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Austatud Madli Linder, Kris Heinsoo

Advokaadibliroo TEGOS (TEGOS, meie) on teostanud Keskkonnaagentuuri (tellija) tellimusel digusliku
anallitsi, mille eesmark on valja selgitada diguslikud véimalused ja piirangud seoses metsa kasutusdiguse
riigile omandamise kompensatsioonimeetmega (kompensatsioonimeede). Kompensatsioonimeetme
eesmargiks on vdimaldada eraisikutel, kelle metsamaast kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist riiklikult
kaitstava loodusobjekti kaitsekord oluliselt piirab ja kellel on huvi esivanemate maa hoidmiseks, véorandada
riigile metsa kasutamise digus nii, et maa jaadb senise omaniku omandisse.

Anallus teostati projekti ,Maa- ja mullakasutuse juhtimisslisteem mullastiku teenuste efektiivseks ja
jatkusuutlikuks kasutamiseks, elurikkuse kaitseks ja kliimamoju vahendamiseks. Uurimisprogramm® raames.
Projekti toetab Eesti riik kasvuhoonegaaside lubatud heitkoguse uhikutega kauplemise tulust. Analtius on labi
viidud Riigi Tugiteenuste Keskuse riigihanke ,,Oiguslik nduandeteenus maa- ja mullakasutuse, sh maahéive
juhtimissisteemi loomiseks (Keskkonnaagentuur)® (viitenumber: 289384, riigihange) tulemusel s6lmitud
raamlepingus satestatud tingimuste alusel. AnaluUsi uurimiskisimused lahtuvad tellija tehnilises kirjelduses
»Metsa kasutusoiguse riigile omandamise digusliku instrumendi analliis” toodust.

AnaliiUsi tulemusena valminud arvamus (6iguslik arvamus) on koostatud vastavalt TEGOS ja tellija vahel
15.07.2025 sélmitud lepingule 4-3/25/54 ning on modeldud kasutamiseks selles kirjeldatud eesmarkidel ja
tingimustel.

Anallus on labi viidud perioodil 15.07-15.09.2025.

Vastavalt lahtelilesandele analtiusime diguslikus arvamuses alljargnevat:

1. Hinnata Kliimaministeeriumi valjapakutud pikaaegset meedet ja pakkuda valja véimalikud
alternatiivsed 0Oiguslikud instrumendid metsa kasutusdiguse riigile védrandamiseks, st
olukorras, kus isik jaab maaomanikuks, kuid ta ei saa oma metsa ise kasutada ja talle
kompenseeritakse metsa vaartus. Palume véimalikke diguslikke instrumente omavahel vorrelda
ja analuusida nende plusse ja miinuseid, arvestades eesmarki ja moéjusid (mdju riigile ja mdju
maaomanikule).

2. Kas ja millistel juhtudel on vdimalik péhiseadusega kooskdlas kitsendada isikute ringi, st
sihtgruppi, kellele meede on suunatud. Meetme sihtgrupiks on flusilised isikud, kellele kuuluv
kaitsealune maa omab emotsionaalset vaartust seoses maa kuulumisega perekonda mitme
polvkonna valtel.’

" Lahtellesande kiisimust on tapsustatud vastavalt meie ettepanekule ning kooskélastatud tellijaga 06.08.2025.



3. Hinnata, kas on vdimalik sihtgruppi laiendada juriidiliste isikutega, st kas on véimalik eristada
teistest juriidilistest isikutest isikud, kelle puhul on tdestatud talujarjepidevus, metsmaa
mitmendat polve uhele perekonnale kuulumine?

4. Pakkuda lahendus(ed) kaitsealuse liigi voi liikide vajadustest ldhtuvalt 10 voi 20 aasta vaates
metsa vaartuse huvitamiseks juhuks kui kaitsekorra piirangud ei vasta omandamise
kriteeriumitele. Kas ja millisel juhul peaks olema selleks eraldi meede? Analliusida pikaaegse, nt
99 aastaks solmitava lepingu ja 10 vbi 20 aastaks sdlmitava kokkuleppe sisu (mh mis
nilanssidega peab arvestama séltuvalt lepingu pikkusest) ja méju erinevust. Uhe pikaaegse
meetme variandina palume analutsida olukorda, kui rilk omandaks kasutusodiguse igaveseks.

5. Milliseid digusakte on vaja muuta, soltuvalt digusliku instrumendi valikust? Millised tingimused
tuleb kehtestada seaduses? Millised lepingus? Teha konkreetsed ettepanekud oigusaktide
taiendamiseks. Analuusi koostamisel tuleb teha ettepanekud vajalike normide sbnastamiseks ja
tuua valja selgitus, mida saab kasutada eelndu seletuskirja koostamisel.?

6. Kasjamillised on erinevused meetme rakendamisele séltuvalt sellest, kas seda finantseeritakse
riigieelarvest voi riigitulundusasutuse eelarvest?

7. Millised bigused ja kohustused tulevad Ule riigile metsa kasutusdiguse omandamisega ja kes
neid taidab?

8. Tuua valja erinevate valikute mdju Keskkonnaametile (KeA) ja Riigimetsa Majandamise
Keskusele (RMK). Palume ka anallitisida olukorda, kui riigi poolseks lepingu sdlmijaks oleks
sihtasutus Keskkonnainvesteeringute Keskus (KIK).

Oigusliku analliiisi labiviimisel on tuginetud nii avalikult kattesaadavatele kui ka tellija poolt
kattesaadavaks tehtud materjalidele, asjakohastele digusaktidele ja kohtupraktikale ning arvamustele.
Oigusliku analiiiisi eesmark on selgitada valja, millised on peamised véimalikud &iguslikud alused
kompensatsioonimeetme ellu viimiseks, millistest kaalutlustest tuleks nende alternatiivide puhul lahtuda
ning mis riskid nendega kaasnevad.

Kui teil tekib digusliku arvamusega seoses kusimusi, palun vétke thendust: indrek.kukk@tegos.legal.

Lugupidamisega

Indrek Kukk
Vandeadvokaat

2 Ettepanekud tuleb vormistada Vabariigi Valitsuse 22.12.2011. a maaruse nr 180 ,Hea digusloome ja normitehnika
eeskiri“ ndudeid jargides.



KOKKUVOTE:

A\\Y

Kliimaministeeriumi vdljapakutud pikaajaline meede kasutuséiguse voorandamise naol oleks
alternatiiv looduskaitsealuse maa riigile voorandamisele, mida voéimaldab kehtiv
looduskaitseseadus. Uue kompensatsioonimeetme loomise vajadus on lahtunud sellest, et Eestis
on erametsaomanikke, kes soovivad jddda maaomanikuks, sest maa on mitmendat pdlve kuulunud
Uhele perekonnale, kuid kes ei pea iga-aastast kompensatsioonitasu piisavaks. Kavandatud
pikaajalise kompensatsioonimeetme korral annab metsamaa kinnisasja omanikriigile Ule kinnisasja
kasutuse ja sellega seotud digused (6igus viljadele, nt metsamaterjalile)® ja kohustused (hooldus- ja
korrashoiukohustus, maksukohustused) ning omanikule makstakse kasutusdiguse tasu uhekordse
maksena. Maaomaniku vaatest on metsa kasutusdiguse vodrandamine pikaajalise meetmena
majanduslikult sarnane omandi voérandamisega. Erisuseks on see, et maaomanikule makstav
kasutusdiguse tasu lahtuks kinnisasjal kasvava metsa vaartusest, s.o erinevalt kinnisasja
omandamisest maatuki enda vaartus tasuarvestuses ei sisaldu. Tasu suurus arvestab seejuures
tulu, mida metsamaa omanik saaks kinnisasja tavaparase majandamise korral. Sarnaselt kinnisasja
védérandamisele ei ole maaomanikul riigiga lepingu sdlmimisel digust saada iga-aastast toetust,
mida tana makstakse kaitsealuse erametsa omanikele ning mille puhul on makstava toetuse
suuruse aluseks metsa arvestuslik juurdekasv.

W

Sobivaimaks 6iguslikuks instrumendiks kasutusdiguse voorandamisel riigile on asjadiguslik
kasutusvaldus. Kasutusvaldus on kinnisasja koormav piiratud asjadigus, mis annab odigustatud
isikule diguse kasutada kinnisasja ja omandada kinnisasja vilju. Kasutusvaldust on vdimalik seada
tahtajaliselt, s.o nii lihiajalise kui ka pikaajalise meetme vajadusi silmas pidades. Kasutusvaldus
kehtib kinnisasja igakordse omaniku suhtes. Arvestada tuleb siiski, et seaduse kohaselt on
kasutusvalduse maksimaalseks tahtajaks 100 aastat, s.0 kasutusvaldust ei ole vdimalik seada
tahtajatult.

A\\Y

Kasutusvalduse tingimusi saab reguleerida nii seaduses kui ka lepingus. Seaduses tuleks
reguleerida eeskatt seda, kuidas hlivitatakse kinnisasja omanikule metsa vaartus ning millised on
tagajarjed kasutusvalduse lepingu rikkumise ja LOppemise korral. Kasutusvaldus tuleb
kinnistusraamatus seada hiipoteekidest kdrgemale jarjekohale. Kasutusvalduse seadmise lepingus
tuleb lisaks Uksikasjalikumalt reguleerida poolte kohustusi kinnisasja kasutamisel ja korrashoiul,
kinnistu looduskaitselise eesmargiga seonduvaid kohustusija lepingu ldpetamise tingimusi. Naiteks
peaks olema tagatud, et kinnisasja omanik ei tee takistusi vajalike loodushoiutodde teostamisel.
Selleks, et kasutusvalduse lepingu tingimused kehtiksid ka kinnisasja védrandamise korral, on vaja
viidata neile kinnistusraamatu kandes.

A\\N

Kliimaministeeriumi pakutud pikaajaline meede toob kaasa suureneva halduskoormuse,
oigusliku ebakindluse ning sellest lahtuvalt ka oigusvaidluste riski. Kui kinnisasja
vBodrandamisega saab riik taieliku véimu kinnisasja ule (digus vallata, kasutada, kdsutada ning
nduda koigilt teistelt nende diguste jargimist), siis kasutusvalduse seadmisega riik seda ei saavuta.
Sellest johtuvalt voivad tekkida ka erimeelsused kinnisasja kasutuse, korrashoiu ja kasutusvalduse
l6petamise Ule. Kuigi taoliste digusvaidluste tekke riski on vbéimalik teataval maaral maandada
tingimustega lepingus, ei saa neid siiski l6puni valtida. Samuti on piiratud vdéimalused valtida
halduskoormuse suurenemist. Pikaajalise kompensatsioonimeetme loomist ei ole pidanud
pdhjendatuks ka ukski kaasatud osapool (KeA, RMK, KIK).

A\\N

Kompensatsioonimeetme sihtgrupi kitsendamine iiksnes fliisiliste isikutega, kellel on maaga
polvkondadeiilene seos, ei ole meie hinnangul kooskdlas vordsuspohidigusega. Metsa
kasutusdiguse vodrandamise vdimalust on soovitud pakkuda kitsalt fuusilistele isikutele, kellel on
kinnisasjaga pdélvkondadellene seos, mille téttu omab kinnisasi nende jaoks emotsionaalset

3 Kuigi Uldjuhul on oluliste looduskaitseliste piirangute tdttu raied keelatud, véivad teatud raied olla lubatud (nt
piiranguvoondis looduskaitseliselt vajalikud hooldusraied).



A\\Y

A\\Y

A\\Y

vaartust. Pélvkondadeullene seos on kriteeriumina praktikas raskesti maaratletav ning isiku tahtest
s6ltumatu, mistdttu peaks esinema ulekaalukad pdhjused, mis sellist erikohtlemist digustavad.
Sellistel asjaoludel isikute erinevat kohtlemist on peetud kohtupraktikas lubatavaks tuginedes
ulekaalukatele avalikele huvidele, mida praegusel juhul ei esine. Teisalt vdiks erinevat kohtlemist
pidada lubatavaks juhul, kui isikutele ei kaasneks sellest tingituna ebasoodsaid tagajargi. Selliseid
ebasoodsaid tagajargi ei saa aga valistada, sest teatud tingimustel vdib kasutusbdiguse
voorandamine olla maaomanikule oluliselt soodsam kui kinnisasja voérandamine. Eelisseisund
vBib tekkida tulenevalt kasutusdiguse vodrandamise kestusest, kohalduvatest ja potentsiaalselt
muutuvatest piirangutest.

Juhul, kui uut kompensatsioonimeedet soovitakse luua, tuleks seda rakendada kéikide isikute
suhtes vordsetel alustel. Samamoodi nagu puudub mojuv pdhjus isikute erinevaks kohtlemiseks
lahtuvalt isikute polvkondadelilesest seosest kinnisasjaga, puudub ka maistlik pdhjus flusiliste ja
juriidiliste isikute erinevaks kohtlemiseks. Kompensatsioonimeetme loomisel tuleks seda
rakendada voérdsetel alustel kdikide isikute suhtes, kellel oleks &igus nduda kinnisasja riigile
véérandamist.

Liihiajalise kasutusdiguse voorandamise aluseks (ldhtuvalt kaitsealuse liigi voi liikide
vajadustest) voiks sarnaselt pikaajalise meetmega olla kasutusvalduse seadmine.
Kasutusvaldust on vdimalik seada tahtajaliselt, s.o nii lUhiajalise kui ka pikaajalise meetme vajadusi
silmas pidades. Luhiajalise kompensatsioonimeetme loomisel on peamiseks valjakutseks
kasutusdiguse tasu arvestamise metoodika valjatootamine. Eeskuju saab votta vaariselupaiga
kaitseks sblmitavast lepingust ja selle tasu arvestamise metoodikast. Vaariselupaiga kaitseks
s6lmib KIK maaomanikuga 20 aastaks isikliku kasutusdiguse lepingu, mille alusel makstakse
kinnisasja omanikule valja kasvava metsa vaartus iga-aastaste vordsete maksetena.
Kasutusvaldust oleks vdimalik seada 10 vdi 20 aastaks selliselt, et tasu makstakse valja ka
Uhekordse maksena. Lisaks tuleks metoodikas arvestada kohustustega, mis jaavad riigi kanda ning
mis seeladbi vahendavad kasutusodiguse tasu suurust. Teisalt tuleks kompensatsioonimeetme
alternatiivina kaaluda ka olemasolevate toetusskeemide Ulevaatamist ja tapsustamist, et need
arvestaks paremini kohalduvate piirangute majanduslikku méjuga kinnisasja omanikule.

Pikaajalise kasutusvalduse seadmisel tuleks tehingu finantseerimine ja muude kulude
kandmine lahendada sarnaselt kinnisasja voorandamisega riigile LKS 8 20 lg 1 alusel.
Liihiajalise kasutusvalduse seadmisel tuleks finantseerimine lahendada sarnaselt isikliku
kasutusoiguse lepingutega, mida s6lmib KIK. Pikaajalise kompensatsioonimeetme puhul tuleks
keskse asutuse roll lahendada sarnaselt maade omandamisega, luhiajalise puhul sarnaselt
vaariselupaiga kaitseks isikliku kasutusdiguse seadmise vdi toetuste maksmisega. Kui pikaajaline
meede oleks alternatiivseks lahenduseks kaitsealuse maa riigile voérandamisele, siis luhiajaline
meede oleks eeskatt alternatiiviks maaomanikele makstavatele toetustele. Mélema meetme puhul
kaasnevad riigile rahalised kohustused. Need kohustused ei seisne Uksnes kinnisasja omanikule
makstavas tasus, vaid ka jooksvates kuludes, mida tuleb riigil kanda. Riigi kohustused
kasutusvaldajana on sarnased omaniku kohustustele, s.o kasutusvaldajana on riik kohustatud
taluma kinnistul lasuvaid piiratud asjadigusi ja piiranguid, kandma kinnistuga seotud maksud,
koormatised. Seega tuleb tagada ka rahaline kate nende kulutuste kandmiseks. Ehkki
kasutusvalduse seadmisega tekib kasutusvaldajal ka digus tuludele (viljadele) kinnisasjast, ei ole
vléimalik kulutusi katta kasutusvaldusega koormatud metsade majandamisest, sest
looduskaitseliste piirangute tottu on raied taielikult keelatud voi oluliselt piiratud. Seejuures
rahastatakse kinnisasjade omandamist LKS § 20 alusel RMK poolt kinnisasjade muiligist saadavast
tulust. See ei ole RMK kui tulundusasutuse Ulesandeid silmas pidades pikas perspektiivis
jatkusuutlik, sest suureneb nende kinnistute proportsioon, mida RMK majandada ei saa ning millega
kaasnevad kulud piiravad RMK vbéimalusi taita tema pohillesandeid.



