European Convention of Human rights. Strasbourg, 2003, 1k 18. Kéttesaadav:
https://rm.coe.int/ CoOERMPublicCommonSearchServices/DisplayDCTMContent?documentld=090000168007ff4
a (03.08.2015).

*® Kuigi kiisimus on diguslikult ebaselge, kuuluvad vihemalt Eesti diguse alusel tekkivad asjadiguslik ja
voladiguslik ostueesdigus EIOK prot 1 art 1 Ig 1 kaitsealasse, kuna Riigikohtu praktika kohaselt on tegemist
omandidigusega PS § 32 tdhenduses: vt RKPJKo 3-4-1-1-01, p 10.
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Teatud juhtudel voivad infrastruktuuriprojektidega seotud kahjulikud md&jud kinnisasjale langeda ka
EIOK art-s 8 sitestatud eraclu puutumatuse kaitsealasse.”* Kohtuasjas, milles kaebajad taotlesid
hiivitist Heathrow lennujaama tekitatud miira tdttu, ei tuvastanud EIK EIOK art 8 rikkumist, kuivord
avalik huvi kaalus selgelt lile nende viheste kinnisasjade omanike huvid, kelle krundid olid miirast
méjutatud. Kohtuasjas Lopez tuvastas kohus art 8 rikkumise, kuna kaebaja elukoha liheduses asunud
jaatmekaitlusjaamast tulenev saaste ohustas kaebaja tervist ning riivas seetdttu ebaproportsionaalselt
digust eraelu puutumatusele.”® Eeltoodust jireldub, et EIOK art8 on infrastruktuuriga seotud
projektide rajamisel asjakohane vaid véiga erandlikel juhtudel. Kuna mastaapse raudteetrassi ehitamine
on selgelt avalikes huvides, vdib sellega kaasnevaid kahjulikke vélismdjutusi eelduslikult lugeda
proportsionaalseks ja seega lubatavaks. Rail Balticu rajamisel EIOK art 8 rikkumise tottu
hiivitamiskohustust suure tdendosusega ei teki.

Eelnevat arvesse vottes on EIOK prot 1 art 1 lg 1 kaitseala sisuliselt kattuv PS §-s 32 sisalduva
omandipdhidiguse kaitsealaga. Sarnaselt PS §-ga 32 tuleb omandi vodrandamisena késitleda nii
omaniku positsiooni formaalset korvaldamist kui ka ilma omaniku ndusolekuta omandi ulatuslikku
piiramist majanduslikus mottes. Néiteks on omandi piiramine majanduslikus mottes véértusliku
ehituskrundi muutmine avalikuks ruumiks.* Hiivitise maksmise kohustuse tekkimine EIOK alusel on
vdimalik juhtudel, kus riik eksib Rail Balticust tuleneva kahjuliku mdju hiivitamisel EIOK nduete
vastu ja isik podrdub kaebusega EIK poole.

3.2.2. Omandisiguse rikkumine EIOK prot 1 art 1 Ig 1 tihenduses

EIK-sse po6rdumisel on oluline protsessuaalsete eelduste tiitmine.>® Materiaaldiguslikest eeldustest
on hiivitise viljamdistmisel EIOK prot 1 art 1 lg 1 alusel peamiseks tingimuseks omandidiguse
rikkumine. Seega on hiivitise viljamdistmine vélistatud, kui omandipohidiguse riive on lubatav ja
diguspdrane. EIK praktika kohaselt peab omandi diguspirane piiramine EIOK prot 1 art 1 lg 1
tdhenduses vastama jargmistele kriteeriumitele:

e jargitud peab olema seaduslikkuse printsiipi, st piirangut kehtestav digusakt (ka iiksikakt) peab
olema diguspérane (vrd PS § 3 1g 1);

e riive on kehtestatud legitiimsel eesmérgil (avalikes huvides) ning;

e isiku pohidiguste riive vorreldes avalikes huvides kehtestatud kitsendus(t)ega peab olema
proportsionaalne.>

Rail Balticu rajamise kontekstis tuleb omandidiguse piiramiseks kooskdlas EIOK-ga seega arvestada
iihelt poolt tsiviildigusnormidega (nt AOS § 143), teisalt peavad olema diguspirased ka koik
asjakohased haldusaktid.® Esmane abindu tagamaks tegevuse kooskdla EIOK-ga on seega riigi poolt
siseriiklike igusnormide jirgimine.”® Lisaks tuleks ka Rail Balticu projekti realiseerimisel
siseriiklikud oigusaktid vaadata iile selles valguses, kas koigil rakendatavatel meetmetel, mis toovad
kaasa omandidiguse kitsenduse, on olemas seadusest tulenev formaalne alus.

“ EIOK art 8 Ig 1 sitestab: ,.Jgaiihel on igus sellele, et austataks tema era- ja perekonnaelu /.../.

%0 E1K0 08.07.2003, 36022/97, Hatton jt vs Uhendkuningriigid.

1 E1K0 09.12.1994, 16798/90, Lépez Ostra vs. Hispaania.

%2 EIKo 23.09.1982, 7151/75, Sporrong ja Lénnroth vs. Rootsi, p 63.

% Koige olulisemaks protsessuaalseks eelduseks EIK-sse poordumiseks on riigisiseste diguskaitsevahendite
ammendatavuse noue. Vt kaebuse nduete kohta: Euroopa No&ukogu, Euroopa Kohus. Vastuvdetavuse
kriteeriumite ~ praktiline  késiraamat. 2011.  Kaittesaadav: http://vm.ee/sites/default/files/content-
editors/Vastuv%C3%Bb5etavuse k% C3%A4siraamat%20ET_13042012MK.pdf (03.08.2015).

> ElKo 22.07.2014, 31443/96, Broniowski vs. Poola, p 147 jj.

® HMS § 54 jargi peavad haldusaktid olema viljastatud kehtiva diguse alusel ja sellega kooskdlas,
proportsionaalsed, kaalutlusvigadeta ning vastama vorminduetele. HMS-ist tulenevad nduded laienevad ka
sundvodrandamise ja —valduse kehtestamise menetlustele (KASVS § 1 1g 4);

*® Materiaalse diguspirasuse eeldused (nt proportsionaalsus) langevad EIOK prot 1 art 1 Ig 1 tingimustega
olulisel médiral kokku. Seega tagab siseriiklike digusaktide korrektne jérgimine, et vdhemalt ildjuhul EIK
kaebust menetlusse ei vota.
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EIK on markinud, et avaliku huvi mdiste sisustamise pddevus on siseriiklikul seadusandjal ning
seadusega antud maédratlust tuleb respekteerida, kui tegemist pole just ilmselgelt meelevaldse
olukorraga.”” Rail Balticu projekti realiseerimisel on omandi diguspérase piiramise teine eeldus —
avaliku huvi olemasolu — vaieldamatult tdidetud. Seda kinnitab asjaolu, et sundv&drandamise ja —
valduse seadmise kontekstis on Eesti seadusandja avaliku raudtee rajamist avaliku huvina selgelt
defineerinud (KASVS § 31g 1 p 7).

Omandidiguse riive proportsionaalsust on reeglina voimalik hinnata vaid iiksikjuhtumite 16ikes. EIK
on siiski mérkinud, et vihemalt tavajuhtudel saab omandidiguse riive ebaproportsionaalsust eeldada,
kui kinnisasja sundvddrandamisel omanikule makstav hiivitis tldse puudub.® Viimase osas aga
vastuolu siseriiklike Oigusaktidega puudub, kuivord Eesti kehtiva odiguse kohaselt omandi
sundvodrandamisel kompenseeritakse isikule omandi kaotus.

3.2.3. EIOK alusel mddratava hiivitise méiramine

Omandidiguse, nagu ka teiste EIOK-s sitestatud digushiivede rikkumise korral vdib EIK miirata
kaebajale hiivitise. EIOK art-s 41 on sitestatud, et kui kohus leiab, et konventsiooni vdi selle juurde
kuuluvaid protokolle on rikutud ja lepinguosalise siseriiklik digus lubab ainult osalist hiivitist, v3ib
kohus vajadusel médrata kahjustatud poolele diglase hiivitise. Kinnisasja sundvodrandamise kontekstis
on EIK sobiva hiivitise madramisel lahtunud jargmistest pdhimdtetest:>

e sundvodrandatava kinnistu turuvairtus tuleb méérata kindlaks sundvdorandamise
16puleviimise hetke ehk omandidiguse tegeliku piiramise hetke seisuga (vrd KASVS § 16 Ig 1
ja3);%

e avaliku huvi korral on pShjendatud ka turuvéirtusest viiksema hiivitise maksmine;®

e kompensatsiooni tasumisega viivitamise korral peab hiivitis katma inflatsiooni,®” lubatav on
intressimar 5-6%;

e arvestades kahju tdieliku hiivitamise pohimotet voib hiivitamisele kuuluda ka saamata jadnud
tulu;®

e hiivitis kinnisvara sundvodrandamise eest tuleb arvestada selle asukoha ruutmeetri keskmise
maksumuse alusel.®®

e sundvodrandamise Oigusvastasust tuvastanud kohtulahendi tithistamine voib tekitada otsese
varalise kahju. Sel juhul puudub riigil lai hindamisruum ja hiivitada tuleb otsene kahju.%

" ElKo 31.07.2013, 14796/11, Deguara Caruana Gatto jt vs Malta, p 49.

%8 EIK0 21.02.1986, 8793/79, James jt vs Uhendkuningriik, p 54 (esmakordselt);

EIK0 9.12.1994, 13984/88, The Holy Monasteries vs Kreeka, p 71; EIKo 15.02.2006, 37451/97, N.A jt vs Tiirgi,
p 41.

> M. Susi. Euroopa Inimdiguste Kohtu 2010. aasta kohtulahendite iilevaade. Tallinn: Greif 2010, 1k 307.
M.Carss-Frisk, Ik 37-40.

% E1Ko 14.04.2015, 31811/04, Michael Theodossiou Ltd. vs Kiipros, p 15-16.

Samasisuline seisukoht ilma digusaktita (de facto) sundvddrandamise puhul: EIKo 14.01.2014, 1537/04,
Pascucci vs Itaalia, p 31.

¢ R.St.J. Macdonald, F. Matscher, H. Petzold. The European System for the Protection of Human Rights.
Dordrecht: Kluwer Academic Publishers: 1993, 1k 524.

ElKo 21.02.1986, 8793/79, James jt vs Uhendkuningriik, p 54.

Viimati sama seisukoht: EIKo 6.11.2014, 28177/12, Azzopardi vs Malta, p 49.

Kohus on aga lugenud selgelt ebaproportsionaalseks hiivitise, mis erineb maa tegelikust vairtusest 350 korda:
Riia sadama alale jaddnud sundvodrandatud kinnistute eest makstud hiivitise kohta: vt EIKo 25.10.2012,
71243/01, Vistins ja Perepjolkins vs Liti, p 119.

%2 ElKo 25.11.2014, 997/05, Maiorano ja Serafini vs Itaalia, p 59.

% ElKo 25.09.2014, 737/11, Viaropoulou jt vs Kreeka, p 54.

EIKo 28.09.2010, 42583/06, Schembri jt vs Malta, p 18.

® EIKo 25.11.2014, 997/05, Maiorano ja Serafini vs ltaalia, p 62. Vastupidise seisukoha osas aga vt: EIKo
25.10.2012, 71243/01, Vistins ja Perepjolkins vs Liti, p 36.

% EIKo 21.05.2013, 49106/06, Delvina vs Albaania, p 17.

% EIKo 28.07.2015, 17299/05, Tautu vs Rumeenia.
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3.2.4. Kokkuvote

Kokkuvottes ei tule EIOK-st ega EIK praktikast sundvddrandamise ja infrastruktuuriobjektide
talumiskohustuse osas mingeid pohimdttelisi erisusi vorreldes PS-ga. PS-i tdlgendus omandidiguse
piiramisest ning sundvédrandamisest vastab EIOK viljakujunenud tdlgendustele. EIK kohaselt ei ole
omandidiguse riive kisitlus sundvoorandamise menetluses oluliselt erinev vorreldes siseriikliku
digusega. EIOK prot 1 art 1 Ig 1 hdlmab eelkdige asjadigusi nagu omand, servituudid, ostueesdigus
jne, kuid selle alusel on kaitstavad ka muud rahaliselt hinnatavad digused nagu iiiirilepingust tulenev
kasutusdigus vOi digus sisseseatud ja teostatavale majandustegevusele. Teatud ddrmuslikel juhtudel
vdivad infrastruktuuriprojektidega seotud kahjulikud mdjud kinnisasjale langeda ka EIOK art-s 8
sdtestatud eraelu puutumatuse kaitsealasse. Siseriiklike digusnormide korrektsel jargimisel on vastuolu
EIK praktikaga tdiendava hiivitise osas vihetdendoline. Tulenevalt EIK praktikast v&ib isikul olla
tdiendav 0Oigus kompensatsiooni tasumisega viivitamise korral hiivitisele, mis katab vihemalt
inflatsiooni.

3.3. Omandidiguse regulatsioon Euroopa Liidu diguses

Jargnevas peatiikis uurime, kas Euroopa Liidu aluseks olevatest aktidest tulenevad tdiendavad
kriteeriumid omandidiguse piiramiseks ning kahju hiivitamiseks. Samuti analiiiisime Rail Balticu
projekti perspektiivist Euroopa Liidu vahendite kasutamise tildpohimdtteid ning nende olulisemaid
tingimusi isikutele kompensatsiooni maksmise kohta.

3.3.1. Euroopa Liidu Toimimise Leping ja Euroopa Kohtu praktika analiiiis

Omandidigusega seonduvat on reguleeritud Euroopa Liidu toimimise lepingus®’ (edaspidi ELTL),
mille artikkel 345 sitestab, et aluslepingud ei mdjuta mingil viisil omandi diguslikku reziimi
liilkmesriikides. Sitte eesmargiks on piiritleda Euroopa Liidu ja liikmesriikide paddevust. Euroopa
Kohtu praktika kohaselt hdlmab “omandi Giguslik reziim” ELTL art 345 tdhenduses eraisikutele
kuuluvaid kinnisasju voi nende sundvodrandamise korda. Samas ei kehtesta see séte (ega teised
Euroopa Liidu aluslepingute sitted) siseriiklikule sundvdorandamise menetlusele voi selle kdigus
makstavale kompensatsioonile ka tidiendavaid kriteeriume. Kuigi ELTL art 345 sonastusest voiks
jéareldada liikmesriigi laialdast autonoomiat riigiomandi digusliku staatuse méaédramisel, tuleb seejuures
arvestada liidu pdhivabadusi nagu kaupade vaba liikumine ja asutamisvabadus.® Jarelikult ei ole
kinnisasjadega seotud otsustused Euroopa Liidu padevuses.

Euroopa Liidu pohidiguste harta art 17 lg-s 1 on sitestatud, et igaiihel on digus vallata, kasutada,
késutada ja parandada oma seaduslikul teel saadud omandit. Kelleltki ei tohi tema omandit &ra votta
muidu kui ildistes huvides ja seaduses ettendhtud juhtudel ja tingimustel ning digeaegse ja Giglase
hiivituse eest. Omandi kasutamist voib reguleerida seadusega niivord, kui see on vajalik {iildistes
huvides. Seega on tegemist sittega, mis olemuselt on sarnane PS §-ga 32 ja EIOK prot 1 art 1 1g-ga 1.
Euroopa Kohus ei ole vorreldes EIK-ga sisustanud omandidiguse riive lubatavust teisiti.** Euroopa
Kohus on vaid nentinud, et pShidigused, nende seas ka omandidigus, on lahutamatu osa Euroopa Liidu
diguse tildpshimétetest.”

Kokkuvdéttes ei tulene Euroopa Liidu aluslepingutest tdiendavaid reegleid omandidiguse piirangutega
seonduva kohta. Siiski on omandidigus lahutamatu osa Euroopa Liidu diguse tildpohimdtetest.

®” Euroopa Liidu toimimise lepingu konsolideeritud versioon. — ELT C 326, 26.10.2012, Ik 47—390.

% EKo 13.05.2003, C-463/00, Komisjon vs Hispaania, p 67.

EKo 8.06.2013, C-171/08, Komisjon vs Portugal, p 33.

69 Euroopa Kohtu tdlgendus omandidiguse kohta on olnud sarnane EIK-i tdlgendusega ka juba enne pohidiguste
harta joustumist: vt EKo 14.05.1974, C-4/73, Nold vs Komisjon, p 12-15.

" EKo0 18.06.2013, C-501/11, Komisjon vs Schindler, p 124.
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3.3.2. Euroopa Liidu vahendite kasutamise tingimuste analiiiis

Rail Balticu projekti raames on lisaks Eesti riigi omafinantseeringule voimalik kasutada ka Euroopa
Liidu vahendeid. Euroopa Komisjoni finantsraamistikus aastateks 2014-2020 on eraldatud oluliselt
rohkem vahendeid suurte rahvusvaheliste transpordiprojektide elluviimiseks kui varem. Euroopa
Uhendamise Rahastu (EUR) on uus, 2014.a algatatud fond EL eelarves, mis on eelkdige kavandatud
suurte piiriiileste transpordi-, energia- ja telekomitaristu projektide finantseerimiseks. EUR maht
aastateks 2014-2020 on 30,4 miljardit eurot. Selle hulgas 24,05 miljardit on kavandatud
transpordiprojektidele. Sellest omakorda 11,3 miljardit on médratud tihtekuuluvusfondist (Cohesion
Fund ehk UF) raha saavatele riikidele (sealhulgas nt Eesti ja teised Balti riigid). EUR fondi loomise
eesmdrk on just Rail Balticuga sarnaste piirilileste projektide elluviimise toetamine. Lisaks on Rail
Balticu rajamisega seonduva infrastruktuuri rajamise raames vdimalik kasutada ka sellist Euroopa
Liidu rahastamisallikat nagu Euroopa Regionaalarengu Fond (ERF). Viimane on asjakohane eelkdige
néiteks tehnovorkude ja kergliiklusteede rajamisel, eeldusel, et need on ERF konkreetse toetusmeetme
kriteeriumide seisukohalt prioriteetsed.

2015. a veebruaris on esitatud taotlus Rail Balticu toetamiseks EUR-le, millest rahalise abi taotlemise
tingimusi reguleerib madrus (EL) 1316/2013."" EUR-i makstavast toetusest on vdimalik finantseerida
Rail Balticu rajamiseks vajalikke kulutusi maksimaalselt 85% ulatuses abikdlblikest kuludest,
vastavuses projekti tasuvusanaliiiisiga.”® Siiski ei ole hetkel vdimalik ennustada, millised saavad alates
aastast 2020 olema vdimalused Rail Balticu ehituse EL vahenditest toetamiseks jargmises
finantsraamistikus. Finantsraamistike prioriteedid vdivad periooditi erineda ning ei ole teada, millises
mahus 2021+ perioodiks transpordivorgustiku arendamise jaoks vahendeid ette ndhakse ning millised
saavad olema prioriteedid ja kriteeriumid nende vahendite kasutuseks. Rahandusministeeriumi
hinnangul on suhteliselt tdendoline, et erinevate Euroopa Liidu fondide poolne projektide
kaasrahastamise méir on tulevikus pigem viiksem kui perioodil 2014-2020".

Kéesoleva analiiiisi seisukohast on oluline eelkdige see, kui suures mahus ja milleks on lubatud ning
voimalik kasutada Euroopa Liidu vahendeid projekti raames kinnisasjade omanikele ja teistele
isikutele kahjude hiivitamiseks. EUR miiruse kohaselt maa ostmisega seotud kulud iildjuhul
abikolblikud ei ole. Niiteks ERF reeglite kohaselt ei ole maa vddrandamisega seotud kulud iildse
abikolblikud, ka mitte kergliiklusteede voi teiste liikuvusse panustavate projektide teostamisel.
Erandina loetakse EUR transpordisektoris iiksnes UF-i osas abikdlblikeks kuludeks ka maa ostmisega
seotud kulud.” See erand tugineb UF-i miirusele, mille kohaselt ei tohi projekti elluviimisel selle
projekti eesmirkide saavutamiseks vajaliku maa omandamiseks tehtud kulutused iiletada 10% EUR-

™ Euroopa Parlamendi ja Noukogu méirus (EL) nr 1316/2013, 11. detsember 2013, millega luuakse Euroopa
ithendamise rahastu, muudetakse masrust (EL) nr 913/2010 ja tunnistatakse kehtetuks miirused (EU) nr
680/2007 ja (EU) nr 67/2010. — ELT L 348, 20.12.2013, Ik 129-1.

2 Euroopa Parlamendi ja ndukogu miirus (EL) nr 1303/2013, 17. detsember 2013, millega kehtestatakse
{ihissitted Euroopa Regionaalarengu Fondi, Euroopa Sotsiaalfondi, Uhtekuuluvusfondi, Euroopa Maaelu Arengu
Euroopa Pollumajandusfondi ning Euroopa Merendus- ja Kalandusfondi kohta, ndhakse ette iildsdtted Euroopa
Regionaalarengu Fondi, Euroopa Sotsiaalfondi, Uhtekuuluvusfondi ja Euroopa Merendus- ja Kalandusfondi
kohta ning tunnistatakse kehtetuks ndoukogu méairus (EU) nr 1083/2006. — ELT L 347, 20.12.2013, 1k 320-469.
Maiarus (EL) 1303/2013 art 120 Ig 3 (a) sdtestab: ,,Rakenduskavade kaasfinantseerimise miér iga prioriteetse
suuna tasandil [...] ei tohi olla suurem kui 85 % Uhtekuuluvusfondi puhul.“. Sama méiruse art 61 kohaselt
madratletakse nn tulutoovate projektide abikdlblik maksumus, millele toetusmédra kohaldatakse, kulu-
tuluanaliitisi tulemusel; viimane koostatakse art 101 kohaselt Euroopa Komisjoni heakskiidetud metoodika jargi.
Seega voib konkreetse projekti maksimaalne toetusmddr tulutoovate projektide korral olla véiksem kui 85%.
Nimetatud médruse kohaselt kisitletakse nt Rail Balticut tulutoova projektina (,,tegevus, mis tekitab pérast
10petamist puhastulu®)

" Intervjuu 02.06.2015 Rahandusministeeriumi esindajatega.

™ Magrus (EL) 1316/2013 art 8 lg 6 sitestab: ,,Maa ostmisega seotud kulud ei ole abikdlblikud, vilja arvatud
transpordisektoris Uhtekuuluvusfondist iimberpaigutatud rahaliste vahenditega kaetavad kulud vastavalt
méérusele [(EL) nr 1303/2013].%.
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i/UF-i makstud toetussummast.” Seega vdib EUR UF-i osa vahenditest kasutada maa ostmiseks
maksimaalselt 10% konkreetsele projektile toetuse eraldamise otsusega eraldatavast rahast. Tuleb
arvestada, et enne rahastamisotsuse langetamist lepitakse toetuse kasutamise tingimustes detailselt
kokku'®. Seetdttu on voimalik, et maa omandamiseks tohib teha kulutusi ka vihem kui 10% ulatuses
projekti toetussummast (kokkulepe ldhtub eesmérgist, vajalikkusest, pohjendatud hinnatasemest jm).
Igal juhul soltub toetuse olemasolu projekti ajagraafikust. Soltuvalt projekti sisust ja rahastus otsusest
voib toetussummast olla voimalik katta projektiga seotud tdiendavaid kulutusi — nt juurdepéddsuteed,
miiraseinad, tunnelid jmt. Siiski kehtib ka viimaste puhul eeldus, et need on projekti eesmérgi
saavutamiseks vajalikud.

Euroopa Liidu vahenditest on lubatav katta iiksnes abikolblikud kulud arvestades eelkdige
konkreetsete EL vahendite kasutust reguleerivate digusaktidega sétestatud raamistikku ning projekti
eesmirki. Abikolblik kulu on selline kulu, mida voib katta projektile eraldatud toetusest vastavalt
Euroopa Liidu ja siseriiklike digusaktidega kehtestatud abikdlblikkuse reeglitele ning mis on tekkinud
projekti abikdlblikkuse perioodil.” Abikdlblikuks loetakse otseselt trassi rajamiseks vajaliku maa
omandamiseks tehtud kulusid.”® Abik3lblik kulu ei ole niiteks igasugused muud projekti
realiseerimiseks vajalikud kulud nagu iihekordsed voi ka pikaajalised kompensatsioonid. Jarelikult
tuleb tdiendavate kompensatsioonimeetmete planeerimisel arvestada, et nende osas saab voimalikuks
rahastus allikaks olla iiksnes Euroopa Liidu vahendite véline allikas, nditeks Eesti riigieelarve voi muu
projekti toetuse saaja poolne panus. Euroopa Liidu rahastamist reguleerivast digusraamistikust ei
tulene piiranguid kulutustele, mida riik finantseerib oma eelarvest — need piirangud tulenevad Eesti
digusraamistikust, eelkdige riigieelarve seadusest’”’. Viimase puhul sdltub konkreetsete kulutuste
planeerimine ning kulutuste tegemine juba tipsest regulatsioonist ja sellega kaasnevast
otsustusprotsessist, mida kdesoleva t60s pikemalt ei kisitleta.

Eelnevat arvesse vottes on Euroopa Liidu vahendeid voimalik Rail Balticu projekti elluviimiseks
kasutada piiratud ulatuses. Konkreetsete kulutuste hiivitamine on seotud eelkdige sellest, kas kulutuste
tegemine on lubatud konkreetse rahastus otsuse mottes ning kas tegemist on projekti realiseerimiseks
otseselt vajalike kulutustega. Euroopa Liidu vahendeid ei ole vdimalik kasutada iikskdik milliste
kulutuste katmiseks, vaid abikdlblikuna tohib kisitleda konkreetse projekti eesmérgi saavutamiseks
vajaliku maa omandamisega otseselt seotud kulu®. Seega iildised elukorralduslikud muudatused, mis
on tingitud uue raudteetrassi loomisega, iildjuhul Euroopa Liidu vélisabist hiivitamise saamise digust
ei anna. Samas ei tulene EL rahastamist reguleerivast digusraamistikust piiranguid kulutustele, mida
riik finantseerib oma eelarvest. Riik saab finantseerida kulutusi riigieelarvest ja kaasata erakapitali
(nditeks juhul kui Rail Baltic raudteetaristu tulevane haldaja ise rahastaks). Seega EL Gigusaktides ei

™ Mairus (EL) 1303/2013 art 69 lg 3 (b) kohaselt ei ole rahastamiskdlblikud ,,hoonestamata maa ja hoonestatud
maa ostusumma, mis moodustab iile 10 % asjaomase tegevuse rahastamiskdlblikest kogukuludest. Mahajéetud
aladel ja varem too6stuslikus kasutuses olnud aladel, millel on hooned, tduseb see piir 15 %-ni. Nouetekohaselt
pohjendatud erandjuhtudel voib  keskkonnakaitsemeetmete korral maiédrata eelnimetatust korgemad
protsendiméddrad.*.

® Toetuse kasutamise tingimustes kokkuleppe sdlmimisel lihtutakse muuhulgas konkreetsele projektile
koostatud tasuvusanaliiiisist, projekti eesmérkidest ja tegevuste ning kulude eesmérgipéarasusest ja vajalikkusest.
" EUR UF osa kasutust reguleeritakse EL digusaktides; Eestis ei ole siseriiklike digusaktidega (perioodi 2014-
2020 struktuuritoetuse seaduses ja selle alamaktides) EUR osana kasutatavate UF vahendite kasutust tiiendavalt
reguleeritud. Muudest EL struktuurivahenditest rahastatavate toetusmeetmete kaudu toetuse andmist
reguleeritakse nimetatud digusaktidele lisaks konkreetsetes meetmepdhistes digusaktides (nn toetuse andmise
tingimustes), ldhtudes muuhulgas EL vahendite piiratusest ning nende kasutuse eesmérgipérasusest. Sellest
lahtudes on siseriiklike digusaktidega sétestatud perioodi 2014-2020 struktuuritoetusest hiivitatavate kulude
abikolblikuks lugemise ja toetuse maksmise tingimused ja kord ning konkreetsest meetmest toetuse taotlemisel
peavad lisaks olema tdidetud meetmepdhises digusaktis sdtestatud tingimused (nt prioriteetsus valdkondliku,
piirkondliku ja/vdi kohaliku arengukava seisukohalt vmt).

’® Intervjuu 02.06.2015 Rahandusministeeriumi esindajatega.

" Riigieelarve seadus. — RT I, 29.06.2014, 131.

% Naiteks Rail Balticu elluviimiseks taotletakse EUR toetust mitmes osas; ka maa vodrandamisega seotud kulu
abikolblikkuse piirang kehtib mitte kogu Rail Balticu mahu, vaid igakordse rahastusotsusega sitestatud
toetusmahu kohta.
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ole seatud takistusi riigi poolt hiivitiste ja kompensatsioonide maksmisele, vilja arvatud piirangud
ning reeglid riigiabi andmise korral, samas ei saa nendeks kasutada Euroopa Liidu vahendeid ning
nende voimalikkust reguleeritakse siseriiklikes digusaktides.
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4. OLEMASOLEVAD
KOMPENSEERIMISMEHHANISMID
INFRASTRUKTUURIPROJEKTIDE RAJAMISEL

Jargnevas peatiikis kasitleme Oiguslikke aluseid, millele tuginedes on vd&imalik Rail Balticu
realiseerimiseks riigil omandada selleks vajalikud maatiikid. Samuti analiilisime, millal on
maaomanikul digus néuda oma kinnisasja riigi poolt omandamist. Seejérel kasitleme kehtivast
Oigusest tulenevaid hiivitise maksmise kohustusi ja teisi kompensatsioonimehhanisme. Peatiiki 16pus
kasitleme senises Rail Balticu planeerimisprotsessis tehtud ettepanekute realiseeritavust kehtiva diguse
raames.

Kéesoleva peatiiki ning ka sellele jargneva analiiiisi kdigus on voetud arvesse, et 01.07.2015 jdustusid
mitmete seaduste uued terviktekstid. Ké&esoleva t66 kontekstis on oluline eelkdige uus
planeerimisseadus, siiski on kéesolevas t60s viidatud ldbivalt endise planeerimisseaduse
regulatsioonile. Selle pdhjuseks on ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamisseaduse®
(edaspidi EhSRS) § 1 1g 1, mille kohaselt enne seaduse joustumist algatatud planeeringud
menetletakse 16puni, ldhtudes seni kehtinud planeerimisseaduses sitestatud nduetest, vélja arvatud § 1
Ig 2 ja 3 (joonobjekti trasside asukohavalik ja kooskdlastamine) nimetatud juhtudel. Erisused kehtivad
iiksnes joonobjektide asukohavaliku ja kooskolastustega arvestamisele, mis kéesolevat analiiiisi ei
mojuta.

4.1. Kinnisasja voorandamise ja infrastruktuuri talumiskohustuse alused

Esmalt kasitleme kinnisasja voorandamise ja infrastruktuuri talumiskohustuse aluseid. Kehtiva diguse
kohaselt saab riiklikult tdhtsa projekti realiseerimiseks teisele isikule kuuluvat kinnisasja voi selle osa
omandada vabatahtliku miitigi, imberkruntimise voi sundvodrandamismenetluse kdigus. Tegemist on
eraldi menetlusega. Nii nditeks timberkruntimiseks loetakse sellist tegevust, millesse on holmatud iile
kolme kinnisasja, st et sundvoorandamise 14birddkimisel ei saa kohe otse iile minna iimberkruntimisele
vaid selleks tuleb 1dbi viia eraldi timberkruntimismenetlus koos piirkonna méédramisega, kuhu voib
kuuluda ka neid kinnisasju, kellel ei ole sundvddrandamisega mingit puutumust. Siiski olenemata
timberkruntimisega seotud konkreetsetest menetlustoimingutest toimub loppkokkuvdttes maa
omandamine ikkagi kas vabatahtlikult v6i sundvédrandamismenetluse kéigus. Seega kisitletakse t60s
ka tmberkruntimist kompensatsioonimehhanismiga, kuivord isikule toimub omandikaotuse
hiivitamine muu kui rahalise hiivitisega.

Uldistes huvides on vdimalik kinnisasja eelkdige omandada vabatahtlikult tavalise miiiigitehingu
alusel. KASVS voimaldab riigil tldistes huvides kinnisasja omandada sundvodrandamise menetluse
teel voi kui see on otstarbekas, siis sundvalduse seadmisega. Jargnevates alapeatiikkides kasitletakse
neid aluseid tipsemalt.

8 Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus. — RT 1, 30.06.2015, 39.

26



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

Kinnisasja omandamine Rail
Balticu projekti raames

Umberkruntimine

Vabatahtlik madk Sundvodrandamismenetlus

Joonis 4.1. Kinnisasja omandamine Rail Balticu projekti raames.

4.1.1. Kinnisasja vabatahtlik miiiik

Kinnisasja vabatahtlik miilik on koige lihtsam lahendus osapooltele rajatava infrastruktuuri alla jadvate
kinnisasjade vGorandamiseks. Tegemist on tehinguga, mille eesmérgiks on soovitud kinnisasja omandi
ilekandmine selle seniselt omanikult riigile. Tulemuseks on tavapdrane kahe vordvéirse poole vahel
sOlmitud tehing, kus riik ei asu vorreldes kodanikuga pohimdtteliselt erinevas positsioonis. Kinnisasja
vabatahtliku vOdrandamise mdistes tegutsevad nii kinnisasja vOdrandaja kui ka riik enda huvides,
millest tulenevalt kohaldub kinnisasja véorandamisele tavaparane vola- ning asjadiguslik regulatsioon.
Seega vabatahtliku miiiigi korral lahendaksid Rail Balticu projekti realiseerimisel riik ja kinnisasja
omanik kinnisasja miiligi kokkuleppel, olles vordvéérses positsioonis. Sellise lahenduse puhul ei ole
tegemist omandidiguse riivega, vaid pooltevahelise kokkuleppega kinnisasja miilimiseks.

Eelnevast tulenevalt kohaldub kinnisasja vabatahtlikule vddrandamisele tavapirane kinnisasja
miitigitehingu regulatsioon, vt eelkdige V(~>1a(~)igusseaduse82 (edaspidi VOS) §-d 208 jj ning AOS §-id
64" ja 119 jj. Lepingutingimused kujunevad lepingueelsete labirdikimiste kigus, kus mdlemad pooled
peavad arvestama mdistlikus ulatuses iiksteise huvide ja digustega. Olukorras, kus kinnistu omanik ei
noustu kinnistut vabatahtlikult vodrandama ning trassi rajamine ei ole ilma kinnistut vddrandamata
voimalik, tuleb riigil rakendada sundvodrandamist.

Kinnisasja vdirtuse hindamiseks vabatahtliku voorandamise korral seadusest tulenevad metoodilised
ettekirjutused praktiliselt puuduvad, kuna osapooled on vabad otsustama, kas nad soovivad
miiligitehingut sooritada vdi mitte ning tehing saab toimuda vaid hinnaga, mis on mdlemale osapoolele
sobilik. Kokkulepitud hind peegeldabki vara véartust tehingu osapooltele. Juhul, kui tehingu
osapooled soovivad vara véairtuse hindamiseks paluda hindaja abi, siis ldhtub hindaja véirtuse
hindamisel eeskiitt tsiviilseadustiku iildosa seadusest™ (edaspidi TsUS) ja EVS 875 standardiseeriast.
Samas ei pea kompensatsioon vara védrtuse eest seisnema rahas. Vabatahtliku miiligitehingu raames
on voimalik nditeks kinnisasja iimberkruntimine voi vahetamine kui tsiviildiguslikud tehingud.

82 V5ladigusseadus. — RT 1, 23.03.2015, 74.
8 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT 1, 12.03.2015, 105.
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4.1.2. Kinnisasja sundvéorandamine

Kinnisasja sundvdoodrandamine on kinnisasja vodrandamine omaniku ndusolekuta iildises huvides
oiglase ja kohese hiivitise eest (KASVS § 2 lg 1). Sundvodrandamisega on tegemist juhul, kui
kinnisasi vodrandatakse kinnistu omaniku ndusolekuta ehk olukorras, kus kinnisasja omanik ei ole
andnud ndusolekut kinnistu voorandamiseks vabatahtlikult. Kinnisasja sundvodrandamise alus on
avaliku voimu poolt tehtud otsustus (haldusakt). Juhul, kui taotletakse kinnisasja iihe osa
sundvodrandamist ja kinnisasi seetdttu tiikeldatakse voi selle vddrtus vidheneb nii, et selle iilejadnud
vOi teatavaid osi ei saa enam otstarbekalt kasutada, on kinnisasja omanikul &igus nduda kogu
kinnisasja vOi teatava osa sundvodrandamist. Eeltoodu kehtib ka vastupidi — kui taotletakse kogu
kinnisasja sundvddrandamist, aga sundvddrandamise eesmirk on saavutatav kinnisasja osa
sundvodrandamisega, siis on kinnisasja omanikul digus nduda iilejdénud kinnisasja sundvodrandamata
jétmist.

(8) Kinnisasja sundvéérandamise tingimused

Kinnisasja sundvodrandamiseks peavad olema tdidetud jargmised tingimused: (i) omanik ei ole
andnud kinnisasja vodrandamiseks nousolekut; (ii) kinnisasja vodrandamine on vajalik {ildistes
huvides; (iii) kinnisasja omanikule makstakse kinnisasja voorandamise eest kohest ja diglast hiivitist.

Jargnevalt kisitleme neid tingimusi tdpsemalt.

I.  Kinnisasja omanik ei ole andnud kinnisasja vodrandamiseks ndusolekut. Kuivord kinnistu
sundvddrandamise niol on tegemist otseselt kinnistuomaniku omandidiguse riivega,® tuleks
kinnisasja sundvodrandamist rakendada viimase vdoimaliku meetmena. Selle ndude tditmiseks
peab riik KASVS § 3 1g 31 kohaselt vilja selgitama kinnisasja omaniku ndusoleku kinnisasja
voorandamiseks. Selleks esitab riik voi ka kohaliku omavalitsuse iiksus kinnisasja omanikule
pakkumuse, milles mérgitud hind ei voi olla vidiksem kinnisasja harilikust véirusest.
Kinnisasja hariliku vaartusega seonduvat késitleme pikemalt analiiiisi ptk-s 4.3.

Il.  Kui kinnisasja omanik esitatud pakkumusega noustub, on riigil digus sdlmida temaga leping
kinnisasja ~ voorandamiseks.  Seadus  kohustab  pidama  kinnistu = omanikuga
sundvddrandamiseelseid labirddkimisi ning esitama vihemalt ithe pakkumuse® vabatahtlikuks
ostmiseks. Ettepaneku tegemise kohustus tdhendab sisuliselt kdesoleva analiiiisi punktis 4.1.1.
kirjeldatud ettepanekut kinnisasja vabatahtlikuks voorandamiseks. Nagu eelnevalt selgitatud,
ei saa riikk nduda kinnisasja omanikult kinnisasja vabatahtlikku vdorandamist. Samas
vabatahtliku miiiigi osas vdivad pooled leppida kokku iikskdik millises vadrtuses. KASVS aga
nduab sellise pakkumuse esitamist, kus hind vastab vihemalt kinnisasja harilikule véértusele.

I1l.  Kinnistu védrandamine on vajalik ildistes huvides. KASVS § 2 Ig 1 alusel on kinnisasja
sundvodrandamine vdimalik juhul, kui see viiakse 14bi iildistes huvides. KASVS § 3 1g 1 p 7
alusel voib kinnisasja {ildistes huvides sundvodrandada avalikult kasutatava tee (riigimaantee
ja kohaliku tee, vilja arvatud talitee), avaliku raudtee ja véljaku echitamiseks voi
omandamiseks.  Vaieldamatult on Rail Baltic avalikes huvides realiseeritav
infrastruktuuriobjekt, mille kdigus on vaja kinnisasju omandada avaliku raudtee ning avalikult
kasutatavate teede ja teiste objektide ehitamiseks.

IV.  Sundvgdrandamine on KASVS § 3 lg 1 punktides 1-7 ning 9-15 nimetatud juhtudel lubatud
planeerimisseaduse® tihenduses detailplaneeringu koostamise kohustusega aladel kehtestatud
detailplaneeringu  alusel ~ vdi  detailplaneeringu  koostamise  kohustuseta  aladel
projekteerimistingimuste alusel. Samuti on sundvodrandamine lubatud riigi véi kohaliku
omavalitsuse eriplaneeringu alusel. Sundvdorandamine kinnisasja omandamiseks avalikult

¥ ps Kommvlj, § 32 p 5.1.1.

% vOS § 16 lg 1 kohaselt on pakkumuse niol tegemist lepingu sdlmimise ettepanekuga, mis on piisavalt
mdadratletud.

% Planeerimisseadus. — RT I, 26.02.2015, 3.
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kasutatava tee vOi avaliku raudtee ehitamiseks on lubatud projekteerimistingimuste, riigi voi
kohaliku omavalitsuse eriplaneeringu alusel. Kehtiva KASVS-i kohaselt ei ole alates
01.07.2015 projekt enam sundvdorandamise alus ning sundvOdrandamisele seniste
planeeringute menetlusreeglid ei kohaldu. EhSRS § 13 1g 6 siiski tdpsustab, et kui enne
01.07.2015 algatatud joonehitise planeering ning vastav planeering kehtestatakse parast
kéesoleva seaduse jOustumist, siis on sundvdoodrandamine lubatud joonehitise planeeringu
alusel. Eelnevat arvesse vottes toimub Rail Balticu kontekstis sundvddrandamine kehtestatud
maakonnaplaneeringu alusel.

V. KASVS § 2 1g 1 alusel on kinnistu sundvddrandamine vdimalik juhul, kui kinnistu omanikule
makstakse kohest ja diglast hiivitist (sundvodranditasu).®” Sundvodranditasu makstakse rahas,
kui pooled ei lepi kokku teisiti.®® Tasu kujunemise alused on tipsemalt kisitletud kédesoleva
analiiiisi ptk-s 4.3.

(b) Sundvéorandamise menetlus, sh kokkuleppemenetlus

Kinnisasja sundvéorandamise otsustab iildreeglina Vabariigi Valitsus, teatud juhtudel on see digus
antud kohalikele omavalitsusele. Seega ei saa Rail Balticu projekti puhul sundvoorandamise otsust
iseseisvalt  vastu  votta nditeks  Tehnilise  Jérelevalve ~ Amet vdi  Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeerium

Sundvodrandamismenetluses antakse vilja jargmised haldusaktid: (i) sundvoorandamisotsus; (ii)
sundvodrandamistasu kindlaksméiiramise otsus ning (iii) otsused kahjustatud isikute kahjuhiivitiste

suuruse médramiseks. Jargnevalt anname {iilevaate sundvdorandamise menetluse etappidest (joonis
4.1)):

a N a 3 a N a2 N a A
Kokkulelppe- Omandi
; menetluse il
tea\:ist”a(:ﬂne Menetluse Sund- labiviimine kanliil;ine
Eeltddde algatamise vB8randamis- KASVS § 22 jj Tasu .
) taotluse I} in jatasu
teostamine esitamise taotluse otsuse « Kinnisasi madramise vilia-
KASVS § 7 o teusost esitamine tegemine hi:‘d”;:isfe otsus maksjmine
KASVS § 12
KASVS § 10 KASVS§ 11 5 eisikute KASVS §
drakuulamine 36
\ J \ J . J \ J \ J

Joonis 4.2. Ulevaade sundvddrandamismenetlusest.

Q) Eeltédde teostamine.

Sundvoorandamise menetluse esimeseks etapiks on sundvoorandamise taotleja teostatavad eeltood
sundvoorandataval kinnisasjal. See etapp toimub ainult siis, kui selle jarele on vajadus. Seega ei ole
eeltoode teostamine kohustuslik menetluse seisukohast. KASVS§ 7 1g 1 kohaselt on
sundvodrandamise taotlejal digus enne sundvodrandamise taotluse esitamist teha kinnisasjal eeltdid,
selgitamaks kinnisasja sobivust sundvodrandamise eesmérgile. Selleks peab olema eeltodde luba.
Piiramata ja tdhistamata kinnisasjal v0i selle piiramata ja tihistamata osal voib sundvodrandamise
taotleja péiksetdusust péikseloojanguni teha eeltdid, mis ei kahjusta kinnisasja (modtmised ja
vaatlused), omaniku ja hoonestusdiguse omaja nousolekuta. Eeltodde tarbeks, mis kahjustavad
kinnisasja, tuleb kiisida kinnisasja omanikult vdi hoonestusdiguse omajalt nousolekut. Juhul, kui
sundvdorandamise eesmirk on avaliku raudtee rajamine ja kinnisasja omanik vdi hoonestusdiguse
omaja keeldub ndusoleku andmisest, peab taotlema nousolekut asjaomaselt ministrilt (KASVS § 7 1g
13). Valdkonna eest vastutav minister peab kinnisasja omanikule v3i hoonestusdiguse omajale

¥ KASVS §151g 1.
8 KASVS § 15 1g 2.

29



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

eeltodde loa taotlemise viivitamatult teatavaks tegema ja selle andmise véi andmisest keeldumise katte
toimetama (KASVS § 7 1g 5).

(i) Isiku teavitamine sundvddrandamise taotluse esitamise kavatsusest.

KASVS § 10 Ig 1 kohaselt teavitatakse kinnisasja omanikku ja olemasolu korral ka hoonestusdiguse
omajat ning muid piiratud asjadiguste omajaid sundvoorandamise kavatsusest voi sellest kavatsusest
loobumisest. Kinnisasja omanikule tuleb tagada vdimalus tutvuda plaanitava ehitise ideeckavandiga ja
nditeks raudtee echitamiseks ehitusloa véljastaja poolt heakskiidetud raudtee eelprojekti voi
ehitusprojektiga.

Kuivord sundvdorandamine on voimalik vaid olukorras, kus kinnisasja omanik ei ole ndus kinnisasja
vabatahtliku vOOrandamisega, tuleb nimetatud menetlusetapis selgitada vélja puudutatud isiku
nousolek kinnisasja vabatahtlikuks vodrandamiseks. (vt tipsemalt p. 4.1.1).

(iii) Sundvddrandamise taotluse esitamine.

KASVS § 5 1g 1 kohaselt algab sundvoorandamismenetlus sundvodrandamise (i) taotluse esitamisega
voi (ii) eeltdodega ning 10peb sundvodrandatud kinnisasja kinnistamisega sundvOdrandisaaja
omandisse, taotluse rahuldamata jatmisega vdi sundvodrandamisest loobumisega. Sundvdorandamise
taotlusele esitatavad nouded on sitestatud KASVS §11 Ig-s 1. Riigiasutused esitavad
sundvodrandamise taotluse ministrile, kelle valitsemisalasse kuulub valdkond, milleks
sundvoodrandamist taotletakse. Minister esitab iihe kuu jooksul taotluse Vabariigi Valitsusele, lisades
sellele oma arvamuse.

(iv) Sundvodrandamise otsus.

Sundvddrandamise otsusele ettendihtud nduded on sitestatud KASVS § 12 1g-s 1. KASVS § 12 1g 1*
kohaselt kinnitatakse sundvoorandamisel raudtee ehitamiseks sundvddrandamise otsusega lisaks selle
asukoht vastavalt heakskiidetud eel- voi ehitusprojektile. See reegel on vastuolus alates 01.07.2015
joustunud EhS-ega aga ka EhSRS-ga. Nimelt, EhS § 22 saab kohalduda ainult juhul, kui
sundvodrandamisel kohaldub EhSRS § 22, st kui sundvodrandamine toimub enne 01.07.2015
kehtestatud planeeringu ja projekti alusel. EhSRS § 13 lg 6 tdpsustab, et kui enne 01.07.2015
algatatud joonehitise planeering ning vastav planeering kehtestatakse pérast kdesoleva seaduse
jOustumist, siis on sundvdorandamine lubatud joonehitise planeeringu alusel. Samas téna koostatavad
joonehitiste planeeringudokumendid ei ole niivord detailsed, et nende alusel oleks vdimalik
joonehitise tdpset paiknemist kindlaks teha, mistottu nende alusel ei ole tegelikkuses
sundvoorandamise labiviimine voimalik. Jarelikult on KASVS-i regulatisoon puudulik.

Vabariigi Valitsuse korraldus sundvddrandamiseks tuleb kinnisasja omanikule ja kinnisasja
koormavate piirangute asjadiguste omajatele viivitamata katte toimetada. Sundvdorandamise otsuse
alusel vOib sundvdorandisaaja esitada kinnistusraamatu pidajale avalduse sundvodrandamis-mérke
kandmiseks kinnisasja kinnistusregistri ossa.

(V) Kokkuleppemenetlus.

KASVS nideb ette sundvoorandisaajale voimaluse viia 14dbi sundvodrandiandjale makstava
sundvooranditasu ja teiste isikute digustele sundvodrandamisega tekitatud kahju hiivitamise suuruse
maksmise, kahjustatud isiku diguste tagamise ning muude tingimuste osas kokkuleppemenetluse
(KASVS § 22). Tegemist on olukorraga, kus sundvdorandamise otsus on juba tehtud, kuid isikule
antakse vOimalus kokkuleppe sdlmimiseks. Vabatahtlikust miiiigist erineb see seetdttu, et vabatahtliku
miiiigi puhul ei ole veel otsust sundvoorandamiseks tehtud. Rail Balticu projekti realiseerimisel
korraldab kokkuleppemenetluse vastava valdkonna eest vastutav minister. Kokkuleppemenetluse
alustamiseks tuleb avaldada tleriigilise levikuga pidevalehes teade ettepanekuga teatada koigil
kahjustatud isikutel oma nouetest ja digustest. Otseselt puudutatud isikutele toimetatakse ettepanek
kétte téhitud kirjaga. Ettepanekule vastamise téhtaeg ei tohi tihelgi juhul olla lithem kui kaks nédalat.
Lisaks teeb pddev isik kinnistute omanikele ning teistele asjadiguste omanikele ettepaneku teatada
oma kahjudest, mis otseselt hindamisaktis ei kajastu.
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Peale nduete esitamise tdhtaja moddumist kutsub padev isik kokkuleppemenetluse osalistena vélja
sundvddrandamise pooled ja teised isikud, kelle digusi sundvodrandamine kahjustab ning teeb neile
ettepaneku leppida kokku sundvdoranditasu ja -hiivitise suuruses ning hiivitise maksmise, kahjustatud
Oiguste omajate huvide tagamise ning valduse vabatahtliku iileandmise tingimustes. Labirddkimistel
lahtutakse hindamisaktis margitud korgeimast kinnisasja vdi piiratud asjadiguse véirtusest.
Kokkuleppe sdolmimiseks médrab padev isik téhtaja, mis ei tohi tliletada 30 pdeva. Kui médratud tdhtaja
jooksul kokkulepet ei saavutata, 10petab piddev isik kokkuleppemenetluse ning sundvodrandamine
jatkub.

(vi) Sundvddranditasu kindlaksméadramine.

Sundvdodranditasu  kindlaksméadramine viiakse 1dbi  sundvOorandamise otsuse  jOustumisel
(KASVS § 16 1g 4). Erakorralise hindamise labiviimiseks po6rdub sundvodrandamise taotleja
avaldusega valdkonna eest vastutava ministri poole. Avalduses ndidatakse kinnisasja asukoht, kinnistu
number ning kinnisasja omaniku ja hoonestusdiguse omaja, samuti teiste piiratud asjadiguste omajate
nimi ning elu- voi asukoht. Valdkonna eest vastutav minister peab avalduse viivitamata menetlusse
votma. Hindamist alustades teeb valdkonna eest vastutav minister kinnisasja asukohajirgsele
kohtutéiturile iilesandeks sundvdorandatav kinnisasi iiles kirjutada, hinnata ja vajaduse korral hoiule
votta tiitemenetluse seadustikus® (edaspidi TMS) sitestatud korras KASVS-st tulenevate erisustega.
TMS-i kohaselt késitatakse sundvdorandamise pooli volgniku ja sissendudjana. FErakorralise
hindamise tulemus vormistatakse hindamisaktina, mille allkirjastavad kdik selle koostajad.
Hindamisakt saadetakse maavanemale v0i valdkonna eest vastutavale ministrile, sundvédrandamise
taotlejale, kinnisasja omanikule ja piiratud asjadiguste omajatele. Kinnisasja sundvodranditasu
kindlaksmédiramise haldusakti vaidlustamise digus on kinnisasja omanikul. Vilistatud ei ole ka teised
puudutatud isikud, kelle ringi ei ole voimalik ammendavalt méérata.

Menetluse efektiivsuse seisukohalt on kiisitav, kas kinnisasja ja seda koormavate oiguste
kindlaksmédiramiseks on mdistlik kasutada kohtutéituri ning kinnisvara hindamisele spetsialiseerunud
maaklerite abi ning kas ei oleks mdistlikum, et tidnase seaduse kohaselt sundvodrandamismenetluse
raames kohtutdituri paddevusse antud toimingud teeks moni sundvdorandamismenetluse ldbiviimise
pidevusega asutus ise. Oiguslikult puudub vajadus kohtutiituri kaasamiseks.

(vii) Sundvddrandatava kinnistu valduse iilevotmine.

Sundvoorandamismenetluse viimaseks etapiks on sundvodrandatava kinnistu valduse lilevotmine.
KASVS §361g1 kohaselt vdib sundvddrandatava kinnisasja valduse votta iile pérast
sundvooranditasu ja hiivitise maksmist kohtutdituri deposiitarvele. Sundvdorandatava kinnisasja
valduse tileandmist korraldab kohtutditur peale vastutava ministri korraldust. Valdkonna eest vastutav
minister teeb korralduse sundvoorandatava kinnisasja valduse {ilevOtmisele asumiseks
sundvoorandisaaja avalduse alusel. Sundvddrandisaaja esitab koos sundvddrandatava kinnisasja
valduse iileandmise avaldusega tdendi sundvoOdranditasu ja hiivitise maksmise kohta kohtutdituri
deposiitkontole. Sundvddrandatava kinnisasja kohta valduse iilevGtmise ja —andmise kohta koostatakse
kohtutdituri akt, millele kirjutavad alla sundvodrandamise pooled, kohtutditur ja iilevitmise juures
viibinud 2 tunnistajat. Akt saadetakse sundvddrandiandjale, sundvddrandisaajale, kohtutditurile ja
maavanemale, sundvddrandamisel avaliku raudtee ehitamiseks valdkonna eest vastutavale ministrile.
Kui sundvodranditasu ja hiivitis on tasutud kokkuleppe kohaselt otse sundvddrandiandjale ja
kahjustatud Giguste omajatele vdi makstud kohtutdituri deposiitarvele, kinnistab kinnistusosakond
sundvdorandatava kinnisasja sundvddrandisaaja omandisse viimase avalduse alusel. Ka siin tuleks
kaaluda, kas nendeks toiminguteks kohtutdituri kasutamise ndude ettenigemine seaduses on tegelikult
efektiivne ning kas ei oleks otstarbekam, et neid toiminguid oleks padev teostama mdni vastava
pidevusega asutus. Oiguslikult puudub vajadus kohtutdituri kaasamiseks.

(¢) Sundvéorandamise otsuse vaidlustamine

8 Tiitemenetluse seadustik. — RT I, 05.03.2015, 6.
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Igatihel, kelle suhtes tehakse sundvodrandamise otsus, on Oigus selle vaidlustamiseks ja selle
Oiguspérasuse kontrollimiseks. Sundvdorandamisotsus vOi ka sundvalduse seadmise otsused on
haldusmenetluse seaduse® (edaspidi HMS) § 51 lg 1 mdistes tavapirased haldusaktid. Tegemist on
otsustega, mis hakkavad kehtima adressaadile teatavaks tegemisest voi kéttetoimetamisest (HMS §
61). Haldusakti voib kehtetuks tunnistada haldusakti andnud haldusorgan (HMS § 64 l1g 1).
Kohutustuslikku vaidemenetlust sundvddrandamismenetluses ei ole. Hindamisaktid tellib kohtutéitur,
mitte enam haldusorgan, kelle huvides on sundvdorandamisotsus algselt tehtud. Kuigi vaidluse korral
saab esmaselt poorduda kohtutdituri enda poole, siis saab kohtutdituriga tekkinud erimeelsuse korral
kohtutdituripoolt tellitud hindamisakti vaidlustada vaid esitades kaebuse maakohtu kaudu kohtutdituri
tegevuse peale.

Sundvodrandamisotsuse ja teiste otsuste tiihistamist on vOimalik taotleda halduskohtumenetluse
seadustikus® (edaspidi HKMS) sitestatud iildises korras. HKMS § 44 Ig-st 1 tulenevalt v3ib isik
halduskohtusse poorduda iliksnes oma Oiguste kaitseks. Eelnimetatud sitte eesmirgiks on anda
kaebedigus vaid isikutele, kelle Giguseid haldusakt riivab. Riigikohus on selgitanud, et Eesti
haldusprotsessidigus ldhtub iildjuhul subjektiivse diguskaitse pdhimottest ning kaebedigus on iiksnes
neil, kelle diguseid kaevatav haldusakt voi toiming otseselt puudutab, kui seaduses ei ole ettendhtud
teisiti.”®> Eelnev on oluline eelkdige pohjusel, et miiratleb isikute ringi, kellel on &igus
sundvodrandamisemenetluses antud haldusakte vaidlustada. Seega saaksid niiteks sundvodrandamise
otsust vaidlustada eelkdige maaomanikud. Lisaks on vaidlustamisdigus kindlasti isikutel, kellele
tekitatakse kinnisasja sundvoorandamisega kahju (niiteks reaalservituutide omanikud ja tiiri- ning
rendilepingu alusel kinnistul valdavad isikud).

Vaidlustamise korral tekitab probleeme eelkdige KASVS § 5 Ig 2 teine lause, mille kohaselt ei voi
sundvdorandamise otsuse vOi sundvodrandamismenetluse kiigus tehtud otsuse vOi toimingu
vaidlustamise korral enne vaidluse lahendamist kinnisasja valdust {ile anda ega omandiGigust
sundvodrandisaajale iile kanda. Eelnevast tulenevalt ei saaks nditeks riigi poolt Rail Balticu projekti
raames kinnisasja valdust enne {ile vOtta ega omandit iile anda, kui wvastava kinnisasja
sundvdorandamise osas on Ioppenud koik vaidlused, mis aga vdivad kohtumenetluse eripdrasid
arvestades kesta mitmeid aastaid. Seniks kuni valdus vdi omand ei ole riigile iile ldinud, on
konkreetsel kinnisasja omanikul &igus keelata kinnisasjal ehitustode teostamine. Seega saab
kinnisasja omanik sundvéorandamise menetluse kéigus tehtud otsuste voi toimingute vaidlustamisel
venitada sundvddrandamise protsessi ning takistada oma kinnisasjal sundvdorandamise eesmairgi
realiseerimist. Praktikas on selliseid olukordi varasemalt ette tulnud.” Eelkdige on selline regulatsioon
pohjendamatu osas, mis puudutab vaidlusi sundvodranditasu ja muude hiivitiste suuruse iile.

Sundvoorandajal ei ole kehtiva diguse kohaselt sellises olukorras vdimalik oma huve kaitsta ning
ehitustoode lébiviimist nduda ka esialgse Oiguskaitse rakendamise abil. Ajaline mddode on
sundvodrandamise menetluses véga oluline esiteks projekti teostamise ehk konkreetse ehitustdo
ajakavast ldhtudes ning teiseks juhtudel, kui tee- voi raudteeprojekti finantseeritakse Euroopa Liidu
vahenditest ja védljamaksed soltuvad projekti teostamise ajakavast. Sundpositsioonis riik voib sellistes
olukordades olla altim koormatava kinnisasja omanike ndudmistele (eelkdige sundvodrandamistasu
suuruse osas) jdrele andma, mistdttu eksisteerib risk koormatud kinnisasja omanike poolt
sundvodrandamise menetluse kdigus otsuste ning toimingute teadlikuks vaidlustamiseks suurema
sundvodrandamise tasu saamise eesmargil.

Kokkuvdttes peavad kinnistu sundvoorandamiseks olema tdidetud jargmised tingimused: (i) omanik ei
ole andnud kinnisasja voorandamiseks nousolekut; (ii) kinnistu voorandamine on vajalik tldistes
huvides; (iii) kinnistu omanikule makstakse kinnistu vodrandamise eest kohest ja diglast hiivitist.

% Haldusmenetluse seadus. — RT 1, 23.02.2011, 8.

°! Halduskohtumenetluse seadustik. — RT 1, 19.03.2015, 24.

% RKHKo 3-3-1-86-04.

% Vaidlus ajachituse iile segab Tartu maantee laiendamist. — Aripiev. 29.10.2007. Kittesaadav:
http://ehitusinfo.ee/index.php?aid=4424 (14.07.2015).
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Esmalt on oluline, et kinnisasja omanik ei ole andnud ndusolekut kinnisasja miitimiseks. Nimetatud
tingimus on tdidetud juhul, kui kohalik omavalitsus v0i riik on teinud vdhemalt {ihe kinnisasja
vabatahtliku vodrandamise ettepaneku. Kuivord kinnistu sundvodrandamise néol on tegemist otseselt
kinnistuomaniku omandidiguse riivega, tuleks kinnisasja sundvdodrandamist rakendada viimase
voimaliku meetmena. Ettepanekus pakutud hind ei tohi olla vdiksem, kui kinnisasja harilik véértus,
(turuviartus). Teiseks peab voorandamine toimuma avalikes huvides. Sundvodrandamise kolmandaks
ndudeks on kinnisasja omanikule kohese ja diglase hiivitise maksmine.

Sundvodrandamise menetluse alustab riik vdi kohalik omavalitsus. Samas riiklike projektide puhul
saab sundvdorandamise otsuse teha iiksnes Vabariigi Valitsus. Seega on tegemist haldusmenetluslikult
keerulise protsessiga. Kui omandi iileandmine ei ole voimalik kokkuleppemenetluse kdigus, antakse
menetlus iile kohtutditurile. Kui sundvoorandamise otsust ei vaidlustata, on sundvOorandatava
kinnisasja valdus vdimalik votta iile votta iile pédrast sundvodranditasu ja hiivitise maksmist
kohtutdituri deposiitarvele. Samas sundvodrandamise otsuse vaidlustamisel on probleemiks eelkdige
see, et maatiiki valdust pole voimalik iile votta enne asja 16plikku lahendamist. Vaidluste lahendamise
voimalik aeg on aga otseselt takistuseks projekti realiseerimisel. Peatiiki analiiiisis selgus ka see, et
kehtiv KASVS regulatsioon ei ole kooskolas 01.07.2015 joustunud EhS-iga.

4.1.3. Sundvalduse seadmine
(a) Sundvalduse olemus

KASVS § 6 lg-s 1 on sitestatud, et kui kinnisasja sundvodrandamine ei ole otstarbekas, voib
kinnisomandit iildistes huvides kitsendada sundvalduse seadmisega. KASVS § 6 Ig 2 kohaselt seisneb
sundvalduse seadmine kinnisasja koormamises piiratud asjadigusega (nt servituudi voi isikliku
kasutusdigusega) voi AOS §-s 158" sitestatud avalikes huvides vajaliku tehnovdrgu voi -rajatise
talumiskohustuse kehtestamises. Seega annab sundvaldus selle teostajale diguse kinnisasja omaniku
suhtes sundkorras kinnisasja teatud viisil kasutada.

Sundvalduse teostaja vOib kinnisasja kasutada ainult eesmérgil, mis on ette nidhtud sundvalduse
seadmise otsuses. See tihendab, et kui sundvalduse seadmise otsuses on sundvalduse eesméirgina ette
nihtud kinnisasja omaniku kohustus taluda osale oma kinnisasjast raudtee kaitsevoondi ulatust ning
kohustus kaitsevoondit mitte kahjustada, siis ei vOi ritk sundvalduse teostajana kasutada seda
kinnisasjaosa muul viisil. Sundvalduse seadmisele kohaldatakse kdesolevas analiilisis eespool juba
kirjeldatud kinnisasjade sundvddrandamise sitteid, kui KASVS §-st 6 voi KASVS ptk-st 8* ei tulene
teisiti.

Nagu viidatud, voib sundvalduse seadmine seisneda kinnisasja koormamises piiratud asjadigusega voi
avalikes huvides wvajaliku tehnovorgu voi —rajatise talumiskohustuse kehtestamises. Piiratud
asjadigustena kisitletakse AOS § 5 g 1 alusel servituute (sh reaalservituut, kasutusvaldus ja isiklik
kasutusdigus), reaalkoormatisi, hoonestusdigust, ostueesdigust ja pandidigust. Rail Balticu projekti
raames on sundvalduse seadmise sobivaks meetmeks kinnisasja koormamisel piiratud asjadigusega
celkdige kasutusvalduse® vai isikliku kasutusdiguse®™ seadmine. Sundvalduse instituut annab Rail
Balticu projekti raames riigile teoreetiliselt voimaluse raudtee alla jadvatele kinnisasjadele seada
kasutusvaldus, mille kohaselt on riik digustatud vastavat kinnisasja teatud otstarbel (niiteks raudtee
ehitamiseks) enda huvides kasutama ning Kkinnisasja omanik on kohustatud sellist kasutamist riigi
poolt taluma.

Lisaks piiratud asjadigustele on sundvalduse seadmine vdimalik AQS §-s 158" sitestatud avalikes
huvides vajaliku tehnovdrgu voi -rajatise talumiskohustuse kehtestamisega. AOS ei anna

% AOS § 201 1dike 1 kohaselt on kasutusvaldus isiklik servituut, mis koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle
kasuks kasutusvaldus on seatud, on digustatud kasutama kinnisasja ja omandama selle vilju. Selliseks isikuks
voib olla ka juriidiline isik. Seega on vdimalik riigi kasuks seada sundvaldus kasutusvalduse néol, mille
tulemusel on riik digustatud koormatud kinnisasja voi selle osa teatud viisil kasutama.

% AOS § 225 1dike 1 kohaselt koormab isiklik kasutusdigus kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on
seatud, on Sigustatud kinnisasja teatud viisil kasutama vdi teostama kinnisasja suhtes teatud Sigust, mis oma
sisult vastab monele reaalservituudile.
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tehnovdrkude ja —rajatiste ammendavat legaaldefinitsiooni. AOS § 158 lg 1 viitab siiski, milliseid
objekte tehnovorkude ja -rajatiste all silmas peetakse. Nimetatud sitte kohaselt kaisitletakse
tehnovdrgu voi -rajatisena kiitte-, veevarustus- voi kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise side voi
elektrivorku, norkvoolu-, kiittegaasi- vOi elektripaigaldist vOi surveseadmestikku ja nende
teenindamiseks vajalikke ehitisi. AOS § 158" Ig-s 1' on sitestatud tiiendavalt avalikes huvides
vajalike tehnovorkude ja —rajatiste moiste, tehes seda avaliku teenuse ja seda teenust osutavate isiku
mdistete kaudu. AOS § 158" Ig 1'ls 1kohaselt on tehnovdrk vdi —rajatis ehitatud avalikes huvides, kui
selle kaudu osutatakse avalikku teenust ja see kuulub isikule, kellele laieneb elektrituruseaduse® § 65
lg-s 1 sitestatud kohustus voi kes on vee-ettevdtja iihisveevirgi ja —kanalisatsiooni seaduse®
tahenduses vdi vastavas piirkonnas tegutsev vdrguettevdtja kaugkiitteseaduse® tihenduses. AOS §
158" Ig 1* lause 2 kohaselt on tehnovdrk vdi -rajatis ehitatud avalikes huvides ka siis, kui selle kaudu
osutatakse iildkasutatavat elektroonilise side teenust elektroonilise side seaduse tdhenduses. Jarelikult
ei ole grammatilise tolgenduse kohaselt KASVS § 6 Ig 2 alusel vdimalik seada sundvaldust selliste
tehnovorkude ja —rajatiste objektide rajamisel, mis on olemuslikult vajalikud just Rail Balticu projekti
kontekstis, kiill aga voib see kone alla tulla raudtee teenindamiseks vajaliku tehnovorgu voi —rajatise
puhul.

Oiguskirjanduses ei ole iihtset seisukohta selles osas, mida kisitleda tehnovdrgu voi -rajatisena.
Sarnaselt seadusele on tehnovorgu ja -rajatise mdistet sisustanud ka Riigikohus, leides, et
tehnorajatiste all tuleb iildmdistena silmas pidada eelkdige elektri- ja sideliine, gaasi-, soojus- ja
veetrasse ja muid sarnaseid liine, trasse ja juhtmeid (tehnovorgud).” Samas on iguskantsler Indrek
Teder leidnud oma 27.07.2011 justiitsministrile suunatud kirjas, et soltuvalt asjaoludest vd&ib
tehnovorguks vdi -rajatiseks lugeda lisaks AOS §-st 158" tulenevatele objektidele ka muid rajatisi.’®
Oiguskirjanduses on leitud, et tehnovdrguks vdi —rajatiseks vdib lugeda teid, kuivord 1940. aasta
tsiviilseadustiku eelndus asus tehnorajatiste mdistega vorreldav ,,gaasi-, elektri-, telefoni-, telegraafi-
ja muude sarnaste juhtmete” regulatsioon jaotises, mis kandis pealkirja ,, Teed ja muud
ithendusvahendid“.'™ Kehtivas AOS-s asub § 158" jaotise “Teed ning tehnovorgud ja —rajatised” all,
kuid teedele on piithendatud sama jaotise § 155 ja § 156. Lisaks on diguskirjanduses leitud, et tee on
kiill rajatis, mitte aga tehnorajatis.'*

Riigikohtu praktikas on sundvaldust puudutavaid kiisimusi arutatud eelkdige seoses AOS § 158"
kohaldamisega, kuid seda siiski tehnovdrkude ja -rajatiste mdiste alla mahtuvate objektidega.
Joonobjektidest on Riigikohtu praktika késitlenud sundvaldust puudutavaid kiisimusi Seoses
elektriliinidega'®.

Oleme arvamusel, et Rail Balticu projekti raames rajatavat raudteed ja teid ei tuleks kasitleda
AOS § 158" tihenduses rajatistena. Raudtee on suuremahuline reaalne fiiiisiline takistus kinnisasja
kasutamisele. AQS § 158" nimetab tehnovérgu voi —rajatisena eelkdige kaableid ja torusid, mis ei ole
vorreldavad raudteega. Seega tuleb asuda seisukohale, et raudtee ei ole késitletav tehnovdrgu voi —
rajatisena AOS § 158" méttes.

Seetdttu ei oleks pdhjendatud nduda kinnisasja omanikelt AOS § 158" tulenevat talumiskohustust
raudtee ja selle infrastruktuuriga seotud objektide suhtes. Margime, et tehnovorkude voi —rajatiste
talumiskohustus vdib AOS § 158" alusel tekkida kinnisasja omanikule siiski olukorras, kus tulenevalt
Rail Balticu projektist tekib vajadus elektriliinide vms {imbertdstmiseks vdi tdiendavaks rajamiseks.

% Elektrituruseadus. — RT 1, 23.03.2015, 99.

9 Uhisveevirgi ja —kanalisatsiooni seadus. — RT 1, 23.12.2014, 23.

% Kaugkiitteseadus. — RT 1, 12.07.2014, 60.

% RKTKo 3-2-1-67-02.

1% Oiguskantsler Indrek Tederi 21.07.2011 kiri justiitsministrile Kristen Michal. Kittesaadav:

http://oiguskantsler.ee/sites/default/files/field_document2/6iguskantsleri_arvamus_tehnovorkude-
ja_rajatiste_analuus.pdf (14.07.2015).

101 'H. Nomm. Torud, trassid, traadid — tehnorajatise talumiskohustus kui omandipdhidiguse riive. Magistritoo,

juhendaja Martin Kéerdi. Tartu: Tartu Ulikool 2013, 1k 9.

102 R, Tiivel. Isikliku kasutusdigusega seotud probleeme. — Juridica 2012/11, Ik 39.

1% RKTKo 3-2-1-87-14.
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(b) Sundvalduse seadmise tingimused

KASVS § 6 1g 1 kohaselt voib kinnisomandit iildistes huvides kitsendada sundvalduse seadmisega, kui
kinnisasja sundvoorandamine ei ole otstarbekas. Seega seob seadusandja sundvalduse ja
sundvdorandamise kohaldamise vdimalikkuse eristamise kriteeriumiks otstarbekuse. Sundvaldust voib
kinnisomandile seada eelkdige juhul, kui avalik-Giguslikud kitsendused ei esine sellises mahus, mis
tingiks kinnisomandi sundvodrandamise. Seda, milline moju kinnisomandile tingib selle
sundvoorandamise ja milline kinnisomandile sundvalduse seadmise, ei ole seadusandja selgepiiriliselt
reguleerinud. Mdistet ei ole sisustanud ka Riigikohtu praktika.

KASVS § 3 Ig-s 3 on sitestatud, et kui eesmérk, milleks sundvoorandamist taotletakse, on saavutatav
ilma teise isiku omandis oleva kinnisasja omandamiseta, ei ole sundvddrandamine lubatud. Oluline on,
et sundvalduse seadmine peab olema sundvodrandamisega vorreldes vihem koormavam ka kinnisasja
omaniku suhtes. Eeltoodud sittest ning KASVS § 6 Ig-st 1 tulenevalt on sundvalduse seadmine
voimalik eelkdige juhul, kui avalik-diguslik piirang avaldab kinnisasjale vdhest mdju ega vilista
kinnisasja samaaegset kasutamist asja senise omaniku poolt. On oluline, et siinjuures tuleb hinnata
sundvalduse seadmise proportsionaalsust nii kinnisasja omaniku kui ka sundvalduse seadja
seisukohalt. Mitmetel juhtudel voib sundvalduse seadmine osutuda praktikas oluliselt suuremal méiéral
koormavaks kui kinnisasja sundvdorandamine.

Praktikas on sundvaldust seatud eelkdige tehnovorgu voi —rajatise talumiskohustuse kehtestamiseks
(sh peamiselt elektriliinide aga néiiteks ka maantee viadukti talumiseks) iihisveevargi ja -
kanalisatsiooni rajamiseks ning eratee avalikuks kasutamiseks madramiseks.

Sundvalduse seadmine Rail Balticu projekti raames raudtee kui massiivse objekti ehitamiseks ei ole
meie arvates siiski otstarbekas eelkdige kahel pohjusel. Esmalt on raudteerajatis oma olemuselt
kinnisasja omanikule viga koormav, millest tulenevalt vdib sundvalduse seadmine osutuda PS mottes
sundvoorandamiseks. Teiseks on voOimalik sundvaldust seada juhul, kui see on otstarbekam kui
sundvodrandamine. Kéesoleval juhul tihendab sundvalduse seadmine endast sisuliselt seda, et
sundvalduse seadja on kohustatud iga-aastaselt tasuma sundvalduse seadmise eest mdistliku tasu. Rail
Balticu projekti mdistes ei ole see eesmargiparane. Kolmandaks ei taga sundvaldus kédesoleva projekti
raames Oiguskindlust. Sundvalduse alla jddv maa kuulub kinnisasja omanikule ning see sisuliselt
tahendab, et tal on pidevalt digus vaidlustada sundvalduse kompensatsiooni, tingimusi, ulatust jne.

Samas voiks sundvalduse seadmine Rail Balticu projekti raames tulla kdne alla seoses kinnisasjadega,
mille osale ulatub raudtee kaitsevoond ja raudtee teenindamiseks vajalikud tehnorajatised.
Teoreetiliselt on sundvaldust Rail Balticu projekti raames vdimalik seada kinnisasjadele nii
kaitsevoondi osas tervikuna kui ka vaid kaitsevoondiga kaasnevate teatud toimingute talumise
kohustuse kehtestamiseks. Alates 01.07.2015 joustunud EhS §-ide 70 ja 73 kohaselt ldhtub
seadusandja sellest, et ehitise, sh raudtee kaitsevoondi talumiseks {iildjuhul seadusest tulenevale
talumiskohustusele lisaks tdiendavat sundvaldust seadma ei pea. Seega tuleb Rail Balticu kontekstis
sundvalduse seadmine kdne alla eelkdige raudtee teenindamiseks vajalike tehnorajatiste osas.