SOOVITUSED: ’

1. Peame pdhjendatuks luua lihiajaline kompensatsioonimeede, mis sarnaneks vaariselupaiga kaitseks
sblmitava isikliku kasutusdiguse lepinguga. Meede peaks laienema kadigile isikutele (st mitte vaid neile,
kellel on maaga podlvkondadelilene seos), sh juriidilistele isikutele. Samuti tasuks kaaluda
kombineeritud tasumudelit, mis arvestaks nii kasvanud metsa vaartust kui ka iga-aastastjuurdekasvu.

2. Hinnata tuleks voimalusi taiustada tdnaseid erametsaomanikele makstavaid toetusi, et makstavad
toetused arvestaks ajas muutuvalt kohalduvaid piiranguid ning nende tegelikke mdjusid kinnisasja
vaartusele. Seejuures tuleks ka toetusmeetmete puhul kaaluda eelnevalt mainitud kombineeritud

tasumudelit.



Anallusi taust

Hetkeolukorra kirjeldus

1. Looduskaitseliste piirangute kompenseerimiseks rakendatakse tdna erametsaomanikule taielikku voi
osalist maamaksuvabastust?, maade riigile omandamist ning iga-aastast hektarip&hist toetust®.

2. Uks olulisemaid meetmeid eramaade looduskaitse alla vétmisel tekkinud piirangute hivitamisel on
looduskaitsealuste maade riigile omandamine. Looduskaitseseaduse (LKS) § 20 naeb ette
regulatsiooni riigi poolt maa omandamiseks juhul, kui ala kaitsekord piirab oluliselt kinnisasja
sihtotstarbelist kasutamist. Uldpéhiméttena eeldab kinnisasja omandamine riigi poolt seda, et
kinnisasi voetakse kaitse alla péarast selle omandamist.? Kriteeriumid, mille alusel loetakse ala
kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks, on kehtestatud Vabariigi Valitsuse
08.07.2004 maarusega nr 242 ,Kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja riigi poolt omandamise ja
ettepanekute menetlemise kord ning kriteeriumid, mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja
sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks, ning kinnisasja vaartuse maaramise kord ja alused”
(maarus nr 242). Samuti reguleerib maarus nr 242 kinnisasja omandamise menetlust.

3. LKS § 20 loikes 2 on satestatud, et kinnisasja riigile omandamisega seotud kulud kannab riik ja
omandamist finantseeritakse riigieelarvest igaks eelarveaastaks maaratud summa piires voi
riigitulundusasutuse — Riigimetsa Majandamise Keskuse (RMK) eelarvest’. Metsaseaduse (MS) § 63 Ig 1
jargi omandab RMK vara riigimetsa majandamiseks voi tulu saamiseks voi LKS §-s 20 satestatud riigi
tlesande taitmiseks RMK eelarves selleks maaratud vahendite arvelt. LKS § 20 alusel vara omandamise
otsustajaks on aga valdkonna eest vastutav minister (MS §64 g 1 p 5).

4. Eestis on erametsaomanikke, kellele uhelt poolt oluliste looduskaitseliste piirangutega maa
voorandamine riigile ei sobi ning teisalt, kes ei pea iga-aastast kompensatsioonitasu piisavaks, sestiga-
aastase kompensatsiooniga hlvitatakse saamata jadnud tulu 60 aasta jooksul® ning selle
kompensatsiooniga ei huvitata juba kasvanud metsa vaartust. Lisaks pikaajalisele meetmele voib
liigikaitselistest tingimustest lahtuvalt olla vajadus lihema, nt 10- vdi 20-aastase meetme rakendamise
jarele.

4“Maamaksuseaduse 8§41g1p1'jalg2.

5 Maaeluministri 23.12.2022 maarus nr 78 ,Perioodi 2023-2027 Natura 2000 erametsades elurikkuse soodustamise
toetus”.

6 LKS § 20 lg 1" jargi ei omanda riik kinnisasja LKS §-is 20 satestatud korras, kui isik on kinnisasja omandanud péarast selle
kaitse alla votmist ning vodrandamistehing sisaldas informatsiooni kaitstava loodusobjekti kohta, valja arvatud LKS § 20 g
1" alapunktides toodud juhtudel.

7 Voéimalus finantseerida looduskaitsealuste kinnistute omandamist riigi tulundusasutuse eelarvest lisandus 05.02.2018
joustunud LKS muudatustega. Seaduse seletuskirjas on selgitatud: ,,LKS § 20 lg 2 tdiendamine vdimaldab kasutada lisaks
riigieelarvest eraldatud vahenditele ka riigitulundusasutuse RMK tegevuseks mittevajalike kinnisasjade muugist saadud
tulu ning puhaskasumit, et omandada kaitstavat loodusobjekti sisaldavaid kinnisasju ning seelabi oluliselt lUhendada
vastavate kinnisasjade omandamise menetlustdhtaegu. [...] RMK on viimase riigi kinnisvara valitsemise koondaruande
kohaselt saanud Maa-ameti korval iheks hoonestamata kinnisvara kompetentsikeskuseks, kelle valdusse on antud
enamik hoonestamata maid, mida riik on pidanud vajalikuks séilitada enda omandis erinevate avalike llesannete
taitmiseks (riigimetsamaa korval ka looduskaitseliste piirangutega maa). RMK-L on sama aruande kohaselt ka suur
kogemus hoonestatud kinnisasjade voérandamisel (61% koigist riigi poolt sel perioodil voérandatud hoonestatud
kinnisasjadest).

8 Natura 2000 toetuse méaara arvutamise metoodikas on kasutatud keskmist kiipsusvanust ja selleks on voetud 60 aastat.



Tulevikulahenduse kirjeldus

5. Kliimaministeerium joudis erinevaid meetmeid analliiisides jareldusele, et taiendavaks
kompensatsioonimeetmeks metsaomanikele voiks olla metsa kasutuséiguse looduskaitselisel
eesmargil riigile voorandamine. Ka 24. mail 2025 kinnitatud koalitsioonileppes lepiti kokku, et
tdiendatakse looduskaitseliste piirangute hlvitamise véimalusi vaikemetsaomanikele, td6tades valja
metsa kasutusdiguse ostu meetme. Kavandatava meetmega ei saa riik kinnisasja omanikuks ning

meetmega kompenseeritakse maaomanikule metsa vaartus.

Tulevikulahendus seisneks selles, et eraisikutel (fuUsilised isikud), kelle metsamaa kinnisasja
sihtotstarbelist kasutamist ala kaitsekord oluliselt piirab, tekib
vodrandamisele valik védrandada riigile metsa kasutusdigus looduskaitselisel eesmargil nii, et maa

lisaks kinnisasja taielikule

jaab senise omaniku omandisse, riik ei saa kinnisasja omanikuks. Isikule hlivitatakse metsa vaartus,
lahtudes Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 maarusest nr 22 ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord“
(maarus nr22). Selleks onvajalik riigi ja maaomaniku vahel sélmida notariaalne leping, milles pannakse
paika konkreetsed tingimused. Metsa kasutusdiguse
kompensatsioonina.

riigile omandamine toimiks uUhekordse

Analiusi metoodika

Dokumendianaliiiis

6. Dokumendianaliiiisi kaigus tootati labi varasemate asjakohaste uuringute ja analiiliside
aruanded. Dokumendianallilsi kaigus saadi Ulevaade vordlusriikide asjakohasest praktikast, samuti
ettepanekutest, mida asjaomased Eesti asutused on teinud seoses olemasolevate ja kavandatud
kompensatsioonimeetmetega. Dokumendianallus hélmas nii avalikult kattesaadavaid materjale kui ka
avalikult internetis mitte kattesaadavaid, kuid asjassepuutuvatele ekspertidele labi vastavate
tookeskkondade piiratult ligipaasetavaid materjale.

7. Olulisemad analuusis kasutatud dokumendid on toodud allolevas tabelis.
DOKUMENT KOOSTAJA KATEGOORIA PEAMISED JARELDUSED
Voluntary Miljand, M., Teadusartikkel, Link. Looduskaitses ndhakse vabatahtlikke
agreements to Bjarstig, T., looduskaitselisi lepinguid (voluntary
protect private Eckerberg, K., agreements) kui potentsiaalselt paindlikumat

Primmer, E., &
Sandstréom, C.

forests: a realist
review. Forest

ja kuluefektiivsemat alternatiivi
regulatiivsetele meetmetele. Need toetavad

Policy and valikuvabadust ja autonoomiat ning aitavad

Economics kaasa usalduse loomisele.°Muu hulgas
rakendatakse vabatahtlikke looduskaitselisi
lepingud Soomes, Norras ja Rootsis.

METSO - The N/A Asutuse veebileht, Soomes koormatakse lepingu esemeks olev

Forest Biodiversity
Programme for
Southern Finland.

Facts onthe
Swedish Forest
Agency's formal
protection and
compensations.

N/A

Link

Asutuse veebileht,
Link

metsamaa (hoidumis-)servituudiga, seega on
leping asjadiguslik. Lepingu kestvus on 10-20
aastat.

Rootsis s6lmitakse voladiguslik leping (mille
alusel saab soovi korral teha markeid ka
kinnistusraamatusse), mis saab olla kas
luhiajaline (1-5 aastat), keskmise kestusega
(10-30 aastat) voi pikaajaline (kuni 50 aastat)

® Miljand, M., Bjarstig, T., Eckerberg, K., Primmer, E., & Sandstrom, C. (2021). Voluntary agreements to protect private
forests: a realist review. Forest Policy and Economics, 128, lk 1. Link.



Keskkonnaameti N/A Asutusesisene Tehakse ettepanekud toetuse metoodika
ettepanekud dokument Ulevaatamiseks.

kaitstavate alade

erametsatoetuse

uuendamiseks

Ekspertintervjuud

Hetkeolukorrast parema llevaate saamiseks ning tulevikulahenduse osas ootuste
véaljaselgitamiseks viidi ldbi intervjuud RMK, KeA ja KIK-iga. Intervjuud kaasatud asutuste
esindajatega viidi labi perioodil 12.08.2025 - 19.08.2025. Ekspertintervjuude peamised jareldused on
kajastatud oGiguslikus arvamuses. Kokkuvotted ekspertintervjuudest on edastatud tellijale digusliku

arvamuse lisana.



10.

11.

12.

13.

Oiguslik analiiiis

Metsa kasutusoiguse voorandamise kui pikaaegse meetme oiguslik
kasitlus, sh vomalikud alternatiivsed lahendused™®

Looduskaitseliste piirangute seadmisel on kehtiva 6iguse kohaselt maaomanike jaoks peamiseks
hiivitismeetmeks lisaks toetustele maade omandamine riigi poolt. Selline hlvitusmeede ei ole
atraktiivne maaomanikele, kes soovivad omandidigust maale sailitada, nt tulenevalt pélvkondade
Ulesest seosest kinnisasjaga. Tekkinud on vajadus alternatiivse meetme jarele ning Uhe lahendusena
onvalja pakutud looduskaitsealuse maa kasutusdiguse riigile voorandamist. Sellest lahtuvalt hindame
plaanitava kompensatsioonimeetme voimalikke diguslikke aluseid ning nende alternatiive.

Metsa kasutusodiguse voorandamine kui kompensatsioonimeede seisneb koige ilildisemalt riigile
oiguste andmises, mis seonduvad kinnisasjal kasvava metsaga. See vOib seisneda nii piiratud
asjadiguse seadmises kui ka voladigusliku kokkuleppe s6lmimises. Allpool kasitleme asjakohaseid
alternatiive — kasutusvaldust, isiklikku kasutusdigust, hoonestusdigust ning rendilepingut v6i muud
voladiguslikku lepingut. Allpool ei kasitleta neid instrumente, mis pole kompensatsioonimeetme puhul
pohimotteliselt sobivad — nt reaalservituuti (kuna see seatakse kinnisasja, mitte isiku kasuks),
reaalkoormatist (mis on piiratud vaid raha maksmisega), ostueesdigust, omandireservatsiooni jne.

Kompensatsioonimeetme loomisel voib liheks eeskujuks olla teistes riikides kasutatavad
vabatahtlikud looduskaitselised lepingud. Looduskaitses ndhakse vabatahtlikke looduskaitselisi
lepinguid (voluntary agreements) kui potentsiaalselt paindlikumat ja kuluefektiivsemat alternatiivi
regulatiivsetele meetmetele. Need toetavad valikuvabadust ja autonoomiat ning aitavad kaasa
usalduse loomisele."” Muu hulgas rakendatakse vabatahtlikke looduskaitselisi lepinguid Soomes,
Norras ja Rootsis. Nendes riikides toimib protsess sarnaselt ning naeb valja jargnev: ametiasutused
koostavad olemasolevate teadmiste pdhjal lepingu projekte vaartuslike metsaalade vb6i metsaaladel
kaitset vajavate tunnuste osas, maaomanikud esitavad ettepanekuid alade kohta, mida nad soovivad
kaitsta, ametiasutused hindavad ettepanekuid ning kui hinnang on positiivhe, alustatakse labiraakimisi
kokkuleppe s6lmimiseks.'? Rootsis sdlmitakse voladiguslik leping (mille alusel saab soovi korral teha
markeid ka kinnistusraamatusse), mis saab olla kas luhiajaline (1-5 aastat), keskmise kestusega (10-30
aastat) voi pikaajaline (kuni 50 aastat).”® Soomes koormatakse lepingu esemeks olev metsamaa
(hoidumis- )servituudiga, seega on leping asjadiguslik. Lepingu kestvus on 10-20 aastat.™

Samas on Soomes, Norras ja Rootsis s6lmitavate vabatahtlike looduskaitseliste lepingute sisuks
ja erisuseks mitte metsa kasutusdiguse andmine riigile, vaid kinnistuomaniku kohustus hoiduda
teatud tegevustest (metsaraiest, kinnistu kasutamisest teatud otstarbel jmt). Selliseid lepinguid
sblmitakse vabatahtlikkuse alusel olukorras, kus kinnistul looduskaitselisi piiranguid kehtestatud ei
ole. Seega on tegu olemuslikult teistsuguste instrumentidega, mis Eestis sarnaneksid pigem
hoidumisservituudi, mitte kasutusodigusega. Ka Eestis sdlmib KIK vaariselupaiga kaitseks eraomandis
kinnisasja omanikuga isikliku kasutusdiguse lepinguid. Lepingu saab s6lmida valjaspool kaitstavat

0 Analttsi kisimus 1. Hinnata Kliimaministeeriumi valjapakutud pikaaegset meedet ja pakkuda valja véimalikud
alternatiivsed oiguslikud instrumendid metsa kasutusdiguse riigile voorandamiseks, st olukorras, kus isik jaab
maaomanikuks, kuid ta ei saa oma metsa ise kasutada ja talle kompenseeritakse metsa vaartus. Palume véimalikke
oiguslikke instrumente omavahel vorrelda ja analuilsida nende plusse ja miinused, arvestades eesmarki ja mojusid (moju
riigile ja m6ju maaomanikule).

" Miljand, M., Bjarstig, T., Eckerberg, K., Primmer, E., & Sandstrom, C. (2021). Voluntary agreements to protect private
forests: a realist review. Forest Policy and Economics, 128, lk 1. Link.

"2 Ibid.

3 Facts on the Swedish Forest Agency's formal protection and compensations. Link.
' METSO - The Forest Biodiversity Programme for Southern Finland. Link.



14.

15.

16.

loodusobjekti asuva Eesti looduse infosisteemi kantud vaariselupaiga kaitseks'®. Lepingu sisuks ei ole
mitte riigi 6igused ja kohustused seoses kinnisasja kasutamisega, vaid kinnistuomaniku kohustused ja
piirangud kinnistu majandamisele. Olemuselt sarnaneb see leping seega Skandinaavias kasutusel
olevate vabatahtlike lepingutega.

1.1. Kasutusvaldus

Kasutusvalduse sisu. Kasutusvaldus on kinnisasja koormav piiratud asjadigus ja uks servituudi
liikidest. Kasutusvaldus annab digustatud isikule diguse kasutada kinnisasja ja omandada kinnisasja
vilju (AOS 8 201). Sisu poolest on kasutusvaldus (ildjoontes sarnane rendilepinguga.

Kastutusvalduse sobivus. Kasutusvaldus on kavandatava meetme kontekstis sobiv, kuivord selle sisu
vastab kompensatsioonimeetme olemusele — kasutada metsa ja omandada vilja."® Oluline on
osundada, et ehkki looduskaitseliste piirangute korral on metsa majandamine olulises osas piiratud, ei
ole metsaraie siiski taielikult valistatud — nt vdib kaitse-eeskirjaga lubada maaparandusststeemi
hoiutoid (millisel juhul voib osutuda ka vajalikuks tee-, kraavi- voi trassiraie), samuti on piiratud ulatuses
raie vbimalik piiranguvéondis. Lisaks voib vili seisneda ka digusviljas'’, nt tasud erinevatest susiniku ja
elurikkuse programmides osalemise eest. Teatud raied vdivad olla vajalikud ka loodushoiutdédde
raames. Kasutusvalduse pooled saavad sdlmida kasutusvalduse sisuks olevaid 6igusi tapsustavaid
kokkuleppeid (vt allpool p 76 ja 78). Seega voimaldab kasutusvaldus ka paindlikkust, millega taita
vOimalikult suurel maaral nii riigi kui ka maaomaniku eesmérke. Kasutusvaldus on asjadigusliku
alusena pikaajaline, s.o kasutusvalduse kestus on seotud kasutusvaldaja surma voi ldppemisega ning
juriidilise isiku puhul 100 aasta méddumisega kasutusvalduse tekkimisest. Eelnev valistab Uhtlasi
kasutusvalduse seadmise tahtajatult.

1.2, Isiklik kasutusoigus

Isikliku kasutuséiguse sisu. Sarnaselt kasutusvaldusega, on isiklik kasutusdigus uks servituudi
liikidest. Isiklik kasutusdigus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud, on
Oigustatud kinnisasja teatud viisil kasutama voi teostama kinnisasja suhtes teatud digust, mis oma
sisult vastab ménele reaalservituudile (AOS § 225 lg 1). Seega on isikliku kasutusdiguse puhul
Oigustatud isikuks konkreetne isik. Isiklik kasutusdigus voib olla oma sisult ka hoidumisservituut, s.o
maaomaniku kohustus hoiduda teise isiku kasuks teatud viisil metsa kasutamisest, majandamisest.
Seega voiks isiklik kasutusdigus sobida eelnevalt kirjeldatud vabatahtliku looduskaitselise lepingu
oigusliku alusena. Silmas tuleb aga pidada seda, et sellisel juhul tulenebki piirang metsa kasutusele
lepingust endast, mitte aga seadusest vO6i muust Oigusaktist. Nii naiteks on ka KIK-i poolt
vaariselupaikade kaitseks solmitavate lepingute sisuks maaomaniku kohustus hoiduda metsa
tavapéarasest majandamisest.® Siiski tuleb silmas pidada, et sellised lepinguid saab sélmida Gksnes
metsa osas, mis asub valjaspool kaitstavat loodusobjekti.

5 |sikliku kasutusodiguse seadmise Giguslikuks aluseks on MS § 23 g 4.

6 Valdamise 6igus on kasutusvaldajal nii kinnisasja omaniku kui ka kolmandate isikute suhtes. Valduse rikkumise korral
saab kasutusvaldaja oma digusi kaitsta omandi kaitse (AOS §-d 80 ja 89) ning valduse kaitse satete jargi.

7 TsUS § 62 lg 3: Oigusvili on tulu, mida digustatud isik saab digusest vastavalt selle eesmargile, samuti tulu, mida igus
annab Oigussuhte tottu.

'8 Keskkonnaministri 04.01.2007. a maaruse nr 2 ,Vaariselupaiga klassifikaator, valiku juhend, kaitse korraldamine ning
vaariselupaiga kaitseks lepingu sélmimine ja kasutusdiguse tasu arvutamise tapsustatud alused” §-i 27 lg 5 kohaselt
keelatakse lepinguga: vaariselupaigas metsast lamapuidu eemaldamine, metsa kuivendamine, metsateede ehitamine,
metsa uuendamine, telkimine, lokke tegemine ja metsa raiumine, valja arvatud erakorralised raied Keskkonnaameti
nousolekul.
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17.

18.

19.

20.

21.

22.

Isikliku kasutusoiguse peamiseks erisuseks kasutusvalduse ees on 6iguse puudumine viljadele.
Lisaks eristab isikliku kasutusdigust selle tleantavus, milline vdimalus kasutusvalduse puhul puudub’®.
Arvestades, et kompensatsioonimeetme sisuks on anda ule kogu metsa majanduslik kasutus (sh éigus
viljadele), millest lahtub ka tasu suurus, ei ole isiklik kasutusdigus digusliku alusena sobilik.

1.3. Hoonestusoigus

Hoonestusodiguse sisu. Hoonestusdigus on vOdrandatav ja parandatav tdhtajaline digus omada
kinnisasjal ehitist (AOS § 241 lg 1). Seega on hoonestusdigus suunatud ehituse kasutamisele voi
pustitamisele.

Hoonestusobigus ei sobi kavandatava meetme diguslikuks aluseks, sest kompensatsioonimeetme
iseloom oleks olulises vastuolus hoonestusdiguse olemuse ja sisuga. Hoonestusodigust ei voi
kitsendada selle diguse olemusega vastuolus olevate tingimustega (AOS § 248). Hoonestusdiguse
olemusega vastuolus olevateks saab lugeda kokkuleppeid, mis muudavad hoonestusdiguse olemuse
ja sisu olulisel maaral teistsuguseks kui seadusjargse hoonestusdiguse olemuse ja sisu. Naiteks ei saa
hoonestusdiguse sisuks olla kokkulepe, et kinnistule seatakse hoonestusdigus, kuid hoonestaja ei vdi
kinnistule selle alusel Uhtegi ehitist ehitada ega kinnistul Uhtegi ehitist omada.?® Kuivord kokkulepe,
mille riik ja metsaomanik kompensatsioonimeetme eesmarke arvestades tdenaoliselt sdlmiksid,
muudaks hoonestusdiguse olemust ja sisu olulisel maaral teistsuguseks, kui see on seadusjargselt,
pole hoonestusdigus vastavas kontekstis meetme digusliku alusena sobiv.

1.4. Rendileping voi muu voladiguslik leping

Rendilepingu sisu. Rendilepinguga annab rendileandja rentnikule kasutamiseks rendilepingu eseme
ning véimaldab rentnikule selle korraparase majandamise jérgi saadava vilja (VOS § 339). Rendilepingu
esemest saadav vili on asja vili vai digusvili. Asja vili on loodusjdul voi inimese kaasabil tulenev saadus,
samuti tulu, mida rendiese annab &igussuhte téttu (TsUS § 62 Ig 2). Oigusvili on tulu, mida digustatud
isik saab digusest vastavalt selle eesmaérgile, samuti tulu, mida digus annab éigussuhte tdttu (TsUS § 62
lg 3).

Rendilepingu sobivus. Metsa kasutusbigusega kaasneb 06igus omandada vilja ehk metsaraie
tulemusena saadavat puitu. Seega on rendileping sobilik instrument kompensatsioonimeetme puhul.
Nagu 6eldud, sarnaneb rendileping majandusliku sisu poolest kasutusvaldusega — selle erisusega, et
kasutusvaldus on asjadiguslik, rendileping aga voladiguslik instrument. Rendilepingu puhul pole rendi
perioodiline maksmine kohustuslik, vaid renti on vdimalik tasuda ka Uuhekordse maksena ette, nagu
kavandatud kompensatsioonimeetme puhul. Siiski voib pikaajalise meetme puhul osutuda
problemaatiliseks see, et kumbki lepingupool vdib pikemaks kui 30 aastaks s6lmitud rendilepingu
parast 30 aasta moéddumist VOS §-s 312 satestatud téhtaega jargides iles 6elda (VOS § 318 Ig 1). Kui
valja arvata viimati nimetatud probleemkoht, on rendileping kavandatava meetme perspektiivist sobiv
instrument.

P6llumajanduslik rendileping pole kompensatsioonimeetmeks sobiv. Rendilepingu uks alaliik on
péllumajanduslik rendileping (VOS 8 340 Ig 1). Péllumajandusliku rendilepingu kohta s&testatut on
voimalik kohaldada ka metsamajandusliku kinnisasja rendilepingule, kui kinnisasi kuulub rendile antud
péllumajandusliku ettevétte vara hulka (VOS § 340 Ig 2). See tahendab, et metsakasutusdigus saab olla
p6lumajandusliku rendilepingu esemeks vaid juhul, kui mets on osa pollumajanduslikust ettevottest (nt
talust). Kompensatsioonimeetme ulatus ja eesmargid ei ole piiratud Uksnes poéllumajanduslike

19 A0S § 215.
20 P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, Lk 117.

11



ettevotetega, mistdttu pole pollumajanduslik rendileping kompensatsioonimeetme instrumendiks
sobiv.

23. Muuvbladigusliku lepingu, sh kombineeritud lepingu s6lmimine ei ole otstarbekas. Iseenesest voib
olla voéimalik lahendada kompensatsioonimeede ka muude voladiguslike lepingute kombinatsioonina,
nt:

- kasvava metsa mudgileping koos lepinguga Kkinnistu tasuta kasutamiseks - sellisel juhul

sailitatakse senine omandidigus, kuid voérandatakse omandidigus kasvavale metsale (sarnane nt
raiediguse vooOrandamisele, kuid selle erisusega, et lepingu esemeks on kasvava metsa
sailitamine);

- metsamaa rendileping koos teenuse osutamise lepinguga — nt juhul kui on vaja naha ette
kinnistuomaniku ehk rendileandja aktiivseid kohustusi kinnistu voi metsa hooldamiseks vm, mis
vastavad nt teenuse osutamise lepingu tunnustele (n6 looduskaitse leping). Sellisel juhul oleks
tegemist segalepinguga, milles rendileping oleks peamine element ning teenuse osutamise vm
leping — kbrvalelement.

Volabiguslike lepingute kombinatsiooni kasutamine ei ole siiski otstarbekas, sest kavandatud
kompensatsioonimeede sarnaneb voladiguslikest rendilepingule.
Margime, et viitame edaspidi rendilepingule ka siis, kui see sisaldab teatud muu lepinguliigi elemente.

instrumentidest sisult enim

1.5. Alternatiivide omavaheline vordlus

24. Tabelis on valja toodud voimalike alternatiivsete diguslike instrumentide eelised ja puudused.
Eelneva pdhjal on eeskatt sobivad o6iguslikud instrumendid kasutusvaldus ja rendileping. Oleme
hinnanud nende sobivust nii meetme pikaajalist kui ka luhiajalist alternatiivi silmas pidades.

KASUTUSVALDUS (AGS § 201)

Sobib, kuivord on voimalik seada tah-
taegselt kuni 100 aastaks (AOS § 211

RENDILEPING (VOS § 339)

Sobib piiratult (vt sobivus lGppemise
vOi ldpetamise aluste seisukohalt).

SOBIVUS lg 2%7).
PIKAAJALISEKS
MEETMEKS Kuigi seadus otsesdnu tahtajalise ka-
sutusvalduse seadmist ette ei nae,
tuleb seda siiski pidada lubatavaks.??
Sobib, kuivord onvdimalik seada tdh- Sobib piiratult (vt sobivus l6Gppemise
SOBIVUS tajaliselt. voi l6petamise aluste seisukohalt).
LUHIAJALISEKS
MEETMEKS
Sobib, kuivérd kinnisasja omanikul Eisobi, kuivord on rentnikule liialt eba-
SOBIVUS onvaga piiratud véimalused kasutus-  kindel
LOPPEMISE VOI S il . o Kass ’
LOPETAMISE valduse |Opetamise noudmlggkg Juhul kui leping on sélmitud pikemaks
ALUSTE (AOS 8 212 Ig 2). Arvestades siiski i 30 aastaks, v8ib kumbki lepingu-

SEISUKOHALT

kasutus-
lepingus

l6petamise  vOimalust
valdaja poolt, tuleks

pool parast 30 aasta moodumist le-
pingu sellest vahemalt kolm kuud ette

21 Samuti lopeb kasutusvaldus juriidilisest isikust kasutusvaldaja lGppemise korral. See tuleneb vastava oiguse
iseloomust, kuivord kasutusvaldus on isikliku iseloomuga digus (pole lGlekantav ning on seotud konkreetse isikuga).
22p, Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, |k 33.
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PUSIMAJAAMINE
KINNISTU
VOORANDAMISEL

MUUDE KULUDE
KANDMISE
KOHUSTUS

SEOTUS TEISTE
ASJAOIGUSTEGA

reguleerida ka huvitise voi tasutud
kasutusvalduse tasu tagastamine
kasutusvaldajale. Kasutusvaldaja
saab kasutusvalduse |Opetamist
nduda, teatades sellisest soovist
kuus kuud ette ning huvitades
kasutusvalduse lopetamisest tekkiva
kahju (A0S §2121g1").

Kasutusvaldus kehtib igakordse kin-
nisasja omaniku suhtes.

Selleks, et kasutusvaldus pusiks kin-
nisasja muugi korral taite- ja pankro-
timenetluses, tuleb see seada kinnis-
tusraamatus hupoteekidest korge-
male jarjekohale (vt p 79).

Seaduses pandud kohustus kasutus-
valdajale, kuid vdimalik teisiti kokku
leppida.

Juhul kui kasutusvaldusel on kinnis-
tusraamatus jarjekoht, mis on hupo-
teegist tagapool, kustub kasutusval-
dus hipoteegi taitmisel.*® Seega
tuleks kasutusvalduse seadmisel
tagada eesolevate hupoteekide
kustutamine.

teatades lles 6elda (VOS § 318 Ig 1).
Rendilepingus ei pruugi olla voimalik
leppida kokku teistmoodi.?

See tédhendab, et rendilepingu puhul ei
ole riigil kindlust, et 30 aasta moodu-
misel kinnisasja omanik lepingut ei 6-
peta.

Rendileping sailib kinnisasja omaniku
vahetumisel, sh taite- ja pankrotime-
netluses (VOS § 291 Ig 1). Seda aga
vaid eeldusel, et kinnisasi on juba ule
antud rentniku otsesse valdusesse. Ka
on kinnisasja omandajal 6igus rendile-
ping ules Oelda, valja arvatud, kui le-
pingu kohta on tehtud markus kinnis-
tusraamatusse (VOS § 323 ja 324).

Samuti lahevad Ule vaid rendilepin-
gule iseloomulikud kohustused? - st
segalepingu puhul (vt p 23) ei pruugi
leping tervikuna lUle minna.

Lisaks ei ole rentnik kaitstud siis, kui
kinnisasjale seatakse piiratud asjaoi-
gus (VOS § 291 Ig 2 ja 3)%.

Seadusest tulenevalt kannab rentnik
kérvalkulusid ning makse ja koormi-
seid Uksnes siis, kui pooled on selles
kokku leppinud. Kokkuleppe puudu-
misel kannab nimetatud kulusid rendi-
leandja.

Hoonestusobiguse voi kasutusvalduse
seadmisel renditud asjale parast asja
rentniku valdusse andmist lahevad
rendilepingust tulenevad oOigused ja
kohustused asja omanikult lle piira-
tud asjadiguse omajale (VOS § 291 Ig
2).

25. Vahekokkuvéte: Kasutusbéiguse voorandamisel on piiratud asjadigustest sobivaks 6Giguslikuks

instrumendiks kasutusvaldus. Volaodiguslikest kokkulepetest on sobiv rendileping.