Kuigi sundvalduse seadmise peamiseks eelduseks on tildised huvid, mis kaaluvad iiles kinnisomaniku
huvid kinnisomandi kasutamiseks, tuleb selle seadmisel hinnata siiski eelkdige konkreetse
kinnisasjaomaniku huve. Naiiteks on sundvalduse asemel otstarbekam kinnisasi sundvddrandada
olukorras, kus kinnisasjale rajatakse suuremaid liine voi liine, mille kaitsereziim voi sage kasutamine
tingivad maatiikkide riigi poolt tervikuna omandamise."™ Uhtlasi tuleb sundvalduse ulatust silmas
pidades arvestada asjaoluga, et avalik-diguslike piirangute suures ulatuses kehtestamine voib osutuda
faktiliseks sundvoorandamiseks.

(c) Noudedigus sundvalduse seadmiseks

Sundvalduse seadmise otsustab iildjuhul Vabariigi Valitsus.'® Seaduses sitestatud juhtudel vdivad
sundvalduse seadmise iile otsustada teised riigiasutused voi kohalik omavalitsusiiksus. Ka sundvalduse

104 p_Pirna, Asjadigusseadus: Komm vlj. Tallinn: Juura 2004. § 158 p 2.
15 KASVS § 2 1g 2 ning § 6 15ige 1.
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seadmisel voib omanik juhul, kui kinnisasja koormamine sundvaldusega ei vGimalda kinnisasja
vastavalt senisele otstarbele kasutada ehk faktilise sundvddrandamise korral nduda sundvalduse
seadmise taotlejalt, et see omandaks kinnisasja voi selle osa. Seega tuleb igal konkreetsel juhul hinnata
avalik-digusliku kitsenduse moju kinnisasjale.

KASVS peatiikis 8" on sitestatud erisused sundvalduse seadmisel tehnovdrgu ja —rajatise
talumiskohustuse kehtestamiseks. KASVS § 46' lg 3 kohaselt otsustab tehnovdrgu ja —rajatise
talumiskohustuse kehtestamiseks sundvalduse seadmise organ, kelle pddevuses on kehtestada
planeering, millega kavandatakse vastavate tehnovorkude voi -rajatiste rajamine.

Kokkuvdttes voib kinnisomandit iildistes huvides kitsendada sundvalduse seadmisega, kui kinnisasja
sundvodrandamine ei ole otstarbekas. Seega seob seadusandja sundvalduse ja sundvodrandamise
kohaldamise v&imalikkuse eristamise kriteeriumiks otstarbekuse. Rail Balticu projekti raames on
sundvalduse seadmise sobivaks meetmeks kinnisasja koormamisel piiratud asjadigusega eelkdige
kasutusvalduse voi isikliku kasutusdiguse seadmine eelkdige raudtee teenindamiseks vajalike
tehnorajatiste, mitte aga raudtee enda osas. Kuigi sundvalduse seadmise peamiseks eelduseks on
uldised huvid, mis kaaluvad iiles kinnisomaniku huvid oma kinnisomandi kasutamiseks, tuleb selle
seadmisel hinnata konkreetse kinnisasjaomaniku huve. Uhtlasi tuleb sundvalduse ulatust silmas
pidades arvestada asjaoluga, et avalik-Giguslike piirangute suures ulatuses kehtestamine vdib osutuda
faktiliseks sundvddrandamiseks, mistottu tuleks niha omandi vodrandamisel ette kohene ja diglane
hiivitis.

Eeltoodule tuginedes on meie hinnangul Rail Balticu projekti raames nii raudtee kui selle kaitsevoondi
rajamisel otstarbekas eelistada sundvalduse seadmise asemel sundvOdrandamise instituudi
kohaldamist. Sundvalduse seadmist on otstarbekas kasutada raudtee teenindamiseks vajalike
tehnorajatiste osas.

4.1.4. Talumiskohustus AOS § 143 alusel

Eelnev analiiiis késitles kinnisasja vabatahtlikku vodrandamist Rail Balticu projekti raames,
sundvoorandamist ja sundvalduse seadmist. Tegemist on olukordadega, kus avalikes huvides
omandatakse isiku kinnisasi voi piiratakse selle kasutamist. Nimetatud olukordades saab isik hiivitist
omandidiguse vodrandamise voOi selle olulise kitsendamise puhul. Lisaks sellele on olemas ka muud
kitsendused, millest tulenevalt peab isik taluma (negatiivseid) mdjutusi. Neid reguleerib AOS § 143
ning selle talumiskohustuse aluseks voib olla nii eraisiku kui ka avalik-0iguslikust isikust tingitud
tegevus.

AOS § 143 1g 1 kohaselt ei ole kinnisasja omanikul digust keelata gaasi, suitsu, auru, 15hna, tahma,
soojuse, miira, porutuste ja muude seesuguste teiselt kinnisasjalt tulevate mojutuste levimist oma
kinnisasjale, kui see ei kahjusta oluliselt tema kinnisasja kasutamist ega ole vastuolus keskkonnakaitse
nduetega. Seega peab AOS kohaselt kinnisasja omanik taluma teatud ulatuses kahjulikke mdjutusi.
Tegemist on kitsendustega, mille osas lasub seadusest tulenev talumiskohustus.

Kinnisasjale avalduvate vdimalike kahjulike mdjutustena on AOS § 143 Ig-s 1 eraldi vilja toodud
gaas, suits, aur, 16hn, tahm, soojus, miira ning porutused. Tegemist on mitteammendava loeteluga,
mida tuleb iildistavalt laiendada koigile sarnastele m&jutustele, mis ldhtuvad tihelt kinnisasjalt ja mida
on voimalik tajuda teisel kinnisasjal. Selliselt vdiks sdtet votta aluseks ka muude Rail Balticu
realiseerimisega kaasnevate negatiivsete mojutuste talumiskohustuse hindamiseks.

Majutustena AOS § 143 1g 1 mdttes kiisitletakse inimmeeltega tajutavaid mittemateriaalseid mdjutusi,
mitte aga selliseid mdjutusi, mis seisnevad kehaliste esemete levimises iihelt kinnisasjalt teisele voi on
nn negatiivse toimega.’® Negatiivsete varjavate mdjutuste all tuleb mdista sddraseid mojutusi, mille
puhul takistatakse aine, lainete voi kiirguse pdds kinnisasjale, nt takistatakse Ohu, valguse voi
raadiolainete levi vdi varjatakse vaadet.’” Rail Balticu projekti raames vib tekkida kiisimus rajatava
raudteega selle alla ning naabrusesse jadvate kinnisasjadele avalduvatest kahjulikest mojutustest ning

195 p Varul, jt (koost). Asjadigusseadus I. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014. § 143 p 3.2.
7 RKHKo 3-3-1-42-03, p 17.
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vastavate kinnisasjade omanike vdimalikust talumiskohustusest. EelkGige tdusetub kinnisasja omanike
vOimaliku talumiskohustuse kiisimus olukorras, kus raudtee rajamisest tulenevalt avalduvad
mittemateriaalsed md&jutused nagu miira sellistele kinnisasjadele, mida ei voOdrandata projekti
realiseerimiseks. Samuti kaasneb projekti realiseerimisel visuaalne hdiring. Samas on just planeeringu
koostamise ja selle aluseks olev keskkonnamdju hindamise menetlus (vt pikemalt ptk 4.4.1.) see, mille
tulemusel peaks olema vilistatud vdi siis leevendatud AOS § 143 Ig 1 tihenduses kahjulike mdjutuste
avaldumine.

AOS § 143 1g 1 sdnastusest tulenevalt on kinnisasjale avalduvate mdjutuste lubatavuse eeldusteks
esiteks see, et mdjutus ei kahjusta mdjutatavat kinnisasja oluliselt ning teiseks see, et mdjutus ei ole
vastuolus keskkonnakaitse nouetega. Oluline on mirkida, et talumiskohustuse tekkimiseks peavad
molemad eelnimetatud eeldused esinema koos. See tihendab, et kinnisasja omanikul tekib kahjuliku
mojutuse talumiskohustus tiksnes juhul, kui mojutus ei kahjusta kinnisasja ega ole vastuolus
keskkonnakaitsenduetega. Juhul kui iiks nimetatud kriteeriumitest ei ole tdidetud, ei ole kinnisasja
omanik kohustatud kahjulikku m&jutust taluma ning vdib AOS § 89 alusel nduda mdjutuse 1dpetamist
ja tulevastest mdjutustest hoidumist.'® Seega saab kinnisasja omanik AOS § 143 lg-s 1 ette nihtud
tingimustel ning AOS § 89 alusel nduda ainult selliste mdjutuste kdrvaldamist ja edasisest
mojutamisest hoidumist, mille puhul on tegemist olulise mojutusega. Seda, kas tegemist on olulise
mojutusega, tuleb hinnata objektiivselt ning l&dhtuvalt puudutatud kinnisasjale ulatuvast tegelikust
mdjust.’” Lisaks saab kinnisasja omanik AOS § 144 lg 1 alusel ennetavalt nduda, et
naaberkinnisasjale ei piistitataks voi seal ei sdilitataks rajatist, mille suhtes on alust eeldada, et see
tekitab keelatud m&jutuse tema kinnisasjale. Viimatinimetatud ndude hagimenetluse kaudu kohtuliku
maksmapaneku korral saab kohus hagi tagamise korras muuhulgas ka keelata raudtee ehitamise voi
ehituse peatada. Niiteks Rail Baltic projekti raames voiks siinkohal hinnata ldhedalasuvatele
kinnisasjadele avalduva miira ja vibratsiooni taset ning tegelikku mdju kinnisasjale. Olulise
mojutusega voib tegemist olla néiteks juhul, kui raudtee 1dhedal asuval kinnisasjal paikneb eluhoone
selliselt, et selles elamine on raudteest tuleneva miira ning vibratsiooni tdttu oluliselt hdiritud.

Lisaks sellele, et mojutuse talumiskohustuse tekkimiseks ei tohi see olla kinnisasja kasutamist oluliselt
kahjustav, peab mdjutus olema ka kooskodlas keskkonnakaitse nduetega. Keskkonnakaitse nduetena
AOS § 143 Ig 1 tihenduses tulevad kone alla kdik seadusega voi seaduse alusel konkreetsete
piirmadradena kehtestatud kvaliteedinduded.™® Seejuures on Riigikohus asunud seisukohale, et
olukorras, kus avalik vdim on kehtestanud teatud piirtasemed, saab nende iiletamist pidada AOS § 143
lg 1 mottes oluliselt kinnisasja kasutamist kahjustavaks, st kinnisasja omanik ei ole kohustatud sellist
rikkumist taluma. Samas on aga vdimalik, et ka kehtestatud piirtasemest madalam mdjutus voib
osutuda kinnisasja kasutamist oluliselt kahjustavaks.""* Viimast on nenditud ka keskkonnaseadustiku
iildosa seaduses,"” mille § 3 kohaselt vdib keskkonnahiiring olla ka selline ebasoodne mdju
keskkonnale, mis ei iileta arvulist normi v6i mis on arvulise normiga reguleerimata. Eelnevast tuleneb,
et juhul kui raudteest 1ahtuv miira ja vibratsioon iiletab seadustes sétestatud piirnorme, voib nimetatud
mojutusi pidada eelduslikult nii keskkonnakaitse nduetega vastuolus olevaks kui ka kinnisasja
kasutamist oluliselt kahjustavaks.

Seda, et konkreetsele kinnisasjale kanduv mojutus (miira, vibratsioon jne), mis on kooskolas
keskkonnakaitse nduetega, siiski olulisel madral kahjustab kinnisasja kasutamist, peab
kohtumenetluses tdendama kinnisasja omanik ning juhul, kui mdjutus jaib keskkonnakaitse nduetega
madratud piiresse, eeldatakse, et olulist kahjustamist ei esine.

Seega eelduslikult tuleb Rail Balticu projekti raames rajatava raudtee ehitamise ning kasutamisega
lahedalasuvatele kinnisasjadele kaasnevaid mojutusi eelkdige miira ja vibratsiooni ndol pidada
sellisteks mdjutusteks, mille suhtes tekib kinnisasja omanikul talumiskohustus AOS § 143 1g 1 mdttes.

18 AOS I Komm vlj, § 143 p 3.5.2.

199 AOS I Komm vlj, § 143 komm 3.5.1.

10 AQS I Komm vlj, § 143 komm 3.5.2.

1 RKTKo 3-2-1-104-12, p 11.

112 Keskkonnaseadustiku iildosa seadus. — RT 1, 23.03.2015, 106.
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Planeerimis- ja projekteerimistegevuse peamine eesmark on see, et vdimalik miira ning vibratsioon ei
esine ulatuses, milles seda saaks lugeda kinnisasja oluliselt kahjustavaks.

Kiisitav v3ib olla visuaalse hiiringu (raudtee v5i rongide nidgemise) talumine AOS § 143 kontekstis.
Eelkoige on probleemiks eelkdige see, et selles osas ei ole kehtestatud mingeid piirnorme. Samuti on
visuaalsele hdiringule hinnangu andmine keeruline, kuivdrd see sdltub konkreetsest asupaigast. Siiski
vOib ldahtuda sellest, et visuaalne hiiring ei kahjusta iihegi kinnisasja kasutamist sellisel médéral, et see
Oigustaks iilal kirjeldatud nduete esitamist.

AOS § 143 1g 2 kohaselt on olukorras, kus kahjulikud mdjutused kahjustavad kinnisasja kasutamist
oluliselt, kuid niisuguste mojutuste kdrvaldamist ei saa mdjutajalt majanduslikult eeldada, mdjutatava
kinnisasja omanikul 6igus nduda mdjutuse pohjustanud kinnisasja omanikult mdistlikku hiivitist.
Oiguskirjanduses on leitud, et AOS § 143 Ig-t 2 mdistlik tdlgendada selliselt, et kahjulike mdjutuste
hiivitamist voib nduda ka tegelikult mdjutajalt’®. Seega tuleb vdimalikuks pidada ka riigi
vastutuskohustuse tekkimist kahju hiivitamiseks olukorras, kus Rail Balticust ldhtuvad mojutused ei
kahjustavad mdne raudtee 1dhedusse jadva kinnisasja kasutamist oluliselt, kuid nende kdrvaldamist ei
saa riigilt moistlikult majanduslikult eeldada. Kahjulikke mojutusi taluv kinnisasja omanik saab nduda
mdistlikku hiivitist, mis AOS § 143 Ig 2 tihenduses peaks olema summa, mis hiivitab tiies ulatuses
modjutusest puudutatud kinnisasja omaniku kasutusvdimaluste vihenemise. Lihtudes VOS §-st 127
tuleb mdistliku hiivitise suuruse kindlaksmédramiseks vorrelda mojutustega puudutatud kinnisasja
vadrtust selle tegeliku vairtusega mojutuste puudumisel. Hiivitis peab holmama vdhemasti koormatud
kinnisasja omaniku mdistlikke kulutusi kitsendustest tingitud tagajargede korvaldamiseks voi nende
viahendamiseks, samuti peab sellega hiivitama koormatud kinnisasja omaniku kinnisasja véartuse
vihenemise."™* Juhul kui visuaalne hiiring piirab isiku digusi erakordselt voib riigil tekkida kahju
hiivitamise kohustus. Praktikas esineb selliseid olukordi vdga harva. Kahju hiivitamist on késitletud
lahemalt ptk-s 4.4.

Kokkuvottes kaasneb Rail Balticu projekti realiseerimisel ka kinnisasjade mojutamine, mis diguslikus
mottes ei tdhenda ega eelda omandi vOdrandamist. Tegemist on kitsendustega, mille puhul on
seadusest tulenev talumiskohustus. Siiski on talumiskohustuse eelduseks see, et kitsendused on
kooskdlas keskkonnakaitsenormidega ega kahjusta kinnisasja kasutamist oluliselt. Seega ei saa kehtiva
oiguse alusel nduda kompensatsiooni nditeks miira osas, mis vastab piirnormidele, kui Kinnisasja
omanik ei suuda tdendada, et mdjutus kahjustab tema kinnisasja kasutamist oluliselt.**® Hiivitise
noudedigus tekib siis, kui hédiring lletab piirnorme voi takistab oluliselt kinnisasja kasutamist.
Mojutuste osas, mille kohta on kehtestatud vastavad piirnormid, ei ole nende tditmiseta sisuliselt
projekti realiseerimine lubatud ilma nende kinnisasjade, millele kanduv mdju iiletab piirnorme
selliselt, et normide iiletamist pole vOimalik kompensatsioonimeetmetega (nt miiratokkesein)
korvaldada, sundvodrandamiseta. AOS § 143 loetelu ei ole ammendav, mistdttu vdib projekt tingida
ka selliste kahjulike mojutuste talumiskohustust, mida seadusandja ei ole pidanud vajalikuks
reguleerida.

4.2. Hiivitised ja teised kompensatsioonimeetmed

PS ja KASVS § 2 1g 1 kohaselt on omandit digus vdorandada liksnes diglase ja kohese hiivitise eest.
Oiglase ja kohese hiivitise all on silmas peetud eelkdige rahalist kompensatsiooni. Samas vdib hiivitis
omandi voorandamise eest seisneda ka mingis muus kokkuleppes. Sundvodranditasu makstakse siiski
reeglina rahas, kui pooled ei lepi kokku teisiti.’® Praktikas kisitletakse alternatiivsete
kompensatsioonimeetmetena eelkdige kinnisasja timberkruntimist ja kinnisasja vahetamist. Samas on
iimberkruntimist voimalik vaadata ka kolmanda variandina lisaks vabatahtlikule vodrandamisele ning
sundvodrandamisele, mille raames toimub kinnisasja omandamine. Jargnevalt hindame, kas nende

13 AOS I Komm vlj, § 143 komm 3.7.2.
1 RKTKo 3-2-1-12-11, p 32.

15 RKTKo 3-2-1-104-12.

16 KASVS § 15 1g 2.
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meetmete rakendamine tuleks kone alla Rail Balticu projekti raames ning seejirel kirjeldame
kinnisasja vaértuse ja kahju hiivitise kujunemist.

4.2.1. Umberkruntimine

(@) Umberkruntimise olemus

Kinnisasja timberkruntimine on maakorraldustoiming maakorraldusseaduse™’ (edaspidi MaaK$)
mottes. Tépsemalt on limberkruntimine MaaKS § 16 Ig 1 kohaselt maakorraldustoimingute kogum,
millega omanike huvidest 1dhtuvalt korraldatakse iimber maakorralduspiirkonda arvatud kinnisasjad ja
moodustatakse ning kinnistatakse koigile omanikele uued kinnisasjad. Seega iseloomustab
timberkruntimine olukorda, kus omanike huvidest lahtuvalt krunditakse kinnisasjad timber. Selle
toimingu kéigus korraldatakse timber avalik-0igusliku piirangu ala ja naabrusesse jddvad kinnisasjad
nii, et piirangu all olev maa kuulub pérast {imberkruntimise labiviimist riigile ja piiranguteta ala
eraomanikele. Kusjuures maakorralduspiirkond v3ib olla ulatuslikum ja riigile kuuluvad maad voivad
asuda kaugemal (st ei pea asuma kohe rajatava trassi korval) (joonis 4.3.).

KASVS timberkruntimist ei késitle, sest see ei ole sundvodrandamise osa. Samas Rail Balticu projekti
raames vOib timberkruntimine olla sobivaks lahenduseks eelkdige olukordades, kus raudtee rajamise
tottu jagatakse kinnistud osadeks voi ulatub raudtee vaid osale kinnistust.
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: - avalik-digusliku piiranguga koormatav eraomanikule kuuluv kinnisasi
: - riigile kuuluvad kinnisasjad
Joonis 4.3. Umberkruntimine (Maa-amet, 2015).

17 Maakorraldusseadus. — RT 1, 15.03.2014, 5.
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Umberkruntimisest tuleks omakorda eristada nn viljakruntimist. Tegemist on mdistega, mida kehtiv
oiguskord ei tunne. Kuigi tildjuhul ei ole tehnovorkude voi —rajatiste rajamisel otstarbekas nende alust
maariba kinnistust n-6 vilja kruntida, ei saa seda siiski viga suurte tehnovorkude puhul vilistada.™®.
Viljakruntimisega voib riik Rail Balticu projekti raames sundvddrandada raudtee voi selle
kaitsevoondi alla jadva kinnisasja osa. Siiski on sellise sundvddrandamise menetluse 13pptulemuseks
igal juhul kinnistu jagamine. Seega puudub vajadus selle késitlemiseks eraldi

kompensatsioonimeetmena.

(b) Umberkruntimise tingimused

Umberkruntimine toimub eelkdige poolte kokkuleppel. Umberkruntimiseks loetakse sellist tegevust,
millesse on holmatud iile kolme kinnisasja. Umberkruntimisel tuleb ldbi viia eraldi
iimberkruntimismenetlus koos piirkonna maidramisega, kuhu voib kuuluda ka neid kinnisasju, kellel ei
ole sundvddrandamisega mingit puutumust.

MaaKS § 20 lg 4 kohaselt vdib iimberkruntimise algatada, kui sellega on nous védhemalt 2/3
maakorralduse eeldatavatest osalistest, kelle kinnisasjad holmavad védhemalt 1/2 vastavast
maakorralduspiirkonnast. MaaKS § 24 1lg 1 kohaselt on maakorralduse ldbiviija imberkruntimisel
kohustatud arvestama koigi osaliste digusi ning saavutama timberkruntimise eesmérgi iildjuhul osaliste
kokkuleppel. Seega on timberkruntimise peamiseks eelduseks pooltevaheline kokkuleppe voi vihemalt
teatud ulatuses osaliste ndustumine {imberkruntimisega. Umberkruntimine on vdimalik eelkdige juhul,
kui samas piirkonnas on riigile kuuluvaid kinnisasju, mille osas on voimalik tmberkruntimist
korraldada. Samas voib riik imberkruntimiseks ka maid osta. Maakorralduspiirkonda voib ka kaasata
ainult need kinnistud, mille omanikud on huvitatud ja ndustuvad imberkruntimises osalema. Need
kinnistud, mille omanikud, kes oma kinnistuid timber kruntida ei soovi vdib maakorralduspiirkonnast
vélja jatta ja nende kinnistute piirid jaetakse muutmata ning Rail Balticu kontekstis tuleks nendelt
trassi jaoks vajalik maa sundvddrandada.

MaaKs § 16 lg 2 kohaselt koosneb imberkruntimine jargmistest etappidest:
1) imberkruntimise taotluse esitamine;
2) eelt6od,;
3) maakorralduspiirkonna ja osaliste selgitamine;
4) osaliste koosoleku pidamine;
5) tmberkruntimise algatamine;
6) kinnisasja hindamine;
7) labirddkimised;
8) iimberkruntimiskava koostamine;
9) imberkruntimiskava kooskolastamine ja kinnitamine;
10) timberkruntimiskava elluviimine;
11) kinnisasja registreerimine riigi maakatastris ja muudatuste kandmine Kinnisusraamatusse.

MaaKS § 24 lg 1 teine lause ndeb ette, et kui iimberkruntimist ei ole voimalik endise kinnisasja
vadrtuse alusel otstarbekalt 1dbi viia, vdib maakorralduse ldbiviija teha osalisele, kellele ei ole
voimalik moodustada samavédrset kinnisasja, ettepaneku hiivitise maddramiseks kooskdlas MaaKsS §
16 lg-ga 3. MaaKS § 16 Ig-st 3 tuleneb, et kui timberkruntimist ei ole voimalik otstarbekalt 1dbi viia
maakorralduspiirkonda arvatud kinnisasja endise védrtuse alusel, voib moodustatava kinnisasja vairtus
olla kuni 10% véiksem endise kinnisasja véartusest. Védértuste vahe ulatuses makstakse osalisele, kelle
kinnisasja vairtus vdheneb, rahalist hiivitust. Hiivitise tasub osaline, kes saab suurema véairtusega
kinnisasja. Hivitise suurust vi selle arvutamist seadus ei reguleeri.

Maakorraldusseaduse  kohaselt esitatakse iimberkruntimistoimingu ldbiviimiseks kinnisasja
asukohajérgsele kohalikule omavalitsusele taotlus Umberkruntimise menetluse algatamiseks.

18 p_Pirna, AOS: Kommvlj, § 158 p 1.
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Umberkruntimise taotluse vdib esitada kinnisasja omanik, valitsusasutus voi riigi omandis oleva
kinnisasja valitseja. Lisaks vO0ib kohalikule omavalitsuse esitada timberkruntimise algatamise
ettepaneku ilma vastava taotluseta ka maavanem. Umberkruntimise taotlus peab sisaldama
timberkruntimise pohjendust ja eesmirki. MaaKS kohaselt saab iimberkruntimist korraldada ainult
kohalik omavalitsus. Seadusega ei ole otseselt reguleeritud riigi padevus riigimaade osalemisel
timberkruntimises, seega ei ole voimalik korraldada seda néiteks riigil endal. Samas riigimaa ehk
riigivara kasutamiseks andmise ja vOOrandamise menetluse lébiviimise pohitingimused sétestab
riigivaraseadus™'® (edaspidi RVS). Riigivara kasutamiseks andmise ja v&drandamise menetluse
labiviimise iiksikasjaliku korra kehtestab riigivara valitseja (RVS § 57 Ig 1). Riigivara valitsejad on
loetletud RVS §-s 4 Ig-s 2, nende hulgas on k&ik ministeeriumid. Iga riigivara valitseja voib
kehtestada oma valitsemisalas oleva riigivara kasutamiseks andmise ja vdorandamise korra. Samas
16pliku otsuse riigivara kasutamiseks andmise kohta peaks ikkagi tegema Vabariigi Valitsus. Seega ei
soltuks ka timberkruntimise voimalus iiksnes Rail Balticu rajaja ning maaomaniku kokkuleppest.

Kokkuvdttes voiks timberkruntimine olla Rail Balticu projekti raames iiheks sobivaks lahenduseks
olukorras, kus raudtee rajamise tottu jagatakse kinnistu/kinnistud osadeks ning samas piirkonnas asuva
riigimaaga, mis ei pea olema tingimata korvuti asuv maa, on vdimalik tagada kohene ja Giglane hiivitis
omandi vodrandamise eest. Umberkruntimise l4biviimisel saab vihendada ka kaasnevaid negatiivseid
mojusid, kuna timberkruntimise kéigus saaks koondada iihele omanikule kuuluvad maad iihele poole
raudteed valtides sellega teisele poole raudteed soOitmist ja ka tagada kdoikidele maaiiksustele
juurdepais. Siiski on vastava lahenduse rakendamine iiksnes teoreetiliselt vGimalik, sest olemasolev
regulatsioon ei ole praktiline eclkdige seaduse kohaselt kaasatavate osapoolte suure arvu ning reegli
tottu, mille kohaselt peavad timberkruntimisega nous olema kdigi puudutatud maatiikkide omanikud ja
neid koormavate asjadiguste omajad. Umberkruntimise eelduseks ei ole niisiis mitte iiksnes
pooltevaheline kokkulepe, vaid ka koormava haldusmenetluse lédbimine, kus 10pliku otsuse teeb
Vabariigi Valitsus. Samas kehtiva regulatisooni kohaselt saab maakorraldustoiminguid teha vaid
kohalik omavalitsus. Kehtivad regulatsioonid ei ole niisiis toimivad, nende rakendamise osas puudub
piisavat diguskindlust loov praktika, mistSttu vajaks maakorraldust puudutav regulatsioon tervikuna
uuendamist.

4.2.2. Kinnisasjade vahetamine

(&) Kinnisasja vahetamise olemus

Kinnisasja vahetamine on tsiviildiguslik tehing, mille ldbiviimiseks vdib olla vajalik teostada ka
haldusmenetluslikke toiminguid. Maade vahetamist késitleb maakorraldustoiminguna ka MaaKs, kuid
ka sellisel juhul on olemuslikult tegemist tehingulise omandi iilekandmisega.

Maade vahetamine on tehing, kus pooled lepivad kokku teatud tingimustel kinnisasjade vahetamises.
Siin kohalduvad tavapirased tsiviildiguse normid (VOS §-id 254-255, AOS §-id 64' ja 119-120) ja
seetottu peavad pooled saavutama kokkuleppe ning riik ei saa rakendada maa vahetamisel avalikku
voimu véljaspool sundvodrandamise menetlust.

KASVS kinnisasja vahetamist ei késitle, sest see ei ole sundvodrandamise 0sa. Seega ei ole selles ette
ndhtud maakorraldustoimingute ldbiviimise Suhtes eriregulatsiooni. Jarelikult ei saa ei
sundvdorandisaaja ega ka -andja sundvoorandamise menetluses ka ndouda Kinnisasja vahetamist. Ka
teiste regulatsioonide (niiteks looduskaitseseaduse'® vdi maareformi seaduse™’) alusel ei ole
kinnisasja vahetamine enam teise kinnisasja vastu vdimalik. Looduskaitseseaduse § 20 kohaselt on
kinnisasja vdimalik vahetada liksnes raha vastu.

19 Riigivaraseadus. — RT I, 23.03.2015, 132.
120 ooduskaitseseadus. — RT 1, 23.03.2015, 122.
121 Maareformi seadus. — RT 1, 23.03.2015, 127.
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Riigimaa ehk riigivara kasutamiseks andmise ja voorandamise menetluse ldbiviimise pShitingimused
sétestab riigivaraseadus ning selle kohaselt v3ib iga ministeerium kehtestada oma valitsemisalas oleva
riigivara kasutamiseks andmise ja vodrandamise korra.

(b) Kinnisasjade vahetamise tingimused maakorraldusseaduses

Kinnisasja vahetamine MaaKS § 12 kohaselt on maakorraldustoiming, mis viiakse 1dbi kinnisasjade
omanike kokkuleppel kinnisasja vOi selle osa koondamiseks, piiri korrastamiseks voi
maakorraldusnduetega vastavusse viimiseks. Tegemist on peamiselt haldusdigusliku toiminguga, mida
tuleb eristada tiksnes tsiviildiguslike normide alusel toimuvast tavalisest Kinnisasjade vahetamisest.
MaaKs alusel korraldab kinnisasja vahetamise maakorraldustoiminguna kohalik omavalitsus.

MaaKS § 3 lg 1 kohaselt kuulub maakorralduse ldbiviimine linna voi valla territooriumil kohaliku
omavalitsuse pddevusse. MaaKS § 10 lg 1 kohaselt viiakse lihtsad maakorraldustoiminguid, sh
kinnisasja vahetamine 14dbi korraldavate omanike taotlusel. Seega on ka kinnisasja vahetamise
eelduseks eelkdige pooltevahelise kokkuleppeni joudmine.

RVS § 35 Ig 1 kohaselt voib riigivara otsustuskorras voorandada vahetamise teel:
e sundvodrandamisel kinnisasja sundvodrandamise seaduse alusel;
e kui vahetamine on vajalik avalikul eesmérgil ja riigile kasulik;
e muul seaduses sétestatud juhul.

MaaKS kohaselt on isikul, kelle kinnisasja vairtus vahetuse tulemusena véheneb, digus nduda rahalist
hiivitust isikult, kelle kinnisasja véértus suureneb. Kinnisasja hiivitis méératakse kindlaks osaliste
kokkuleppel. Kui kokkulepet ei saavutata, mddrab maakorralduse ldbiviija hiivituse erakorralise
hindamise alusel. Hiivitis kinnisasja eest makstakse rahas, kui pooled ei lepi kokku teisiti. Seega on ka
kinnisasjade vahetamise eelduseks eelkdige poolte kokkulepe.

Ka siin seab tdiendava piirangu RVS § 35 Ig 2, mille kohaselt ei tohi vahetatavate asjade harilik
vaartus erineda rohkem kui 10 protsenti. Seega taandub kinnisasja vahetamise protsess vordsete
védrtuste tagamise kiisimusele.

Kokkuvdttes tdhendab Rail Balticu projekti raames kinnisasja vahetamine kinnisasja raudteest
puudutatud osa vahetamist teise raudtee mdjualasse mitte jddva kinnisasja osa vastu. See voimaldaks
tagada kohese ja Oiglase hiivitise omandi vodrandamise eest. Kinnisasja vahetamise peamiseks
eelduseks on see, et on olemas vorreldava véartusega krunt, mida vahetada. Kahe kinnisasja védértus ei
tohi erineda rohkem kui 10%. Kinnisasja vahetamine Rail Balticu projekti raames saab toimuda
sisuliselt iiksnes vabatahtliku tehinguna, selle teostamine MaaKS kohaste haldustoimingute kéaigus ei
ole praktiliselt teostatav.

4.3. Oiglase ja kohese hiivitise miiramine KASVS alusel ning muud seadusest tulenevad
kahju hiivitamise noudedigused

Jargnevalt kisitleme kinnisasja vddrtuse ja kahju hiivitise kujunemist KASVS alusel. Seejérel
kasitleme seadusest tulenevaid iildiseid vOimalusi ning erikoosseise, mis voiks samuti olla aluseks
infrastruktuuriprojektide puhul kahju hiivitise kujunemisel.

43.1. Kinnisasja viirtuse ja kahjuhiivitise suuruse hindamine

KASVS kohaselt peab kinnisasja sundvoorandamine toimuma odiglase ja kohese hiivitise eest. Juhised
kinnisasja védrtuse hindamiseks ja kaasneva kahju hiivitamiseks olukorras, kus kinnisasja soovitakse
sunniviisiliselt vodrandada avalike huvide teostamiseks, tulenevad valdavalt jargmistest digusaktidest
ja dokumentidest:

e TsUS;
e KASVS;

42



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

e Vabariigi Valitsuse méarus nr 260 ,,Maa erakorralise hindamise korra kinnitamine* (edaspidi
Kord nr 260);'%

e Eesti Standardikeskus EVS 875 standardiseeria ja sellest spetsiifilisemalt ,,Vara hindamine
Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmirgil (EVS 875-12:2010).'%

(a) Kinnisasja hariliku védrtuse mddramise alused

KASVS § 2 1g 1 alusel on kinnistu sundvdorandamine voimalik juhul, kui kinnistu omanikule
makstakse kohest ja diglast hiivitist (sundvddranditasu).’* Sundvodranditasu makstakse rahas, kui
pooled ei lepi kokku teisiti.”® Kinnisasja sundvddranditasu ei vdi olla madalam kinnisasja ja
hoonestusdiguse harilikust védartusest sundvodrandamise otsuse vastuvotmise hetkeseisuga. Korra nr
260 p 1 kohaselt on hindamise objektiks vastavalt maa hindamise seaduse'® § 2 Ig-le 1 maatiikk koos
selle oluliste osade ja paraldistega. Korras nr 260 sitestatud alustel hinnatakse ka teiste isikute piiratud
asjadiguseid, mis lasuvad hindamise objektiks oleval kinnisasjal.

TsUS § 65 kohaselt on eseme viirtuseks selle harilik véirtus. Eseme harilik viirtus on selle kohalik
keskmine miitigihind (turuhind). Seega kui hindajale ei ole piistitatud selgelt teistsugust iilesannet, siis
madrab ta eseme hariliku véartuse. Riigikohus on iiksnes omandireformiga seonduvalt selgitanud, et
kuigi tildjuhul saab lugeda sundvodrandamisel eseme diglaseks védrtuseks asja turuvéirtust, voib PS-
ga kooskolas olla ka vidiksem hiivitis, kui tdielik hiivitamine ei ole sundvddrandamise asjaolusid
arvestades pohjendatud ning hiivitise oiglusele hinnangu andmiseks tuleb {iksikisiku huve kaaluda
tildiste huvidega. Omandisuhete timberkujundamisel iithiskonnas on Riigikohtu hinnangul seadusandjal
tildiste huvide kaitseks lai hindamisruum, sh on seadusandja digustatud tegema otsustusi hddavajalike
sundvoorandamiste kohta ning kehtestama erilisi ja iihiskondlike suhete {imberkujundamise aspektist
Oiglaseid hiivitamise viise, mis ei pea tagama vara omanikule vara turuvairtuse tdielikku hiivitamist.
Riigikohus on ldhtunud EIK praktikast, mille kohaselt peab sundvodrandamisel makstav
kompensatsioon olema tildjuhul méistlikult seotud vara vdartusega ning erakorralist kompenseerimata
jatmist voi kompenseerimist turuviirtusest viiksemas ulatuses tuleb pdhjendada.’”’ Seega peab
reeglina kinnisasja sundvoodranditasu vastama kinnisasja véartusele, samuti votma arvesse puudutatud
isikule tekkivat muud tegelikku majanduslikku kahju.

Kohaliku keskmise turuhinna méddramine on suhteliselt lihtne olukorras, kus konkreetset liiki
esemetega tehakse tehinguid ning vastavate esemete osas on vilja kujunenud hinnatase.'?® Niiteks on
suhteliselt probleemivaba kinnisasja turuhinna méidramine Harjumaal, kuivord selles piirkonnas
tehakse aktiivselt tehinguid ning on vilja kujunenud selge kinnisvaraturg. Problemaatilisem on
olukord, kus esemetega tehinguid ei tehta."” Kohaliku keskmise turuhinnaga on otseselt seotud ka
eseme vadrtuse midramise koht. Eseme véirtuse madramisel tuleb ldhtuda kohalikust hinnast. Seega ei
ole méadrav ilikskoik milline hind, vaid see, mis on turu keskmine konkreetses kohas. Kuna erinevates
turupiirkondades on turuhind erinev, on ka makstav hiivitis erinev. Niiteks tuleb kinnisasja hinna
médramisel ldhtuda konkreetse kinnisasja asukoha hinnatasemest.*®

Hariliku vaartuse maératlemiseks on pohjalikumad juhised toodud standardiseerias EVS 875. Kuna
juhised kattuvad sundvdorandamise protsessi kédigus hindamistele esitatavate juhistega, siis

122 Vabariigi Valitsuse 25.10.1996 médérus nr 260 ,,Maa erakorralise hindamise korra kinnitamine®. — RT | 1996,
76, 1351.

12 Eesti Standardikeskus EVS. Standard EVS 875-12:2010. Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiivitamise
eesmargil. Kéttesaadav: http://www.evs.ee/tooted/evs-875-12-2010 (03.08.2015).

A KASVS § 151g 1.

12 KASVS § 15 1g 2.

'?* Maa hindamise seadus. — RT I, 14.01.2014, 4.

T RKTKo 3-2-1-87-14, p 39.

128 RKTKo 3-2-1-90-14, p 13.

129 Varul jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus: Komm vlj. Tallinn: Juura 2010. § 65 p 3.2.

B30 sUUS Komm vlj, § 65 p 3.4.
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kasitletakse neid sundvodrandamise kdigus vara védrtuse hindamise metoodiliste juhtiste juures.
Jargnevalt peatutakse eelpool mainitud dokumentides vilja toodud hindamismetoodilistel
pidepunktidel. Eesmérgiks ei ole nende dokumentide sonasdnaline imberkirjutamine — peatutakse
olulisematel pShimotetel.

KASVS reguleerib sundvddrandamisega seonduvaid kiisimusi. Oluline on silmas pidada, et KASVS-i
sundvdoranditasu puudutavad sdtted reguleerivad eelkdige olukordi, kus kinnisasja omanik ja
sundvoodrandaja ei ole suutnud omavahel kinnisasja sundvodranditasus kokkuleppele jouda. Tasu
suuruse madramise ildpdhimdttena toob KASVS vilja, et sundvodranditasu peab katma kahju, mida
sundvodrandiandja peab sundvddrandamise tottu kandma (see ei piirdu vaid kinnisasja véirtusega,
vaid sisaldab ka selle paraldiste ja viljade védrtust (KASVS § 17 Ig 1)), aga ka sundvdorandamise
eeltvdde nagu niiteks modtmised kiigus tekitatud kahju). Uhtlasi sitestatakse, et sundvodrandamise
tasu ei tohi olla vaiksem kinnisasja ja hoonestusdiguse harilikust véértusest (§ 16 Ig 1).

Hiivitise saajate ring ei ole piiratud ainult sundvoorandatava kinnistu omanikuga, vaid sinna kuuluvad
ka néiteks piiratud asjadigustest kasu saavad pooled olukorras, kus sundvdorandamise tulemusena
kaob é&ra piiratud asjadiguse kasutamise vOimalus, aga ka nditeks rendi- voi tiirilepingu 16ppemisest
tekkivat kahju kandvad pooled (KASVS §§ 18-21).

Seadus tipsustab ka ajahetke, mille seisuga tuleb hindamine 14bi viia — selleks on sundvodrandamise
otsuse vastuvotmise aeg (KASVS § 16 lg 1). Oluline on siinjuures jéllegi tdhele panna, et see
védrtuskuupdeva maératlus kehtib olukorras, kus on joutud sundvodrandamismenetluseni. Riigikohus
on selgitanud kinnisasja turuvdértuse ning diglase hiivitise mdaramise kohta, et kinnisasja turuvaartust
ning diglast hiivitist tuleb méérata sellise ajahetke seisuga, kui tulevast riivet ei olnud veel ette
nihtud.™! Kiesolevas olukorras tihendab see sisuliselt seda, et kinnistute vééirtust tuleb hinnata
seisuga vahetult enne sundvodrandamise otsuse tegemist ja vastava planeeringu kehtestamist.

Ebaseaduslikud ehitised hindamisele ei kuulu (KASVS § 16 Ig 2), mis tdhendab seda, et kui kinnistule
on piistitatud hooneid, mis ei ole seaduslikud, siis nende kaotamist kahjuna arvesse ei voeta.
Hindamise kiigus selle sitte rakendamisel on mdistlik eelnevalt hindamisiilesannet tellijaga
tiapsustada, sest hindamismetoodilisi takistusi ebaseadusliku ehitise hindamiseks ei ole ning ehitise
ebaseaduslikkusest ei jareldu otseselt, et tegemist ei oleks omandiga PS § 32 mottes voi et ehitisel
védrtust ei ole. Leiame tdiendavalt, et see séte ei pruugi olla kooskdlas PS-ga. Eelkdige vaiks see olla
vastuolus olukorras, kui ehitis on formaalselt digusvastane kui sisuliselt digusparane. Naiteks puudub
tiksnes kasutusluba voi isik ei suuda varasemalt ehitatud hoone puhul kinnitada selle diguspérasust.
Sisuliselt saaks sellest reeglist pohiseaduspérase tdlgendamise puhul ldhtuda iiksnes juhul, kui ehitise
suhtes kehtib lammutamise ettekirjutus Seega ei ole Giglase ja kohase hiivitise mddramise aluseks
iseenesest ehitise digusparasus ehk selle vastavus avalik-0iguslikele normidele. Kui ehitis on voimalik
avalik-oiguslike normidega kooskdlla viia, ei ole selle kompenseerimata jdtmine digustatud.

Korra nr 260 kohaselt leitakse hindamise ldbiviimisel kinnisasja harilik vidrtus.**> See tuleb leida,
kasutades kas turuviirtuse’® (tehingute vordlemine), puhastulu™ vdi kulumeetodit’®® vdi nende
kombinatsiooni, millena kisitletakse nii residuaalmeetodit*®® kui ka erinevate meetodite pdhjal leitud
turusituatsioonile vastavat kaalutud keskmist véértust (§ 3, § 9, § 19). Juhul kui kinnisasja harilik
védrtus ei iseloomusta majanduslikku kahju, mida sundvéorandiandja kannab, siis leitakse ka hariliku

B! RKHKo 3-3-1-19-12, p 15.

1327508 § 65 alusel on eseme harilik vértus selle kohalik keskmine miitigihind (turuhind).

133 Tehingute hindade pdhjal. Tehinguhindadena kisitletakse ainult neid ostu-miiiigitehingute hindu, mis
peegeldavad hindamise hetkele vastavat turusituatsiooni.

134 Saadava aastase puhastulu kapitaliseerimise teel. Nii aastase puhastulu kui kapitalisatsioonimaara leidmisel
lahtutakse hindamise hetke turusituatsiooni peegeldavatest andmetest.

135 Sarnaste objektide ehitamiseks vi rajamiseks vajalike kulude alusel. Nende leidmisel 1dhtutakse hindamise
hetke turusituatsioonile vastavatest andmetest. Kulumi méédramisel voetakse arvesse nii fiilisiline kui moraalne
kulum.

13 Residuaalviirtuse meetodi kohaselt leitakse objekti osa viirtus objekti kui terviku ja tilejéénud osa v&i osade
vaartuste vahena.

44



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

vadrtuse moiste alt vdlja jddva kahju suurus (§ 20). Kinnisasja hinnatakse kui iihte tervikut ning juhul,
kui sundvddrandamine puudutab vaid mingit osa kinnisasjast, siis tuuakse vilja nii kinnisasja terviklik
vaartus kui vodrandatava osa vaértus (§ 19).

Kokkuvottes tuleb seaduse kohaselt tagada Rail Balticu projekti raames vara omanikule vara
turuvédrtuse tdielik hiivitamine. Riigikohus on ldhtunud EIK praktikast, mille kohaselt peab
sundvdorandamisel makstav kompensatsioon olema iildjuhul moistlikult seotud vara viértusega ning
erakorralist kompenseerimata jétmist voi kompenseerimist turuvéirtusest viiksemas ulatuses tuleb
pohjendada erakorraliste asjaoludega. Uheks probleemiks on, et kohaliku keskmise turuhinna
madramine on keeruline olukorras, kus konkreetses piirkonnas tehinguid on véhe voi neid pole niiteks
tildse tehtud.

(b) Kahju hindamise koosseisud

KASVS kohaselt peab kinnisasja sundvodrandamine toimuma Jiglase ja kohese hiivitise eest (KASVS
§ 2 lg 1). Samas on seadusandja ndinud ette teatud erikoosseisud, mille puhul eeldatakse samuti
diguspérase tegevusega kahju tekkimist. Sisuliselt on tegemist riigivastutuse seaduse'® (edaspidi
RVastS) §-s 16 satestatud diguspéraselt tekitatud kahju hiivitamise koosseisudega (pikemalt ptk 4.4.).

Sundvoorandamise (ja sundvalduse seadmise) kontekstis kuulub seaduse alusel hiivitamisele jargmine
kahju:

e Sundvddranditasu sundvdorandiandjale — peab katma kahju, mida sundvodrandiandja peab
sundvodrandamise tottu kandma, kusjuures kinnisasja sundvdoranditasu peab katma nii
kinnisasja kui ka koos sellega sundvdorandatavate paraldiste ja viljade vdirtuse, kui seadusest
tulene teisiti.

e Sundvodrandamise eeltoddega tekitatud kahju — projekti eeltdid viiakse 18bi juhul, kui on vaja
kontrollida kinnisasja sobivust sundvdorandamise eesmérgile. See hdlmab kaevamise,
puurimise, rasketehnikaga jms tekitatud kahju. Kahju hiivitab sundvddrandamise taotleja, kes
on teinud vai kelle algatusel on tehtud sundvodrandamise eeltdid (KASVS § 9 1g 1).

e Hiivitis reaalservituudi kustutamise korral — kui sundvddrandatavat kinnisasja koormav
reaalservituut kustutatakse, peab valitseva kinnisasja omanikule hiivitama nii kinnisasja kui ka
muu vara vadrtuse vihenemisest tekkiva kahju. Hiivitise asemel on digus nduda kinnisasja

sundvodrandamist, kui kinnisasja ei saa reaalservituudi kustutamise tdttu enam otstarbekalt
kasutada (KASVS § 18 1g 1).

e Hivitis isikliku servituudi, reaalkoormatise voi ostueesdiguse kustutamise korral - Kui
sundvodrandatavat kinnisasja koormav isiklik servituut, reaalkoormatis vO0i ostueesdigus
kustutatakse, peab sundvdorandisaaja hiivitama nende asjadiguste kustutamisest tekkiva kahju
(KASVS § 181g 1).

e  Hiivitis rendi- voi tiirilepingu 16ppemise korral —kui kinnisasja sundvoorandamise tottu rendi-
voi tilirileping 16peb, on rentnikul vai titirnikul digus nduda kahju hitvitamist (KASVS § 21).

e Hiivitis sundvodrandamisest loobumise korral — sundvdorandamisest loobunuks tunnistamisel
on sundvddrandisaaja kohustatud hiivitama sundvoorandiandjale ja isikutele, kelle Gigusi
sundvoorandamine kahjustas, koik sundvodrandamisega seonduvad kahjud (KASVS § 35).

Analiiiisi  koostajad ei leidnud teisi alternatiivseid hiivitisi, mis kuuluvad kohaldamisele
infrastruktuuriobjektide rajamisel. Teatud mottes voib kompensatsioonina késitleda ka tasu omanikule
hoonestusdiguse voi muu piiratud asjadiguse (niiteks kasutusvalduse) seadmisel AOS alusel. Siiski ei
ole tegemist n-6 automaatse hiivitisega, vaid selle suurus maératakse kokkuleppel.

Eelnevate hiivitiste korval on probleemiks hiipoteegiga koormatud Kinnisasjade sundvodrandamine.
Nimelt ndeb KASVS § 20 lg 1 sellisteks juhtudeks ette reegli, mille kohaselt on sundvddrandisaajal

Y7 Riigivastutuse seadus. — RT 1, 13.09.2011, 11.
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0igus sundvodrandatavat kinnisasja koormav hiipoteek iile kanda monele teisele tema omandis olevale
kinnisasjale, kui sellega ei kahjustata kinnisasja koormavate hiipoteekide hiipoteegipidajate huve.
Lahtiseks jddb, kuidas hiipoteegipidaja huvide kahjustumine kindlaks médrata ning eelkdige, kas
selleks on vajalik hiipoteegipidaja ndusolek. Samas ldhtub site eeldusest, et juhul, kui hiipoteegi
iilekandmist ei toimu, jddb see endisel kujul ka peale sundvdorandamist sundvodrandamise esemeks
olevale kinnisasjale kehtima ning sundvdorandisaaja omandab kinnisasja koos seda koormava
hiipoteegiga. Kehtiva seaduse alusel on tdiesti lahtine, kuidas tuleks sellises olukorras reguleerida
sundvodrandisaaja ja senise hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku, kes reeglina on ka
hiipoteegiga tagatud ndude isiklikuks vodlgnikuks, omavahelisi suhteid, kuivord sisuliselt jaab
hiipoteegi sundvodrandisaajale kuuluvale kinnistule {ilekandmise korral sundvdorandisaaja kinnistu
vastutama sundvoorandiandja kohustuste eest (hiipoteek ja isiklik volgnik lahknevad). Pigem tundub,
et KASVS ldhtub eeldusest, et hiipoteegi teisele kinnistule iilekandmine eeldab hiipoteegipidaja
ndusolekut ning kui seda ei saada, tuleb hiipoteegi véartus hiivitada rahas.

Olukord muutub diguslikult ja majanduslikult tunduvalt keerulisemaks, kui sundvddrandatav kinnisasi
on koormatud hiipoteegiga, mille hiipoteegisumma ja hiipoteegiga tagatav ndue iiletab kinnisasja
véadrtust sundvodrandamise hetkel. Nii vdib see nditeks olla olukorras, kus hiipoteegiga koormatud
kinniasja véirtus 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 jé&b edaspidi vastutama selle osa seni
hiipoteegiga tagatud ning tulevikus tagamata ndude eest, mida sundvdoranditasu ei katnud. Tagatise
dralangemise korral tekib senisel hiipoteegipidajal sundvodranditasuga 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, mistottu vajavad hiipoteegiga koormatud
kinnisasjade puhul sundvodranditasu ja hiipoteegipidajale makstava hiivitisega seonduvad kiisimused
igal iksikjuhul olulist tdhelepanu ning lahendus tuleb leida ecelkdige kinnisasja omaniku,
sundvoorandisaaja ja hiipoteegipidaja kokkuleppel.

(c) Kahju hindamine

Kehtivad oigusaktid keskenduvad peamiselt sundvodrandamise kontekstis toimuvatele hindamistele
(Kord nr 260 késitleb riigile kuuluvate maade hindamist, aga antud kontekstis ei ole see oluline) ning
kasitlevad seejuures valdavalt kinnisasja védrtuse madramist. Vaartust hinnatakse erakorralise
hindamise raames. Kuigi maade korralise hindamise kdigus leitud viértus voiks olla oluliseks
sisendiks kahju suuruse hindamisel (just kinnisasja véartuse leidmisel), siis kéesoleval hetkel
regulaarset korralise hindamise 1dbiviimist ei toimu. Kaasnevate kahjude osas mainib Kord nr 260, et
kui sundvoorandamisega kaasneb kahju, mida kinnisasja harilik vdartus ei viljenda, siis tuleks seda
hinnata. Samas puuduvad tiiendavad juhised selle hindamiseks.

Tépsemaid juhiseid hindamise labiviimiseks annavad hindamisstandardid. Standardiseerias EVS 875
on kisitletud vara hindamist laiemalt ning see on oluline metoodiline sisend hindamise 14biviimiseks.
Kéesoleva t006 kontekstis on mdistlik keskenduda eeskétt standardile EVS 875-12:2010, mis tdpsustab
kahju hiivitamise metoodikat olukordades, kus hiivitamise vajadus tuleneb avalike huvide
teostamisest. Standardis on vilja toodud, et kahju hiivitamise eesmérgiks on asetada isik, kellele on
kahju tekitatud, voimalikult 1dhedale olukorrale, mis oleks valitsenud siis, kui aset ei oleks leidnud
stindmus, mille tulemusena kahju tekkis. Selle tagamiseks peab hiivitusvairtuse (hiivitise suuruse)
leidmisel tuginema meetodile, mis kahju suurust kdige paremini iseloomustab (EVS 875-12:2010 p
4.2.1.). See ei hdolma ainult kinnistu turuvairtust, vaid lisaks sellele v3ib hiivitamisel arvesse votta ka
saamata jadnud tulu voi kaasnevaid piisiva iseloomuga kahjusid (nagu miira, tolm jms), aga ka ajutise
iseloomuga kahjusid (EVS 875-12:2010 p 4.2.4.). Samas on standardis toodud juhised piiritletud vaid
varalise kahju hindamisega (EVS 875-12:2010 p 4.1.2.) ning vaatamata sellele, et riigipoolse maa
voorandamisega saab kaasneda ka mittevaraline kahju, seda ei kisitleta.
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Hiivitamise eesmirki ning leitava viirtuse liigi omavahelist seost kisitleb EVS 875 (vt osa 3)."*®

Hindamisiilesannetes piistitatakse eksperdile sageli iilesandeks tuvastada analiiiisitava kinnistu harilik
véirtus, milleks on vastavalt TsUS-le kohalik keskmine miitigihind. EVS 873 osa kolm téipsustab, et
sellisel juhul tuleks tildjuhul 1dhtuda eeldusest, et hariliku véaartuse all moistetakse hindamise praktikas
turuvédrtust, mida sisustatakse jargmiselt (EVS 875-3:2010, p 5.1.1.):

Turuvddrtus on hinnangul pohinev summa, mille eest vara peaks vddrtuse kuupdeval minema iile
tehingut sooritada soovivalt miiiijalt tehingut sooritada soovivale ostjale soltumatus ja vordsetel
alustel toimivas tehingus pdrast koigile nouetele vastavat miiiigitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta.

Lisaks turuvddrtusele (ja muudele kéesoleva analiilisiga vdhem seonduvatele véirtuse
kontseptsioonidele) kisitleb EVS 875 ka hiivitusvaartuse moistet. Sellele ei ole {ihest definitsiooni —
hiivitusvdartus on koondtermin, mis on seotud kahjude hiivitamisega sundvdorandamisel,
kindlustusjuhtumi toimumisel, kinnisvara omandidiguse ja muude varaliste diguste kitsendamisel ja
muudel sarnastel juhtudel (EVS 875-3:2010, p 6.7.1.). Standardi kohaselt tuginetakse hiivitusvaértuse
leidmisel hiivitisega seotud osapoolte eelnevalt kokkulepitud voi hindamise kédigus kokkulepitavatele
pohimatetele (EVS 875-3:2010, p 6.7.3.).

Samas tuuakse EVS 875-12:2010 punktis 4.2.2. eraldi vélja, et kuigi turuvéirtus on kdige sagedamini
kasutatav vaartuse liik, on hivitusvairtuse leidmisel tihti 1dhtekohaks vara asendamise, remontimise
voi ilesehitamise kulud, mis vdivad mérgatavalt korvale kalduda konkreetses kohas konkreetsel
ajahetkel hinnatavast turuvaértusest. Seega voivad vara kasutusvaértus (vara vaartus selle omaniku
jaoks) ja turuvaartus olla kiillaltki erinevad ning ldhtuvalt hiivitamise eesmérgist peaks hiivitusvéartuse
sisustamisel ldhtuma pigem vara kasutusvairtusest. Samas on standardi punkti 4.2.2. juurde lisatud
markus, et vddrtus omaniku jaoks on subjektiivne ning seetdttu on vara kasutusvéirtust keeruline
hinnata.

T66 koostajad mirgivad ithe probleemina, et TsUS §-s 65 sisustatud vara hariliku véirtuse ning
hindamisstandardis ja hindamispraktikas laialdaselt kasutatava turuvéirtuse definitsioonid on
vastuolus. TsUS-s kasutatav harilik viirtus viitab kiillaltki konkreetsele hindamismeetodile (eseme
harilik véértus on selle kohalik keskmine miiligihind), mis sageli ei ole vara turuvéartuse hindamiseks
sobilik (seda mitte ainult kinnisvara vairtuse hindamisel vaid ka muu vara véértuse hindamisel). See ei
ole otseselt Rail Balticu projektiga seotud, vaid laiemalt hindamise ldbiviimisega seotud probleem, mis
tdnaseks on lahendatud selliselt, et hindamisstandardis on lisatud tdiendava kommentaarina, et
ildjuhul mdeldakse hariliku véartuse all turuvéirtust. Samas — kui seadusandja eesmérk on olnud
sétestada eeskétt hariliku vadrtuse mdistena turuvairtus, siis voiks 1dhtuda sarnasest médratlusest nagu
on kasutusel EVS 875 standardis.

Kinnisasja kui terviku hindamisel tuleks sellele rakenduvate kitsenduste puhul nendega arvestada viisil
ja mahus, millega turg neid arvestab (EVS 875-12:2010 p 6.5.1.) Ka chitusdiguse ja planeeringutega
tuleks arvestada sedavord, kuivord turg neid arvestab ehk teisisonu maa sihtotstarbe voimalikku
muutumist voib teatud juhtudel arvesse votta, seda eeskétt siis, kui reaalses turusituatsioonis toimuvate
tehingute puhul on see tavaline praktika (6.6.1.). Kui hinnatava maa kasutamise otstarve on omane
objektidele, millega turul tavaliselt ei kaubelda, siis ongi eeldatavalt tegemist vahelikviidse ja madala
hinnaga kinnistutega (6.6.2.2.). Kui hinnatakse objekti kui tervikut, siis tuleb arvestada ka parendustest
tuleneva vairtusega (6.7.1.).

Oluline osa vddrandamistest puudutavad kinnistu &draldikeid, mida késitleb EVS 875-12:2010. Kui
draloige vastab kriteeriumidele, mis on omased turul vabalt kaubeldavatele kinnisasjadele, siis
késitletakse seda kui miitigiobjekti (6.3.2.), vastasel juhul késitletakse seda osana kinnisasjast, millega
turul kaubeldakse (6.3.3.). Araldike puhul, mis ei ole turul kaubeldav, vdib hindamisel aluseks vdtta
selles piirkonnas kaubeldavate kinnisasjade iihikvéirtuse (nt m? hind) (6.3.3.). Araldike pinnale véivad
jadda hooned. Hindamisel tuleb ldhtuda pohimottest, et maad késitletakse koos ehitise voi selle osaga,

138 Eesti Standardikeskus EVS. Standard EVS 875-3:2010. Vara hindamine. Osa 3: Viirtuse liigid. Kittesaadav:
http://www.evs.ee/tooted/evs-875-3-2010 (19.06.2015).
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mis draldike pinnale jddb (6.3.6.) ning &raldike pinnale jddva hoone osa viirtuse leidmiseks
soovitatakse eeskétt ldhtuda tulu vdhenemisest, mis on seotud draldikega (6.3.6.1.). Kui draldige
puudutab kinnistu hoonestamata osa, siis antakse nii draldike kui kogu maa védrtusele hinnang ilma
parendusi arvesse voOtmata (6.7.2.), kui aga &raldige puudutab hoonestatud osa, siis antakse nii
tervikule kui draldikele hinnang arvestades hoone olemasoluga (6.7.3.). Tépsustatakse ka seda, et
araldike vaartus ei pruugi iseloomustada kinnisasja vaartuse vihenemist (6.3.1.).

Kaasneva kahju hindamise osas on standard kiillaltki lakooniline. EVS 875-12:2010 standardis
kisitletakse eraldi iihekordset ja piisivat kaasnevat kahju ning saamata jiénud tulu. Uhekordne kaasnev
kahju on oma olemuselt kulupdhine ning seda tuleks ka sarnaselt hinnata (7.2.2.). See vdib esineda
mitte ainult kinnistu omaniku vaid ka iitirniku suhtes (nt tema kolimisega seotud kulu) (7.2.1.). Seega
— kui raudtee ehitamisega kaasnevad iihekordsed kahjud (nt ehitusprotsessi kdigus tekitati vigastusi
kinnistul asetsevale ja sundvodrandatava osa alt vélja jadvale Gunaaiale), siis on ka see kahju, mida
tuleks hinnata.

Piisiva kaasneva kahju suurus on arvutatav eeskitt kinnistu vdartuse vdhenemise kaudu tulenevalt
piisiva iseloomuga asjaoludest (7.3.2.). Uheks selliseks asjaoluks voib olla niiteks normist kdrgem
miiratase. Piisiva kahjuna tuleks késitleda ka juhtumeid, kus kinnisasja vaértus vdheneb lisaks
araldikele ka killustatuse, ebasobiva paiknemise, suuruse, echitusdiguse vidhenemise jms tottu.
Standardis peeti vajalikuks tdpsustada, et kahju suurus ei tohi olla proportsioonist viljas kinnisasja kui
terviku turuvdértusega (7.3.2.1.). Pisivat kahju pohjustab ka kaitsevoondi ulatuse suurenemine
(7.3.2.2.). Piisiv kaasnev kahju on alati seotud draldigetega, kus iilejadnud kinnistu jaab omanikule
alles — vastasel juhul ei saa kahju iseloom olla piisiv (7.3.1.).

Saamata jddnud tuluna tuleks tegutseva ettevotte puhul késitleda {iksnes seda osa ettevotte vadrtusest,
mis vddrandamisaktsiooni tulemusena reaalselt kaotatakse (7.4.2.). Uhtlasi tuleb lihtuda seotusest
konkreetse kinnisasjaga ehk teisisdnu votta arvesse vaid konkreetse kinnisasjaga seotud tulu teenimise
potentsiaali ja jatta kdik muu korvale (7.4.3.).

Metoodilised juhendmaterjalid on kdige puudulikumad kaasneva kahju - nagu varasemast kdrgema
miirataseme voi vibratsiooni - hindamiseks. Rail Balticu projekti kontekstis on tegemist pigem véikese
puudujdigiga, sest kehtiv digusruum sundvodrandamise protsessi kdigus kompensatsiooni miirataseme
normi piires suurenemise eest ette ei nde ning iile normi ei tohi miiratase tousta, sellisel juhultuleb
rakendada meetmeid, mis selle normaliseerivad. Kiill on kahju kannatajal voimalik hiljem tdendada, et
kdrgendatud miira voi vibratsioon tekitavad talle olulist kahju ning taotleda selle kahju hiivitamist.
Selleks, et sellisel digusel oleks ka sisu, on vaja toimivat metoodikat, mis vdimaldab seda kahju
hinnata.

Hindamisstandardis on nenditud, et miirataseme suurenemine kuni tasemeni, mis ei ole tervisekaitse
normatiividega kooskodlas, vaib olla kisitletav mittevaralise kahjuna.Samas on sellist tiilipi teguritel
iildjuhul mdju kinnisvara turuvairtusele ning vara omaniku jaoks on vihemalt pikemas perspektiivis
ikkagi tegemist materiaalse kahjuga. Seega pole seda korrektne vaatluse alt vélja jatta. Olukordades,
kus eksisteerib aktiivne kinnisvaraturg ning sarnaste objektidega kaubeldakse nii korge kui madala
miiratasemega, kuid muus mottes sarnastes piirkondades, on tekkinud kahju rahaline hindamine
voimalik, kasutades selleks selliste objektide turuvairtuste erinevust. Praktiline probleem seisneb aga
selles, et head vordlusmaterjali niisuguse hindamise labiviimiseks iildjuhul ei eksisteeri.

Kaasneva kahju osas tuleb lisaks eeltoodule silmas pidada, et sageli ei ole seda voimalik hinnata mitte
sundvoorandamise hetkel vaid parast sundvodrandamise aluseks oleva objekti kdiku votmist, sest alles
siis selgub, kas kui korgeks miiratase vOi vibratsioon reaalselt kujuneb. Seega tekib potentsiaalne
kahju kompenseerimise vajadus mitte sundvodrandamisel protsessi kdigus vaid kunagi hiljem.

Kokkuvdttes ei ole omavahel kooskdlas TsUS §-s 65 sisustatud vara hariliku véirtuse ning
hindamisstandardis ja hindamispraktikas laialdaselt kasutatava turuvéirtuse definitsioonid. TsUS §-s
65 kasutatav harilik védrtus viitab kiillaltki konkreetsele hindamismeetodile, mis sageli ei ole vara
turuvddrtuse hindamiseks sobilik. Hindamisstandardid késitlevad hindamisega seotut kiillaltki laia
spektri ulatuses. Samas on puudu detailsematest hindamisjuhistest ja parema praktika ndidetest.
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4.3.2. Tehnovorkude talumistasu

Rail Balticu projekti raames rajatakse raudteetrassiga kaasnevaid tehnovorgu voi -rajatise moiste alla
mahtuvaid liine, néiteks voOidakse teatud olukordades paigaldatakse raudtee kaitsevoondiga
koormatavatele kinnisasjadele side- ja elektrikaableid ning elektriliine. Eelnevast tulenevalt tdusetub
kiisimus riigi poolt koormatud kinnisasja omanikele hiivitise maksmise korrast ning selle voimalikust
suurusest. Arvestada tuleb, et varasem tehnovorgu voi —rajatise talumiskohustuse eest makstava tasu
regulatsioon tunnistati pohiseadusevastaseks tasu ebapiisavuse tottu. Riigikohtu lahendist nr 3-4-1-25-
11 tulenevalt peab tehnovorgu voi —rajatise talumiskohustuse tasu katma minimaalselt kinnisasja
omaniku poolt koormatud maa eest makstava maamaksu. Seetdttu tuleb arvestada, et igal
maaomanikul, kelle maale on Rail Balticu rajamisega seoses paigutada tehnovorke voi —rajatisi, on
digus nduda talumiskohustuse eest mdistlikku tasu™® ning hetkel mingist automatiseeritud hiivitise
suuruse madramise siisteemist 1dhtuda ei saa.

Lisaks talumiskohustuse eest makstava hiivitise suurusele, on probleemne ka hiivitise madramise ja
maksmise kord. AOS § 158 Ig 2 kohaselt esitab kinnisasja omanik tehnovdrgu vdi -rajatise talumise
eest tasu saamiseks taotluse tehnovorgu voi -rajatise omanikule. See tdhendab, et talumiskohustuse
alusel tasu saamiseks on kinnisasja omanik kohustatud esitama tehnovorgu voi —rajatise omanikule ise
vastava avalduse, tasu arvestamist ja maksmist tehnovorgu- v0i rajatise rajamisega automaatselt ei
kaasne. Avalduse esitamisega kaasnevad paratamatult teatud kulud, mis jédvad kinnisasja omaniku
kanda.

Kokkuvottes saab asuda seisukohale, et talumistasude kiisimus on kéesoleval hetkel suuresti
lahendamata. Tegemist on probleemiga, mis vajaks kehtivas diguskorras lahendust. Samas ei ole
tegemist konkreetselt raudtee vdi ka Rail Balticu realiseerisega seotud probleemiga. Seda probleemi ei
ole seetdttu hadavajalik lahendada Rail Baltic realiseerimiseks, vaid tehnovorkude talumistasude
kiisimus tuleb lahendada terviklikult.

4.4, Riigi poolt tekitatud kahju hiivitamise regulatsioon

Eelnevalt kisitlesime kinnisasja vaédrtuse méadramise ja kahju hiivitamise diguslikke ja metoodilisi
aluseid. Jargnevalt kidsitleme kahju hiivitamise iildiseid oOiguslikke aluseid. Selle eesmirgiks on
madratleda isikute ring, kes ja millistel juhtudel oleks samuti digustatud kahjuhiivitist nGudma, kui
selleks puudub konkreetne erisite.

Riigi tegevusega tekkinud kahju hiivitamine on reguleeritud riigivastutuse seadusega (RVastS)'.

Nimetatud seadus ndeb ette avaliku vdimu volituste rakendamisel ja muude avalike iilesannete
taitmisel rikutud diguste kaitse ja taastamise ning tekitatud kahju hiivitamise alused ja korra. RVastS-s
on isikule tekkiv kahju tildjoontes jaotatud kaheks - kahju, mis on tekitatud haldusorgani digusvastase
tegevusega ning kahju, mis on tekitatud haldusorgani diguspirase tegevusega. VOS-st ei tulene riigi
poolt tekitatud kahju korral tdiendavaid ndudedigusi, kiill aga kohalduvad teatud sitted (eelkdige VOS
§§ 127-140). Samuti ei saa nduda riigilt kahju hiivitamist nditeks tuginedes VOS-is toodud
lepinguvilise kahju hiivitamise regulatsioonile. VOS-i kohaldatakse RVastS § 7 lg 4 kohaselt ainult
siis, kui RVastS-ga pole sitestatud teisiti ja see pole vastuolus avalik-Giguslike suhete olemusega.

RVastS alusel jaguneb kahju hiivitamise ndue iild- ja erijuhtudeks (vt joonis 4.4.). Haldusotsuse
realiseerimisel tuleb kdone alla eelkdige diguspérase haldustegevusega tekitatud kahjundue RVastS §
16 alusel.

139 v/t selle kohta eelkdige RKTKo0 3-2-1-87-14.
10 Riigivastutuse seadus - RT I, 13.09.2011, 11.
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(RVastS § 16)
Joonis 4.4. Kahju hiivitamise iild- ja erijuhud (Ene Andresen, 2010).

Kaéesolevas analiiiisis késitletakse kahju hiivitamise aluseid ainult Giguspérase tegevusega seoses. Rail
Balticu projekt on diguspérane riigi tegevus, mistdttu on jargnevas vélistatud kahju hiivitamise néude
olemasolu avaliku voimu kandja Oigusvastase tegevuse tulemusel. Nimetatud ndude eeldus on, et
esineb digusvastane tegu. Néiteks ei ole planeeringust tulenev sundvddrandamise vajadus iseenesest
Oigusvastane tegu, kuigi see voib maaomanikule tunduda ebadiglane ning talle tekitada kahju. Seega ei
ole iildreeglina Rail Balticu projekti raames vdimalik nduda digusvastase kahju hiivitamist.

RVastS-s on ette ndhtud kahju hiivitamise kohustus diguspirase haldusakti voi toiminguga tekitatud
kahju hiivitamiseks. RVastS § 16 lg 1 kohaselt voib isik nduda diguspirase, kuid tema pohidiguseid
vOi —vabadusi erakordselt piirava haldusakti vdi halduse toiminguga tekitatud varalise kahju
hiivitamist Oiglases ulatuses. Tegemist on olukorraga, kus haldustegevusega sekkutakse isiku
poOhidigustesse sedavord intensiivselt, et haldustegevuse negatiivseid tagajirgi ei ole Oiglane jitta
tiksnes isiku kanda. Selliselt kuulub kompenseerimisele ka Gdiguspérase haldustegevusega tekitatud
kahju.'*" Seega pole diguspirase tegevusega tekitatud kahju hiivitamine RVastS § 16 alusel tavapirane
kahju hiivitamise ndue VOS-i tihenduses, sest isiku subjektiivseid digusi ei ole rikutud. RVastS §-s 16
on ette nihtud kompensatsioon."* PS §-s 25 sitestatud kahju hiivitamise pdhidigus tagab iiksnes
Oigusvastaselt tekitatud kahju hiivitamise. Koige tiiiipilisemaks juhtumiks Oiguspédrase kahju
hiivitamisel on kinnisasja sundvodrandamise eest makstav hiivitis."*® Sundvodrandamise tasu

maksmine on KASVS reguleeritud digusparaselt tekitatud kahju erialusena. RVastS § 16 Ig 1 on seda
reguleeriv ildsite.

Isikul on 6igus nduda diguspérase haldusakti voi toiminguga tekitatud varalise kahju hiivitamist juhul,
kui on tdidetud jargmised tingimused:

haldusorgan on andnud diguspérase haldusakti voi teinud digusparase toimingu;
Oigusparane tegevus piirab erakordselt isiku pohidiguseid v&i -vabadusi;

isikule on tekkinud kahju;

kahju on pohjuslikus seoses haldusorgani tegevusega;

tekkinud kahju on ettendhtav.

Oiguspirase tegevusega tekitatud kahju hiivitamiseks peab haldusakt olema odiguspdrane. Kahju
hiivitamise kohustus tekib juhul, kui haldusorgani &iguspédrase tegevusega piiratakse isiku
pohidiguseid voi -vabadusi erakordselt suures ulatuses. RVastS viide ,.erakordsele piiramisele on
avatud moiste, mille sisustamine soltub iiksikjuhtumi asjaoludest. On oluline, et kahjustamine toimub
weriliselt suures* ulatuses olukorras, kus just seda konkreetset isikut kahjustab antud digusakt rohkem

YL E, Andresen. Riigivastutus. Tartu: Riigikohus 2009, Ik 97.

143 RK UKo 3-2-1-59-04.
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kui monda teist isikut samas olukorras. Praktikas tekib ,,erakordselt suures ulatuses kahju harva. Rail
Balticu rajamise raames ei ole isikut kindlasti véiga suures ulatuses kahjustatud olukorras, kus trassi
labimine pikendab tema koduteed, maastiku muutumise tottu muutub vaade voi tekib moistlikus
ulatuses vibratsioon. Teisalt voiks erakordselt piirav olla olukord, kus loomakasvatuseks kasutatav
kinnisasi tiikeldatakse nii, et laut jaéb iihele poole raudteed ning karjamaa teisele pooleKohtupraktikas
on RVastS § 16 1g 1 alusel peetud hiivitise véljamdistmist voimalikuks kriminaalmenetluses tehtud
otsuse puhul.***

Oiguspirase tegevusega tekitatud kahju hiivitamise piirangud on reguleeritud RVastS § 16 Ig-s 2.
RVastS § 16 Ig 2 kohaselt ei ole isikul digust nduda kahju hiivitamist juhul, kui pdhidiguste voi -
vabaduste piiramise pdhjustas isik ise vOi see toimus tema huvides, isikute eriline kohtlemine on
ettendhtud seadusega, isikul on hiivitist voimalik saada mujalt, nditeks kindlustuselt ning hiivitise
maksmine on reguleeritud muude seadustega.

Kokkuvdtvalt on haldusorgani Siguspérase tegevuse korral voimalik nduda kahju hiivitamist vaid
juhul, kui Oiguspérase tegevusega riivatakse isiku Oiguseid erakordselt. Erakordne riivamine on
moiste, mida sisustakse igal iiksikjuhtumil eraldi. Selle sisustamisel tuleb lihtuda kriteeriumist, et
Oiguspérane tegevus peab hiivitamiskohustuse kaasatoomiseks kahjustama konkreetset isikut suuremal
maadral, kui teisi isikuid sama Gigusakti mojusfaaris.

44.1. Seadusest tulenevad kaudsed voimalused kahjude vihendamiseks
infrastruktuuriprojektide rajamisel

Lisaks otsestele meetmetele, on kehtivast digusest voimalik leida ka kaudseid meetmeid, millega
tagatakse infrastruktuuri kui ka teiste tegevuste realiseerimisel objektist tingitud negatiivsete mdjutuste
vihendamine ning tegevuse Oiguspdrasus. Uldreeglina leiab see aset infrastruktuuriobjekti
planeerimisetapis keskkonnamdju strateegilise hindamise (edaspidi KSH) vodi siis juba
projekteerimisetapis keskkonnamdju hindamise (edaspidi KMH) menetluses.