Kasutusvaldus sobib kompensatsioonimeetme eesmarkide tditmiseks siiski oluliselt paremini
kui rendileping. Muu hulgas ei ole rendileping sobilik loppemise aluste seisukohalt, kuna
rendilepingus ei pruugi olla véimalik vélistada kinnistuomaniku 6igust delda leping 30 aasta
moéodumisel liles.

2y(QS § 312 eesmarki arvestades voib § 312 g 1 osutuda imperatiivseks. - VOS Il komm., § 318 komm. nr 4.

24\/0S Il komm., Lk 289, § 291 komm. nr 3.3.

25 Hoonestusodiguse voi kasutusvalduse seadmisel renditud asjale parast asja Glrniku valdusse andmist ldhevad
rendilepingust tulenevad digused ja kohustused asja omanikult tUle hoonestajale voi kasutusvaldajale. Reaalservituudi ja
isikliku kasutusdiguse seadmisel asjale ldhevad rendileandja 6igused ja kohustused ule reaalservituudi voi isikliku
kasutusdiguse jargi digustatud isikule, kui servituudi teostamine kitsendab rentniku digusi.

26 P, Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, lk 31.
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2. Kasutusvalduse detailsem kasitlus

2.1. Kasutusvalduse tekkimine ja kestus

26. Kasutusvalduse tekkimiseks on noutav kdsutusdigust omava isiku ja teise poole notariaalselt
toestatud asjadiguslepingu s6lmimine ja kohase kande tegemine kinnistusraamatusse. Kanne
kantakse kinnistusraamatus kolmandasse jakku. Kasutusvalduse tekkimise eelduste ndol on tegemist
uldiste kinnisomandi ja kinnisasjadiguste tekkimise eeldustega (AOS § 64").

27. Kasutusvalduse voib seada tahtajaliselt voi ka tdhtaega maaramata. Kuigi seadus otsesonu
tahtajalise kasutusvalduse seadmist ette ei nae, tuleb seda siiski pidada lubatavaks.?” Juriidilisest
isikust kasutusvaldaja korral l6peb kasutusvaldus igal juhul 100 aasta m6ddumisel kasutusvalduse
tekkimisest (AOS § 211 lg 2).2 Seega on kasutusvaldus kavandatava meetme vaatest sobiv, kuivérd
sobib nii pikaajalise (100 aastaks) kui ka luhiajalise meetme (kestus vastavalt vajadusele) Giguslikuks
aluseks.

2.2, Kasutusvalduse tingimused

28. Kasutusvaldusesttulenevad digused ja kohustused maaratakse kindlaks kasutusvalduse aluseks
oleva seaduse voi tehinguga. Tehinguks on asjadigusleping, mille raames kinnisasja omanik ja
kasutusvaldaja kasutusvalduse sisus kokku lepivad. Selleks aga, et kasutusvalduse seadmise
asjadiguslepinguga maaratletud digused ja kohustused kasutusvalduse osaks muutuksid, tuleb ka
kasutusvalduse kandes viidata seaduses satestatust erinevatele kokkulepetele. Seega peab
kasutusvalduse seaduses satestatust erinev sisu ndhtuma vastavast kinnistusraamatu kandest kas
otse vdi vihemalt viite kaudu vastavale asjadiguslepingu punktile. Kasutusvaldus véimaldab kinnisasja
omanikul ja kasutusvaldajal kasutusvalduse sisu puudutavaid digusi ja kohustusi luua, l6petada voi
muuta ka péarast kasutusvalduse tekkimist l&bi kasutusvalduse muutmise.?® Kill aga ei saa pooled
kasutusvalduse kui piiratud asjadiguse olemuse tottu kokku leppida Ukskdik millistes kasutusvalduse
sisu puudutavates oOigustes vOi kohustustes. Kasutusvaldaja ja kinnisasja omanik véivad sélmida
kokkuleppeid, mis tapsustavad kasutusvalduse sisuks olevaid digusi ega lahe vastuollu seaduses
satestatuga.*

29. Kasutusvalduse sisu hulka voiksid kuuluda kokkulepped, mis tapsustavad kasutusvalduse sisuks
olevaid 6iguseid. Kokkulepped, mis puudutavad kasutusvalduse ruumilist ulatust ning kasutusvalduse
teostamise sisu (nt lepivad kinnisasja omanik ja kasutusvaldaja kokku, et kasutusvaldaja peab
kasutamisel lahtuma mingitest piirangutest voi hoiduma teatud kasutusviisist), voiksid olla
lubatavateks kokkulepeteks. Lubatavateks kokkulepeteks voib pidada ka asja korrashoiukohustust
puudutavaid kokkuleppeid, milles need puudutavad korrashoiukohustuse tapset viisi ega jaota seda
vorreldes seaduses satestatuga Umber. Senise majandamisviisi sailitamise ning selle tapse sisu
kindlaksmaaramisega seotud kokkulepped vdiksid samuti kuuluda kasutusvalduse sisu hulka.
Tapsustavalt voiks kasutusvalduse sisu raames reguleerida ka seda, kuidas peab omanik taitma
kohustust mitte takistada kasutusvaldajal asja kasutamist. Kasutusvalduse sisu hulka kuuluvateks
kokkulepeteks voiksid olla ka kokkulepped, mis puudutavad selle tasu ja tahtaega ning kokkulepped,
mis reguleerivad viljade ja kasu saamist.® Tasu osas on véimalik kokku leppida selles, et riik tasub tema
kasuks kasutusvalduse seadmise eest kinnisasja omanikule tUhekordse kompensatsiooni. Seega ei

27P. Varul, I. Kull, V. Kove, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, lk 33.
28 Seega ei ole voimalik kasutusvaldust s6lmida igaveseks.

2% Ibid., \k-d 41-42.

30 Ipid., Lk 42.

31 Ibid., lk 43.
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30.

31.

32.

tekiks maa omandi uleminekul uuel omanikul selle valjakisimise digust, kui tasu on eelmisele
omanikule makstud. Kuivord kasutusvalduse pooled saavad s6lmida kasutusvalduse sisuks olevaid
Oigusi tapsustavaid kokkuleppeid, vdimaldab kasutusvaldus vajadusel ka paindlikkust, millega taita
voimalikult suurel maaral nii riigi kui ka maaomaniku eesmarke.

2.3. Kasutusvalduse poolte 6igused ja kohustused

2.3.1. Kasutusvaldaja 6igused ja kohustused

Peamisteks kasutusvaldaja oOigusteks on asja valdamise ja kasutamise o6igus ning o6igus
omandada kasutusvaldusega koormatud asja vilju. Valdamise 06igus on kasutusvaldajal nii
kinnisasja omaniku kui ka kolmandate isikute suhtes. Valduse rikkumise korral saab kasutusvaldaja
oma bigusi kaitsta omandi kaitse (AOS §-d 80 ja 89) ja valduse kaitse satete jargi. Kuivérd tehnilises
kirjelduses on plaanitavat meedet iseloomustatud selliselt, et maaomanik jaaks maaomanikuks, kuid
ei saaks kasutusoiguse voorandamise jarel oma metsa ise kasutada, on kasutusvaldus sobiv.

Kasutusvalduse loppemisel on kasutusvaldaja kohustatud asja tagastama seisukorras, milles see
oleks olnud, kui seda oleks korrapdraselt majandatud. Kasutusvaldajal lasub kohustus hoida
kinnisasja korras, selle kohustuse tdpsemat sisu saab reguleerida kasutusvalduse lepingus (vt ka
allpool p 65 ja 76). Korrashoiukohustus lasub séltumata sellest, kes vajaduse selleks pdhjustas, ehk
asja tuleb korras hoida nii siis, kui asja seisund halvenes kasutusvaldaja enda tegevuse tagajarjel, kui
ka siis, kui selle seisund halvenes kolmanda isiku sullise tegevuse tagajarjel voi vadramatu jou tottu.
Juhul kui kinnisasi, mis kasutusvaldusega koormatakse, oli enne kasutusvalduse seadmist koormatud
servituutidega, tuleb kinnistusraamatu jarjekohtade tahenduses eespool olevaid servituute taluda ning
nendest tulenevate kitsendustega arvestada. Samuti on kasutusvaldajal kohustus kinnisasja omanikku
viivitamatult teavitada, kui kasutusvalduses olevat asja kahjustatakse voi selle alalhoiuks on vaja teha
parandusi voi uuendusi, mis valjuvad kasutusvaldaja kohustustest. Arvestades kasutusvalduse
pikaajalist kestust ning sellega tekkivat omandilaadset positsiooni, oleks pdhjendatud vastavad
kohustused panna taielikult kasutusvaldajale.

Seaduses sitestatu kohaselt kannab kasutusvalduse esemel lasuvad maksud, volaintressid ja
koormatised ning majandamis- ja muud kulud kasutusvaldaja32. Riigikohtu seisukoha jargi on
vbimalik kokku leppida ka sellest erinevalt.®® Vaatamata eeltoodud séatte sdnastusele ei pea
kasutusvaldaja kandma kohustusi, mis on tagatud kinnisasja koormava hupoteegiga, sh ka mitte
kinnisasja omaniku poolt kinnisasjaomandamiseks vbetud ja kinnisasja koormava hiipoteegiga tagatud
laenulepingust tulenevaid rahalisi kohustusi.®* Eelnev on eriti oluline kasutusvalduse lGppemise
seisukohast, s.0 sdlmitava lepinguga peaks olema valistatud hlpoteegi realiseerimine tagatava
kohustuse taitmiseks, kuivord see tooks automaatselt kaasa kasutusvalduse ldppemise. Eeskatt saaks
seda valtida sellega, et kasutusvalduse seadmisel kustutatakse ka eesolevad hupoteegid.

32 A0S § 223.
33 RKTKo 3-2-1-106-08, p 12.
34 P.Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, |k 54.
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34.

35.

36.

37.

2.3.2. Kinnisasja omaniku digused ja kohustused

Kinnisasja omanikul on kohustus taluda kasutusvaldajapoolset asja kasutamist, valdamist ja vilja
saamist. Kinnisasja omanikul ei ole aktiivsete soorituste tegemise kohustust. Kinnisasja omanikul pole
ka asja korrashoiukohustust.®® Kinnisasja omanikul on 8igus kasutusvaldajalt nduda tagatist, kui
kasutusvaldaja tegevusest ilmneb oluline omaniku 6&iguste rikkumise oht®. Oht peab tekkima
kasutusvaldaja kohustuste rikkumise tulemusena tema tegevuse voi tegevusetuse tagajarjel. Tagatise
néudmise aluseks pole mingi objektiivne, kasutusvaldajast s6ltumatu oht vdi asjaolu, mis kinnisasja
vaartust vahendada voib. Tagatise suurus peaks katma voimaliku ohu tagajarjel tekkida véiva kahju,
kuid ei tohiks siiski uletada kasutusvalduse vaartust. Tegemist on esmase diguskaitsevahendiga ohu
korral. Kui aga oht realiseerub, saab rakendada muid o0iguskaitsevahendeid, eelkdige kahju
hivitamist.®’

2.3.3. Kasutusvalduse l6ppemine

Juriidilisest isikust kasutusvaldaja korral lopeb kasutusvaldus tdhtaja saabumisel, kuid igal juhul
100 aasta moéodumisel kasutusvalduse tekkimisest®®. Samuti 6peb kasutusvaldus juriidilisest
isikust kasutusvaldaja loppemise korral. See tuleneb vastava diguse iseloomust, kuivord kasutusvaldus
on isikliku iseloomuga digus (pole llekantav ning on seotud konkreetse isikuga). Kasutusvaldus voib
l6ppeda ka tdhtajaliselt seatud kasutusvalduse tdhtaja saabumisega.

Lisaks seaduses satestatud LGppemise alustele voib kasutusvalduse Llopetada ka
kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku ja kasutusvaldaja kokkuleppel. Tegemist on
piiratud kinnisasjadiguse l6ppemisele suunatud kokkuleppega. Selle l6petamiseks on seega ndutav
pooltevaheline kokkulepe ning vastavasisulise kande tegemine kinnistusraamatusse.*® Seega saab
kasutusvalduse l6petada ka poolte kokkuleppel, kuid selleks on néutav mdlema poole vastav tahe.
Juhul kui Gks pooltest kasutusvalduse l6petamisega ndus ei ole, vdib teine vastava digussuhte pooltest
nduda kasutusvalduse l6petamist, kuid seda saab teha siiski seaduses satestatud alustel.

Kasutusvaldaja voib igal ajal ilma pohjust nditamata néuda kasutusvalduse lopetamist. Eeltoodud
noue tuleb esitada kuus kuud ette ning sel alusel kasutusvalduse lopetamise korral kaasneb
kasutusvaldajale kahju hiivitamise kohustus“®. Kahju suuruse méaéaratlemiseks tuleb vorrelda olukorda,
kui kasutusvaldus kehtib, olukorraga, kui kasutusvaldus ei kehtiks, arvestades aega, mil kasutusvaldus
muul juhul Bpeks. Hinnata tuleb kdéikide kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku jaoks
kasutusvaldusest tulenevate positiivsete mdjude vaartust (sh tasu ning korrashoiukohustuse taitmise
vbi koormatiste kandmise arajaamist).*’

Kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku 6igus néuda kasutusvalduse lopetamist on
vordlemisi piiratud. Vastava ndude saab kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omanik esitada
kolmel alternatiivsel juhul*?. Esimesel juhul peab kasutusvaldus olema kasutusvaldaja jaoks kaotanud
igasuguse tahtsuse. Seda tuleb hinnata konkreetsete asjaolude alusel. Eelkdige tuleks kinnisasja
omanikul ndidata ara asjaolud, millest saaks jareldada, et kasutusvaldaja kasutusvaldust ei teosta, et
asjaolud, mille téttu kasutusvaldajal kasutusvalduse vastu huvi esines, on &ra langenud,

3 |pid., lk-d 43-44.

% AOS § 224.

% |bid., Ik 54.
3BA0S§2111g2

% Ipid., Ik 39.
0A0S§2121g1".

41 Ibid., lk 40.
2A0S8§2121g2p-d 1-3.
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39.

40.

kasutusvaldajal kasutusvalduse vastu huvi ei ole, ning et vastava huvi tekkimist tulevikus ei saa
moistlikult eeldada.* Teisel juhul peab kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku kahju olema
kasutusvaldaja kasust oluliselt suurem. Vastava l6petamise ndéude tekkimiseks peab vahe olema
oluline ning kinnisasja omaniku kahju peab kaaluma ules kasutusvaldaja huvi, mis tal on suunatud
kasutusvalduse pUsimisele. Teoreetiliselt voib selline olukord tekkida juhul, kui kinnisasja omanikul on
voimalik kinnisasja kasutada 6iguslikult lubataval ning majanduslikult tulutooval viisil ning kinnisasja
omanikule laekuda voiv tulu Uletab markimisvaarselt tasu, mida kinnisasja omanik on saanud
kasutusvaldajalt. Arvestades, et kinnisasjal lasuvad looduskaitselised piirangud, mis on tinginud
kasutusvaldusega koormamise, ei ole sellise olukorra tekkimine tdendoline. Lisaks ei saa
kasutusvalduse lGpetamise aluseks olla olukord, kus kasutusvaldus seataksegi juba selliselt, et
vastava suure kahju tekkimine ja vaikese kasu saamine on juba kasutusvalduse seadmisel teada.*
Viimasel juhul vdib kinnisasja omanik ndéuda kasutusvalduse l6petamist siis, kui tal on kasutusvaldaja
suhtes tagatise ndue*, kuid kasutusvaldaja vastavat tagatist ei anna.

Vahekokkuvote: Kasutusvaldus sobib nii liihiajalise kui ka pikaajalise kompensatsioonimeetme
rakendamiseks. Siiski tuleb arvestada, et seadus seab kasutusvalduse maksimaalseks tahtajaks
100 aastat, s.o voimalik ei oleks kasutusvaldust seada tidhtajatult. Kasutusvalduse seadmisel
kannab kinnisasjaga seotud maksud (sh maamaksu) ja koormatised ning muud kulud
kasutusvaldaja. Kasutusvalduse seadmisel on oluline reguleerida lepingus kasutusvaldaja
kohustusi asja korrashoiul, s.o koik sellised kohustused peaksid lasuma kasutusvaldajal. Samuti
on oluline reguleerida kinnisasja omaniku digusi ja kohustusi kinnisasja kasutamist puudutavalt,
nt peaks olema tagatud, et kinnisasja omanik ei tee takistusi vajalike loodushoiutééde
teostamisel.