Siseriiklikus Giguskorras on kavandatava tegevuse nii KMH kui ka KSH menetluses reguleeritud
keskkonnam&ju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadusega®® (edaspidi KeHJS). Alates
01.07.2015 reguleerib KSH menetlust ka planeerimisseadus. Alates 01.07.2015. a kehtima hakanud
KeHJS § 3* kohaselt on KMH eesmirk anda tegevusloa andjale teavet kavandatava tegevuse ja selle
reaalsete alternatiivsete voimalustega kaasneva keskkonnamdju kohta ning kavandatavaks tegevuseks
sobivaima lahendusvariandi valikuks, millega on vdimalik valtida voi vdhendada ebasoodsat mdju
keskkonnale ning edendada sidstvat arengut. KeHJS § 31' alusel on KSH eesmirk arvestada
keskkonnakaalutlusi planeerimisdokumentide koostamisel ning kehtestamisel selleks, et tagada
korgetasemeline keskkonnakaitse ning edendada sédéstvat arengut. Seega on mdju hindamise
menetluses peamisteks pohililesanneteks tegevuse ja selle alternatiivide keskkonnamojude
kaardistamine ning leevendavate meetmete vilja pakkumine.

Esiteks on keskkonnamdju hindamise eesmirk tegevuse negatiivsete mdjude késitlemine erinevate
alternatiivsete lahenduste kaudu. Mdiste ,alternatiivne lahendus® tihendab kavandatud tegevusest
erinevat vdimalust sama eesmirgi saavutamiseks.'*® KMH ja KSH menetluses tuleb alternatiive
késitleda. KeHJS eelndu seletuskiri on ldhtunud alternatiivse vdimaluse selgitamisel KMH direktiivi
rakendamise juhendist, mille alusel seisneb erinevus niiteks tehnoloogias vdi asukohas. Késitletavad
alternatiivsed vdoimalused peaksid holmama koiki arendaja soovitud eesmérgi reaalseid lahendusi ning
nende hulk ei ole piiratud."’ Infrastruktuuriobjekti rajamisel on iildjuhul alternatiiviks erinevad
trassikoridorid.

14 RKHKo 3-3-1-10-01, p 4; RKUKo 3-2-1-59-04.

14> Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus. — RT 1, 23.03.2015, 105.

146 Keskkonnaministeerium. KMH maisted. Kittesaadav: http://www.envir.ee/et/moisted (03.08.2015).
147 K eskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemide seadus. Eelndu seletuskiri, Ik 19.
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Moju hindamise etapis kisitletakse kavandatava tegevuse ja selle voimalike alternatiivide negatiivseid
mojusid aga ka tegevuse enda vastavust kehtivatele digusaktidele. Moju hindamine inimese tervisele
ning sotsiaalsetele vajadustele ja varale on nii KMH kui ka KSH iiks kohustuslik osa.'*® Seega
kasitletakse alati looduskeskkonda puudutavate asjaolude korval mdjusid inimesele ning need on
16pliku otsuse tegemisel iiheks oluliseks kaalutluseks. Néiteks teemaplaneeringu ,,PGhimaantee nr 2
(E263) Tallinn — Tartu

— V&ru - Luhamaa trassi asukoha tipsustamine km 92,0 - 183,0“ KSH-s**° hinnati erinevaid
alternatiive lahtudes muuhulgas nende véimalikust mojust inimeste heaolule ja tervisele. Nii omistati
kdrgemad hindepunktid sellistele alternatiividele, mille rajamise tulemusel kaasnes véiksem
likvideeritavate majapidamiste arv. Negatiivne mdju omistati trassialternatiividele, mis kulgesid
olemasolevatest ettevotlusaladest eemal, kuivord sellise lahenduse valikul vdis kaasneda olemasoleva
ettevotluskeskkonna halvenemine.

Maju hindamise kéigus hinnatakse ka tegevuse vastavust digusaktidele. PGhimotteliselt ei ole tegevuse
lubamine voimalik, kui selle menetluse tulemusel ei tagata kooskdla kehtivate digusnormidega.
Naiteks hinnatakse seda, kas tegevuse realiseerimisel vdidakse iiletada miira piirnorme voi iiletada
vibratsiooni piirvairtuseid elamutes. Tegevusest tingitud ebasoodsat mdju on vdimalik vdhendada
leevendavate meetmetega. Need meetmed on otseselt aluseks keskkonnanduete ja loa tingimuste
madramisele. KeHJS alusel on leevendavate meetmete médramine kohustuslik, samas ei kirjuta seadus
ette leevendavate meetmete sisu. Leevendusmeetmete hulka kuuluvad otsesdonu Gigusaktidest
tulenevad kohustused. Siiski on leevendavad meetmed eelkdige tegevusekesksed. SeetSttu peab
tegemist olema meetmetega, mida saab loa tingimustesse kanda (tdiendavate tingimuste seadmisele on
muuhulgas piirangud loa andmist reguleerivates digusaktides) voi planeeringu kohustusliku osana
kehtestada. Seega ei ole leevendavaks meetmeks nditeks kompensatsiooni maksmine kinnisasja
omanikele v0i konkreetsete maakorralduslike lahenduste vilja pakkumine. Siinjuures ei ole teistsugust
tolgendust pakkunud vélja ka kohtupraktika. Teisalt ei ole kuskil miiratud ka leevendavate meetmete
ammendavat hulka. Sisuliselt voib leevendavaks meetmeks olla igasugune reaalne ja mdddetav
tegevus, millega on vOimalik vihendada tegevuse negatiivseid mojusid. Tegemist on nn
korvaltingimustega HMS § 53 tdhenduses ehk iildjuhul haldusakti pohiregulatsiooniga seotud
lisakohustus voi lisatingimus haldusakti pohiregulatsioonist tuleneva diguse tekkimiseks.

Samas ei ole nditeks leevendavaks meetmeks see, et tegevuse miiratase peab vastama sotsiaalministri
04.03.2002. a maarusele nr 42 ,,Miira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning {ihiskasutusega
hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid“*™® — olenemata sellest, kas seda mirkida voi mitte,
kuulub see kohustus tditmisele. Samas on niiteks iiheks oluliseks leevendavaks meetmeks
infrastruktuuriobjektide rajamisel konkreetsesse tegevuskohta miiraseina rajamine, et tagada
miranormide tditmine. Liiklusohutuse suurendamisel kasutatakse néiteks kiiruspiiranguid teatud
tegevuskohtades jms. Niiteks teemaplaneeringu ,,Pohimaantee nr 2 (E263) Tallinn — Tartu — Voru -
Luhamaa trassi asukoha tdpsustamine km 92,0 - 183,0“ KSH-s maiérati leevendavate meetmetega
jargnevad tingimused, mida saab kisitleda ka infrastruktuuriobjekti negatiivsete mdjutuste
vihendamise meetmena:

o projekteerimise faasis tuleb rajada pollutee X ristmiku piirkonda;

e tee projekteerimise etapis tuleb ette ndha maanteelt tuleneva miirataseme modelleerimine ning
selle tulemustest ldhtuvalt votta kasutusele leevendavad meetmed. Erandiks on olemasoleva
maantee 161k X, kus miiramodelleerimine ei ole vajalik, kuna ldheduses ei paikne hoonestust
ega kavandata eritasandilisi ristmikke.

Y8 KeHIS §401g1p6jad0lg4pé.

Y 00U Alkranel, OU Artes Terrae. Jirva, Jogeva ja Tartu maakonnaplaneeringute teemaplaneeringu
,POhimaantee nr 2 (E263) Tallinn-Tartu-Voru-Luhamaa trassi asukoha tépsustamine km 92,0-183,0¢
keskkonnamgju strateegiline hindamine. Aruanne. Tartu 2009-2011. Kittesaadav:
https://jarva.maavalitsus.ee/documents/119580/205450/E263 Keskkonnam%C3%B5ju+hindamise+aruanne.pdf/
2¢f759b5-c780-4c2d-aa72-de0c3ae06afa (14.07.2015).

0" Sotsiaalministri 04.03.2002. a médrus nr 42 “Mira normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning
ithiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise meetodid”. — RTL 2002, 38, 511.
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HMS § 53 lg 2 kohaselt voib haldusaktile kehtestada korvaltingimuse seaduses vOi maédruses
sétestatud juhul; kui korvaltingimuseta tuleks haldusakt jatta andmata voi kui haldusakti andmine tuleb
otsustada halduse kaalutlusdiguse alusel. Naiteks planeering on haldusakt, mis kehtestatakse
kaalutlusdiguse alusel. Riigikohus on selgitanud, et haldusakti korvaltingimuse eesmérgiks on tagada
paindlikkus haldusiilesannete tditmisel ja erinevate huvide arvestamine. ' Kdrvaltingimuse niol on
tegemist osaga haldusaktist, mis peab enda olemuselt vastama haldusaktile ettendhtud nouetele. HMS
§ 54 kohaselt on haldusakt diguspérane, kui ta antud paddeva haldusorgani poolt andmise hetkel
kehtiva seaduse alusel ja sellega kooskdlas, proportsionaalne, kaalutlusvigadeta ning vastab
vorminduetele. Lisaks on Riigikohus selgitanud, et haldusakt on proportsionaalne, kui ta on
saavutatava eesmirgi suhtes sobiv, vajalik ja mdddukas.®® Eelnevast tulenevalt olukorras, kus
haldusakti andjal on haldusakti andmisel kaalutlusruum, voib haldusorgan haldusaktis néha ette kdik
sellised kdrvaltingimused, mis on haldusakti eesmérgi suhtes vajalikud ja proportsionaalsed.

Eelnevat arvesse vottes selgub KSH/KMH menetluses alternatiivide késitlemise ning leevendavate
meetmete tulemusel parim lahendus, mis on voimalikult vdikeste keskkonnamdjudega. Seega on selle
protsessi kdigus voimalik vihendada infrastruktuuri projektide rajamisel objektist tingitud negatiivseid
mojutusi ning ka viltida vdoimaliku Siguspirase voi ka Oigusvastase kahju tekitamist ning sellest
lahtuvalt hiivitise/kompensatsioonide maksmise tdendosust. Siiski on oluline mdista, et ka riik ei saa
taielikult garanteerida, et iiheski projekti faasis oleks digusparase kahju tekkimine vélistatud.

442, Kokkuvote

Olemasoleva diguskeskkonna analiiiisimisel selgus, et iildjuhul on kehtiv regulatsioon joonobjektide
rajamise ja selle raames omanikele ja kasutajatele kompensatsiooni maksmise osas mdistlik ning
olulises osas on pdhimdtteliselt isikutele kaasnevate vOimalike negatiivsete mdjude hiivitamise
regulatsioon olemas. Kehtiva diguse alusel on isikul digus nduda Oiguspéraselt tekitatud kahju
hiivitamist kolmel juhul: (i) kahju hiivitamise kohustus on ettendhtud seaduses; (ii) tegemist on
sundvdorandamise olukorraga ning (iii) isiku diguseid on erakordselt piiratud.

Seadus on iisna selge olukorras, kus isiku maa jédb trassi alla. Sellisel juhul on isikul vdimalik nduda
kahju hiivitamist ning jouda kokkuleppele muude kompensatsioonimeetmete osas. Sisuliselt on
seadusega haldusorganitele antud vdimalus kokku leppida koiges, mis jadb kehtivate Oigusaktide
raamidesse. Selliselt on haldusorganil vabatahtliku miitigi menetluses ja kokkuleppemenetluses riigi
vara heaperemeheliku kasutamise raames oigus leppida maa vodrandamisel ostuhind, millega
maaomanik noustub maatiiki voOOrandama, leppida kokku vOi otsustada ka muude
kompensatsioonimehhanismide rakendamiseks, mis on kooskdlas kehtivate digusaktidega. Peamine
erinevus seisneb siiski selles, et vabatahtliku miiiigi raames ei teosta riik avalikku voimu ja selliselt ei
ole haldusorgan seotud ka iildiste haldusmenetluse piirangutega. Samuti ei kohaldu muud
haldusmenetlusele kehtivad nduded. Sundvdorandamise ja kdrvaltingimuse seadmisel on riik selgelt
joupositsioonis, kuigi meetmete rakendamise osas on riigile antud samuti vabad kded. Teisalt peab
haldusorgan endiselt votma arvesse tildisi haldusmenetluse ndudeid (néiteks kohustus arvestada nn hea
halduse, proportsionaalsuse, vordsuse jm pohimdtetega).

Kahju hiivitamise digusliku regulatsiooni probleem seisneb eelkdige selles, et kompensatsioon ei
peegelda sageli n-6 tunnetuslikku kahju, mis puudutatud isikute hinnangul joonobjekti rajamisest on
tingitud. Seega viitab seadus kiill diglasele hiivitisele, kuid olemasolevate hindamismetoodikate
kasutamisel ei ole alati voimalik koigi puudutatud isikute arvates ,,0iglase” hiivitise madramiseni
jouda. Selliselt ei pruugi olla voimalik isikule koigi kulude hiivitamine, mis ta konkreetse maatiiki osas
on teinud. Teisalt ei saaks ka koigi vdimalike kulude hiivitamist riigilt nduda, mh on see seotud
voimaliku kahju ettendhtavusega. Sundvodrandamisega kaasnevate hiivitiste puhul kaasneb probleem
ka hiipoteegiga koormatud kinnisasjade vdorandamise puhul. Kehtiva seaduse alusel on téiesti lahtine,
kuidas tuleks reguleerida sundvddrandisaaja ja senise hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku

151 RKHKo 3-3-1-73-03, p 14.
152 RKUKo 3-4-1-17-13, p 32.
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omavahelisi suhteid, kuivord sisuliselt jddb hiipoteegi sundvoorandisaajale kuuluvale kinnistule
iilekandmise korral sundvddrandisaaja kinnistu vastutama sundvdorandiandja kohustuste eest
(hiipoteek ja isiklik volgnik lahknevad). Kuigi KASVS pakub erinevaid lahendusi, ei saa RVS
kohaselt siiski hiipoteegiga koormata riigile kuuluvaid kinnistuid. Samuti muutub olukord Giguslikult
ja majanduslikult tunduvalt keerulisemaks, kui sundvodrandatav kinnisasi on koormatud hiipoteegiga,
mille hiipoteegisumma ja hiipoteegiga tagatav ndue iiletab kinnisasja védrtust sundvdorandamise
hetkel.

Avalikus  debatis on viidatud ka paljudele tdiendavatele kahjudele, mis peaksid
infrastruktuuriobjektide rajamise kdigus kuuluma hiivitamisele. Néiteks on leitud, et riik peaks
hiivitama kahju, mis tekib seoses kinnisasja omaniku teekonna pikenemisega voi muul viisil elu- voi
arikorralduse timberkujundamisega. Tehtud on ettepanekuid, mille kohaselt tuleks seadusandjal luua
automaatne kahju hiivitamise siisteem, laiendada kannatanud isikute ringi, luua hiivitismehhanismid
kogukonnale iildise hiivitise pakkumiseks, muuta kahju hiivitamise slisteem mitmeastmeliseks ning
pOorata iimber tdendamiskoormist. Kehtivas diguses eelnimetatud kahjuhiivitamise siisteeme ega
mehhanisme ei sisaldu ning ei pdhiseaduse ega EIOK alusel selliseid elukorralduslikke mdjutusi
reeglina rahaliselt hiivitama ei pea. Ka EIK praktika voimaldab votta arvesse avaliku huvi isikute
Oiguste rikkumise korral seoses hiivitiste maksmisega. Seega on kehtivas seaduses ette ndhtud kiill
kompensatsioonimehhanismid ning kahju hiivitamine, kuid need ei vasta tdiclikult avalikule ootusele.
See voib omakorda tekitada pahameelt avalikes huvides rajatavate projektide suhtes.

Oiguslikus méttes tagab kehtiv regulatsioon ndudediguse, kui isiku digusi on erakordselt piiratud. Ka
siin on haldusorganil alati digus tdiendavaid kahjusid kompenseerida, kui puudutatud isikutel selleks
ndudedigust ei teki. Siiski erinevalt olukorrast, kus maa jaib konkreetselt trassi alla voi avalik-
Oigusliku tegevuse raames 10ppeb Tiirileping, on koigil muudel juhtudel téendamiskoormis
kahjustatud isikul ning ta peab tdendama, et tegemist on erakordse kahjustamisega. Seega tuleb
voimalik kahju selgitada vilja igal konkreetsel juhul eraldi. Nimetatud olukorra puuduseks on eelkdige
see, et diguste kaitsmine sOltub eelkdige isikust endast. Seega peavad kahjustatul olema vajalikud
teadmised ja/voi voimalused oma huvide kaitsmiseks. Kehtiv digus seab voimalike nduete osas ka
olulised piirangud — nditeks isiku digusi peab olema riivatud erakordses ulatuses. Sellises ulatuses
riive peaks ildjuhul olema vilistatud kahjude osas, mille esinemist on isikud toonud
planeerimisprotsessis vilja.

Analiilisi autorite arvates on selline hiivitamiskohustuse piiritlemise regulatsioon mdistlik ning
hiivitamiskohustuse laiendamiseks vajadust ei ole. Siiski tuleb silmas pidada, et vastava poliitilise
tahte ning riigieelarveliste vahendite olemasolu korral on hiivitamise saamiseks digustatud isikute
ringi laiendamine samuti diguslikult voimalik.

45. Planeerimisprotsessis tehtud ettepanekute analiiiis

Rail Balticu planeerimisprotsessis on erinevad kaasatud isikud teinud hulgaliselt ettepanekuid kahjude
osas, mille hiivitamist tuleks projekti realiseerimise korral kaaluda. Lisaks on erinevad puudutatud
isikud teinud ka mitmeid menetluslikke ettepanekuid, mida on palutud Rail Balticu realiseerimise
protsessis arvestada. Jargnevalt analiilisime tehtud ettepanekute vastavust kehtivale digusele ning
anname esialgse hinnangu, kas ettepanekute arvestamine on voimalik ning vajalik.

(&) Hiivitis teekonna pikenemise puhul

Avalike arutelude kdigus on tehtud ettepanek vdimaldada kahju hiivitamist olukorras, kus mdne
raudtee ldhedal elava leibkonna igapédevane teekond to6le voi kooli pikeneb Rail Balticu rajamise
tulemusena. Kehtiv digus ei sisalda ndudenormi, mille aluseks saaks nouda sellise kahju hiivitamist.
Kuivord teekonna pikenemise néol ei ole tegemist sundvoorandamisega ning teekonna pikenemise
eest ei ole seaduses ndhtud ette tdiendavat hiivitist, tuleb hinnata, kas kahju, mis tekib isikule pikema
tee ldbimisel, on erakordne. Tulenevalt asjaolust, et digusparaselt tekitatud kahju kuulub hiivitamisele
siis, kui uus Giguspirane olukord asetab isiku teiste samas positsioonis olevate isikutega olulisemalt
halvemasse olukorda, ei kuulu iildjuhul tee pikenemisega tekitatud kahju hiivitamisele — tegemist on
sellise elukorralduse muutusega, millega peab iga {ihiskonna liige arvestama ning puudub diguslikult
kaitstud ootus, et senine elukorraldus tdies ulatuses siiliks. Samas piirkonnas olevatel isikutel pikeneb
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tee vorreldavas ulatuses. Teisalt ei ole vélistatud, et hiipoteetiliselt ei saaks sellist olukorda iildse
esineda. Iga tksikjuhtum on hinnatav eraldi, mistottu ei ole uuringu autoritel vdimalik tuua
kriteeriume sellise konkreetse olukorra méaératlemiseks.

Nimetatud kahju hindamine eraisikute kontekstis on keeruline ka hindamismeetodikate osas.
Ettevdtete jaoks on sellised olukorrad paigutatavad saamata jdénud tulu konteksti ning véljenduvad
kulude suurenemise tulemusena tegevuse kasumlikkuse vdhenemises, kus diskontomiirana saab
kasutada ettevotte kaalutud kapitali keskmist hinda. Eraisiku puhul oleks tiheks voimaluseks kaaluda
hiivitise suurusena suurenenud kulude niitidispuhasvaértust. Kui riik soovib hakata selliseid kahjusid
hiivitama, siis oleks oluline metoodilistes juhistes tdpsustada selle arvutuse ldbiviimiseks kasutatavat
diskontoméira (kapitali kaalutud keskmine hind ei ole eraisiku puhul rakendatav kontseptsioon), aga
ka sellise kahju arvutamise iildisemat metoodikat (milliste sditude pikenemine kahju arvutamisel
arvesse voetakse, kuidas maératakse intervall jne). Siiski ei ole iildjuhul ka ettevotetel Gigust nduda
selliste muudatustega kaasneva kahju hiivitamist, sellise ndudediguseni saaks jouda iiksnes juhul, kui
kaasnev muudatus on oma mojult vorreldav sundvddrandamisega — st muudatuse tagajirjel muutub
véirtusetuks ettevdttesse tehtud investeering.

(b) Elu- véi drikorraldusiik muutus

Teise ettepanekuna on soovitud raudteetrassi rajamisega kaasnevatest muudatustest tuleneva elu- voi
arikorralduse kompenseerimist. Hiivitamise kohustuse olemasolu soltub kéesoleval juhul asjaolust, kui
suures ulatatuses ning millised muudatused projektiga kaashevad. Olukorras, kus Rail Balticu
projektiga kaasnevad mdjutused on nii ulatuslikud, et isikul puudub eksisteerivates tingimustes
voimalus enda elu- vOi &ritegevusega jétkata, voib olla tegemist majandusliku kriteeriumi alusel
liigitatud OONV-ga. Majandusliku kriteeriumi alusel tuleks EIK eeskujul OONV-ks liigitada
omandipShidiguse riive siis, kui omanikule jddnud Oiguslik positsioon ei vdoimalda enam rahalist
vadrtust omava asja mdistlikku majanduslikku kasutamist.’® Seega juhul, kui Rail Balticu projektiga
kaasnevad faktilised mdjutused on nii olulised, et isikul ei ole vdimalik enda elu- vdi &ritegevusega
moistlikult jatkata, voib olla tegemist pShimotteliselt sundvddrandamisega. Juhul, kui tegemist on
sundvoorandamisega, kohaldub sundvodrandamise regulatsioon, mis toob endaga kaasa kohustuse
tasuda kohest ja diglast hiivitist.

Olukorras, kus Rail Balticu projektiga kaasnevad mojutused on nii ulatuslikud, et neid voib késitleda
OONV-na, on kinnisasja omanikul &igus nouda KASVS § 2 lg 3 alusel talle kuuluva kinnisasja
voorandamist Oiglase ja kohese tasu eest. Nimetatud taotluse tulemusena voib riik véi kohalik
omavalitsus algatada sundvodrandamise menetluse. Kui tiksikjuhtumi asjaolusid hinnates on tegemist
faktilise OONV-na, on avalikul voimul kohustus sundvddrandamise menetlus algatada ning isikule
odiglane ja kohene hiivitis méérata.

Olukordades, kus Rail Balticu projektiga kaasnevad mdjutused ei ole nii ulatuslikud, et nad kujutaksid
endast faktilist sundvodrandamist, ei kaasne iildjuhul ka kahju hiivitamise kohustust. Erandkorras vdib
isikul tekkida kahju hiivitamise ndue olukorras, kus muudatustega kaasnev kahju on erakordne.

Kokkuvétvalt ei kuulu iildjuhul kehtiva Giguse alusel &ri- ning elukorraldusega kaasnevad kahjud
hiivitamisele. Kahju hiivitamise koosseis vo0ib erakorraliselt olla tididetud kahel juhul. Esmalt
olukorras, kus projektiga kaasnevad muudatused kujutavad endast sisuliselt sundvoorandamist ning
teiseks olukorras, kus elu- vdi drikorraldusega kaasnevate muudatusega on puudutad isik erakordselt
kannatanud.

(c) Sundvéorandamise seos pollumajandustoetustega

Kaasatud isikud on juhtinud tdhelepanu sellele, et pdllumajandussektoris tegutsevatele isikutele voib
nende kinnistute sundvddrandamisel tekkida kohustus Pollumajanduse Registrite ja Informatsiooni
Ametilt (edaspidi PRIA) saadud otsetoetuste tagasimaksmiseks. Otsetoetuste vdhendamine ning
otsetoetuste taotluse rahuldamata jétmine on reguleeritud Euroopa Liidu iihise pdllumajanduspoliitika

153 ps Kommvlj, § 32.p 5.1.2.
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rakendamise seaduses.® Nimetatud secaduse § 19 Ig 1 kohaselt otsustab PRIA otsetoetuse
vihendamise voi taotluse rahuldamata jatmise ndukogu méadruse (EU) nr 73/2009 artiklites 7 ja 21
ning muudes Euroopa Liidu asjakohastes méérustes sitestatud alustel ja korras.

Otsetoetuste tagasindudmisega seonduv on reguleeritud Euroopa Komisjoni delegeeritud médaruses
(EL) nr 640/2014,"° mille eesmirgiks on mérata kindlaks (art 1) toetuse andmisest tiielikult voi
osaliselt keeldumise voi selle tdieliku voi osalise tiihistamise tingimused. Nimetatud méaruse art 4 p 1
kohaselt olukorras, kus toetusesaaja ei ole saanud vddramatu jou voi erandlike asjaolude tottu tiita
toetuskolblikkuse kriteeriume voi muid kohustusi, on tal seoses otsetoetustega jatkuvalt digus saada
toetust sellise pindala ja selliste loomade eest, mis olid vddramatu jou vdi erandlike asjaolude ajal
toetuskolblikud. Védramatu joud ning erandlikud asjaolud on piiritlemata digusmdiste, mis tuleb igal
tiksikjuhul sisustada. Leiame, et Rail Balticu projekti raames kinnisasjade sundvodrandamist saab
lugeda erakordseks asjaoluks, millest tulenevalt on toetusesaajal endiselt digus saada toetust sellise
pindala ja selliste loomade eest, mis olid erandlike asjaolude ajal toetuskolbulikud.

Nimetatud mééruse art 4 p 1 16igu 2 kohaselt olukorras, kus toetusesaaja ei ole saanud védramatu jou
voi erandlike asjaolude tottu téita kohustusi seoses midruse (EL) nr 1305/2013 artiklite 28, 29, 33 ja
34 kohaste maaelu arengu toetusmeetmetega (nditeks kliimameetmed ning mahepdllumajandus),
tithistatakse vastav makse proportsionaalselt nendeks aastateks, mil vddramatu joud voi erandlikud
asjaolud aset leidsid. Tiihistatakse iiksnes need kohustuse osad, millega seoses ei tekkinud lisakulusid
ega jadnud tulu saamata enne véddramatu jou vOi erandlike asjaolude esinemist. Tihistamist ei
kohaldata seoses toetuskolblikkuse kriteeriumide ega muude kohustustega ja mingeid halduskaristusi
ei rakendata. Seega olukorras, kus toctusesaaja ei saa tdita enda kohustusi tema maa
sundvodrandamise tottu (nditeks ei saa toetusesaaja tegeleda enam mahepdllumajandustoomisega),
tithistatakse PRIA toetus proportsionaalselt nendeks aastaks, mil kohustuse tditmine oli vOimatu.
Juhul, kui isik ei tdida enda kohustusi vddramatu jou voi muude erandlike asjaolude tottu,
halduskaristust ei kohaldata.*®

Mairuse kohaselt rakendab toetuse andja (PRIA) toetuste vihendamisel, muutmisel vdi tiihistamisel
vadramatut joudu voi erandlike asjaolusid vaid olukorras, kus toetusesaaja teavitab kirjalikult padevat
ametiasutust vddramatu jou ja erandlike asjaolude ilmnemisest viieteistkiimne to0pédeva jooksul alates
pdevast, mil see on vdimalik. Lisaks peab toetusesaaja esitama piddeva ametiasutuse noutavad
asjakohased tdendid. Seega olukorras, kus toetusesaajal ei ole enam v&imalik enda kohustusi Rail
Balticu projekti raames toimunud sundvodrandamise v3i sundvalduse seadmise 1ébi téita, tuleb tal ise
sellest 15 pdeva jooksul PRIA-t teavitada. Naiiteks olukorras, kus tema kinnisasja suhtes tehakse
sundvoorandamisotsus, tuleb kinnisasja omanikul teavitada sellest PRIA-t ning edastada PRIA-le
sundvdorandamise otsus.

(d) Uiiritava/renditava maa sundvédrandamine

On tehtud ka ettepanek hiivitada kahju, kui riik sundvodrandab iiliri- voi rendilepingu alusel
kasutatava  kinnisasja, sh pollumajanduslikuks tootmiseks, metsa majandamiseks voi
kalamajandustootmiseks kasutatava maa. Seega tuleb analiilisida kahte erinevat kahju hiivitamise
koosseisu. Esmalt, kas iiliri- voi rendilepingu jérgsel maa kasutajal on Oigus nduda {iiiri- voi
rendilepingu loppemisega tekkiva kahju hiivitamist. Teiseks, kas kinnisasja omanikul on digus nduda
kahju tema kinnisasjal olnud iiiiri- v6i rendilepingu 1ppemise eest. Nagu eelnevalt viidatud on
puudutatud isikul digus nduda oOiguspéraselt tekitatud kahju hiivitamist juhul, kui see on ettenidhtud
seadusega. KASVS § 21 kohaselt olukorras, kus kinnisasja sundvodrandamise tdttu rendi- voi

> Buroopa Liidu iihise pdllumajanduspoliitika rakendamise seadus. — RT I, 04.12.2014, 3.

155 Komisjoni delegeeritud mazrus (EL) nr 640/2014, 11. mirts 2014 , millega tiiendatakse Euroopa Parlamendi
ja ndukogu méérust (EL) nr 1306/2013 iihtse haldus- ja kontrollisiisteemi osas, otsetoetuste, maaelu arengu
toetuse ja nduetele vastavuse siisteemiga seoses kohaldatavatest maksetest keeldumise ja nende tiihistamise
tingimuste osas ning kdnealuste toetuste ja slisteemiga seotud halduskaristuste osas. — ELT L 181, 20.6.2014, Ik
48—73.

156 Komisjoni mairus (EL) nr 640/2014, art 4.
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iitirileping 10ppeb, on rentnikul vai tilirnikul 6igus nduda kahju hiivitamist. Seega on kehtivas diguses
selliste kahjude hiivitamiseks noudedigus olemas.

Eelnevast tulenevalt tuleb sundvddrandajal hiivitada &iglases ulatuses kahju, mis kaasneb
sundvdorandamise tottu 10ppenud iiliri- ning rendilepingutest. Nimetatud kahju hiivitamise eesmargiks
on asetada kahjustatud isik olukorda, kus ta oleks olnud, kui kahjustavat siindmust ei oleks tekkinud.
Seega kuuluvad hiivitamisele eelkdige kulutused, mis on tehtud uue {iiiri- v4i rendipinna leidmiseks.
Lisaks voib kuuluda hiivitamisele néiteks uue ning vana liiripinna iiliritasu vahe. Saamata jadnud tulu
ei kuulu diguspéraselt tekitatud kahju korral tdiemahuliselt hiivitamisele. Eeltoodu tdhendab seda, et
hiivitamisele ei kuulu saamata jddnud tulu, mida rentnikul on véimalik mdnel muul kinnistul oma
tegevust jatkates teenida. Naiteks — kui rentnik kasvatab renditaval pinnal maasikaid, siis ei peaks talle
sundvodrandamise tagajirjel kompenseerima kogu tema majanduslikult aktiivse eluperioodi jooksul
maasikakasvatusest saamata jadnud tulu. Hiivitis peaks olema piisav selleks, et ta saaks sarnastel
tingimustel maasikakasvatusega edasi tegeleda mdnel teisel kinnistul ning ei kannaks oma tegevuse
timberkorraldamise tulemusena kahju. Teisisdnu peaks see sisaldama uute taimede soetamise kulu,
vOimalikku tiirihinna vahet (eeldusel, et uus kinnistu tuleb iiirida kallima hinnata), asjaajamise
kulusid ja ka diskonteeritud saamata jaanud tulu, kuid ainult selle perioodi eest, kus &ritegevus
sundvorandamise tottu katkes. Samas ei peaks riik sundvdorandamise tulemusena vétma enda kanda
ettevotte kogu dririski (ehk siis vélja maksma talle tema saamata jadnud tulu kogu véimaliku ettevotte
tegutsemisaja eest), sest ettevotjal endal on voimalik teha tegevusi, mis tema kahju vdhendavad
(tegeleda maasikakasvatusega mones teises kohas).

Sellisest ldhenemisest kasutab ka kehtiv halduspraktika. Néaiteks metsamaa vodrandamise puhul on
arvesse voetud ka kasvava metsa védrtust — sisuliselt on tegemist saamata jddnud tulu
kompenseerimisega, sest kasvava metsa tidnane véirtus on vordne sellet tulevikus teenitava rahavoo
diskonteeritud vaartusega (ehk saamata jaanud tuluga).

Puudutatud isikud on ka leidnud, et hiivitamisele voiks kuuluda kahju, mis tekib kinnisasja omanikule,
kui sundvdorandamise tottu langeb dra tulu tema kinnisasja suhtes solmitud rendi- voi iilirilepingutelt.
Sundvoorandamistasu  ja  hiivitise kindlaksmédramisel ldhtutakse erakorralisel hindamisel
viljaselgitatud sundvodrandamisele kuuluva kinnisasja véértusest. Korra nr 260 p 2 kohaselt voetakse
hindamisel arvesse kdik hinnatavat objekti koormavad ja selle kasuks seatud piiratud asjadigused, mis
mojutavad objekti vdirtust, samuti koik muud objekti véirtust suurendavad voi vihendavad tegurid.
Kinnisasja objekti védrtust suurendavaks teguriks tuleb kindlasti lugeda sellega seotud iiiiri- ning
rendilepingud. Seega voetakse sundvdorandamistasu méaaramisel lepingute olemasolu juba arvesse.

Kokkuvétvalt on puudutatud isikute ettepanek, mille alusel tuleks riigil hiivitada puudutatud isikutele
tekitatud kahju seoses rendi- vai tiiirilepingute 1dppemisega, kooskdlas kehtiva digusega. Hiivitamisele
kuulub eelkdige nditeks tiirisummade vahe. Saamata jadnud tulu &iguspdraselt tekitud kahju
hiivitamisel ei hiivitata. Kinnistuomanikule tekitatud kahju iiiiri- vOi rendilepingu Idppemisest
arvatakse sundvodrandamise tasu sisse.

(e) Asenduselamispinna véimaldamine

Konsultatsioonide kédigus on kdlanud ka ettepanek, et riik voiks pdhjendatud juhtudel ehitada uue
samavédrse majapidamise vOi soetada asenduselamispinna ehk sisuliselt maksta sundvodrandamise
eest makstava hiivitise muus vadringus.

Kehtiv Gigus ei sisalda normi, mille alusel saaks sellist lahendust nduda. Sundvodrandamise tasu
maksmise viis on sétestatud KASVS § 16 Ig-s 2, mille kohaselt makstakse sundvooranditasu rahas, kui
ei ole teisiti kokkulepitud. Eelnevast tulenevalt jareldub, et sisuliselt vGimaldab kehtiv 6igus tasuda
sundvorandamistasu ka muul viisil, kui ainult rahas. Kinnisasjade vahetamine on reguleeritud RVS§-
s 35, mille kohaselt v3ib riigi vara otsuse korras vodrandada vahetamise teel, sundvdodrandamise
seaduses ettendhtud juhtudel. Eelnevast tulenevalt on teoreetiliselt voimalik sundvodrandamishiivitise
n-6 maksmine kinnisvaras. Siiski on oluline, et vahetamine on haldusorgani diskretsiooniotsus ehk
puudutatud isikul ei ole digus kinnisasja vahetamist nduda. Lisaks puudub puudutatud isikul digus
nduda asendus elamispinna v0i samavaarse majapidamise rajamist.
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Kokkuvéttes voimaldab kehtiv seadus maksta sundvéorandamistasu muus vddringus nditeks teise
kinnisasjaga. Siiski puudub puudutatud isikul digus nduda nii kinnisasja vahetamist, asendamist voi
uue ehitamist.

() Asendatava voi idimberkrunditava maa mootmise ja  kinnistamise  kulude
kompenseerimine

On viidatud ka vajadusele kompenseerida voorandatava, asendatava voi iimberkrunditava maa
modtmise ja kinnistamise korraldamise kulud. Nimetatud ettepaneku juures on oluline eristada kulude
kandmist vabatahtliku vodrandamise, asendamise ja timberkruntimise korral ning kulude kandmist
sundvodrandamise olukorras.

Juhul, kui tegemist on sundvoorandamise olukorraga, tasub kdik vodrandamise ning korraldamisega
seonduvad kulutused sundvoorandisaaja st rilk. KASVS § 41 1g 4 kohaselt on sundvddrandaja
kohustatud tasuma koik kinnistamisega seotud kulud ja 16ivud. Sundvdorandisaaja kannab ka
tulenevalt KASVS § 16 Ig-st 10 koik erakorralise hindamisega seotud kulud. Seega juhul, kui
kinnisasja vOdrandamine vOi vahetamine toimub sundvodrandamise menetluses, kannab koik
kinnistamise ning hindamisega seotud kulutused sundvodrandisaaja ehk riik.

Olukorras aga, kus kinnisasi miiliakse vabatahtlikult, ei ole kulutuste tasumiseks ettendhtud

ndudenormi. Samas voivad pooled leppida kokku selliselt, et need kulud kannab kinnistu omandaja, st
riik.

() Kinnisasjade vahetamine

Kaasatud isikud on teinud ettepaneku, et raudteerajatise alla jadva kinnistu omanikul ning kinnistu
omanikul, kelle kinnisasi sundvéorandamise kéigus ebamoistlikult tiikkeldatakse, oleks digus taotleda
kinnisasja vahetamist. Lisaks juhtisid kaasatud isikud téhelepanu asjaolule, et olukorras, kus kinnistu
ebamdistlikult tiikeldatakse, vdiks olla vdimalik maaomaniku soovil ka teisele poole raudteekoridori
jédva maa voorandamine.

Kehtiva diguse kohaselt on kinnisasja vahetamise vdimalus olemas, kuigi riigile kuuluvate maade
puhul on see odiguslikult ebaselge (vt tdiendavalt ptk 4.2.2.). Siiski on oluline, et kinnisasjade
vahetamine saab toimuda vaid kokkuleppel.

() Maa véorandamiskohustus kinnistu libiloikamise korral

Taiendavalt voiks maaomanike soovide kohaselt olla voimalik ka néiteks teisele poole raudteekoridori
jddva maa voorandamine. KASVS§ 14 lg 1 kohaselt olukorras, kus taotletakse iihe osa
sundvdorandamist ja kinnisasi seetdttu tiikeldub voi kaotab védirtuselt nii, et selle iilejddnud voi
teatavaid osi ei saa enam otstarbekalt kasutada, on kinnisasja omanikul digus nduda kogu kinnisasja
vOi teatava osa sundvOdrandamist. Seega juhul, kui sundvoorandamisele kuulub vaid {ihel
raudteepoolel olev kinnisasja osa ning teisele poole raudteekoridori jadv maa ei ole enam mdistlikult
kasutatav, on kinnisasja omanikul 0igus nouda ka kogu kinnisasja v&i selle teatava osa
sundvodrandamist.

Nagu eelnevalt selgitatud, vdoib OONV-ga tegemist olla ka olukorras, kus kinnisasja faktiliselt ei
sundvoorandata, vaid muudetakse selle kasutamine tegelikult voimatuks. OONV-ga voib olla tegemist
ka olukorras, kus isiku omandidigust on nii ulatuslikult piiratud, et ta on faktiliselt tdielikult ilma
jadnud oma omandidiguse teostamise vOimalusest. Sellises olukorras voib olla tegemist OONV-ga
isegi juhul, kui kinnisasja tegelikult ei sundvodrandata. Siiski tekitab kehtiv digus ning selle alusel
vélja kujunenud kohtupraktika kiisimuse, kust jookseb piir tavapédrase omandidiguse kitsenduse ning
majanduslike kriteeriumite alusel méddratava sundvodrandamise vahel. Antud kiisimust on vdimalik
hinnata igal konkreetsel juhul, vaadeldes iiksikjuhtumi asjaolusid ning hinnates konkreetse
omandidiguse riive raskust.

EIK on selgitanud, et majandusliku kriteeriumi alusel OONV hindamisel on otsustavaks kriteeriumiks
asjaolu, kas omanikule jaanud Giguslik positsioon voimaldab veel rahas moddetavat vddrtust omava
asja moistlikku majanduslikku kasutamist. Seega voiks EIK praktikast tulenevalt siiski majandusliku
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kriteeriumi alusel OONV-na kisitelda olukorda, kus niiteks kavandatav raudtee 1dikab 1dbi
olemasoleva pollumaa ning takistab selle iihele osale oluliselt ligipddsu. Selliselt ei ole maaomanikul
enam moistlik kasutada vihemalt iiht osa oma pollumaast.

Siiski ei ole selleks iildist ndudedigust. Igal iiksikjuhtumil tuleb hinnata, kas raudteetrassiga kaasnevad
mojutused lubavad kinnisasja omanikul kinnisasja majanduslikult mdistlikku kasutamist ning kas
mojutuste tulemusena on isik faktiliselt tdielikult jddnud ilma oma omandidiguse teostamise
vOimalusest. On selge, et konkreetse otsuse tegemisel tuleb sisustada mitmeid lahtiseid ning
piiritlemata digusmoisteid. See on keeruline ka haldusorganile endale, kes peab otsustama igal
konkreetsel juhul, kas tegemist vdib olla OONV-ga.

Teisalt tuleneb Riigikohtu praktikast, et infrastruktuuriobjekti rajamisel ei pea kaasnema igasuguse
kahju hiivitamise kohustus. Naiteks pelgalt tugimaantee imberpaigutamine ei takista kinnistu
kasutamist soovitud viisil, kuid ei saa vilistada, et maantee ehitamise tagajérjel muutub kinnistu
senine kasutus majanduslikult ebaotstarbekaks. Seda olukorda ei saa aga vordsustada senise kasutuse
takistamise vOi piiramisega. Seega ei ole Riigikohus pidanud majanduslikuks OONV-ks ega ka
ebaproportsionaalseks ettevotlusvabaduse kitsenduseks olukorda, kus infrastruktuuriobjekti rajamise
kdigus mojutatakse negatiivselt ka ettevotte senist tegevust.

Kokkuvéttes on Eesti 6iguses majandusliku kriteeriumi alusel méaaratavad OONYV juhtumid ebaselged.
Kinnisasja sisuline sundvodrandamine esineb olukorras, kus omanikul ei ole asja vdimalik enam
moistlikult kasutada. Moiste moistlikult kasutama on avatud mdiste, mida tuleb sisustada igal
tiksikjuhul eraldi.

4.6. Kokkuvote

Kéesolevas peatiikis késitleti diguslikke aluseid, millele tuginedes oleks vdimalik kinnisasi Rail
Balticu projekti realiseerimiseks omandada. Lisaks késitleti kehtivast digusest tulenevaid hiivitisi ja
teisi kompensatsioonimehhanisme, mille eesmérk on tagada kohane ja Giglane hiivitis Rail Balticu
projekti realiseerimisel. Samuti analiiiisisime planeerimisprotsessis tehtud ettepanekute vastavust
kehtivale digusele.

Kinnisasja saab riiklikult tdhtsa projekti realiseerimiseks omandada vabatahtliku miitigi kaigus,
sundvdorandamismenetluses voi ka timberkruntimisel. Kinnisasja vabatahtlik miiiik on tavaline tehing,
mida on voimalik teha mis iganes hetkel ja tingimustel. Selle eelduseks on eelkdige kokkulepe koigis
olulistes tingimustes — eelkdige hinnas, kinnistu suuruses ning tehinguga kaasnevate kulutuste
jagamises. Tegemist on tavalise tsiviiloigusliku tehinguga, kus riik avalikku voimu ei teosta. Lisaks
hinnale, ei sea kehtiv diguskord piiranguid ka muude kompensatsioonimeetmete rakendamisele. Seega
voib kokkulepe seisneda ka haljastuse rajamises voi muus meetmes.

Teiseks on kinnisasja vdimalik omandada sundvoorandamismenetluses. KASVS-s néeb ette kaks
peamist etappi kinnisasja sundvdorandamise menetluses KASVS alusel on vdimalik omandada
kinnisasi kokkuleppemenetluses selliselt, et lepitakse kokku sundvddrandamise tasus ning valduse
iileandmise tingimustes, kui ka viljaspool seda. Mdlemad menetlused algavad sundvdorandamise
menetluse algatamisega, seega omaniku tahte vastaselt. Kokkuleppemenetluses saavutatakse aga
kokkuleppe kompensatsiooni suuruse, maksmise tingimuste ning kinnisasja valduse iilemineku kohta.
Kinnisasja vodrandamine omaniku tahte vastaselt 10ppeb otsusega kinnisasi sundvoorandada. Kuivord
kinnistu sundvéorandamise ndol on tegemist otseselt kinnistuomaniku omandidiguse riivega, tuleks
kinnisasja sundvoorandamist rakendada viimase vdimaliku meetmena.

Kinnistu sundvéorandamiseks peavad olema tdidetud jargmised tingimused: (i) omanik ei ole andnud
kinnisasja vodrandamiseks nousolekut; (ii) kinnistu vodrandamine on vajalik tldistes huvides; (iii)
kinnistu omanikule makstakse kinnistu vOdrandamise eest kohest ja Giglast hiivitist. Nimetatud
tingimused on tdidetud juhul, kui riik on teinud vdhemalt ithe kinnisasja vabatahtliku vodrandamise
ettepaneku. Ettepanekus pakutud hind ei tohi olla vdiksem, kui kinnisasja harilik védrtus, mis on
vOrdsustatud  turuvddrtusega. Teiseks peab vOOrandamine toimuma avalikes huvides.
Sundvoorandamise kolmandaks noudeks on kinnisasja omanikule kohese ja Oiglase hiivitise
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maksmine. Samas ei vilista kehtiv seadus ka seda, et pakutud hind oleks suurem vorreldes kinnisasja
hariliku véértusega. Viimase osas siiski isikul ndudedigus puudub.

Sundvodrandamise menetluse alustab riik voi kohalik omavalitsus. Riiklike projektide puhul saab
sundvdorandamise otsuse teha iliksnes Vabariigi Valitsus. Seega on tegemist haldusmenetluslikult
keerulise protsessiga. Kui omandi iileandmine ei ole vdimalik vabatahtliku miitigi kdigus, antakse
menetlus iile kohtutditurile. Kui sundvodrandamise otsust ei vaidlustata, on sundvdorandatava
kinnisasja valdus vOimalik votta iile pédrast sundvooranditasu ja hiivitise maksmist kohtutdituri
deposiitarvele. Oluline on ka see, et kohtutdituri poolt tellitud hindamisakti saab vaidlustada vaid
kohtutdituri kaudu. Samas sundvodrandamise otsuse vaidlustamisel on probleemiks eelkdige see, et
valdust pole voimalik anda iile enne asja Ioplikku lahendamist. Vaidluste lahendamise pikk tdhtacg on
aga otseselt takistuseks projekti realiseerimisel.

Kinnisomandit vaib tildistes huvides kitsendada ka sundvalduse seadmisega, kui sundvdorandamine ei
ole otstarbekas. Rail Baltic projekti raames on sundvalduse seadmise sobivaks meetmeks kinnisasja
koormamisel piiratud asjadigusega eelkdige kasutusvalduse seadmine. Kuigi sundvalduse seadmise
peamiseks eelduseks on iildised huvid, mis kaaluvad {iles kinnisomaniku huvid oma kinnisomandi
kasutamiseks, tuleb selle seadmisel hinnata konkreetse kinnisasjaomaniku huve. T60 autorite
hinnangul tuleks Rail Baltic projekti raames nii raudtee kui selle kaitsevoondi rajamisel eelistada
sundvalduse seadmise asemel sundvodrandamise instituudi kohaldamist. Seda eelkdige pdhjusel, et nii
Oigusteoorias kui ka praktikas esineb selgusetus selles osas, millistel konkreetsel juhtudel oleks
otstarbekas kohaldada sundvalduse seadmist ning millistel sundvodrandamist. Sundvddrandamise
eelistamine sundvalduse rakendamisele vihendab véimalike kohtuvaidluste riski tagades koormatud
kinnisasja omanikele selgema hiivitussiisteemi. Samuti tagab see suurema Oiguskindluse nii
maaomanikule kui ka riigile.

Umberkruntimine vdiks Rail Balticu projekti raames olla sobivaks lahenduseks eelkdige olukordades,
kus raudtee rajamise tottu jagatakse kinnistu osadeks voOi ulatub raudtee vaid osale kinnistust.
Umberkruntimise kiigus asendatakse osa kinnisomandist, millele ulatub avalik-diguslik piirang,
kinnisasja piiride muutmise teel mone teise korvalasuva, kuid vdhem koormatud voi koormamata
kinnisasja osaga. Maade vahetamise kdigus antakse vodrandatava maa asemel samadele tingimustele
vastav  maatiilkk. Molema puhul on tegemist tsiviildiguslike  tehingutega, mitte
maakorraldustoimingutega maakorraldusseaduse tdhenduses.Seadusega ei ole otseselt reguleeritud
riigi padevus riigimaade osalemisel iimberkruntimises. Oluline piirang tuleb ka RVS-st, mille kohaselt
ei tohi kahe kinnisasja vairtus erineda rohkem kui 10%.

Tdiendavalt voivad Rail Balticu projekti realiseerimise tagajirjel isikud olla mdjutatud ka
kitsendustega, mille osas kehtib seadusest tulenev talumiskohustus AOS § 143 alusel. AOS § 143
sdtestab mitteammendava loetelu kinnisasja mdjutavatest kahjulikest mdjutustest, mille eest ei saa
iildjuhul nduda kahjuhiivitist voi kinnisasja sundvodrandamist. Talumiskohustuse eelduseks on see, et
kitsendused on kooskodlas keskkonnakaitsenormidega ning ei kahjusta kinnisasja kasutamist oluliselt.
Seega ei saa kehtiva Oiguse alusel nouda kompensatsiooni nditeks miira osas, mis vastab
piirnormidele. Oigus nduda kahjuhiivitist tekib siis, kui hiiring iiletab piirnorme ja takistab oluliselt
kinnisasja kasutamist. Viimasel juhul saab isiku nduda mdjutuse pohjustanud kinnisasja omanikult
moistlikku hivitist. Sellisel juhul on kahjuliku md&jutuse ja kinnisasja olulise kahjustamise osas
tdoendamiskoormis isikul. Miira, vibratsiooni, suitsu jmt osas on seadusandja kehtestanud vastavad
piirnormid. Ilma nende nduete tditmiseta ei oleks sisuliselt projekt lubatud.

Vastavus keskkonnanormidele tuleb tagada eelkdige KSH/KMH menetluses alternatiivide késitlemise
ning leevendavate meetmete rakendamise tulemusel. Seega on selle protsessi kéigus vdimalik
vihendada infrastruktuuri projektide rajamisel objektist tingitud negatiivseid mdjutusi ning ka véltida
vOoimaliku kahju tekitamist ning sellest 1dhtuvalt hiivitise/kompensatsioonide maksmise tdendosust.
Leevendavad meetmed on haldusotsustuse korvaltingimused, mis peavad olemuselt vastama
haldusaktile ettendhtud nduetele. Seega peavad korvaltingimused olema kooskodlas kehtiva digusega,
eesmirgipdrased, vajalikud jne. Niiteks on vOimalik teha ettekirjutus haljastuse rajamise v&i miira
seina rajamise osas, samas ei oleks eesmirgipirane nduda miira tottu koigi kinnisasjade
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sundvoorandamist, kui vastavus mirapiirnormidele on voimalik tagada muul moel. Korvaltingimuste
kehtestamisel on avalik vdim seotud haldusmenetluse pdhiseaduslike raamidega.

PS ja KASVS § 2 1g 1 kohaselt on omandit digus vdorandada liksnes diglase ja kohese hiivitise eest.
Eelnimetatu all on peetud silmas eelkdige rahalist kompensatsiooni. Samas voib hiivitis omandi
voorandamise eest seisneda ka mingis muus kokkuleppes. Sundvodranditasu makstakse rahas, kui
pooled ei lepi kokku teisiti. Praktikas késitletakse selliste alternatiivsete kompensatsioonimeetmetena
eelkoige kinnisasja iimberkruntimist ja kinnisasja vahetamist. Samas voib ka siin osa kompensatsiooni
seisneda niiteks isikule tdiendava haljastuse rajamises. Tegemist on ka alternatiividega, mille
rakendamist sooviks avalikkus Rail Balticu projekti raames. Samas, erinevalt vdorandamisest
vabatahtliku miiligi menetlusest, tuleb ka sundvddrandamise menetluses arvestada haldusmenetluse
iildiste pohimotetega (nditeks riigi kohustus arvestada hea halduse, proportsionaalsus, vordsuse jt
pohimdtetega).

Olemasoleva odiguskorra analiiisimisel selgus, et {ildjuhul on kehtiv regulatsioon joonobjektide
rajamise ja selle raames omanikele ja kasutajatele kompensatsiooni maksmise osas mdistlik ning kdige
olulise osas on pdhimdtteliselt isikutele kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise
regulatsioon olemas. Kehtiva diguse alusel on isikul digus nduda Oiguspéraselt tekitatud kahju
hiivitamist kolmel juhul: (i) kahju hiivitamise kohustus on ettendhtud seaduses; (ii) tegemist on
sundvodrandamise olukorraga ning (iii) isiku diguseid on erakordselt piiratud.

Seadus on iisna selge olukorras, kui isiku maa jééb trassi alla. Sellisel juhul on isikul vdimalik nduda
kahju hiivitamist. Samuti lubab KASVS sdlmida kokkuleppe muude kompensatsioonimeetmete osas.
Sisuliselt on seadusega haldusorganitele antud voimalus leppida kokku koiges, mis jddb kehtivate
Oigusaktide raamidesse. Selliselt on haldusorganil vabatahtliku miiiigi menetluses ja
kokkuleppemenetluses Gigus médirata maa voorandamisel tdiendavalt boonust, leppida kokku maa
timberkruntimises, maa vahetamises vOi otsustada ka muude kompensatsioonimehhanismide
rakendamises. Samuti on seaduses sétestatud erialused, mil samuti kuulub kahju hiivitamisele. Néiteks
hiivitis reaalservituudi kustutamise korral, hiivitis rendi- voi iiirilepingu 16ppemise korral. Siiski on
teatud probleeme sundvoorandamisega kaasnevate hiivitiste puhul olukorras, kui kinnisasi on
koormatud hiipoteegiga. Puudutatud isikute seisukohalt on oluline siiski see, et tdiendavate meetmete
rakendamine v0i ka boonuse saamise vOimalus toimub eeskétt kokkuleppel ning isik ei saa nende
rakendamist nduda. KASVS ja TsUS-st tulenevalt tuleb eelkdige tagada isikule kompensatsioon, mis
vastab turuvéirtusele.

Kahju hiivitamise Gigusliku regulatsiooni probleem seisneb aga eelkdige selles, et kompensatsioon ei
peegelda sageli n-6 tunnetuslikku kahju, mis isikute hinnangul on joonobjekti rajamisest tingitud.
Seadus viitab diglasele hiivitisele, kuid olemasolevate hindamismetoodikate kasutamisel ei ole alati
voimalik ,.diglase hiivitise méidramiseni jouda. Néiteks ei ole omavahel kooskdlas TsUS §-s 62
sisustatud vara hariliku véirtuse ning hindamisstandardis ja hindamispraktikas laialdaselt kasutatava
turuviirtuse definitsioonid. TsUS-is kasutatav harilik véirtus viitab kiillaltki konkreetsele
hindamismeetodile, mis sageli ei ole vara turuviirtuse hindamiseks sobilik. Uheks probleemiks on
kindlasti ka see, et kohaliku keskmise turuhinna méiramine on suhteliselt lihtsalt méaaratletav vaid
olukorras, kus konkreetset liiki esemetega tehakse tehinguid ning vastavate esemete osas on vilja
kujunenud hinnatase.

Selliselt ei pruugi puudutatud isikule hiivitatud saada kdik kulud, mis ta konkreetse maatiikiga seoses
kandnud on. Teisalt ei saaks ka kdigi vdimalike kulude hiivitamist riigilt nduda, mh on see seotud
voimaliku kahju ettendhtavusega. Ka Riigikohus on toonitanud, et seadusandjal on sundvddrandamisel
tehtava otsuse tegemisel ulatuslik kaalutlusruum ning arvestades iiksikjuhtumi asjaolusid voib diglane
hiivitis osutuda ka véiksemaks kui kinnisasja tavapérane turuhind. Riigikohus on samuti ldhtunud EIK
praktikast, mille kohaselt peab sundvodrandamisel makstav kompensatsioon olema iildjuhul
moistlikult seotud vara vddrtusega ning erakorralist kompenseerimata jatmist voi kompenseerimist
turuvéartusest vdiksemas ulatuses tuleb pohjendada. Ebamdistlik on ka see, et talumistasu maksmine
ei kaasne automaatselt, vaid selleks peab isik esitama taotluse, mis teatud juhtudel vdib kujuneda isegi
kulukamaks vdrreldes saadava kompensatsiooniga.
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Rail Balticu projekti realiseerimine on diguspérane riigi tegevus, mistottu seaduste kohaselt tegutsedes
ei tohiks tekkida kahju hiivitamise ndudeid riigi vastu avaliku voimu kandja digusvastase tegevuse
tulemusel. Naiteks ei ole planeeringust tulenev sundvOdrandamise vajadus iseenesest Gigusvastane
tegu, kuigi see vOib maaomanikule tunduda ebadiglane ning talle tekitada kahju. Seega ei ole
tildreeglina Rail Balticu projekti raames vdoimalik nduda digusvastase kahju hiivitamist. Seega muudel
juhtudel on Rail Balticu projekti raames v&imalik nduda isikul kahju hiivitamist vaid juhul, kui
Oiguspérasega tegevusega riivatakse isiku diguseid erakordselt. Erakordne riivamine on mdiste, mida
sisustakse igal iiksikjuhtumil eraldi. Selle sisustamisel tuleb ldhtuda kriteeriumist, et diguspédrane
tegevus peab kahjustama konkreetset isikut suuremal mdiéral, kui teisi isikuid sama oOigusakti
mojusfairis. Kédesoleva t60 koostajate hinnangul tuleks tildreeglina vilistada sellise erakordse kahju
tekkimise vOimalus Rail Balticu projekti kavandamise ja realiseerimise raames. Seega kuigi
teoreetiliselt voiksid isikud nduda niiteks hiivitist teekonna pikenemise puhul, on see siiski praktikas
vélistatud.
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5. SISERIIKLIKU HALDUSPRAKTIKA ANALUUS

5.1. Siseriikliku praktika analiiiis joonobjektide rajamise niitel

Kédesoleva t66 Uiheks eesmirgiks oli koguda informatsiooni siseriiklikust halduspraktikast
joonobjektide rajamisel ning selle tarbeks kinnisasjade omandamisel. Selleks viidi perioodil
25.05.2015-15.06.2015 14bi intervjuud ametiasutustega ning analiiiisiti asjakohaseid dokumente.

Analiitisi kdigus intervjueeriti jérgnevaid asutusi ja isikuid, kes on tegelenud kinnisasjade riigile
omandamisega ja sundvddrandamisega ning sellega seotud hiivitiste maksmisega:

1. Tallinna Linnavalitsus (27.05.2015) — Raul Keba (Tallinna Linnaplaneerimise Amet,
juriidilise osakonna juhataja) ja Tallinna Linnavaraamet (15.06.2015) — Alo Brandt;

2. Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium (29.05.2015) — Taivo Linnamégi (juhataja
asetditja);

3. Tartu Linnavalitsus  (01.06.2015) — Urmas Ahven (Linnaplaneerimise ja

maakorraldusteenistuse  juhataja); Riina Jaani  (Maakorraldusteenistuse juhataja-

maakorraldaja);

Rahandusministeerium (02.06.2015) — Mari Lahtmets (ndunik) ja Tormi Tabor;

Harju Maavalitsus (03.06.2015) — Alan Rood (peaspetsialist), Joel Jesse (talituse juhataja),

Alo Reidolv (talituse juhataja);

6. Siseministeerium (04.06.2015) — Kiilli Siim (Regionaalarengu osakonna digusndunik), Katri-
Liis Ennok (planeeringuteosakonna juhataja);

7. Maanteeamet (05.06.2015) — Tiit Triigimde (maade projektijuht) ja Siilvi Seppel Hiivonen
(osakonna juhataja);

8. Kaitseministeerium (15.06.2015) — Kaupo Kaasik (osakonna juhataja asetditja);

9. Keskkonnaministeerium — Kaupo Heinma (Keskkonnakorralduse osakonna juhataja) ja Rainer
Persidski (Keskkonnakorralduse osakonna peaspetsialist);

10. Eduard Elbrecht — kutseline hindaja, riiklikult tunnustatud ekspert 1Partner (telefoniintervjuu
15.06.2015);

11. Aivar Tomson — Hindamise ja turuanaliiisi osakonna juhataja DTZ kinnisvaraekspert
(16.06.2015).

12. Maa-amet (27.07.2015) — Evelin Jiirgenson (ndunik) Anne Toom (peadirektori asetiitja) ; Ele
Panfilov (Planeeringute osakonna juhataja).

ok

Intervjueeritavate valikul ldhtuti eelkdige hankedokumendis nimetatud asutustest, vajadusel kaasati ka
taiendavaid isikuid. Intervjuud viidi 1dbi poolstruktureeritult. Koigile intervjueeritavatele edastati enne
intervjuu toimumist kiisimustik, mida oli kohandatud vastavalt nimetatud ametiasutuse spetsiifikale.
Intervjuude tulemused on kajastatud kdesolevas t60s kokkuvdtlikult ning eelkdige anoniitimselt. Siiski
oleme viidanud teatud juhtudel ka konkreetsetele ametiasutustele ning lahendustele kinnisasjade
omandamisel parima praktika vilja toomiseks.

Siseriikliku halduspraktika analiiiisi kdigus analiilisiti ka varasemaid joonobjektide projekte. Selleks
vaadati eelkoige jargnevaid projekte:

e Pohimaantee nr 4 (E67) Tallinn — Péarnu — Ikla (Via Baltica) trassi asukoha tépsustamine km
12,0 — 44,0 (edaspidi Via Baltica planeering);

e Harju, Lédne ja Parnu Maakonnaplaneeringu teemaplaneering ,,Harku — Lihula — Sindi
330/110 kV elektriliini trassi asukoha madramine* (edaspidi Harku — Lihula — Sindi
planeering);

e Riigi pohimaantee nr 2 (E263) Tallinn — Tartu — Voru — Luhamaa, 16ik Mao — Tartu km 92,0 —
183,0 Jarva-, Jogeva- ja Tartumaa (Méo — Tartu planeering);

e E20/T1 Tallinn — Narva trassikoridori tdpsustamine JOhvi — Narva 1digus ja Vodava —
Riigikiila (Narva timbersdit) trassikoridori médramine (koostamisel) (edaspidi Tallinn — Narva
planeering);

e Tartu ldaringtee.
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Lisaks uuriti tdpsemalt seda, kuidas on toimunud isikute kaasamine ning teavitamine koostamisel
oleva Rail Balticu projekti raames. Paralleelselt projektide analiiiisiga vaadati ka hindamismetoodikaid
ning sundvoorandamisakte, millele tuginedes on kinnisasju omandatud. Nimetatud info pdhjal on
voimalik pidada silmas ning ennetada Rail Balticu planeerimismenetluses voimalikke probleemkohti.
Samuti selgitada vilja siseriikliku halduspraktika probleemkohad ning parim praktika.

5.2. Puudutatud isikute ring joonobjektide rajamisel

To66 iitheks eesmargiks oli selgitada vilja puudutatud kinnisasjade arv varasemalt Eestis planeeritud
joonobjektide rajamisel, selleks et hinnata puudutatud isikute teavitamist ning kaasamist ka Rail
Balticu projekti raames. Selle kontrollimiseks uuriti varasemaid joonobjektide planeeringuid. Analiiiisi
kdigus hinnati kaasatud isikute ringi Via Baltica, Tallinn — Narva, Mdo — Tartu ja Harku — Lihula—
Sindi planeeringute raames. Joonobjektide rajamisest puudutatud kinnisasjade arvu véljaselgitamiseks
saadeti eelpool nimetatud planeeringute kohta infoparingud koigile asjakohastele maavalitsustele,
kelle haldusalas on nimetatud projekte menetletud. Kdesoleva t66 Lisas 1 on toodud kokkuvétlik tabel
maavalitsustelt ning planeeringute koostajatelt saadud informatsioon puudutatud Kinnistuomanike
teavitamise kohta.

Analiitsist ndhtub, et kuni 30.06.2015 kehtivast PlanS-st on varasemates planeeringutes puudutatud
isikute médramise aluseks olnud eeskitt trassikoridor. Trassikoridorina késitletakse joonobjektide
planeerimisel planeeringuga méiratletavat maa-ala, mis on vajalik objekti (nditeks raudtee, maantee)
rajamiseks koos selle vajaliku ,,nihutamisruumiga". Nihutamisruum on vajalik selleks, et véimaldada
projekteerimise kdigus vajalikke tdpsustusi. Seega ei ole tegemist otseselt isikute v3i kinnisasjade
arvuga, keda kokkuvottes on infrastruktuuriobjekti rajamine mojutanud vdéi kellele on kaasnenud
omandidiguse piirang.

Rail Balticu projekti puhul on trassikoridori laius hajaasustuses 350 m. Tallinnas, Pdrnus ja
suuremates asustatud kohtades, kus trassikoridor kulgeb mooda olemasolevat raudteeliini (tegemist on
viljakujunenud ehitatud keskkonnaga), on koridori laiuseks 150 m."’ Maanteeplaneeringutes oli |
klassi nduetele vastava maantee rajamiseks vajalik trassikoridor kogulaiusega 650 m ning
rekonstrueeritavate ristmike juures hdlmas trassikoridor 1000 m. Naiiteks III klassi maanteede
trassikoridor jadb planeeringutes 420 m laiuseks. Harku — Lihula — Sindi planeeringus on elektriliini
trassikoridor 80 meetrit. Rail Balticu trassikoridor on seega laiem kui 330/110 kV korgepingeliini
trassikoridor, samas ka oluliselt vdiksem kui I klassi maanteede koridor. Eelnevat arvesse vottes on iga
joonobjekti laius erinev ning seega ei ole erinevatest objektidest mojutatud kinnisasjade arv iiheselt
vorreldav. Arvestada tuleb ka seda, et kinnisasjad on erineva suuruse ja kujuga.

Seega on voimalik vorrelda eelkdige kinnisasjade arvu suurusjarku. 420-meetrise trassikoridoriga Méo
— Tartu maantee rajamisel teavitati erinevates maakondades 286 kuni 886 kinnistuomanikku. Harku —
Lihula — Sindi elektriliini 80-meetrine trassikoridor puudutas erinevates maakondades 178 kuni 345
kinnisasja.

Praktikas on teavitatud tdhitud kirjaga laiemat isikute ringi vaid juhul, kui trassi rajamiseks on vilja
pakutud néiteks mitu vordvaérset alternatiivi (trassikoridori) voi kui isik on palunud enda kaasamist
menetlusse. Intervjuude kohaselt on isikud reeglina teadlikud tihtlasi sellest, et neil on digus taotleda
enda kaasamist menetlusse ka juhul, kui trassikoridor kinnisasjale ei ulatu. Siiski on see praktikas
enamasti harv juhus. Samas koikidel juhtudel on ka koigil teistel isikutel vdimalik saada infot
planeeringu kohta avalikest allikatest. Tulenevalt planeerimisseadusest avalikustatakse info
maakonnaplaneeringu kohta maakonnalehes ja piirkondlikus ajalehes.™®

Intervjuude kéigus selgus, et reeglina trassikoridori laius puudutatud isikute kaasamisel voi
maédratlemisel tdhtsust e1 oma. Olenemata trassikoridori laiusest on alati isikuid, kes késitlevad ennast

57 Rail Baltic. KKK. Kittesaadav: http://www.railbaltic.info/et/uldtutvustus/kkk (03.08.2015).
158 Kuni 30.06.2015 kehtiva PlanS § 11 lg-d 1ja 2, § 121g1,§ 161g6p 1, § 181g 6, § 21 1g 2, § 25 Ig 2,
§29%1g 11.
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samuti puudutatud isikuna, samas jddvad vahetult planeeritava objekti trassikoridorist vdlja ning
seetdttu ei ole holmatud isikute ringi, keda tuleb teavitada tdhitud kirjaga. Samas ei olnud praktikas
teada {thtegi juhtumit, kus teavitamata oleks jddnud isik, kelle omand kuulus hilisemalt
voorandamisele. Pigem omab téhtsust isikute enda aktiivsus, aadressiandmete digsus ning see, kui
palju pilvib konkreetse infrastruktuuriobjekti planeering avalikkuse v&i kohaliku kogukonna
tdhelepanu. Maanteede planeeringud on enamasti koostatud arvestades olemasolevat trassikoridori.
Seetottu pole olnud iildjuhul tegemist tdiesti uue objekti rajamisega uude kohta. Kiisimusi on tekitanud
eelkdige konkreetsete mahasditude olemasolu, mitte niivord objekti kui sellise rajamise lubatavus
konkreetses asukohas. Viimase osas ongi Rail Balticu projekt oluliselt erinev, kuivdrd see rajatakse
sisuliselt kohta, mis varasemalt ei ole tehnorajatistest olnud mojutatud.

Téiendavalt toodi intervjuudes vilja, et ildjuhul pole kohalikul omavalitsusel ka vdimekust kdigi
puudutatud isikute véiljaselgitamiseks. Seadusest tulenevalt on {iiheks vdimaluseks isikute
véljaselgitamine/méiidratlemine ka keskkonnamdju hindamise menetluses. Samas selgus intervjuudest,
et ildjuhul ei ole keskkonnamdju hindamise eesmérgiks selgitada vilja voimalikud isikud, kes voiksid
veel olla kavandatavast tegevusest mojutatud. Keskkonnamoju hindamise raames késitletakse kiill
inimeste elukvaliteeti ning kavandatava tegevuse sotsiaal-majanduslikke mojusid, kuid see ei ole
otseselt sisendiks puudutatud isikute kaasamisele haldusmenetluse raames. Otstarbekaks ei peetud ka
olemasoleva regulatsiooni muutmist, kuivord tegelikult on kaasamist késitlev regulatsioon juba piisav
ning mitmekdilgne.

Isikute kaasamine tuleneb haldusmenetluse iildreeglitest. HMS § 11 1g 1 p 3 jéargi on haldusmenetluses
menetlusosaliseks ka isik, kelle digusi vOi kohustusi haldusakt, haldusleping voi toiming vodib
puudutada (kolmas isik). Samuti vdib haldusorgan oma kaalutlusdiguse alusel menetlusosalisena
kaasata muid isikuid ja organeid, kelle huve haldusakt, haldusleping voi toiming v6ib puudutada
(HMS § 11 Ig 2). Selliste isikute kaasamine ja drakuulamine (HMS § 40) on seega juba HMS-st
tulenevate iildiste haldusmenetluse nduete kohaselt vajalik, sdltumata sellest, kas menetlus viiakse labi
avatud menetlusena. Kui HMS §-s 11 nimetatud isikuid esineb, tuleb isik menetlusse kaasata. Viimase
osas sdtestab siiski erandi HMS § 40 Ig 3 p 6, mille kohaselt voib haldusmenetluse viia ldbi
menetlusosalise arvamust ja vastuviiteid dra kuulamata, kui haldusakt antakse iildkorraldusena voi
menetlusosaliste arv on suurem kui 50.

Planeerimisseaduses on sitestatud isikute kaasamisele miinimumnduded. Tahitud kirjaga teavitamise
kaudu peavad olema kaasatud koik isikud, kes jddvad joonobjekti rajamisel trassikoridori. Uldjuhul
hdlmavad joonobjektide rajamise projektid mitmekiimneid kinnisasju ja puudutavad méiéramatu hulga
isikuid, mistottu ei ole alati koigil juhtudel voimalik koiki puudutatud isikuid méiiratleda ja kaasata.
Seega, kui trassikoridor on nditeks 650 m, siis ei ole voimalik vilistada, et HMS § 11 tdhenduses on
puudutatud isikuks see, kelle kinnistu piir algab 660 meetrist.

Eelnevat arvesse vottes on infrastruktuuriplaneeringute puhul iiheks probleemiks see, et tegevus
mojutab paljusid isikuid. Seetottu ei ole tiheselt voimalik méératleda kodiki puudutatud isikuid, keda
oleks vaja menetlusse kaasata. Infrastruktuuriprojektide rajamisel saadetakse tdhitud kirjad koigile
trassikoridoris asuvate isikutele, samuti toimub {ldine isikute teavitamine ldhtuvalt
planeerimisseaduses ning ka keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seaduses
sitestatud reeglitest. Suurte menetluste puhul tuleb 1dhtuda ka HMS § 40 1g-s 3 p-s 6 sitestatud
erandist, mille kohaselt vdib haldusmenetluse viia ldbi puudutatud isikuid drakuulamata. Ka
kohtupraktika kohaselt ei saaks infrastruktuuriobjektide rajamisel puudutatud isikuna késitleda iga
aritihingut, kelle &ritulud on mojutatud. Seega, kuigi praktikas on tegemist probleemiga, on
seadusandja suurte projektide jaoks kehtestatud erandid kaasamise ja drakuulamise suhtes. Noustume
ka intervjuudes mainituga, et suurte haldusmenetluste raames ei ole vdimalik kunagi kehtestada
selliseid ammendavaid reegleid, mille rakendamisel oleks garanteeritud koigi isikute kaasamine.
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5.3. Siseriiklik praktika kinnisasja omandamisel
5.3.1. Véorandatava kinnisasja mdédratlemine

Halduspraktika kohaselt kuulub joonobjekti (maantee, elektriliin, torujuhe) rajamisel reeglina
omandamisele vahetult trassi alla jddv maa-ala, mis projekteerimisnormide kohaselt on vajalik selle
konkreetse objekti rajamiseks. See tdhendab, et kui 1 klassi maantee teekoridori laius
planeerimisprotsessis on 650 m, siis tegelikkuses on | klassi maantee laiuseks kokku 35,50 m. Sellele
lisandub maantee kdrval asuv ala, mille eesmérgiks on eelkdige kiilgndhtavuse tagamine ning trassi
hooldamine. 140 km/h projektkiirusega maanteede puhul on see minimaalselt 28 m.*® Rail Balticu
raames on raudtee kaitsevoond valimisest rodpmest iildjuhul 30 m.

Seega on konkreetne planeeringuobjekti alla jdév ala aluseks ka vOdrandatava maa méératlemisel.
Isiku maa omandatakse alati olukorras, kus see jdéb otseselt kavandatava trassi alla. Samuti kuuluvad
sel juhul voorandamisele/lammutamisele isiku elu- voi muud hooned. Konkreetse objekti planeeringu
raames ildjuhul piiitakse panna paika trassi asukoha kulgemine selliselt, et mojutatud oleks
voimalikult vdike arv kinnisasjade omanikke ning eelkdige elamuid. Samas ei ole selliselt trassi
kavandamine alati vOimalik: konkreetsed piirid tulevad projekteerimisnormidest, tiheasutuse
paiknemisest, aga nditeks ka looduskaitselistest piirangutest. Praktikas tidhendabki see seda, et
automaatselt kuulub omandamisele vaid konkreetne maatiikk, mis olenevalt olukorrast voib tdhendada
kinnisasja poolitamist kaheks erinevaks tiikiks vdi liksnes kinnisasja servast n-0 tiiki vélja Idikamist.

Intervjuudest selgus, et lihe olulise negatiivse asjaoluna nihakse, et objekti rajamiseks omandatakse
tiksnes selle rajamiseks vajalik n-6 minimaalne maa ning muu osa kompenseerimisele ei kuulu. Kui
nditeks elumaja jadb 40 m kaugusel trassist, siis lildjuhul, kui Onnestub tagada trassist 1&htuvate
mdjutuste vastavus avalik-Oiguslikele nduetele, vajadus selle védrandamiseks puudub ning isikule
hiivitatakse vaid see konkreetne osa kinnisasjast, mida on reaalselt vaja. Siiski tdhendab see kohustust
vahetult hakata objekti taluma, tagajarjeks on niiteks kinnisasja turuvédrtuse langus ning elukvaliteedi
halvenemine vorreldes projektile eelnenud olukorraga. Pdllumajandus- ja metsanduslikult kasutatavate
maade puhul on probleemiks eeskitt kinnisasjade tiikeldamine. Kui nditeks kavandatav trass poolitab
pollumassiivi, voib tekkida olukord, kus {ihe osa majandamine ei ole enam majanduslikult otstarbekas.
Seega vOib limbersdit kujuneda mitmete kilomeetrite pikkuseks ning olenevalt olukorrast
majanduslikult ebamdistlikuks. Eelnev tekitab kinnisasjade omanikele pahameelt, samuti tekitab
raskusi planeeringut menetletavatele haldusorganitele.

Teisalt ei ole ka kdikide puudutatud kinnisasjade automaatne omandamine vajalik ega pohjendatud.
Praktikas on teada juhtumeid, kus keeldutud on kodust lahkumast, kuigi sisuliselt oleks tulnud maja
likvideerida. Teisalt ei ole pdhjendatud ka see, kus isiku ndudmisel omandaks riik voi arendaja
igasuguse suurusega kinnisasju. Samas tuleb ka KASVS-st, et lubatud on sundvdorandada iiksnes
maa, mille voorandamine on vajalik iildistes huvides. PS-st tulenevalt peaks isikul ndudedigus tekkima
tiksnes juhul, kui tegemist on omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega. Néiteks kui joonobjekti
rajamise tottu ei ole isiku maa kasutamine enam majanduslikult otstarbekas, siis tuleb riigi tegevus
vOrdsustada sundvdorandamise olukorraga. Nimetatud juhul tuleb igal konkreetsel juhul Gigustatud
isik eraldi vilja selgitada. Samuti suurendaks see ebamdistlikult kohustusi, mis kaasneksid riigile
muuhulgas maade omamise/hooldamisega.

Kokkuvottes tekitab praktikas probleeme tegevuse raames omandatava maa hulk ja eelkdige
tiikeldamine. Enamasti omandatakse ainult see maa, mis on vajalik tegevuse realiseerimiseks ehk maa,
mis on vajalik otseselt raudteetrassi rajamiseks ja selle vahetuks teenindamiseks. Leiame, et see
praktika on kooskdlas kehtiva digusega. Samuti saab riik alati leppida kokku mingi tdiendava maaosa
omandamises. Siiski leiame, et omandamiskohustus v&i siis vdhemalt kahjude kompenseerimise
kohustus peaks esinema olukorras, kus Rail Balticu rajamise kaigus tiikeldatakse isiku kinnisasja
selliselt, et isiku maa kasutamine ei ole enam majanduslikult otstarbekas ning sisuliselt on tegemist
sundvddrandamise olukorraga (majanduslik OONV).

159 Teede- ja Sideministri 28.09.1999 méirus nr 55 ,,Tee projekteerimise normid“. — RT 1, 10.04.2015, 7.
Seisuga 09.07.2015 ei ole veel ehitusseadustiku alusel uut regulatsiooni kehtestatud.
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5.3.2. Vabatahtlik miiiik

Kinnisasja  vabatahtlik miiiik on olukord, kus otsust kinnisasja = omandamiseks
sundvoorandamismenetluses ei ole veel tehtud. See tdhendab, et isikule antakse vOimalus miiia
kinnisasi voi selle osa riigile vabatahtlikult. Siseriikliku halduspraktika analiiiisi kdigus selgus, et
vabatahtlik miiiik on praktikas peamine ning iihtlasi kdige sobivam viis maade omandamiseks.

Praktikas on esimene samm joonobjekti rajamisest mdjutatud kinnisasjade omandamisel
labirdakimiste alustamine vabatahtliku miiiigi eesmérgil. Negatiivse asjaoluna voib vélja tuua, et
halduspraktika kohaselt on vabatahtlik miiiik levinud eelkdige vdiksemate planeeritavate objektide
puhul. Olukorras, kus kavandatav objekt 14bib védga suurt arvu kinnisasju, on ka haldusorgani
voimekus asuda iga konkreetse isikuga ajamahukatesse labiradkimistesse vdiksem. Keskmiselt voib
ithe kinnisasja omandamise protsess kesta ligikaudu iihe aasta — see sisaldab kinnisasja turuviirtuse
selgitamist, isikute teavitamist, 1abirdakimisi ja kokkulepet.

Vabatahtlik miitik on praktikas eelistatud pohjusel, et selles etapis selgub koormatud kinnisasja
omanikule makstava kompensatsiooni l0plik suurus pooltevaheliste ldbirddkimiste kaigus ehk
kompensatsiooni suurust ei mddra iiks pool otsustuskorras. Kompensatsioonisumma ldbirddkimiste
osas voetakse aluseks kinnisvara eksperthinnangud, sh nii haldusorgani kui ka vajadusel maa omaniku
enda poolt tellitud. Kinnisvara omandamisel vabatahtliku miitigi korras on maaomanikele vdimalik
maksta ka maa turuvédrtust veidi iletavat kompensatsiooni ehk nn motivatsioonitasu. Mdned
intervjueeritud haldusorganid miirasid alati vabatahtliku miitigi kdigus makstavat kompensatsiooni
suuremana kui kinnisasja tegelik turuviirtus. Uhtset motivatsioonitasu suurust voi selle arvestamise
metoodikat siseriiklikus praktikas vilja kujunenud ei ole ning see sdltub suuresti ka konkreetsetest
labirddkivatest pooltest ja haldusorgani voimalustest.

Motivatsiooni arvestamisel voetakse tdnases halduspraktikas arvesse projekti tdhtaegu, mis sageli
survestavad riiki ja kohalikke omavalitsusi otsima kiireid ning 16plikke lahendusi. Arvesse voetakse ka
nditeks muudest lepingutest tulenevaid vdimalikke leppetrahve, vdimalust saada konkreetse objekti
osas kiire lahendus ja vdhendada seejuures halduskoormust. K&igi ldbiviidud intervjuude kdigus
kogutud andmete pohjal voib lisada, et {ildiselt peakski siseriikliku praktika kohaselt sisaldama
kompensatsioon vabatahtliku miitigi korral vddrandatava maa turuvédartust ning lisanduvat tasu
motivatsiooniks. Viimase osas oli siiski vastupidine arvamus olukorras, kus kinnisvaraturg on nagunii
aktiivne ja hinnad korged (eelkodige Tallinn).

Lisaks turuvéirtusele ning motivatsioonitasule on praktikas sundvdorandisaaja poolt tasutud nditeks
notaritasusid jmt voi lepitud kokku alternatiivsete meetmete nagu haljastuse voi miiratokete rajamises.
Samas maérkisid moned haldusorganid intervjuude kaigus, et sageli on vabatahtliku miitigi korral
labirdakimiste sisu alternatiivsete meetmete osas rangelt piiratud. See tdhendab, et haldusorgan on
labirddkimistel seotud teatud etteantud tingimustega ning puuduvad vdimalused vabatahtliku miitigi
eesmargil kokkulepete sdlmiseks mistahes kinnisasja omanikule sobivate alternatiivsete meetmete
kaasabil. Niiteks voib esineda olukord, kus kinnisasja omanik on ndus vodrandama joonobjekti alla
jédva kinnisasja osa turuvdirtusega juhul, kui talle allesjidva kinnisasja osale rajatakse tdiendav
haljastus. Samuti voib olla koormatud kinnisasja omanik valmis vabatahtlikult loobuma osast oma
kinnisasjast saades selle eest vastutasuks osa mujal asuvast riigile kuuluvast maast. Paraku voib
ametiasutusel voi riigil puududa reaalne vdimalus selliste meetmete rakendamiseks.

Samas ilmnes intervjuudest, et kinnisasjade omanikud on tihti motiveeritud vabatahtliku miitigi etappi
kasutama enda huvides parema ldbirddkimispositsiooni saavutamise eemairgil. See tdhendab, et
tulevasest projektist teadlikud isikud ostavad joonobjekti ddres asuvaid maid voi kasutavad enda
huvides muid meetodeid sooviga saada sellisest tegevusest hiljem kasu kas siis kompensatsioonitasu
vOi oma tulevaste projektide raames peetavates labirddkimistes eelise omandamise eesmargil. On
tulnud ette, et objekti kavandamise eelselt omandatakse spetsiaalselt maid eesmérgiga asuda hiljem nii
hiivitise kui ka muude hiivede osas ametiasutusega kauplema. Seejuures on praktikas véljakujunenud
konkreetsed isikud, kes sellisel viisil pidevalt tegutsevad. Oiguslikult ei ole vdimalik keelata selliselt
maade omandamist, tegemist on ettevotlusvabaduse teostamisega. Samas tuleks pahatahtlike
omandajate probleem lahendada eelkdige efektiivse menetlusega ning oiglase kompensatsiooni
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kehtestamisega sundvdorandamisel. Tdnase regulatsiooni valguses on vaidlushimulise maaomaniku
peamiseks hoovaks eelkdige iilal kisitletud seaduse séte, mille kohaselt ei vdi kuni hiivitise suuruse
tile peetava vaidluse lahendamiseni votta 4ra maaomaniku maavaldust ega maatiiki omandit. Kuivord
sellised vaidlused voivad kesta mitmeid aastaid, voib tekkida olukord, kus iihe vdi mdne
maaomanikuga hiivitise suuruse iile peetava vaidluse tottu ei dnnestu projekti tervikuna realiseerida
mitmeid aastaid. On selge, et sellises olukorras tekib sundvodrandamist labiviival asutusel
motivatsioon maksta vaidlevale maaomanikule kompromissi korras turuhinnast suurem hiivitis, et
oleks voimalik projektiga edasi litkuda. Samas vdhendaks selliste vaidluste hulka oluliselt see, kui
seadust muuta ning néha ette reegel, et hiivitise suuruse iile peetav vaidlus ei vilista maaomandi v&i —
valduse dravotmist omanikult.

Kokkuvdttes selgus intervjuude kédigus, et vabatahtlik miiiik on enim kasutatud variant maade
ostmisel. See on ka pohjendatud, kuivord sundvodrandamine (sh kokkuleppemenetluses) peaks olema
viimane variant maa omandamiseks. Enamasti on pooled vabatahtliku miiligi puhul vordvéarses
positsioonis, mh on vabatahtliku miiiigi korral voimalik kokku leppida tdiendavas hiivitises voi ka
teiste kompensatsioonimeetmete rakendamises. Praktika on siiski erinev, samuti ei ole kujunenud vilja
tihtseid aluseid nditeks voimalike vaidlustega kaasneva kuluga vorreldes mdistliku motivatsioonitasu
suuruse madaramisel. Samuti on oluline arvestada seda, et mida suurema projektiga on tegemist, seda
vihem on haldusorganil voimalik 1dbi rddkida. Viimane osutub tdendoliselt oluliseks takistuseks ka
Rail Balticu projekti kdigus maade omandamisel.

5.3.3. Sundvoorandamine

Sundvoorandamine on kinnisasja vodrandamine omaniku ndusolekuta iildises huvides Oiglase ja
kohese hiivitise eest. Arvestades seni teostatud infrastruktuuriobjekte ning nendega kaashevate
voorandavate maade hulka, on senimaani siseriiklikus praktikas sundvodrandamiseni joutud véhestel
kordadel. K&ige rohkem on praktikas olnud sundvddrandamise juhtumeid Majandus- ja
Kommunikatsiooniministeeriumi (MKM) praktikas. Vdhem vodi iildse mitte on sundvddrandatud
kohalikes omavalitsustes, kus joutakse reeglina maaomanikega kokkuleppele. Riiklike projektide
puhul soltub iildreeglina sundvodrandamise menetlusse joudmine objekti suurusest ja selle kdigus
puudutatud kinnisasjade arvust.

Intervjuude kohaselt on sundvddrandamiseni jdudmine tingitud peamiselt jirgnevatest asjaoludest:

¢ Kinnisasja omanikuga ei ole maa omandamise osas saadud kokkuleppele. Enamasti peitub
selle taga vaidlus kompensatsiooni suuruse iile ehk kinnisasja omanikud soovivad
haldusorgani voi riigiga vaieldes kaubelda endale suuremat hiivitist. Niiteks on praktikas
teada juhtumeid, kus kinnisasja omanik ikkagi ndustub vabatahtliku miiiigiga peale
sundvdorandamise otsuse eelndu esitamist.

e Kinnisasja omanik ei ole suhtunud eelnevasse menetlusse tdie tdsidusega voi teadlikkus
labirddkimiste voimalikkusest ja selle olemusest tildse on madal.

e Kinnisasja omanik ei soovigi asuda ldbi rddkima, sest ta on olemuslikult vastu kogu
kavandatavale tegevusele ja selle menetlusele. Kinnisasja omanik on tulenevalt kas juba
planeeringu koostamise etapist, pooltevahelistest vaidlustest vdi oma siseveendumusest
meelestatud kokkulepet mitte solmima.

Seega on praktikas sundvodrandamise otsuseni joudmise peamiseks pdhjuseks eraisiku ning
haldurorgani vahelise kokkuleppe solmimise vdimatus, mis v3ib olla tingitud nii objektiivsetest kui ka
subjektiivsetest asjaoludest. Varasemalt loobusid kinnisasjaomanikud vabatahtliku miitigi vOimalusest
ka maa vodrandamisel kaasneva tulumaksu kohustuse tdttu. Viimase puhul muudeti seadust 2009.
aastal ning vordsustati see sundvodrandamise sarnase juhtumiga.

SundvOdrandamise protsessi osas rOhutasid intervjueeritud haldusorganid, et menetlus on
haldusdiguslikult koormav, liiga ajakulukas ning keeruline. Kehtivate seaduste kohaselt teeb riiklike
projektide puhul sundvdorandamise otsuse Vabariigi Valitsus. Haldusorganite esindajate sdnul on igal
tiksikul juhtumil sundvodrandamise otsuse tegemine Vabariigi Valitsuse poolt ebamdistlik ning sellise
volituse vdiks anda ministeeriumi vdi kohaliku omavalitsuse pidevusse. Uheks praktiliseks
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probleemiks on ka see, et sundvOdrandamise menetlus on iga haldusorgani enda korraldada.
Intervjuudes toodi vdlja mitmel juhul, et vihemalt riiklike projektide puhul vdiks olla vastav padevus
koondatud.

Kuivord sundvdorandamine on iga haldusorgani enda korraldada, pole iihtne ka halduspraktika.
Haldusorganist olenevalt kasutatakse tdiesti teistsuguseid lahendusi ning vdimalusi. Esiteks puudub
tihtsus voOimalike rakendatavate meetmete osas. Moned haldusorganid pakuvad iiksnes rahalist
kompensatsiooni, teised otsivad vOimalusi limberkruntimiseks vo0i kinnisasja vahetamiseks ning
kolmandad pakuvad vilja ka praktikas ebatavalisi, kuid konkreetsele juhtumile sobivaid lahendusi.
Teiseks on siseriiklik praktika ka ebaiihtne meetmete kohaldamise ulatuses. Kui mdnele avalik-
oigusliku piiranguga koormatud kinnisasja omanikule makstakse kompensatsiooni turuvdértust
tiletavas osas, siis teise haldusorgani haldusalas voib kompensatsioon piirduda ainult turuvéértusega.

Teisalt toodi sundvddrandamismenetluse ndrkusena vélja asjaolu, et selle kdigus ei ole vdimalik
pidada kinnisasja omanikuga tdiendavaid labirddkimisi. Sundvodrandamise korral saab kinnisasja
omanik hiivitise vastavalt hindamisaktile ja ldbirddkimisruumi enam ei ole. Intervjueeritud
haldusorganite esindajate sonul ollakse tinases praktikas liialt {ihes lahenduses kinni ega kaaluta teisi
meetmeid, mis tegelikkuses vdivad osutuda 10ppeesmarki jargides isegi otstarbekamaks. See tdhendab,
et kuigi koormatud kinnisasja omanik on teatud tingimustel valmis kinnisasja vabatahtlikult
voorandama, puudub haldusorganil voi riigil voimalus kinnisasja omaniku soovidele omalt poolt vastu
tulla. Sellised piirangud voivad tulla nii seadusest, praktikast, kinnisasjaomanike soovitud lahenduste
rajamise vOimatusest kui ka konkreetse joonobjekti projekteerimisnormidest. Lisaks praktilistele
alternatiivsetele meetmetele tuleks intervjueeritavate sonul tdhelepanu podrata erinevatele
voimalustele avalik-Oiguslike piirangute kompenseerimiseks. Kui hetkel hiivitatakse iildjuhul
kinnisasja omandamise korral vaid kinnisasja turuvdirtus, siis omandamise korral vdiks
kompensatsioon ldhtuda mitte ainult kinnisasjast vaid kogu tervikust. See tdhendab, et néiteks
juhtudel, kus kinnisasja turuvédrtus on ddrmiselt madal, vOiks kaaluda kinnisasja ostuhinna ja sellele
tehtud investeeringute (eluhoone ehitamine voi selle remont) hiivitamist. Lisaks tuleks kaaluda
kinnisasjaomanikele kogu ldbirddkimiste ning vOdrandamise protsessiga kaasnevate kulude
kompenseerimise véimalust.

KASVS annab haldusorganile vdimaluse lébirddkimisteks ning voimaldab omandi hiivitamise nii
rahas kui ka muul moel. Seega on haldusorganil voimalik rakendada igasugused meetmeid ning
madrata ka tdiendavaid boonuseid. Riigikohus on 6elnud, et haldusorgan vdib oma piisiva praktikaga
anda aluse diguspdrase ootuse tekkimiseks, vilja arvatud ebadige halduspraktika puhul.**® T66
koostajate hinnangul peaksid olema {ildised lahendused ja vOimalused nii riigi kui ka kohalikes
omavalitsustes avalikes huvides rajatavate objektide ning selle raames maératletavate
kompensatsioonimehhanismide osas iihtlased. Puudub igasugune Giguslik pohjendus, miks riigi poolt
rakendatavad meetmed peaksid olema oluliselt erinevad vdi ka piiratud vorreldes kohalike
omavalitsuste meetmetega, samuti ei peaks sarnase objekti rajamisega kaasnema erinev metoodika
hiivitiste madramisel (vrdl kohaliku tee rajamine voi riigi maantee rajamine). Intervjuude kéigus toodi
probleemi lahendusena vilja iihtse juhendmaterjali koostamist ning riiklike projektide puhul vastava
kompetentsi koondamist iihe ametiasutuse alla.

Praktikas on osutunud iiheks probleemiks ka see, et kui varasemalt on niiteks vabatahtliku miitigi
menetluses peetud labirddkimise raames kinnisasja hindamine tellitud, siis tuleb sundvdorandamise
otsuse tegemiseks tellida uus hinnang. Enne sundvoorandamise otsust tehtud kinnisvara hindamist ei
ole vdimalik kasutada. Sundvodrandamise otsuse tegemise hetkeks tellitakse Kinnisvarahindamine
kohtutiituri poolt, sest kinnisasja turuvéértus tuleb méairata kindlaks kinnisasja sundvdorandamise
hetkega.

Probleeme tekitavad eelkdige muutuvad hinnad kinnisvaraturul. Seega voib juhtuda, et
sundvdorandamise otsuse tegemise hetkeks on kinnisasja vdirtuse hindamise tulemusel méératud
kompensatsioon véiksem vorreldes selle summaga, mille osas toimusid lébiradkimised. Teisalt on
vOimalik ka alternatiivne olukord, kus kinnisvaraturu aktiviseerumise tottu touseb ka kinnisasja

180 RKHKo 3-3-1-53-04.
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védrtus vorreldes varasemalt 1dbiradgituga. Kinnisvaraturul hindade koikumisega seotud kiisimust ei
ole seadusandja tdiendavalt reguleerinud, millest tulenevalt kuulub sundvddrandamise korral
hiivitamisele kinnisasja vdértus sundvodrandamise otsuse vastuvotmise seisuga (KASVS § 16 1g 1).
Seega, kui hinnad kinnisvaraturul peaksid peale hindamisakti koostamist hiippeliselt muutuma, kuulub
hiivitamisele siiski kinnisasja védrtus sundvdorandamise otsuse vastuvdtmise seisuga.

Lisaks praktilistele alternatiivsetele meetmetele tuleks tdhelepanu poorata erinevatele véimalustele
avalik-oiguslike piirangute kompenseerimiseks. Kui hetkel hiivitatakse {ildjuhul kinnisasja
omandamise korral vaid kinnisasja turuvairtus, siis tegelikult vOiks omandamise korral
kompensatsioon ldhtuda mitte ainult kinnisasjast vaid kogu tervikust. See tdhendab, et niiteks
juhtudel, kus kinnisasja turuvéértus on darmiselt madal, vdiks kaaluda kinnisasja ostuhinna ja sellele
tehtud investeeringute (eluhoone echitamine voi selle remont) hiivitamist. Lisaks tuleks kaaluda
kinnisasjaomanikele kogu ldbirddkimiste ning vOdrandamise protsessiga kaasnevate kulude
kompenseerimise vdimalust.

Halduspraktika analiiiisi kdigus selgus, et tildjuhul ei ole maaomanikud teadlikud maade omandamise
ja sundvoorandamise protsessist. KASVS viitab selgelt sellele, et maade omandamine avalikes
huvides rajatava objekti jaoks toimub poolte kokkuleppel. Vihemalt vabatahtliku miiiigi korral on
maaomanik ja sundvddrandisaaja teoreetiliselt vordvéarses positsioonis. Samas maaomanikud sellest
ei tea, ei oska menetluses oma huvisid kaitsta vdi niiteks vastumeelsuse tdttu lausa loobuvad
labirddkimiste protsessist. Vdhe on ka avalikult leitavat materjali, mis selgitaks menetluse protsessi
ning erinevaid voimalusi. Teisalt on ka arusaadav, et olukorras, kus projekti tdhtajad on lithikesed voi
labirddkimiste protsessi on kaasatud kiimneid isikuid, ei ole sageli voimalik astuda iga konkreetse
maaomanikuga nidalatepikkustesse labirddkimistesse. See viib omakorda 1dppastmes vdorandatava
kinnisasja suhtes sundvddrandamise otsuseni, mis ka riigi seisukohast peaks olema alati viimane
variant.

Jargnevalt kisitleme tédiendavalt intervjuude tulemusi eraldi kokkuleppemenetluse ja omaniku
ndusolekuta vddrandamise osas.

() Kokkuleppemenetlus

Kokkuleppemenetlus on kinnisasja miiiik olukorras, kus otsus sundvodrandamise kohta on juba tehtud.
Sellisel juhul antakse isikule veel viimane vdimalus miilia kinnisasi ilma, et see tuleks vdoranda
taielikult sundkorras ehk ilma tema ndusolekuta. Halduspraktika analiiiisist tulenevalt voib nentida, et
esineb arusaamatus vabatahtliku miiiigi ja kokkuleppemenetluses toimuva miitigi erisustes. Sisuliselt
ithel juhul tehakse alles isikule ettepanek alustada maa miiiigi osas ldbirdékimisi, teisel juhul on tehtud
juba konkreetne otsus sundvodrandamise kohta maa omandamiseks. Seda eelkdige pShjusel, et kui
otsus sundvodrandamiseks on tehtud, siis asub ametiasutus selgelt joupositsioonil. Pohimotteliselt
toimub selles etapis vaidlus iiksnes hiivitise suuruse iile. Moni teine haldusorgan kisitles ka
kokkuleppemenetlust vabatahtliku miiiigina, st et otsus sundvodrandamiseks on tehtud, kuid
labirddkimised selle menetlusetapi raames ongi need, millega on voimalik véltida kinnisasja
omandamist omaniku ndusolekuta. Viimase puhul on ka mainitud probleemid ja vGimalused sarnased
ptk-s 5.3.2. kirjeldatuga.

(b) Omaniku néusolekuta véorandamine

Halduspraktikas rakendatakse omaniku nousolekuta vodrandamist viimase meetmeolukorras, kus maa
omandamiseks ei ole lahendust dnnestunud leida muul viisil. Omaniku nousolekuta vodrandamist
ndhakse kui koige ddrmuslikumat meedet. Seetdttu proovitakse enne selleni joudmist kinnisasja
omanikuga jouda igal juhul kokkuleppele kasutades selleks kdiki voimalusi alternatiivsete lahenduste
kohaldamiseks.

Kokkuvottes on iildjuhul praktikas kinnisasja omandamine sundvddrandamismenetluses viimane
alternatiiv. Sundvoorandamise menetluseni joudmine on enamasti tingitud subjektiivsetest ja
objektiivsetest asjaoludest, mille hulka jd&b ka erimeelsus hinna osas. Sundvddrandamismenetluse
peamisteks probleemideks on piiratud vdimalused leppimaks kokku alternatiivsete meetmete
rakendamises ning védike ruum lébirddkimisteks. Samas ei tule sellist takistust KASVS-ist, mis

70



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

sisuliselt voimaldab omandi hiivitamise nii rahas kui ka muul moel. Seega on haldusorganil voimalik
rakendada igasugused meetmeid ning méadrata ka tdiendavaid boonuseid. Tidiendavateks
probleemideks on eelkdige menetluse keerukus riiklike projektide puhul, samuti isikute vidhene
teadlikkus menetlusest.

5.3.4. Sundvalduse seadmine

Siseriikliku halduspraktika kiaigus oli liheks eesmargiks intervjuude abil vélja selgitada, millistel
juhtumitel on praktikas seatud sundvaldust ning kuidas on télgendatud sundvalduse seadmise aluseks
olevat “otstarbekuse” kriteeriumit. Halduspraktikast tulenevalt kasutakse sundvalduse seadmist viga
harva ning intervjuude kiigus tuvastasime kaks juhtumit, kus talumiskohustus oleks seatud
sundvaldusega. Praktikast on teada juhtum, kus koormatud kinnisasja omanik ise soovis sundvalduse
seadmist.’®® Antud juhul kehtestati detailplaneeringuga sundvalduse seadmise kohustus juhuks kui
planeering realiseeritakse. Kuivdrd detailplaneeringut ei asutud realiseerima, ei kaasnenud toodud
ndites ka otsuse tegemist sundvalduse seadmiseks. Joonobjekti rajamisel on teada iiks juhtum, kus
talumiskohustus seati sundvaldusena Kroodi liiklussdlme riigimaantee nr 1 Tallinn—Narva Vio-
Maardu iimberchitamiseks.'® Nimetatud kaasuses ei olnud maaomanik ndus ettepanckuga seada
kinnisasjale tasuta isiklik kasutusdigus Eesti Vabariigi kasuks. Kuigi maaomanik oli teadlik tehnilisest
projektist ning toetas seda igati, oli erimeelsuseks isikliku kasutusdiguse seadmisel viadukti talumise
eest makstava hiivitise suurus. Kokkuvdttes seati kohtuliku kompromissi tulemusel maatiikile siiski
sundvaldus isikliku kasutusdigusena.

Eelnevat arvesse vottes on vdhemasti intervjueeritud haldusorganite puhul sundvalduse seadmist
kasutatud praktikas vdga harva ning puudub ka vastavasisuline kohtupraktika. Seega meil ei ole
voimalik anda selle kasutamisele ka hinnangut.

5.4. Téiendavad kompensatsioonimeetmed

Intervjuude kéigus uuriti koigilt haldusorganitelt ka tdiendavate kompensatsioonimeetmete kohta, sh
infrastruktuuri talumiskohutuse ja selle raames makstava kompensatsiooni kohta. Selgus, et lisaks
kompensatsioonile kinnisasja hiivitamise eest késitletakse tdiendavate meetmetena eelkdige jargnevat:

o infrastruktuuriobjekti rajamise kéigus haljastuse asendamisega seotud kulud;
miira vihendavad meetmed, eelkdige miiraseinte rajamine;

o infrastruktuuri talumistasu, mida maksab infrastruktuuri haldaja koormatud kinnisasja
omanikule;

e {imberkruntimine ja maade vahetamine

e muud haldusorganit (survestavad) kompensatsioonimeetmed.

Haljastuse asendamine/rajamine on meede, mille osas kehtiva diguse kohaselt on vdimalik teha
ettepanek eelkdige keskkonnamdju hindamise/projekteerimise faasis. Selliselt on maaomanikuga
lisaks maa vOdrandamisega kaasnevale hiivitisele voimalus leppida kokku teatud mahus olemasoleva
haljastuse asendamises voi selle juurde rajamises. Enamasti tuleb selleks initsiatiiv maaomanikult
endalt voi kohalikult omavalitsuselt. Haljastuse rajamist voib kompensatsioonimeetmena rakendada
kdikides kinnisasja vOOrandamise menetlustes, St nii vabatahtliku vodrandamise korral kui ka
sundvdorandamise menetluses. Haljastus on ka iiheks kompensatsioonimeetmeks, mida maaomanikud
on praktikas ndudnud ldbirddkimiste kdigus vodrandamise ja sundvdodrandamise menetluses.

Miira vihendamise meetmeid analiiiisitakse alati projekti algusetapis. Nii viiakse planeeringu ja
projekteerimise faasis 14bi miira modelleerimine. Kui elamualadel iiletab miiratase normi, tdotatakse
vélja leevendavad meetmed, mis peavad tagama normtaseme saavutamise. Eesmirk on see, et
tegevuse realiseerimise tulemusel peab miira vastama digusaktides sitestatud piirnormidele'® ning

181 K. Koppel. Signe Kivi: EKA naaber Ester Palm soovibki sundvalduse seadmist. — ERR uudised. 13.02.2012.
Kittesaadav: http://uudised.err.ee/v/eesti/61339256-c220-40a6-abae-3c9988caf37a (14.07.2015).

192 \abariigi Valitsuse 21.09.2011 korraldus nr 403 ,,Harju maakonnas Maardu linnas asuvale Rodpa IV
kinnisasja osale sundvalduse seadmine*. — RT |11, 26.09.2011, 2.
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sellega on tagatud ka elukvaliteedi siilimine. Seega saab seda Kkésitleda negatiivse moju
kompenseerimismehhanismina. Teisalt ei oleks sisuliselt néiteks Rail Baltic ka lubatud, kui selle
planeeringu ja projektiga ei tagata vastavust digusaktidele, mh miira piirnormidele.

Praktikas on sageli just see kompensatsioonimehhanism tekitanud probleeme kinnisasjade omanikele.
Nimelt on vastavus miiranormidele (nt peale miiraseina rajamist) iiheks oluliseks kaalutluseks, millest
tulenevalt ei tehta otsust kinnisasja ja sellel asuva elamu vodrandamiseks. See on tinginud olukordi,
kus miirasein rajatakse elamule ebamdistlikult 1dhedale voi kaasnevad riigile miiraseina rajamisega
suuremad kulud kui elamu vddrandamisega.’® Intervjuudes viidati sellele kui olemasoleva digus- ja
halduspraktika paindumatusele. Positiivse ndidetena mainiti ka juhtumeid, kus miirasein tdepoolest
asus eluhoonele nii ldhedal, et see t0i kaasa otsuse langetamise elamu sundvodrandamise kasuks.
Lébiviidud intervjuude kdigus ei mainitud, et rakendatud oleks muid miira vihendavaid meetmeid
(eelkdige akende asendamist).

Kuigi miira vihendavaid meetmeid saab lugeda sisuliselt seadusest tulenevaks kohustuseks projekti
lubamisel, on teada ka juhtumeid, kus maaomanik ei ole soovinud miiraseina rajamist. See on seotud
eelkdige miiraseinast tingitud visuaalse hdiringuga. Sellises olukorras ei ole siiski maaomaniku soov
realiseerunud, mh naaberkinnisasjade omanike tottu. Sotsiaalministri 04.03.2002 méérus nr 42 "Miira
normtasemed elu- ja puhkealal, elamutes ning iihiskasutusega hoonetes ja miirataseme modtmise
meetodid" sdtestab maanteedérse liiklusest pdohjustatud miirataseme vdimaliku taseme. Eristada tuleb
erinevaid miiratasemeid ning maakasutuskategooriaid nagu looduslikud ja puhkealad, elamualad,
segaalad ja toostusalad. Lisaks eristatakse, kas tegemist on olemasolevate vOi uute planeeritavate
aladega. Seega sisuliselt ei ole isikul digust keelduda miiraseina rajamisest. Samas v0ib miiraseinale
alternatiivse meetodi rakendamisest keelduda jirelevalveorganina ka Terviseamet.

Intervjuudes uuriti ka olukordade kohta, kus objekt on juba rajatud, kuid selle realiseerimisjérgselt on
kurdetud tilenormatiivset miira. Selgus, et praktikas on teada vaid liksikud selliseid juhtumid. Koikidel
juhtudel on moodustatud ekspertgrupp voi teostatud tdiendav miira modelleerimine. Enamasti on miira
olnud siiski normide piires. Samas on praktikas teada ka iiks konkreetne vaidlus, kus isik ndudis
objekti realiseerimisjargselt miira osas kompensatsiooni, kuigi isikule oli juba miirasein rajatud.
Viimasel juhul jéeti siiski isiku taotlus rahuldamata, kuivord nimetatud majapidamist ei kasutatud
plsivalt elamiseks ning kaebaja ise ei olnud majapidamist kasutavaks isikuks.

Haldusorganitega labiviidud intervjuude kdigus toodi vilja, et teatud kompensatsioon peaks kaasnema
ka olukorras, kus miira vastab kiill piirnormile, kuid on sellegipoolest oluline ja héiriv. Nimetatud
kompensatsioonimeetme rakendamise vdimalikkusele ja analiiiisimise vajadusele on juhitud
tahelepanu ka 2015. aasta valitsusliidu tegevusprogrammi punktis 18.31 jargnevalt: ,, T66tame vilja
keskkonnahiiringute heastamise lisapShimdtted, mille alusel kompenseeritakse iileriiklike
investeeringutega riiklike suurte taristu projektide rajamisel loodusele avaldatav negatiivne mdju.“'®
Tegemist on hiivitisega, mille kompenseerimise vajalikkust asub riik analiiiisima.

Infrastruktuuri talumistasu makstakse kinnisasja omanikule olukorras, kus ta peab infrastruktuuri
objekti taluma ning selle olukorraga ei ole kaasnenud sundvdorandamist. Halduspraktika kohaselt ei
ole joonobjektide rajamisel makstud infrastruktuuri talumistasu. Kdigis intervjuudes siiski ndustuti, et
tehnovorkude talumistasud on kédesoleval juhul ebamdistlikult madalad. Samas ei oleks aluseks iiksnes
konkreetse médruse voi uue regulatsiooni kehtestamine. Selle olukorra lahendamine nduab siisteemset
lahenemist, mis muuhulgas nduaks néditeks ka kehtiva maa hindamise seaduse muutmist.

1%4 Maanteeamet. Miira. 17.12.2010. Kittesaadav: http://www.mnt.ee/?id=12371 (03.08.2015).

165 Eesti Reformierakonna, Sotsiaaldemokraatliku erakonna ning erakonna Isamaa ja Res Publica Liit kokkulepe
valitsuse moodustamise ja valitsusliidu tegevusprogrammi pdhialuste kohta. 08.04.2015. Kittesaadav:
https://valitsus.ee/sites/default/files/content-editors/failid/re-sde-irl-valitsusliidu-lepe-2015.pdf (03.08.2015).
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5.5. Umberkruntimine ja maade vahetamine

Maade vahetamine ja {imberkruntimine on alternatiivsed meetodid, kuidas on kinnisasja omanikule
voimalik hiivitada omandidiguse kaotus. Sellisel juhul ei seisne kompensatsioon otseselt rahas vaid
omandis. Tegemist on sisuliselt tdiendavate meetmetega, mida haldusorganil on véimalik rakendada.

Intervjuude kidigus selgus, et enamasti viiakse timberkruntimist v3i kinnisasja vahetamist 1dbi
kohalikele omavalitsustele kuuluvate kinnisasjade osas. Sealjuures on tegemist viga tdhusa meetmega
joudmaks koormatud kinnisasja omanikuga kokkuleppele. Kogutud andmete kohaselt on mitmetel
juhtudel saavutatud koiki osapooli rahuldav tulemus just tdnu timberkruntimisele. Seega on praktikas
tavaks, et vdhemalt kohalikud omavalitsused rakendavad vdimaluse korral {imberkruntimist ja
vahetamist alternatiivina kinnisasja eest rahalise hiivitise maksmisele.

Riigi tasandil esineb nii iimberkruntimise kui ka maade vahetamise vdimalikkuse osas ebaselgus.
Selles osas, kas riik voib maid vahetada ka joonobjektide rajamise raames, asusid intervjueeritud
haldusorganite esindjad erinevatele seisukohtadele. Uhe arvamuse kohaselt on kehtiva diguse kohaselt
maade Umberkruntimine ja vahetamine sisuliselt oiguslikult vilistatud, kui tegemist ei ole
looduskaitsealuse maaga. Varasemalt on kasutatud timberkruntimist maareformi teostamisel, kus enne
reformi ldbiviimist koostati timberkruntimiskavad. Halduspraktikast tulenevalt oli siiski teada
juhtumeid, kus infrastruktuuriobjekti kdigus oli maid vahetatud, sh kohaliku omavalitsuse ileselt.
Konkreetse juhtumi puhul otsis kiill maaomanik pohimdtteliselt ise vahetamiseks sobiva maa teises
kohalikus omavalitsuses.

Lisaks eeltoodule on moned aastad tagasi ilmnenud maadevahetuste kaudu toime pandud ja suurt
avalikku tdhelepanu leidnud kuritarvitustest tulenevalt maade vahetamine ka poliitiliselt tundlik
teema.’® Kuigi mitmetes intervjuudes mainiti ka riigi tasandil maade vahetamist positiivse ja
soovitusliku voimalusena, nenditi, et maade vahetamisega seonduvate ohtude kordumise voimalikkust
ja sisulist vOimetust selle drakasutamise vélistamiseks. Lisaks, kui kédsitleda maade vahetamist riigi
poolt (diguslikult) voimaliku meetmena, Siis olevat tegemist vdga ajamahuka, mitmel tasandil otsuse
tegemist ndudva ning keerulise protsessiga. Olukorras, kus tegemist ei ole kohaliku omavalitsuse poolt
kavandatava objektiga, eeldab vahetamisprotsess Keskkonnaministeeriumi kui maareservi valdaja
koostdod. Keskkonnaministeerium teeb omakorda taotluse Maa-ametile maa eraldamiseks. Seejérel
tuleb riigivaraseadusest tulenevalt iga vahetatava maa osas taotleda ka vastava otsuse tegemist
Vabariigi Valitsuselt. Kohtumiste kdigus avaldati arvamust, et igal konkreetselt juhul ei peaks olema
vajalik Vabariigi Valitsuse otsuse taotlemine, kuna see pikendab pohjendamatult maade vahetamise
protsessi. Sisuliselt vdib haldusorgan olla kiill ndus maade vahetamisega, kuid see osutub siiski
vOimatuks Keskkonnaministeeriumi véi Vabariigi Valitsuse vastumeelsuse tottu.

Uhe olulise praktilise probleemina tdid intervjueeritavad vilja, et riigivaraseaduse § 35 lg 2 kohaselt ei
tohi juhul, kui vihemalt iiks vahetatavatest asjadest on kinnisasi, vahetatavate asjade harilik véértus
erineda rohkem kui 10%. Selline regulatsioon teeb sobiva vahetatava maa v3i limberkrunditava maa
leidmise veelgi keerulisemaks, kuivord kahe vdga erineva asukohaga, kuid sama turuviértusega oleva
kinnisasja leidmine on véga raske. Praktikast voib néitena tuua olukorra, kus haldusorgan ndustus
kinnistute vahetamisega. Vahetatava teemaa turuvéirtus osutus siiski oluliselt kallimaks kui samas
suuruses vastusaadav maatulundusmaa. Eelk3dige ongi probleem maatulundusmaaga, mis on alati
vahevairtuslikum kui enamus teised sama pindalaga kuid erineva sihtotstarbega maad. Seega
tulenevalt riigivaraseadusest ei olnud sellises olukorras vdimalik vahetustehingut teha, kuigi pooled
olid sellega ndus ning ka vdimalus selleks oli olemas. Koormatud kinnisasja omanik ei saanud
soovitud lahendust vaid kompensatsiooni rahalise hiivitise ndol. Samas peab riik ka edaspidi tasuma
sellise kinnisasja ,,jupi“ hooldamisega seotud kulud, mille vddrandamine oleks talle otstarbekas.
Samas ei ole vilistatud ka see, et tegemist on lihtsalt sétte valesti tdlgendamisega ehk siis vahe tuleb
hivitada siis, kui vaartus erineb rohkem kui 10%, Viimane ei muuda siiski seda, kuidas nimetatud
sdtet on reaalselt praktikas rakendatud.

1% Vit eelkdige RKKKo 3-1-1-14-14.
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5.6. Muud (haldusorganit survestavad) kompensatsioonimeetmed

Intervjuude kaigus selgus, et halduspraktikas on kasutatud ka mitmesuguseid muid lahendusi, kuidas
jouda kinnisasja omanikuga voi ka kogukonnaga kokkuleppele konkreetse objekti rajamisel. Praktikas
on teada niiteks juhtum, kus Kaitseministeerium on vahetanud koolimaja katuse, et voita kohalike
elanike poolehoidu objekti realiseerimiseks.’®” Intervjuude kiigus selgusid ka mitmed erinevad
ndudmised, mida haldusorganid on rahuldanud voi kaalunud infrastruktuurobjektide rajamise kaigus.
Enamasti ei ole need ndudmised olnud seotud otseselt hiivitisega. Teatud juhtudel ei olnud ndudmised
seotud ka kavandamisel oleva objekti ja seal asuva kinnisasja asukohaga.

Kokkuvdttes kasutatakse halduspraktikas erinevaid kompensatsioonimeetmeid lisaks maaomanikule
raha maksmisele. Niiteks on kompenseeritud infrastruktuuriobjekti rajamise kdigus haljastuse
asendamisega seotud kulusid ja ehitatud miiraseinu. Samas ei ole miira kiisimus olnud aktuaalne mitte
iiksnes enne objekti rajamist, kaebuste korral on moodustatud ekspertgrupp voi teostatud tdiendav
miira modelleerimine. Tegemist on siiski vihelevinud probleemiga.

Ka intervjueeritavad leidsid, et imberkruntimine ja maade vahetamine on sobilikud ning soovituslikud
meetmed alternatiivsete kompensatsioonimeetmetena. Samas nenditi, et riiklike projektide puhul on
kehtiv regulatsioon liiga keeruline ning ka seda lahendust vilistav. Maade vahetamist peetakse
poliitiliselt ~ tundlikuks  teemaks, mistdttu ollakse selle meetme rakendamise osas
ettevaatlikud/(kahtleval seisukohal). Olulise takistuse seab samuti RVS-ist tulenev 10% piirang, sest
praktikas on kahte véga erineva asukohaga, kuid sama turuviirtusega oleva kinnisasja leidmine raske.
Eelkdige on probleem maatulundusmaaga, mis on alati vdhevéirtuslikum kui enamus teisi sama
pindalaga kuid teise sihtotstarbega maid.

5.7. Sundvédorandatava vara véirtuse ning sundvoorandamisega kaasneva kahju ja
saamata jidinud tulu hindamise praktika
5.7.1. Enamlevinud hindamisiilesanded ja hindamispraktika

Eestis sundvdorandamisel rakendatav hindamispraktika nidhtub kodige paremini varasemalt koostatud
eksperthinnangutest. Paraku ei ole sellised eksperthinnangud iildjuhul koigile huvilistele vabalt
kéttesaadavad. Seetdttu ei ole kdigist varasematest kinnisvara hindamise aktidest lébildikelise analiiiisi
tegemine vOimalik. Kéesoleva analiilisi 1dbiviimiseks tegi MKM ekspertidele kittesaadavaks viimase
viie aasta jooksul joonobjektide rajamisel toimunud 33 sundvdorandamise juhtumi kéigus koostatud
41 eksperthinnangut. Tegemist on vidikese osaga koigist joonobjektide rajamisel koostatud
eksperthinnangutest. Vastavalt MKM-s 1dbi viidud intervjuule peegeldab see alamhulk siiski kiillaltki
hésti neid probleeme, mis hindamismenetluses ja hinnangute tdlgendamisel esile kerkivad. Lisaks
eksperthinnangutele on siseriikliku hindamispraktika analiiiisimisel véartuslikuks sisendiks ka
intervjuud hindamisi tellinud institutsioonide esindajatega ning hindamisi l&biviinud ekspertidega.

Hindamispraktika analiilisimisel selgus, et valdava osa eksperthinnangute puhul ei hinnata
sundvoorandamise korral saamata jadnud tulu ega kaasnevaid kahjusid. Hindamismetoodika kohaselt
on hindamise eesmérgiks kinnisasja voi selle osa hariliku véirtuse tuvastamine, hiivitusvéartuse
hindamist esines harva. Hariliku védartuse moiste sisustamisel on enamasti tuginetud EVS 875-3:2010
punktile 5.3.'% mille kohaselt on harilik viirtus turuvidrtuse lihtsustatud kisitlus ning sellest
lahtuvalt hinnatakse nendes aktides hinnatava vara turuvairtust.'®

*"Kaitseministeerium remondib Nursi vana koolimaja katuse. — Vorumaa Teataja. 19.01.2013. Kittesaadav:
http://vorumaateataja.ee/ee/kontakt/63-viimased-uudised/6228-kaitseministeerium-remondib-nursi-vana-
koolimaja-katuse (14.07.2015).

168 Eesti Standardikeskus EVS. Standard EVS 875-3:2010 Vara hindamine. Osa 3: Viirtuste liigid. Kittesaadav:
http://www.evs.ee/products/evs-875-3-2010 (19.06.2015).

199 Tyruvéirtus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vairtuse kuupdeval minema iile tehingut
sooritada soovivalt miiijjalt tehingut sooritada soovivale ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus
pérast koigile nduetele vastavat miiiigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning
ilma sunduseta (EVS 875-1:2010, p 3.1.11.).
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Aeg-ajalt kohtab ka monevorra teistsugust kasitlust, mille kohaselt viitab harilik véartus sellele, et
lahtuda tuleks pelgalt miiligitehingute statistilisest analiiiisist. Seejuures pole oluline, kas védrtuse
madramiseks kasutatakse just sama sihtotstarbega ning koikidele vabaturutingimustele vastavaid
tehingud. Samuti ei ole piiritletud analiiiisitavate tehingute toimumisaeg. Siiski ei ole hariliku véartuse
erineva madratluse kasutamine viinud hindamistehniliselt oluliste erinevusteni, sest ka sellisele
kasitlusele viitavates eksperthinnangutes on 10puks tuginetud samadele hindamismeetoditele, mida
selgesoOnaliselt turuvairtuse tuvastamisega tegelevates eksperthinnangutes kasutatakse ehk sisuliselt on
ikkagi hinnatud turuvéértust.

Eksperthinnangute ilesehitus on ildjuhul jargmine. Esmalt kirjeldatakse hinnatavat objekti.
Kirjelduse sisendiks on nii objekti iilevaatuse tulemused kui muudest allikatest saadud taustandmed (nt
Maa-ameti tehingute andmebaas; maakohtu kinnistuosakond; PRIA pdllumassiivide kaart; omaniku,
rentniku ja sundvddrandisaaja esindajad; kohalik omavalitsus jne). Valdav osa eksperthinnanguid
hélmab endas iildjuhul ka turuolukorra kirjeldust, mis sisaldab andmeid nii makrokeskkonna (nt
sisemajanduse koguprodukti, tarbijahindade ja to6turu olukorra kirjeldus) ja iildisemate kinnisvaraturu
arengute kui ka vaatlusaluse piirkonna hinnatava objektiga sama kasutusotstarbega
kinnisvaraobjektide kohta. Hinnainfo esitamisel kasutatakse nii keskmise hinna kui mediaanhinna
poOhist statistikat ja tavaliselt jadlgitakse kinnisvara ruutmeetrihinda. Enamasti tehakse jareldusi pigem
keskmise hinna kui mediaani pohiselt. Kuna keskvéartust mdjutavad ekstreemsed véadrtused (vdga
kdrge voi vdga madala hinnaga tehingud) oluliselt rohkem kui mediaani, siis on kiisitav, kas sellistel
juhtudel on keskmise hinna kasutamine kdige mdistlikum.

Turuvéértuse hindamisel ldhtutakse vara parimast kasutusest. See on vara kdige tdendolisem
kasutus, mis on fiiiisiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud, juriidiliselt lubatav, finantsmajanduslikult
teostatav ning mille tulemusena hinnatav vara omandab korgeima védrtuse (EVS 875-1:2010, p.
7.1.2.). See tdhendab, et hindamisel ei tule ilmtingimata ldhtuda sellest sihtotstarbest, mis on
kinnisasjal hindamise hetkel. Juhul, kui niiteks iildplaneering nédeb ette kinnisasjale majanduslikult
perspektiivsemat sihtotstarvet, siis tuleks lahtuda sellest.

Valdavalt ldhtutakse hindamisaktides siiski kasutusotstarbest, mis on konkreetsel kinnisasjal
hindamise hetkel. Olukordades, kus hindamise hetkeks on maa sihtotstarve vodrandamisprotsessiga
seonduvatel pohjustel juba muudetud transpordimaaks, on ildjuhul ldhtutud sihtotstarbest, mis oli
maal kinnistusraamatu kohaselt enne vastava muudatuse tegemist.

Hinnatava objekti hariliku vaartuse (ehk turuvdirtuse) tuvastamiseks kasutatakse enamasti
vordlusmeetodit, vorreldes hinnatavat vara sarnaste miiiidud varade hindadega. Meetod tugineb
asenduspohimottele, mille kohaselt ei ole potentsiaalne ostja ndus vara eest maksma rohkem, kui
sarnase vara eest turul iildjuhul makstakse. Eksperthinnangutes tuuakse tavaliselt vélja pikem loetelu
potentsiaalsetest vOrdlusobjektidest ning seejirel valitakse vélja 2-3 peamist. Vordlusmeetodil
tuletatakse kinnisvara ruutmeetri voi hektari vaértus ning selle abil hinnatava objekti hind.

Kuna sarnaste karakteristikaga kinnisvara on iildjuhul keeruline leida, siis kasutatakse hindamise
labiviimiseks vordluselementide kohandamist. Niiteks juhul, kui méni vordlusobjekt on hinnatavast
varast oluliselt suurem, siis l4htudes teadmisest, et suuremate kruntide ruutmeetri hind on iildjuhul
vaiksem vidiksemate kruntide omast, kohandatakse hinda koefitsiendi vorra. Samas tuleb tunnistada, et
kohandamiseks kasutatavad koefitsiendid on tavaliselt kiillaltki suured (vdikeseid kohandusi leiab
pigem harva, enamasti kasutatakse 5-20% kohandusi, kohati isegi suuremaid) ja ildjuhul jadb
ebaselgeks, kuidas iihe voi teise koefitsiendini tdpselt jouti. Niiteks, kuidas jouti teadmiseni, et
ruutmeetri hinda tuleb kohandada just 5% vorra, mitte aga 8% voi 10% vorra. Teiste uuringute
tulemusi voi pohjendusi, mis vOimaldaks neid kohandusi paramini mdista (antud juhul niiteks
empiiriliselt hinnatud seost hinnatava krundi suuruse ja ruutmeetri hinna vahel) eksperthinnangutes
tavaliselt vilja ei tooda. Koefitsientide kasutamise probleemi ja selle ebaselgust mainiti ka 1abiviidud
intervjuude kaigus.

Uuringu vahearuandele esitatud tagasisides toodi vilja, et detailsemad juhised erinevate
hindamisiilesanne (nt metsamaa, pdllumaa, hoonestatud kinnistud) lahendamiseks puuduvad, mis vdib
olla tiheks ebaiihtlase hindamispraktika pohjuseks.
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Ruutmeetri v6i hektari 16pliku véairtuse véljaselgitamiseks kasutatakse vordlusobjektide kaalutud
keskmist hinda, kusjuures suurema kaalu saavad vaartuse madramisel need objektid, millele on tehtud
summaarselt kdige vihem kohandusi. Kinnistu édraléike puhul leitakse valdavalt draldike véartus
korrutades selle pindala sama iihikviértusega, mis tuvastati kogu kinnistu jaoks. Enamasti mingit
tdiendavat kohandust allesjdéva vara viirtusesse ldbivaadatud hindamisaktides tehtud ei ole — see vdib
olla tingitud ka sellest, et arvestatavate draldigete puhul, mis mdjutavad olulisel mééral kinnistu
reaalset kasutamist, on juba otsustatud voorandada kogu kinnistu ning seda on hinnatud tervikuna.

Mitmetes aktides on hindaja méddranud oma hinnangule ka veahinnangu, mis iildjuhul on jadnud
suurusjarku +/-10% kuni +/-30% eksperdi poolt vilja pakutud hinnangust. Eksperthinnangud ei ava
seda, kuidas eelpool viidatud vahemik leitud on ning tundub, et mingit konkreetsemat metoodikat
nende viljatoomisel ei kasutata. Samuti ei sisaldu aktides iildjuhul juhist selle kohta, kuidas esitatud
veapiiridega edasi toimida. Sellega seonduvad mitmed probleemid. Esiteks, kui hiivitise maksmise
eesmirgiks on viia isik vOimalikult ldhedale olukorrale, kus ta oleks olnud juhul, kui hiivitise
maksmise aluseks olevat siindmust ei oleks juhtunud, siis milline on sellisel juhul dige hiivitise maar?
Kas eksperdi poolt vélja pakutud kdige tdenédolisem kinnistu vairtus voi tema hinnangu tilemine piir?
Kui ldhtuda kdige tdendolisemast védrtusest siis ei ole vilistatud, et reaalselt ei ole selle hinnaga
ikkagi voimalik sarnast vara soetada, kuna tegelikkuses voib sellise vara reaalne véértus olla hoopis
30% korgem.

Samas tekitab hinnangu iilemisest piirist ldhtumine olukorra, kus hiivitisena makstakse siistemaatiliselt
vélja rohkem kui vara keskmiselt vaart on. Teisalt on ebaselge ka see, mis metoodika alusel on
miinimum- ja maksimumvééartus leitud. Ka intervjuude kdigus toodi vélja, et veapiiridega hinnangud
tekitavad segadust ning muudavad hiivitise suuruse maéiratlemise keeruliseks. Todendoliselt oleks
mdistlik paluda eksperdil siiski vélja pakkuda konkreetne hinnang, millest tema arvates tuleks ldhtuda.
Alternatiivselt tuleks veapiiride médratlemisel juurde mérkida, millisest hinnangust (maksimaalne,
minimaalne) tuleks hiivitusvéartuse kontseptsiooni silmas pidades ldhtuda.

Intervjuude kéigus tegid eksperthinnangute koostajad ka ettepaneku, mille kohaselt voiks
sundvoorandamisega seotud hindamiste puhul kasutada kindlat Giguslikult sétestatud lisamarginaali
aktis leitud turuhinnale. Kui sundvdorandamisele kuuluva kinnisasja omanik ei ole senini olnud
huvitatud selle miiiimisest, siis vdimaldaks lisamarginaal votta arvesse ka seda, et eeldatavalt on
sellise isiku hinnaeelistus turu keskmisest korgem. Sellisel juhul voiks loobuda ka hinnangu
ebakindluse viljendamisest vaartuse alam- ja iilempiiriga.

Samas ei nédinud koik intervjueeritavad veahinnangute esitamist ja sellest tulenevat médramatust
probleemina — selgus, et teatud juhtudel haldusorganid paluvadki tuua vélja veahinnangu. See on
selleks, et oleks voOimalik méératleda labirddkimiste aluseks olev hiivitise suurusvahemik. Seda
veahinnangut (nt + 10%) késitletakse vabatahtliku voorandamise korral kohati ka indikatsioonina
boonuse suurusest. Teisalt tekitab aga veahinnang ka probleeme. Naiteks seab riigivaraseadus
timberkrunditava ja vahetava maa osas piirangu, mille kohaselt ei tohi vdértuse vahe olla suurem kui
10%. Sellises olukorras on segane, kuidas kiituda, kui veapiiride kohaselt voib objektide vairtuse
erinevus jdada nditeks 5% ja 50% vahele.

Intervjuudes toodi esile ka seda, et ekspertidele piistitatavad hindamisiilesanded on haldusalade
ldikes erinevad ning sellest tulenevalt kasutatakse ka erinevaid hindamispraktikaid. Mdningatel
juhtudel palutakse tuvastada keskmine hind, teisel juhul aga lihtsalt objekti ,,vdartus“. Sellises
olukorras vdib ekspert talle piistitatud iilesande lahendada enda jaoks voimalikult lihtsal moel. See ei
pruugi aga tdhendada, et valitud vaartuskontseptsioon oleks tellija ees seisva probleemi lahendamiseks
kdige sobivam meetod. Kuna sundvddrandamine ja sellest tuleneva kompensatsiooni maksmine ei
tohiks olemuslikult olla haldusalade mdistes spetsiifilised, siis tuleks hindamispraktikad haldusalade
10ikes iihtlustada. Vastasel juhul voib tekkida olukord, kus haldusalade 1dikes ei kohelda
sundvdorandatava vara omanikke vordselt.

Hindamisiilesande piistitamisega seonduvaga jétkates on monevOrra arusaamatu, miks palutakse
eksperdil harva hinnata vara hiivitusvéirtust (enamasti on eksperdi tilesandeks méérata vara harilik-
ehk turuvairtus). Hiivitusvaartus ja harilik véaartus voivad olla viga erinevad, nditeks olukordades, kus
asukoha moistes vdhevéartuslikus kohas paiknevad kinnisvaraobjektid, mille parendamisse on tehtud
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suuri investeeringuid. Sellised objektid omavad neid kasutavatele isikutele oluliselt kdrgemat
kasutusvéirtust kui on nende turuvdartus. Juhul, kui sellistes olukordades on hiivitise maksmise
aluseks harilik véartus ehk turuvairtus, siis tuleb neil leppida kehvema kvaliteediga kinnisasjaga, kuna
hiivitise eest ei ole voimalik sarnast soetada.

Eeltoodust ldhtuvalt voiks hindamist lébiviivale eksperdile piistitada {ilesandeks hinnata vara
hiivitusvédrtus, mis voib iihtida turuvédrtusega, kuid voib moningatel juhtudel langeda oluliselt
rohkem kokku vara asendamise vdi iilesehitamise kuludega.'”® Kui ekspert hindab ainult objekti
harilikku véairtust, siis peavad eksperthinnangu kasutajad 10puks ikkagi tegema jirelduse
hiivitusvédrtuse kohta. Eeldatavalt on aga hindamist ldbiviiv ekspert oma ekspertteadmistelt paremas
positsioonis hindama, kuidas iiks vdi teine asjaolu vara védrtust mojutab ning selle eeltod voiks
ekspert akti kasutajate eest dra teha. Loomulikult jadb eksperthinnangu kasutajatele ka sellises
olukorras alati voimalus kokku leppida teistsuguses hiivitise suuruses, kuid selle otsuse tugimaterjalina
oleks hiivitisvédrtust kajastav eksperthinnang olemuslikult korrektsem.

Teatud haldusorganid ongi viimastel hindamishangetel ldinud iile hiivitusvaértuse tellimisele.
Hindamisi praktiliselt teostavate ekspertidega 1dbi viidud intervjuude kéigus pakuti vilja, et
hindamisiilesande piistitus voiks olla kaheastmeline — eksperdi iilesandeks vOiks olla esmalt hinnata
vara turuvdirtus (enamasti iihtib see ka hiivitusvdirtusega) ning lisaks sellele vilja tuua tdiendavad
hindamist vajavad tegurid juhul, kui turuvdirtus ei ole eksperdi hinnangul hiivitusvaértusena
kasitletav. Selline korraldus aitaks pakkumise faasis eksperthinnangu maksumust paremini planeerida
ning voimaldaks vajadusel kaasata saamata jadnud tulu voi spetsiifilisemat laadi kahju hindamiseks
vastava ala eksperdid.

Intervjuudest eksperthinnangute kasutajatega toodi iihtlasi vélja, et eksperdid jouavad kinnistu
vadrtuse osas sageli erinevale tulemusele ning erinevused on kiillaltki suured. Eesti turu véiksuse
tottu on eksperthinnangutes vordlusmeetodi kasutamisel keeruline leida objekte, mis oleksid hinnatava
objektiga tdiesti sarnased ning sellest tulenevalt kasutatakse palju kohandusi. Kohandused on sageli
kiillaltki ulatuslikud (ulatudes tksikute vordluselementide puhul 20-30%-ni).Vaatamata sellele, et
kohanduse vajadust on tavaliselt ka liihidalt pdhjendatud, jaib iildjuhul segaseks, miks just sellise
kohanduseni jouti. Hindamisstandardis EVS 875-11:2014""* on piihendatud terve peatiikk (vt peatiikk
6) sellele, milliseid analiiiitilisi v&tteid kohandamisel kasutada, kuid konkreetsete kohanduste suurus
jaab eksperdi otsustada ning sageli ei ole aru saada, miks just sellise suurusega kohanduseni jouti.
Hindamisi teostavate ekspertidega 1dbi viidud intervjuude kéigus toodi vilja, et osaliselt on probleem
liiga laialt defineeritud tilesandes ning osaliselt selles, et ekspertide tase ongi erinev ja olukordades,
kus hea hindamispraktika on tiiesti olemas, seda vahest lihtsalt ei osata rakendada. Uhe vdimalusena
selle probleemi lahendamiseks nidhakse detailsemat {ilesande piistitust, eelkdige olukordades, kus nii
ostja- kui miiiijapoolsetele aktidele tellitakse lisaks kolmas eksperthinnang. Selles on vdimalik
tapsustada spetsiifiliselt ka kiisimused, millele rohkem tdhelepanu podrata. Kuna hiivitusvaartuse
hindamine on veidi laiem iilesandepiistitus kui turuvaértuse hindamine, siis on {iheselt mdistetava
hindamisiilesande formuleerimine selle vaartuse kontseptsiooni kasutamisel eriti téhtis.

Intervjuude kiigus selgus, et teatud juhtudel on siiski ka kinnisasja olulise tiikeldamise puhul
maaomanikele kompensatsioone maddratud (nt 20 % voOdrandatava maa védrtusest). Majade
likvideerimise puhul on nditeks koostods kohaliku omavalitsusega leitud asenduskodu. Siiski soltub
see tildjuhul konkreetsest olukorrast ning ka isiku enda aktiivsusest. Seadusest tulenevalt lahendatakse
kinnisasja vooOrandamisega seonduv kokkuleppel. Paratamatult ei saa haldusorgan ise olla igal
konkreetsel juhul teadlik piirangu tegelikust mojust isikule, mistottu haldusorganite enda initsiatiiv
olukorra lahendamisel on vordlemisi keeruline.

Eksperthinnangute koostajatega ldbiviidud intervjuudes toodi iihe probleemina vélja, et arvestatav
hulk hindamistest tegeleb viga viikeste #draldigete hindamisega, mille vidrtus on marginaalne

170 Sisuliselt oleks siin mdistlik lihtuda varakindlustuses kahju hiivitamisel kahju suuruse hindamiseks
kasutatavast praktikast.

11 Eesti Standardikeskus EVS. Standard 875-11:2014 Vara hindamine. Osa 11: Vardlusmeetod. Kittesaadav:
http://www.evs.ee/tooted/evs-875-11-2014 (04.08.2015).
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(jadvad alla 100€). Sellistel juhtudel peab maaomanik kdima 1dbi kogu sundvodrandamise protsessi ja
kandma sellega kaasneva administratiivse kulu. Sundvdodrandamisest saadav summa vdib seejuures
osutuda viiksemaks kui selle saamiseks tehtud kulutused. Ka eksperthinnangu tellimine riigi poolt
vOib osutuda kulukamaks kui selle alusel makstav hiivitis. Intervjueeritute arvates voiks eksisteerida
moodus viikeste draldigete puhul lihtsustatud protsessi kasutamiseks, kus néiteks potentsiaalselt alla
mingi piirsumma jddvate hiivitusvdértuste puhul pakutakse omanikele vdimalust, mille kohaselt
makstakse neile piirsumma ulatuses kompensatsiooni ning tidiendavat hindamist 14bi ei viida.

Uldise tihelepanekuna toodi mitmes intervjuus vilja ka asjaolu, et sageli on sundvddrandamise
protsessi ldbiviimise raskused tingitud ebapiisavast maaomanikega suhtlemisest objekti
projekteerimise ja projekti ettevalmistamise faasis. Oluline oleks inimesi aegsasti teavitada,
eelistades selleks vahendatud suhtluse asemel isiklikke kohtumisi.

Intervjuudes eksperthinnangute tellijate ja kasutajatega toodi mitmel juhul vélja ka seda, et inimeste
teadlikkus sellest, millist tiitipi kahju ja mille alusel kompenseeritakse, on madal. Viimane kehtib eriti
keerulistes olukordades. Moningad ndited kiisimustest ja tiiipprobleemidest, mis konsultatsioonides
riigi poolt vodrandatava maa omanikega on esile kerkinud:

e Kinnistu omanik on votnud pangalaenu ning voorandatav kinnistu on selle panglaenu
tagatiseks. Kinnistu vddrtus on madalam, kui laenusumma, mida see tagab. Kuidas
mddratakse sellises olukorras hiivitusvidrtus? Kas saadud hiivitisest tuleb pangalaen
koheselt tagasi maksta? Kui jah, siis uue kinnistu soetamiseks on vaja pangalaenu, kuid
laenutingimused on muutunud — marginaalid on vérreldes 2000. aastate keskpaigaga
oluliselt kasvanud - kas sellist laadi kulude suurenemine kompenseeritakse?

o Voorandatav kinnistu on kolmandate isikute (lapselaps) panglaenu tagatiseks. Kinnistu
vddrtus on madalam, kui laenusumma, mida see tagab. Kuidas mddratakse sellises
olukorras hiivitusvddrtus?

o Kinnistu omanik kasutab kinnistut péllumajandustegevuseks. Rail Baltic poolitab kinnistu
ning selle tulemusena tuleb teisele poole raudteed jddva kinnistu osa teenindamiseks teha
suur ring, mis seostub tdiendavate kiituse- ja téojoukuludega. Kas kulude kasv
kompenseeritakse?

e Kinnistu asub vallakeskusest paari kilomeetri kaugusel. Rail Balticu trass kulgeb kinnistu ja
vallakeskuse vahelt ning selle tulemusena tuleb inimestel vallakeskusesse pddsemiseks teha
suur ring. Kas nende inimeste suurenenud transpordikulude kasv kompenseeritakse? Kuidas
leitakse hiivitise suurus?

e Pdrast draloike voorandamist jdadvad kinnistul asetsevad elumajad Rail Balticule piisavalt
ldhedale selleks, et vaatamata miira vihendamisele suunatud meetmete rakendamisele on
miira tase rongi moodumisel kérgem Kui enne Rail Balticu rajamist. Kuidas sellist
elutingimuste halvenemist kompenseeritakse?

o Felmise kaasusega sarnane situatsioon, elumajad paiknevad tdpselt samal kaugusel
raudteest, kuid Rail Balticu rajamiseks kinnistult iihtegi draloiget ei tehtud. Kas ja mida
kompenseeritakse? Kuidas leitakse kompensatsiooni suurus?

o Kuidas lahendatakse olukord, kus voorandatava kinnistu omanik on vana ja talle kidib iile
jou uue kinnistu soetamise voi uuele krundile maja ehitamisega seotud asjaajamisega
tegelemine? Kas sellisel juhul on ka projektijuhtimiskulu hiivitisvidrtuse osa? Viimasel
Juhul peaks isikut noustama sundvoorandamisega tegelev ametnik.

Kokkuvottes selgus hindamispraktika analiilisimisel, et valdava osa eksperthinnangute puhul ei
hinnata sundvoorandamise korral saamata jédénud tulu ega kaasnevaid kahjusid. Hindamismetoodika
kohaselt on hindamise eesmérgiks kinnisasja voi selle osa hariliku véirtuse tuvastamine. Turuvdirtuse
leidmisel kasutatakse enamasti vOrdlusmeetodit. Meie poolt analiilisitud aktides olid hindajad
médranud oma hinnangule ka veahinnangu (+/-10% kuni +/-30% ). Eksperthinnangud ei ava seda,
kuidas eelpool viidatud vahemik leitud on ning tundub, et mingit konkreetsemat metoodikat nende
véljatoomisel ei kasutata. Samas tekitab hinnangu iilemisest piirist 1ahtumine olukorra, kus hiivitisena
makstakse siistemaatiliselt vélja rohkem kui vara keskmiselt vdirt on. Intervjuude kidigus tegid
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cksperthinnangute koostajad ka ettepaneku, mille kohaselt voiks sundvodrandamisega seotud
hindamiste puhul kasutada kindlat diguslikult sétestatud lisamarginaali aktis leitud turuhinnale.

Uhtlasi selgus, et Eesti turu viiksuse tdttu on eksperthinnangutes vordlusmeetodi kasutamisel
keeruline leida objekte, mis oleksid hinnatava objektiga tdiesti sarnased ning sellest tulenevalt
kasutatakse palju kohandusi. Kohandused on sageli kiillaltki ulatuslikud (ulatudes iiksikute
vordluselementide puhul 20-30%-ni). Samas ei ole enamasti toodud selgitusi kohanduste kohta.
Eksperthinnangute koostajatega lébiviidud intervjuudes toodi iihe probleemina vilja, et arvestatav
hulk hindamistest tegeleb viga viikeste draldigete hindamisega, mille vaértus on marginaalne (jidvad
alla 100€). Sellistel juhtudel peab maaomanik kéima labi kogu sundvdorandamise protsessi ja kandma
sellega kaasneva administratiivse kulu.

5.7.2. Saamata jadinud tulu hindamine

Nagu eelnevalt mainitud, kasutati eksperthinnangutes peamiselt tavalist vordlusmeetodit.
Pohimotteliselt oleks vdimalik kasutada nditeks tulumeetodit paralleelselt vordlusmeetodiga,
kontrollimaks, kas hinnangud on sarnased vi vihemalt samas suurusjirgus.’’? Hindamismeeskonnale
kéttesaadavate aktide pdhjal voib siiski Oelda, et kontrollmeetodina tulumeetodit kinnisvara
hindamisel iildjuhul ei kasutata. Intervjuudes tdid hindamiseksperdid iihe pdhjusena vilja selle, et
tulumdirade madramise keerukus ning erinevate investorite erinevad ootused oodatavale tulunormile
voivad kokkuvdttes viia selleni, et tulumeetodi tdiendav sissetoomine pigem tekitab segadust kui
annab suurema kindluse hinnatava objekti véirtuse kohta. Uhtlasi on tulumeetodi kasutamine ka
ajamahukas ning eksperthinnangu koostamise eelarve ei vdimalda sageli sellist laadi tdiendavat
ajakulu. Olukorrad, kus saamata jadnud tulu hinnatakse, olid enamasti seotud kinnistut koormavate
rendilepingute vairtuste hindamisega voi kinnistul kasvava metsa védrtuse arvesse votmisega.

Tulumeetod tugineb vara voimele teenida tulu. Selle (nii olevikus kui tulevikus teenitava) tulu vaartus
véadrtuskuupdeval ongi tulumeetodi kohaselt vara védrtus. Tulevikus tekkiva tulu vaartuse leidmiseks
olevikus (vairtuskuupdeval) kasutatakse tavaliselt kas rahavoogude diskonteerimist voi standardse
aastase rahavoo kapitaliseerimist. Rahavoogude diskonteerimise meetodi kasutamiseks on vaja teada
rahavoogu igal analiiiisitaval aastal ning diskontomééra.

Tulumeetodi rakendamise kogemuste analiilisimisel torkab silma, et kasutatavat diskontoméira
sisuliselt ei pohjendatud. Uldiselt opereeriti vahemikuga 15-20% ja see paistis pdhinevat eksperdi
viga pogusalt motiveeritud hinnangul. Diskontomédra valik ei ole triviaalne protsess ning soltuvalt
majandustegevusalast, projekti riskiastmest ning {ildisest majanduskeskkonnast v3ib see projektide
raames ning ajas muutuvalt olla véga erinev. Seetdttu on iillatav, et diskontoméddra valikut ei ole
laiaulatuslikult pdhjendatud.*”

Kinnistul kasvava metsa vdirtuse arvesse voOtmisel ei kasutatud analiiiisitud eksperthinnangutes
rahavoo diskonteerimist. Maa vaartus hinnati eeldusel, et sellel ei ole kasvavat metsa (kasutades
vordlusmeetodit) ning sellele lisati eraldi ekspertiisiga krundil kasvava metsa eeldatav turuhind,
millest lahutati maha metsa iilestootamise kulud.

Huvitava ldhenemisena tuli intervjuudest vélja, et mdned eksperthinanngute kasutajad tellivad
hindajatelt metsaga seotud saamata jadnud tulu hindamiseks ainult metsa takseerimise teenust ning
kasutavad enda kdsutuses olevat spetsiaalprogrammi saamata jdédnud tulu hinnangu saamiseks.

Eelnevat arvesse vottes ei kasutata enamasti turuvédértuse leidmisel tulumeetodit. Selle pohjusteks
peeti intervjuudes tulumidirade médramise keerukust ning erinevate investorite erinevad ootused
oodatavale tulunormile vdivad kokkuvdttes viia selleni, et tulumeetodi tdiendav sissetoomine pigem
tekitab segadust kui annab suurema kindluse hinnatava objekti viirtuse kohta. Uhtlasi on tulumeetodi
kasutamine ka ajamahukas ning eksperthinnangu koostamise eelarve ei kanna sageli sellist laadi
tdiendavat ajakulu lihtsalt vélja. Olukorrad, kus saamata jdéinud tulu hinnatakse, olid enamasti seotud

172 Pirma védrtuse hindamise kontekstis on erinevate meetodite kasutamine paralleelselt levinud praktika.

13 Kapitalisatsioonimeetodi kasutamiseks on vaja teada tulu nn standardaastal ning kapitalisatsioonimédra.
Eelpool 6eldu kehtib ka kapitalisatsioonimééra kohta.
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kinnistut koormavate rendilepingute vaartuste hindamisega voi kinnistul kasvava metsa véartuse
arvesse vOtmisega. Metsa hindamiseks kasutatakse praktikas erinevaid meetodeid ning enamasti ei
piirdu see iiksnes eksperthinnangutes rahavoo diskonteerimisel.

5.7.3. Kaasnevate kahjude hindamine

Kaasnevate kahjude hindamist esines ekspertidele kittesaadavates hindamisaktides minimaalselt ning
tildjuhul oli tegemist lihtsamate juhtumitega, kus kahju oli kergesti tuvastatav kasutades kulumeetodit.
Naiideteks on siin ehitusele ette jddva aia taastamise kulu voi haljastuse taastamisega seotud kulude
hindamine. Mdnevdrra iillatav oli, et nende kulude suuruse hindamisel ei olnud tuginetud
konkreetsetele hinnapéringutele (voi vihemalt ei olnud need eksperthinnangus viidatud).

Eksperthinnangutes ei olnud hinnatud miira, tolmu, vibratsiooni jms suurenemise tottu tekkinud kahju
suurust (ithel juhul ekspert keeldus kahju hindamist, kuna selleks pole iihtset metoodikat). See on ka
ootuspdrane, kuna tdnases Oigusruumis puudub seaduslik alus, mis kohustaks sellist kahju
sundvoorandamise protsessi kdigus hiivitama —kahju saab ilmneda alles pérast seda, kui objekt, mille
rajamiseks kinnistu sundvdodrandati, on juba kasutusse voetud ning ka sellisel juhul peab kahju
kannataja eraldi tdendama, et talle on tekitatud olulist kahju.