Kompensatsioonimeetme sihtgrupi kitsendamise pohiseadus-
parasus?®®

Metsa kasutuséiguse riigile omandamine looduskaitselisel eesmargil on seotud omandi
pohidigusega. Pohiseaduse (PS) § 32 jargi onigaihe omand puutumatu ja vordselt kaitstud ningigatuhel
on digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kasutada.*” Looduskaitseliste piirangute seadmine
kui ka metsa kasutusdiguse riigile vddrandamine seondub igalhe digusega oma omandit vabalt
kasutada. Uhelt poolt kujutab looduskaitseliste piirangute tdéttu metsa kasutusdiguse riigile
vborandamise meede endast omandip&hidigusesse sekkumist omandi kasutuse piiramise teel.*®
Teisalt on tegemist nn positiivse erimeetmega, mille eesmargiks on labi kompenseerimise vordsuse
saavutamine nende isikutega, kelle maadele looduskaitselisi piiranguid seatud ei ole.

Vordsuspohidigus laieneb koikidele eluvaldkondadele ja isikutele ning vordse kohtlemise
pohimotet tuleb jargida ka 6igusakte luues ja neid kehtestades. Vordsusdigus tuleneb nii PS §-st 32,
mille kohaselt tuleb igatihe omandit vordselt kaitsta kui ka PS § 12 lg-st 1, milles on satestatud kohustus
kohaldada seadusi kéikide isikute suhtes ihtemoodi.*® Kohustus jargida vérdse kohtlemise p6himotet

43 Ibid.
44 Ibid.

45 AOS § 224.

46 Kas ja millistel juhtudel on voimalik pohiseadusega kooskdlas kitsendada isikute ringi, st sihtgruppi, kellele meede on
suunatud. Meetme sihtgrupiks on fuusilised isikud, kellel on emotsionaalne vaartus esivanemate maa hoidmiseks.

47 Omandipdhidigus laieneb ka juriidilistele isikutele tulenevalt PS §-s 9 satestatust.

48 (J, Madise, jt (toim). Eesti Vabariigi péhiseadus. Komm. vlj. Sihtasutus iuridicum: 2020. § 32 komm. Link.

49 Ibid., 8 12 komm. Link.
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41.

42.

43.

eksisteerib ka seadusi luues ja neid kehtestades, vaatamata sellele, et PS § 12 lg 1 s6nastus voimaldab
jareldada, et PS nduab vaid seaduste Ghtmoodi rakendamist.%°

3.1. Sihtgrupi kitsendamine fiilisiliste isikutega polvkondadeiilese seose
kaudu

Kompensatsioonimeetme sihtgrupiks on moeldud olema fiusilised isikud, kellele kuuluv
metsamaa on olnud ilihe perekonna omandis mitme pélvkonna véltel. Teisisonu ei ole meede
suunatud koigile fuusilisest isikutest metsaomanikele ega ka mitte juriidilistele isikutele. Kui isik on
naiteks hiljuti kinnisasja omandanud ja tema esivanemad ei ole kinnisasja omanikeks varem olnud, siis
puuduks isikul ka vdéimalus metsa kasutusdiguse riigile vodrandamiseks. Selline meetme sihtgrupi
kitsendamine voib olla vastuolus PS-is satestatud vordsuspohidigusega, kui erinevaks kohtlemiseks ei
esine moistlikku ja asjakohast pohjust.

Vordsuspohidiguse riive tdhendab, et on tuvastatud sarnases olukorras olevate isikute erinev
kohtlemine. Vordsuspohidiguse riive tuvastamiseks tuleb leida asjaolusid arvestades sobiv lahtekoht,
mille alusel ja keda omavahel vorreldakse ning tuua valja, milles erinev kohtlemine ehk
vordsuspohidiguse riive seisneb.’' Meetme sihtgrupi kitsendamisel on esmalt kaheks vorreldavaks
grupiks looduskaitsealuse metsamaa flusilisest isikust omanikud (analtldsime hiljem vodrdse
kohtlemise pdhimotte jargimist ka seoses juriidiliste isikutega, vt p 3.2):

= kellele kuuluv metsamaa on kuulunud perekonda pdlvkondade uleselt; ning
= kellele kuuluv metsamaa ei ole kuulunud perekonda pdlvkondade Uleselt.

Kui pdélvkondadeulene seos kinnisasjaga puudub, siis ei ole fuusilistel isikutel voimalik kinnisasja
kasutusodigust riigile voorandada. See voib tahendada selliste isikute ebasoodsamasse olukorda
seadmist, sest sdltuvalt asjaoludest voib kasutusdiguse védrandamine olla isikule soodsam lahendus
kui looduskaitsealuse kinnistu riigile tervikuna védérandamine — Ghel juhul sailitab isik omandidiguse,
teisel juhul mitte. Eelnevast saab jareldada ka vordsuspdhidiguse riive olemasolu, sest kahte
erinevasse vordlusgruppi kuuluvaid fuusilisi isikuid, kelle maale on seatud looduskaitselisi piiranguid,
koheldakse erinevalt. Erinev kohtlemine ei tdhenda automaatselt vérdsuspdhidiguse rikkumist.

Vordsuspohidiguse riive on 6igustatud, kui erinevaks kohtlemiseks esineb maéistlik ja asjakohane
p6hjus.®? Riigikohus on selgitanud, et erinevaks kohtlemiseks peab olema mdistlik ja asjakohane
pohjus ning selle valjaselgitamiseks tuleb kaaluda erineva kohtlemise eesmarki ja tekitatud erineva
olukorra raskust.®® Kui seadusandjal on valikute tegemisel avar otsustusruum, on ebavérdne
kohtlemine meelevaldne siis, kui see on ilmselgelt asjakohatu.®* Kompensatsioonimeetmega
soovitakse anda flusilistele isikutele voimalus vodrandada riigile neile kuuluva metsamaa
kasutusdigus kinnistu voérandamise asemel. Erineva kohtlemise eesmark on luua véimalus huvitise
saamiseks neile fuusilistele isikutele, kes ei ole huvitatud maa riigile viorandamisest. Vaieldamatult
aitab kasutusbiguse vodrandamine seda eesmarki saavutada ning maa kuulumine Uhele perekonnale
mitme polvkonna valtel vdib olla iseenesest moistlikuks ja asjakohaseks p&hjuseks, kuid hinnata tuleb
ka erineva kohtlemise vdoimalike tagajargi ning sellest lAhtuvalt erineva kohtlemise pdhjuste kaalukust.
Voérdsuspdhidiguse riive ei oleks lubatav, kui erinevast kohtlemistest tulenevad osadele isikutele

50 Ipid., 8 12 komm.

51 Ibid., 8 12 komm.

52 RKPSJVKo 3-4-1-11-10, p 54.
53 RKPSJVKo 5-24-26, p 63.

54 RKPSJVKo 5-24-26, p 64.
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markimisvaarselt ebasoodsamad tagajarjed kui teistele ilma, et selliseks vaheteoks esineksid kaalukad
pohjused.

Ebavordse kohtlemise pohjused peavad olema kaalukamad olukorras, mil ebavordne kohtlemine
on seotud asjaoludega, mis ei soltu isiku tahtest. Riigikohus on selgitanud, et vordsuspohidiguse riive
puhul tuleb arvestada ka seda, et ebavordse kohtlemise pdhjused peavad olema kaalukamad siis, kui
ebavordne kohtlemine on seotud asjaoludega, mis ei soltu isiku tahtest.®® Sellisteks isiku tahtest
sOltumatuteks tunnusteks on naiteks rass, vanus, puue, geneetilised omadused vdi emakeel.® Ka
praeguseljuhul on ebavdrdse kohtlemise aluseks asjaolu, mis ei séltu isiku tahtest, s.0 maa kuulumine
isiku perekonnale mitme polve valtel. Esiteks oleks polvkondade Ulene seos raskesti maaratletav. Kui
asuda sisustama vastavat tingimust digusakti tasandil, esineb oht, et meetme kohaldamisala piiratakse
suvaliselt — jaetakse valja kohaldamisjuhtumid, mis voiksid asjaolusid arvestades olla péhjendatud ja
ka vastupidi. Kui aga jatta pdélvkondade llene seos Oigusakti tasandil sisustamata ning juhinduda
haldusorgani kaalutlusdigusest, on tagajérjeks suurenev halduskoormus ning diguslik ebaselgus. Uhel
voi teisel moel tahendaks see ka suurt digusvaidluste riski. Teiseks, selleks, et polvkondadellesest
seosest lahtuvat erinevat kohtlemist pidada lubavataks, peaks erineval kohtlemisel ebasoodsad
tagajarjed puuduma, olema vahesed vdi peaks eksisteerima moni ulekaalukas avalik huvi, mis sellist
ebavordest kohtlemist digustaks.

Ebavordsest kohtlemisest tulenevad tagajarjed on raskesti ettendhtavad, s.o need sé6ltuvad nii
kompensatsioonimeetme kestusest, kasutatavast metoodikast kui ka asjaoludest, mida pooled
ei saa mojutada. Nagu p-s 43 selgitatud, tuleb erineva kohtlemise valjaselgitamiseks kaaluda ka
tekitatud erineva olukorra raskust. Metsa kasutusdiguse riigile véérandamisel hlvitatakse isikule metsa
harilik vaartus, lahtudes maaruses nr 22 satestatust. Selliselt ei maksta metsamaa kasutusdiguse riigile
voorandamisel hivitist n6 toormaa eest, mille omandidigus jaab flusilisele isikule alles. Seega on
kasutusdiguse tasu vaiksem tasust kinnisasja vodrandamise korral ning uldjuhul véiksid fuusilised
isikud eelistada kinnisasja voorandamist kasutusdiguse voorandamisele. Omandi sailitamine ei pruugi
seejuures omada kasutusdigusega koormatud kinnisasja omanikule vahemalt lihemas ajalises
perspektiivis majanduslikku vaartust, sest majanduskaibes selline kinnisasi kasutusdiguse kehtivuse
ajal tdéenaoliselt ei osale.

Samas ei ole voimalik ette naha koiki voimalikke tagajargi omandile, mida isikute erinev kohtlemine
kaasa toob. See, millised on uhel véi teisel juhul kaasnevad tagajarjed, séltub nii kasutusdiguse
voorandamise kestusest kui ka muudest asjaoludest, nt milline on kinnistu looduskaitseline reziim
kasutusodiguse loppemisel, milline on metsa kiipsus kasutusodiguse vodrandamisel ja selle ldppemisel.

Naide 1:

- kinnistu véoérandamisel makstakse kinnistu omanikule kasvava metsa vaartus (25 000 eurot) ning
lisaks metsaaluse maa vaartus (2 000 eurot), s.o kokku 27 500 eurot.

- kasutusodiguse vodrandamisel makstakse kinnistu omanikule valja kasvava metsa vaartus (25 000
eurot), kasutusodigus lOppeb 60 aasta moodumisel, kinnistu on looduskaitse alt valja arvatud,
kinnistul on kasvav mets, millel on vaartus 50 000 eurot.

Naide 2:

- kinnistu véoérandamisel makstakse kinnistu omanikule kasvava metsa vaartus (25 000 eurot) ning
lisaks metsaaluse maa vaartus (2000 eurot), s.o kokku 27 500 eurot.

55 RKPSJVKo 5-22-13, p 59.
5 RKUKo 3-4-1-12-10, p 32.
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- kasutusdiguse vodrandamisel makstakse kinnistu omanikule valja kasvava metsa vaartus (25 000
eurot), kasutusoigus l6ppeb 60 aasta moéodumisel, kinnistu on jatkuvalt looduskaitse all, kinnistul
on kull kasvav mets, kuid majanduslikus méttes sellel rangete piirangute tottu vaartus puudub.

Eeltoodud néaidete pinnal jareldub, et kasutusdiguse véorandamise voimalus vdib teatud juhtudel
asetada maaomaniku oluliselt soodsamasse olukorda. Sellele on osundanud intervjuu kaigus ka KeA,
tuues valja, et pikemat ajalist perspektiivi hinnates voiksid kdik maaomanikud eelistada kasutusodiguse
voodrandamist kinnistu véérandamisele, sest kasutusdiguse l6ppedes on Uhtlasi teoreetiline véimalus,
et sailib voi tekib metsa majandamise vdimalus. See voiks seada meetme adressaadiks olevad
fuusilised isikud ja nende digusjarglased oluliselt soodsamasse positsiooni virreldes teiste isikutega,
kes kompensatsiooni meetme sihtgruppi ei kuulu. Metsa majandusliku vaartuse sailimine voib samas
sOltuda mitmetest asjaoludest, mis ei ole maaomaniku ega ka kasutusvaldaja voimuses.®’

Ebavordse kohtlemise pohjuste kaalukuse hindamisel tuleb arvestada seda, mis on riigi huvi
erinevaks kohtlemiseks - administratiivseid ja tehnilist laadi raskuseid ei ole varasemas
kohtupraktikas erineva kohtlemise méistlikuks ja asjakohaseks péhjuseks peetudS®
Kompensatsioonimeetme loomisel tuleks mh hinnata, millised véimalikud ebasoodsad tagajéarjed
avalikele huvidele saabuksid juhul, kui jatta kompensatsioonimeetme adressaatide ring kitsendamata,
s.0 kasutusdiguse vdOrandamist saaks alternatiivina kinnisasja véérandamisele kasutada koik
fuusilised isikud voi ka koik juriidilised isikud. Eelduslikult ei kaasneks sellega vahemalt luhikeses
perspektiivis tdiendavat koormust riigieelarvele, arvestades, et tegemist oleks alternatiiviga maade
voodrandamisele, vastupidi — isikutele valjamakstav tasu oleks vaiksem kui kinnisasja voérandamise
korral. Negatiivne tagajarg avalikele huvidele vdiks kasutusdiguse vddrandamise korral seisneda
teatavates administratiivsetes ja tehnilist laadi raskustes (milliseid on erinevad osapooled ka valja
toonud). Silmas tuleb pidada aga seda, et eelduslikult tuleks kompensatsioonimeetme rakendamiseks
nii voi teisiti valja tootada uus tasu arvestamise metoodika soltuvalt kasutusdiguse kestusest ning seda
sbltumata sellest, kui kitsale ringile kompensatsioonimeede suunatud on. Lisaks vdiks pélvkondade
Ulesusega seonduvatest kitsendavatest tingimustest loobumine halduskoormusele sootuks
positiivselt mdjuda, kuivérd puuduks vajadus selle asjaolu eraldiseisvaks tuvastamiseks ning viheneks
ka vaidluste risk.

Vahekokkuvote: Kompensatsioonimeetme sihtgrupi kitsendamine liksnes fiiisiliste isikutega,
kellel on maaga poélvkondadeiilene seos, ei ole meie hinnangul kooskélas vordsuspohidigusega.
Polvkondade iilene seos on kriteeriumina praktikas raskesti méaratletav ning isiku tahtest
sO6ltumatu, mistottu peaksid esinema lilekaalukad pohjused, mis sellist erikohtlemist digustavad.
Sellistel asjaoludel isikute erinevat kohtlemist on peetud lubatavaks tuginedes llekaalukatele
avalikele huvidele, mida praegusel juhul ei esine. Seejuures ei saa vilistada, et
kompensatsioonimeetme sihtgrupi kitsendamine kavandatud viisil voiks selle adressaadid
asetada olulisse eelisseisundisse vorreldes isikutega, kes kompensatsioonimeetme sihtgruppi ei
kuulu.