Teisalt on tegemist aga péris olulise hindamismetoodilise puudujddgiga — iihtse metoodika puudumine
tekitab olukorra, kus reaalset eksisteeriv (olgugi et sundvodrandamise protsessi viliselt tekkiv) kahju
vOib jddda seetdttu kompenseerimata, kuna ekspert ei oska hinnangut anda. Lahendusena vdiks
kasutada tsentraalselt vilja todtatud juhiseid joonobjektide kasutamisega kaasnevate kahjude
monetariseerimiseks. Intervjuudes toodi vilja, et sundvOodrandamise raames teostatavate hindamiste
metoodika arendamise koordineerimine vdiks olla kindla asutuse iilesanne — téna ei kanna selle eest
konkreetset vastutust iikski valitsusasutus, samas on metoodika arendamine kiillaltki ressursimahukas
tegevus ning juhul, kui sellese tsentraalselt ei panustata, siis on areng paratamatult aeglane.

Samas tuli intervjuudest vélja, et on esinenud ka kahju hindamise mdttes kiillaltki keerulisi kaasuseid.
Uheks niiteks oli seoses tee ehitamisega tootmishoone Ihkumine. Kuna mahaldhutavas osas
paiknesid tehnorajatised, siis oli tegemist tehnilises mottes véiga keerulise iilesandega, mille kdigus
osales sundvodrandaja koos ettevotte esindajaga toomishoonele iimberehitusprojekti koostamises,
labirddkimiste kdigus selgitati vilja milline osa {imberehitusest on seotud sundvddrandamisega ning
milline osa ettevotte enda laienemissoovidega. Seejarel telliti ehituskulude hindamiseks
eksperthinnang, mille abil tuvastati {imberehituse kogumaksumus ning mille alusel méérati hiivitatav
summa. Koiki kulusid ei kompenseeritud rahaliselt, hoone timberehitus sai tee-ehitusprojekti osaks
ning teostati tee-ehituse raames.

5.8. Muud probleemid
Intervjuudes mainiti ka jargnevaid probleeme seoses joonobjektide planeerimise ning rajamisega:
5.8.1. Joonobjektide planeeringutega toimub maa-alade reserveerimine méidramatuks ajaks

Planeeringu kehtestamisega reserveeritakse joonobjekti trassikoridori jaoks perspektiivne maa-ala, aga
kehtestatud planeeringut ei asuta alati realiseerima. Sisuliselt on tegemist olukorraga, kus
planeeringuga kehtestatakse niiteks trassikoridor 650 m, samas ei ole reaalselt teada, millal voi kas
iildse asutakse konkreetset objekti ehitama ning ka selle tarbeks maid vGorandama. Tegemist on
olulise kitsendusega, mis tekitab probleeme nii maaomanikele kui ka planeeringu kehtestajale.
Konkreetselt Rail Balticu planeeringu realiseerimisega siiski seda probleemi ilmnema ei peaks. Siiski
on tegemist ithe praktikas ilmnenud probleemiga, mille osas kehtestatud planeeringute iilevaatamise
kohustus alati oma eesmarki ei tdida. Peale planeeringu kehtestamist on maaomanike vdimalused oma
maade kasutamiseks piiratud. Kehtivas diguses ei ole sitestatud mingit otsest ajalist piirangut maade
reserveerimiseks voi hiivitist selle talumiseks, kuid on selge, et lileméaraseks ajaks vastava piirangu
kehtestamine vOib iseenesest kujutada endast samuti sundvoorandamisega vorreldavat
omandikitsendust ning tuua kaasa maaomanikule kompensatsiooni maksmise vajaduse. Keeruline on
siiski anda hinnangut ajale, mil kinnisasi vdiks (tohiks) olla reserveeritud (sh ehitustegevus keelatud)
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planeeringu realiseerimise eesmargil. Naiiteks EIK on lugenud digusvastaseks kinnisasjal

ehitustegevuse keelamist 44 aastaks'™.

5.8.2. Kehtiv aga ka uus planeerimisseadus seab takistusi oluliste objektide rajamisel

Intervjuudes mainiti nii kehtiva kui ka uue planeerimisseaduse regulatsiooniga seotud probleeme, mis
teevad uute objektide rajamise keeruliseks. Esiteks puudutavad joonobjektide planeeringud iildjuhul
mitmeid kohalikke omavalitsusi/maakondi. Samas puudub riigipdhine {ildine planeeringute
infosiisteem. Avalik info planeeringu kohta vastavas infosiisteemis ei ole kas kéttesaadav voi selleks
tuleb minna eraldi iga kohaliku omavalitsuse vdi planeeringu koostaja kodulehekiiljele. Uhtse
infostisteemi puudumine vdhendab isikute vOimalusi saada planeeringute kohta infot ja
valitsusasutuste vOimalusi projektidega seotud asjaolude ning konkureerivate planeeringutega kursis
olemiseks.

Teise olulise probleemina mainiti joonobjektide rajamisel detailplaneeringu algatamise vOimalust.
Sisuliselt vdimaldab see projekti realiseerimist detailplaneeringu menetlusega venitada aastaid.
Uldreeglina ei ole joonobjekti puhul detailplaneeringu koostamine kohustuslik. Siiski vdib kohalik
omavalitsus detailplaneeringu algatada. Tulenevalt planeerimisseadusest on see kohaliku omavalitsuse
oigus. Intervjuudest tulenevalt peaks siiski teatud objektide puhul olema kohaliku omavalitsuse
oigused detailplaneeringu algatamiseks oluliselt selgemad ja piiratumad. Tuleb silmas pidada, et alates
01.07.2015 joustunud PlanS on neid kiisimusi monevdrra tépsustanud.

5.9. Kokkuvote

Kéesoleva peatiiki eesmirgiks oli koguda informatsiooni siseriiklikust halduspraktikast joonobjektide
rajamisel ning selle tarbeks kinnisasjade omandamisel. Selleks viidi 18bi intervjuud ametiasutustega
ning analiitisiti asjakohaseid dokumente. Lisaks uuriti tdpsemalt seda, kuidas on toimunud puudutatud
isikute kaasamine ning teavitamine varasemate joonobjektide planeeringute raames. Paralleelselt
projektide analiilisiga vaadati ka hindamismetoodikaid ning sundvdodrandamisakte, millele tuginedes
on Kkinnisasju omandatud. Nimetatud info pdhjal oli voimalik selgitada vélja siseriikliku
halduspraktika probleemkohad ning parim praktika.

Kokkuvottes selgus intervjuude kdigus, et vabatahtlik miilik on enim kasutatud variant maade
omandamisel. See on ka pohjendatud, kuivord sundvoorandamine (sh kokkuleppemenetluses) peaks
olema viimane variant maa omandamiseks. Sundvddrandamise menetluseni joudmine on enamasti
tingitud subjektiivsetest ja objektiivsetest asjaoludest, mille hulka jadb ka erimeelsus hinna osas.
Samas on otsene seoses sundvodrandamisjuhtumite arvu ning kavandatava objekti mastaabi vahel.
Suurem projekt tdhendab suuremat halduskoormust ning ajakulu, mis véhendab vdimalust jouda
maaomanikega kokkuleppele véljaspool sundvoorandamise menetlust. Sundvalduse kasutamine ei ole
praktikas levinud.

Haldusorganitega ldbiviidud intervjuude kdigus selgus, et siseriiklik praktika joonobjektide rajamiseks
vajalike kinnisasjade omandamisel ja nende omanikele kompensatsiooni médramisel ei ole iihetaoline.
Esiteks puudub iihtsus voimalike rakendatavate meetmete osas. Moned haldusorganid pakuvad iiksnes
rahalist kompensatsiooni, teised otsivad vdimalusi iimberkruntimiseks voi kinnisasja vahetamiseks
ning kolmandad pakuvad vilja ka praktikas ebatavalisi, kuid konkreetsele juhtumile sobivaid
lahendusi. Teiseks on siseriiklik praktika ka ebaiihtlane meetmete kohaldamise ulatuses. Kui mdonele
avalik-oigusliku piiranguga koormatud kinnisasja omanikule makstakse kompensatsiooni turuvéartust
iiletavas osas v0i rajatakse haljastust, siis teise haldusorgani haldusalas vdib kompensatsioon piirduda
rangelt turuvddrtusega ning rahas makstava hiivitisega. Selline olukord tekitab kiisimusi vordse
kohtlemise seisukohalt.

Too koostajate hinnangul ei esinenud otsest vastuolu kehtiva Oigusega, siiski tekitab erinev
halduspraktika segadust ning see tuleks iihtlustada. Puudub igasugune pdhjus, miks riigi poolt

174 EIKo 07.07.2015, 38754/07, Odeschalchi ja Lante della Rovere vs Itaalia.
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rakendatavad meetmed peaksid olema oluliselt erinevad voi ka piiratumad vorreldes kohalike
omavalitsuste meetmetega. Samuti ei peaks sarnase objekti rajamisega kaasnema erinev metoodika
hiivitiste méaaramisel (vrdl kohaliku tee rajamine voi riigi maantee rajamine).

Téiendavateks probleemideks on eelkdige menetluse keerukus riiklike projektide puhul ning asjaolu,
et otsuse sundvdorandamise kohta saab teha iiksnes Vabariigi Valitsus. Halduspraktika erinevusest
tingituna mainiti mitmel korral ka vajadust riikliku koordineeriva iiksuse/kompetentsikeskuse
loomisele. Teisalt toodi vilja ka isikute vdhene teadlikkus menetlusest ning igasuguste
juhendmaterjalide puudumist.

Praktikas esines nii kohalike omavalitsuste kui ka riiklike projektide puhul maade vahetamist ja
{imberkruntimist. Umberkruntimise ja maade vahetamise osas leidsid intervjueeritavad valdavalt, et
tegemist on sobilike meetmetega. Samas nenditi ka seda et riiklike projektide puhul on kehtiv
regulatsioon liiga keeruline. Maade vahetamist peeti varasemalt aset leidnud kuritarvituste tattu liiga
tundlikuks, mistottu leiti, et ei ole soovitav seda uuesti hakata rakendama. Olulise takistuse seab
samuti RVS-ist tulenev 10% piirang, sest praktikas on kahe vdga erineva asukohaga, kuid sama
turuvédrtusega oleva kinnisasja leidmine raske. Seda vahet iiletavat summat ei tohi seaduse kohaselt
rahaliselt hiivitada ei riik ega ka eraisik ise.

Eestis juhindutakse hindamiste labiviimisel standardiseeriast EVS 875, mis tugineb rahvusvahelisele
ja Euroopa hindamisstandardile. Erandiks ei ole ka sundvddrandamise kédigus Ildbiviidavad
hindamised. Uhtsete raampdhimdtete olemasolu ning nende laiapdhjaline tunnustamine hindamisi
labiviivate ekspertide poolt on kahtlematult positiivne ning standardite arendamisel tehtav t66 vaérib
tunnustamist.

Samas on oluline silmas pidada, et hindamisstandardid peavad sisaldama juhiseid, mis sobivad
erinevate hindamisiilesannete lahendamiseks ning sellest tulenevalt on nendes sétestatud pigem
tildisemad metoodilised juhised, kui konkreetseid juhiseid teatud tiilipi hindamiseprobleemide
lahendamiseks. Detailsemaid juhendmaterjale Eestis tsentraalselt vilja ei to6tata ning sellest tulenevalt
on ka eksperthinnangutes kasutatav praktika vaatamata hindamisstandardi olemasolule kiillaltki
erinev. See puudutab nii enim levinud meetodi — kohandustega vordlusmeetod — rakendamist, kui ka
keerulisemate hindamisprobleemide lahendamist.

Hindamiste ldbiviimise korval on vihemalt sama oluline see, milline léhteiilesanne eksperdile antakse.
Eesti hindamispraktika nditab, et erinevatel sundvodrandamistega kokku puutuvatel ametkondadel on
siin kiillaltki erinev praktika. Hindamispraktika analiiiisimisel selgus, et valdava osa eksperthinnangute
puhul ei hinnata sundvodrandamise korral saamata jddnud tulu ega kaasnevaid kahjusid.
Hindamismetoodika kohaselt on hindamise eesmirgiks kinnisasja vOi selle osa hariliku véartuse
tuvastamine. Turuviirtuse leidmisel kasutatakse enamasti vordlusmeetodit. Ullataval kombel kohtab
vihe selliseid eksperthinnanguid, kus eksperdil palutakse tuvastada hiivitusvédrtus, ehk hiivitise
suurus, mis oleks kdiki hinnatava kaasuse asjaolusid arvesse vottes kodige Oigem rakendada, seda
vaatamata sellele, et hiivitise suuruse vilja selgitamine on iildjuhul peamiseks pdhjuseks, miks
eksperthinnang tellitakse. Hindamisiilesande piiritlemine ainult hariliku vairtuse leidmisega (voi Eesti
Oigussiisteemis ja hindamisstandardites tildse defineerimata védrtuse kontseptsioonide kasutamine)
vOib viia olukorrani, kus eksperdi teadmiste potentsiaali ei kasutata tdielikult dra ning hiivitise suuruse
hindamisel jietakse oluline informatsioon arvesse votmata. Eeltoodu véltimiseks tuleb ténasest
oluliselt rohkem tegeleda eksperthinnangute tellimise kompetentsi tdstmise ja tihtlustamisega.

Rail Balticu rajamisel ldbiviidavate hindamiste olemus ei erine teiste joonobjektide rajamisel
labiviidavatest hindamistest. Samas tuleb pidada silmas, et Rail Balticu rajamisel kasutatakse tdiesti
uut trassi, mis on teiste suuremate joonobjektidega vorreldes kaasaegses Eestis suhteliselt ebatavaline
(iildjuhul tegeletakse olemasoleva trassikoridori tdpsustamise vOi olemasoleva tee laiendamisega) ning
sellest tulenevalt on muutuse kvalitatiivne iseloom teine — Rail Balticu trassikoridor rajatakse tildjuhul
asukohta, kus hetkel infrastruktuuriobjekti ei asu. Seega on ka pShjust oodata, et hindamisiilesanded
kujunevad Rail Balticu puhul keskmisest monevorra keerulisemaks. Teisalt tulenevalt Rail Balticu
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konkreetsetest tehnilistest nditajatest, ei jad trassi alla ka suuremal hulgal kinnistuid, vrreldes nditeks

maanteede rajamisel trassi alla jznud kinnistutega (mh tuginedes Lisale 1)*".

Kompensatsiooni suuruse hindamisega seonduvalt ilmnesid jargmised probleemid:

* Halduspraktika analiiiisi kdigus selgus, et liheks probleemiks on konkreetsemate metoodiliste
juhiste puudumine keerulisemalt hinnatava kahju hindamiseks. Kuna sundvodrandamise kaigus
ei ole kehtiva seadusandluse alusel otsest alust sellise kahju nagu néiteks kdrgendatud miiratase
kompenseerimiseks (eeldusel, et miira jadb piirnormide sisse), siis ei ilmne metoodika
puudumisega seonduvad probleemid mitte kohe, vaid hiljem, kui miirataseme tdus on juba
realiseerunud ning inimene soovib podrduda kohtusse, et toendada talle tekitatud kahju.
Metoodika puudumisest tulenevalt voivad tekkida olukorrad, kus kahju jééb hiivitamata selle
tottu, et ekspert ei suuda seda hinnata.

Erinevad eksperdid jouavad kinnistu véértuse osas sageli erinevale tulemusele. Vordlusmeetodi
ja kohandamiste kasutamisel on eksperdi roll kiillaltki suur nii vordlusobjektide kui selle
parameetrite 1dikes tehtavate kohanduste suuruse valimisel. Sellest tulenevalt ei ole selge ka
kinnisasja turuvairtuse kujunemise alused.

Hiivitusvédartuse asemel palutakse ekspertidel hinnata sageli harilikku vaértust ning antakse
sellisel moel hindajale poolik hindamisiilesande, mis kokkuvdttes voib viia hiivitise suuruse
alahindamiseni. Sundvodrandamise ja sellele eelneva protsessi kédigus ldbiviidavate hindamiste
puhul tuleks liikkuda hindajale tervikliku hindamisiilesande andmise suunas. Kui
eksperthinnangu tellija [0plikuks eesmérgiks on saada teada, milline on kohane hiivitis kinnistu
voorandamise eest, tuleks hindajal paluda hinnata hiivitusvéartust ning kasutada voimalikult
palju eksperdi erialaseid teadmisi hiivitise suuruse médramisel.

Viikeste é&raldigete puhul kaasneb nende hindamisega ebaproportsionaalselt suur
halduskoormus — eksperthinnangu tellimise kulu kujuneb kohati suuremaks kui vdljamakstav
hiivitis. Voiks kaaluda piirmédra kehtestamist, millest vdiksemate hiivitiste vilja maksmine
toimub lihtsustatud korras. Olukorrad, kus eksperthinnangu hind {iletab oluliselt hiivitiseks
makstavat summat, toovad kaasa hiivitisega vorreldes ebaproportsionaalselt suured kulud ning
selliste puhkudel voiks kaaluda lahendust, kus ostja ja miiiija saavad ilma eksperthinnangut
tellimata leppida kokku hiivitises, mis vordub eelpool mainitud piirméaéraga.

Ekspertidele piistitatavad iilesanded on haldusalade 16ikes erinevad ning kohati ei esine neiS
korrektset hinnatava védrtusliigi médratlust, mis vdib viia selleni, et ekspert annab hinnangu
metoodika alusel, mis ei ole hiivitise suuruse mééramiseks sobilik. Sundvodrandamise ja sellele
eelneva protsessi kdigus ldbiviidavate hindamiste tellimisel tuleks iihtlustada haldusalade 16ikes
rakendatavad praktikad, mis eeskdtt tdhendab hindamisiilesannete {ihtlustamist nt 1abi
koolituste.

Eksperdid esitavad oma tulemused sageli mitte konkreetse hinnangu vaid vahemikuna, jittes
védrtuse vahemiku interpreteerimise tellija Slule. Kuna tellijal on {iildjuhul oluliselt viiksem
kompetents otsustamaks, millisest naitajast (kas hinnatud vaartus, selle {ilemine voi hoopis
alumine piir) tuleks hiivitamisel ldhtuda, peaks eksperthinnangus vilja tooma kas konkreetse
hinnangu vdi vahemiku puhul juhised selle kohta, millist niitajat kasutada. Uheks vdimaluseks
oleks kaaluda ka oOiguslikult sdtestatud hiivitise lisa kehtestamist tagamaks seda, et
eksperthinnangus toodud hinnang keskmisele turuvdirtusele ei tekitaks olukorda, kus voorandi
andjal pole reaalselt voimalik hiivitise eest samavéérset kinnisvara soetada.

Tulumeetodi rakendamisel ei ole diskontomidra valik ldbipaistev. Saamata jddva tulu
hindamisel tuleks hindajalt nduda pohjalikumat selgitust kasutatava diskonto ja
kapitalisatsioonimdira kohta.

175 \/t Lisa 1.
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* Hariliku véirtuse ja turuvidartusega seotud terminoloogiline segadus. Kuna sundvodrandamise
kontekstis mdistetakse hariliku vairtuse all turuvairtust, siis vOiks selle selgesdnaliselt ka nii
oigusaktides sétestada.
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6. KEHTIVA OIGUSKORRA PROBLEEMIDE
KAARDISTAMINE

Jargneva peatiiki eesméirgiks on kehtiva diguskorra ja halduspraktika pohjal kokkuvdtte esitamine
kehtiva Giguskorra probleemidest. Selle eesmérgiks on fikseerida konkreetne probleemide ring, millele
kdesoleva analiiiisi jdrgnevates etappides lahendusi otsida ning eristada tihtsamad probleemid.
Probleemide kaardistamisel ldhtusime Vabariigi Valitsuse 13. jaanuari 2011. a méidruse nr 10
»Vabariigi Valitsuse reglement” alusel kinnitatud mojude hindamise metoodika (edaspidi mojude
hindamise metoodika) peatiikist 3.1.

Vabariigi Valitsuse 13. jaanuari 2011. a méérus nr 10 ,,Vabariigi Valitsuse reglement” sitestab, et hea
oigusloome aluseks on valdkonna voi lahendamist vajava probleemi (kiisimuse) ja ka sihtriihma
médratlemine. Selle raames selgitatakse vélja valdkond voi lahendamist vajavprobleem ning sihtrithm,
kiisimuse vdimalikud lahendused, vdimalike lahenduste vordlus ja eelistatav lahendus ning valitud
lahenduse sobivus kehtivasse o&iguskorda. Kaiesolev peatiilkk keskendub eelkdige sellistele
probleemidele, mille lahendamiseks oleks vajalik tipsustada digusakte. Uldjuhul ei kisitleta
halduspraktikas ilmnenud probleeme, mis tulenevad ebaiihtlasest halduspraktikast voi véhestest
teadmistest digusaktides pakutavate voimaluste kohta.

Peatiiki kokkuvottena esitatakse probleemide hierarhia, mis kajastab t60 koostajate hinnangul
olemasoleva diguskorra koige suuremaid puudusi.

Kéesoleva analiiiisi 8. peatiikis esitatakse ka vdimalike lahenduste vordlus ning analiiiisi koostajate
soovitused jargnevate probleemide lahendamiseks.

6.1. Kahju hindamise diguslik regulatsioon ja metoodika ei vdimalda igasugustekahjude
méiratlemist

Olemasoleva Oiguskorra analiilisimisel selgus, et iildjuhul on kehtiv regulatsioon joonobjektide
rajamise ja selle raames omanikele ja kasutajatele kompensatsiooni maksmise osas mdistlik ning kdige
olulise osas on pdhimotteliselt isikutele kaasnevate voimalike negatiivsete mdjude hiivitamise
regulatsioon olemas. Kehtiva diguse alusel on isikul digus nduda Oiguspéraselt tekitatud kahju
hiivitamist kolmel juhul: (i) kahju hiivitamise kohustus on ettendhtud seaduses; (ii) tegemist on
sundvoorandamise olukorraga voi (iii) isiku diguseid on erakordselt piiratud.

Kahju hiivitamise digusliku regulatsiooni probleem seisneb aga eelkdige selles, et kompensatsioon ei
peegelda sageli n-6 tunnetuslikku kahju, mis isikute hinnangul joonobjekti rajamisest on tingitud.
Avalikkus on viidanud ka paljudele tdiendavatele kahjudele, mis peaksid infrastruktuuriobjektide
rajamise kiigus kuuluma hiivitamisele. Oiguslikus mdttes tagab kehtiv regulatsioon ndudediguse, kui
isiku digusi on erakordselt piiratud. Ka siin on haldusorganil alati Sigus tdiendavaid kahjusid
kompenseerida. Siiski erinevalt olukorrast, kus maa jadb konkreetselt trassi alla, avalik-Gigusliku
tegevuse raames 10ppeb {iirileping vOi puudub muu erikoosseis, on muudel juhtudel
toendamiskoormis kahjustatud isikul. Seega ei kaasne automaatset kompenseerimist, vaid isikutel
endal on kohustus ndidata puutumust ja oma diguste erakordset rikkumist. Seega tuleb vdimalik kahju
selgitada vilja igal konkreetsel juhul eraldi. Nimetatud olukorra puuduseks on eelkdige see, et Giguste
kaitsmine soltub eelkdige isikust endast. Seega peavad isikul olema vajalikud teadmised ja/voi
voimalused oma huvide kaitsmiseks.

Pohiseadus viitab odiglasele hiivitisele, kuid olemasolevate hindamismetoodikate kasutamisel ei ole
alati vdimalik ,,0iglase* hiivitise méddramiseni jouda. KASVS § 16 lg 1 kohaselt ldhtutakse
sundvoodranditasu ja hiivitise kindlaksmédramisel ldhtutakse erakorralisel hindamisel viljaselgitatud
sundvoorandamisele méddratud kinnisasja voi piiratud asjadiguse maksumusest sundvodrandamise
otsuse vastuvotmise hetke seisuga. Kinnisasja sundvéoranditasu ei voi olla madalam kinnisasja ja
hoonestusdiguse harilikust védrtusest sundvddrandamise otsuse vastuvOtmise hetke seisuga. Lisaks
ndeb KASVS § 17 Ig 1 ette, et sundvodranditasu peab katma kahjud, mida sundvodrandiandja peab
sundvdorandamise tottu kandma, kusjuures kinnisasja sundvodranditasu peab katma nii kinnisasja kui
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ka koos sellega sundvodrandatavate paraldiste ja viljade védrtuse, kui seadusest tulene teisiti. Seega on
kehtiv KASVS sisustanud PS-is ettendhtud Giglase hiivitise selliselt, et see peaks hdlmama kogu
kahju, mis oma maatiikist ilma jéév isik sundvodrandamise tottu kannab.

Halduspraktikas lidhtutakse sundvddranditasu sisustamisel eelkdige TsUS §-s 65 sisalduvast vara
hariliku  vairtuse (kohalik keskmine turuhind) kontseptsioonist, hindamisstandardis ja
hindamispraktikas voetakse laialdaselt aluseks “turuvéirtuse” definitsioon. Hindamispraktika
analiiisimisel selgus, et eelnevast tulenevalt ei hinnata valdava osa eksperthinnangute puhul
sundvodrandamise korral saamata jaénud tulu ega kaasnevaid kahjusid. Sageli saamata jdénud tulu ja
kaasnevat kahju ei kaasnegi, kuid probleem vdib seisneda ka eksperdile piistitavas ldhteiilesandes,
mille eesmérgiks ei ole iildjuhul hiivitisvdértuse tuvastamine vaid maatiiki hariliku véirtuse
hindamine. Hindamismetoodika kohaselt on hindamise eesmirgiks kinnisasja voi selle osa hariliku
vidrtuse tuvastamine. Valdava osa eksperthinnangute puhul ei hinnata sundvddrandamise korral
saamata jadnud tulu ega kaasnevaid kahjusid. Seadus ei sitesta {iheselt ka seda, kelle kanda jddb vara
vadrtuse hindamisel vdartuse madramise ebakindlusest tuleneva kahju kandmise risk.

Samas ei saaks kdigi voimalike kulude hiivitamist ka riigilt nduda, mh on see seotud voimaliku kahju
etteniihtavusega. Oiglase hiivitise miiramise kontekstis on ka Riigikohus selgitanud, et isegi
sundvoorandamisel ei nde PS ette koikide negatiivsete varaliste tagajargede tdielikku hiivitamist.
Ehkki ildjuhul saab Giglaseks hiivitiseks lugeda asja turuvdirtust, voib PS-ga olla kooskdlas ka
viiksem hiivitis, kui tdielik hiivitamine ei ole sundvdorandamise asjaolusid arvestades pohjendatud
ning hiivitise diglusele hinnangu andmiseks tuleb iiksikisiku huve kaaluda iildiste huvidega. Seega
vOib eeldada, et kahju hiivitamise ulatus peaks asetama puudutatud isiku olukorda, kus ta oleks olnud,
kui rikkumist ei ole toimunud, kuid teatud pdhjendatud juhtudel voib Siglaseks osutuda ka viiksem
hiivitis.

Seega, pohimotteline probleem seisneb selles, et PS-is ettendhtud oOiglase ja kohese hiivitise
madramisel on praeguses praktikas ldhtekohaks omandatava asja véirtus, mitte tekitatava kahju
hiivitamine, nagu see pohiseaduspiarase KASVS tdlgenduse kohaselt peaks olema (kahju hiivitamine
on kiill ette ndhtud, aga ainult n-6 kaasneva kahjuna). Tuleb arvestada, et vodrandatava maatiiki
vadrtus ja vodrandamisega tekitatav kahju ei pruugi olla omavahel otseses seoses ja et paljudel
juhtudel v&ib suur osa puudutatud isikule tekkivast kahjust joonobjekti puhul tekkida rajatavast
objektist endast, mitte tingimata omandi kaotusest selle alusele maale. Lahtumine iiksnes trassi alla
jadvate maatiikkide harilikust vaértusest ja mitte kahjustatud isikute ringist laiemalt toob muuhulgas
kaasa ka selle, et kompenseerimismenetlusest jadvad automaatselt vilja need isikud, kelle maa otseselt
trassi alla ei jad, kuid kellele vdib joonobjekti rajamisest tekkiv kahju olla isegi ulatuslikum.

T66 koostajate hinnangul ei reguleeri kehtivad seadused piisavalt selgelt meetmeid projekti rajamisel
esilekerkivate keerulisemate juhtumite lahendamiseks. Kuigi joonobjekti rajamisel esinevad sageli
teatud standardolukorrad, tuleb siiski ette ka keerulisemaid juhtumeid, kus kitsalt maa omandamisel
rakendatavad meetmed ei ole kinnisajaomanikule kompenseerimiseks piisavad. Néiteks puudub selge
lahendus olukorras, kus sundvOorandatava kinnisasja turuvédértuse alusel arvatud hiivitis osutub
viiksemaks kui kinnisasjale seatud hiipoteegiga tagatud kohustus. Sundvddrandamise menetluses voib
esineda ka olukord, kus koormatud kinnisasi on antud tagatiseks ning kinnisasja omanikule ei ole
vOimalik koormatud kinnisasja asemel monda muud tagatist anda. Sellisel juhul ei ole kinnisasja
omanik kahtlemata huvitatud andma tagatiseks Kinnisasja eest saadavat rahalist kompensatsiooni,
mida ta v0ib vajada nditeks uue elukoha soetamiseks.

6.2. Majandusliku Kriteeriumi alusel méiratletavaid OONV juhtumid ei ole selged

Praktikas tekitab probleeme sundvdorandatava maa méadratlemine. Enamasti vodrandatakse ainult see
maa, mis on otseselt vajalik tegevuse realiseerimiseks ehk maa, mis on vajalik niiteks raudteetrassi
rajamiseks ja selle teenindamiseks. Selle maaga on seotud ka isikule makstav kompensatsioon.
Muuhulgas tuleneb ka KASVS-st, et lubatud on sundvodrandada iiksnes maa, mille voorandamine on
vajalik iildistes huvides. Selge on see, et iildistes huvides on ainult vahetult trassi alla jédva maa
voorandamine. Samas ei ole KASVS kitsendanud haldusorgani kaalutlusruumi selliselt, et vodrandada
tuleks ainult vahetult trassi alla jidv maa.
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Probleeme tekitavad olukorrad, kus isiku hinnangul kaasneb teatud elu- voi drikorralduse muutus ka
selle maa osas, mis ei kuulu vodrandamisele. Sisuliselt on riigil voimalik kokkuleppe korras ka sellise
maa omandamine. Teisalt puudub maaomanikel ildjuhul selle maa vdorandamiseks ndudedigus.
Praktikas ei ole hindamisel enamasti arvestatud kahju, mis kaasneb maade tiikeldamisel. Ka kehtiva
oiguse ning selle alusel vidlja kujunenud kohtupraktika raames tekitab probleeme kiisimus, kust
jookseb piir tavapidrase omandidiguse kitsenduse ning majanduslike kriteeriumite alusel miiratava
sundvoorandamise vahel.

EIK praktikast tulenevalt saab majandusliku kriteeriumi alusel OONV-na kisitelda olukorda, kus
nditeks kavandatav raudtee 16ikab 1dbi olemasoleva pollumaa ning takistab selle iihele osale oluliselt
ligipddsu. Selliselt ei ole maaomanikul enam mdistlik kasutada vdhemalt {iht osa oma pollumaast.
Teisalt tuleneb Riigikohtu praktikast, et infrastruktuuriobjekti rajamisel ei pea kaasnema igasuguse
kahju hiivitamise kohustus. Niiteks on kohtupraktikas leitud, et pelgalt tugimaantee
timberpaigutamine ei takista kinnistu kasutamist soovitud viisil, kuid ei saa vélistada, et maantee
chitamise tagajarjel muutub kinnistu senine kasutus majanduslikult ebaotstarbekaks. Siiski tulenevalt
PS-st on isikul ndudedigus tulenevalt PS § 32 omandi vddrandamise eest ndude diglast tasu, kui maa
kasutamine ei ole enam majanduslikult otstarbekas. Selliselt tuleks riigi tegevus vdrdsustada
sundvodrandamise olukorraga. Sellisel juhul on riik kohustatud tagama diglase ja kohase hiivitise.

Eelnevast tuleneb, et igal iiksikjuhtumil tuleb hinnata, kas raudteetrassiga kaasnevad mdjutused
lubavad kinnisasja omanikul kinnisasja majanduslikult mdistlikku kasutamist ning kas mojutuste
tulemusena on isik faktiliselt tdielikult jadnud ilma oma omandidiguse teostamise vOimalusest. On
selge, et konkreetse otsuse tegemisel tuleb sisustada mitmeid lahtiseid ning piiritlemata digusmoisteid.
See on keeruline ka haldusorganile endale, kes peab otsustama igal konkreetsel juhul kas tegemist
voib olla OONV-ga. Rail Balticu projekt puudutab paljusid isikuid ning trassi rajamisel kaasneb
paljude kinnisasjade tiikeldamine. Arvestavalt on keeruline Rail Balticu projekti puhul hinnata iga
konkreetset juhtumit individuaalselt. Teisalt peaks olema haldusorgani kohustuseks selgitada vilja
juhtumid, mis tuleb vordsustada OONV-ga.

6.3. Ebaseaduslikud ehitised ei kuulu KASVS alusel hindamisele

KASVS 15 Ig 2 kohaselt ei kuulu ebaseaduslikud ehitised hindamisele kinnisasja keskmise véartuse
arvestamisel. See tdhendab, et kui kinnistule on piistitatud hooneid, mis ei ole seaduslikud vai kui isik
ei suuda nende diguspérasust kinnitada, siis nende kaotamist kahjuna arvesse ei voeta. Ometi on ka
sellised ehitised holmatud maaomaniku omandidigusega. PS kohaselt tuleb omandidiguse
voorandamise eest tagada diglane ja kohane hiivitis, seega ei ole diglase ja kohase hiivitise méddramise
aluseks iseenesest ehitise Oiguspérasus ehk selle vastavus avalik-Giguslikele normidele. Seega ei
pruugi KASVS § 15 Ig 2 sisalduv reegel olla kooskdlas PS-iga. Sisuliselt vGiks lubatavaks pidada
tksnes selliste ehitiste hiivitamiskohustuse vilistamist, mille suhtes on maaomanikul kehtiv
lammutamiskohustus.

6.4. Vaidluse korral ei ole voimalik omandit ja valdust iile anda enne kohtumenetluse
1oppu

KASVS § 5 lg-s 2 on sitestatud, et sundvodrandamise otsuse vdi sundvodorandamismenetluse kdigus
tehtud otsuse vOi toimingu (sealhulgas avalikult kasutatava tee voi avaliku raudtee eel- vai
ehitusprojekti osas) kohtus vaidlustamisel ei ole kuni vaidluse lahendamiseni voimalik nduda
maaomanikult kinnisasja valduse vdi omandi iile andmist. Eelnevast tulenevalt ei saa riigi poolt Rail
Balticu projekti voi ka teiste avalikes huvides rajatavate projektide raames avalik-digusliku piiranguga
koormatava kinnisasja valdust enne iile votta ega omandit ilile kanda, kui vastava kinnisasja
sundvorandamise osas on 10ppenud vaidlused. Seniks kuni valdus voi omand ei ole riigile iile 1dinud,
on konkreetsel kinnisasja omanikul digus keelata kinnisasjal ehitustodde teostamine. Seega saab
kinnisasja omanik sundvoorandamise menetluse kéigus tehtud otsuste vGi toimingute vaidlustamisel
venitada sundvddrandamise protsessi ning takistada oma kinnisasjal sundvddrandamise eesmaérgi
realiseerimist. Praktikas on selliseid olukordi varasemalt ette tulnud. Sundvodrandajal ei ole kehtiva
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Oiguse kohaselt sellises olukorras voimalik oma huve kaitsta ning ehitustoode ldbiviimist nduda ka
esialgse diguskaitsevahendi rakendamise abil.

Lahendusena ndeme oigusliku regulatsiooni muutmist selliselt, et vaidluse korral sundvodrandamise
korral makstava hiivitise suuruse iile on vdimalik maaomanikult valdus voi omand dra votta. Eelneva
lahenduse osas on olemas analoogia ka kehtivas diguses. Ariseadustiku § 363* jj kohaselt saab
viahemalt 90% aktsiakapitalist omav isik otsustada tlejddnud aktsionidridelekuuluvate aktsiate
tilevotmise, kui nad ei ole ise ndus vabatahtlikult miiiima (nn squeeze-out) — st sundida neid oma
aktsiaid miitima, kusjuures neil aktsionéridel on digus saada oma aktsiate eest diglane rahaline hiivitis.
Ariseadustiku kohaselt vdib kohus aktsioniri ndudel seadusega vastuolus oleva iilevdtmisotsuse
kehtetuks tunnistada, kui ndue on esitatud iihe kuu jooksul otsuse tegemisest arvates. Samas ei ole
voimalik otsust kehtetuks tunnistada pdhjusel, et vihemusaktsionéridele makstav hiivitis méérati liiga
madalaks. Ka hiivitisega seotud vaidluse korral edastatakse iihe kuu méddumisel iildkoosoleku otsuse
vastuvotmisest Eesti vairtpaberite keskregistri pidajale avalduse vihemusaktsiondride aktsiate
iilekandmiseks pohiaktsionirile (§ 363°). Seega toimub aktsiate iilekandmine olenemata sellest, kas
viahemusaktsiondride hinnangul vdib makstav hiivitis osutuda liiga madalaks. Samadest pohimdtetest
vOiks ldhtuda ka kinnisasja sundvodrandamise korral.

6.5. Kinnisasja vahetamise ja iimberkruntimise 6iguslik regulatsioon riiklike projektide
puhul on ebaselge ja keeruline

PS ja KASVS § 2 Ig 1 kohaselt on omandit digus voorandada iiksnes diglase ja kohese hiivitise eest.
Hivitise all on peetud silmas eelkdige rahalist kompensatsiooni. Samas voib hiivitis omandi
voorandamise eest seisneda ka mingis muus kokkuleppes. Sundvooranditasu makstakse rahas, kui
pooled ei lepi kokku teisiti. Praktikas kasitletakse selliste alternatiivsete kompensatsioonimeetmetena
eelkdige kinnisasja timberkruntimist ja kinnisasja vahetamist.

Umberkruntimine vdib Rail Balticu projekti raames olla sobivaks lahenduseks olukorras, kus raudtee
rajamise tottu jagatakse kinnistu osadeks vdi ulatub raudtee vaid osale kinnistust. Umberkruntimiseks
loetakse tegevust, millesse on holmatud iile kolme kinnisasja ning toimub eraldi
timberkruntimismenetlus koos piirkonna méadramisega. Sellesse menetlusse voib kuuluda ka neid
kinnisasju, millel ei ole sundvdorandamisega mingit puutumust, aga samas on neid kinnisasju vaja
kaasata parema tulemuse saavutamiseks. Umberkruntimise kiigus asendatakse osa kinnisomandist,
teise kdrvalasuva voi kaugemal asuva kinnisasjaga vdi selle osaga. Maade vahetamise kaigus antakse
voorandatava maa asemel samadele tingimustele vastav maatiikk.

Siiski selgus analiiiisi kdigus, et kuigi nende alternatiivide rakendamine voOiks teoreetiliselt olla
voimalik, on nende rakendamise vdimalused piiratud ning ka oiguslikult ebaselge. Ka peab riigil
maade vahetamiseks olema maareserv. Samas ei ole isegi sobiva maareservi olemasolu korral
alternatiivide rakendamise eelduseks mitte iiksnes poolte vaheline kokkulepe, vaid ka koormava
haldusmenetluse ldbimine ning tdiendavate ndusolekute saamine. Riigivara vdorandamise otsustab
konkreetse riigivara valitseja ning otsustuskorras riigivara vodrandamise korral on vajalik ka Vabariigi
Valitsuse ndusolek.

6.6. Kehtiv riigivara regulatsioon sisuliselt vilistab voimaluse kinnisasjade vahetamiseks

Umberkruntimine ja maade vahetamine on vdimalikud alternatiivsed kompensatsioonimeetmed
eelkdige siis, kui riigil on vastutasuks anda omalt poolt sobiv maatiikk. Samas RVS § 35 g 2 kohaselt
ei tohi riigile kuuluva kinnisasja vahetamisel erineda vahetatavate Kinnisasjade harilik véartus rohkem
kui 10%. Kuigi vilistatud ei ole ka see, et tegemist on lihtsalt sétte valesti tolgendamisega, vajab
regulatsioon tdpsustamist, Praktikas on keeruline leida koormatud kinnisasjale vordelist riigi omandis
olevat kinnisasja. Kahe kinnisasja turuvéirtuse iile 10%-line vahe vdib seisneda ainuiiksi konkreetse
maatiiki médratletud kasutusviisis. Praktikast v0ib nditena tuua olukorra, kus haldusorgan ndustus
kinnistute vahetamisega. Siiski osutus vahetatava teemaa turuvéirtus oluliselt kallimaks kui samas
suuruses vastusaadav maatulundusmaa. Seega tulenevalt riigivaraseadusest ei olnud sellisel olukorras
voimalik asendustehingut teha, kuigi pooled olid sellega ndus ning ka vdimalus selleks oli olemas.
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Kuivord riigivaraseadus keelab rohkema kui 10%-lise védédrtuse vahe juures vahetamise protsessi
taielikult, ei saa kinnisasjade vahetamist alternatiivse meetmena kasutada ka olukorras, kus koormatud
kinnisasja omanik voi riik oleks valmis vastusaadava kinnisasja eest riigile vaartuste vahe tdiendavalt
tasuma. Seega seab seadus konkreetsed piirid, kuigi nii kinnisasjaomanik kui ka riik oleks iseenesest
nous kokkuleppel maad vahetama.

6.7. Hiipoteegiga koormatud Kkinnisasja sundvodrandamise regulatisoon vajab
tipsustamist

Erinevate KASVS ettendhtud hiivitiste puhul on probleemiks hiipoteegiga koormatud kinnisasjade
sundvddrandamine. Nimelt nieb KASVS § 20 1g 1 (vrdl AOS § 358) sellisteks juhtudeks ette reegli,
mille kohaselt on sundvddrandisaajal Gigus sundvodrandatavat kinnisasja koormav hiipoteek tile kanda
monele teisele tema omandis olevale kinnisasjale, kui sellega ei kahjustata kinnisasja koormava
hiipoteegipidajate huve. Lahtiseks jaib, kuidas hiipoteegipidaja huvide kahjustumine kindlaks méarata
ning eelkdige, kas selleks on vajalik hiipoteegipidaja ndusolek. Samas ldhtub séte eeldusest, et kui
hiipoteegi lilekandmist ei toimu, jadb see endisel kujul ka peale sundvodrandamist sundvodrandamise
esemeks olevale kinnisasjale kehtima. Kehtiva seaduse alusel on téiesti lahtine, kuidas tuleks sellises
olukorras reguleerida sundvddrandisaaja ja senise hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku
omavahelisi suhteid, kuivord sisuliselt jddb hiipoteegi sundvdorandisaajale kuuluvale kinnistule
tilekandmise korral sundvodrandisaaja kinnistu vastutama sundvodrandiandja kohustuste eest
(hiipoteek ja isiklik volgnik lahknevad).

Teiseks ndeb KASVS ette kiill erinevaid lahendusi olukorras, kus kinnisasi on koormatud hiipoteegiga,
samas ei ole koigi variantide rakendamine riigi puhul lubatud. Nii sdtestab KASVS § 20 Ig 1, et
sundvodrandisaajal on digus sundvodrandatavat kinnisasja koormav hiipoteek iile kanda monele
teisele tema omandis olevale kinnisasjale, kui sellega ei kahjustata kinnisasja koormava hiipoteegi
pidajate huve. Selline variant ei ole siiski kehtiva diguse alusel voimalik, kui sundvddrandamise
taotlejaks on riik. Tulenevalt RVS § 15 Ig 2 ei ole vdimalik lahendus, millega riikk omandab
hiipoteegiga koormatud kinnisasja ja hiipoteek seatakse teisele riigile kuuluvale kinnisasjale. RVS §
15 Ig 2 keelab riigivara koormamise hiipoteegiga.

Lisaks muutub olukord odiguslikult ja majanduslikult tunduvalt keerulisemaks, kui sundvdorandatav
kinnisasi on koormatud hiipoteegiga, mille hiipoteegisumma ja hiipoteegiga tagatav ndue iiletab
kinnisasja védrtust sundvodrandamise hetkel. Tekkivatele kiisimustele seadus lahendust ei anna,
mistottu vajavad hiipoteegiga koormatud kinnisasjade puhul sundvooranditasu ja hiipoteegipidajale
makstava hiivitisega seonduvad kiisimused igal iiksikjuhul olulist tdhelepanu ning lahendus tuleb leida
eelkoige kinnisasja omaniku, sundvodrandisaaja ja hiipoteegipidaja kokkuleppel.

6.8. Kehtiv KASVS ei ole kooskdlas ehitusseadustikuga

Oigusaktide analiiiisis selgus, et 01.07.2015 jdustunud ehitusseadustikuga on muudetud KASVS
regulatsooni vaid osaliselt. Niiteks KASVS § 12 Ig 1" kohaselt kinnitatakse sundvddrandamisel
raudtee ehitamiseks sundvoorandamise otsusega lisaks selle asukoht vastavalt heakskiidetud eel- voi
ehitusprojektile. Vabariigi Valitsuse korraldus sundvodrandamiseks tuleb kinnisasja omanikule ja
kinnisasja  koormavate piirangute asjadiguste omajatele viivitamata kétte toimetada.
Sundvoorandamise otsuse alusel voib sundvdorandisaaja esitada kinnistusraamatu pidajale avalduse
sundvdorandamismirke kandmiseks kinnisasja kinnistusregistri vastavasse ossa. See ei ole kooskdlas
ehitusseadustikuga.

Tegelikult oleks tulnud KASVS § 12 regulatsioon tunnistada kehtetuks 01.07.2015 joustunud
chitusseadustikuga. Ehitusseadustiku § 22 saab kohalduda ainult juhul, kui sundvddrandamisel
kohaldub EhSRS § 22, st kui sundvdorandamine toimub enne 01.07.2015 kehtestatud planeeringu ja
projekti alusel. Rail Balticu puhul on aga planeering alles koostatud ning ka EhSRS vastuolu
KASVSiga 16plikult ei lahenda. EhSRS § 13 Ig 6 sitestab, et kui enne 01.07.2015 on algatatud
joonehitise planeering ning vastav planeering kehtestatakse pdrast kdesoleva seaduse joustumist, siis
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on sundvéorandamine lubatud joonehitise planeeringu alusel. Tegemist ei ole siiski KASVSi kehtivat
regulatsiooni muutva séttega.

6.9. Ebaiihtne halduspraktika on kompensatsiooni suuruse hindamisel probleemiks

Haldusorganitega labiviidud intervjuude kéigus selgus, et siseriiklik praktika joonobjektide rajamisel
kinnisasja vodrandamisel ja nende omanikele kompensatsiooni méédramisel ei ole iihetaoline. Esiteks
puudub tihtsus voimalike rakendatavate meetmete osas. Mdned haldusorganid pakuvad iiksnes rahalist
kompensatsiooni, teised otsivad vOimalusi limberkruntimiseks vOi kinnisasja vahetamiseks ning
kolmandad pakuvad vilja ka praktikas ebatavalisi, kuid konkreetsele juhtumile sobivaid lahendusi.
Teiseks on siseriiklik praktika ka ebaiihtne meetmete kohaldamise ulatuses. Kui mdnele avalik-
oigusliku piiranguga koormatud kinnisasja omanikule makstakse kompensatsiooni turuvdértust
iiletavas osas, siis teise haldusorgani haldusalas v3ib kompensatsioon piirduda rangelt turuviértusega,
siis teise haldusorgani haldusalas vdib kompensatsioon piirduda rangelt turuvéértusega ning rahalise
hiivitisega.

Riigikohus on leidnud, et haldusorgan voib oma piisiva praktikaga anda aluse Oiguspérase ootuse
tekkimiseks, viélja arvatud ebadige halduspraktika puhul. Analiiiisi koostajate hinnangul ei esinenud
otsest vastuolu kehtiva digusega, siiski tekitab erinev halduspraktika segadust. Sisuliselt peaks olema
tildised lahendused ja v&imalused nii riigi kui ka kohalike omavalitsuste poolt avalikes huvides
rajatavate objektide ning selle raames méiératletavate kompensatsioonimehhanismide osas iihtlased.
Puudub igasugune diguslik pdhjus, miks riigi poolt rakendatavad meetmed peaksid olema oluliselt
erinevad voi ka piiratud vorreldes kohalike omavalitsuste meetmetega. Samuti ei peaks sarnase objekti
rajamisega kaasnema erinev metoodika hiivitiste médramisel (vrdl kohaliku tee rajamine voi riigi
maantee rajamine).

Kuivord halduspraktika on killustunud, on iiheks probleemiks ka konkreetsemate metoodiliste juhiste
puudumine sundvéorandamisega kaasneva keerulisemalt hinnatava kahju hindamiseks.
Sundvoorandamise kdigus sellist tiilipi kaasneva kahju nagu miirataseme tdus (eeldusel, et see jadb
piirnormide sisse) kompenseerimiseks seaduslikku alust ei ole. Samas on puudutatud isikul digus
poorduda kohtusse, kui ta leiab, et juba realiseerunud miirataseme tous on talle siiski pdhjustanud
olulist kahju, ja nduda selle eest hiivitist. Kuna iildiselt aktsepteeritud metoodikat sellistes olukordades
rahalise kahju hindamiseks ei ole, siis voib tekkida olukord, kus kahju jaéb hiivitamata selle tottu, et
ekspert ei suuda seda hinnata. Tuleks vélja to6tada juhised, mis annaksid hindamisekspertidele piisava
kindluse sellise kahju rahaliseks hindamiseks. Mdlema eelpoolmainitud probleemi siistemaatiliseks
lahendamiseks oleks oluline selgelt miiratleda institutsioon, mis tegeleb hindamise metoodilise
arendustegevusega ning omab selleks ka piisavalt ressursse.

6.10. Viikeste iraldigete puhul kaasneb nende hindamisega ebaproportsionaalselt suur
halduskoormus

Analiiiisis selgus, et vdikeste draldigete hindamine on ebamdistlik, sest eksperthinnangu tellimise kulu
kujuneb kohati suuremaks kui véljamakstav hiivitis. Seetottu voiks kaaluda piirmddra kehtestamist,
millest viiksemate hiivitiste vilja maksmine toimub lihtsustatud korras. Olukorras, Kkus
eksperthinnangu hind iiletab oluliselt hiivitiseks makstavat summat, ja hiivitisega vorreldes kaasnevad
ebaproportsionaalselt suured kulud, vGéiks kaaluda lahendust, kus ostja ja miitija saavad ilma
eksperthinnangut tellimata leppida kokku hiivitises, mis vordub eelpool mainitud piirmééraga voi saab
haldusorgan méérata hiivitise oma diglasel drandgemisel.

6.11. Kokkuvote

Kokkuvdttes vajavad t66 koostajate hinnangul lahendamist eelkdige jargnevad probleemid kirjeldatud
hierarhias:

1. KASVS seatud raamid on liiga ebaméiidrased infrastruktuuriobjektidega kaasnevate
negatiivsete mojude hiivitamise voimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele. Kuivord
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iga asutus/omavalitsus tegeleb ise sundvOorandamise ja sellega seotud kahju hiivitiste
médratlemisega, ei ole kujunenud vélja ka {ihtset halduspraktikat. Sisuliselt on olenevalt
haldusorganist voimalik nii hiivitise suuruse kui voOimalike lahenduste osas jouda viga
erinevale tulemusele.

Oigusakti tasandil vajaksid tipsemat reguleerimist eelkdige jirgnevad probleemsed juhtumid:

e Kinnisasja véirtuse vdhenemine ja sellele hiivitise médramine maa lébildikamise
tagajarjel;

e Kinnistu hiivitusvaartuse miaramine olukorras, kus kinnistu vaartus on madalam kui seda

koormava hiipoteegi summa voi hiipoteegiga tagatav kohustus;

e Kinnisasjale jadv elamu asub kavandatavale objektile ebamdistlikult l&hedal, kuigi
Oigusaktidest tulenevad tervisenduded oleksid eluruumis tdidetud.

e Saamata jadnud tulu hindamine olukorras, kus ettevdtte tegevus on majanduslikult seotud
konkreetse asukohaga.

2. KASVS tipsustamine selliselt, et sundvodrandamise korral oleks vdimalik nduda valduse
tileandmist sundvodrandamise kdigus tehtud otsuste vaidlustamisel. Seaduse tasandil viib 1dbi
iga haldusorgan sundvoorandamise menetluse iseseisvalt. See on ka erineva halduspraktika
pOhjuseks. Vihemalt riiklike projektide puhul tuleks kompetents koondada.

3. Riigivara regulatsiooni tdpsustamine, mis vélistab maade vahetamise kinnisasjade véértuse
erinemisel ronkem kui 10 %.

4. Umberkruntimise regulatsiooni kaasajastamine ja riigile kuuluvate maade puhul maade
vahetamise menetluse lihtustamine.Kaaluda KASVS tdpsustamist, mis késitleb ebaseaduslike
ehitiste hindamist;

5. KASVS tipsustamine ulatuses, mis késitleb viikeste draldigete puhul hindamise labiviimise
lihtsustamist.
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7. VALISRIIKIDE PRAKTIKA ANALUUS
7.1. Vilisriikide praktika analiiiis infrastruktuuriprojektide rajamise niitel

Jargnev peatiikk kisitleb vilisriikide praktikat. Analiiiisi eesmirgiks on leida lahendusi ja vdimalusi
kehtiva Giguskorra ja halduspraktikas esinevatele probleemidele. Samuti on etapi eesmargiks teha
kindlaks, milliseid vélisriikide parimaid praktikaid on vdimalik iile votta digusakte muutmata ning
milliste valisriikide parimate praktikate iilevotmist tuleks kaaluda. Vilisriikide Gigust ja praktikat on
analiilisitud ulatuses, mis analiilisi koostajatele lihteiilesande kohaste juhiste ja kasutada olnud aja
jooksul kittesaadav oli. Sellest tulenevalt ei ole vilisriikide praktika analiilis ammendav ega vasta
pohjalikkuse osas sellele, mis oleks vajalik 1dbi viia Eesti digusaktide muutmise ettepanekute
tegemiseks adekvaatsel vordlev-diguslikul alusel. Seega tuleks, juhul, kui kédesolevas analiiiisis esile
toodud probleemid ning nende lahendamise ettepanekuid soovitakse rakendada, viia 1ébi tdiendav
detailsem vordlev-Giguslik analiiiis vastavalt selliste analiiliside koostamise suhtes kehtivatele
metoodikale.

Vilisriikide praktika analiiiisil on keskendutud eelkdige sellele, milline on planeerimisprotsess, milline
on kinnisasjade omandamise ning kahjulike mdjutuste t3ttu tekkinud kahju hiivitamise kord. Samuti
antakse {iilevaade sellest, kas ja millisel kujul on maiératletud kahju hindamise metoodika, mida
kasutatakse maa sundvodrandamisel ja kahjulike mojutustega seoses hiivitise suuruse médramiseks.

Vilisriikide praktika analiilisi eesmérgiks oli vaadata eelkdige konkreetseid infrastruktuuriprojekte (sh
Rail Balticu planeerimismenetluse kdigus lackunud ettepanekutega seoses). Lahteiilesandest tulenevalt
olid vaatlusalused sarnased raudteeprojektid jargmised:

Botniabanan (Rootsi);

Niirnberg-Miinchen High-Speed Line (Saksamaa);
Betuweroute Double-Track Freight Line (Holland);
Frankfurt-Koln (Saksamaa);

High Speed 2 (Suurbritannia);

Helsingi-St Peterburg, Allegro High-Speed Train (Soome).

Vilisriigi praktika analiiiisil keskendusime eelkdige nimetatud projektidega seonduva praktika
analiiiisile. Samas selgus t60 kéigus, et mitme projekti kohta ei ole voimalik leida avalikult
kéttesaadavaid andmeid kinnisasjade omandamise ja kahju hiivitamise kohta. Koige rohkem materjali
oli kéttesaadav Suurbritannia projekti High Speed 2 kohta. Samas Rootsi, Hollandi, Saksamaa ja
Soome projektide puhul oli avalikult kittesaadav materjal napp. Seega tuli nende projektide puhul
tugineda eelkoige isikliku suhtluse ja ametlike jareleparimiste teel saadud materjalidele. Kahjuks ei
olnud ka jareleparimiste teel saada terviklikku siisteemset iilevaadet kogu protsessist, sh
raudteeprojektide rajamise Oiguslikust ja halduspraktilisest raamistikust. Olukordades, kus
konkreetsete projektidega seotud hiivitamismeetmete ja —praktika kohta ei olnud vdimalik piisavalt
informatsiooni leida, on kirjeldatud vastavas riigis kehtivat tildist korda kinnisasjade omandamiseks ja
kahjulike mdjutuste tottu tekkinud kahju hiivitamiseks. Jargnevas tabelis (Tabel 7.1.) on antud
iilevaade isikutest, kellega kontakteeruti info saamiseks ning kontakteerumise aeg ja viis.

Tabel 7.1. Ulevaade isikutest ja organisatsioonidest, kellega kontakteeruti vilisriikide projektide osas
info kogumiseks.

Projekt Nimi, organisatsioon, lisainfo Kontakteerumi | Tulemus
se viis
Botniabanan Hakan Hellgvist E-kirja ja Telefoniintervjuu
Mecon AB, endine Botniabanan telefoni teel
projektijuht
Hans Mattson emeriitprofessor E-kirja ja Lubas e-kirjas saata
KHTS telefoni teel lisamaterjale, ei saatnud.
Saksamaa projektid Frank Kniestedt E-kirja teel Ei vastanud
Deutsche Bahn
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Frankfurt-Koln Sandra Schiiren E-kirja teel Info Saksamaa

Landesbetrieb StraBenbau NRW sundvoorandamise menetluse
(Mdlemad Saksamaa kohta. Edastas kirja Sigrid
projektid) Goldbeck’ile.

Sigrid Goldbeck Sandra Schiiren | Ei vastanud

Deutsche Bahn edastas e-kirja

Uwe Tychsen E-kirja ja Andis uue kontakti

endine kinnisvarahindaja telefoni teel

Ina Viebrok-Hoermann E-kirja teel Ei vastanud

Uwe Jacob E-kirja teel Ei vastanud

DB ProjektBau GmbH
Planeeringute osakonna juhataja

Franziska Fuchs Telefoni teel Ei soovinud suhelda
DB ProjektBau GmbH
Marketingi ja kommunikatsiooni

osakonna juhataja
Marc Dittmann E-kirja teel Oliver Devrient Deutsche
Deutsche Bahn Bahn’ist saatis vastused
kiisimustele
Betuweroute Double- | SAOZ E-kirja ja Kontakt asjaajajaga, kes lubas
Track Freight Line Konsultatsioonifirma telefoni teel uurida, kas nad saavad aidata
Justus Hartkamp, ProRail voi mitte. Kokkuvottes ei
(Dutch Rail Infrastructure vastanud.
Manager)
High Speed 2 Matthew Savastano E-kirja ja Saatis vastused kiisimustele ja
Network Rail Consulting telefoni teel materjale projekti kohta
Helsingi - St Pertti Raittinen E-kirja ja Telefoniintervjuu
Peterburg, Allegro Soome Maamddduamet telefoni teel
High-Speed Train Risto Peltola E-kirja ja Saatis materjalid projekti kohta
National Land Survey of Finland | telefoni teel
(NLS)

Lahtuvalt uuringu ldhteiilesandele antakse peatiikki kokkuvottes iilevaade vilisriikide parimast
praktikast, sh hinnang sellele, kas nimetatud praktika iilevotmine eeldaks kehtivate digusaktide
muutmist.

7.2. Botniabanan (Rootsi)
7.2.1. Ulevaade projektist

Botniabanan projekti raames rajati Rootsi idarannikule alates Umedst kuni Nylandini kaasaegne
1435 mm rodpmelaiusega raudteeliin, mis vdimaldab liikumiskiirust kuni 250 km/h. Ligi 190 km
pikkune raudteeliin 1dbib ebatasast maastikku ning holmab seetdttu 140 silda ja 25 km ulatuses
tunneleid. Raudteeliin on varustatud Euroopa raudteeliikluse juhtimissiisteemiga.'’® Arvestades
projekti planeerimise ning teostamise kestvust ning projekti elluviimiseks tehtud investeeringuid, on
Botniabanan projekti néol tegemist Rootsi ithe suurima raudteeprojektiga. Botniabanan raudteeliini
chitustéodega alustati 1999. aastal ning raudteeliin avati kasutamiseks 2010. aastal.*’’

Raudteeliini alla jddvate eraomandisse kuuluvate maa-alade kompenseerimine ja sundvoorandamine
Botniabanan projekti raames suurt diskussiooni voi vaidlusi ei tekitanud. Selle peamiseks pohjuseks
on asjaolu, et 95% Botniabanan liini alla jddvate maade puhul toimus vddrandamine voi servituudi

17 Railway-technology.com. Botniabanan, Sweden. Kittesaadav: http://www.railway-

technology.com/projects/botniabanan/ (03.08.2015).
Y Trafikverket. I Botniabanan ingar 19 mil jirnvig mellan Nyland och Umea. Kittesaadav:
http://www.trafikverket.se/Privat/\Vagar-och-jarnvagar/Sveriges-jarnvagsnat/Botniabanan/ (03.08.2015).
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seadmine kokkuleppe korras.'® Seevastu poorati Botniabanan projekti raames erilist tihelepanu
keskkonnaprobleemidele. Nimelt rajati osa raudteest Umedlven delta alale, mis on muuhulgas
Natura 2000 vorgustikku kuuluv ala. Keskkonnakahju hiivitamiseks nédgi Botniabanan projekt ette
mitmeid kompensatsioonimeetmeid, mh rajati 120 hektarit mérgalasid.*"”

Hetkel planeeritakse Rootsis Norrbotniabanan projekti raames Botniabanan raudteeliiniga iihendatava
tdiendava raudteeliini ehitamist Umeast pohjapoole kuni Luleéni. Norrbotniabanan projekt on siiski
alles eeltod faasis ning otsust selle rajamiseks ei ole veel vastu voetud. Seetottu puuduvad hetkel ka
kavandatava Norrbotniabanan raudteeliini osas andmed v6imalike kompenseerimismeetmete kohta.

7.2.2. Planeerimisprotsess

Kokkulepe Botniabanan raudteeliini rajamiseks sdlmiti Rootsi valitsuse ning puudutatud kohalike
omavalitsuste vahel 1997. aastal.’®® Selleks ajaks oli suur osa raudtee rajamisega kaasnevast
planeerimisprotsessist juba 1dbi viidud. Rootsi idarannikul asuvate kohalike omavalitsustega alustati
mo6da rannikut kulgeva raudteeliini planeerimisega seoses koostddd juba 1988. aastal.'®! Botniabanan
projektijuhi Hakan Hellqvist'i sonul oli Botniabanan projekti edukuse peamiseks pdhjuseks justnimelt
voimalikult varajane planeerimine, sh informatsiooni kogumine, mdjutatavate maa-alade
véljaselgitamine ning inimeste teavitamine ja kaasamine.

Alates omavalitsustega sdlmitud kokkuleppest viidi kolme aasta jooksul l&bi erinevaid uuringuid,
selgitamaks vilja kuhu ja kuidas on raudteed voOimalik rajada. Muuhulgas teostati mitmeid
arheoloogilisi véljakaevamisi. Samal ajal alustati ulatuslikult ka avalikkuse teavitamist. Botniabanan
projektist teavitati nii avalikkust ildiselt meedia vahendusel kui enim mdjutatud isikuid
individuaalselt. Projektist mojutatuks loeti eelkdige raudteeliini ja sellega kaasneva kaitseliini alla
osaliselt voi terviklikult jadvate kinnisasjade omanikke. Lisaks pdorati rohku nende isikute
teavitamisele, kelle elukohta v6i maavaldusi raudteeliin otseselt ei kahjustanud, kuid kelle valdustele
kaasnesid norme iiletavad kaudsed mojud niiteks miira ndol.

Parima praktikana soovitaski Hékan Hellqvist kaasata projekti vdimalikult palju potentsiaalselt
projekti mojusféddri jddvaid inimesi ning teavitada avalikkust meedia ning ametiasutuste vahendusel
laiaulatuslikult.

7.2.3. Kinnisasjade omandamine

Botniabanan endise projektijuhi Hékan Hellqvist'i sdnul voib raudteeliini ning selle kaitsevoondi alla
jadva maa jagada nelja kategooriasse: (1) Rootsi valitsusele voi kohalikele omavalitsustele kuuluv
maa; (2) ettevotlusega hdivatud maa; (3) eraomandisse kuuluv maa, millele on rajatud eluasemed ning
(4) eraomandisse kuuluv pollu- ja metsamaa. Kuivord tegemist oli riikliku projektiga, siis riigile voi
kohalikele omavalitsustele kuuluva maa kasutamiseks omaniku nousoleku saamisega seoses
probleeme ei esinenud. Eraomandisse kuuluva ettevotlusega hdivatud maa, eluasemealuse maa ning
metsa- ja pdllumaa osas tuli asuda labirddkimistele maaomanikega.

Botniabanan projekti puhul ei loodud maa omandamiseks eraldi kokkuostuga tegelevat organisatsiooni
voi ettevOtet. Maa omandamise kiisimustega tegeles Botniabanan projekti raames ligi kiimme
taiskohaga spetsialisti. Maade omandamise ja teiste Kinnisvara puudutavate probleemidega
Botniabanan projekti raames tegeleva Bengt Sjolander’i sdnul joustusid alles 1996. aastal

8 p. Ekbick. Lagen om byggande av jarnvig — en oversikt. Kittesaadav: http://www.diva-

portal.org/smash/get/diva2:455700/FULL TEXTO1.pdf (14.07.2015).

Compensation of loss in natural habitats and species. — CEEweb for Biodiversity. Kittesaadav:
http://www.ceeweb.org/wp-content/uploads/2012/01/Compensation_guidance.pdf (14.07.2015).

180 Railway-technology.com. Botniabanan, Sweden.

1813 Lindblom. Klart spar — boken om Botniabanan. Kittesaadav: http:/pdf.mediahandler.se/pdf/Botniabanan-
Projektbok-10/files/bb_bok_projektbok web-05.pdf (14.07.2015).
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raudteechitust puudutavad seadused, mis sétestasid maade omandamise véimalusi, ning olid seetSttu
suurel méral praktikas rakendamata.'®* Oigusliku analiiiisi tulemusel sai selgeks, et seaduste kohaselt
tuleb maaomanikega esmalt pidada lébirddkimisi ning kohustuslikus korras sundvodrandamine peab
jddma viimaseks lahenduseks. Seetottu oli maaomanikega kokkuleppele joudmine algusest peale
Botniabanan projekti puhul sihiks.

Botniabanan projekti raames rajatava raudteeliini planeeringut kasitleti kui kiirteeplaneeringut.
Seetottu oli maade omandamise eesméargiks tagada riigile, tdpsemalt Rootsi Transpordiametile, digus
téhtajatult vastavaid maid kasutada. Tegemist on Eesti mdistes sundvddrandamise ning kasutusvalduse
(hoonestusdiguse) seadmise vahepeale jddva instituudiga, mille kohaselt saab riik diguse maad
kasutada seni, kuni seda kasutatakse avaliku raudtee aluse maana. Kui nimetatud maad enam raudtee
tarvis ei kasutata voi raudtee sellelt eemaldatakse, antakse maa selle endisele omanikule tasuta tagasi.
Uldjoontes kuulus maade omandamine otse Rootsi Transpordiameti pidevusse. Juhul, kui konkreetsel
kinnisasjal oli kohaliku omavalitsuse poolt kehtestatud detailplaneering, millega maa oli méératud
avalikuks kasutamiseks, pidi maa omandama esmalt vastav kohalik omavalitsus. Kohalik omavalitsus
andis maa seejdrel Rootsi Transpordiametile tasu eest iile.'®®

Koguni 95% Botniabanan liini alla jadvatest maadest vodrandati vOi seati neile nn kasutusdigus
kokkuleppe korras. Hikan Hellqvist'i sonul sundvodrandati Botniabanan projekti raames vaid iiksikud
kinnisasjad. Sundvddrandamise viis ldbi kohalik omavalitsus. Isikuid motiveeriti kinnisasju
vabatahtlikult védrandama tidiendavate kompensatsioonimeetmete abil.'®*

Botniabanan projekti raames toimus raudteeliini ja selle kaitsevoondi alla jédvate kinnisasjade
vodrandamise eest hiivitise maksmine Rootsi sundvoorandamise seaduse kohaselt. Kompenseerimisel
seati eesmirgiks koigi vOordne kohtlemine ja iihtse praktika rakendamine. Sundvddrandamise ja
kompenseerimise kiisimused arutati iga maaomanikuga eraldi libi. Uldjuhul ei kasutanud
maaomanikud menetluses juristist esindajat, kuid maaomanike tdhelepanu juhiti voimalusele
professionaalset ndustamisteenust kasutada.’®® Kompenseerimise korra kohaselt selgitati kdigepealt
vilja vastava maa eest makstava voimaliku hiivitise suurus. Seejirel kohtuti maaomanikuga ning peeti
labirddkimisi hiivitise suuruse osas. Hakan Hellqvist markis, et ldbirddkimiste pidamine oli viga
ressursimahukas, mist6ttu litkkus Botniabanan raudtee 16plik valmimine edasi umbes 3-4 aastat.

Botniabanan raudteeliini alla jdid mitmed ettevotlusega hdivatud kinnisasjad, nt toOstusettevotted,
poed, bensiinijaamad. Maade omandamisega tegelev meeskond piiiidis nende puhul leida voimalusi
kompenseerimiseks selliselt, et ettevitted saaksid oma tegevust pdrast imberasutamist jéitkata.
Ettevottele hiivitati koik limberasumisega seonduvad kulud. Seejuures arvestati nditeks ka selliste
asjaoludega, et ettevdtetel oleks uues asukohas vdimalik hiljem oma tegevust laiendada.'®

Raudteeliini alla jadvate kinnisasja osas, millel asusid eluasemed, hiivitati omanikele sdltumatu
asutuse poolt hinnatud turuvéirtuse alusel maa vairtus. Turuvairtust hinnati teiste kinnisasjade ning
nende hindadega vordlemise alusel. Uhtlasi hiivitati maaomanikele {imberasumisega seotud kulud.
Muuhulgas hiivitati kolimisega kaasnevate kuludest uue moobli soetamise kulud, kui vana mdobel
uude elukohta ei mahtunud.

Metsamaa hiivitati kahes osas. Esmalt hiivitati kasvava metsa turuvéirtus ning seejirel ka maa enda
turuvidrtus. Pdllumaa kompenseeriti samuti selle viirtusest lihtudes. Uhtekokku oli Botniabanan
projekti raames raudteeliini alla jddvate kinnisasjade kompenseerimiseks ette ndhtud 440 miljonit
Rootsi krooni, mis moodustas 3% kogu Botniabanan projekti eelarvest.® Kuivord kinnisasjade
omandamine toimus varakult ning kinnisasjade omanikega peeti labirdékimisi isiklikult, tekkis
kinnisasjade omanike ning riigi vahel usalduslik suhe.

1823, Lindblom.
183 T Kalbro, E. Sjodin, L. Norell, J. Paulsson. Compulsory Acquisition and Compensation. Second Edition.
2011. Kittesaadav: http://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:462409/FULLTEXTO1.pdf (14.07.2015).
184 .
S. Lindblom.
183, Lindblom.
18's. Lindblom.
187's. Lindblom.
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7.2.4. Kahjulike mojutustega seotud kahju hiivitamine ja teised kompensatsioonimeetmed

Alternatiivsete meetmetena rakendati Botniabanan projekti raames muuhulgas ka maade
timberkruntimist, maade vahetamist ning miiratdkete rajamist. Nditeks vahetati Botniabanan projekti
raames linnades raudteeliini ldhedusse jddvates majades riigi kulul aknad miirakindlamate akende
vastu. Olukordades, kus raudteeliin lébis iihele isikule kuuluvat maatiikki keskelt, rajati maaomanike
huvides mitmeid juurdepéésuteid ning tunneleid ja sildasid raudtee {iletamiseks. Lisaks kompenseeriti
maaomanikele raudteeliini rajamisega kaasnevad ajutised piirangud, néiteks ehitustoo kaigus
rajatavate ajutiste teedega kaasnevad kahjud voi ajutine ligipdédsupiirang.

Labiradkimisi peeti ka isikutega, kelle elukohta vdi maavaldusi raudteeliin otseselt ei kahjustanud,
kuid kelle valdustele kaasnesid kaudsed mojud niditeks miira ndol. Sealjuures podrdusid moned
maaomanikud, kelle kinnisasjal jdid mojutused normide piiresse, meediasse ning nende juhtumid said
avalikku tdhelepanu. Hakan Hellqvist'i sonul sellised vaidlused kohtusse ei joudnud, kuna
maaomanikud teadsid, et neil pole alust hiivitist nduda ning kohtusse pddrdumisega kaasnevad Rootsis
mérkimisvéirsed kulutused.

7.2.5. Hivitise suuruse hindamise metoodilised juhised Rootsis

Rootsis koosneb sundvodrandamise eest makstav kompensatsioon mitmest osast — kinnisvara voi selle
vodrandamise eest makstav tasu ning muu kompensatsioon.’® Kinnisvara vdi selle osa eest makstav
tasu pohineb vdorandatava vara turuvairtusel — kui voorandatakse kinnisvara osa, siis leitakse lihtsalt
voorandamise tottu toimunud turuviirtuse vihenemine. Rootsi diguses turuviidrtuse maératlemiseks
konkreetset standardit ei ole sdtestatud, kuid sundvdorandamise kompensatsiooni médramisel
celistatakse kohtus vordlusmeetodil pdhinevaid hinnanguid. Rootsis kasutatavate turuvéartuse
definitsioonide ja rahvusvahelises hindamisstandardis sdtestatud definitsiooni vahel vasturddkivusi ei
ole."® Nagu eelnevalt mainitud, lisatakse Rootsis sundvddrandamise puhul hiivitisviirtuse saamiseks
voorandatava vara turuviirtusele tavaliselt 25% vadrtuslisa,” seda tehakse olenemata sellest, kas
sundvodrandamisele kuulub kogu kinnistu vdi mingi osa sellest. Juhul, kui sundvddrandamisega
kaasnevad mingit tdgiendavad kahjud, siis lisanduvad ka need hiivitisele."*

Lisahiivitise maksmise pdhjuseks on sundvodrandamise olemusliku moju arvestamine, mistottu ei saa
ainult turuvadrtust lugeda piisavaks hiivitiseks. Seega vajab sunduse komponent selles protsessis eraldi
hiivitamist. Vodrandataval kinnisvaral on eeldatavalt selle omaniku jaoks mingi individuaalne véirtus,
mis on kdrgem kui turuvéartus (hind, millega ta miiliks oma vara, kui teda selleks ei sunnitaks) ning
seda eespool mainitud lisahiivitis ka adresseerib.’®> Sundvddrandamisest tulenevat vara turuviirtuse
muutust ei arvestata.'”

Mitmesuguse muu kahju suurust adresseeriva kompensatsiooni eesmérgiks ei ole hiivitada vara
turuvéddrtuse langust, vaid muid kahjusid, mis sundvddrandamisest tekivad. Kui kinnistut kasutati
elamuna, siis voiksid sellisteks kahjudeks olla niiteks kolimiskulud, asjaajamiskulud, teatud juhtudel
voib siia alla minna ka tiiirikulude suurenemise kompenseerimine.™®* Kulude hindamiseks spetsiifilist
meetodit vilja ei tooda, aga eeldatavalt on valdavalt tegemist kulumeetodipohise lahenemisega.

188 T Kalbro jt, Ik 34.

18 p_ samuelsson. Official and Unofficial valuation standards in Sweden. 2008, Ik 4. Kittesaadav:
http://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2008/ppt/ts05d/ts05d 01 samuelsson_ppt 2817.pd
£(03.08.2015).

%0 Expropriationslag, peatiikk 4, § 1. Kittesaadav: http://www.notisum.se/rnp/sls/lag/19720719.htm.