57 KIK-i hinnangul ei eksisteeri vdhemalt véaariselupaikade naitel Ulekompenseerimise riski, sest vaariselupaiga
kriteeriumitele vastav mets kaotab majanduslikus mottes ajas vaartust, s.o maaomanik voib kuill lepingu loppedes saada
Oiguse metsa majandada ja teenida sellelt tulu (lisaks varasemalt saadud tasule), kuid selleks hetkeks on mets
markimisvaarselt juba kaotanud majanduslikku vaartust. Aja moéddudes ka metsa omadused muutuvad, sh vaheneb
vastupanuvoime erinevatele kahjulikele mojutustele. Samuti leiab KIK, et range kaitsereZiimiga sihtkaitsevoondite ja
metsaelupaikade puhul on vaga téenaoline, et need piirangud jaavad suures enamuses kehtima ilma l6pptahtajata,
mistottu ei teki maaomanikul ka tulevikus voimalust saada sellelt maalt tavaparast majanduslikku tulu

58 RKPJKo 3-4-1-7-03, p 39
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3.2. Sihtgrupi laiendamine juriidilistele isikutele®

Omandip6hidigus ja vordsuspohidigus laieneb ka juriidilistele isikutele. PS § 9 lg 2 kohaselt
laienevad PS-is loetletud 6igused, vabadused ja kohustused juriidilistele isikutele niivord, kui see on
kooskélas juriidiliste isikute Uldiste eesmarkide ja selliste diguste, vabaduste ja kohustuste olemusega.
Kohtupraktikas on kinnitatud, et kooskdlas juriidiliste isikute eesmarkidega ning omandidiguse kaitse
mottega laieneb PS §-s 32 satestatu ka juriidilistele isikutele.®® Samuti on kohtupraktikas leitud, et ka
vordsuspohidigus laieneb juriidilistele isikutele.®

Vordsuspohidiguse rikkumise tuvastamine. Nagu p-s 42 selgitatud, tuleb vordsuspohidiguse
rikkumise tuvastamiseks moodustada vdrreldavad grupid. Meetme sihtgrupi kitsendamisel fuusiliste
isikutega on kaheks vdrreldavaks grupiks looduskaitsealuse metsamaa:

= flusilisestisikust omanikud, kellele kuuluv metsamaa on kuulunud perekonda pdlvkondade Uleselt;
ning

= juriidilisest isikust omanikud, kelle puhul on véimalik tuvastada metsamaa poélvkondade Ullene
kuuluvus fuusilise isiku (nt tegeliku kasusaaja) kaudu.

Seega erinevad vorreldavad grupid uksteisest selle poolest, kas tegemist on fuusiliste isikutega (kellel
on ka pélvkondadetlene seos maaga) voi juriidiliste isikutega, kellel pdhimdtteliselt sellist pélvkondade
Ulest seost tekkida ei saa (juriidiline isik on 8iguslik abstraktsioon), kuid kellega seotud fuUusilistel
isikutel vdib selline pbélvkondadetlene seos olla tekkinud. Kui tegemist on juriidilise isikuga, siis ei oleks
isikul vdimalik metsa kasutusoigust riigile viorandada, seda ka vaatamata nt asjaolule, et juriidiline isik
on moodustatud uhe perekonna liikmete poolt perekonna omanduses pdlvkondade valtel olnud
metsamaa majandamiseks.

Sihtgrupi kitsendamiseks liksnes fiiiisiliste isikutega ei pruugi esineda méistlikku ja asjakohast
pO6hjust. Nagu p-s 43 selgitatud, on vérdsuspdhidiguse riive digustatud, kui erinevaks kohtlemiseks
esineb maistlik ja asjakohane pdhjus. Kompensatsioonimeetme laiem eesmark on pakkuda alternatiivi
tanasele looduskaitsealuse maa voorandamisele olukorras, kus maaomanik on huvitatud maa
omandidiguse séilitamisest. Pélvkondade Ulese seose olemasolul pdhineks isikute erinev kohtlemine
Uksnes sellel, kas kinnistu kuulub juriidilisele voi fuusilisele isikule. Sisuliselt on vérreldavad grupid
siiski sarnases olukorras — muu hulgas saaks isiku pélvkondade Ulene seos kinnistuga valjenduda mitte
otseses omandis, vaid omandis juriidilise isiku kaudu (nt kui juriidilise isiku osalus on saadud
parandina).

Meetme sihtgruppi tuleks laiendada kéikidele isikutele soltumata polvkondade lilesest seosest
ning sellest, kas maa omanik on fiiisiline isik voi juriidiline isik. POhimotteliselt on ka juriidiliste
isikute puhul véimalik tdendada talujarjepidevust voi isikute pélvkondade Ulest seotust kinnisasjaga —
seda eeskatt juriidilise isikuga seotud fuusiliste isikute kaudu, s.o eelkdige tegeliku kasusaaja kaudu.
Sellisel juhul tuleks tapselt kindlaks maarata, milliste fuusiliste isikute kaudu tuleks juriidilistel isikutel
seos tuvastada ja kui kaugele peaks talujarjepidevus vdéi metsamaa kuulumine Uhele perekonnale
ulatuma selleks, et isikul oleks voimalik metsa kasutusdigus riigile vodrandada. Samas, nagu eelnevalt
osundasime, on juba ainutksi pélvkondade ulese seose kui eeltingimuse seadmine problemaatiline.
Anallusi kaigus tousetus Uhtlasi kisimus sellest, kas pdhjendatud on kompensatsioonimeetme
kohaldamine Uksnes metsamaale, arvestades, et kompensatsioonimeede on mdeldud alternatiivine

% Hinnata, kas on vdimalik sihtgruppi laiendada juriidiliste isikutega, st kas on vdimalik eristada teistest juriidilistest
isikutest isikud, mille puhul on téestatud talujarjepidevus, metsmaa mitmendat polve Uhele perekonnale kuulumine?
80 RKUKo 3-2-1-143-03, p 18.

61 RKPSJVKo 5-24-26, p 63.
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LKS 8-is 20 toodud looduskaitsealuste maade voérandamisele, mis sellist piirangu ette ei nde.5? Vastav
kisimus vajaks aga eraldiseisvat analuusi, mis valjub praeguse anallusi aluseks oleva tellimuse
raamidest.

Vahekokkuvote: Arvestades, et puudub mojuv pohjus isikute erinevaks kohtlemiseks lahtuvalt
isikute polvkondadeiilesest seosest kinnisasjaga, puudub ka moistlik pohjus fiiisiliste ja
juriidiliste isikute erinevaks kohtlemiseks. Juhul, kui kompensatsioonimeedet soovitakse luua,
tuleks seda rakendada koikide isikute suhtes vordsetel alustel.

Luihiajalise meetme vajalikkus ning selle erisused pikaajalisest
meetmest®®

Liihiajalist kompensatsioonimeedet on pohjendatud kohaldada mitmel juhul. Esiteks olukorras,
kus esineb vajadus ajutiseks liigikaitseks, mis mdjutab kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist. Teiseks
on luhiajalise kompensatsioonimeetme kohaldamine asjakohane siis, kui LKS 8 20 eeldused ei ole kull
formaalselt taidetud, kuid faktiliselt on kujunenud olukord, kus looduskaitselised kitsendused ei
voimalda kinnisasja vastavalt sihtotstarbele kasutada. Viimatinimetatud alus sarnaneb KAHOS § 4
l6ikes 3 toodud olukorraga, mille puhul § 4 l6ikes 1 toodud alused pole tdidetud, kuid esineb intensiivne
omandidiguse piirang. KeA-ga labi viidud intervjuu pohjal leiame, et ajutise liigikaitse puhul on sobilik
kasutusvalduse tdhtaeg eelduslikult 10 aastat ning siis, kui kinnisasja sihtotstarbeline kasutamine on
piiratud, 20 aastat.

Kasutusvaldus on rakendatav ka liihiajalise meetme korral. Seadus ei satesta piiranguid
kasutusvalduse minimaalsele tahtajale® ning néeb ette poolte Giguse leppida kokku kasutusvalduse
l6petamise tingimustes®®. Seega saab kasutusvalduse kestuseks olla mis tahes ajavahemik, kui see ei
Uleta lubatud pikimat tdhtaega, s.o0 100 aastat. Seega on kasutusvaldust voimalik seada ka luhemaks
perioodiks kui 99 aasta, sh vbimaliku lihiajalise meetme kestvuseks (10 vdi 20 aastat).

Liihiajalise meetme valjato6tamisel tuleks luua uus metoodika tasu arvestamiseks. Kui hlvitist
soovitakse maksta Uhekordse maksena, siis kasutusvalduse seadmisel Uksnes nt 10 voi 20 aastaks
tuleks arvestada sellega, et hlvitise arvutamine ei saaks toimuda tapselt samamoodi nagu pikaajalise
meetme puhul. Maaruses nr 22 satestatud metsa vaartuse arvutamise metoodikast lahtumine voib
tuua kaasa Ulekompenseerimise, sest maa tagastamisel 10-20 aasta parast (nt pdhjusel, et kaitsealuse
liigi elupaik on muutunud) oleks maaomanikul véimalik lisaks ka metsalt tulu teenida. Metoodika puhul
voiks Uheks lahtealuseks olla teoreetilised raied, mis jadksid kasutusvalduse perioodil teostamata ning
mida ei ole vbimalik teostada ka kasutusvalduse perioodi l6ppedes. Sellise tasu arvestamise
metoodika loomine, mis arvestaks diglaselt kdiki olulisi asjaolusid, mis seejuures vdivad olla ajas
muutuvad, on aarmiselt keeruline, kui mitte vbimatu. Metoodika valjatodtamise keerukusele on
juhtinud tahelepanu ka KeA, kelle hinnangul oleks mdistlikum (sh lihiajalist kompensatsioonimeedet
silmas pidades) muuta olemasolevat toetusskeemi selliselt, et toetused arvestaks kehtivaid ning ajas
muutuvaid piiranguid. Teisalt ei ole KIK Glekompenseerimise riski suureks pidanud. Sisuliselt toimub ka
KIK-i poolt sélmitavate isikliku kasutusodiguse lepingute alusel maaomanikule kasvava metsa vaartuse

62 Asjakohaseks pohjuseks metsamaade eristamiseks saaks olla eelkdige asjaolu, et neid on voimalik majandada ja saada
selle eest vilja. Siiski on see voimalik ka muu sihtotstarbega maa (nt péllumajandusmaa, maetédstusmaa) puhul.

63 Pakkuda lahendus(ed) kaitsealuse liigi voi liikide vajadustest lahtuvalt 10 vdi 20 aasta vaates metsa vaartuse
huvitamiseks juhuks kui kaitsekorra piirangud ei vasta omandamise kriteeriumitele. Kas ja millisel juhul peaks olema
selleks eraldi meede. Analulsida pikaaegse, nt 99 aastaks s6lmitava lepingu ja 10 voi 20 aastaks s6lmitava kokkuleppe
sisu (mh mis nlianssidega peab arvestama séltuvalt lepingu pikkusest) ja méju erinevust? Uhe pikaaegse meetme
variandina palume analltusida olukorda, kui rilkk omandaks kasutusodiguse igaveseks.

4 A0S §2111g2.

5A0S8§2121g1.
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huvitamine (erisuseks on see, et maksed toimuvad vordsetes osades 20 aasta valtel). KIK on olnud
seisukohal, et selle perioodi jooksul kaotab mets oluliselt majanduslikku vaartust ning lepingu
l6ppedes ei oleks maaomanikul tegelikult véimalust markimisvaarselt tulu teenida.

Liihiajalise meetme valjatéotamisel ja metoodika loomisel voib votta eeskuju vaariselupaiga
kaitseks s6lmitavast lepingust. MS § 23 Ig 4 jargi voib véljaspool kaitstavat loodusobjekti asuva
vaariselupaiga kaitseks s6lmida eraomandis kinnisasja omanikuga notariaalse lepingu, mille alusel
koormatakse kinnisasi isikliku kasutusdigusega riigi kasuks tdhtajaga 20 aastat. Isiklik kasutusdigus on
riigi 6igus kasutada kinnisasja vaariselupaiga kaitseks ning digus keelata voi piirata majandustegevust
vaariselupaiga kaitse-eesmargist tulenevalt. Sellele vastab metsaomaniku kohustus tagada
vaariselupaiga sailimine (MS § 23 lg 5). KIK selgituste kohaselt on praktikas sellise lepingu raskuskese
siiski mitte niivdrd riigi positiivsetel kohustustel seoses kinnisasja kasutamisega, vaid kinnistuomaniku
kohustustel ja piirangutel kinnistu majandamisele (selles mottes sarnaneb see leping valisriikides
kasutatavate vabatahtlike looduskaitseliste lepingutega, vt p 12-13). Isikliku kasutusodiguse lepingu
s6lmimise ja selle alusel kinnisasja koormamise korraldab riik KIK-i kaudu, kuid lepingu sélmimisele
eelneva menetluse viib labi ning lepingu objekti sailimist kontrollib KeA (Keskkonnaministri 04.01.2007
maaruse nr 2 ,Vaariselupaiga klassifikaator, valiku juhend, kaitse korraldamine ning vaariselupaiga
kaitseks lepingu s6lmimine ja kasutusdiguse tasu arvutamise tapsustatud alused” (médarus nr 2) § 27
loiked 1 ja 2). KIK-i kinnitusel on tegu toimiva meetmega, kuigi isikliku kasutusdiguse lepingu s6lmimise
ja taitmisega kaasneb arvestatav halduskoormus. Leiame, et ka luhiajalise meetme valjatdotamisel
vOib vaariselupaiga kaitseks sélmitavast lepingust votta eeskuju, sh poolte kohustuste ja tasu osas.
Muu hulgas saab luhiajalise meetme puhul kasutusvalduse lepingus paindlikumalt reguleerida poolte
kohustusi kinnistu kasutamisel, sh (erinevalt pikaajalisest meetmest) ndha ette kohustused kinnistu
korrashoiuks mitte ainult riigile kui kasutusvaldajale, vaid ka kinnistuomanikule.

Isikliku kasutusbiguse lepingu so6lmimisel makstakse kinnisasja omanikule vaariselupaiga
metsakasutuse kitsendustega pdhjustatud kahju ja arvestuslik vaariselupaiga hooldamise kulu havitis
isikliku kasutusodiguse kehtivuse ajal iga-aastaste vordsete maksetena (MS § 23 |g 8). Kasutusdiguse
tasu arvutamise alused ja metoodika on reguleeritud maaruses nr 2. KIK-i intervjuul antud selgituste
jargi on tegemist praktikas toimiva meetodiga, mis lahtub kasvava metsa vaartusest isikliku
kasutusdiguse lepingu s6lmimise ajal. Metoodika tdpsem hindamine valjub samas kéesoleva analuusi
raamidest. Siiski saab lihiajalise meetme tasu arvestuse aluseks oleva metoodika valjatédtamisel
juhinduda vaariselupaiga kaitseks sélmitava lepingu regulatsioonist maaruses nr 2.

Vahekokkuvéte: Liihiajalise meetme puhul oleks sarnaselt pikaajalisele
kompensatsioonimeetmele kohaseks diguslikuks aluseks kasutusvalduse seadmine. Liihiajalise
kompensatsioonimeetme loomisel on peamiseks véljakutseks kasutusdiguse tasu arvestamise
metoodika keerukus. Siiski saab siinjuures votta eeskuju vaariselupaiga kaitseks s6lmitavast
lepingust ja selle tasu arvestamise metoodikast. Nii ajas muutuvate kui ka ajutiste piirangute
korral voib olla moistlikumaks lahenduseks olemasolevate toetusskeemide lilevaatamine ja
tapsustamine, et need arvestaks paremini kohalduvate piirangute majanduslikku moéju kinnisasja
omanikule.

Erisused soltuvalt finantseerimisest®®

Pikaajalise kasutusvalduse seadmisel tuleks tasu maksmist finantseerida sarnaselt kinnisasja
omandamisega. LKS § 20 loikes 2 on satestatud, et kinnisasja riigile omandamisega seotud kulud
kannab riik ja omandamist finantseeritakse riigieelarvest igaks eelarveaastaks maaratud summa piires

66 Kas ja millised on erinevused meetme rakendamisele séltuvalt sellest, kas seda finantseeritakse riigieelarvest voi
riigitulundusasutuse eelarvest?
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60.

61.

62.

vOi riigitulundusasutuse — RMK eelarvest. MS 8 63 lg 1 jargi omandab RMK vara riigimetsa
majandamiseks voi tulu saamiseks voi LKS §-s 20 satestatud riigi Ulesande taitmiseks RMK eelarves
selleks maaratud vahendite arvelt. LKS § 20 alusel vara omandamise otsustajaks on aga valdkonna eest
vastutav minister (MS 8 64 lg 1 p 5). Kasutusvalduse seadmisel tuleks tehingu finantseerimine
lahendada sarnaselt riigile kinnisasja omandamisega.

RMK ei ole huvitatud kasutusvalduse seadmisest ja sellega seotud rahaliste kohustuste
votmisest. RMK on selgitanud, et kasutusvalduse seadmine ja Uhekordse makse tegemine voiks
oluliselt koormata RMK kui tulundusasutuse eelarvet ning seelabi ka raskendada RMK-l tema
pohikirjaliste eesmarkide saavutamist. Seejuures on oluline silmas pidada, et kuigi LKS § 20 lg 2 jatab
justkui valikuvabaduse tehingu rahastamiseks, s.o kas riigieelarvest vdi RMK eelarvest, toimub see
faktiliselt siiski Uksnes RMK eelarvest. RMK vaatest on looduskaitseliste maade omandamise tehingud
riigile kahjumlikud, niisamuti oleks kahjumlik ka kasutusvalduse seadmine, sest omandatud voi
kasutusvaldusega koormatud metsamaad majandada tegelikkuses vdéimalik ei ole.

Kasutusvalduse seadmine ei vodimaldaks riigil kasutusvaldajana tulu teenida.
Kompensatsioonimeede lahtub sellest, et kasutusdiguse vddrandamisel, s.o praegusel juhul
kasutusvalduse seadmisel makstakse maaomanikule Uhekordne tasu. Kuigi uldjuhul tuleks
kasutusvalduse seadmisel vdtta kasvav mets raamatupidamises arvele bioloogilise varana, ei saaks
seda looduskaitselise maa puhul teha. Raamatupidamise Toimkonna Juhendi (RTJ) 7 ,,Bioloogilised
varad“®’ p-i 11 kohaselt kajastatakse bioloogilist vara bilansis ainult juhul kui (a) vara on ettevotte poolt
kontrollitav, (b) on tdenaoline, et ettevdte saab vara kasutamisest tulevikus majanduslikku kasu ja (c)
vara diglane vaartus voi soetusmaksumus on usaldusvaarselt hinnatav mdoistliku kulu ja pingutusega.
Looduskaitsealuse maa koormamisel kasutusvaldusega ei oleks voimalik sellel kasvavat metsa
bilansis kajastada, sest ei saa pidada tdenaoliseks, et RMK saab vara kasutamisest tulevikus
majanduslikku kasu. RMK on selgitanud, et looduskaitsealusest metsast viljade, s.o tulu saamine
sbltub ala tiubist ja kohalduvatest piirangutest (s.o millised raied on lubatavad), kuid enamjaolt nendel
juhtumitel, kus juba omandamise alused esinevad, tulu saamise vdimalus puudub vbi on see
marginaalne. Seejuures tuleb arvestada ka tdiendavate kulutustega, mida kasutusvaldajal tuleb kanda
seoses kinnisasjaga (vt p 65). Seejuures rahastatakse RMK poolt LKS § 20 alusel kinnisasjade
omandamist kinnisasjade muugist saadavast tulust, kuid see ei ole RMK kui riigi tulundusasutuse
Ulesandeid silmas pidades pikas perspektiivis jatkusuutlik.

Liihiajalise kasutusvalduse puhul tuleks finantseerimine lahendada sarnaselt KIK-i s6lmitavate
isikliku kasutusdiguse lepingutega. Luhiajaline kompensatsioonimeede oleks sarnane
vaariselupaikade kaitseks s6lmitavate lepingutega. Sellisel juhul tuleks riigil Ghtlasi naha ette KIK-ile
eelarvelised vahendid selliste lepingute sdlmimiseks, sest tdna maksab KIK erametsatoetusi ja isikliku
kasutusdiguse tasu iga-aastaste maksetena.

Vahekokkuvéte: Pikaajalise kasutusvalduse seadmisel tuleks tehingu finantseerimine lahendada
sarnaselt riigile LKS 8 20 lg 1 alusel kinnisasja omandamisega. Samas tasub lile vaadata tanase
finantseerimismudeli asjakohasus. Looduskaitsealuste maade omandamist finantseeritakse
RMK eelarvest kinnisasjade miiligist saadavast tulust, mis ei ole jatkusuutlik. Luhiajalise
kasutusvalduse seadmisel tuleks finantseerimine lahendada sarnaselt tana KIK-i poolt
solmitavate isikliku kasutusdiguse lepingutega, tagades selleks piisavad rahalised vahendid.

87 Rahandusministri 22. detsembri 2017. a méaaruse nr 105 “Raamatupidamise Toimkonna juhendite kehtestamine”
muutmine Lisa 7. Link.
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Riigi 6igused ja kohustused kasutusdiguse omandamisel®®

Riik on kohustatud tasuma kasutusvalduse seadmise eest tasu ehk hiivitama kasvava metsa
vaartuse. Oiguskantsler on selgitanud, et omandidiguse pdhiseaduslik kaitse ei tahenda, et eraomandi
kasutamist eivoiks reguleerida ega piirata, kuid omandipdhidigusele piirangute seadmine nduab teatud
juhtudel piirangute hivitamist.®® Nii tuleb riigil maksta maaomanikule diglast huvitist ka olukorras, mil
isiku omandipdhidigust piiratakse Uldistes huvides suuremal maaral, kui see oleks uksikisiku huve
arvestades mooddukas.”® Arvestades, et meetme eesmérk on maksta hivitist looduskaitseliste
piirangute eest, siis tuleb pooltel leppida kokku kasutusvalduse seadmises tasu eest. Tasu ehk hivitise
maaramisel lahtutakse maaruses nr 22 satestatust ehk maaomanikule hiuvitatakse vastavalt maaruses
nr 22 satestatule metsa vaartus. Kui kasutusvalduse seadmine tasu eest on kokku lepitud, siis tekib
riigil kohustus ka vastavat tasu maksta. Kasutusvalduse seadmisel tuleks tapselt kindlaks maarata ka
huvitise maksmise kord, sh kas kinnisasja omanikule tasutakse Uhekordse kompensatsiooni, kui suur
vastav hivitis on ning millal on maksetahtpéev.”

Riik on kohustatud teostama kasutusvaldust ise. Kui kasutusvalduse tekkimise aluseks oleva
seaduse vOi tehinguga ei ole satestatud teisiti, siis on Uksnes riik digustatud ja kohustatud
kasutusvaldust teostama. Oluline on kindlaks maarata, kes riigi nimel kasutusvaldust teostab, s.o RMK,
Keskkonnaamet voi KIK.

Riik on kohustatud siilitama kinnisasja senise majandusliku otstarbe, kasutama kinnisasja
korrapéraselt ja heaperemehelikult ning hoidma kinnisasja omal kulul korras. Kasutusvaldaja ei voi
asja oluliselt muuta ega imber kujundada (AOS § 218 g 1) ning peab séilitama kinnisasja majandusliku
otstarbe. Seejuures tuleb kinnisasja majandusliku otstarbena kdsitada mitte senist kinnisasja kasutust,
vaid seda, mida pooled majandusliku otstarbena kasutusvalduse seadmisel kokku leppisid. Mis
puudutab asja muutmist, siis Uldiselt peetakse lubatavaks kdiki neid muudatusi, mis tulenevad avalik-
diguslikest nduetest.”? Looduskaitseliste piirangutega metsamaa majanduslik otstarve seisneb
tdenaoliselt Uksnes metsamaa jatkusuutlikus kasutamises, mis voib mh hélmata ka piiratud ulatuses
raietdode vm tegevusega tegelemist, kui see on lubatud tulenevalt kaitse-eeskirjades satestatust.
Korrashoiukohustusest tulenevalt on riik kohustatud metsamaad ka omal kulul korras hoidma ja
tegema asja tavaliseks korrashoiuks vajalikke parendusi ja uuendusi (AOS § 219). Korrashoiukohustuse
tapne viis tuleks lepingus kokku leppida. Seega naiteks kui looduskaitselistel eesmarkidel tuleb metsas
teha raietdid, siis sellega seotud kulud peab kandma riik ehk kasutusvaldaja. Tavalist korrahoidu
Uletavatest parandustest véi uuendustest tuleb kinnisasja omanikku ka teavitada (AOS § 220).

Riik on kohustatud taluma enne kasutusvalduse seadmist seatud piiratud asjadigusi. Kui
kinnistusraamatusse on enne kasutusvalduse seadmist seatud teisi piiratuid asjadigusi (nt servituute),
siis tuleb kinnistusraamatu jarjekohtade tdhenduses eespool olevaid servituute riigil taluda ning
nendest tulenevate kitsendustega arvestada.

Riik on kohustatud kandma kasutusvalduse esemel lasuvad maksud, volaintressid ja
koormatised’. Muu hulgas tdhendab see maamaksu tasumise kohustust. Maamaksuseaduse

58 Millised Gigused ja kohustused tulevad (le riigile metsa kasutusdiguse omandamisega ja kes neid taidab?

8 (J. Madise. Ettepanek looduskaitseseaduse § 20 pdhiseadusega kooskdlla viimiseks. Link.

70 . Madise. Ettepanek looduskaitseseaduse § 20 pdhiseadusega kooskdlla viimiseks. Link.

71 KIK-i hinnangul voiks pikaajaline meede olla metsaomanike jaoks vastuvdetav, kui selles lepitakse kokku kogu
lepinguperioodi eest hlvitamise pohimotted (iga-aastased maksed edaspidise metsa kasvatamise/hoidmise eest voi
naiteks uus metsa vaartuse arvutuslik huvitamine arvutusliku metsa raieringi moddudes, ca 70 aasta parast, vottes
arvesse uue makse tegemise ajal kehtivat metsa vaartust).

72 P, Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, § 218 komm. nr 3.2.

73 AOS § 223.
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(MaaMS) kohaselt maa koormamisel hoonestusdiguse voi kasutusvaldusega maksab maamaksu
hoonestaja voi kasutusvaldaja’. Kuigi sihtkaitsevoondi maa on vabastatud maamaksust (MaaMS § 4 g
1"), kohaldub maamaks piiranguvéondis asuvale maale — maamaksu makstakse 50 protsenti
maamaksumaarast (MaaMS § 4 |g 2).

Riigil on 6igus kinnisasja vallata ja kasutada ning 6igus asja viljale. Nagu selgitatud p-s 30, on riigil
kasutusvaldajana 6igus asja vallata ja kasutada ning 6igus omandada asja vilju. Arvestades, et
kompensatsioonimeetme sisuks on anda Ule kogu metsa majanduslik kasutus (sh Gigus viljadele),
millest lahtub ka tasu suurus, siis tuleks kasutuslepingus reguleerida ka viljade ja kasu saamise digust.

Vahekokkuvote: Riigi kohustused kasutusvaldajana on sarnased omaniku kohustustele, s.o
kasutusvaldajana on riik kohustatud taluma kinnistul lasuvaid piiratud asjadigusi ja piiranguid,
kandma kinnistuga seotud maksud, koormatised. Lisaks on kasutusvaldajana riigi peamiseks
kohustuseks tasuda kasutusvalduse eest tasu, mis praegusel juhul seisneks metsamaal kasvava
metsa vaartuse hiivitamises lahtuvalt kohalduvast metoodikast. Kasutusvaldusega kaasnevaks
peamiseks diguseks on digus kinnisasja vallata ning digus viljale. Samas ei ole looduskaitseliste
piirangute t6ttu saadavatel viljadel majanduslikku vaartust.

Erinevate alternatiivide moju Keskkonnaametile, RMK-le, KIK-ile”®

Keskkonnaametile kaasneks kompensatsioonimeetme rakendamisel suur halduskoormus, millel
on maoju nii organisatsiooni eelarvele kui ka personalile. Lisaks jooksvale halduskoormusele tuleks
valja tootada ka uued tasu arvestuse metoodikad, mis saab olema suureks valjakutseks (vt ka eespool
p 55). Osade vaartust mojutavate parameetrite diglane sisustamine vdib seejuures osutuda véimatuks.
Péhjendatud ei oleks lahtuda ka no raiekipse metsa amortisatsioonist, sest sellist Uhtset
amortisatsiooniméara ei eksisteeri v6i amortisatsioon sootuks puudub séltuvalt liigist,
kasvukohatuubist ja muudest bioloogilistest aspektidest. Arvestades, et KeA on uhtlasi tehingule
eelneva menetluse labiviijaks, kaasneks KeA-le tdiendav koormus seoses kompensatsioonimeetme
kohaldamise eelduste kontrolliga. Selline tdiendav koormus vdib seisneda nii maaratlemata
digusmadistete sisustamise kui ka uldisemalt diskretsiooniliste aluste kontrolliga, nt luhiajalise meetme
korral tuleks tdenéoliselt labi viia pdhjalikum analtils seoses kohalduvate piirangutega kui seda tuleks
teha tédna seoses LKS § 20 lg 1 alusel maade omandamisega.

RMK-le kaasneks kompensatsioonimeetme rakendamisel keskse asutuse rolli taites suur
halduskoormus, millel on méju nii organisatsiooni eelarvele kui ka personalile. RMK on praktikas
s6lminud markimisvaarsel hulgal isikliku kasutusodiguse lepinguid, millest tulenevalt on RMK-l ka tugev
praktiline baas ja vajalikud ressursid sarnaste lepingute sélmimiseks. Siiski tuleb arvestada, et isikliku
kasutusdiguse lepingute ese on erinev, s.o need ei ole olnud suunatud looduskaitsealuse metsa
valitsemisele. Kasutusvalduse lepinguid teadaolevalt looduskaitselisel eesmargil sélmitud ei ole.
Oluliselt erinev on ka kasutusdiguse lepingutega seonduv halduskoormus vorreldes omandamise
lepingutega, mistéttu kompensatsioonimeetme kasutuselevdtt ja RMK-le sellega seotud ulesannete
panemine eeldaks ka todkorralduslike muudatusi. Kasutusvalduste seadmisega kaasnevad kulud ja
kompensatsioonid modjutaks ebasoodsalt ka RMK eelarvet (mille vérra saab vdhem teostada
metsamajandustegevusi/maksta dividende).

KIK voiks liithiajalise meetme korral olla isikuks, kes s6lmib maaomanikuga lepingu riigi nimel. KIK-
il on kogemus isikliku kasutusdiguse lepingute sdlmimisel ning tegemist vbiks olla analoogse

7“MaaMS§10lg2.
75 Tuua vélja erinevate valikute mdju Keskkonnaametile ja Riigimetsa Majandamise Keskusele. Palume ka analGlsida
olukorda, kui riigi poolseks lepingu s6lmijaks oleks sihtasutus Keskkonnainvesteeringute Keskus.
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74.

meetmega. Seejuures voiks ka valjatootatava tasu metoodika puhul vdtta aluseks isikliku
kasutusdiguse lepingute solmimisel kasutatava. KIK tegeleb ka erametsatoetuse taotluste
menetlemisega, mistottu oleks tegemist Uhe kompetentsikeskusega, kelle on olemas laiapdhine teave
ning ka vdimekus maaomanike néustamiseks erinevaid toetusmeetmeid puudutavates kiisimustes. Ka
oleks ,Uhe akna“ lahendus kasutajasdbralikum. Samuti kontrollib KIK noéuetest kinnipidamist.
Kasutusvalduse lepingute s6lmimisega kaasneb kill tdiendav halduskoormus nii lepingute sélmimise
ajal kui ka lepingute kestel, kuid KIK-i hinnangul on see siiski mdistlikult hallatav.”® Arvestada tuleb, et
nii isikliku kasutusdiguse lepingute s6lmimisel kui ka kasutusvalduse lepingute s6lmimisel jaavad
ettevalmistavad tegevused KeA kanda.