BT, Kalbro jt, Ik 35.

1927, Kalbro jt, Ik 36.

19T, Kalbro jt, Ik 37.

194 T, Kalbro jt, Ik 37.
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Juhul kui sundvodrandatavat vara kasutab ettevote, siis voib kompenseerimisele kuuluda nii ettevotte
tegevuse piiramine, kui oodatava kasumlikkuse vihenemine tulevikus.'® Allikas jillegi tépset otsest
metoodikat ei tdpsusta, kuid eeldatavalt on kasutatavaks meetodiks kulumeetod ja tulumeetod.

7.2.6. Kokkuvote

Kokkuvottes koguni 95% Botniabanan liini alla jaddvatest maadest vodrandati vOi seati neile nn
kasutusoigus kokkuleppe korras. Enamus juhul toimus see sundvoorandamise menetluse viliselt.
Sundvodrandamise viis 1dbi kohalik omavalitsus. Isikuid motiveeriti kinnisasju vabatahtlikult
vodrandama tdiendavate kompensatsioonimeetmete abil. Kinnisvara voi selle osa eest makstav tasu
pOhineb vOdrandatava vara turuvéirtusel, kuid sellele lisandub ka tdiendava kompensatsiooni
maksmine. Kogu protsessis oli pohirohk isikute kaasamisel ja ldbirddkimisel, mille tagajérjel venis ka
projekt.

7.3. Saksamaa
7.3.1. Ulevaade Frankfurt-Koln projektist

Kiirraudtee Frankfurt-Koln on 180 km pikkune raudtee, mis tihendab Kolni, Frankfurdi lennujaama
ning Frankfurti. Kiirraudtee rajamist alustati juba 1995. aastal ning selle ehitamine 1dpetati 2002.
aastal. Raudtee rajamise kogukuluks kujunes 6 miljardit eurot. Esimese planeerimismenetluse jooksul,
mille eesmirgiks oli kinnitada esimesed 50 planeeringut, algatati 168 kohtumenetlust. Koikide
kohtumenetluste ning ettepanekute tulemusel muudeti esialgset planeeringut 15 korda.

Frankfurt-Koln kiirraudtee (edaspidi FKK) planeerimisprotsess algas liidumaa planeeringuga (Raum
Ordnung Planung, ROG), mis sisuliselt ei loo puudutatud isikutele diguseid voi kohustusi. Kéesoleva
planeeringu koostamise juures oli ebatavaline, et juba liidumaa planeeringu koostamise faasis kaasati
koik voimalikud puudutatud isikud, toimus mitmeid infovahetustunde ning drakuulamisprotsesse.
Siinjuures on oluline, et liidumaa planeering ei too isikutele kaasa mingeid diguseid ja kohustusi ning
ei saa olla aluseks sundvodrandamise otsuse tegemisele. Seega algas puudutatud isikute kaasamine
juba kdige iildisema planeeringu koostamisel.**®

Uleliidumaalise planeeringu kiigus koguti konkreetset informatsiooni, millega tuli eriplaneeringu
koostamisel arvestada. Niiteks tehti selgeks, millistes piirkondades on vdimalik rajada vaid tunnel,
millistes piirkondades tuleks raudtee tdsta maapinnast kdrgemale, kus on voimalik raudteesild
tihildada autotrassisillaga jne. Kogu eelnimetatud informatsioon koguti puudutatud isikutelt ning
kohalikelt omavalitsustelt juba enne eriplaneeringu algatamist. Lisaks tekitas selline kaasatus
puudutatud isikutes suuremat usaldust tulevikus ldbiviidava eriplaneeringu suhtes. Eriplaneeringu
koostamiseks 161 Deutsche Bahn eraldi {ihingu, mille eesmirgiks oli koguda kokku kdik nii negatiivne
kui ka positiivne tagasiside ning edastada see planeeringu koostajale.

Nii nagu iga suurema transpordiprojekti korral, jagati ka FKK planeerimine kolme etappi, mida piiiiti
ithildada kohalike omavalitsuste piiridega. Iga etapi kohta viidi 18bi eraldiseisev planeerimismenetlus,
mis muudatuste tegemise korral pidi iga kord korduma. Suure vastuseisu tottu tuli muutmismenetlus
viia 14bi koikide planeeringuetappide puhul.

Raha ja looduse séddstmise eesmérgil rajati trass nii pikalt kui vGdimalik paralleelselt maantee voi
trammiteega. See aga t0i endaga kaasa olulise miira tdusu, mis osutus projekti rajamisel probleemiks.
VilismOjude  hindamiseks  vOeti  vastu  tdiendav  liiklusmiira  reguleeriv ~ maéérus

(Verkehrslirmschutzverordnung)''.

1% 7 Kalbro jt, Ik 37.

1% HJ. Roggendorf, H.A. Schmidt. Am Beginn des neuen Jahrtausends: ICE - Eine neue Epoche in der
Eisenbahngeschichte des Rhein-Sieg-Kreises. — Jahrbuch des Rhein-Sieg-Kreises 2000, Ik 10. Kaittesaadav:
http://www.rhein-sieg-kreis.de/imperia/md/content/cms100/buergerservice/aemter/amt_61/ice_chronik.pdf
(14.07.2015).

7H.J. Roggendorf, H.A. Schmidt.
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Kahjulike mojutuste hiivitamise pohimotted ja mdjutatud kinnisasjad méaaratakse kindlaks planeeringu
kehtestamise otsuses. Planeeringu kehtestamise otsus on Eesti mdistes planeeringu kehtestamise otsus
kuni 1.07.2015 kehtiva PlanS § 25 mdistes. Planeeringuotsuses sisaldub tabel, milles on néiteks
aadresside kaupa kindlaks maératud, millistele hiivitistele konkreetsete kinnisasjade omanikel digus
on. Kéesoleva analiiiisi koostajatele ei olnud kéttesaadav FKK planeerimisotsus.

7.3.2. Ulevaade Niirnberg-Miinchen High-Speed Line projektist

Niirnberg-Miinchen High-Speed Line on kaherdopaline kiirraudtee, mis iihendab Niirnbergi ja
Miinchenit. Raudtee kogupikkuseks on 170,8 km ning trassi ldbimise kiiruseks on keskmiselt
62 minutit. Kogu projekti maksumuseks kujunes 3,676 miljardit eurot. Planeerimisfaasis arvestati
algselt kuludeks 2,3 miljardit eurot. Keskmiseks opereerimise kiiruseks on arvestatud 300 km/h.

Planeerimisemenetlus algas peale iileliidulise planeeringu kehtestamist 1991 aasta. Planeeringu
kehtestamise menetlused viidi 1dbi 1994 kuni 1999, ehk viie aasta jooksul. Niirnberg-Miinchen High-
Speed Line jaotati 14 planeerimisetapiks. Keskmiselt esitati iihe planeeringu kehtestamise otsuse peale
40 hagiavaldust. Planeerimisprotsessi muutis eripdraseks asjaolu, et raudtee pidi ldbima
mitmeastmelisi mégiseid karstialasid. Planeeringu realiseerimiseks sdlmiti kokku 764 kinnisasja ostu-
miiiigi tehingut.'%

Kéesoleva t60 koostajatele oli kéttesaadav Niirnberg-Miinchen etapi 31/2M etapi planeeringu
kehtestamise otsus.

7.3.3. Kinnisasjade omandamine Saksamaal

Saksamaa diguses on sundvddrandamise voimalus reguleeritud Saksamaa Liitvabariigi pShiseaduse™®
(Grundgesetz, edaspidi GG) §-s 14. GG ndeb ette omandidiguse tdieliku kaitse pOhimodtte ning
voimaldab omanddigust piirata vaid seaduse alusel. Sundvodrandamine on lubatud ainult avalikes
huvides. Sandra Schiiren’i (Saksamaa Transpordiameti esindaja) sonul on sundvdorandamist
transpordiprojektide tarbeks voimalik 14bi viia vihemalt kolme eelduse esinemisel: (i) vastu on voetud
planeering, mis ndeb ette konkreetse kinnistu sundvodrandamise; (ii) sundvdodrandamise eesméirki ei
ole vOimalik saavutada ithegi vihem koormava meetmega (sisuliselt, et sundvdorandamine peab olema
proportsionaalne) ning (iii) sundvdodrandaja on teinud vihemalt {ihe ettepaneku kinnistu vabatahtlikuks
voorandamiseks. Saksamaa tilemkohtud on selgitanud, et iga sundvddrandamise juures tuleb kaaluda,
kas avalik huvi kaalub iiles erahuvi taoliselt, et sundvdorandamine oleks diguspirane. Avaliku huvi
ndue ei ole tdidetud koigi avalike ehitiste ning rajatiste puhul. Vastasel juhul kaoks sisuliselt
omandidiguse instituudi tdhendus.?® Sarnaselt Eesti regulatsioonile on ka Saksamaa diguses vdimalik
avalikku huvi n-6 tekitada planeerimisdigusliku kaalutlusruumiga.

Deutsche Bahn’i eksperdi Oliver Devrient’i sonul omandatakse raudteeprojektide puhul {ildjuhul
kinnisasjad kokkuleppe korras, mitte sundvodrandamise teel. Hiivitise suurus maa vodrandamise eest
madratakse reeglina kinnisasja turuvéirtuse alusel. Maa omandamise protsess vOib kesta mitu aastat.
Tema sonul on sundvdorandamise eest hiivitise ndudmise digus koigil isikutel, kellel on kinnisasjaga
seotud asjadigus.

Ka Niirnberg-Miinchen High-Speed Line’i rajamisel kasutati sundvdorandamist ja sundvalduse
seadmist. On oluline, et Saksamaal on sundvodrandamise ning hiivitise suuruse médramise menetlus
teineteisest eraldatud. Planeerimismenetluses otsustatakse iildiselt kinnisasja sundvddrandamise
vajadus. Juhul, kui sundvOdrandaja ning puudutatud isik ei joua kinnisasja vabatahtlikus

1% Wikipedia. Schnellfahrstrecke Niirnberg—Ingolstadt-Miinchen. Neubaustrecke Niirnberg—Ingolstadt. Planung.
Kattesaadav:

https://de.wikipedia.org/wiki/Schnellfahrstrecke N%C3%BCrnberg%E2%80%93Ingolstadt%E2%80%93M%C
3%BCnchen#Planung (25.06.2015).

%9 Grundgesetz fir die Bundesrepublik Deutschland.  Kittesaadav:  http://www.gesetze-im-
internet.de/ga/index.html (04.08.2015).

20T, Maunz, G. Diirig. Grundgesetz. Kommentar. 73. Aufl. Miinchen: C.H.Beck 2015. § 14 p 574.
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voorandamises kokkuleppele, viiakse esmalt ldbi sundvoorandamismenetlus ning seejarel kahju
hiivitise suuruse médramise menetlus. Kompensatsiooni liik ning suurus otsustatakse konkreetses
kinnisasja hoivamise menetluses, mis viiakse 1dbi iga puudutatud isiku suhtes eraldi. Kahjuhiivitise
médramise menetlus on Saksamaal reguleeritud liidumaade tasemel 2

Niiteks Berliini sundvodrandamisseaduse®? (edaspidi EntEigG) § 3 kohaselt on sundvddrandamine

lubatud, kui sundvodrandamise eesmirki ei ole vOimalik muude sarnaste meetmetega saavutada.
Saksamaa Liitvabariigi  ehitusseadustikus®® (edaspidi BauBG) on ette nihtud ildise
sundvodrandamise eest makstava kahju hiivitamise regulatsioon ning sundvdodrandamise eest
makstakse tasu. Tasu makstakse nii sundvdorandamise kdigus vOorandatava digushiive eest, kui ka
teiste kahjulike mojutuste eest, mis kaasnevad sundvodrandamisega. Kahjuhiivitist saama digustatud
isikute ring ei ole piiratud. Kahju hiivitamist on 0igus nduda isikutel, kelle &iguseid on
sundvodrandamise menetluse 14bi kahjustatud ning kes on kahju kandnud.

BauGB §-s 95 on ette ndhtud pdhimotted kahju hiivitamiseks isikutele, kes on kaotanud
sundvodrandamismenetluses  digushiive. Oigushiive vairtus hiivitatakse tavapirase keskmise
turuvéartuse jargi. Turuvdirtuse médramise pohimdtted on samad, mis tsiviildiguses, arvestada tuleb
ka BauGB §-s 95 Ig-s 2 sétestatud tdiendavate asjaoludega. Naiteks tuleb kinnisasja hinna méadramisel
lahtuda kinnisasja turuhinnast enne hinna langemist sundvoodrandamise tttu. Lisaks ei arvestata hinna
kujunemisel kinnisasja véartust mojutavaid asjaolusid, mida ei olnud vodimalik sundvodrandamise
otsuse tegemisel ette ndha. Hiivitist makstakse ka muude sundvddrandamisega seotud negatiivsete
mojutuste eest. Seda juhul, kui digushiive ilmajddmise eest makstav hiivitis neid mojutusi juba ei
hdlma.

Sundvddrandamise eest makstav hiivitis makstakse iildiselt rahas iihekordse sooritusena.”* Kinnisasja
omaniku avalduse alusel on voimalik maksta sundvoorandamise eest ka asendusmaaga juhul, kui see
vOimaldab isikul jatkata tema dritegevust voi tdita tema igapaevaseid kohustusi. Lisaks on asendusmaa
kujul hiivitise maksmise eelduseks asjaolu, et vahetamisele kuuluv maatiikk on olemas. Juhul, kui kdik
eelnimetatud eeldused on tdidetud, tekib kinnisasja omanikul ndudedigus asendusmaa saamiseks
ulatuses, mis on majanduslikult moistlik. Naiteks juhul, kui see on majanduslikult moistlik, v3ib osa
hiivitist tasuda rahas ning osa hiivitist tasuda asendusmaas.?® Sundvoérandatava kinnisasja omanikul
ei teki 2r&?udeéigust mingi kindla kinnisasja suhtes, vaid tal tekib ndudedigus asendusmaa kui sellise
suhtes.

Erinevalt Eesti regulatsioonist on kinnisasjade vahetamine voimalik ka juhul, kui sundvdorandatava
maa ning asendusmaa védirtus on erinev. BauGB § 100 lg 5 kohaselt hiivitab sundvddrandaja
olukorras, kus asendusmaa véartus on viiksem kui sundvodrandatava maa véaartus, hinnavahe rahas.
Olukorras, kus asendusmaa vaartus on suurem kui sundvodrandatava maa vadrtus, hiivitab hinnavahe
asendusmaa saaja.

Niirnberg-Miinchen etapi 31/2M planeerimisotsuse®”’ kohaselt vdib digus nduda kahju hiivitamist
tekkida nii vahetust omandidiguse riivest (elamu lammutamine), kui ka kaudsetest omandidiguste
riivetest (miira jms). Planeerimisotsuses néhakse esimese digustatud isikute ringina kahju hiivitamine
ette isikutele, kelle kinnisasi sundvoodrandatakse (n-6 otsene riive). Planeeringu kehtestamise faasis

2lEjsenbahn-Bundesamt. Planfeststellungsbeschluss gemiB § 18 AEG fiir das Vorhaben. B.4.18.3.2, Ik 185-188.
Kaéttesaadav:

http://www.eba.bund.de/SharedDocs/Publikationen/DE/PF/Beschluesse/Bayern/23 _ABS%20Ingolstadt-
Muenchen PA%2031%20M%202_Pfaffenhofen.pdf? _blob=publicationFile&v=1#page=3&zoom=auto, -
274,158 (03.08.2015).

292 Berliner Enteignungsgesetz von 1964. — GVBI. S, 737. Zuletzt gedndert durch Art. I AndG vom 30. 11. 1984
(GVBI. S. 1664).

“0% Baugesetzbuch. Kittesaadav: http://www.gesetze-im-internet.de/bbaug/index.html (04.08.2015).

2% BauGB § 99.

5y, Battis, M. Krautzberger, R.-P. Lohr. Baugesetzbuch. Kommentar. 12. Aufl. Miinchen: C.H.Beck 2014. §
100, p 6.%° U. Battis jt, § 100 p 6.

2067, Battis jt, § 100 p 6.

207 Planfeststellungsbeschluss gemi$ § 18 AEG fiir das Vorhaben. B.4.18.3.2, Ik 185-188.
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madratakse kindlaks ainult tildised kahju hiivitamise pohimdtted. Kahju hiivitamise tdpne suurus ning
viis (kas rahas voi asenduskinnisasjana) miératakse kindlaks kinnisasjade omandamise menetluses,
mis viiakse 14bi konkreetselt iga kinnisasja suhtes. Juhul, kui kokkulepet ei saavutata, jitkatakse
sundvoorandamismenetluse ldbiviimisega. Kahjuhiivitise suuruse médramise menetlus viiakse labi
konkreetse liidumaa reeglite jargi.”®

7.3.4. Kahjulike mojutustega seotud kahju hiivitamine ja teised kompensatsioonimeetmed

Niirnberg-Miinchen etapi 31/2M planeerimisotsuse kohaselt on kahju hiivitamise ndudedigus ka
isikutel, kelle omandidigust projektiga kaudselt riivatakse. Taolisteks riiveteks on eelkdige miira- ja
vibratsioonireostus, mis kaasnevad raudtee rajamise ja toimimisega.’”® Saksamaa teedeehituse
spetsialist Sandra Schiiren viitas, et on tavaline praktika, et kaudsete kahjude hiivitamise digus
médratakse kindlaks planeerimisotsuses umbisikuliselt (aadresside kaupa).

Saksamaa praktika kohaselt on kahjulike mdjutuste puhul esimeseks eesmirgiks piiida mdjutusi
viahendada nt miiraakende ja miiraseinade abil. Juhul, kui moéjutuste vihendamine ei ole voimalik,
hiivitatakse m&jutuste tulemusena tekkinud kahju.

Esmalt on ette ndhtud kaitsemeetmed, mille eesmérgiks on vihendada riive suurust (kaitsemeetmed
kahjude vdhendamiseks). Kaitsemeetmed jaotatakse aktiivseteks ja passiivseteks kaitsemeetmeteks.
Aktiivsed kaitsemeetmed on meetmed, mille vajadus ning rakendamine toimub riigipoolsel
initsiatiivil. Nirnberg-Miinchen High-Speed Line kontekstis oli aktiivseks kaitsemeetmeks
miiratokkeseina paigutamine. Vastavad kinnisasjad méaérati kindlaks planeerigu kehtestamise otsuses.
Passiivne kaitsemeede on sisuliselt kohustus maksta hiivitist kinnisasja omaniku rakendatava
kaitsemeetme eest (vt joonis 7.1.). Eelpool nimetatud projekti raames oli passiivseks meetmeks riigi
poolt miirakindlate akende paigaldamise hiivitamine. Hiivitise saamise digust omavad isikud méérati
kindlaks automaatselt (pohimotteliselt tabeli alusel).

Juhul, kui peale esimese miiratokkeseina paigaldamist iiletab miira siiski ettendhtud miirataseme, on
teatud tingimusel isikutel digus nduda ka teise miiratdkkeseina paigaldamist. Oigus nduda passiivsete
miirakaitsemeetmete paigaldamiseks tehtud kulutuste hiivitamist (miirakindlad aknad, miirakindlad
ohutused), on eelkdige koikide kinnisasjade omanikel, mis kindlaks maédratud planeeringu
kehtestamise otsuses. Taoliste kulutuste hiivitamist on digus nduda kaitset vajavate ruumide tarbeks,
mis on otseselt ette ndhtud isikute elukeskkonnaks.

Ifd. Nr. | StraBe und Hausnummer Fl.-Nr. Bemerkung
Gemarkung Hettenshausen
1 Am Anger 13 1375/5 zusatzliche Anspruchs-
2 Am Anger 14 1375/4 berechtigung  infolge
grundrechtlichen Larm-
3 Am Anger 16 1375/3 schutzes ,aus Anlass der
4 | AmAnger 18 1375/2 Planfeststellung™
5 Am Anger 19 13751
zusatzliche Anspruchs-
6 Am Anger (unbebaut) 1195/5 berechtigung infolge des
7 Am Al 1 1195/4 erweiterten erheblichen
nger2 % baulichen Eingriffs”
8 Am Anger 21a 1203/4

Joonis 7.1. Viljavote kinnisasjadest, mille omanikud olid Niirnberg-Miinchen High-Speed Line
kontekstis digustatud ndudma passiivsete kaitsemeetmete kulude hiivitamist.

Lisaks on ndhtud ette tdiendav hiivitis kinnisasja dues asuvate osade eest nt rodud, terrassid jms.
Tavalisi aedasid sinna alla iildiselt ei loeta. Isikul tekib Gigus nduda kahju hiivitamist juhul, kui
pdevane miira mddr tiletab seaduses (Bundes-Immissionsschutzverordnung, BImSchV) sitestatud

208 planfeststellungsbeschluss gemiB § 18 AEG fiir das Vorhaben. B.4.18.3.2, Ik 185-188.
299 planfeststellungsbeschluss gemiB § 18 AEG fiir das Vorhaben. B.4.18.3.2, Ik 185-188.
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pdevamdéra vidrtust. Valiskasutuse piiramise eest ettendhtud hiivitise médramise oluliseks faktoriks
on kinnisasja véértus, mille kasutamist miiraga takistatakse. Ka sellised kinnistud on kindlaks
médratud tabelis.

Vaatamata kaitsemeetmete rakendamisele, voib puudutatud isikutel olla digus nduda kahju hiivitamist
parast meetmete rakendamist alles jadnud miira v4i vibratsiooni tottu. Selline digus on isikutel néiteks
juhul, kui paigaldatud meetmed ei ole tulemuslikud. Planeeringu vastuvotmise otsusega kinnitatakse
tildised pohimotted kaudse kahju hiivitamiseks ning kindel hiivitise suurus méératakse kindlaks
konkreetse kinnisasja omaniku ning péddeva isiku vahel. Kahju hiivitamise miira sétestamisel
lahtutakse asjaolust, kui suures ulatuses piirab miira eluruumide kasutust.

7.3.5. Hivitise suuruse hindamise metoodilised juhised Saksamaal

Sundvodrandamisel kompenseeritakse nii kinnisvara kasutusdiguse kaotusega seotud kahju kui ka
sellega kaasnevad muud kahjud. BauGB § 95 kohaselt peab sundvddrandamise kdigus kinnisvara
kasutusoiguse kaotuse eest maksma hiivitist. Selles etapis hinnatakse kinnisvara vairtus séltumatuna
sellest, millisel moel omanik seda kinnisvara kasutas. Hiivitis peab pShinema kinnisvara turuvaartusel.
Turuvéirtus tuleb médrata selle hetke seisuga, mil langetatakse otsus sundvoorandamise kasuks.
Turuviirtuse madramiseks poordutakse hindamisekspertide komitee (edaspidi ekspertide komitee).*

Ekspertide komitee néol on tegemist institutsiooniga, mis on loodud maakondade ja suuremate linnade
(tile 50 000 elaniku) juurde ning nende iilesandeks on muu hulgas koostada raporteid hoonestatud ja
hoonestamata maa turuvadrtuse kohtaja ka konkreetsemates situatsioonides rakenduvaid hinnanguid
Oiglase kompensatsiooni suuruse kohta, mida tehakse digusorganite voi teiste institutsioonide palvel.
Muu hulgas koguvad ekspertide komiteed ka informatsiooni Kkinnisvaratehingute kohta — notarid
peavad neid teavitama koigist kinnisvaratehingutest ning tehingute hinnad salvestatakse
elektroonilisse andmebaasi, millest on huvilistel voimalik paringuid teha. Andmebaasi salvestatakse ka
kinnisvara objekti kirjeldavad taustaandmed (nt katastriinfo, hoone ehitusaasta, elupinna suurus jne).
Uhtlasi hoitakse ekspertide komitee juures ka tiiendavaid andmeid, mis on abiks kinnisvara viirtuse
hindamisel (nt korrektsioonifaktorid) ja mida hindamisekspertidel on vdimalik kasutada.?** Seega on
muuhulgas tegemist metoodilist hindamistuge pakkuva institutsiooniga.?*> Maa turuvéirtuse
hindamisel juhindutakse Saksamaal ,,Maa diglase védrtuse hindamise pohimotteid sitestavast korrast*
(ImmoWertV)*®, Oma iildpshimdtetelt on see kiillaltki sarnane Eesti kehtiva hindamisalase
regulatsiooniga.

Lihtsamad kaasnevad kahjud nagu kolimiskulud voi ettevotte ajutise sulgemise tulemusena saamata
jédnud tulu hinnatakse igal pool iildjuhul sarnaselt. Huvitavama niitena v3ib vilja tuua aga kahju
suuruse hindamise juhised miirast tuleneva kahju arvutamiseks. Foderaalsete kiirteede liiklusmiira
kaitse juhised (VLarmSchR 97)** adresseerivad foderaalsete maanteede liiklusmiira (raudtee kohta ei
onnestunud midagi sellist leida). Juhises tuuakse dra miira piirtasemed ja nagu Kka teistes riikides, tuleb
esmalt kasutusele votta meetmed, mis vihendavad miirataset (nt miirasein). Juhul, kui miiratase jaib
ka peale selliste meetmete kasutuselevottu liiga korgeks, siis esitatakse koos ndidetega ka juhised,
kuidas arvutada kompensatsioon erinevates olukordades. Naiteks, kui miira korteri maanteepoolsel
rodul on iile lubatud normi, siis tuletatakse esmalt korteri ruutmeetri turuvairtus, seejérel arvutatakse

20\, Voss. Compulsory Purchase in Poland, Norway and Germany - Part Germany, FIG. XXIV FIG

International Congress 2010, Ik 15. Kittesaadav:
http://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2010/papers/ts03f/ts03f voss 4220.pdf
(03.08.2015).

11 G, Jochheim-Wirtz. The Official Real Estate Appraisal in Germany. — Geonauka, Vol. 1, No 3 (2013), Ik 2.
Kiéttesaadav: http://geonauka.sgs.org.rs/articles/201309.pdf (03.08.2015).

212 Nside Berliini vastavast institutsioonist on leitav siit: http://www.berlin.de/gutachterausschuss/ (03.08.2015).
13 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV). Kaittesaadav: http://www.gesetze-im-
internet.de/bundesrecht/immowertv/gesamt.pdf (25.06.2015).

214 Richtlinien fiir den Verkehrslirmschutz an Bundesfernstrassen in der Baulast des Bundes. Stand: 27. Mai
1997. Kittesaadav: https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/pdfs/vlschr97.pdf (03.08.2015).
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selle pohjal kdrgema miirataseme mojusfadris oleva korteri osa (rddu) turuvadrtus ning korrigeeritakse
seda ajafaktoriga, mis vOtab arvesse, kui suurel osal aastast omanik seda pinda kasutab. Lopuks
voetakse kasutusajaga kohandatud rodu turuvairtus ning korrutatakse see miirataset ja hairingufaktorit
omavahel kokku viivast tabelist tuletatud miirakahjustuse protsendiga. Kahju suurus ei saa olla kunagi
suurem kui hinnang rddu turuviirtusele.®

7.3.6. Kokkuvote

Kokkuvéottes on  Eesti ning Saksamaa sundvOorandamise regulatsioon vdga  sarnane.
Sundvdorandamist on raudteeprojektide kontekstis voimalik 1dbi viia juhul, kui see on planeeringuga
ette ndhtud, toimub avalikes huvides, sundvoorandamise eesmaérki ei ole vdimalik saavutada mone
vihemkoormava meetmega ning kinnisasja omanikule tasutakse selle eest mdistlikku ja kohest
hiivitist.

Erinevalt Eesti regulatsioonist ndeb Saksamaa regulatsioon otse ette vdimaluse tasuda Odigushiive
voorandamise eest ka asendusmaaga. Sundvodrandamise eest makstava hiivitise vadrtus méiratakse
tildjuhul kohaliku keskmise turuvédirtuse jargi. Hea praktikana miératakse Saksamaal projektiga
kaasnevate aktiivsete ja passiivsete kahjude hiivitamise kohustus kindlaks avaliku voimu kandja poolt.
Teatud planeeringuetapi kehtestamise otsuses on juba kindlaks médratud, millistele kinnistutele
chitatakse miiratdkke sein ning millistel kinnistutel on digus nduda néiteks akende vahetamist. Eelnev
loob n-6 automaatse kompensatsioonimehhanismi, millest tulenevalt ei pea planeeringuotsuses
nimetatud isikud kahju olemasolu tdendama.

7.4. Betuweroute Double-Track Freight Line (Holland)
7.4.1. Ulevaade projektist

Betuweroute on 160 km pikkune kahesuunaline raudtee, mille ro6pmelaius on 1435 mm. Betuweroute
erineb selgelt teistest kdesolevas analiiiisis vaadeldud projektidest, kuivord tegemist on iiksnes
kaubaveo eesmirgil ehitatud raudteega. Betuweroute 1abib Hollandi keskosa ning iihendab Rotterdami
sadamat Saksamaa ldéneosaga.”’® Betuweroute ehitustood algasid 1997. aastal ning raudteetrass avati
2007. aastal. Projekti kulud iiletasid algset eelarvet summas 2,3 miljardit eurot iile kahe korra.”"’
Uheks kulude suurenemise pdhjuseks oli pikaajaline ning vaidlusterohke kinnisasjade
sundvodrandamise protsess.

7.4.2. Planeerimisprotsess ja kinnisasjade omandamine

Juba projekti alguses oli plaanis echitada Betuweroute raudtee korvuti kiirteega A15. Sellega viahendati
kaasnevat mdju keskkonnale ning raudteeliini alla jddvate ning sundvdorandamisele kuuluvate
kinnisasjade hulka. Samuti oli selle tulemusena vdimalik paremini ette ndha raudteest tulenevate
kahjulike mojutuste (nt miira) ulatust ning seeldbi vdhendada kahjulike mojutuste vdhendamise ja
hiivitamisega seotud vaidluste hulka. Joonobjektide planeerimisel iiritatakse arvestada ka teele jadvate
ettevdtetega, mille iimberasumisega kaasneksid iileméra suured kulud.*®

215 Eelpool viidatud metoodika on mdnevdrra niiansirohkem ning ei mahu oma tiies pikkuses kiesolevasse
raportisse, metoodika tdpsem kirjeldus on toodud siin:
https://www.umweltbundesamt.de/sites/default/files/medien/pdfs/vischr97.pdf (03.08.2015).

216 Railway-technology.com. Betuweroute Double-Track Freight Line, Netherlands. Kittesaadav:
http://www.railway-technology.com/projects/betuweroute/ (18.06.2015).

7M. Vrijland. Cost Overrun in the Public Sector, A Case Study. Kittesaadav:
http://www.icoste.org/ICMJ%20Papers/Cape%20Town-Vrijland.pdf (14.07.2015).

218 Raad voor Vastgoed Rijksoverheid, Ministerie van Financién. Kennisgids 1, Schadevergoeding bij rechtmatig
overheidshandelen. Den Haag 2010. Kittesaadav:
https://www.vastgoedvanhetrijk.nl/fileadmin/user_upload/kennis/7586-kennisgids_i_2010_ schade-web.pdf
(14.07.2015).
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Hollandis selgitatakse joonobjekti projekti raames riigi poolt omandamisele kuuluvad kinnisasjad vélja
selle alusel, kas konkreetset kinnisasja on projekti teenindamiseks vaja. Taies ulatuses kuuluvad
sundkorras voorandamisele vaid kinnisasjad, mis jadvad raudteeliini voi selle kaitsevoondi alla.
Kinnisasjad, mille omandamine on raudteeliini teenindamiseks vajalik osaliselt, vodrandatakse
sundkorras iildjuhul iiksnes vajaminevas osas. Sellise kinnisasja omanikul on siiski digus taotleda
kogu kinnisasja omandamist.**°

Betuweroute projekti raames kuulus omandamisele ligikaudu 3300 kinnisasja ning 400 hoonet, mille
osas tuli labirddkimisi pidada ligikaudu 1450 omanikuga.?®® Hollandi praktika kohaselt omandatakse
joonobjektide rajamise protsessis valdav osa kinnisasju ning hooneid kokkuleppel. Seega on
labirdékimised kinnisasjade vabatahtlikuks miiiigiks esimene samm maade omandamise menetluses.
Juhul kui kokkuleppele siiski ei jouta, algatab riigi poolt palgatud juristist esindaja sundvodrandamise
menetluse kohtu kaudu. Enne menetluse algust edastab esindaja kinnisasja omanikule siiski viimase
pakkumise. Paljudel juhtudel viib just viimane pakkumine asja lahendamiseni kokkuleppel ning
kohtumenetlus kinnisasja sundvéorandamiseks ei jatku. Betuweroute projekti raames esines siiski ka
juhtumeid, kus kinnisasi tuli vddrandada sundkorras. Hollandi ildise praktika kohaselt on
sundvodrandatud kinnisasjade juhtumite arv umbes 20 juhtumit aasta kohta. See teeb 6% kogu riigi
poolt joonobjektide raames omandatavatest tehingutest.?**

7.4.3. Kahjulike méjutustega seotud kahju hiivitamine ja teised kompensatsioonimeetmed

Betuweroute chitamisega kaasneva kahju hiivitamist reguleerib 1996. aastal vastu vdetud
transpordiministri miirus ,,Betuweroute’iga seotud kahju hiivitamise kord“.”? Nimetatud méiruse
alusel tekib riigil hiivitamiskohustus vaid juhul, kui isikul on tekkinud kahju seoses haldusorgani
otsusega, mis on 10plik ning ei kuulu vaidlustamisele. Kahju ei saa nouda etteulatuvalt. Isikul ei ole
kiill Gigust nduda hiivitist muus vormis kui rahaliselt, kuid riigil on 6igus pakkuda ka mitterahalist
hiivitist. Suurte projektide nagu Betuweroute puhul on siiski mitterahaliste kompensatsioonimeetmete
rakendamise vdimalused piiratud.”®

Kompensatsiooni véljamaksmise véltimatuks eelduseks on isiku taotlus hiivitise saamiseks, mis peab
muuhulgas sisaldama kahju olemuse ja ulatuse kohta ning taotleja kirjeldus kahju hiivitamise
vOimalike viiside kohta. Rahalise hiivitise ndudmise korral tuleb mérkida taotletav rahasumma.
Taotleja peab taotluses vilja tooma vajalikud (talle mdistlikult kéittesaadavad ja
mittekonfidentsiaalsed) kahju tekkimise asjaolud ja asjakohased dokumendid, eeldusel et nende
avalikustamine ei riiva ebamdistlikult taotleja drisaladust.

Uldjuhul annab enne 1dpliku otsuse tegemist taotlusele esialgse hinnangu kolmest sdltumatust
eksperdist koosnev nduandev komisjon. Komisjon annab hinnangu

- kas isikule tekkinud kahju on pdhjuslikus seoses haldusorgani 16pliku otsusega Betuweroute
rajamisel;

- kahju ulatusele;

- kas isik ei ole kahju kandmiseks (kas vdi osaliselt) kohustatud;

- millisel viisil kahju hiivitamisele kuulub.

219 Raad voor Vastgoed Rijksoverheid, Ministerie van Financién. Kennisgids 1, Schadevergoeding bij rechtmatig
overheidshandelen.

220 Betuwe route designed relieve long-term freight congestion. — Railway Gazette. 01.04.2001. Kittesaadav:
http://www.railwaygazette.com/news/single-view/view/betuwe-route-designed-to-relieve-long-term-freight-
congestion.html, 18.06.2015.

22! Raad voor Vastgoed Rijksoverheid, Ministerie van Financién. Kennisgids 1, Schadevergoeding bij rechtmatig
overheidshandelen.

%2 De Minister van Verkeer en Waterstaat. Regeling Nadeelcompensatie Betuwerout. Kittesaadav:
http://wetten.overheid.nl/BWBR0008228/geldigheidsdatum_02-05-2015#O0pschrift (03.08.2015).

223 Raad voor Vastgoed Rijksoverheid, Ministerie van Financién. Kennisgids 1, Schadevergoeding bij rechtmatig
overheidshandelen.
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Komisjonil on digus tiiendava informatsiooni saamiseks poorduda nii taotleja kui ka kolmandate
isikute poole, kusjuures taotlejale peab tagama vdimaluse olla suuliselt dra kuulatud. Komisjon esitab
otsuse projekti hiljemalt kuue kuu jooksul alates selle kokkukutsumisest. Lopliku otsuse hiivitise
maksmise osas langetab transpordiminister, kes peab tuginema komisjoni arvamusele voi teistsugusele
jéreldusele joudmist otsuses pohjendama. Loplik otsus toimetatakse isikule kitte hiljemalt kuue nédala
jooksul selle langetamisest.

Kuigi médruses on detailselt reguleeritud hiivitise madramise protseduuri, ei sisalda ,,Betuweroute’ga
seotud kahju hiivitamise kord“ ega ka Hollandi sundvddrandamise seadus®® hiivitise suuruse
madramiseks sisulisi juhiseid. Tdiendava informatsiooni saamiseks esitati infoparingud Betuweroute
haldusfirmale KeyRail ning Hollandi vastavatele ametiasutustele (Infrastruktuuri- ja
Keskkonnaministeerium). Viimastelt ei ole kéesoleva vahearuande esitamise seisuga tulnud
paringutele vastust.

74.4. Hiivitise suuruse hindamise metoodilised juhised Hollandis

Sundvodrandatava vara kasutusdiguse voorandamise eest hiivitise maksmine pdhineb vara
turuviirtusel. Rahvusvahelise hindamisstandardi kasutuselevott algas Hollandis 2009. Aastal.”® Seega
sisustatakse ja hinnatakse turuvéirtust tdna Hollandis sarnaselt rahvusvahelise hindamisstandardiga.
Vara turuviirtus hinnatakse sundvddrandamise otsuse kuupdeva seisuga.??

Muude kahjude osas iitleb Hollandi sundvddrandamise seadus, et kompenseeritakse kdik otseselt ja
véltimatult kahjud, mida sundvddrandamise kiigus pShjustatakse.”” Need vdivad olla pikaajalised
kulud nagu sissetuleku kaotus, aga ka iihekordsed kulud (nt &ritegevuse ajutine peatamine,
kolimiskulud).”® Loetelu ei ole ammendav ja sdltub konkreetse kaasuse asjaoludest. Konkreetsemat
metoodikat nende kulude hindamiseks ei leitud.

7.4.5, Kokkuvote

Kokkuvéttes omandatakse Hollandi praktika kohaselt joonobjektide rajamise protsessis valdav osa
kinnisasju ning hooneid kokkuleppel. Seega on ladbirddkimised kinnisasjade vabatahtlikuks miitigiks
esimene samm maade omandamise menetluses. Betuweroute ehitamisega kaasneva kahju hiivitamist
reguleerib eraldi vastu vdetud transpordiministri mdérus. Selle alusel saavad isikud taotleda hiivitist.
Isikul ei ole kiill digust nduda hiivitist muus vormis kui rahaliselt, kuid riigil on digus pakkuda ka
mitterahalist hiivitist. Taotleja peab taotluses vilja tooma vajalikud (talle moistlikult kittesaadavad ja
mittekonfidentsiaalsed) kahju tekkimise asjaolud ja asjakohased dokumendid, eeldusel et nende
avalikustamine ei riiva ebamdistlikult taotleja &risaladust. Sundvodrandatava vara kasutusGiguse
voorandamise eest hiivitise maksmine pohineb vara turuvéirtusel. Muude kahjude osas {itleb Hollandi
sundvéorandamise seadus, et kompenseeritakse koik otseselt ja véltimatult kahjud, mida
sundvoorandamise kdigus pohjustatakse.

224 Onteigeningswet. Kittesaadav: http://wetten.overheid.nl/BWBR0001842/geldigheidsdatum _02-06-2015#
(03.08.2015).

2> A.C. Hordijk. Real Estate Appraisal and International Valuation Standards. — XLI Incontro di Studio del
CeS.EET.,, Ik 400. Kaittesaadav: http://www.fupress.net/index.php/ceset/article/viewFile/13150/12437
(03.08.2015).

#2% Onteigeningswet, artikkel 40a.

227 Onteigeningswet, artikkel 40.

2 Ten Have Advies v.o.f.. Schadeloosstelling Onteigening. Kittesaadav:
http://www.tenhaveadvies.nl/onteigening.htm (03.08.2015).
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7.5. Helsingi-St Peterburg, Allegro High-Speed Train (Soome)
7.5.1. Ulevaade projektist

Allegro High-Speed Train (edaspidi Allegro) on Soome ja Venemaa lihisprojekt, mille eesmargiks oli
luua kiire rongiliiklus Helsingi ja Peterburi vahele. Allegro alustas t66d 2010. aasta 1opus. Projekt
koosnes kahest osast — Kiirete reisirongide soetamisest ja raudtee infrastruktuuri parandamisest. Kuna
projekti iiheks eesmairgiks oli vGimalikult palju dra kasutada olemasolevat infrastruktuuri, siis
opereerivad liinil Alstomi kahesiisteemse pingega New Pendolino rongid, mis on vdimelised ennast
kurvides kallutama ning vdimaldavad seeldbi kasutada suuremaid kiiruseid.?®

Allegro raudtee rajamine oli mitmeetapiline projekt. Venemaa-poolne osa raudteest renoveeriti aastatel
2007-2010 ning sellel on vdimalik sdita kuni 200 km tunnis. Soome-poolne infrastruktuur renoveeriti
mitmeetapiliselt. Kerava-Lahti raudteeldik pikkusega 63 km valmis perioodil 2002-2006.
Raudteeldigu maksumuseks oli 331 miljonit eurot ning sellel on vdimalik sdita séltuvalt rongist 160-
220 km tunnis.”® Lahti-Luumiki raudteeldigu trass on 120 km pikkune. Raudteeldigu maksumuseks
planeeriti 185 miljonit eurot. Projekti alustati 2007. aastal ja see valmis 2010. aastal. Viimasena
renoveeriti Luumaiki—Vainikkala vaheline raudtee. Selle pikkuseks on 32 km ning projekti
kogumaksumuseks planeeriti 20 miljonit eurot. Renoveerimise tulemusena tdusis rongide kiirus sellel
16igul 140 km-ni tunnis.?*

7.5.2. Planeerimisprotsess ja kinnisasjade omandamine

Soomes toimub infrastruktuuriprojektide rajamisel kaasamine sarnaselt Eesti praktikale. Planeeringu
koostamise raames teavitatakse kirja teel koiki isikuid, kelle kinnisasjad jadvad vahetult kavandatava
raudtee voi muu infrastruktuuriobjekti alla. Teiste isikute teavitamine toimub ajalehtede jmt avalike
teabekanalite kaudu.?

Infrastruktuuriprojektide puhul omandatakse Soomes maade peamiselt sundvdorandamise menetluse
kdigus. Seega ei toimu kinnisasjade omandamine tavaliselt vabatahtliku miiiigi teel. Soome
Maamodduameti eksperdi Pertti Raittineni hinnangul on pdhjuseks see, et isikud nduavad enamasti
vabatahtliku miiiigi protsessis oluliselt kdrgemat hinda vorreldes kinnisasja turuvairtusega.

Peamiseks Oigusaktiks, mis reguleerib sundvdodrandamist, on kinnisvara ja eridiguste
sundvdrandamise seadus® (edaspidi KESS). Vastavalt KESSile on sundvddrandamine lubatud, kui
seda tehakse iildistes huvides. KESSi kohaselt ei ole sundvddrandamine lubatud siis, kui
sundvoorandamise eesmirgid on saavutatavad teise vahenditega. Samuti ei ole sundvodrandamine
lubatud siis, kui sellest saadav avalik kasu on vdiksem kui sundvéorandamise kdigus toimuv erahuvide
kahjustumine. Praktikas pole eeltoodud piiranguid eriti tihti rakendatud.?**

229 Allegro launch cuts Helsinki - St Petersburg journey times. — Railway Gazette. 13.12.2010. Kittesaadav:
http://www.railwaygazette.com/news/single-view/view/allegro-launch-cuts-helsinki-st-petersburg-journey-

times.html (19.06.2015).
230

Direct Line will reshape the Finnish network. — Railway Gazette. 01.10.2006. Kittesaadav:
http://wwwv.railwaygazette.com/news/single-view/view/direct-line-will-reshape-the-finnish-network.html
(19.06.2015).

%1 Ratahallintokeskus. Iti-Suomen junaliikenteen palvelutaso paranee. Lahti-Luuamiki-Vainikkala.

Kittesaadav:  http://www.kouvola.fi/material/attachments/aintranet/newfolder 9/5tvuTWpuO/ltarata-esite.pdf
(19.06.2015).

%2 Maantielaki ~ (503/2005).  Kittesaadav: http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/2005/en20050503
(03.08.2015).

8 Taki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien lunastuksesta (29.7.1977/603). Kittesaadav:
https://www.finlex.fi/fi/laki/ajantasa/1977/19770603 (03.08.2015).

24 K. Nuuja, K. Viitanen. Finnish Legislation on Land-Use Restrictions and Compensation. — Washington
University Global Studies Law Review, 2007. Vol 6, issue 1, 1k 52. Kittesaadav:
http://openscholarship.wustl.edu/cgi/viewcontent.cgi?article=1129&context=law_globalstudies (19.06.2015).
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Pertti Raittineni sonul on Soome Gigusega kehtestatud eraldi reeglid sundvéorandamiseks riiklike
infrastruktuuriprojektide jaoks. Maanteede ja raudteede puhul on projektist modjutatud kinnisasjade
omanikke rohkem, seetottu on ka haldusorganil suuremad oOigused sundvodrandamismenetluses.
Praktikas kestab sundvdorandamisprotsess reeglina umbes aasta. Sundvodrandamine toimub
sundvodrandamisotsusega, mis on eraldi vaidlustatav. Pertti Raittineni hinnangul ei ole see {ildjuhul
probleemiks ning ei tekita liigset ajakulu.

Sundvodrandamise juhtumeid menetleb Eesti Maa-ameti sarnaste funktsioonidega iiksus
(Maanmittauslaitos), mis tegeleb nii sundvddrandatava kinnistu tipse médratlemise kui ka hiivitise
menetlemisega. Sundvodrandamise hiivitise madidramise kiisimustega tegeleb selleks kokku pandud
sundvorandamise komitee, mida juhib kinnisvara hindamise ekspert. Nii tekitatakse olukord, kus
sundvodrandamise kompensatsiooni suuruse iile otsustav kogu ei tutvu juhtumi asjaoludega mitte
iitluste ja viliste eksperthinnangute pohjal, vaid omab asjaoludest ise vahetut ilevaadet.?®
Maanmittauslaitos otsust kompensatsiooni suuruse kohta saab edasi kaevata maakohtusse ja ka
riigikohtusse.”®

7.5.3. Kahjulike mojutustega seotud kahju hiivitamine ja teised kompensatsioonimeetmed

Seaduses on sitestatud sundvdorandamise puhul tdieliku kompenseerimise pdShimodtte — kdik
majanduslikud  kahjud, mis tulenevad otseselt sundvOorandamisest, tuleb hinnata ning
kompenseerida.”®” Kompenseerida tuleb ka kolmandatele isikutele (nt toGtajad, naabrid voi muud
kolmandad isikud®®) sundvodrandamise tttu tekkinud kaudne kahju, kui:

héiring voi kahju on oluline;

héiring voi kahju on sellise iseloomuga, mida sundvdorandamise korral kompenseeritakse;
kompenseerimiseks on esitatud taotlus; ja

hairingu v&i kahju kompenseerimist v5ib lugeda kdiki asjaolusid arvestades mistlikuks.?

Nende sétetega piilitakse tagada sarnane kohtlemine isikutele, kes on otseses sundvdorandamise
situatsioonis, ja isikutele, kellelt midagi ei vodrandata, kuid kes on muus mottes sundvdorandamisest
sarnasel miiral m&jutatud. Oluline on siiski silmas pidada, et Soome Giguses on maa kasutamise
piirangute eest hiivitise maksmine piiratud — tekkinud kahju voi hdiringu ulatus peavad olema piisavalt
suured selleks, et need vairiksid kompenseerimist. Vdiksemate kulude ja hdiringute osas eeldatakse, et
nende talumine on isiku kohustus. Sundvddrandamise raames makstavad hiivitised tildjuhul selle
klausli alla kiill ei lihe, kuid erandiks on just eelpool mainitud kaudsed kahjud.?*® Kui eelpool
mainitud miinimumtase on iiletatud, siis tuleb maksta hiivitis ikkagi l&htuvalt tdieliku hiivitamise
pohiméttest.”*

Sundvoorandamise hiivitis koosneb kolmest osast:
e Hiivitis sundvddrandatava objekti eest — infrastruktuuriprojektide rajamisel toimub
kinnisasjade omanikele kahjude hiivitamine turuvaartusepdhiselt;
e  Hiivitis hdiringute eest — makstakse juhul, kui sundvdorandamisega kaasneb piisiv héiring. See
saab tekkida olukorras, kus sundvoorandatakse vaid osa kinnisvarast;
e Hiivitis pdhjustatud kahju eest — kompenseeritakse juhul, kui sundvdorandamine pohjustab
konkreetset kahju (nt kolimisega seotud kulud vdi saamata jaanud tulu).?*

2% National Land Survey of Finland. The National Land Survey and Expropriations. 03.08.2009. Kittesaadav:
http://www.maanmittauslaitos.fi/en/tiedotteet/2010/05/national-land-survey-and-expropriations (19.06.2015).

28 K Nuuja, K. Viitanen, Ik 54.

27 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 53.

28 KESS § 38.

29 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 53.

#9 K Nuuja, K. Viitanen, Ik 55.

#1 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 56.

#2 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 53.
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Kinnisasjade hindamismetoodika pohineb ka Soomes rahvusvahelisel hindamisstandardil, seega on
lahenemine turuvédirtuse leidmisele iildjoontes sarnane Eesti praktikaga. Turuvdirtuse méaidramine
toimub kinnisasjade miitigitehinguid kajastava statistika pohjal. Kinnisasjade miitigitehingute kohta on
Soomes andmebaas, mis kajastab pohjalikke andmeid kdigi piirkondade kinnisvaratehingute kohta.
Kompensatsioon makstakse iildjuhul rahas, kuid on véimalik kasutada ka teisi lahendusi nagu néiteks
maadevahetus ja imberkruntimine.**®

Hairingute eest makstava hiivitise puhul on oluline silmas pidada, et kuigi mojude hindamine ja nende
minimeerimine toimuvad ka tegevuse kavandamisel, toimub miira ja visuaalse hidiringu hiivitiste
madramine alles parast projekti realiseerimist. Infrastruktuuriobjekti projekteerimise etapis méératakse
tildjuhul kindlaks miiraseinade vajadus, mis peaks tagama selle, et tegevuse tulemusel ei ulatu miira
iile digusaktides sétestatud piirnormide. Kui miira peaks siiski iiletama piirmaéra, siis on isikul digus
taotleda kompensatsiooni. Hiivitis miira eest madratakse miiratugevuse puhul alates 55 dB asulates ja
45 dB asulavilistel aladel. Hiivitise madr on seotud kinnisasja turuvdirtusega. Maanmittauslaitos
koostab ja avaldab ka abimaterjale, mida saavad erasektoris tegutsevad infrastruktuuri rajamisega
tegelevad ettevdtted kasutada hairingutele rahalise vésrtuse andmiseks.”*

Pertti Raittineni sonul ei kasutata Soome praktikas hdiringute puhul rahalise hiivitise asemel muid
kompensatsioonimeetmeid. Ta ei osanud oma praktikast vilja tuua olukordasid, kus projekti
realiseerimise jirgselt oleks kasutatud mingeid alternatiivseid kompenseerimismehhanisme nagu uued
miiravdhendavad aknad vms. Reeglina ei méérata Soomes hiiringute eest hiivitisi automaatselt. Siiski
on praktikas médratud hiivitisi ka olukorras, kus isik pole hiivitise saamist taotlenud. Naiteks kui iiks
naaber kaebab iilemdirase miira iile ja see osutub pohjendatuks, siis miiratakse hiivitis ka teisele
naabrile, kui tegemist on sarnase olukorraga.

Visuaalsete mdjutuste puhul hiivitatakse naiteks 3-11% kinnisasja turuviartusest. Kompensatsioon, sh
selle suurus mésratakse sundvodrandamise komisjoni poolt. Igal konkreetsel juhul kdiakse objektil ja
vaadatakse, kuidas raudtee reaalselt kinnistut mdjutab. Naiteks ei ole mdératud visuaalsete mdjutuste
eest kompensatsiooni olukorras, kus isiku aed ja elamu ei ole rajatud pdhivaatega raudtee suunas.
Samuti ei ole Pertti Raittinenile teadaolevalt médratud visuaalsete mdjutuste eest kompensatsiooni
linnakeskkonnas. Visuaalsete mojutuste hindamiseks kasutatakse tihti riiklike uuringuid hiivitise
suuruse madramiseks. Visuaalsete mojutuste korral méératakse tihekordne hiivitis. Juhul kui objekti
rajamisega tekib mingi otsene kahju (néiteks 16hkamistoddest tingitud), siis kompenseeritakse ka see.

7.5.4. Kokkuvote

Kokkuvottes omandatakse riiklike infrastruktuuriobjektide rajamisel Soomes maad peamiselt
sundvoorandamiseotsusega. Kuivord selliste projektide puhul on mdjutatud palju isikuid, siis on
kehtestatud ka lihtsustatud reeglid sundvdorandamismenetlusele. Kinnisasjade hindamismetoodika
pohineb ka Soomes rahvusvahelisel hindamisstandardil ning hiivitise médr on seotud kinnisasja
turuvdirtusega. Seaduses on sétestatud sundvodrandamise puhul téieliku kompenseerimise pohimote.
Kompenseerida tuleb ka kolmandatele isikutele (nt td6tajad, naabrid voi muud kolmandad isikud)
sundvdorandamise tottu tekkinud kaudne kahju, kui hdiring v4i kahju on oluline; héiring voi kahju on
sellise iseloomuga, mida sundvodrandamise korral kompenseeritakse ning esitatud on taotlus.
Kompensatsioonid on nihtud ette teatud taset iiletava miira ja visuaalse hdiringu eest.

3 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 53.

4 Maanmittauslaitos. Korvaussuositukset kiinteistovahingoissa. Maanmittauslaitoksen julkaisuja nro 93.
Helsinki 2003. Kittesaadav:
http://www.maanmittauslaitos.fi/sites/default/files/Nro_93 Korvaussuositukset Kiinteist%C3%B6vahingoissa.p
df (19.06.2015).
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7.6. High Speed 2 (Suurbritannia)
7.6.1. Ulevaade projektist

High Speed 2 (edaspidi HS2) raudtee on Y-kujuline kiirraudtee, mida plaanitakse Suurbritanniasse
ehitada. Raudtee plaanitakse ehitada kahes osas. HS2 raudtee esimene osa ehitatakse Londoni ja
Birminghami vahele. HS2 raudtee teine osa on esimese osa kaheharuline pikendus, mis iihendab
raudtee esimest osa Manchesteri ja Leedsiga. HS2 raudtee esimese osa ehitust plaanitakse alustada
2016. aastal ning esimene osa plaanitakse avada 2026. aastal. Kogu ulatuses plaanitakse HS2 raudtee
ehitus Idpetada hiljemalt 2033. aastal. Planeeritud kulu raudtee infrastruktuuri ehitamiseks on
42,6 miljardit inglise naela.?*® Projekti elluviimisega tegeleb riigile kuuluv driiihing HS2 Ltd.?*

Seega on HS2 raudtee analiiiisi koostamise hetkel alles planeerimisjdrgus ning raudtee ehitus ei ole
veel alanud. Samuti on alles vastuvotmisel seaduseelndu, millega antakse transpordiministrile
volitused raudtee chitamiseks ning mh raudtee chitamiseks kinnisasjade sundvodrandamiseks (The
High Speed Rail (London — West Midlands) Bill, edaspidi HS2 seadus). Seaduseelndu eeldatav
vastuvdtmisaeg on 2016. aasta 15pp.>*’

Aprillis 2014 oli riik omandanud HS2 raudtee esimese osaga seotud eriliste raskuste skeemi alusel 118
kinnisasja sh 13 kinnisasja hinnaga iile ithe miljoni inglise naela.?*® 01.06.2014. a seisuga oli valitsus
saanud 544 taotlust kinnisasjade omandamiseks HS2 raudtee esimese osaga seotud eriliste raskuste
skeemi alusel, millest 346 jéeti rahuldamata, 146 rahuldati, 24 oli veel menetluses ja 28 voeti taotlejate
poolt tagasi.**

30. mail 2015 oli riik omandanud HS2 raudtee teise osaga seotud eriliste raskuste skeemi alusel 51
kinnisasja kokku 30,525,478 inglise naela eest. Skeemi alusel oli esitatud 192 taotlust, millest 72 olid
rahuldatud, 84 jaetud rahuldamata, 30 menetluses ning 6 taotlejate poolt tagasi voetud.

7.6.2. Planeerimisprotsess

Voimalikke mojutatud isikuid teavitati eeldatavatest mojudest kirja teel mh jargnevates etappides:
e enne avalikke arutelusid enne projekti algust;

jaanuaris 2012 kui avalikustati esialgne trassi asukoht;

esialgsete maa-alade reserveerimise kaartide avaldamisel;

maa-alade reserveerimise plaani kinnitamisel,

keskkonnamdju hindamise aruande avalikustamisel,

HS2 projektiga seonduva eelndu parlamenti saatmisel.

Isikuid plaanitakse teavitada voimalikult vara ka sellest, kas nende kinnisasja vdi osa nende
kinnisasjast on tdendoliselt HS2 ehituseks vaja, millist osa kinnisasjast vaja on ning hinnang, mis ajal
kinnisasja ehituseks vaja on.?*

5 . Butcher. High Speed Rail (London-West Midlands) Bill. Research paper 14/24. 22.04.2014, Ik 1 - 2.
Kattesaadav: http://researchbriefings.parliament.uk/ResearchBriefing/Summary/RP14-24 (09.06.2015).

#® High Speed Two (HS2) Limited. Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/organisations/high-speed-
two-limited (09.06.2015).

#7 High Speed Two (HS2) Limited. Guide to HS2 property schemes: London-West Midlands (Phase One).
16.01.2015, 1k 27. Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-property-schemes-between-
london-and-the-west-midlands (09.06.2015).

#%0Omandatud kinnisasjade nimekiri koos hindadega. Kéttesaadav:
http://data.parliament.uk/DepositedPapers/FilessDEP2014-0606/140409 - UIN_195389_-

Properties purchased under EHS Phase One Two.pdf (03.08.2015).
#9 L. Butcher. Railways: HS2 Phase 1. Research briefing. 19.02.2015, lk 19. Kittesaadav:
http://researchbriefings.parliament.uk/ResearchBriefing/Summary/SN00316 (03.08.2015).
0 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C). Information
for property owners (C1), Ik 2-3. Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-information-
papers-property-and-compensation (11.06.2015).
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Planeerimisprotsessi 0sana toimus raudteetrassiks vajalike maa-alade reserveerimine. Maa-alade
reserveerimine  tdhendab, et maa-alade suhtes, mida on tdendoliselt vaja suurte
infrastruktuuriprojektide rajamiseks, kehtestatakse planeeringute jaoks erikord. Nimelt peab kohalik
omavalitsus enne reserveeritud maa-ala suhtes planeeringu kehtestamist konsulteerima maa-ala
reserveerinud haldusorganiga. Inglise Oiguse kohaselt vOimaldab maa-alade reserveerimine
maaomanikel, kelle kinnisasi reserveeritakse, teatud tingimustel esitada haldusorganile
kahjustamisteade ehk nduda haldusorganilt oma kinnisasja ostmist. Kahjustamisteate korda ning
sellega seonduvat kiirmiiligi skeemi on tépsemalt kirjeldatud kinnisasjade omandamist kisitlevas
punktis. Maa-alade reserveerimist HS2 raudtee esimese osa jaoks alustati 09.07.2013. Eelnevalt viidi
maa-alade reserveerimise osas ldbi avalik arutelu. Avalik arutelu viidi 1dbi ka HS2 projektiga seotud
vabatahtlike kompensatsioonimeetmete paketi osas.

Oktoobris 2012  avalikustas  valitsus  esimesed plaanid HS2  raudteega  seotud
kompensatsioonimeetmete kohta. Kaasamisprotsessi ja kompensatsioonimeetmete erinevad aspekte
vaidlustati kohtus. Kohus leidis iihe juhtumi puhul, et kaasamisprotsessis ei antud isikutele piisavalt
infot ja piisavalt ei selgitatud kriteeriume, mille alusel plaaniti teha kahju hiivitamise kohta otsuseid.
Samuti leidis kohus, et valitsus ei olnud piisavalt kaalunud mojutatud isikute ithenduse véljapakutud
alternatiivseid kompensatsioonimeetmeid.*** Septembris 2013 avaldas valitsus kohtuotsuse tulemusena
uued muudetud plaanid kompensatsioonimeetmete kohta. Aprillis 2014 avaldas valitsus neli
kompensatsiooniskeemi HS2 raudtee esimese osaga seoses, mida hakati kohe rakendama. Jaanuaris
2015 teatas valitsus otsusest sularahapakkumise skeem ja koduomaniku hiivitise skeem ellu viia.?*
Eeltoodud skeeme on kirjeldatud allpool.

16.01.2015. a avalikustati HS2 elanike harta (HS2 Residents’ Charter).”® Harta on soovituslik
dokument, mis seab projekti elluviivale &ritthingule (HS2 Ltd) standardid HS2 raudtee 1dhedal elavate
isikutega suhtlemiseks. Samuti on hartas tdpsustatud elanike voliniku rolli ning ette nihtud, et isikutel
on voimalik isiklikult kohtuda spetsialistiga, kes selgitab neile erinevaid hiivitusmeetmeid. Harta néeb
ette, et mojutatud isikutele madratakse liks konkreetne ametnik, kes on nende kontaktisikuks. HS2 Ltd
vottis todle HS2 elanike voliniku, kelle iilesandeks on harta nduete tditmise iile jarelevalvet teostada.
Elanike volinik koostab oma tegevuse kohta kvartaliraporteid. Esimeses raportis tegi elanike volinik
ettepaneku 1ébi viia demograafiline uuring HS2 raudtee ehitusest mojutatud isikute kohta (nt mis on
nende emakeel, kas nad kasutavad internetti), et oleks vdimalik mdjutatud isikutega efektiivsemalt
suhelda. Samuti tegi volinik ettepaneku luua HS2 projekti jaoks uudiskirjad erinevate mojutatud
piirkondade jaoks.”* Projekti jaoks on loodud ka eraldi nduandeliin.”®

7.6.3. Kinnisasjade omandamine

Analiiiisi koostamise hetkel on isikutel voimalik kasutada erinevaid skeeme, et oma kinnisasi
vabatahtlikult riigile miitia. Samuti on isikutel digus nduda riigilt oma kinnisasja omandamist nn
kahjustamisteate korra alusel. Sundvodrandamist analiitisi koostamise hetkel veel rakendatud pole.
Sundvoorandamine on voimalik parast HS2 seaduse vastuvotmist. See, milliseid skeeme isik kasutada
saab, oleneb sellest, kas teda mdjutab HS2 raudtee esimene voi teine osa, kui ldhedal ta raudteele elab
ning kas ta elab maa- voi linnapiirkonnas. Kuna HS2 raudtee esimest osa hakatakse varem ehitama, on
sellest tulenevad kinnisasjade miiligi voimalused detailsemalt viljatootatud kui HS2 raudtee teise osa

1 Department for Transport. HS2 Judicial Review — the challenges explained. 15.03.2013. Kittesaadav:
https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/142297/hs2-judicial-review-the-
challenges-explained.pdf (09.06.2015).

52| Butcher. Railways: HS2 Phase 1. Research briefing, Ik 19-21.

% High Speed Two (HS2) Limited. HS2 residents' charter. 16.01.2015. Kittesaadav:
https://www.gov.uk/government/publications/hs2-residents-charter (09.06.2015).

% High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Residents’ Commissioner report 1 - May 2015. 04.06.2015, Ik 4.
Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-residents-commissioner-report-1-may-2015
(09.06.2015).

%5 HS2 information papers: property and compensation (series C). Information for property owners (C1), Ik 2-3.
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puhul. HS2 esimese osa kohta on ka juba avaldatud detailsed kaardid raudtee ning selle kaitsevoondi
asukoha kohta.?*®

7.6.4. Sundvoorandamine

Sundvddrandamise korra kohta inglise diguses saab infot HS2 informatsioonidokumentidest®’

sundvddrandamise kohta koostatud juhendmaterjalidest.”*®

ning

HS2 projekti puhul toimub sundvéorandamine iildjoontes tavapirase korra jargi. Samas tulenevad
osad sundvoorandamise tingimused HS2 seadusest, mis on analiiiisi koostamise hetkel seaduseelnou
etapis. HS2 seadusega on antud transpordiministrile digus projekti jaoks kinnisasju sundvdorandada.
Uldjuhul on sundvddrandamise digus kohalikel haldusorganitel, kuid protsessi lihtsustamiseks anti
HS2 projekti puhul see O&igus lisaks ka transpordiministrile. Lisaks tavapérasele
sundvodrandamiskorrale ndeb HS2 seadus ette voOimaluse transpordiministril erandkorras
sundvodrandada kinnisasju, kuhu saavad iimber asuda ettevdtjad, kes peavad HS2 raudtee ehituse tottu
asukohta muutma. Sundvddrandamist reguleerivate oigusaktide ja kohtupraktika kogumit®®
nimetatakse HS2 projektiga seoses kompensatsioonikoodeksiks.”*

Sundvodrandamine toimub transpordiministri poolt sundvddrandamise korralduse andmisega.
Sundvoorandamine voib toimuda ainul juhul, kui seda digustab oluline avalik huvi. Kui
sundvGorandamise korralduse adressaat ei ndustu korraldusega, on tal digus korraldus vaidlustada ning
sel juhul kontrollib korralduse pdhjendatust soltumatu planeerimisinspektor. Sundvddrandamisega
seonduvaid vaidlusi lahendab erikohus. Sundvdorandamise vaidlustamine ei peata sundvodrandamise
menetlust. SundvOdrandamise korralduse andmisel peab transpordiminister kaaluma koiki
alternatiivseid vOimalusi, sh maa vdorandamise osas kokkuleppe saavutamist ning kohaliku
haldusorgani poolt sundvddrandamise korralduse andmist. Kui HS2 raudtee ehitamiseks on vaja ainult
osa kinnisasjast, sundvodrandatakse ainult vajalik osa.”®*

Ettevétjate puhul on kinnisasja sundvodrandamist plaanitud kasutada jargnevatel tingimustel:

e HS2 raudtee tottu ei saa ettevotja enam tegutseda asukohas, kus ta eelnevalt tegutses;

e Eksisteerib oluline risk, et vastasel juhul peaks ettevotja tegevuse 10petama, kuna puuduvad
muud moistlikud voimalused imberasumiseks;

e Transpordiministri hinnangul on sundvodrandamine avalikes huvides, kuna see tagab olulise
hulga té6kohtade séilitamise voi muul pdhjusel olulise ettevotja sdilitamise;

e Ettevotja, kes soovib asukohta muuta, taotleb timberasumiseks kinnisasja vodrandamist.

HS2 projekti késitleva seaduseelndu kohaselt on vajalik sundvodrandamise kohta anda kolm kuud ette
teada, st vihemalt kolm kuud peab jddma sundvodrandamisest teavitamise ja isikult kinnisasja valduse
dravotmise vahele. Voimalusel teavitatakse isikuid varem. Kui kinnisasja valdus on sundvodrandamise
korras kinnisasja omanikult dra voOetud, on kinnisasja omanikul Gigus nduda 90% ettemaksu.

6 High Speed Two (HS2) Limited. High Speed 2. Maps and plans. Kittesaadav: https://www.gov.uk/high-
speed-2/maps-plans (09.06.2015).

T HS2  information  papers:  property and  compensation  (series C).  Kittesaadav:
https://www.gov.uk/government/publications/hs2-information-papers-property-and-compensation (11.06.2015).
%8 Department for Communities and Local Government. Compulsory purchase system guidance. 26.10.2004.
Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/collections/compulsory-purchase-system-guidance (19.06.2015).
9 Sundvoorandamist reguleerivad eelkdige jirgnevad digusaktid: 1961. a. ja 1973.a. maa hiivitise seadused
(Land Compensation Act), 1965. a. sundvddrandamise seadus (Compulsory Purchase Act), 1991. a. ja 2004. a.
planeerimise ja sundvodrandamise seadused (Planning & Compulsory Purchase Act). Samuti on
sundvdorandamise reeglite allikaks inglise kohtute praktika.

%0 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C).
Compensation code for compulsory purchase (C8). Kiéttesaadav:
https://www.gov.uk/government/publications/hs2-information-papers-property-and-compensation (11.06.2015).
%1 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C).
Compensation code for compulsory purchase (C8).
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Ettemaksu suurus maératakse kas haldusorgani kindlaksméaratud hiivitisemédédra alusel voi kui pooled
on hiivitise suuruse osas kokkuleppele joudnud, siis kokkulepitud summa alusel. Kui hiljem selgub, et
ettemaksu suurus on suurem kui hiivitis, mida kinnisasja omanikul oli digus saada, peab kinnisasja
omanik liigselt saadud raha tagasi maksma.

Sundvoorandamishiivitis koosneb jargnevatest osadest:

kinnisasja turuhind, mis sellel oleks, kui HS2 raudteed ei esitataks;

e juhul kui sundvdodrandatakse osa kinnisasjast, hilvitatakse kinnisasja omanikule allesjdanud
osa védrtuse vihenemine;
disturbance kahju, néiteks ettevdtja imberasumiskulud;

o lisahiivitis olenevalt kinnisasja liigist, nt elamiseks kasutatava kinnisasja omandamisel
kodukaotushiivitis 10% kinnisasja hinnast (maksimaalhiivitis 49,000 inglise naela);

e tasud, nt moistlikud kinnisvarahindamise ja digusabikulud, mis kinnisasja omanikul tekkisid
hiivitise suuruse iile labirddkimise kiigus. 2

Sundvoorandamise korral médratakse kinnisasja eest makstav hind poolte kokkuleppel voi kui pooled
ei joua kokkuleppele, maérab hiivitise kohus. Sarnaselt nagu sundvédrandamise menetluses toimub
hiivitise suuruse médramine ka nn kahjustamisteate menetluses ning kiirmiitigi skeemi puhul. Neid
hiivitusvdimalusi on kirjeldatud allpool.

Lisaabinouna luuakse eraldi asutus, mis aitab ettevdtjatel, kes peavad HS2 projekti tottu iimber asuma,
oma tegevuse jaoks uut asukohta leida. Asutuse t60d plaanitakse alustada vdhemalt iiks aasta enne
HS2 raudtee ehituse algust. Ettevotjate iimberasumiskulude katmiseks plaanitakse HS2 seadusega luua
eraldi vabatahtlik hiivitisprogramm.?®®

7.6.5. Vabatahtliku voorandamise voimalused

Miiiia saab nii elamiseks, pdllumajanduseks kui ka arilistel eesmérkidel kasutatavaid kinnisasju. Miiiia
ei saa drilisel eesmérgil kasutatavaid kinnisasju, mille turuhind on iile 34,800 inglise naela.

Koigi kinnisasjade omandamise skeemide puhul on isikutele samad nduded. Hiivitise taotleja peab
olema kinnisasja kasutaja isik, kelle jaoks kinnisasi on pohiline elukoht vdi dritegevuse koht. Kui
kinnisasja kasutaja on surnud, v&ib taotleja tildjuhul olla ka kinnisasja kasutaja isiklik esindaja ehk nt
testamenditiitja. See eeldus ei kehti ainult vabatahtliku miiiigi ja sularahapakkumise skeemi puhul. ***
Hiivitise taotleja peab olema kinnisasja omanik voi kinnisasja iilirnik, kui iiirilepingu 10puni on
vihemalt 3 aastat.® Kinnisasja omanik ja @iiirnik tehakse kindlaks maaregistri andmete alusel v.a. kui
tegemist on maaregistris registreerimata maaga. Uiirniku puhul erinevad hiivitise arvutamise
tingimused iildisest korrast. Hiivitise taotleja peab taotluse esitamise hetkel kinnisasjal elama voi
aritegevusega tegelema voi olema seda teinud vahemalt kuus kuud viimase 18 kuu jooksul. Hiivitist on

%2 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C).
Compensation code for compulsory purchase (C8).

%3High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C). Business
relocation (C7).

High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C). Information for
property owners (C1), Ik 4-5.

Kittesaadavad: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-information-papers-property-and-
compensation (11.06.2015).

%% Eeltoodud nduded pdhinevad 1990. aasta linna ja maapiirkondade planeerimise seaduse (Town and Country
Planning Act) 2. peatiiki 6. osal.

% Inglise Giguse jargi loetakse iiiirnik iirilepingu kehtivuse ajal kinnisasja omanikuks. Vt nt
https://www.gov.uk/leasehold-property/overview (03.08.2015).
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vOimalik taotleda ka hiipoteegipidajatel, kellel on digus kinnisasja miiiia ning kes saavad koheselt iile
anda tiihja kinnisasja valduse.”®®

7.6.6. HS?2 raudtee esimese osaga seotud kinnisasjade miiiigi voimalused

Jargnevalt on kirjeldatud kinnisasjade miilimise skeeme, mida on voOimalik kasutada HS2 raudtee
esimese osa tottu mdjutatud isikutel, vastavalt nende kinnisasja kaugusele raudteest. Kinnisasja
kaugust raudteest mdddetakse raudtee keskelt, reeglina kahe ro6pa vahelisest keskpunktist.”®” Kaikide
skeemide kasutamiseks peavad isikud ise esitama taotluse skeemi kasutamiseks ning lisama taotlusele
tdoendid skeemi tingimuste tditmise kohta. Jargnev kokkuvote erinevate skeemide kohta pdhineb
valitsuse kodulehel avaldatud kahel iildisel juhendil®® ning erinevate skeemide kohta avaldatud
detailsematel juhenditel, millele on eraldi viidatud.

Jargnevalt kirjeldatud skeemid on valitsuse n-0 vabatahtlikud skeemid, mitte kohustuslikud. Inglise
Oigusest ei tulene isikutele selliste skeemide olemasolu nduet. Kinnisasjade miiligi osas tuleneb inglise
digusest nn kahjustamisteate kord, mida on lithidalt kirjeldatud allpool kiirmiiiigi skeemi juures.’®®
Skeemide alusel esitatud taotlused tuleb esitada HS2 Ltd-le, kes taotlusi menetleb.

266 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 phase one: Statutory Blight and Express Purchase. A guide for property
owners. June 2014, Ik 9-11. Kittesaadav:
https://www.gov.uk/government/uploads/system/uploads/attachment_data/file/379075/HS2_Phase One_statutor
y_blight_and_express_purchase - A_guide_for property owners.pdf (09.06.2015);

Claim compensation if your property is affected by HS2. Express Purchase Scheme. Kaittesaadav:
https://www.gov.uk/claim-compensation-if-affected-by-hs2/express-purchase-scheme (09.06.2015);

High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Phase One rural support zone schemes: guidance and application form.
16.01.2015.  Kittesaadav:  https://www.gov.uk/government/publications/hs2-phase-one-rural-support-zone-
schemes-guidance-and-application-form (09.06.2015).

%7 High Speed Two (HS2) Limited. Guide to HS2 property schemes: London-West Midlands (Phase One).
16.01.2015, Ik 4.

%8 High Speed Two (HS2) Limited. Guide to HS2 property schemes: London-West Midlands (Phase One).
16.01.2015. Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-property-schemes-between-london-
and-the-west-midlands (09.06.2015).

Claim compensation if your property is affected by HS2. Kéttesaadav: https://www.gov.uk/claim-compensation-
if-affected-by-hs2 (09.06.2015).

%9 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 phase one: Statutory Blight and Express Purchase. A guide for property
owners. June 2014, 1k 17, 19.
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PROPERTY SCHEMES AVAILABLE

Phase One
line of route

Already available

Safeguarded area Right to serve a Blight Notice

and extended Express purchase*
homeowner R
protection zone
Rural support Cash offer OR voluntary purchase**
zone (RSZ) Need to sell scheme
Rent back
120m
Homeowner Homeowner payments***
payment zone Zone 1: 120m to 180m - £22,500
Zone 2:180m to 240m - £15,000
Zone 3: 240m to 300m - £7,500
Need to sell scheme
300m Rent back

w
m
~<
(=3
3
(=%

Need to sell scheme
Rent back

>

Available once the line has been
open for public use for a year

Part 1 compensation
(where there is no land take)

Part 1 compensation
(where there is no land take)

Part 1 compensation
(where there is no land take)

* Part 1 compensation
(where there is no land take)

* Surface safequardingonly. %% Applies to rural areas only and does not extend to areas beyond bored tunnels.
#%% Applies to rural areas only and does not extend to areas beyond bored tunnels. Only available after Royal Assent to the Bill.

Joonis 7.2. Ulevaade hiivitusskeemidest vastavalt kinnisasja kaugusele raudteest.”

Gone L saschemes® [toms | Nos|

Over bored Tunnel guarantees
tunnel

30m
Safeguarded Express purchase

Zone (surface)

Rent back option
60

Rural Support Voluntary purchase

Zone 120 OR cash sum**

Rural Home-owners
payment**

300mY
Unable to sell Need-to-Sell
(must meet 5 (replaces phase 1 EHS, by
criteria) end 2014)
Physically Statutory Scheme:
impacted Part 1 compensation

Before & after surveys
Settlement deeds
Subsoil purchase (£50)

Unblighted value, + 10% home-loss (£47k cap),

+ moving costs (incl. stamp duty)

Market rent as tenant (applies to anyone who
sells to H52 Ltd eg Voluntary purchase too)

Sell to HS2 Ltd - unblighted value;

OR opt to stay - 10% but capped (£30k -100k)

120m - 180m = £22.5k lump sum
180m - 240m = £15k
240m - 300m = £7.5k

Unblighted value

Criteria: property type, location, blight, prior
knowledge, compelling reason for sale/hardship

Loss due to physical impacts of HS2 eg noise
(not views and not market loss). Typically 5/7%

610+

532

348

388
631
307

Est.
700
(50/a)

*New schemes start by end 2014 and last until 1yr after HS2 starts (2027), when “Part 1” applies
*%*2014 consultation on proposed arrangements

Joonis 7.3. Kodanikeiithenduse HS2 Action Alliance koostatud tilevaade hiivitusskeemidest vastavalt

kinnisasja kaugusele raudteest.’”

Raudteele kdige ldhemal asuv ala on raudtee Kkaitsevoond, mille ulatus on iildjuhul 60 meetrit
molemal pool raudteed. Kui isiku kinnisasi asub raudtee kaitsevoondis, on tdendoline, et tema
kinnisasi tuleb raudtee ehitamiseks voorandada.?’ Selle alal asuvate kinnisasjade omanikud saavad
kinnisasjade miiiigiks kasutada kahte skeemi: kiirmiiiigi skeemi ja ,,vajadus miiiia“ skeemi. Kiirmiiiigi

2% Department for Transport, High Speed Two (HS2) Limited. Further financial help given to property owners
affected by HS2. 16.01.2015. Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/news/further-financial-help-given-

to-property-owners-affected-by-hs2 (03.08.2015).

21 Hs2 Action Alliance. Property Compensation
http://www.hs2actionalliance.org/wp-content/uploads/2014/09/consultation-guestions-guide-v1.6-on-July-

Consultation

09.09.2014.

14consultation-final-3.pdf (03.08.2015).

%2 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Residents’ Commissioner report 1 - May 2015, Ik 2.
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skeem on kohandatud variant iildisest inglise digusest tulenevast kahjustamisteate korrast. Seetottu
ongi jirgnevalt kirjeldatud esmalt kahjustamisteate korda ning seejdrel kiirmiiiigi skeemi.

Kahjustamisteate korra®” kohaselt on isikutel, kelle kinnisasi jaib raudtee kaitsevoondisse ning kes

on teinud koik moistlikud pingutused kinnisasja miilimiseks, digus esitada riigile kahjustamisteade, et
nduda riigilt kinnisasja ostmist. Oluline on tihele panna, et kahjustamisteate kord ei ole HS2 projekti
jaoks loodud vabatahtlik skeem, vaid inglise digusest tulenev n-6 kohustuslik kord, mille alusel saab
ndudeid esitada ka ldbi kohtu. Kui riik keeldub kahjustamisteate alusel kinnisasja omandamast, on
isikul 6igus iithe kuu jooksul otsus kohtus vaidlustada. Kui riik ndustub kahjustamisteate alusel
kinnisasja omandama, toimub omandamine samal viisil nagu see toimuks sundvddrandamise korral.

Kiirmiiiigi skeemi loomisega on kahjustamisteate korra ndudeid taotleja jaoks leevendatud. Erinevalt
kahjustamisteate korrast pole kiirmiiiigi skeemi puhul nduet, et taotleja peab olema teinud kdik
mdistlikud pingutused kinnisasja miitimiseks. Kiirmiiligi skeemi kasutamiseks peab kaitsevoondis
asuma maja, kus isik elab voi tegutseb, voi vahemalt 25% kinnisasjast. Teatud tingimustel on skeemi
voimalik kasutada ka isikutel, kelle kinnisasi asus varasemate plaanide kohaselt raudtee kaitsevoondis,
kuid enam mitte (selle ala nimetus on laiendatud koduomaniku kaitse ala). Selle skeemi alusel saavad
isikud miiiia kinnisasja riigile turuhinnaga, mis kinnisasjal oleks, kui HS2 raudteed ei ehitataks. Lisaks
saavad isikud 10% ostuhinnast (aga mitte rohkem kui 49 000 inglise naela) nn kodukaotushiivitisena.
Lisaks hiivitatakse isikutele moistlikud kulud, nt riigildivud, moistlikud kinnisvarahindajate ja
oigusabikulud ning kolimiskulud. Isikutel, kes skeemi kasutada soovivad, soovitatakse kasutada
Oigusabi. Otsus tehakse kahe kuu jooksul skeemi kasutamiseks taotluse saamisest. Juhul, kui taotlus
rahuldatakse ning riik teeb ettepaneku taotleja kinnisasi osta, on taotlejal kolm aastat aega otsustada,
kas ostuettepanek vastu votta.”™

»Vajadus miiiia“ skeemi puhul puudub tépselt kindlaks méératud kinnisasjade kaugus raudteest.
Skeemi alusel saavad kinnisasja miiiimist taotleda koik isikud, kel on mojuv podhjus kinnisasja
miilimiseks, kuid HS2 trassi avalikustamise tottu ei ole isikutel vdimalik kinnisasja miitia. Skeemi
saavad kasutada nii linna- kui ka maapiirkondades asuvate kinnisasjade omanikud. ,,Vajadus miiiia“
skeem asendas varasema sarnase skeemi, mille nimi oli erakordsete raskuste skeem.?” Kinnisasja saab
miilia kuni liks aasta pédrast seda, kui HS2 esimene osa avalikuks kasutamiseks avatakse ehk praeguse
plaani jargi kuni 2027. aastani.

Lisaks tavapdrasele oOigustatud isikute ringile saavad selle skeemi alusel hiivitist taotleda ka
»sundiiiirileandjad”, kes iiirivad kinnisasja vilja seetdttu, et neil pole voimalik seda miilia.
Sundiiiirileandjad peavad tdendama, et neil oli kinnisasja miilimiseks mdjuv pdhjus hetkel, kui nad
kinnisasjalt &ra kolisid. Samuti peavad sundiiiirileandjad tdendama, et kinnisasja {iiirile andmine on
nende olukorrale tiksnes ajutine lahendus ning et neile ei kuulu teisi Kinnisasju.

Lisaks oigustatud isikute ringi hulka kuulumisele on skeemi alusel hiivitise saamiseks veel neli
pohilist tingimust: Isik peab nditama, et kinnisasi on HS2 trassile piisavalt ldhedal, et HS2 ehitamine
vOi toimimine mojutab tdendoliselt oluliselt kinnisasja. Teine tingimus seondub kinnisasja miliimiseks
pingutuste tegemisega. Selle tingimuse eesmargiks on kindlaks teha, et just HS2 raudtee on pohjus,
miks kinnisasja miiiimine pole onnestunud. Kolmas tingimus seondub HS2 trassi asukohast teadlik
olemisega. Kinnisasi peab olema ostetud vdi tiirileping sdlmitud enne 11.03.2010 st péarast kuupdeva,
kui esialgne HS2 esimese osa trassi asukoht avalikustati. Alternatiivselt peab isik néitama, et ta ei
saanud HS2 esimese osa trassi asukohast teadlik olla nt kui kinnisasi osteti kiill parast 11.03.2010,
kuid kinnisasja kohta ostuks info kogumine toimus enne seda kuupdeva. Tingimuse eesmirgiks on
véltida skeemi kuritarvitamist nn spekuleerijate poolt ja seeldbi maksumaksjate raha raiskamist. Neljas

"% Kahjustamisteate kord pdhineb 1990. aasta linna ja maapiirkondade planeerimise seadusel (Town and
Country Planning Act).

™ High Speed Two (HS2) Limited. HS2 phase one: Statutory Blight and Express Purchase. A guide for property
owners.

2> Erakordsete raskuste skeemi rakendatakse endiselt HS2 raudtee teise osa tottu mdjutatud kinnisasjade
omanike suhtes.
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tingimus seondub miiiimise vajadusega. Isik peab tdendama, et tal on md&juv pdhjus (nt
terviseprobleemid, to6koha muutus) kinnisasja miitimiseks voi et see oleks isiku jaoks ebamdistlikult
koormav, kui tal ei oleks vdoimalik jargneva kolme aasta jooksul kinnisasja miiiia.

Riik ostab kinnisasja turuhinnaga, mis kinnisasjal oleks, kui HS2 raudteed ei ehitataks. Kinnisasja
turuhind maéiratakse kindlaks pérast taotluse rahuldamist. Kinnisasja turuhinna méairamine toimub
sarnaselt vabatahtliku miitigi skeemile (kirjeldatud allpool), iildjuhul kahe kinnisvarahindaja
hinnangute pohjal. Muid kulusid, nt digusabi voi kolimiskulusid, ei hiivitata. Skeem on iiles ehitatud
nii, et selle kasutamiseks ei oleks vaja digusabi kasutada.

Piérast taotluse esitamist vaatab taotluse 14dbi kolmeliikmeline sdltumatutest ekspertidest koosnev
komisjon. Eksperdid ei allu HS2 Ltd-le voi transpordiministeeriumile ning nad valiti avaliku konkursi
abil. Komisjon teeb ettepaneku taotluse rahuldamise vdi mitterahuldamise kohta. Kui komisjon arvab,
et taotlus tuleks rahuldada kuigi skeemi tingimused pole tdidetud v&i kui ametnik, kes taotlusega
tegeleb, ei noustu komisjoni seisukohaga, teeb 16pliku otsuse taotluse rahuldamise kohta minister.
Taotluse menetlemine vdtab tildjuhul aega kuni kolm kuud.?"

Kaitsevoondist jargmine ala on maapiirkondade toetusala, mis asub maapiirkondades véljaspool
raudtee kaitsevoondit aga kuni 120 m kaugusel raudteest. Erandjuhtudel voib maapiirkondade
toetusala kaugus raudteest olla ka erinev. Seal elavad isikud saavad kinnisasjade miitigiks kasutada
kahte skeemi: ,,vajadus miiiia* skeemi (iilal kirjeldatud) ja vabatahtliku miiligi skeemi. Alternatiivina
vabatahtliku miiligi skeemile saavad isikud kasutada sularahapakkumise skeemi ehk neil on vdimalus
saada rahaline hiivitis, kui nad ei soovi oma kinnisasja miilia. Sularahapakkumise skeemi ja
vabatahtliku miiligi skeemi taotlusprotsess on iihine. Isikutel on 0igus valida, kas nad kasutavad
vabatahtliku miiiigi skeemi voi sularahapakkumise skeemi pédrast seda, kui nende kinnisasja turuhind
on kindlaks méaratud. Sularahapakkumise skeemi on kirjeldatud allpool, hiivitiste maksmist késitlevas
punktis.

Vabatahtliku miiiigi skeemi kasutamiseks peab maapiirkondade toetusalal asuma maja, kus isik elab
vOi tegutseb vOi vihemalt 25% kinnisasjast. Kinnisasi peab olema ostetud voi uiirileping s6lmitud
enne 11.03.2010 st pédrast kuupdeva, kui esialgne HS2 esimese osa trassi asukoht avalikustati.
Alternatiivselt peab isik néditama, et ta ei saanud olla HS2 esimese osa trassi asukohast teadlik. Isikud,
kelle kinnisasi asub maapiirkondade toetusalal, saavad miiiia kinnisasja riigile turuhinnaga, mis
kinnisasjal oleks, kui HS2 raudteed ei chitataks. Muid kulusid, nt digusabi- voi kolimiskulusid,
vabatahtliku miitigi skeemi alusel ei hiivitata. Kinnisasja saab miiiia kuni {iks aasta parast seda, kui
HS2 esimene osa avalikuks kasutamiseks avatakse ehk praeguse plaani jargi kuni 2027. aastani.

Kinnisasja turuhinna maéadravad kaks soOltumatut kinnisvarahindajat. HS2 projektiga seotud
kinnisvarahindamise ldbiviimiseks on avaliku konkursi tulemusena koostatud Kinnisvarahindajate
nimekiri. Uhe kinnisvarahindaja miirab HS2 Ltd ning teise taotleja. Hindamise kulud katab HS2 Ltd.
Kui kahe hindaja hinnangud erinevad kuni 10%,””" mératakse kinnisasja turuhinnaks kahe hinnangu
keskmine. Kui kahe hindaja hinnangud erinevad rohkem kui 10%, méiratakse kolmas hindamine ning
kinnisasja turuhinnaks méaératakse nende kahe hinnangu keskmine, mis on kolmest hinnangust
tiksteisele kdige 1dhemal. Kui taotluse menetlemisel ilmneb, et skeemi kasutamise tingimused pole
tdidetud, siis kinnisasja turuhinna hindamist 14bi ei viida. Kui isik votab vastu pakkumise vabatahtliku
miiligi skeemi alusel, viiakse l4bi ehitise iilevaatus ning kui selle kdigus tuvastatakse ehitise juures
olulisi probleeme (eelkodige vajadust pdhjalikuks remondiks), voib pakkumist muuta.

Skeemi puhul pole ette ndhtud kindlat pakkumise tegemise tdhtaega.

2% High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Phase One need to sell scheme: guidance and application form.
16.01.2015. Kittesaadav:  https://www.gov.uk/government/publications/hs2-phase-one-need-to-sell-scheme-
guidance-and-application-form (03.08.2015).

kahe hinnangu vahe

Arvutuskiik: kBrgem hinnang
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Kui osa isiku kinnisasjast sundvoorandatakse, on allesjddnud osa osas voimalik kasutada vabatahtliku
miitigi skeemi, kui skeemi tingimused on tdidetud. Sel juhul peab isik tagasi maksma hiivitise, mis
talle sundvoorandamise kdigus maksti selle eest, et tema allesjddnud kinnisasja vairtus vahenes, kuna
ainult osa kinnisasjast omandati.?”

Kolmas ala on koduomaniku hiivitise ala, mis asub maapiirkondades 120 kuni 300 m kaugusel
raudteest. Sellel alal asuvate kinnisasjade omanikud saavad kinnisasja miiiigiks kasutada ainult
»vajadus miitia“ skeemi (iilal kirjeldatud), kuid neile on ette ndhtud eraldi skeem rahalise hiivitise
saamiseks ilma kinnisasja miitimata, mida on kirjeldatud allpool.

Samuti saavad ,,vajadus miiiia“ skeemi kasutada isikud, kelle kinnisasi asub viljaspool iilaltoodud
kolme ala, kui nad tdidavad skeemi kasutamiseks vajalikud tingimused.

Lisaks eeltoodud hiivitiste skeemidele on loodud ka tagasiiiiirimise skeem. Isikud, kes miiiivad oma
kinnisasja HS2 raudtee ehitamiseks riigile, saavad taotleda iiiirilepingu sdlmimist, et nad saaks mingi
perioodi jooksul kinnisasjal edasi elada. Uiirilepingu sdlmimist saavad taotleda koik isikud, kes on
skeemide alusel kinnisasja riigile miiiinud, kuid iiiirilepingu sdlmimine ei ole kdigil juhtudel voimalik.
Kui isik soovib tagasiiiiirimise skeemi kasutada, hindab riik, kas kinnisasja tuleks enne iitirimist
remontida voi kinnisasjaga seoses muid t6id teha, et kinnisasi vastaks digusaktides sétestatud nduetele
ja halduse sisereeglitele kinnisasjade valjatiiirimise osas. Juhul kui vajalike remondit66de tegemine on
moistlik viis maksumaksja raha kasutamiseks, on iiiirilepingu sdlmimine vdimalik. Uiirihind
miiratakse turuhinna pdhjal. Uiirnikul on koik tavapirased iiiirilepingutest tulenevad kohustused, nt
kohustus hoida kinnisasi heas seisukorras. Esialgu sdlmitakse iiiirileping kuueks kuuks.

Tagasititirimise skeemi kohta saab lisaks eeltoodud iildistele allikatele infot skeemi kohta koostatud
juhendist.”®

7.6.7. HS2 raudtee teise osaga seotud kinnisasjade miiiigi voimalused

HS2 raudtee teise osa tdpset asukohta pole 2015. a juuniks veel otsustatud. HS2 raudtee teise osa tottu
mojutatud isikutele on analiiiisi koostamise hetkel kittesaadav iiks hiivitisskeem — erakordsete
raskuste skeem. Skeem on sarnane eelpool kirjeldatud ,,vajadus miiiia“ skeemiga. Erakordsete
raskuste skeemi abil saab isik miilia oma kinnisasja riigile, kui ta elab kinnisasjal, mis on véljapakutud
HS?2 raudtee teise osa ldheduses ning isik ei ole HS2 projekti tottu suutnud oma kinnisasja turuhinnaga
maha miitia. Skeemi kasutamiseks peab isik olema kinnisasja ostnud enne 28.01.2013 ehk enne HS2
teise osa trassi esialgsete eelistatud asukohavariantide avalikustamist. Samuti peab isikul olema
vajadus kinnisasi miilia st isik peab tdendama, et muidu satuks ta erakordsetesse raskustesse. Selle
skeemi alusel saavad isikud miilia kinnisasja riigile turuhinnaga, mis kinnisasjal oleks, kui HS2
raudteed ei ehitataks. Muid kulusid, nt digusabi- vdi kolimiskulusid, ei hiivitata.”®

7.6.8. Kahjulike mojutustega seotud kahju hiivitamine ja teised kompensatsioonimeetmed
7.6.9. Hetkel avalikustatud vabatahtlikud hiivitusskeemid
Hetkel on avalikustatud kaks hiivitusskeemi isikutele, keda mdjutab HS2 raudtee esimene osa, kuid

kes ei soovi oma kinnisasja miitia — sularahapakkumise skeem ja koduomaniku hiivitise skeem.
Molemat skeemi sama kinnisasjaga seoses kasutada ei saa. Tegemist on vabatahtlike skeemidega,

28 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Phase One rural support zone schemes: guidance and application form.
16.01.2015.  Kaittesaadav:  https://www.gov.uk/government/publications/hs2-phase-one-rural-support-zone-
schemes-guidance-and-application-form (03.08.2015).

" High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Phase One rent back scheme guidance. 09.04.2014. Kittesaadav:
https://www.gov.uk/government/publications/hs2-phase-one-rent-back-scheme-guidance (03.08.2015).

%9 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Phase Two exceptional hardship scheme: guidance and application
form. 05.01.2015. Kaittesaadav: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-phase-two-exceptional -
hardship-scheme-guidance-and-application-form (03.08.2015).
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mille rakendamist inglise 0igus ei kohusta. Alasid, mille suhtes skeeme kohaldatakse, on kirjeldatud
eespool punktis, mis késitleb HS2 raudtee esimese osaga seotud kinnisasjade miitigi voimalusi.

Raudtee kaitsevoondis asuvate kinnisasjade omanikele kinnisasja miiiigi asemel hiivitusskeeme ette
ndhtud pole. Kaitsevoondis asuvad kinnisasjad on iildjuhul vajalikud raudtee ehitamiseks ning seetottu
pole ette néhtud alternatiive juhuks, kui kinnisasjade omanikud kinnisasju miiiia ei taha.

Maapiirkondade toetusalal asuvate kinnisasjade omanikel on vdimalik kinnisasja miilimise asemel
kasutada sularahapakkumise skeemi. Nouded kinnisasja asukohale ja taotlejale ning kinnisasja
turuhinna hindamise kord on samasugused nagu vabatahtliku miiiigi skeemi puhul. Sularahapakkumise
skeemi kasutades saavad isikud 10% turuhinnast, mis kinnisasjal oleks, kui HS2 raudteed ei ehitataks.
Sealjuures miinimumbhiivitis on 30,000 inglise naela ja maksimumhiivitis 100,000 inglise naela.
Erinevalt vabatahtliku miiligi skeemist ei viida sularahapakkumise vastuvdtmisel iildjuhul 14bi ehitise
tilevaatust. Sularahapakkumise skeemi ei saa kasutada hiipoteegipidajad. Taotluse rahuldamise korral
hiivitatakse digusabikulud kuni 500 inglise naela ulatuses.

Skeemi saab kasutada kuni iiks aasta parast seda, kui HS2 raudtee esimene osa avalikuks kasutamiseks
avatakse ehk praeguse plaani jargi kuni 2027. aastani. Sularahapakkumise skeemi alusel tehtud
pakkumine kehtib {iks aasta (sarnaselt vabatahtliku miitigi skeemi alusel tehtud pakkumisele). Juhul
kui kinnisasja osa, mis on raudtee kaitsevoondis, sundvodrandatakse, on iilejadnud osa suhtes voimalik
kasutada sularahapakkumise skeemi. Sularahapakkumise skeemi kohta saab lisaks eeltoodud tildistele
allikatele infot maapiirkondade toetusalade kohta koostatud juhendist.?®

Koduomanike hiivitise alal asuvate kinnisasjade omanikel on tulevikus vOimalik kasutada
koduomaniku hiivitise skeemi. Skeemi hakatakse rakendama alates ajast, kui vOetakse vastu HS2
raudtee ehitust kédsitlev seaduseelndu. Koduomaniku hiivitise alal asuvate kinnisasjade puhul ongi see
skeem pohiliseks hiivitusmeetmeks, kuna spetsiaalset kinnisasjade miiiigi skeemi sellel alal asuvate
kinnisasjade jaoks ette ndhtud pole. Skeem on ette nihtud isikutele, kelle kinnisasi asub maapiirkonnas
ning 120 m kuni 300 m kaugusel raudteest ehk nn koduomaniku hiivitise alal. Maja, kus isik elab voi
tegutseb, voi vihemalt 25% kinnisasjast peab asuma koduomaniku hiivitise alal. Hiivitise taotleja peab
olema kinnisasja ostnud enne 09.04.2014 st enne kuupdeva, kui koduomaniku hiivitise skeemi
ettepanek avalikustati.

Hiivitise suurus oleneb kinnisasja kaugusest raudteest. Hiivitiste suurused on vastavalt kinnisasja
kaugusele raudteest jargnevad: 120 m kuni 180 m — 22,500 inglise naela, 180 m kuni 240 m — 15,000
inglise naela, 240 m kuni 300 m — 7,500 inglise naela. Juhul kui kinnisasi asub mitmel eeltoodud alal,
on maidrav see, millisel alal asub hoone, milles hiivitise taotleja elab vdi tegutseb. Kui hoone asub
mitmel alal, médratakse hiivitise suurus raudteele ldhemal asuv ala jargi. Samas kui hoone asub
kaugemal kui 300 m raudteest, voib isikul siiski olla digus saada 7,500 inglise naela suurune hiivitis,
kui tema kinnisasi asub osaliselt raudteest 240 m — 300 m kaugusel. Pdllumajandusmaade puhul peab
skeemi kasutamiseks kinnisasjal asuma hoone, mida kinnisasja omanik kasutab pohitegevuskohana.
Taotluse rahuldamise korral hiivitatakse digusabikulud kuni 500 inglise naela ulatuses, kuna raha
vastuvotmisel ndutakse raha vastuvotmise akti allkirjastamist. Koos nii sularahapakkumise kui ka
koduomaniku hiivitise skeemiga on vdimalik kasutada ,,vajadus miitia“ skeemi, mille alusel kinnisasi
miitiakse riigile. Sel juhul lahutatakse ,,vajadus miitia“ skeemi alusel makstavast toetusest varasemalt
saadud toetus ning seadusjargne intress.

7.6.10.  Raudtee ehitamisprotsessist tulenevad kahjulikud mojutused

1965. a sundvoorandamise seaduse kohaselt saavad kinnisasjade omanikud, kelle kinnisasja ei
voorandata, nduda hiivitist ehitustegevusest tekkiva kahju eest. Hiivitise ndudmise digus on isikutel
juhul, kui ehitustegevus takistab neil oma kinnisasja kasutamist voi vihendab ajutiselt v3i piisivalt
kinnisasja vadrtust. Samuti on tingimuseks, et juhul kui seaduse alusel poleks ehitustegevuse
labiviijatele antud luba t60de teostamiseks, oleks kinnisasja omanikul digus nduda kohtus kahju
hiivitamist.

%1 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 Phase One rural support zone schemes: guidance and application form.
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HS2 projekti kdsitlevas eelndus sisaldub projekti ehituskoodeks. Ehituskoodeks néeb ette tingimused,
kuidas ehitamine peab toimuma. Sealhulgas on echituskoodeksis ette ndhtud reeglid modjutatud
isikutega suhtlemiseks ehitusprotsessi jooksul. Pérast ehitust taastatakse ehituse jooksul kasutatava
maa endine seisukord. Ehitusprotsessi tottu tekkiva kahju jaoks luuakse eraldi kohtuviline véikeste
nduete rahuldamise skeem, mille alusel rahuldatakse kuni 7,500 inglise naela suurused noduded.
Skeemi alusel toimuks lihtsustatud kohtumenetluse taoline menetlus, mille tulemuseks oleks
mittesiduv otsus. Lisaks viikeste nduete skeemile luuakse ehitustegevusega seotud kaebuste voliniku
ametikoht. Kaebuste voliniku iilesandeks on olla séltumatu isik, kes aitab lahendada ehitustegevusest
tulenevaid vaidlusi, mille itheks osapooleks on ehitustegevusest mojutatud kinnisasja omanik.
Kaebuste voliniku poole poéordumise vdimalus on ette ndhtud vaidluste lahendamise viimase
vdimalusena, kui muud viisid pole toiminud.?®

7.6.11.  Raudtee tegevusest tulenevate kahjulike mdjutuste (miira jms) tekitatud kahju
hiivitamine

Kahjulike mdjutuste tdttu tekitatud kahju hiivitamist reguleerib 1973. a. maa hiivitise seadus.?®
Hiivitise ndoudmiseks peab kahju tulenema fiiiisilistest mojutustest, milleks on miira, vibratsioon, 15hn,
heitgaasid, suits, kunstlik valgus ning mistahes tahke voi vedela aine véljutamine kinnisasjale. Seega
ei saa hiivitist nduda nt vaate halvenemise tottu. Hiivitise suuruseks on kinnisasja védrtuse
vihenemine. Hivitist saab nouda alates hetkest, kui on méddunud iiks aasta raudtee avalikuks
kasutamisest avamisest.?®* High Speed 2 raudtee esimene osa plaanitakse avada 2026. aastal. Seega
saab HS2 raudtee esimese osa tegevusest tulenevate kahjulike mojutuste poolt tekitatud kahju
hiivitamist nduda praeguse plaani kohaselt alles 2027. aastal. Seega puuduvad analiilisi koostamise
hetkel tdpsemad plaanid mdjutuste hiivitamiseks. Oigustatud isikute ring on sama nagu vabatahtlike
skeemide puhul (iilal kirjeldatud). Sarnaselt sundvéorandamisega seotud vaidlustele lahendab ka
raudtee tegevusest tulenevate kahjulike mdjutuste tekitatud kahju hiivitamisest tulenevaid vaidlusi
erikohus.

7.6.12. Kokkuvote

HS2 raudtee on hetkel alles planeerimisel ning raudtee esimene osa plaanitakse avada 2026. aastal.
Samas on Suurbritannia valitsus juba avalikustanud spetsiaalselt HS2 projekti jaoks loodud
hiivitusskeemid. Sealjuures on isikutel vdimalik osasid hiivitusskeeme juba ka kasutada. Alates 2015.
aastast on HS2 raudtee tottu mojutatud isikutel voimalik kasutada hiivitusskeeme, mille alusel isikud
saavad kinnisasju vabatahtlikult riigile miiiia v0i miilimise asemel rahalist hiivitist saada. Tegemist on
n-6 vabatahtlike skeemidega, mille tingimused ei tulene inglise digusest. Nende skeemide kdrval on
isikutel voimalik inglise diguse alusel riigilt nduda kinnisasja omandamist ning kahju hiivitamist.

See, milliseid skeeme isik kasutada saab, oleneb sellest, kas teda mdjutab HS2 raudtee esimene voi
teine osa, kui ldhedal ta raudteele elab ning kas ta elab maa- vdi linnapiirkonnas. Samas eeldavad
enamus skeeme ka tdiendavate tingimuste tditmist, nditeks kuupdev, enne mida peab kinnisasi olema
omandatud ning et isikul endal ei ole dnnestunud oma kinnisasja miiiia. Enamus skeeme on iiles
ehitatud nii, et nende kasutamiseks ei oleks isikutel vaja kasutada 6igusabi ning seetottu ei hiivitata ka
skeemide kasutamisega seonduvaid digusabikulusid. Hiivitiste maksmine ei ole automaatne, skeemide

%2 High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C). Rural
landowners and occupiers guide (C2), Ik 4-9. Kittesaadav: https://www.gov.uk/government/publications/hs2-
information-papers-property-and-compensation (03.08.2015).

% Highways England. A guide to Part | claims. 10.01.2013.  Kittesaadav:
https://www.gov.uk/government/publications/a-guide-to-part-i-claims (21.06.2015).

4 High Speed Two (HS2) Limited. Guide to HS2 property schemes: London-West Midlands (Phase One), Ik 5.
High Speed Two (HS2) Limited. HS2 information papers: property and compensation (series C). Compensation
code for compulsory purchase (C8).
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kasutamiseks peab mojutatud isik esitama taotluse. Skeemide kasutamiseks on avaldatud juhendid
ning pohjalikud taotlusvormid.

Inglise digus néeb ette, et isikul on digus nduda riigilt oma kinnisasja omandamist, kui kinnisasi on n-
0 reserveeritud. Kinnisasja reserveerimine tdhendab, et kinnisasja suhtes on kehtestatud planeerimise
erikord, et reserveerida kinnisasi konkreetse projekti jaoks. Sellisel juhul makstakse isikule hiivitist
sundvodrandamise reeglite alusel. Inglise diguse kohaselt makstakse sundvodrandamise korral isikule
lisaks kinnisasja turuvéirtusele 10% nn kodukaotushiivitisena. Sundvoorandamise korral hiivitatakse
ka teatud kulud, néiteks kolimiskulud ja digusabikulud. Kui sundvodrandatakse ainult osa kinnisasjast,
on isikul digus nduda allesjddnud osa védrtuse vihenemist.

1.7. Kokkuvbte vilisriikide parimatest praktikatest

Kéesolevas alapeatiikis antakse iilevaade vélisriikide parimatest praktikatest, sh hinnang sellele, kas
nimetatud praktika iilevotmine eeldaks kehtivate digusaktide muutmist.

7.7.1. Puudutatud isikute varajane, pidev ja laiaulatuslik kaasamine

Mitmed vilisriikide projektidega seotud isikud tdid vélja, et vaidlusi aitas vihendada laia puudutatud
isikute ringi kaasamine vGimalikult varajases staadiumis. Varajase kaasamise tulemusena viheneb ka
sundvodrandamise vajadus, kuna pikkade labirddkimiste tulemusena on isikud rohkematel juhtudel
ndus kinnisasja vabatahtlikult vddrandama. Lisaks vdimaldab see pikema aja jooksul saada
informatsiooni projekti vdimalike negatiivsete mdjutuste kohta.

Naiteks Botniabanan projektijuhi Hakan Hellqvist'i sonul oli Botniabanan projekti edukuse peamiseks
pOhjuseks justnimelt vdimalikult varajane planeerimine, sh informatsiooni kogumine, mdjutatavate
maa-alade viljaselgitamine ning inimeste teavitamine ja kaasamine. Parima praktikana soovitaski
Hakan Hellqvist kaasata projekti voimalikult palju potentsiaalselt projekti m&jusfaari jadvaid inimesi
ning teavitada avalikkust meedia ning ametiasutuste vahendusel laiaulatuslikult. Botniabanan projekti
puhul kasutatud ldhenemise tulemuslikkust néitab see, et 95% Botniabanan liini alla jdévatest maadest
voorandati vOi seati neile servituut kokkuleppe korras. Positiivselt saab viélja tuua ka Suurbritannia
HS2 projekti, kus vdimalikke puudutatud isikuid teavitatakse juba praegu pidevalt, kuigi raudtee
esimene osa plaanitakse avada alles 2026. aastal. Ka Frankfurt-Ko6ln projekti puhul kaasati erinevalt
tavapdrasest mojutatud isikud juba liidumaa planeeringu koostamise etapis.

Tegemist on halduspraktikaga, mille tilevGtmiseks ei ole vaja muuta kehtivaid digusakte. Samas sGltub
kaasamise protsess praktikas projekti tdhtaegadest, mis ka Rail Baltic projekti puhul on tulenevalt
Euroopa Liidu vahendite kasutamisest lithikesed.

7.7.2. Puudutatud isikutega suhtlemiseks erinevate suhtluskanalite kasutamine

Erinevates riikides on mojutatud isikutega suhtlemiseks kasutatud viga erinevaid suhtluskanaleid.
Naéiteks Suurbritannias avati puudutatud isikute jaoks eraldi nduandetelefon. Samuti on seal vilja
pakutud regionaalsete uudiskirjade loomist, mis teavitaks konkreetse piirkonna elanikke just neid
puudutava piirkonnaga seotud projekti arengutest. Lisaks on rohutatud vajadust suhelda arusaadaval
viisil muukeelsete isikutega ning puudega isikutega, samuti internetti mittekasutavate isikutega.
Efektiivsete suhtluskanalite leidmiseks on Suurbritannias vélja pakutud mojutatud isikute
demograafilise uuringu labiviimist. Suurbritannias méaaratakse koigile raudteeprojekti tottu mojutatud
isikutele kontaktisikuks iiks konkreetne ametnik. Selle lihenemise positiivseks kiiljeks on see, et
kontaktisiku ja mdjutatud isiku vahel saab tekkida usalduslik suhe. Samuti on kontaktisik konkreetse
mdjutatud isiku juhtumiga kursis ning isik ei pea iga kord ametnike suhtlemisel uuesti oma olukorda
selgitama. Samas oleks soovitatav ka ette ndha vdimalus kontaktisiku muutmiseks, nt juhuks kui
mdjutatud isiku ja kontaktisiku vahel tekib konflikt.

Tegemist on halduspraktikaga, mille iilevotmiseks ei ole vaja muuta kehtivaid digusakte.
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7.7.3. Puudutatud isikutega suhtlemise standardi loomine

Suurbritannia hea praktikana saab samuti vélja tuua modjutatud isikutega suhtlemiseks standardi
loomist. Nimelt koostati seal mittesiduva juhendina HS2 elanike harta, milles on mojutatud isikutega
suhtlevate ametnike jaoks kirja pandud soovitused ja nduded. Niiteks nduab harta mdjutatud isikute
paringutele vastamist ning isikutega lihtsas keeles suhtlemist. Arvestades seda, et raudteeprojekt
mojutab kinnisasjade omanikke intensiivselt, vdédrib kaalumist mojutatud isikutega suhtlemiseks
kdrgemate standardite loomine kui tavapérases suhtluses ndutav, nt péaringutele vastamise aja osas.
Standardite kehtestamine ithes dokumendis sarnaselt HS2 elanike hartale tagab, et mojutatud isikutel
ja ametnikel on suhtlemisstandarditest selge iilevaade.

Suurbritannias vdeti HS2 elanike harta jargimise iile jarelevalve teostamiseks toole eraldi isik (HS2
elanike volinik). Samas kuna voliniku t6dandjaks on HS2 projekti teostav é&riithing, on
kodanikuiihendused avaldanud kahtlusi voliniku séltumatuse osas.

Tegemist on halduspraktikaga, mille lilevotmiseks ei ole vaja muuta kehtivaid digusakte.
7.7.4. Kokkuleppel alternatiivsete kompensatsioonimeetmete pakkumine

Vilisriikide praktika néitab, et erinevate hiivitusmeetmete viljapakkumine aitab vihendada vaidlusi nii
maa omandamise kui ka kahjulike mdjutuste hiivitamisega seoses. Seega ei tuleks ldbirddkimistel
keskenduda ainult voimaliku hiivitise suurusele, vaid otsida ka muid viise, kuidas mojutatud isiku
olukorda parandada.

Maa omandamise puhul saab lisaks rahalisele hiivitisele vélja tuua asenduskinnisasja pakkumise
vOimaluse ning asenduskinnisasja leidmiseks ndustamisteenuse pakkumise. Mitmetes riikides on
vOimalik maade vahetamine ja iimberkruntimine. Kahjulike mdjutustega seoses on vdimalikeks
alternatiivideks rahalisele hiivitisele eri riikides kasutatud nditeks miiravastaste akende ja miiraseinade
paigaldamist (nt Botniabanan ja Niirnberg-Miinchen High-Speed Line projekti puhul).

KASVS alusel voib hiivitis olla ka mitterahaline. Samuti on Siguslikult vihemalt véimalik maade
vahetamine ja maade limberkruntimine. Seega ei ole selle rakendamiseks vaja muuta kehtivaid
Oigusakte.

1.7.5. Konkreetse raudteeprojekti jaoks tipsustatud hiivitamiskorra kehtestamine

Mitmes analiilisitud riigis on kehtestatud konkreetsete raudteeprojektide jaoks eraldi tidpsustatud
kinnisasjade omandamise ja kahju hiivitamise korrad. Selles osas saab positiivsete ndidetena vélja tuua
Hollandi ja Suurbritannia projektid. Sellistes kordades on vdimalik kehtestada hiivitiste piirméirad
olenevalt kinnisasja kaugusest raudteest nagu Suurbritannia koduomaniku hiivitise skeemi puhul.
Seega ei ole kdiki niiansse vajalik reguleerida seaduse tasandil vaid lahendusi ongi vdimalik vaadata
konkreetse projekti raames.

Téapsustatud hiivitamiskorra kehtestamine loob mgjutatud isikute jaoks suurema selguse, millist
hiivitist neil on Gigus saada. Tdpsustatud hiivitamiskorra abil on v&imalik kehtestada suur hulk
detailseid hiivitamisvdimalusi nagu Suurbritannias, kus hiivitamismeetmed on peamiselt seotud
kinnisasja kaugusega raudteest. Suurbritannias on ka erinevate hiivitusskeemide alusel hiivitise
taotlemiseks loodud pdhjalikud juhendid ning taotlusvormid, mida on isikutel voimalik tdita ilma
juriidilise noustaja abita. Taotluse esitamise vormides on mh toodud niiteid selle kohta, milliste
dokumentidega oma viiteid tdendada, nditeks milliste dokumentidega tdendada, et isik elab
kinnisasjal.

Eestis ei ole antud eraldi méérusvolitust néiteks Rail Balticu projekti jaoks mééruse kehtestamiseks.
Seega ei ole vdoimalik seda praktikat votta iile ilma kehtivaid digusakte muutmata.
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7.7.6. Ettevotete iimberasumiseks eraldi programmi kehtestamine

Raudtee ldhedal elavad isikud ning raudtee ldhedal tegutsevad ettevdtjad on kaks pdhilist omanike
gruppi, keda raudteeprojekt mojutab. EttevStete puhul voib eeldada suuremat iimberasumise valmidust
kui elanike puhul. Erinevates riikides ongi ettevotete iimberasumise vOimalusele eraldi tdhelepanu
pOoratud.

Rootsi Botniabanan projekti puhul piitidis maade omandamisega tegelev meeskond ettevotete puhul
leida voimalusi kompenseerimiseks selliselt, et ettevotted saaksid oma tegevust parast iimberasutamist
jatkata. Ettevdttele hiivitati koik fimberasumisega seonduvad kulud. Seejuures arvestati nditeks ka
selliste asjaoludega, et ettevotetel oleks uues asukohas vdimalik hiljem oma tegevust laiendada.

Suurbritannias luuakse eraldi asutus, mis aitab ettevotjatel, kes peavad HS2 projekti tdttu timber
asuma, oma tegevuse jaoks uut asukohta leida. Asutuse t66d plaanitakse alustada vdhemalt iiks aasta
enne HS2 raudtee chituse algust. Ettevotjate timberasumiskulude katmiseks plaanitakse HS2
seadusega luua eraldi vabatahtlik hiivitisprogramm.

Nimetatud praktika iilevotmine ei eelda otseselt olemasolevate oOigusaktide muutmist. Eraldi
hiivitusprogramme on voimalik kehtestada/méérata ka ilma kehtivaid digusakte muutmata.

7.7.7. Kinnisasjade omandamisel lisaks kinnisasja vidrtusele tiiendavate kulutuste hiivitamine

Vilisriikides hiivitatakse seoses kinnisasja omandamisega lisaks kinnisasja véirtusele mojutatud
isikutele ka erinevaid kulusid, mida isikud peavad seoses iimberasumisega kandma. Selline praktika
on néiteks Suurbritannias.

Hiivitatavateks kuludeks on Suurbritannias néiteks kolimiskulud, riigildivud seoses uue kinnisasja
ostmisega ning sundvddrandamismenetluses osalemisega seotud digusabi kulud. Lisaks kulutustele
hiivitatakse Suurbritannias juhul, kui sundvdorandatakse ainult osa kinnisasjast, allesjddnud osa
vaartuse vihenemine, mille pohjustas kinnisasja osaline vodrandamine.

Nimetatud parima praktika tilevotmine ei eelda otseselt olemasolevate digusaktide muutmist. Eraldi
hiivitusprogramme ning kompensatsioone on vdimalik méérata ka ilma kehtivaid digusakte muutmata.

7.7.8. Kinnisasjade viiirtuse hindamiseks mitme hinnangu voi ekspertkomisjoni kasutamine

Eksperthinnangutes leitav turuvaértus soltub kiillaltki palju sellest, millist sisendinfot on selle
koostamisel kasutatud — erinevaid eelduseid teinud eksperdid jouavad ka erinevatele jareldustele.

Kinnisasja omandamisel kinnisasja vdirtuse méaidramise osas saab positiivse nditena vilja tuua
Suurbritannias HS2 projektiga seoses osade hiivitusskeemide puhul kasutatava hindamismetoodika.
Kinnisasja turuhinna méidravad kaks sdltumatut kinnisvarahindajat. Kui kahe hindaja hinnangud
erinevad kuni 10%, miératakse kinnisasja turuhinnaks kahe hinnangu keskmine. Kui kahe hindaja
hinnangud erinevad rohkem kui 10%, médratakse kolmas hindamine ning kinnisasja turuhinnaks
médratakse nende kahe hinnangu keskmine, mis on kolmest hinnangust iiksteisele koige ldhemal.
Mitme hinnangu kasutamine suurendab mdjutatud isikute usaldust hinnangu digsuse 0sas. Seega ei ole
kinnisasja hindamise eesmérgiks pidevalt uute hinnangute tellimine, selleks et leida n-6 ,,0ige hind“.

Teiseks variandiks on ekspertide komisjonide kasutamine. Saksamaal tegutsevad kdigi maakondade ja
suuremate linnade juures ekspertide komiteed, mille iilesandeks on muuhulgas eksperthinnangute
labiviimiseks vajalike sisendandmete regulaarne uuendamine ja publitseerimine. Neid sisendandmeid
saavad kasutada nii ekspertide komiteed ise kui ka koik teised hindamisega tegelevad eksperdid.

Eksperthinnangute kvaliteedi parandamisele aitaksid kaasa ka metoodilised juhendmaterjalid
projektiga kaasneva kahju hindamiseks. Nii on Saksamaa keskkonnaameti kodulehelt kéttesaadavad
juhised miiraga kaasneva kahju rahaliseks hindamiseks. Sarnane materjal on kéttesaadav ka Soome
maaameti (Maanmittauslaitos) kodulehelt nii miira, kui muude kahjude rahaliseks hindamiseks.

Nimetatud parima praktika tilevotmine ei eelda otseselt olemasolevate digusaktide muutmist.
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7.7.9. Sundvoorandamise vaidlustamine ei peata sundvéorandamise protsessi

Suurbritannias ja Saksamaal ei peata sundvdorandamise vaidlustamine sundvodrandamise protsessi, st
ka vaidlustamise korral on voimalik isikult kinnisasja valdus éra votta. Selline lahendus aitab viltida
olulisi viivitusi projekti elluviimisel.

Selle praktika tilevotmiseks tuleks muuta kehtivat KASVS regulatsiooni.
7.7.10.  Erinevad hiivitamisvéimalused linna- ja maapiirkondades

Nii Suurbritannias kui ka Soomes on hiivitamismeetmete tingimused linna- ja maapiirkondades
erinevad. Suurbritannias on maapiirkondades raudteest 60-120 m kaugusel elavatel isikutel vdimalik
kasutada vabatahtliku miiiigi ja sularahapakkumise skeeme, et oma kinnisasi riigile miiiia v3i saada
10% kinnisasja turuvairtusest rahalise hiivitisena. Linnapiirkondades elavate isikute jaoks sarnast
skeemi ette ndhtud pole. Soomes on miira tottu hiivitist voimalik taotleda juhul, kui miira iletab
piirmédrasid. Linnas on lubatav kdrgem miiratase kui maapiirkondades (55 dB asulates ja 45 dB
asulavilistel aladel). Lisaks, Soomes hiivitatakse maapiirkondades visuaalsete mojutuste (st vaate
halvenemise) tottu tekkinud kahju.

Eristamise pohjuseks on see, et linnad ongi ette ndhtud tiheasustusega aladena, kus miirahdiringud ja
muud sarnased héiringud on elanikele ootuspérased. Samas maapiirkonnas voib kinnisasja ldhedale
chitatav raudtee imbruskonna miirataset ja tildist elukeskkonda drastiliselt muuta. Seega on digustatud
maapiirkondades elavate mdjutatud isikute kohtlemine erinevalt linnapiirkondades elavatest isikutest.

Selliste lahenduste muutmine eeldab nii vastavate metoodikate véljatootamist, mille alusel hinnata
kahju, kui ka kehtivate digusaktide muutmist.

7.7.11.  Hipvitiste sidumine konkreetsete kuupievadega kinnisasja omandamise osas

Suurbritannias on kahjulike mojutuste hiivitamine seotud kuupdevadega, millal Kinnisasi peab
hiljemalt olema omandatud. Isikutel, kes omandasid kinnisasja parast raudteetrassi esialgse asukoha
avalikustamist, ei ole digust enamikku hiivitisskeemidest kasutada, kuna eelduslikult omandasid need
isikud Kinnisasja juba raudteeprojekti tottu vidhenenud hinnaga. Isikutel on vdimalik hiivitise
saamiseks siiski toendada, et kuigi kinnisasi omandati parast raudteetrassi asukoha avalikustamist, ei
olnud tehingu pooled raudteeprojektist teadlikud. Selline lahendus aitab viltida nn spekuleerijaid, kes
omandavad maa pirast raudteeprojekti detailide avalikustamist, et hiivitiste abil rikastuda.

Eesti oOiguses puudub vdimalus siduda kahjulike mdjutuste voOi teatud hiivitise saamine
omandamiskuupéevaga. Nimetatud lahendus nduaks siseriiklike digusaktide muutmist.

7.7.12.  Standardiseeritud lahendus eksperthinnangutes esineva ebakindluse adresseerimiseks

Sundvoodrandatava vara turuvddrtuse hindamisel esineb alati teatav ebakindlus. Eesti
eksperthinnangutes lahendatakse seda probleemi tavaliselt nii, et vdartuse hinnangut koostav ekspert
nimetab hindamisdokumendis vahemiku, millesse turuvéirtus suure tdoendosusega jddb. Sellise
vahemiku méératlemine on aga keeruline (iihtset metoodikat selle méddramiseks ei ole) ning hinnangu
kasutajal on seda raske interpreteerida.

Rootsis kasutatakse selliste olukordade lahendamiseks 25% reeglit, mille kohaselt on kasutusdiguse
vodrandamise eest makstava hiivitise suuruseks 125% vara hindamisakti kohasest turuvéirtusest.
Turuvéirtusele lisatav 25% aitab arvesse votta nii seda, et erinevate turuosaliste jaoks on vdorandatava
objekti vairtus erinev (vOdrandatava vara omaniku jaoks eeldatavalt kdrgem turuvairtusest, sest
vastasel juhul oleks ta selle juba realiseerinud), aga ka seda, et turul tehaksegi sarnase varaga tehinguid
turuvdirtusest ka korgemate ja madalamate hindadega ning hiivitise maksmise eesmérgist ldhtuvalt
tuleks sellises olukorras panna turuvédrtuse ebamédrasusest tulenev risk sundvddrandaja kanda.
Sarnast praktikat on kasutatud ka teistes riikides, nditeks Suurbritannias kompenseeritakse
sundvodrandamise korral isikule 110% vara turuvéértusest.
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Hiivitise v0ib madrata ka kokkuleppel. Siiski eeldaks praktika iilevGtmine siseriiklike Gigusaktide
muutmist, mis on sidunud hiivitise suuruse eelkdige kinnisasja hariliku véartusega.

123



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

8. ETTEPANEKUD OIGUSAKTIDE MUUTMISEKS JA MOJUDE
ANALUUS

Kéesolevas peatiikis tehakse eelnevates peatiikkides 14bi viidud analiiiisi tulemusena konkreetsed
ettepanekud oigusaktide muutmiseks, et lahendada uuringu raames tuvastatud kehtiva Giguskorra
probleeme. T66 koostajad on ettepanekute tegemisel ldhtunud uuringu ldhteiilesandest ning asjaolust,
et seaduseelnduga kavandatavad muudatused peavad olema proportsionaalsed eesmérgi suhtes.

Ettepanekute puhul tuleb arvestada, et need ldhtuvad iiksnes kédesolevas t66s koondatud konkreetsetest
infrastruktuuriprojektidega seotud Giguslikest probleemidest, mis selgusid ldhteiilesande alusel
analiilisitud digusaktidest, vélisriikide praktikast ning halduspraktika analiiiisist. Muid Eesti diguskorra
voimalikke kitsaskohti ettepanekud ei puuduta.

Tegemist on uuringu koostajate ettepanekutega digusaktide muutmiseks. Kéesolevat uuringut, selle
raames kaardistatud probleeme ning ettepanekuid ei ole kooskolastatud erinevate ametiasutustega.
Seetottu ei ole ettepanekud vorreldavad tavapirases seadusloomeprotsessis poliitiliselt 1dbi arutatud
lahendustega, vaid pigem on need mdeldud n-6 inspiratsiooni allikana selliste ettepanekute iile arutelu
algatamiseks. Seda arvesse vottes ei vilista ega piira ettepanekud voimalikke tdiendavaid voi
alternatiivseid lahendusi, mida erinevad ametkonnad peavad pdhjendatuks Rail Balticu projekti voi ka
teiste riiklikult oluliste infrastruktuuriprojektidega seotud oiguslike ja praktiliste probleemide
lahendamiseks.

8.1. Rail Balticu projekti realiseerimiseks eraldi digusakti kehtestamise vajaduse analiiiis

Mitmes kédesoleva uuringu raames analiiiisitud riigis on konkreetsete raudteeprojektide jaoks
kehtestatud eraldi Gigusaktiga tépsustatud kinnisasjade omandamise ja kahju hiivitamise korrad.
Sellistes kordades on tépsustatud olemasolevat regulatsiooni voi kehtestatud konkreetsed hiivitiste
piirmédrad infrastruktuuriprojekti realiseerimiseks kuni projekti mojualasse jddvate kinnisasjade
tasemel detailsuseni. Seega ei ole kdiki niiansse vajalik reguleerida seaduse tasandil, vaid lahendusi
ongi voimalik vaadata konkreetse projekti raames. Eesti siseriiklikus oiguses ei ole antud eraldi
madrusvolitust infrastruktuuriprojektide jaoks midruse vms seadusest madalama Oigusakti
kehtestamiseks. Seetottu hinnati kdesoleva t66 raames ka Rail Balticu projekti realiseerimiseks eraldi
Oigusakti kehtestamise vajadust.

Kaéesoleva uuringu koostajate hinnangul on Rail Balticu projekti jaoks eraldi digusaktis regulatsiooni
kehtestamine kiill teatud tingimustel Giguslikult vdimalik, kuid selline lahendus ei oleks kooskolas
Eesti digusloome traditsioonidega ning seetdttu ei saa seda soovitavaks pidada. Kehtiv KASVS on
piisavalt abstraktne ning ndeb ette tksikkiisimuste lahendamiseks vajalikud pohimdtted. Ka
konkreetse projekti jaoks kehtestatav eriregulatsioon ei saaks olla midagi olemuslikult erinevat
vorreldes KASVS-iga, sest see peaks olema kooskolas kehtiva KASVS ning teiste seadustega.
Eelkdige voiks voimaliku eriregulatsiooni raames maéidrata konkreetsed kompensatsiooni méérad
erinevate omandikitsenduste 15ikes, kuid viimase jaoks ei ole eraldi mddruse vdi muu korra
kehtestamine véltimatult vajalik. Eelnevat arvesse vottes ei ole uuringu koostajate hinnangul vajalik
eraldi digusaktiga Rail Balticu projekti realiseerimiseks eriregulatsiooni kehtestamine.

8.2. Delegatsiooninormi kehtestamine metoodiliste juhiste kehtestamiseks

KASVS viitab kinnisasja omandamisel omanikule o&iglase hiivitise maksmise kohustusele, kuid
olemasolevate hindamismetoodikate kasutamisel ei ole alati vdimalik diglase hiivitise méaramiseni
jouda. Haldusorganite esindajatega lébiviidud intervjuude kéigus selgus, et siseriiklik praktika
joonobjektide rajamiseks kinnisasjade omandamisel ja nende omanikele kompensatsiooni méadramisel
ei ole ithetaoline.

Esiteks puudub iihtsus vdimalike rakendatavate meetmete osas. Teiseks on siseriiklik praktika ka
ebaiihtlane meetmete kohaldamise ulatuses. Kuivord halduspraktika on killustunud, on iiheks
probleemiks ka konkreetsemate metoodiliste juhiste puudumine sundvoorandamisega kaasneva
keerulisemalt hinnatava kahju hindamiseks.
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Eelnevat arvesse vottes tuleks kaaluda iildiste juhiste kehtestamist, mis annaksid hindamisekspertidele
piisava kindluse sellise kahju rahaliseks miratlemiseks. Uhtse halduspraktika juurutamiseks oleks
tiheks voimaluseks ka asjaomasele ministrile KASVS-is delegatsiooninormi andmine hindamisjuhise
kehtestamiseks. Seda arvesse vottes voiks KASVS-i tiaiendada § 16 1g-ga 1*, mille kohaselt valdkonna
eest vastutav minister voib kehtestada méadrusega hindamisemetoodilised juhised sundvodrandatava
kinnisasja ja piiratud asjadiguse vaértuse hindamiseks.

Alternatiivseks lahenduseks on soovituslike metoodiliste juhiste vélja to6tamine ilma vastava
delegatsiooninormi kehtestamiseta. Viimasel juhul puuduks haldusorganitel otsene kohustus nendest
juhistest ldhtuda. See aga ei pruugi olla parimaks lahenduseks halduspraktika tihtlustamisel. Siiski
oleks eraldi metoodiliste lahenduste viljatodtamine lahenduseks olukorras, kus seadusandja
delegatsiooninormiga juhiste kehtestamist vajalikuks ei pea.

Konkreetsete lahenduste ja hindamismetoodiliste juhiste osas ei pea kédesoleva t66 koostajad
probleemide lahenduseks ldbivalt KASVS-i tépsustamist. T60 koostajate hinnangul on siseriiklik
oigus, sh KASVS-i regulatsioon iildiselt mdistlik ning piisavalt abstraktne. Seaduse tasandil ei ole
pohjendatud ega ka vdimalik reguleerida kdiki praktikas esinevaid hindamisega seotud probleeme
ning juhtumeid, kuna iga kinnisasjaga seonduvat tuleb Id6ppastmes siiski eraldi hinnata.

8.3. Umberkruntimise regulatsiooni muutmine ja lihtsustamine

Kuigi iimberkruntimine voiks kompenseerimismeetmena olla teoreetiliselt iiks vdimalikest
lahendustest, on selle rakendamise vodimalused tidna kehtiva seaduse kohaselt piiratud ning ka
oiguslikult ebaselged. Esiteks eeldab timberkruntimine kdigi osapoolte kokkulepet, teiseks tuleb
timberkruntimine viia 14bi eraldi toiminguna kohaliku omavalitsuse poolt. Tdiendava piirangu seab ka
kehtiv riigivara regulatsioon. Seega olemasolevat diguskorda arvesse vottes ei ole Rail Balticu projekti
raames sisuliselt voimalik kompensatsioonimeetmena timberkruntimist kasutada.

Kéesoleva analiiiisi koostajate hinnangul ei piisa maakorraldusseaduse puhul kosmeetilistest
muudatustest voi tipsustustest, vaid MaaKS vajaks terviklikku kaasajastamist Rail Balticu projekti
realiseerimise kontekstis tuleks minimaalselt vaadata iile imberkruntimise pddevus ning anda see
oigus riigile (nt Maa-ametile).

8.4. Kohtutiituri rolli tipsustamine sundvodorandamismenetluses

Sundvddrandamise menetluse alustab tédna kehtiva seaduse kohaselt riik vai kohalik omavalitsus. Kui
omandi lileandmine ei ole voimalik vabatahtliku miitigi kdigus, antakse menetlus iile kohtutditurile.
Kehtiva Giguse alusel tellib sundvodorandamismenetluses eksperthinnangu kohtutditur, samas saab
kohtutdituri poolt tellitud eksperthinnangu vaidlustada vaid maakohtu kaudu. See tdhendab, et
puudutatud isikud peavad hindamisakti vaidlustamiseks esmalt esitama kaebuse kohtutdituri tegevuse
peale. Kui kohtutdituriga kokkulepet ei saavutata, saab kohtutdituri otsuse (sh ka eksperthinnangu)
vaidlustada maakohtus. Leiame, et olemasolev regulatsioon, mille alusel saab eksperthinnangu
vaidlustada vaid ldbi kohtutiituri tegevuse vaidlustamise on ebamdistlik ning puudutatud isikuid
liigselt koormav. Samuti on sundvdoranditasu aluseks oleva kinnisasja vdartuse hindamise iilesande
panemine kohtutditurile tervikuna kiisitav, kuna sisuliselt puuduvad Giguslikud takistused, miks seda
ei voiks teha sundvodrandamismenetlust 14bi viiv asutus ise.

Suurte riiklike objektide rajamiseks on mdistlik eraldi vaideorgani moodustamine v&i vaidluse
lahendamine haldusorgani enda juures. Ka vélisriikide kogemuste analiiiis nditas, et mitmetel juhtudel
oli loodud spetsiaalsed komisjonid probleemide lahendamiseks. Vaidluse lahendamine komisjonis voi
vaideorganis oleks kiirem ning ka puudutatud isikuid oluliselt vihem koormav kui olemasolev kord,
mille kohaselt on sisuliselt kohtusse pdérdumine muudetud kohustuslikuks.

Eelnevat arvesse vottes peame vajalikuks tédpsustada KASVS-i selliselt, et oleks voimalik avalikes
huvides rajatavate projektide puhul kinnisasja vaértuse hindamine sundvodrandamist 18bi viiva asutuse
enda poolt, samuti hindamisega seotud vaidluste lahendamiseks eraldi vaideorgani moodustamine. Kui
riiklike projektide puhul oleks sundvoorandamispddevus koondatud iihe asutuse juurde (vt alaptk
8.15), voiks vaideorgan asuda nimetatud asutuse juures.
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8.5. Riigivara regulatsiooni tipsustamine

Umberkruntimine ja maade vahetamine on vdimalikud alternatiivsed kompensatsioonimeetmed, mida
tasuks nii Rail Balticu projekti kui ta teiste infrastruktuuriprojektide rajamise raames kasutada. Samas
on riik kinnisasja vahetamisel selles osas seadnud endale olulise piirangu. Nimelt, RVS § 35 Ig 2
kohaselt ei tohi riigile kuuluva kinnisasja vahetamisel erineda vahetatavate kinnisasjade harilik vaértus
rohkem kui 10%. Praktikas on keeruline leida koormatud kinnisasjale vordelist riigi omandis olevat
kinnisasja ning kahe kinnisasja turuvdirtuse iile 10%-line vahe vdib seisneda ainuiiksi konkreetse
maatiiki médratletud kasutusviisis. Kuivord riigivaraseadus keelab rohkema kui 10%-lise védrtuse
vahe juures vahetamise protsessi tédielikult, ei saa kinnisasjade vahetamist alternatiivse meetmena
kasutada ka olukorras, kus koormatud kinnisasja omanik voi riik oleks valmis vastusaadava kinnisasja
eest riigile véirtuste vahe tdiendavalt tasuma. Seega seab seadus konkreetsed piirid, kuigi nii
kinnisasja omanik kui ka riik oleks iseenesest ndus kokkuleppel maad vahetama.

Eelnevat arvesse vottes teeme ettepancku tipsustada RVS § 35 lg 2 selliselt, et vahetatavate
kinnisasjade harilike védrtuste 10 %-line erinevuse piirang ei kehti, kui nimetatud véirtuse vahe
hiivitatakse rahas. Alternatiivina vdib nimetatud piirangu leevendamise ette nidha ainult kinnisasjade
sundvodrandamise menetluses toimuva vahetuse puhuks.

8.6. sMotivatsioonitasu kehtestamine vabatahtliku véorandamise puhul

Kéesoleva t66 autorite hinnangul on halduskoormuse vdhendamiseks ning isikute motiveerimiseks
pdhjendatud nn , motivatsioonitasu* kehtestamine vabatahtliku vodrandamise puhul. Tegemist on ka
praktikaga, mis on levinud teistes riikides. ,,Motivatsioonitasu“ voiks olla seaduses sdtestatud mér,
mis lisandub Kkinnisasja eest makstavale hiivitisele olukorras, kus isik ndustub vabatahtliku
vodrandamisega. Selline tasu kaasneks vaid vabatahtliku vodrandamise korral, kuid mitte
sundvGorandamisel. ,,Motivatsioonitasu“ suuruse méadramisel on seadusandjal pdhimotteliselt vabad
kéed ning eelkdige peaks arvestamisele kuuluma see aeg, mida riik vdidab seetottu, et puudub vajadus
sundvoorandamise algatamiseks. Teisalt ei saa ,,motivatsioonitasu“ olla ka viga viike, vaid peaks
jddma samasse suurusjirku keskmise hiivitise suuruse iile peetava vaidluse kulude ja vdimaliku
kinnisasja hindamistulemuse ebatipsusega. Teatavas mottes ,,motivatsioonitasu“ on ette nihtud ka
juba kehtivas diguses — KASVS § 24 lg 3 néeb ette, et kokkuleppemenetluses ldhtutakse kinnisasja
eest makstava hinna médramisel hindamisaktis maérgitud korgeimast kinnisasja védrtusest. Seda
regulatsiooni tuleks aga tdiendada selliselt, et hiivitise médramisel oleks voimalik arvestada ka muid
asjaolusid, eelkdige voimaliku hiivitise suuruse iile peetava kohtuvaidluse kulusid ning
sundvoodrandisaajale sundvdorandamise venimise tottu tekkivat kahju.

8.7. Sundvéorandamismenetluse tihedam sidumine planeerimismenetlusega

Infrastruktuuri rajamine on aegavottev protsess, mis koosneb erinevatest haldusmenetluslikest
etappidest. KASVS regulatsioon on sobilik eelkdige liksikjuhtumil toimuva kinnisasja omandamiseks,
kuid mitte olukorras, kus objekti rajamiseks tuleb omandada sadu kinnisasju. KASVS ja uue (kehtiva)
PlanS regulatsioonid ei ole tdnasel kujul omavahel téielikult kooskdlas. Nii sdtestab KASVS eelkdige
taiendavaid piiranguid tegevustele, mis toimuvad peale sundvdorandamisotsuse tegemist, kuid ei paku
lahendusi perioodiks, mis jddvad planeeringu kehtestamise (millega maiératakse pohimotteliselt
sundvoorandamise vajadus — KASVS § 3 lg 4) ja sundvdorandamisotsuse vastuvOtmise vahele.
Probleem on eelkoige selles, et planeeringu koostamine ja kehtestamine ning sundvOdrandamine
toimuvad ajaliselt viga pika perioodi jooksul. Sundvddrandamisotsuse vastuvotmiseks, millega
KASVS seob olulised 6iguslikud tagajirjed (sh vaidlustamise voimaluse), on sisuliselt kinnisasja
omandamine objekti rajamiseks enamasti juba planeeringuga otsustatud. Seetottu sisulist vaidlust selle
iile, kas planeeringuga ettendhtud objekt ehitada voi mitte ning kas selleks vajalikku maatiikki on
lubatud sundvoorandada, ei peaks saama tekkida (st vaidlus saab tekkida ainult menetluslike
kiisimuste iile, mitte selle iile kas sundvodrandamine on avalikes huvides).

Sundvdorandamise protsessis tehakse mitmeid haldusmenetluslikke otsustusi, mida muuhulgas on
vOimalik puudutatud isikutel vaidlustada. Esiteks on koigil isikutel voimalus vaidlustada otsus,
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millega kehtestatakse planeering®. Teatud juhtudel on v&imalik vaidlustada ka konkreetseid
menetlustoimingud enne planeeringu kehtestamist. Kui planeering on kehtestatud ning joustunud,
algab (paljudel juhtudel méarkimisvddrse ajalise viivitusega) sundvodrandamisprotsess. KASVS
kohaselt tuleb koigepealt proovida jouda puudutatud isikutega kokkuleppele ning sundvodrandamine
toimub alles siis, kui on selge, et kokkulepet vabatahtlikuks vdorandamiseks ei ole vdimalik
saavutada. Viimast saab omakorda vaidlustada. Sisuliselt voimaldab see konkreetse objekti rajamiseks
kinnisasja omandamise vajadust vaidlustada vdhemalt kahel korral, samuti voimalust kinnisasjade
omanikul kasutada erinevaid meetmeid spekuleerimise eesmirgil tdsta (ndiliselt) Kkinnisasja
turuvéartust ja seelébi voimaliku hiivitise suurust.

Nende probleemide lahendamine vajab siisteemset lahendust. Eelkdige tuleks oiguslikult siduda
omandamisotsustus  sundvodrandamismenetluses  sundvdorandamist  ettenfigeva  planeeringu
kehtestamisega ning selgelt ndha ette, et sisuliselt otsustatakse konkreetse kinnisasja avalikes huvides
omandamise vajadus ikkagi planeeringu kehtestamisel, mitte aastaid hiljem sellest eraldiseisva ja
planeeringu realiseerimiseks tehtava sundvodrandamisotsusega. Viimane eeldab ka seda, et planeering
on piisavalt tépne, et oleks selge, milline kinnisasi tuleb voorandada.

Selle ettepaneku realiseerimine eeldaks KASVS-is ja PlanS-is ulatuslikke muudatusi, mis vajaks
tunduvalt pohjalikumat analiilisi ning seetottu ei ole otstarbekas enne vastava pShimdttelise otsuse
tegemist kdesoleva uuringu raames konkreetsete muudatusettepanekute sdnastamine.

Alternatiivseks voimaluseks on tdpsustada kehtivat regulatsiooni olemasolevate seaduste vdiksemate
muudatuste kehtestamise kaudu. Selliselt on siiski probleemi lahendamine vdimalik iiksnes osaliselt.
Naiteks vaidlustamistega protsessi venitamist on voimalik vihendada eelkoige tdna KASVS § 5 1g 2
teises lauses sisalduva reegli tapsustamisega (vt alaptk 8.8.).

8.8. KASVS-i tiiendamine menetluses tehtavate otsuste vaidlustamise tagajirgede osas

KASVS § 5 1g 2 teises lauses on sitestatud, et sundvdodrandamise otsuse vOi
sundvodrandamismenetluse kdigus tehtud otsuse vdi toimingu vaidlustamise korral ei vOi enne
vaidluse lahendamist kinnisasja valdust iile anda ega omandidigust sundvddrandisaajale iile kanda.
Kuigi KASVS § 5 1g 3 ndeb eelnevast erandina ette, et sundvodranditasu ja hiivitise médramise otsuse
vaidlustamine vaadatakse 1dbi muudest sama sundvodrandamismenetluse kidigus tehtud otsuste voi
toimingute vaidlustamistest eraldi ning sundvdorandamismenetlus ja selle tdhtajad nimetatud otsuse
vaidlustamise korral ei peatu ja et nimetatud otsuse vaidlustamine ei takista sundvdorandatava
kinnisasja valduse tileandmist ega omandidiguse {ilekandmist sundvoorandisaajale, on kohtul vaidluse
korral jatkuvalt voimalik esialgse diguskaitse korras valduse iileandmine voi omandi {ilekandmine
keelata.

Eelnevast tulenevalt ei saa riigi poolt Rail Balticu projekti voi ka teiste avalikes huvides rajatavate
projektide raames avalik-digusliku piiranguga koormatava kinnisasja valdust enne iile votta ega
omandit iile kanda, kui vastava kinnisasja sundvodorandamise osas on 16ppenud koik vaidlused. Seniks
kuni valdus vOi omand ei ole riigile lile ldinud, on konkreetsel kinnisasja omanikul digus keelata
koormataval kinnisasjal echitustoode teostamine. Seega v&ivad vdimalikud vaidlused kujuneda
oluliseks takistuseks Rail Balticu projekti realiseerimisel mdistliku aja jooksul.

Vodimalike vaidluste korral tekkivate ajaliste viivituste tdttu Rail Balticu projekti realiseerimise
ohtusattumise véltimiseks tuleks tdsiselt kaaluda oOigusliku regulatsiooni muutmist selliselt, et
olukorras, kus joonobjekti trass on paika pandud kehtiva planeeringuga, ei takista
sundvoorandamismenetluses peetavad vaidlused sundvodrandatava kinnisasja valduse ja omandi
iilevotmist sundvoorandisaaja poolt. Kinnisasja omanikule antaks sellise regulatsiooni kohaselt
planeeringuga ettenidhtud sundvdodrandamise korral esmalt tihtaeg kinnisasja valduse vabatahtlikuks
iileandmiseks ning kui selle aja jooksul valdust iile ei anta, annab vastava valdkonna minister voi muu

%5Vt nt PlanS § 54.
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padev ametiisik valduse sundkorras iilevotmise kohustuse kohtutditurile. Sundvodrandamise otsuse
vaidlustamine, eelkodige sundvdoranditasu suuruse vaidlustamine ei peataks sellise lahenduse kohaselt
haldusakti tditmist, kaaluda tuleks, kas ja kui suures ulatuses on diguslikult voimalik vélistada esialgse
oiguskaitse korras valduse ja omandi iileandmise keelamine. Eelneva lahenduse osas on olemas
analoogia aktsiate nn sqeeze-out menetluses vodrandmise vaidlustamisel driseadustiku §-is 363°.

Ka vilisriikide praktika analiiiisis selgus, et mitmetes riikides ei peata sundvodrandamise
vaidlustamine sundvddrandamise protsessi, st ka vaidlustamise korral on voimalik isikult kinnisasja
valdus ja omand dra votta. Selline lahendus aitab véltida olulisi viivitusi projekti elluviimisel.

8.9. Sundvéorandamistasu osas téendamiskoormise sidumine planeeringu kehtestamisega

Kehtiva regulatsooni kohaselt jadb planeeringu kehtestamise ja sundvdodrandamisprotsessi vahele
enamasti vdga pikk ajavahemik. Praktikas kasutab osa maaomanikke seda ajavahemikku muuhulgas
selleks, et voimaliku sundvddranditasu suurendamise eesmérgil ndiliselt tdsta kinnisasja turuvaartust
ja seeldbi hiivitise suurust (nt sdlmides kinnisasja kasutamiseks erinevaid {iirilepinguid voi
vdorandades kinnisasja erinevate ariiihingute arvele jne). Oiguslikult on see lubatud, kuigi hiivitisteks
kuluvate avalike ressursside kasutamise mdttes on sellise voimaluse lubatavus kaheldav.

Kaéesoleva uuringu koostajate hinnangul tuleks sundvodranditasu ja hiivitiste médramisel votta aluseks
oluliselt varasem ajahetk, kui tinase seaduse kohaselt ettendhtud sundvddrandamise otsuse
vastuvotmise hetk (KASVS § 16 lg 1). Hivitamisvdartuse méadramise hetke toomine ajaliselt
varasemasse etappi aitab iihelt poolt vihendada voimalikku spekuleerimist ja vdimalusi kinnisasja
vaartuse nailiseks suurenemiseks, teisalt aga kaitseb kinnisasja omanikke planeeringuga ettendhtud
lahenduse kehtestamise tottu toimunud kinnisasja vaértuse vdhenemise eest. Valisriikide praktika
analiiisi kdigus selgus, et nditeks Suurbritannias on kahjulike modjutuste hiivitamine seotud
kuupdevadega, millal kinnisasi peab hiljemalt olema omandatud. Isikutel, kes omandasid kinnisasja
parast raudteetrassi esialgse asukoha avalikustamist, ei ole Oigust enamikku hiivitisskeemidest
kasutada. Puudutatud isikutel on sealse regulatsiooni kohaselt siiski v&imalik hiivitise saamiseks
toendada, et kuigi kinnisasi omandati pérast raudteetrassi asukoha avalikustamist, ei olnud tehingu
pooled raudteeprojektist teadlikud.

Uuringu koostajate hinnangul oleks mdistlik hiivitiste maksmise sidumine nditeks planeeringu
vastuvotmise vOi kehtestamise otsuse tegemisega, kuna nendel hetkedel méératakse suhteliselt suure
toendosusega kindlaks ka need kinnisasjad, mis tuleb planeeringu realiseerimiseks sundvddrandada
v&i mis muul viisil planeeringust puudutatud saavad. Peale selliselt maddratud n-6 vadrtushetke ei peaks
riigil lasuma kohustus kompenseerida selliseid kinnisasjale tehtud kulutusi, mis planeeringust
tulenevalt muutuksid sundvodrandamise korral védrtusetuks, kui see isik on olnud
planeerimismenetlusse kaasatud. Teisalt tuleks ldhtuda kinnisasjade vadrtuse madramisel planeeringu
kehtestamise eelsest véaartusest.

8.10. KASVS-i tipsustamine majandusliku Kkriteeriumi alusel médratletud OONV
juhtumite puhul

Kehtiv KASVS § 14 Ig 1 sétestab lahenduse olukorraks, kus kinnisasja omanikul on digus nduda terve
kinnisasja voi selle osa sundvdorandamist, Kui taotletakse kinnisasja iihe osa sundvodrandamist ja
iilejddnud Kinnisasi seetottu tiikeldub voi kaotab véirtuselt nii, et selle iilejadnud voi teatavaid osi ei
saa enam otstarbekalt kasutada. KASVS § 14 Ig 3 annab kinnisasja omanikule ndudediguse ka
péraldiste ja viljade sundvoorandamiseks. Sellistel juhtudel peab kinnisasja omanik esitama taotluse
1abi asjaomase ministri Vabariigi Valitsusele (KASVS § 14 Ig 4).

Praktikas vodrandatakse enamasti ainult see maa, mis on otseselt vajalik tegevuse realiseerimiseks ehk
maa, mis on vajalik nditeks raudteetrassi rajamiseks ja selle teenindamiseks. Selge on, et iildistes
huvides on ainult vahetult trassi alla jédva maa voorandamine. Probleeme tekitavad aga olukorrad, kus
puudutatud isiku hinnangul kaasneb teatud elu- voi drikorralduse muutus ka selle maa osas, mis ei
kuulu vdorandamisele. Samuti on voimalikud olukorrad, kus sundvdorandatud maale ettendhtud
ehitise rajamise tottu saab kahjustatud sellise isiku sisseseatud ja toimiv majandustegevus, kellele

128



ADVOKAADIBUROO SORAINEN AS JA RAKENDUSUURINGUTE KESKUS CENTAR OU LOPPARUANNE

planeeringu mdjualas otseselt tihtki kinnisasja ei kuulugi, kuid kes kasutab vG0rast maatiikki oma
majandustegevuses, mida sundvodrandatud maale rajatava objekti tdttu ei ole vdimalik majanduslikult
otstarbekalt jétkata. Sisuliselt on riigil vOimalik kokkuleppe korras ka sellise maa omandamine voi
sellistele isikutele hiivitise maksmine, kuid vaieldav on kas ja mis ulatuses on selliselt puudutatud
isikutel selle maa riigi poolt omandamiseks ja hiivitise ndudmiseks kehtiva diguse alusel ndudedigus.

Kuigi RVastS § 16 1g 1 tuleks pohiseaduspérase tolgendamise korral mdista nii, et see annab eelnevalt
kirjeldatud olukorraks noudediguse (vaieldav, selge kohtupraktika puudub), siis kehtiv KASVS ei
késitle lahendust olukorraks, kus sisuliselt on tegemist majanduslikus mottes OONV-ga ning avalikes
huvides rajatava objekti tdttu kaotab kinnisasi voi toimiv majandustegevus véértuse nii, et seda ei ole
voimalik enam otstarbekalt kasutada, kuid sundvodrandaja ei ole pidanud vajalikuks kinnisasja voi
selle osa iildse voorandada voi puudutatud isikule hiivitist maksta. Hiipoteetiliseks olukorraks voiks
olla nditeks majutusasutus, mis asub Rail Baltic objekti vahetus ldheduses, kuid mis ei jd4 oma piiride
poolest sundvoorandatavale alale. Kui selle majutusasutuse teenus on nditeks olemuslikult seotud
kauni vaatega ja vaikusega, siis kavandatava tegevuse realiseerimise jargselt voib olla tegemist
olukorraga, kus avalikes huvides rajatava objekti tottu kaotab kinnisasi védrtuse nii, et seda ei ole
voimalik enam otstarbekalt kasutada. Selliselt on tegemist majandusliku kriteeriumi alusel liigitatava
OONV-ga, mille puhul on seadusandjal kohustus tagada kinnisasja omanikule kohane ja &iglane
hiivitis. Seega tuleks voimalikele puudutatud isikutele sitestada ka ndudedigus.

Kéesoleva analiitisi koostajate hinnangul tuleks tdpsustada KASVS § 14 Ig 1 selliselt, et lisaks
olukorrale, kus taotletakse kinnisasja ithe osa sundvdodrandamist ja kinnisasi seetSttu tiikeldub voi
kaotab vaartuselt nii, et selle iilejadnud voi teatavaid osi ei saa enam otstarbekalt kasutada, on
kinnisasja omanikul digus nduda kogu kinnisasja voi teatava osa sundvodrandamist ka olukorras, kus
kinnisasja voi selle osa ei sundvdorandata, kuid see kaotab sundvdorandatavale kinnistule planeeringu
alusel rajatava ehitise tottu oma viértuse nii, et selle tervikut voi teatavaid osi ei saa enam otstarbekalt
kasutada. Hiivitise saamise Oigust tuleks laiendada ka isikule, kellele kuulub vodral kinnistul
sisseseatud ja toimiv majandustegevus, mille jitkamine ei ole rajatava ehitise tdttu enam
majanduslikult otstarbekas.

8.11. Hiipoteegiga koormatud Kinnisasja sundvéorandamist puudutava regulatsiooni
tipsustamine

Hiipoteegiga koormatud kinnisasja sundvddrandamise korral nieb KASVS § 20 koos AOS §-iga 358
tdina kehtival kujul ette iiksnes osalise regulatsiooni. Nimelt on kehtestatud reegel, et
sundvoodrandisaajal on Gigus seni sundvdorandatavat kinnistut koormanud hiipoteek iile kanda mdnele
teisele tema omandis olevale kinnisasjale (KASVS § 20 lg 1). Asenduskinnistu andmise korral
sundvoorandatava  kinnistu eest hiivitise maksmise asemel, vO0ib sundvodrandisaajal ja
hiipoteegipidajal olla digus nduda hiipoteegi asenduskinnistule iilekandmist (KASVS § 20 Ig 2).
Lisaks ndeb KASVS § 20 lg 3 ette, et kui sundvoorandisaaja ei ndustu sundvddrandatavat kinnisasja
koormava hiipoteegi sdilitamise voi lilekandmisega monele talle kuuluvale teisele kinnistule, hiipoteek
sisuliselt 16peb ning selle asemel tekib seaduse alusel pandidigus sundvdoranditasule. KASVS § 20 Ig
2 rakendamise osas seab omakorda otsese takistuse RVS § 15 Ig 2, mis keelab riigivara koormata
hiipoteegiga. Viimases osas tuleks tdpsustada riigivara regulatisooni selliselt, et riigivara koormamine
hiipoteegiga ei ole lubatud, vilja arvatud sundvodrandamismenetluses.

Téielikult on reguleerimata sundvdorandisaaja ja sundvodrandiandja omavahelised suhted, mis
hiipoteegi  kinnistuga koos sundvOdrandisaajale iileminekuga tekivad, samuti olukord, kus
sundvoorandatava kinnisasja véddrtus peaks olema peale hiipoteegi seadmist, kuid enne
sundvdorandamist vihenenud. Viimasel juhul tekib kiisimus, kas sundvdorandisaaja peaks vastutama
ka selle osa hiipoteegiga tagatud kohustuse eest, mida hiipoteegiga koormatud sundvodrandatava
kinnisasja viirtus ei kata. Kehtiva AOS-i §-i 335 kohaselt on iildreeglina hiipoteegiga koormatud
kinnisasja vairtuse vdhenemise korral hiipoteegipidajal Gigus nduda kinnisasja omanikult véartuse
taastamist vOi tdiendavat tagatist. Tdiendava tagatise ndudmise digust ei ole hiipoteegipidajal siis, Kui
kinnisasja védrtuse vdhenemine on toimunud hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku siiiita —
sellisel juhul vGib hiipoteegipidaja nduda tdiendavat tagatist voi vola tasumist liksnes ulatuses, milles
kinnisasja omanikule on viirtuse vihenemine hiivitatud (AOS § 335 Ig 3 esimene lause). Tiiendava
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tagatise noudmise Oigus on vilistatud, kui kinnisasja, millel asub fiiiisilise isiku pdhiline eluase,
vadrtus vdheneb kinnisasjade turuolukorra muutumise tottu. Viimasel juhul jédb hiipoteegiga
koormatud kinnisasja omanik hiipoteegiga koormatud kinnistu véirtust iiletavas kohustuse ulatuses
isiklikult vastutavaks tagamata ndude eest. Kui sellises olukorras toimub hiipoteegiga koormatud
kinnisasja sundvodrandamine, tekib olukord, kus sundvdoranditasu ulatuses on vdimalik hiipoteegiga
tagatud ndue rahuldada sundvooranditasu arvel, kuid sundvodrandiandjal jaab iiles kinnisasja vadrtust
tiletavas osas kohustus ning tal puudub reeglina véimalus endale uut eluaset soetada, hoolimata sellest,
et ta seni tasus hiipoteegiga tagatud kohustusega seotud makseid laenulepingus ettendhtud viisil. Seega
tekitab sundvoorandamine tema jaoks ootamatult ebadiglase olukorra, millele seadus tédna lahendust ei
paku.

Seetdttu on soovitav hiipoteegiga koormatud kinnisasja sundvodrandamise regulatsiooni tdiendada
koigepealt selliselt, et sellises olukorras sundvddrandiandjale tekkivad negatiivsed tagajarjed —isik
jadb ilma kinnisasjast, sundvodranditasu makstakse hiipoteegipidajale hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks ja isik jadb sundvoodranditasu iiletavas osas seni hiipoteegiga tagatud kohustuse eest
isiklikult vastutama — tuleb arvesse votta sundvoorandamisel isikule médratud hiivitise suuruse
arvestamisel. Sisuliselt oleks Saksamaa BauGB §-i 98 eeskujul diglane ette niha, et hiipoteegisumma
ulatuses vastutab sundvodrandisaaja hiipoteegiga tagatud kohustuse eest sdltumata sundvoorandatava
kinnisasja tegelikust véartusest. Lisaks tuleks ette ndha, et sellises olukorras toimub seaduse alusel
hiipoteegisumma ulatuses hiipoteegiga tagatud kohustuse iileminek sundvdorandisaajale ning vastavalt
kohaldatakse VOS-i §-is 175 tehingulise kohustuse iilemineku kohta kehtivaid reegleid.

Selliselt muudetud regulatsiooni kohaselt v&imaldaks seadus hiipoteegiga koormatud kinnisasjade
sundvodrandamisel jargmisi lahendusi:

Variant 1: Sundvddrandisaaja omandab hiipoteegiga koormatud kinnisasja ning senise
maaomaniku kohustus hiipoteegipidaja ees 16ppeb. Kinnisasja koormavat hiipoteeki ei kustutata
automaatselt vaid peale hiipoteegiga tagatud noude rahuldamist sundvddrandisaaja poolt. Tegemist on
oiguslikult kohustuse iileminekuga sundvoorandiandjalt sundvddrandisaajale, kuna seadus nieb ette, et
kohaldatakse vastavalt VOS § 175 sitteid. Kohustuse iileminekust tuleb hiipoteegipidajat teavitada
ning hiipoteegipidajal on vOimalik otsustada, kas ta ndustub kohustuse {iileminekuga
sundvddrandisaajale. VOS § 175 g 6 alusel ndusoleku andmist eeldatakse, kui kolme kuu jooksul
peale teatamist ei ole sellest keeldutud. Kui hiipoteegipidaja peaks siiski keelduma, jaab
sundvoorandiandja kiill hiipoteegipidaja ees vastutama hiipoteegiga tagatud néude rahuldamise eest,
kuid tal VOS § 175 Ig 4 alusel digus nduda, et sundvddrandisaaja tdidaks tema kohustuse
hiipoteegipidaja ees.

Variant 2: Sundvoddrandisaaja omandab hiipoteegiga koormatud kinnisasja ning hiipoteek
kantakse iile monele teisele sundvoorandisaajale kuuluvale kinnistule. Nii sitestab KASVS 20 Ig 1, et
sundvoodrandisaajal on 0Oigus sundvoorandatavat kinnisasja koormav hiipoteek iile kanda mdnele
teisele tema omandis olevale kinnisasjale, kui sellega ei kahjustata kinnisasja koormava hiipoteegi
pidajate huve. Kédesoleva ettepaneku kohaselt muudetud RVS § 15 g 2 kohaselt ei ole ka juhul, kui
sundvoodrandisaajaks on riik, takistusi hiipoteegi seadmiseks riigile kuuluvale muule kinnisasjale.
Sundvoorandisaaja, hiipoteegipidaja ja sundvodrandiandja omavahelised voladiguslikud suhted
lahenevad sarnaselt variandile 1 VOS-i §-i 175 vastava kohaldamise teel.

Variant 3. Hiipoteek viiakse iile monele teisele sundvodrandiandjale kuuluvale voi kuuluma
hakkavale kinnisasjale (KASVS § 20 1g 2 ja AOS § 358). Nii nieb KASVS § 20 Ig 2 ette, et kui
sundvoorandatav kinnisasi asendatakse poolte kokkuleppel teise kinnisasjaga ja sundvodrandisaaja
nduab sundvddrandatud kinnisasja koormava hiipoteegi kustutamist, on hiipoteegipidajal digus nduda
hiipoteegi iilekandmist asendatud kinnisasjale esimesele vabale jérjekohale. Selle lahendusega
asendatakse sundvodrandatav kinnistu teise Kinnistuga. Maaomanik saab uue kinnistu ning riik saab
nduda uuele kinnisasja koormamist hiipoteegiga.

Variant 4: Riik ei ndustu kinnisasja koormava hiipoteegi séilitamise voi iilekandmisega.
Omanik saab iiksnes raha, mille suhtes tekib hiipoteegipidajal ndude pant. KASVS § 20 1g 3 sétestab,
et kui sundvddrandisaaja ei ndustu sundvodrandatavat kinnisasja koormava hiipoteegi sdilitamise voi
iilekandmisega, kestab hiipoteek edasi sundvodranditasul. Sisuliselt tdhendab see seda, et hiipoteegiga
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tagatud noue rahuldatakse sundvooranditasu arvel. Hiipoteegipidaja jaoks muutub hiipoteek
sundvddranditasu nduet koormavaks ndude pandidiguseks. Pandi suhtes kohalduvad AOS § 314-319°.
Noudediguse pandi tekkimise tulemuseks on, et kuni hiipoteegiga tagatud ndude sissendutavaks
muutumiseni saavad sundvooranditasu maksmist nduda sundvodrandiandja ja hiipoteegipidaja tihiselt
(AOS § 319 1lg 1). Hiipoteegipidaja saab nduda hiipoteegisummale vastavas ulatuses
sundvoodranditasu endale maksmist alates hiipoteegiga tagatud ndude sissendoutavaks muutumist.

8.12. Ebaseaduslike ehitiste hiivitamist Kkésitleva regulatsiooni tipsustamine

KASVS 16 Ig 2 kohaselt ei kuulu sundvddrandataval kinnisasjal asuvad ebaseaduslikud ehitised
hiivitamisele, hoolimata sellest, et need on sundvddrandatava kinnisasja osad ja hdlmatud maatiiki
omandiga. PS kohaselt tuleb omandidiguse vddrandamise eest tagada Oiglane hiivitis, seega ei ole
diglase ja kohase hiivitise médramise aluseks iseenesest ehitise diguspérasus ehk selle vastavus avalik-
oiguslikele normidele. Kuigi 16ppastmes ei ole vilistatud sétte rakendusala korrigeerimine seaduse
tdlgendamise teel®®® - sellise tdlgenduseni jdudmine iiksikjuhtudel olla seotud pikaajaliste, kulukate ja
10puni mitteprognoositavate tulemustega kohtuvaidlustega - v3ib kahelda tdna kehtiva KASVS § 16 Ig
2 pohiseaduspirasuses.

Eelkdige tekib kiisimus sétte vastuolust pohiseadusega juhul, kui ehitis on formaalselt digusvastane
kuid sisuliselt (materiaalselt) digusparane. Niiteks puudub iiksnes kasutusluba voi isik ei suuda
varasemalt ehitatud hoone puhul kinnitada selle digusparasust. Ehitusseadustiku § 132 lg 3 kohaselt
voib ehitise lammutamist nduda esiteks siis, kui ehitis ei vasta ehitisele esitatavatele nduetele ja
nduetele mittevastavusega kaasneb oluline voi korgendatud oht. Teiseks olukorras, kus ehitise
ebaseadusliku ehitamisega on kinnisasja omanikule vdi kinnisasjaga piirnevate kinnisasjade omanikele
kaasnenud piisiv negatiivne mdju, mis on iileliia koormav ja mida ei ole voimalik piisavalt vihendada
ega leevendada. Ka EhS kohaselt ei saanud ehitise likvideerimise aluseks olla iiksnes selle formaalne
ebaseaduslikkus. Riigikohtu praktika kohaselt on ehitiste formaalse diguspérasuse (st igasuguste
lubade olemasolu) juures oluline ka materiaalse Giguspédrasuse kontroll. Niiteks asus Riigikohus
lahendis 3-3-1-64-02 seisukohale, et lisaks formaalsele diguspérasusele on oluline ka materiaalne
Oiguspdrasus, st kui (juurde)ehitus on sisuliselt kehtivate planeeringutega, ehitusnormide ja muude
ehitise suhtes kohaldatavate normidega kooskdlas voi kooskolla viidav, oleks omanik tdenioliselt
saanud juurdeehituse piistitada ka korrektselt kditudes, s.t enne toode alustamist ehitusluba taotledes.

Leiame, et sarnast loogikat tuleks votta arvesse ka ebaseaduslike chitiste hindamisel.
Sundvodrandamistasu méadramisel tuleks seetdttu jétta hiivitamata tiksnes sellised ehitised, mida ei ole
voimalik seaduslikuks muuta. Selliseks ehitiseks vdiks olla likskdik milline hoone voi rajatis, mille
osas on haldusorgan hinnanud nii formaalselt kui ka materiaalselt seadusvastaseks ning teinud
ettekirjutuse asendustditmise ja sunniraha seadus alusel selle kdrvaldamiseks.

Eelnevat arvesse vottes teeme ettepaneku tdpsustada KASVS § 16 Ig 2 selliselt, et sundvdodrandatava
kinnisasja ja piiratud asjadiguse véirtuse arvestamisel ei vOeta arvesse ebaseaduslikke ehitisi, mille
suhtes on tehtud ning justunud otsus ehitise lammutamiseks.

8.13. Sundvédrandamisalase kompetentsi koondamine riiklike objektide puhul

Haldusorganitega lébiviidud intervjuude kiigus selgus, et siseriiklik praktika joonobjektide rajamiseks
kinnisasjade omandamisel ja nende omanikele kompensatsiooni médédramisel ei ole iithetaoline. Esiteks
puudub iihtsus voimalike rakendatavate meetmete osas. Teiseks on siseriiklik praktika ka ebaiihtne
meetmete kohaldamise ulatuses. Vordse kohtlemise nduet arvestades peaks olema tagatud puudutatud
isikutele iihetaolised lahendused ja voimalused nii riigi kui ka kohalike omavalitsuste poolt avalikes

% Selleks tuleks seaduse rakendajatel ja kohtutel vdimaliku vaidluse korra sitte rakendusala selle tinase
sonastusega vorreldes teleoloogilist reduktsiooni kasutades oluliselt kitsendada, mis eeldab, et rakendajad
jouavad jéreldusele, et sitte tdnane laia sOnastuse ndol on tegemist seadusandja plaanivilise liingaga
regulatsioonis ning et selle tdlgendusega iiletamata jatmine tooks kaasa diguskorra ja pohidiguste seisukohalt
talumatu vairtuste vastuolu.
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huvides rajatavate objektide ning selle raames méératletavate kompensatsioonimehhanismide osas,
samuti ei peaks riigi poolt rakendatavad meetmed olema oluliselt erinevad vdi ka piiratud vorreldes
kohalike omavalitsuste poolt rakendavate meetmetega. Pohjendatud ei ole ka sarnaste objektide
rajamisel hiivitise midramiseks erineva metoodika kasutamine. Uheks lahenduseks oleks miiratleda
iiks institutsioon, mis tegeleb sundvodrandamise menetluste ldbiviimise, selleks vajaliku kinnisasjade
hindamise metoodilise arendustegevusega ning omab selleks ka piisavalt ressursse. See kompetents
tuleks eelduslikult koondada mdnesse olemasolevasse asutusse. Haldusala iilesannetest tulenevalt
voiks selliseks iiksuseks olla eelkdige Maa-amet vai Riigi Kinnisvara AS, kuigi viimase puhul ei ole
oiguslikult voimalik otse seadusega sundvddrandamismenetluse ldbiviimiseks volitamine.

Uhtse kompetentsikeskuse loomise teemaga seondub ka soovitus taaskiiivitada maade korraline
hindamine. Maade korralise hindamise taastamine ei korvalda tdielikult erakorralise hindamise
vajadust (hiivitisvadrtuse madramine ei ole korralise hindamise eesmérgiks), kuid oleks omanikule
makstava tasu leidmises vaartuslikuks sisendiks (praktikas on kinnistu turuvéértus sageli vordne
ligildhedane konkreetse kaasuse puhul kasutatava hiivitisvaartusega).

Alternatiivseks lahenduseks oleks kdesolevas t60s viidatud probleemide lahendamiseks soovituslike
metoodiliste juhiste véljatdotamine ilma sundvodrandamisalase pddevuse koondamiseta. See aga ei
pruugi olla sobivaks lahenduseks halduspraktika tihtlustamisel. Siiski on lahenduseks olukorras, kus
seadusandja kompetentsi koondamist vajalikuks ei pea.

8.14. KASVS-is kahju hiivitamise regulatsiooni tipsustamine

Rail Balticu teemalises avalikus diskussioonis on viidatud mitmele kahju liigile, mis esitatud
arvamuste kohaselt peaksid infrastruktuuriobjektide rajamise kdigus kuuluma hiivitamisele. Eelnevates
peatiikkides teostatud analiitisi kdigus selgus, et kehtiv digus kogu niisuguse kahju hiivitamist paljudel
juhtudel ei voimalda, mis osaliselt on pohjendatud ja osaliselt mitte.

Analiiiisi koostajate hinnangul on pdhjendatud eelkdige selliste tdiendavate kulutuste hiivitamine, mis
on olemuslikult tingitud objekti rajamisest (sh sundvédrandamine) ja on piisavalt suured selleks, et
lugeda nende hiivitamine otstarbekaks. Ka KASVS-i kohaselt on sundvodrandamistasu maksmisel
ecesmirgiks eelkdige avalikes huvides rajatava objekti puhul diglase hiivitise maksmine, mis holmab
puudutatud isikutele tekkivat kogu majanduslikku kahju. Pohimdtteliselt tuleb hiivitada koigile
puudutatud isikutele tekitatav kahju (mis mdistagi ei tihenda koigile isikutele raha maksmist pohjustel
ja kogustes, mida nemad ette kujutavad). Siiski on kahju hiivitamise alused erinevad. Eelnevat arvesse
vottes soovitame kehtivat regulatsiooni tdpsustada selliselt, et seadusesse lisataks ndidisloetelu
sundvoodranditasu suuruse kindlaksméddramisel arvesse vOetavatest asjaoludest. Hiivitisvddrtus peaks
vOtma arvesse eelkdige puudutatud isikule tekkivaid kulusid, nditeks notaritasud uue samaviirse
elamispinna soetamisel, elamu voi ettevotte kolimise ja tegevuse imberkorraldamise kulusid, kulutusi
kinnisvara eksperthinnangutele jmt. Seejuures peaks seadus ette ndgema, et tegemist ei ole
ammendava loeteluga, kuivord praktikas voib tekkida ka selliseid olukordi, mida ei ole vdimalik
seaduse tasemel ette niiha. Sellise lahtist loetelu kahjude kohta sisaldab ka niiteks VOS § 128 Ig 3,
mille kohaselt hdlmab otsene varaline kahju eelkodige kaotsildinud voi hdvinud vara vaiartuse voi vara
halvenemisest tekkinud vairtuse vihenemise, isegi kui see tekib tulevikus, ning kahju tekitamisega
seoses kantud voi tulevikus kantavad mdistlikud kulud, sealhulgas mdistlikud kulud kahju
drahoidmiseks vOi viahendamiseks ja hiivitise saamiseks, muu hulgas kahju kindlaks tegemiseks ja
kahju hiivitamisega seotud nduete esitamiseks.

Teisalt lihtsustab tasu regulatsiooni lahtikirjutamine ka sundvdorandamisest mojutatud isikute
positsiooni, voimaldab iihtlustada halduspraktikat ning suurendada voimalike sundvodrandamisega
seotud kahjude ettendhtavust, mida Oiglase hiivitise midramisel arvesse votta, samuti vihendada
voimalikke sundvodrandamisel makstava hiivitise ile tekkida voivaid vaidlusi. Oluline on siiski
miérkida, et ka sellise loetelu tekitamisel jadb toendamiskoormis iildreegli kohaselt isikule, kelle viitel
on riigi tegevuse tulemusel kahju tekkinud.

Kahju suuruse kindlaksméédramise regulatsiooni tépsustamist toetab ka kdesoleva analiiiisi raames 1dbi
viidud vélisriikide praktika analiilis. Analiiiisi kdigus selgus, et erinevates riikides hiivitatakse seoses
kinnisasja omandamisega lisaks kinnisasja vaartusele ka nditeks erinevaid kulusid, mida isikud peavad
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seoses Umberasumisega kandma. Naiiteks Suurbritannias on hiivitavateks kuludeks kolimiskulud,
riigildivud seoses uue kinnisasja ostmisega ning sundvodrandamismenetluses osalemisega seotud
odigusabikulud.

Lisaks kuludele voiks néidisloetelu sisaldada ka muid asjaolusid, millest tulenevalt puudutatud isiku
varaline positsioon sundvdorandamist tingiva objekti rajamisega seoses halveneb, niditeks maatiiki
tikeldamise korral allesjddnud osa véértuse vdhenemine vOi saamata jddnud tulu hiivitamine
pohjendatud ulatuses. Viimane on vajalik eelkdige poOllumajandusmaade vOi muude
majandustegevuses kasutatavate maatiikkide osalisel voi tdielikul sundvddrandamisel.

To66 koostajad teevad ettepaneku tdpsustada KASVS § 17 Ig 1 lausega 2, mille kohaselt vdetakse
sundvOoranditasu ~ médramisel arvesse vastavalt asjaoludele kogu sundvdodrandiandjale
sundvodrandamise tottu tekkiv kahju. Eelkdige voetakse sundvdoranditasu médramisel arvesse
sundvoodrandatava kinnisasja ja koos sellega vodrandatavate paraldiste ja viljade védrtus, vara osalisest
sundvodrandamisest tulenevat allesjadnud vara védirtuse védhenemist, kulusid, mis kaasnevad
sundvoodrandiandjale kinnisasja sundvoorandamise voi oma tegevuse kolimise ja iimberkorraldamisega
ja tulu, mis jadb sundvodrandiandjal tulenevalt sundvodrandamisest saamata eeldusel, et seda tulu ei
oleks olnud vdimalik teenida jitkates ettevotte majandustegevust mones teises kohas. Regulatsiooni
tdpsema kujundamise eeskujuna voiks analiiiisi autorite hinnangul kasutada Saksamaa BauGB §-ides
93 jj sisalduvaid pdhimdtteid ja nende alusel kujunenud ulatuslikku kohtupraktikat.

8.15. Vara  vairtuse hindamise ebatipsusega seonduvate riskide kandmine
sundvodrandisaaja poolt

Kinnisasja turuvédértuse tdpne hindamine ei ole tildjuhul vdimalik — ka sarnaste objektidega toimuvad
turutehingute hinnad on tavaliselt monevorra erinevad ning paljudel juhtudel ei ole sarnaste asjade
turuhind selgelt vélja kujunenud. SeetOttu on kinnisvara védartuse hindamise praktikas tavaks anda
vaartuse hinnang vahemikuna, mille raamesse hinnatava objekti viddrtus eksperdi arvates jaab.
Sundvoorandamise kontekstis tekitab selline praktika kiisimuse, missugusest hindaja poolt méiaratud
vahemikku jédvast summast tuleks sundvodranditasu médramisel lahtuda. Kuivord kinnisasjade puhul,
mille turuhind ei ole viljakujunenud, ei ole kinnisasja vdirtuse hindamise tépsuse tdstmine ilmselt
vOimalik, tuleks kaaluda selgesonaliselt vdimaliku hinnangu ebatidpsuse riski sundvdorandisaaja kanda
jétmist. See tdhendaks, et sundvddranditasu médramisel tuleks ldhtuda eksperdi poolt méaratud
vaartusvahemiku korgeimast vaartusest.

Seega tuleks kaaluda KASVSi tdiendamist sidttega, mille kohaselt, ldhtutakse sundvodranditasu
suuruse madramisel kinnisasja turuviirtuse eksperthinnangus vélja toodud viirtusvahemiku iilemisest
piirist.

Alternatiivselt voib eelpool mainitud ebakindluse riski sundvddrandisaaja kanda jatmiseks ette ndha
reegli, mille kohaselt peab ekspert kiill médrama kinnisasja vdirtuse kindla summana, mille osas
seadus néeb ette lubatud veaprotsendi, mis lisatakse sundvooranditasu médramisel eksperdi médratud
véartusele. Veaprotsendi enda suurus on hinnanguline ning rahvusvahelises praktiks kasutatakse
erinevaid veaprotsente. Kui ldhtuda Eesti 1dbiviidavatest eksperthinnagutes, siis praktikas kasutatakse
ebakindluse hinnanguna tavaliselt 10-15%. Sellisel juhul tuleks KASVS-i vastavalt tiiendada.

8.16. Sundvdoranditasu regulatsiooni tipsustamine

KASVS viitab diglasele hiivitisele, kuid olemasolevate hindamismetoodikate kasutamisel ei ole alati
voimalik Giglase hiivitise méidramiseni jouda. Eelkdige ilmnes analiiiisi kédigus, et senise praktika
kohaselt médratakse diglane hiivitis eelkdige sundvdorandatava kinnisasja hariliku vdértuse (kohalik
keskmine turuhind) alusel. Ka hindamise ldhteiilesannetes on hindamise eesmairgiks kinnisasja voi
selle osa hariliku védrtuse tuvastamine. Uuringu koostajate hinnangul tekitab hariliku véértuse moiste
kasutamine segadust, kuna praktikas kasutatakse hariliku véirtuse asemel iildjuhul turuviértust
(6igupoolest kirjeldab hariliku vaartuse definitsioon tihte kitsast turuvddrtus hindamise meetodit, mis
iildjuhul ei ole kinnisasja turuvéartuse leidmiseks rakendatav, kuna ei too tiheselt vélja, et anomaalseid
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tehinguid (nt seotud osapoolte vahel voi olukorras, kus iiks v3i teine osapoolt on sunnitud tehingut
tegema) ei tohiks vddrtuse madramisel arvesse votta.

Eelnevat arvesse vottes on t00 koostajate hinnangul pohjendatud kehtiva KASVS regulatsiooni
tapsustamine selliselt, et KASVS § 3 Ig 3' Is 1 asendatakse sdna “harilik viirtus” “turuviirtusega”
ning KASVS § 16 Ig 1 sonastuses asendatakse mdiste ,,harilik vaartus® mdistega ,turuviértus*.

8.17. Kehtiva KASVS-i kooskélla viimine EhS-i ja PlanS-iga

Oigusaktide analiiiisi kiigus selgus, et 01.07.2015 jdustunud EhS-i rakendamisega seoses on
muudetud KASVS regulatisooni vaid osaliselt. Eelkdige on probleemiks KASVS § 12 1g 1, mille
kohaselt kinnitatakse sundvodrandamisel raudtee ehitamiseks sundvdorandamise otsusega lisaks selle
asukoht vastavalt heakskiidetud eel- voi ehitusprojektile. See ei ole kooskolas EhS-iga ning vastuolu ei
muuda ka EhSRS. Tegelikult oleks tulnud KASVS § 12 Ig 1* regulatsioon alates 01.07.2015 kehtetuks
tunnistada.

Taiendavalt tuleks kaaluda selliste maakonnaplaneeringute puhul, mis ndevad ette mitut maakonda
labiva joonechitise rajamise ja mille menetlemist on alustatud enne PlanS ja EhS joustumist (ning
mida tuleks EhSRS § 1 kohaselt menetleda edasi seni kehtinud seaduse alusel), rakendussitte
ettendgemise, mis vdimaldab iile minna alates 01.07.2015 joustunud PlanS kohasele riigi
eriplaneeringu menetlusele vottes senise menetluse kdigus tehtud menetlustoiminguid arvesse riigi
eriplaneeringu menetluses ettendhtud toimingutena. Selle ettepaneku rakendamise korral oleks Rail
Balticu puhul voimalik loobuda pracgu kdimasolevate maakonnaplaneeringute menetlemisest ning viia
raudtee planeerimisprotsess 10puni PlanS-s ettendhtud riigi eriplaneeringu jaoks ettendhtud senisest
maakonnaplaneeringu menetlusest oluliselt efektiivsemas menetluses.

8.18. Halduspraktikas hiivitusviirtuse kontseptsioonist lihtumine sundvoéranditasu
Suuruse miadramisel

Senises  sundvOdrandamiste  praktikas on  kiillaltki sageli kasutatud sundvddranditasu
kindlaksmédiramisel aluseks vOetava kinnisasja minimaalse vairtusena kinnisasja harilikku véértust
(mida on sisustatud kui turuvéartust). Selline praktika ei ole périselt kooskolas sundvoorandamise
korral ettendhtud hiivitise eesmirkidega. Vaatamata sellele, et paljudel juhtudel on Kkinnisasja
turuvéirtus sobilik alus ka hiivitise suuruse médramiseks, oleks iildprintsiibina korrektne kasutada
sundvodranditasu alusena hiivitisvadrtust. Seega on sundvoodranditasu suuruse médratlemisel oluline
valida dige vadrtuskontseptsioon.

Eeltoodust ldhtuvalt tuleks erakorralist hindamist ldbiviivatele ekspertidele esitatavates
tilesandepiistitustes teha eksperdile iilesandeks lisaks kinnisasja turuvddrtuse méddramisele ka
hiivitisvadrtuse tuvastamine. Korralduslikult on seda mdistlik kisitleda kaheetapilise iilesandena, kus
esimeses etapis palutakse eksperdil tuvastada hinnatava kinnisasja turuvairtus ning anda oma hinnang
sellele, kas turuvairtus on antud kaasuses hea indikatsioon hiivitisvairtusele vdi tuleks hiivitisviartuse
tuvastamiseks viia ldbi tdiendavad hindamistoimingud (nt hinnata saamata jd&nud tulu, kaasnevat
kahju vms). Esimeses etapis valmivas eksperthinnangus loetletud tdiendavate hindamistoimingute
labiviimine toimuks teises etapis (eeldusel, et sundvéorandamise protsessi osapooled peavad seda
vajalikuks ja ei joua iseseisvalt kokkuleppele).

Selline iilesandepiistitus suurendab sundvodranditasu kujunemise ldbipaistvust ning vdimaldab
sundvoorandiandjal (kes tavaliselt eelnevat kokkupuudet sundvdorandamisega ei oma) olla kindlam
selles, et koik hiivitamist vajavad komponendid saavad hiivitatud.

Selline tilesehitus vahendab {iihtlasi ka hindaja jaoks hindamisiilesande tditmiseks planeeritava ajakulu
madramatust (tdiendavad hindamist vajavad hiivitise komponendid véivad selguda alles hindamise
kéigus ja ei ole kohe alguses ette teada) ning on sellest tulenevalt kuluefektiivsem (mééramatus
tdhendab tldjuhul seda, et hindamisiilesande tditmise eest kiisitav hind sisaldab ka riski, et see vdib
kujuneda tavalisest oluliselt mahukamaks). Samas on juba esimese etapi jiarel vdimalik ndha, kas
taiendavaid komponente on iildse vaja hinnata ning kuna valdava osa hindamiste puhul seda teha vaja
ei ole, siis on esimese etapiga ka hindamistoimingud 16ppenud.
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8.19. Sundvéorandamise hiivitise komponentide abikolblikkuse tipsustamine Euroopa
Komisjoniga

Analiiiisi kiiigus libi viidud intervjuudest selgus, et Uhtekuuluvusfondi vahendeid vdib kuni 10%
ulatuses konkreetsele projektile rahastusotsusega maiératud toetusest kasutada ka Rail Balticu
rajamiseks vajaliku maa soetamiseks. Maa soetamise eesmaérgil kinnisasja omanikule makstava tasu
suurust mojutavad erinevad asjaolud. Moningatel juhtudel on see vordne kinnisasja turuvéirtusega,
kuid see ei pruugi alati nii olla. Niiteks voib olla maa omandamiseks vajalik tasuda maaomanikule uue
kinnistu soetamisega seotud asjaajamise- ja kolimiskulud (vastasel juhul pole ta nGus oma varast
loobuma ning sundvddrandamise menetluse kdigus oleks korrektne need kulud samuti hiivitada).

Kuna omanikule makstav kokkuleppeline tasu vdi sundvdoranditasu voib koosneda kiillaltki
erinevatest komponentidest ning nende abikdlblikkus voi mitteabikolblikkus ei ole iseenesest
moistetav, siis itheks on poodrduda piringuga Euroopa Komisjoni poole. Péringu toestamise
holbustamiseks on kéesoleva t60 lisas (Lisa 2) toodud olulisemad sundvdoranditasu ja -hiivitise
komponendid, mille abikdlblikkus voi mitteabikdlblikkus voiks huvi pakkuda.

8.20. Muudatusettepanekute méjude analiiiis
8.20.1.  Uldprintsiibid

Kéesolevas alapeatiikis tehtud digusaktide muudatusettepanekute mdjude analiiisis ldhtutakse Justiits-
ministeeriumi ja Riigikantselei dokumendist ,,M6jude hindamise metoodika“. %’ Mojude analiiiisi
kéigus:

e tuvastatakse erinevate vahendite mdjud;

e madratakse kindlaks vahendite mojude olulisus;

o selgitatakse muude mojude avaldumisega seotud asjaolud.

Mojude tuvastamisel 1dhtutakse mojuvaldkondadest, mis on méératletud ,,Hea digusloome ja normi-
tehnika eeskirjas“. Sundvodrandamist puudutavate oOigusaktide muudatusettepanekute kontekstis
kasitletakse siinkohal asjakohaste valdkondadena eeskétt jargmisi:

e valdkond 3: majanduslikud mdjud (Mdju leibkondade toimetulekule ja majanduslikele
otsustele; Moju ettevatluskeskkonnale ja ettevtete tegevusele; Maju halduskoormusele);

e valdkond 5: mdju riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste tookorraldusele (Moju
riigiasutuste ja kohaliku omavalitsuse asutuste tookorraldusele; Mdju avaliku sektori
kuludele ja tuludele).

Sihtgruppidena késitletakse alljargnevas mdjude hindamises jargmisi:

e sundvodrandiandjad (isikud, leibkonnad, vodrandataval kinnistul tegutsevad ettevotted);

¢ sundvoddrandisaajad (riigiasutused, kohalikud omavalitsused);

¢ sundvodrandamismenetlusega seotud muud ametiasutused ja ametiisikud (nt kohtud,
kohtutiiturid, kellele seoses sundvddrandamismenetlustega tekib halduskoormus);

¢ muud isikud, kes on kaasatud sundvédrandamise menetlusesse (nt kinnisvarahindajad);

e avalik sektor tervikuna, mille tulud ja kulud v&ivad muutuda sundvdorandamise alaste
Oigusaktide muudatuste tulemusena.

Moéjude olulisuse méadramisel Ildhtutakse vastavalt mdjude hindamise metoodikale neljast
kriteeriumist:

%87 Justiitsministeerium ja Riigikantselei (2012). Mdjude hindamise metoodika.
http://wwwv.just.ee/sites/www. just.ee/files/elfinder/article _files/mojude hindamise metoodika.pdf
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1) mdju ulatus;

2) mdju avaldumise sagedus;

3) mojutatud sihtrithma suurus ja;

4) ebasoovitavate mdjude kaasnemise risk.

Moju ulatust, moju avaldumise sagedust ja mdjutatud sihtriihma suurust hinnatakse
kolmepallisiisteemis skaalal ,,viike®, ,.keskmine®, ,,suur. Jargnevalt kirjeldatakse hinnete omistamise
pohimotteid.

Mojude ulatuse méiratlemisel voetakse aluseks muudatusettepanekute mdju ehk erinevus senise
olukorra ja viljapakutavate muudatuste rakendamisel tekkiva olukorra vahel. Lahtutakse sellest, et
sundvdorandamise ndol on olemuslikult tegemist olukorraga, mis oluliselt mdjutab omaniku digust
omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada ning vaatluse all olevad ettepanekud mdjutavad potent-
siaalselt tema Oigust diglasele ja kohesele hiivitusele. Seetottu loetakse sundvdoranditasu suurust voi
méadramise alust mojutavad muudatused sundvoodrandiandja seisukohast vaikimisi suure ulatusega
mdjudeks. Avalikule sektorile tekkivate kulude osas loetakse moju ulatus védikeseks, kuivord nditeks
riigivara registrisse kantud omandamiste tehinguvaértused aastatel 2011-2014 moodustasid igal aastal
vihem kui 0,5% vastava aasta riigieelarve kuludest’®®. Kuigi kinnistute omandamine Rail Balticu
rajamise raames vOib seda osakaalu suurendada, ei kasva see siiski ulatuses, mis mojutaks oluliselt
avaliku sektori senist toimimist voi pohjustaks kohanemisraskusi. Samuti tuleb meeles pidada, et
siinkohal ei hinnata mitte sundvdorandamishiivitiste kui selliste mdju avalikule sektorile, vaid
véljapakutavate seadusemuudatuste moju, mis soltuvalt olukorrast teatud méadral voivad, aga ei pruugi
muuta hiivitiste summat vorreldes praeguse tasemega.

Mboju avaldumise sagedus loetakse alljargnevalt reeglina viikeseks, kuna sundvddrandamisest
mojutatud adressaat (fiilisilised ja juriidilised isikud) puutub muudatuste tagajirgedega kokku
ebaregulaarselt ja harva, mitte reeglipdraselt ega tihti. Erandiks on permanentse v3i regulaarse
iseloomuga mojusid kaasa toovad ettepanckud (nt kaitsevodndis tegutsemise piirangute
kompenseerimine maamaksuvabastuse 14bi).

Mbojutatud sihtriihma suuruse méiratlemisel on samuti potentsiaalselt sundvdorandamise alasest
seadusandlusest mgjutatud  isikute arv suurem kui tegelike sundvodrandiandjate  arv.
Sundvodrandamine on késitletav riskina, mis mojutab kinnisvaraomanikke laiemalt. Néditena voib tuua
Rail Balticu alternatiivsete trassivariantide avaliku arutelu: trassivariandi ldheduses paiknevate
kinnistute omanikele tekkis mingi ajaperioodi viltel ebakindlus seoses nende kinnistute kasutamise
vOimalustega tulevikus, mis vois mdjutada nende vara likviidsust ja turuvdirtust, samuti kinnistutel
toimuvasse majandustegevusse tehtavate investeeringute mottekust ja riskantsust jne — seda isegi
juhul, kui nende 1dheduses asuv trassivariant ei osutunud 15plikuks valikuks.

Sundvddrandiandjate kui sihtriihma suuruse miiratlemisele saab seetdttu liheneda kaheti. Uhest
kiiljest pole sundvoorandamise risk garanteeritult olematu iihegi erasektori kinnisvaraomaniku jaoks.
Seetdttu mojutab sundvodrandamise alane regulatsioon laiemalt potentsiaalselt koiki erasektori
kinnisvaraomanikke, keda eraisikute hulgas oli 2011. aasta rahva ja eluruumide loenduse jargi Eestis
1039 040. Sellele lisanduvad erasektori juriidilistest isikutest kinnistuomanikud. Seega oleks iiks
vOimalik késitlus lugeda sundvoorandiandjale tekkivate mdjude osas sundvoodrandiandjad kui sihtrithm
vaikimisi suureks.

Teisalt aga tdhendaks see seda, et mojude analiiiisis ei saaks tekkivaid olulisi mdjusid eristada vdhem
olulistest. SeetSttu pragmaatilisem ja analiiiisi tulemuste sisukuse poolest eclistatum ldhenemine oleks

%88 See statistika ei sisalda kohaliku omavalitsuse poolt omandatavate kinnistute arvu ja tehingute rahalist mahtu.
Sellele vaatamata jadb moju suuruse kohta kasutatav argument kehtima, kuna ei ole pdohjust eeldada, et
kinnisasjade soetamisega seotud kulud oleksid kohaliku omavalitsuse eelarvetes suurusjirguliselt korgema
osakaaluga kui riigieelarves.
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ikkagi lugeda sundvddrandiandjad Kkui sihtgrupp pigem viikeseks, ldhtudes sellest, et
sundvoorandiandjate tegelik arv jadb alla 1% elanikkonnast. Sellest on ldhtutud ka alljargnevas
analiiiisis.

Avalikule sektorile tekkivate tulude ja kulude osas on avalik sektor Kui sihtriihm loetud suureks.
See tidhendab {ihtlasi, et kdik avalikule sektorile tekkivad mdjud (eeskétt riigieelarvet puudutavad) on
loetud olulisteks m&judeks, mis véarivad tdiendavat analiiiisi.

Lisas 3 esitatud tabel koondab muudatusettepanekute mdjud, hinded kriteeriumite 1-3 (mdju ulatus,
moju avaldumise sagedus ja mojutatud sihtgrupi suurus) kolmepalliskaalal ning pShjendused hinnete
omistamise kohta. Kriteeriumit 4 késitletakse jargnevas kokkuvotvas alapeatiikis eraldi.

8.20.2.  Kokkuvdte hinnatud mojudest

Iga méératletud m&ju olulisust hinnatakse vastavalt iga kriteeriumi 15ikes omistatud hinnetele. Kui
vihemalt ihe kriteeriumi osas on hinne ,,suur voi vihemalt kaks kriteeriumi on saanud hindeks
»keskmine®, loetakse mdju oluliseks. Eritatakse neid mdjusid, mida on vajalik vajalik tdiendavalt
analiilisida ning mdjusid, mida ei ole kavas tidiendavalt analiiiisida. PGhimdtteks, millest ldhtudes
peetakse vajalikuks mdjude tdiendavat analiiiisi, on siinkohal valitud kriteerium, kas tegemist on
olulise positiivse vOi negatiivse mdjuga. Muudatusettepanekud, millega kaasneb oluline negatiivne
moju, loetakse siinkohal tdiendavat analiilisi vajavaks.

Olulisi positiivseid mojusid toovad sundvodrandiandjale kaasa muudatusettepanekud 8.3, 8.4, 8.5,
8.6, 8.8, 8.10, 8.11, 8.12, 8.13, 8.15. See on tingitud sellest, et sundvodranditasu voi —hiivitise suurust
vOi maksmise alust mojutavate muudatusettepanekute korral mdju ulatus on loetud vaikimisi suureks,
kuivord tegu on regulatsiooniga, mis mdjutab isikute pohiseaduslikku digust saada omandi
voorandamise eest diglast ja kohest hiivitist. Samas mojutavad need ettepanekud avaliku sektori
tehtavate kulutuste mahtu (mis v3ib potentsiaalselt tuua kaasa avaliku sektori eelarve(te) tulupoole
suurendamise vajaduse).

Olulisi positiivseid mdjusid avalikule sektorile toovad kaasa ettepanekud 8.2, 8.3, 8.5, 8.6, 8.8, 8.9,
8.13, 8.19. Koik avalikule sektorile tekkivad positiivsed mojud loetakse oluliseks tulenevalt sellest, et
avalik sektor mojutatud sihtgrupina on suur.

Olulised negatiivsed mojud toovad kaasa jargmised muudatusettepanekud:

- koik ettepanekud, mis toovad kaasa avalikule sektorile tiiendavat kulu (ettepanekud 8.2,
8.4, 85, 8.6, 8.10, 8.11, 8.12, 8.13, 8.14, 8.15, 8.18). Kuigi kulud on avaliku sektori
kogukulude seisukohast viikesed, loetakse need siiski oluliseks mdjuks tulenevalt avaliku
sektori kui sihtgrupi suuruse kriteeriumist. Need ettepanckud vajavad tdiendavat analiiiisi ja
prognoosi riigi- ja kohalike omavalitsuste eelarvekulude planeerimise seisukohast.

- Ettepanek 8.8, mis toob kaasa potentsiaalse negatiivse mdju sundvddrandiandjale. Tegu on
ettepanekuga, mille kohaselt sundvodrandamise vaidlustamine ei peata sundvodrandamise
protsessi. Ettepaneku digusmdju on analiiiisitud alapeatiikis 8.8.

Uhtlasi on oluline silmas pidada, et soovituste 8.7 ja 8.17 puhul on eeldatavalt tegemist suuremate
reformidega, mis vajavad ka eraldi analiiiisi.
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Allegro — Allegro High-Speed Train

AOS - asjadigusseadus

AOSRS - asjadigusseaduse rakendamise seadus

BauBG — Saksamaa Liitvabariigi ehitusseadustik

EIK — Euroopa Inimdiguste Kohus

EIOK — Euroopa Inimdiguste Konventsioon

EL — Euroopa Liit

ELTL — Euroopa Liidu Toimimise Leping

EntEigG — Berliini sundvdorandamisseadus

EhSRS — Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus
EUR — Euroopa iihendamise rahastu

FKK — Frankfurt-Koéln kiirraudtee

GG — Grundgesetz

HKMS — halduskohtumenetluse seadustik

HMS — haldusmenetluse seadus

HS2 — High Speed 2

HS2 seadus — High Speed Rail (London — West Midlands) Bill
ImmoWertV — Saksamaa maa diglase vaértuse hindamise pohimdtteid sitestav kord
KASVS - kinnisasja sundvddrandamise seadus

KeHJS — keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus
KESS — Soome kinnisvara ja eridiguste sundvdorandamise seadus
KMH — keskkonnamdju hinnang

Komm vlj — kommenteeritud véljaanne

Kord nr 260 — Vabariigi Valitsuse médrus nr 260 ,,Maa erakorralise hindamise korra kinnitamine*
KSH — keskkonnamdju strateegiline hindamine

MaaKs — maakorraldusseadus

MHS — maa hindamise seadus

MKM — Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium

OONYV - omandi omaniku ndusolekuta vodrandamine

PlanS — planeerimisseadus

prot 1 — Euroopa Inimdiguste Konventsiooni esimene lisaprotokoll
PRIA — Pdllumajanduse Registrite ja Informatsiooni Amet

PS — pohiseadus

RdtS — raudteeseadus

RVastS - riigivastutuse seadus

RVS — riigivaraseadus

TMS — tditemenetluse seadustik

TsUS - tsiviilseadustiku iildosa seadus

. VOS — vdladigusseadus
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LISA 1

Puudutatud kinnisasjade arv varasemate joonobjektide rajamise projektide niitel.

Infrastruktuuri- | Maakond | Teavitatud®®® kinnisasjade | Muud mirkused
objekt omanike voi
trassikoridoriga hdlmatud
kinnisasjade arv
Maéo-Tartu Tartu Teavitati 286  kinnisasja | Tartu Maavalitsus informeeris adressaate, et
planeering omanikku. Puudutatud | trassi  laiendamisega kaasneb  selleks
(trassikoridor 650 kinnisasjade arvu  kohta | vajaliku maa voorandamine ja voib muutuda
m) Tartu Maavalitsusel tdpsed | kohalike {ihendusteede kasutusmugavus.
andmed puuduvad. Teavitusele lisati  viited planeeringu
veebilehele ja kirjalike ettepanekute ja
vastuvéidete esitamise aadress.
Lisaks pohimaantee trassikoridori
maaomanikele kaasati ka kogujateede trassi-
koridori jadvad kinnisasja omanikud.
Maéo-Tartu Jogeva Teavitati 886 kinnisasjade
planeering omanikku. Kinnisasjade
arvu kohta tidpsed andmed
puuduvad.
Miéo-Tartu Jérva Teavitati 414 Kkinnisasjade | Teavitamisel voeti aluseks planeeritava
planeering omanikku. 2011. a juuli | maantee trassi  koridoris  paiknevad
seisuga jdi trassikoridori 680 | katastriliksused (680).
katastritiksust.
Via Baltica Parnumaa | Teavitati 1222 kinnisasjade
omanikku, kinnisasjade arvu
kohta tapsed andmed
puuduvad.
Via Baltica Raplamaa | Teavitati 557 | Teavitati kdiki maaomanikke, kelle kinnistu
kinnistuomanikku. ulatus kasvoi véikest serva voi nurkapidi
Trassikoridori ~ jdi 742 | 650 m laiusesse trassikoridori.
kinnisasja.
Via Baltica Harjumaa | Trassikoridori jdi  Harju | Via Baltica maantee puhul oli trassikoridori
maakonnas 1128 Kkinnistut. | laiuseks 650 m, kuid kavandatavate ja
Teavitatud Kkinnistuomanike | rekonstrueeritavate ristmike juures holmas
tipse arvu kohta andmed | trassikoridor 1000 m.
puuduvad.
Tallinn-Narva Ida- Trassikoridori  jai 1505 Trassikoridoriga hdlmatud kinnisasjade arv
(Narva iimbersdit) | Virumaa kinnistut, iga Kinnisasja | valdade 1dikes oli: JGhvi (627), Vaivara

kohta saadeti liks teavitus.
Kinnistuomanike tépse arvu
kohta andmed puuduvad.

(490), Kohtla-Jéarve linn (106), Toila (103),
Sillamée (152), Narva (27).

%89 Kikide objektide puhul toimus adressaatide teavitamine tihitud kirja teel.
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Lisaks

kaasati paljudel

omanike teavitamisele

avalikel aruteludel
kohalikes omavalitsustes veel hulgaliselt
isikuid, kes soovisid kaasa rddkida ning
tundsid end

puudutatutena, kuigi

planeeringu  iildiste menetlustoimingute
reeglite kohaselt nad puudutatud isikuteks ei

kvalifitseerunud.

Trassikoridori pikkus oli Harju maakonnas

Harku-Lihula-Sindi | Harjumaa | Trassikoridori  jai 345

planeering kinnistut, teavitatud | 57,3 km trassikoridori laiuseks on 100 m,
kinnistuomanike tdpse arvu | erandina oli Harku ja Keila alajaamade
kohta andmed puuduvad. vaheline trassikoridor 125 m laiune.

Harku-Lihula-Sindi | Parnu Trassikoridori  jdi 178

planeering kinnisasja, kokku teavitati
204 kinnistuomanikku.

Harku-Lihula-Sindi | Lézne 100 m laiune trassikoridor | Lédne Maavalitsus on teavitamisel léhtunud

planeering maakond hdlmas 274 kinnistut. Seoses | konkreetsest vajadusest.. Téiendavalt on

trassikoridoride ~ vOimalike
alternatiividega teavitati
kokku 426 isikut/leibkonda
neljas vallas.

isikuid teavitatud vaid olukordades, kus
maavalitsuse poolt viljapakutud véimalikud
alternatiivid on pigem vordvéidrsed ning
16pliku otsuse tegemisel on midrav eelkdige

kohalike elanike soov.
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LISA 2

Kinnisasja omandamiseks makstava tasu vo0i sellega seoses makstava hiivitise voimalikud

komponendid

KINNISTU OMANDAMISEKS
MAKSTAVA TASU vOI
SUNDVOORANDITASU
KOMPONENT

SELGITUS

Kinnistu vairtuse hiivitamine

Sundvoorandatud kinnistu turuvddrtus

Juhul kui sundvdorandatav kinnistu paikneb piirkonnas,
kus on toimiv  kinnisvaraturg, siis = vdimaldab
sundvoodrandatud kinnistu turuvdirtusega vordne hiivitis
sundvoorandi andjal soetada samavéirse kinnistu ning tema
olukord ei ole vorreldes sellega, kui sundvddrandamist
poleks toimunud, halvenenud.

Vddrtuse  mddramise  ebakindlusest
tulenev lisatasu (iga konkreetse kaasuse
puhul erinev)

Kinnistu turuvdirtust on reeglina vOimatu paris tépselt
méidrata (sarnaste kinnistutega tehtavad tehingud toimuvad
viaga harva mingi tipselt méédratud hinnataseme juures,
tavaliselt jadvad need mingisse vahemikku) — seetSttu
tuuakse eksperthinnangutes tavaliselt vilja ka hinnangu
iilemine ja alumine piir, ehk vahemik, kuhu suure
tdendosusega vadrtus tegelikult jadb. Kuna sundvoorandi
tasu peab asetama sundvodrandi andja voimalikult 1dhedale
olukorrale, mis oleks valitsenud siis, kui sundvoorandamise
aluseks olevat siindmust ei oleks toimunud, siis peaks
vadrtuse méadramise ebakindlusest tulenev risk jddma
sundvoorandi  saaja  kanda, ehk teisisdnu peaks
sundvodrandi tasu suuruse médramisel ldhtuma vairtuse
iilemisest piirist (vastasel juhul voib tekkida olukord, kus
sarnast kinnistut on voimalik turult soetada véirtuse
iilemise piiriga vordse hinna eest, kuid hiivitise suurus on

sellest vdiksem ning sundvddrandi andja kannab seetdttu
kahju).

Vidrtuse  mddramise  ebakindlusest
tulenev standardiseeritud lisatasu

Alternatiivseks lahenemiseks oleks kasutada
eksperthinnangutes toodud turuvéirtust ilma vahemikuta,
kuid kasutada ebakindlusest tuleneva vdimaliku kahju
adresseerimiseks standardset hiivitise lisa — nt 10-15%
turuvédrtusest. See langeb ligildhedaselt kokku ka
hindamisaktides tavaliselt vélja toodava hinnangu
ebakindlust viljendava vaartusvahemiku ulatusega.

Sundvoorandatud kinnistu

asendusvddrtus

Juhul, kui sundvodrandatud kinnistu paikneb piirkonnas,
kus kinnisvara turg ei ole aktiivne voi kui sundvddrandi
andja kinnisvarasse tehtud investeeringud on oluliselt
suuremad kui selle turuvddrtus (nt asub virskelt
renoveeritud maja geograafiliselt ebasoodsas piirkonnas)
tekib olukord, kus sundvoorandi andjal pole voimalik
hiivitise eest, mis vordub kinnistu turuvdirtusega, teist
sarnase kvaliteediga kinnistut soetada ning ta on selle tottu
oluliselt halvemas positsioonis kui enne sundvodrandamist.
Sellisel juhul peaks sundvodrandi tasu l&htuma kinnistu
asendusvéartusest, ehk kuludest, mis on vaja kanda selleks,
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et inimene saaks sarnase kvaliteediga kinnistu enda
omandusse (sh niiteks maa soetamine ning uue hoone
ehitamine).

Kogu kinnistu turuvddrtus juhul, kui
sundvoorandatava osa eemaldamine
muudab tilejadinu kasutamise
majanduslikult mottetuks.

Kui sundvodrandatava draldike tulemusena muutub kogu
kinnistu kasutamine majanduslikult mottetuks (nt jagab
sundvdorandatav osa kinnistu pooleks nii, et modlemale
poole jddb osa, mida ei ole vdimalik majanduslikult
otstarbekalt kasutada), siis on sundvoorandi andjal Gigus
nduda kogu kinnistu sundvodrandamist, ehk riigil tuleks
enda valdusesse votta rohkem maad, kui otseselt rajatava
objekti ehitamise jaoks vajalik on. Sellises olukorras tuleks
sundvodrandi andjale hiivitada mitte ainult objekti alla
jdéava kinnisasja véértus vaid kogu kinnistu véértus.

Kulude hiivitamine

Asjaajamiskulud

Sundvdorandamise protsessiga kaasnevad asjaajamiskulud
nagu néiteks notaritasud, vOimalikud hiipoteekide ringi
vormistamise kulud, digusabi kulud, kinnisvara hindamise
ja riigi poolt teostatud hindamisele teise hinnangu korvale
votmisega seotud kulud. Kui sundvdodrandi andja ei tohiks
kanda sundvodrandamise protsessi tulemusena tdiendavaid
kulusid, siis peaks need kulud olema kompenseeritud
sundvodrandi saaja poolt, ehk sisalduma sundvddrandi
tasus.

Kolimiskulud

Sundvodrandamise korral voib tekkida vajadus kinnistul
teostatav tegevus (eeldusel, et seda Kinnistut kasutatakse nt
ettevotluseks voi elukohana) timber kolida. Kui sellega
kaasnevad kulud, siis peaks sundvodrandi tasu sisaldama ka
need kulud.

Saamata jidfdnud tulu hiivitamine

Aritegevuse ajutise katkemise
tulemusena saamata jdadnud tulu

Kui sundvodrandi andja on sundvddrandamise tulemusena
sunnitud oma majandustegevuse ajutiselt peatama, siis ei
ole tal vdimalik selle aja jooksul oma tegevusega tulu
teenida. Selleks, et ta ei peaks sundvodrandamise
tulemusena majanduslikku kahju kandma, tuleks talle
saamata jddnud tulu hiivitada (ldhtudes pohjendatud
ajavahemikust) ning arvestades sellest maha need kulud,
mida tal on vOimalik majandustegevuse peatumise tottu

tegemata jitta).
Aritegevuse kasumlikkuse vihenemine Kui sundvodrandamise tulemusena ettevotte
majandusnditajad halvenevad (nt kulud suurenevad

tulenevalt selles, et sundvodrandatav osa poolitab kinnistu
kaheks ning kahe kinnistu osa vahel liikumine suurendab
tegevuskulusid), siis tuleks sundvddrandamisele eelnenud
olukorraga sarnase olukorra  taastamiseks  kulude
suurenemine hiivitada.

Aritegevuse [oppemise tottu saamata
Jddnud tulu

Kui sundvdorandamise tulemusena ei ole sundvodrandi
andjal enam vdimalik tema poolt viljeletava
majandustegevusega jitkata (nt tema omanduses olnud
noor mets vodrandatakse voi tulu teenimine rendilepingust,
mille jatkamine vOi mille laadse uue lepingu solmimine
mdnel teisel kinnistul ei ole moeldav), siis tuleks lisaks maa
hinnale kompenseerida ka diskonteeritud dritegevuse
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katkemise tOttu saamata jddnud tulu, millest on maha
arvatud katkemise tulemusena kokku hoitavad kulud
(nditeks kui on tegemist on noore metsaga, siis tuleks
arvestada ka selle (diskonteeritult) tuluga, mida oleks
sellest metsast saanud siis, kui mets saab raiekiipseks ning
mida eeldatavalt peegeldab selle metsa turuvéértus).

Kaasnev kahju hiivitamine

Objekti ehitamise kdigus tekitatav kahju | Objekti ehitamise kdigus vdib tekkida vajadus kasutada
sundvodrandi andjale alles jédvat kinnistut moel, mis
tekitab selle omanikule kahju ning kahju tekkimine on juba
sundvodrandamise protsessis ette ndha (nt ehitustoimingud,
mille tulemusena hédvineb osa haljastusest vdi krunti
piiravast aiast). Sellisel juhul tuleks hiivitada esialgse
olukorra taastamisega seonduvad kulud.

Rajatava objekti kiitamisest voib tekkida ka muud kaasnevat kahju (nt miira, tolmu voi
vibratsioonireostus, mis vaatamata kasutatavatele leevendusmeetmetele jadvad korgemaks kui enne
joonobjekti ehitamist). Samas ei ole seda tldjuhul vdimalik riigipoolse kinnistu soetamise voi
sundvodrandamise protsessis maaomanikule méddratava tasu vdi sundvooranditasu ldbiviimise ajal
hinnata (nt seda, kas vaatamata leevendusmeetmetele jadb miira tase esialgsest oluliselt korgemaks voi
mitte on moistlik hinnata pérast seda, kui objekt on reaalselt kasutusse voetud) ning sellest tulenevalt
ei ole toendoliselt otstarbekas ka nende kahjude hiivitamist paringusse kaasata.

Umberkruntimise rakendamine on tinases digusruumis riigi jaoks mitmes mdttes problemaatiline ning
vajab toimimiseks ilmselt laiemat maakorraldusseaduse revisjoni. Sellest tulenevalt ei ole eelpool
toodud tabelisse kaasatud timberkruntimisega seotud riigile tekkivaid kulukomponente. Eeltoodu ei
tdhenda siiski seda, et need ei voiks olla abikdlblikud. Kui iimberkruntimise regulatsiooni kasutamise
vOéimalused on muutunud riigi jaoks selgemaks, siis vdiks Euroopa Komisjoniga tdpsustada ka sellest
protsessist puudutatud maaomanike ringile makstavate tasude (eeldusel, et selline vdimalus riigi poolt
eksisteerib), samuti protsessi ldbiviimisega seotud kulude abikdlblikkust.
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LISA 3

Muudatusettepanekute mojud

8.3.

8.4.

Delegatsiooninormi
kehtestamine
metoodiliste juhiste
kehtestamiseks

Umberkruntimise
regulatsiooni muutmine
ja lintsustamine

Kohtutdituri rolli
tdpsustamine
sundvodrandamismenetl

Siseriikliku praktika
iihtlustamine

Umberkruntimise
oigus anda riigile

Suurte riiklike
objektide rajamisel
moodustada eraldi

Sundvdodrandiandja,
hindajad

Avalik sektor

Avalik sektor

Koik sihtgrupid

Kohtud,
kohtutéiturid

Positiivne

Positiivne

Negatiivne

Positiivne

Positiivne
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Keskmine

Keskmine

Viike

Suur

Keskmine

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Suur

Suur

Viike

Viike

Uhtse halduspraktika
juurutamine parandab
Oigusselgust
sundvdorandiandja
seisukohast.

Uhtse halduspraktika
juurutamine lihtsustab
ametiasutuste t66d.

Metoodiliste juhiste
kehtestamine toob kaasa
thekordse
kulu/halduskoormuse
avalikule sektorile.

Sundvoorandiandja ja —
saaja jaoks tekib
imberkruntimise
voimalus, mida praegu
Rail Balticu puhul ei ole.
Suureneb kokkuleppe
saavutamise tdendosus.
Analoogsed mgjud
ettepanekuga nr 13.
Viheneb halduskoormus
kohtutele ja
kohtutdituritele.
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8.5.

uses

Riigivara regulatsiooni
tédpsustamine

vaideorgan
voorandamisega
seotud vaidluste
lahendamiseks

Lubada
imberkruntimist ja
maade vahetamist
ka enam kui 10%
erinevuse korral
kinnisasjade
vadrtuses, kui vahe
hiivitatakse rahas

Sundvoddrandiandja

Avalik sektor

Sundvoodrandiandja

Avalik sektor

Avalik sektor /
uhiskond tervikuna

Positiivne

Negatiivne

Positiivne

Positiivne

Negatiivne
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Suur

Viike

Suur

Keskmine

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Suur

Viike

Suur

Suur

Vaidluste lahendamine
muutub
sundvdorandiandja jaoks
kiiremaks ja vihem
koormavaks.

Kasvab kulu avaliku
sektori jaoks eeskétt
vaidemenetluse organi
kéigus hoidmise kulude
nédol.

Kaob piirang, mis
takistab kinnisasjade
vahetamist meetmena
olukorras, kus osapooled
oleks nous véartuse
erinevuse rahas hiivita-
ma. Suureneb osapooli
rahuldava kokkuleppe
saavutamise tGendosus.
Viheneb risk
sundvddrandiandja
oiguste riiveks, kuivord
kasvab toendosus
kinnisasja asendamiseks
teda rahuldava
kinnisasjaga sobivas
piirkonnas.
Umberkruntimisega
kaasneb arvestatav
halduskoormus,
pikenevad projektide
realiseerimise tahtajad.
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Motivatsioonitasu Motivatsioonitasu Sundvddrandiandja | Positiivne Suur Viike Viike Need sundvodrandi
kehtestamine voimaldab andjad, kes ilma sellise
vabatahtliku eeldatavalt kiiremini regulatsioonita poleks
vodrandamise puhul ja véiksema tulnud motivatsioonitasu
halduskuluga kiisimise peale saavad
sundvdorandamises selle vorra suurema
kokkuleppele hiivitise.
jouda.. Avalik sektor Positiivne Viike Viike Suur Vara soetamise menetlus

kujuneb kulgeb ning
vihem on neid
juhtumeid, kus reaalselt
jouakse
sundvodrandamiseni.
Viheneb halduskoormus.
Avalik sektor Negatiivne Viike Viike Suur Sundvoorandamishiivitis
e summa suureneb
motivatsioonitasu vOrra
(nende sundvddandi
andmate puhul, kes juba
tdna ei ndua teatavat
motivatsioonitasu).

8.7.  Sundvddrandamis- Uksiku
menetluse tihedam muudatusettepaneku
sidumine asemel on siin tegu
planeerimismenetlusega stisteemsema lahenduse

vajadusele osutamisega,
mis eeldab seaduste
labivat muutmist ja eraldi
mdjude analiiiisi.
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KASVS-i tiiendamine Sundvddrandamise | Sundvddrandisaaja, | Positiivne Suur Viike Suur Aitab leevendada/viltida
menetluses tehtavate vaidlustamine ei tihiskond tervikuna olukordi, kus vaidluse
otsuste vaidlustamise peata tottu nihkub ajaliselt
tagajdrgede osas sundvddrandamise edasi vastava avaliku
protsessi hiive loomine {ihis-

konnale. Sihtgrupp laie-
malt on siin kogu
thiskond voi selle osa,
kes saab vastavast
avalikust hiivest kasu (nt
tee- voi raudtee
kasutajad).
Sundvddrandiandja | Negatiivne Suur Viike Viike Sagedus viike, kuna
vaidlustamiste arv on
viiksem kui kogu
sundvdorandamiste arv
ka mojutatud sihtriihm
on viiksem kui kdik
sundvoorandi andjad.

8.9.  Sundvddrandamistasu Isikule kohustus Avalik sektor, Positiivne Viike Viike Suur Positiivne mgju 1dbi
osas toendamiskoormise = tdendada, et thiskond tervikuna selle, et viheneb
sidumine planeeringu kinnisasi ei ole spekulatiivse tegevuse
kehtestamisega omandatud tottu tekkiv surve

spekulatiivsel eelarvele.

eesmargil Sundvoodrandiandja  Negatiivne Viike Viike Viike Maju tekib vaid sellele
osale sihtgrupist, kes
omandas
sundvdorandatava

kinnisasja planeeringu
kehtestamisotsuse ja
sundvoorandamisotsuse
vahele jaaval
ajaperioodil.
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KASVS-i tipsustamine Kinnisasja omanikul = Avalik sektor Negatiivne Viike Viike Suur Sundvdorandamishiivitis
majandusliku digus nduda kogu e kulu avalikule sektorile
kriteeriumi alusel kinnisasja voi suureneb juhtudel, kus
médratletud OONV teatava osa kinnisasja osa
juhtumite puhul sundvodrandamist, sundvodrandamine
kui seda ei saa enam takistab tilejadnud osa
otstarbekalt otstarbekat kasutamist
kasutada Sundvdorandiandja | Positiivne Suur Viike Viike Paremini on tagatud

kinnisasja omaniku digus
saada kohast ja Giglast

hiivitist
8.11  Hiipoteegiga koormatud  Laenu iilevotmine Sundvdorandiandja  Positiivne Suur Viike Viike Paremini on tagatud
kinnisasja riigi poolt ja riigi kinnisasja omaniku digus
sundvodrandamist abi uue elukoha saada kohast ja diglast
puudutava regulatsiooni  soetamisel hiivitist.
tédpsustamine Avalik sektor Negatiivne Viike Viike Suur Sundvodrandamis-

hiivitise kulu avalikule
sektorile suureneb
juhtudel, kus on vajalik
laenu iilevotmine riigi
poolt. Samuti tekib
vajadus luua selle jaoks
vastav regulatsioon ja
maédrata institutsioon,
mis sellega tegeleb.
sellega kaasneb
halduskoormus.

8.12 | Ebaseaduslike ehitiste Sundvodrandamista | Sundvdodrandiandja | Positiivne Suur Viike Viike Paremini on tagatud
hiivitamist késitleva su madramisel kinnisasja omaniku digus
regulatsiooni arvestada ka saada kohast ja diglast
tdpsustamine ebaseaduslikke ehi- hiivitist.
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8.13

8.14

Sundvodrandamisalase
kompetentsi
koondamine riiklike
objektide puhul

KASVS-is kahju
hiivitamise regulatsiooni
tépsustamine

tisi, kui neid on
vOimalik
seaduslikuks muuta

Méératletakse
institutsioon, mis
tegeleb hindamise
metoodilise
arendustegevusega

Kompenseeritava
kulu ja saamata
jédnud tulu liikide
loetelu laiendamine

Avalik sektor

Koik sihtgrupid

Avalik sektor

Sundvoorandiandja

Negatiivne

Positiivne

Negatiivne

Positiivne
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Viike

Suur

Viike

Keskmine

Viike

Suur

Suur

Viike

Suur

Suur

Suur

Viike

Vorreldes varasemaga
suureneb kulu
sundvooran-
damistasudele. Kuna aga
sundvoodrandamistele
kuluvate vahendite hulk
on suhtena eelarvesse
nagunii véike, siis ei ole
muudatuse m&ju ulatus
suur.

Uhtsem siseriiklik
praktika rakendatavate
meetmete ja nende
kohaldamise ulatuse osas
on positiivne moju
koigile osapooltele.
Negatiivne moju avaliku
sektori kulude kasvu niol
s0ltub kompetentsi
koondamise konkreetsest
vormist ja lahendusest.

Sundvdorandiandja jaoks
suureneb digusselgus ja
kindlus, et
kompenseeritakse lisaks
sundvodrandatava vara
vairtusele ka rida muid
kulusid ning saamata
jédnud tulusid.
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Avalik sektor

Neutraalne/
negatiivne

Kuigi ka praegune
regulatsioon nieb ette
kahju kompenseerimise,
voib tdiendavate
kululiikide eraldi loet-
lemine suurendada
makstava
sundvdoranditasu suurust
18bi sundvodrandiandjate
parema informeerituse
kompenseeritavatest
kahju liikidest.

8.15

Vara vaartuse hindamise
ebatépsusega seonduvate
riskide kandmine

sundvodrandisaaja poolt

Sundvdorandi tasu
suuruse madramisel
lahtutakse
kinnisasja
turuvairtuse
eksperthinnangus
vilja toodud
véartusvahemiku
ilemisest piirist

Sundvoorandiandja

Positiivne

Suur

Viike

Viike

Paremini on tagatud
kinnisasja omaniku digus
saada kohast ja diglast
hiivitist, hiivitise summa
suureneb.

Avalik sektor

Negatiivne

Viike

Viike

Suur

Sundvoorandamis-
hiivitise summa
eeldatavalt suureneb,
kuna kompenseerima
hakatakse mitte
vadrtusvahemiku
keskmise vaid iilemise
piiri jargi.
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8.17

8.18

Sundvddranditasu
regulatsiooni
tdpsustamine

Kehtiva KASVS-i
kooskdlla viimine EhS-i
jaPlanS-i

Halduspraktikas
hiivitusvéirtuse
kontseptsioonist
lahtumine
sundvodranditasu
suuruse madramisel

Defineerimata
hariliku véartuse®
asemel
Hturuvdirtuse*
kasutamine
seadustes

Koik sihtgrupid

Hindajatele teha
ulesandeks hiivitis-
vaartuse
tuvastamine, mis
holmab lisaks
turuvadartusele ka
taiendavat kulu

Sundvoorandiandja

Hindamisekspert

Positiivne

Positiivne

Positiivne
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Viike

Keskmine

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Viike

Kahju hindamise
oigusliku regulatsiooni
tdpsustamine ning
turuvairtusest 1dhtumine
annab sundvodrandamise
osapooltele,
ametiasutustele ja
hindajatele vajaliku
selguse. Mgju ulatus
viike, kuna sisuliselt on
tegu digusruumi
kooskdlla viimisega de
facto praktikaga.
Uksiku
muudatusettepaneku
asemel on siin tegu
stisteemsema lahenduse
vajadusele osutamisega,
mis eeldab seaduste
labivat muutmist ja eraldi
mdjude analiiiisi.

Sundvdorandiandja jaoks
suureneb kindlus, et et
kdik hiivitamist vajavad
komponendid saavad
hiivitatud.

Hindamiseksperdi
seisukohast viheneb
hindamisiilesande
taitmiseks planeeritava
ajakulu médramatus.
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Avalik sektor

Negatiivne

" Tulenevalt sundvddrandi
andja teadlikkuse
suurenemisest voib
nendel juhtudel, kus tdna
jédtakse mingid
sundvodrandamise tasu
vOi hiivitise
komponendid vélja
maksmata, suureneda
riigi kulu.

8.19

Sundvodrandamise

hiivitise komponentide

abikolblikkuse

tépsustamine Euroopa

Komisjoniga

Maa omanikule
makstava tasu
erinevate kompo-
nentide abikolb-
likkuse vilja-
selgitamine

Avalik sektor

Positiivne

Viike

Viike

Suur

Voimaldab riigil
paremini riigieelarvet
planeerida, kuid otsest
mdju kasutatavate
ressursside koguhulgale
ei oma.
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