Vahekokkuvéote: KeA, RMK ning KIK-i arvamused kompensatsioonimeetme osas on lahknevad.
KeA ning RMK hinnangul ei ole uue kompensatsioonimeetme loomine pohjendatud ning sellega
kaasneks neile taiendav halduskoormus. RMK seisukohast on problemaatiline Ulhekordse
maksega kaasnev suur koormus asutuse eelarvele. KIK ndeb pigem perspektiivsena liihiajalist
kompensatsioonimeedet, mis voiks olla alternatiivseks lahenduses teistele KIK-i poolt
pakutavatele toetusmeetmetele ning mida KIK oleks valmis ka pakkuma.

Vajalikud muudatused digusaktides ja tingimused lepingutes’’

8.1. Muudatused 6igusaktides

Kodige Uldisemalt reguleerib kaitsvat loodusobjekti sisaldava kinnisasjaga seotud hlvitismeetmeid LKS
§ 20, regulatsiooni tapsustab maarus nr 242. Kompensatsioonimeetme kohaldamiseks on vaja
taiendada LKS-i, MS-i ja maaruse nr 242 regulatsiooni. Samuti on vajalik taiendada maarust nr 22 ning
RMK ja Keskkonnaameti pohimaarust ja KIK-i péhikirja.

Oigusakt Muudatus  Sisu Selgitus
LKS Taiendami 8 203, Kaitstavat loodusobjekti sisaldavale Paragrahviga  luuakse uus
ne §-iga 20° Kkinnisasjale kasutusvalduse seadmine kompensatsioonimeede
(1) Kéesoleva seaduse § 20 loigetes 1-1° toodud kaitstavat loodusobjekti

eelduste taitmisel voib riik kokkuleppel kinnisasja sisaldava kinnisasja omaniku
omanikuga seada kinnisasjale voi selle osale jaoks kinnistu omandamise
kasutusvalduse 99 aastaks. (LKS & 20) korval, mille sisuks
(2) Kui kdesoleva seaduse § 20 |Gigetes 1-13toodud on kasutusvalduse seadmine.
eeldused ei ole taidetud, voib riik kokkuleppel Paragrahv reguleerib nii
kinnisasja omanikuga seada kinnisasjale voi selle pikaajalist (99 aastat) kui ka

osale kasutusvalduse juhul, kui: lihiajalist (10-20 aastat)
1) kinnisasjal voi selle osal esineb vajadus ajutiseks meedet.

liigikaitseks, mis mojutab kinnisasja

sihtotstarbelist kasutamist - kuni 10 aastaks; Paragrahvi 6ikes 4 toodud

2) kinnisasjale vbi selle osale kehtestatud viitesonpeetud silmas maarust
looduskaitselised  kitsendused ei vdimalda nr22 (vt maaruse nr242 § 7°).

kinnisasja kasutada vastavalt senisele

sihtotstarbele — kuni 20 aastaks. Kasutusvalduse sobivus on
(3) Kasutusvalduse seadmise ettepaneku tegemise kirjeldatud eespool peatlkis 1,
oigus on kinnisasja omanikul, kaitstava lUhiajalise meetme vajadus
loodusobjekti valitsejal voi valdkonna eest peatukis 4 ning

vastutaval ministril. Kasutusvalduse seadmise kompensatsioonimeetme
algatamise ning omandamise otsustab valdkonna kooskéla pohiseadusega -
eest vastutav minister. Kasutusvalduse peatukis 3.

seadmisega seotud kulud kannab riik ja seda

7619.08.2025 intervjuu KIK-ga.

77 Milliseid Gigusakte on vaja muuta, soltuvalt digusliku instrumendi valikust? Millised tingimused tuleb kehtestada
seaduses? Millised lepingus? Teha konkreetsed ettepanekud digusaktide tdiendamiseks. Analulusi koostamisel tuleb teha
ettepanekud vajalike normide sdnastamiseks ja tuua vélja selgitus, mida saab kasutada eeln6u seletuskirja koostamisel.
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Oigusakt

Muudatus

Sisu

finantseeritakse riigieelarvest igaks eelarveaastaks
maaratud summa piires voi riigitulundusasutuse
eelarvest.

(4) Kasutusvalduse seadmisel on tasu suuruse
aluseks kinnisasjal kasvava metsa vaartus,
lAhtudes Vabariigi Valitsuse maaruses toodust.
Tasu makstakse valja Uhekordselt kasutusvalduse
seadmisel. Juhul, kui kinnisasja omanik rikub
kasutusvalduse tingimusi, ning kasutusvalduse
ennetahtaegsel lopetamisel on riigil digus nduda
kinnisasja omanikult terves ulatuses tagasi
makstud tasu ning lisaks leppetrahvi, mis
moodustab 10% huvitisest.

(5) Juhul, kui kinnisasja koormavad hupoteegid,
tuleb  kasutusvaldus seada  hupoteekidest
kérgemale jarjekohale.

(6) Kasutusvalduse seadmisele kaesoleva
paragrahvi alusel kohaldatakse vastavalt kdesoleva
seaduse § 20 loigetes 4-7 toodut.”

Selgitus

§ 20 lg 3
muutmine

“(3) Kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja
riigi poolt omandamise ja sellele kasutusvalduse
seadmise ja ettepanekute menetlemise korra ning
kriteeriumid, mille alusel loetakse ala kaitsekord
kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt
piiravaks, samuti kinnisasja vaartuse maaramise
korra ja alused ning kasutusvalduse seadmise
lepingus kokkulepitavad tingimused
kehtestab Vabariigi Valitsus maarusega.”

Volitusnormi muutmine
maaruse nr 242 taiendamiseks.

MS

§ 63
taiendami
ne

Vara omandamine

(1) RMK omandab vara riigimetsa majandamiseks
vOi tulu saamiseks voi looduskaitseseaduse §-s 20
ja §-s 20° satestatud riigi Gilesande taitmiseks RMK
eelarves selleks maaratud vahendite arvelt.

Paragrahvi tadiendamine on
vajalik, et tapsustada RMK
digusi vara omandamisel. Tana
kehtivas s6nastuses omandab
RMK vara LKS §-is 20 toodud
riigi ulesande taitmiseks.
Arvestades, et kasutusvalduse
seadmine on alternatiivseks
kompensatsioonimeetmeks
LKS §-is 20 toodud kinnisasja
voorandamisele, tuleks
vastavas osas ka  satet
taiendada. Seejuures on vara
omandamiseks vastavalt MS §
63 lg 2 p-ile 3 ka teistele
isikutele kuuluvate
kinnisasjade koormamine
piiratud asjadigustega.

Maérkus: Ténane regulatsioon
on vastuoluline, sest éiguslikult
RMK ei oma looduskaitsealust
maad. Maa omandab siiski riik
Kliimaministeeriumi kaudu ning
RMK on Uksnes riigimetsa
valitsema volitatud asutus.
Seejuures vajab
lahtimGtestamist riigimetsa
moéiste, s.0 kas sinna alla
mahub ka maa, mis ei ole riigi
omandis. Ténane
moistekasutus on
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kaesolevast peatukist tulenevaid erisusi.

(2) Looduskaitseseaduse § 20° punktis 1 satestatud
juhulkorraldab riik lepingu s6lmimise ja selle alusel
kinnisasja koormamise kasutusvaldusega riigi
kasuks riigitulundusasutuse kaudu. Lepingu
sOlmimisele eelneva menetluse viib labi
Keskkonnaamet.

(3) Looduskaitseseaduse § 20° punktis 2 satestatud
juhul korraldab riik lepingu s6lmimise ja selle alusel
kinnisasja koormamise kasutusvaldusega riigi
kasuks Keskkonnainvesteeringute Keskuse kaudu.
Lepingu sb6lmimisele eelneva menetluse viib labi
Keskkonnaamet.

§ 112, Kasutusvalduse lepingu tingimused

(1) Kasutusvalduse seadmise lepingus lepitakse
kokku jargmistes tingimustes:

1) kasutusvalduse tahtaeg;

2) kasutusvalduse tasu ja selle maksmise kord;

3) kinnisasja omaniku ja kasutusvaldaja oigused ja
kohustused kinnisasja kasutamisel ja korrashoiul;
4) maksude ja koormatiste kandmine;
5) kasutusvalduse ennetahtaegse
alused;

l6petamise

6) kasutusvalduse tasu tagastamise kord
kasutusvalduse ennetahtaegsel l6petamisel;
7) kinnistu looduskaitseliste eesmargiga

seonduvad kohustused;

8) vajadusel muud kiisimused.

(2) Looduskaitseseaduse § 20° ldikes 2 satestatud
juhul keelatakse kasutusvalduse seadmise
lepingus metsast lamapuidu eemaldamine, metsa
kuivendamine, metsateede ehitamine, metsa
uuendamine, telkimine, lokke tegemine ja metsa
raiumine, valja arvatud erakorralised raied
Keskkonnaameti ndusolekul.

Oigusakt Muudatus Sisu Selgitus
segadusttekitav ning puudub
stisteemne késitlus.
Maarus nr 8§ 1 ,Maarus kehtestab kaitstavat loodusobjekti Maaruse kohaldamisala
242 taiendami sisaldava kinnisasja riigi poolt omandamise ja laiendamine.
ne sellele kasutusvalduse seadmise ja ettepanekute
menetlemise korra ning kriteeriumid, mille alusel
loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist
kasutamist oluliselt piiravaks, samuti kinnisasja
vaartuse maaramise korra ja alused ning
kasutusvalduse seadmise lepingus kokkulepitavad
tingimused.*
Taiendami »3'. peatikk Maarust nr 242 taiendatakse
ne KASUTUSVALDUSE SEADMINE vastavalt LKS-i tdiendustele,
peatiikiga § 11'. Kasutusvalduse seadmise menetlus luues eraldi peatuki, mis
3’ (1) Kasutusvalduse seadmise menetlusele puudutab
kohaldatakse vastavalt kaesoleva maaruse kompensatsioonimeedet
peatukkides 2 ja 3 satestatut, arvestades kasutusvalduse naol.

Reguleeritakse kasutusvalduse
lepingu pohitingimused ning
asutuste padevus
kompensatsioonimeetme
rakendamisel.

Kasutusvalduse seadmisel on
otstarbekas kohaldada
kehtivaid menetlusnorme,
lisades vajadusel peatukki 3’
konkreetsed erisused.
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Oigusakt Muudatus Sisu Selgitus
Maarus nr 833lg1p2 8§33 Metsaga kinnisasja hindamise alused Maaruses on vaja luua selge
22 taiendami (1) Metsaga kinnisasja vaartus hinnatakse alus kasvava metsa vaartuse
ne 2) osade kaupa maatuki vaartuse ja sellel kasvava eraldiseisvaks hindamiseks,
metsa vaartuse summana voi eraldi vaartusena, kuivord tegemist on
lahtudes kaesolevas peatlkis kirjeldatud kasutusvalduse seadmisel tasu
metoodikast. arvestamise alusega.
* Uue
kompensatsioonimeetme
loomisel tuleks lisaks hinnata
olemasolevate metoodikate
kohaldatavust.
RMK pohi- 8-ide 9 ja “810.RMK 6igused ja kohustused Muudatus on vajalik, et
maarus 10 RMK-l on jargmised OoOigused ja kohustused: selgemini satestada RMK
taiendami /.0 padevus
ne 17) s6lmida riigi nimel lepingud kasutusvalduse kompensatsioonimeetme
seadmiseks looduskaitseseaduse § 20° alusel.” rakendamisel. Pikaajalise
meetme puhul on
kasutusvalduse lepingu
s6lmimine otstarbekas
korraldada RMK kaudu, kelle
kaudu toimub praegu kinnistute
omandamine LKS § 20 alusel.
KeA pohi- §7 »8 7. Ameti tegevusvaldkond ja lilesanded Muudatus on vajalik, et
maarus (2) Oma tegevusvaldkondades taidab ametjargmisi  selgemini satestada
taiendami Ulesandeid: Keskkonnaameti padevus
ne /.. kompensatsioonimeetme
17') viib labi looduskaitseseaduse § 20° alusel rakendamisel. LKS § 20
kasutusvalduse lepingu sélmimisele eelneva kohaldamise eelduste, samuti
menetluse;“ kavandatud lihiajalise meetme
eelduste kontrollimine eeldab
keskkonnaalaseid eriteadmisi,
mistéttu on otstarbekas jatta
see Keskkonnaameti
padevusse.
KIK-i P22 “2.2 Punktis 2.1 nimetatud eesmargist tulenevalt Muudatus on vajalik, et
pohikiri taiendami on KIKi ulesandeks: selgemini  satestada  KIK-i
ne /.0 padevus
2.2.x. sdlmida riigi nimel lepingud kasutusvalduse kompensatsioonimeetme
seadmiseks looduskaitseseaduse § 20°lg 2 alusel.“ rakendamisel. Luhiajalise
meetme puhul on
kasutusvalduse lepingu
s6lmimine otstarbekas
korraldada KIK-i kaudu, kes
administreerib
kinnistuomanikule makstavaid
toetusi ning kelle kaudu toimub
praegu ka lepingute s6lmimine
vaariselupaikade kaitseks.
Perioodi § 6 lg 4 86.Nouded toetusoigusliku maa kohta Muudatus on vajalik, et
2023-2027 tdiendami (4) Toetust ei anta: selgemini satestada, et
Natura ne 6) Metsamaa kohta, mille kohta on so6lmitud toetusele puudub 6igus, kui
2000 kasutusvalduse leping looduskaitseseaduse § 20° isikule on kompensatsioon
erametsad alusel. looduskaitseliste piirangute
es eest kasutusvalduse seadmise
elurikkuse tasuna juba valja makstud.
soodusta
mise
toetus
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75.

76.

77.

Oigusakt Muudatus  Sisu Selgitus

Erametsan §1331g9 § 133%. Valjaspool Natura 2000 vorgustiku ala Muudatus on vajalik, et
duse taiendami asuvate erametsaalade looduskaitseliste selgemini satestada, et
toetuse ne piirangute hiivitamise toetus toetusele puudub b&igus, kui
andmise (9) Toetust ei voi taotleda: isikule on kompensatsioon
alused, 4) Metsamaa kohta, mille kohta on so6lmitud looduskaitseliste piirangute
taotluse kasutusvalduse leping looduskaitseseaduse § 20° eest kasutusvalduse seadmise
kohta alusel. tasuna juba valja makstud.
esitatud

nouded,

toetuse

taotlemise

ja taotluse

menetlemi

se

kord,

taotluse
hindamise
alused
ning
toetuse
tagasinoud
mise kord

8.2. Tingimused lepingus

Kasutusvaldusest tulenevad 6igused ja kohustused méaaratakse kindlaks kasutusvalduse aluseks

oleva lepinguga. Tegu on asjadiguslepinguga, mille raames kinnisasja omanik ja kasutusvaldaja

lepivad kokku kasutusvalduse sisus. Kill aga ei saa pooled kasutusvalduse kui piiratud asjadiguse

olemuse to6ttu kokku leppida Ukskdik millistes kasutusvalduse sisu puudutavates oOigustes voi

kohustustes — s6lmida saab selliseid kokkuleppeid, mis tapsustavad kasutusvalduse sisuks olevaid

digusi ega lahe vastuollu seaduses satestatuga.”®

Lubatavateks kokkulepeteks on peetud” naiteks:

kokkuleppeid, mis puudutavad kasutusvalduse ruumilist ulatust ning kasutusvalduse teostamise
sisu (nt lepivad kinnisasja omanik ja kasutusvaldaja kokku, et kasutusvaldaja peab kasutamisel
lAhtuma mingitest piirangutest voi hoiduma teatud kasutusviisist);

asja korrashoiukohustust puudutavaid kokkuleppeid, mis puudutavad korrashoiukohustuse tapset
viisi ega jaota seda vorreldes seaduses satestatuga Umber. Nagu selgitatud eespool, annab
kasutusvalduse regulatsioon pooltele suure otsustusruumi korrashoiukohustuse reguleerimisel, sh
ka asja kasutamise otstarbe maaramisel (vt p 65);

senise majandamisviisi sailitamise ning selle tapse sisu kindlaksmaaramisega seotud
kokkuleppeid. Tapsustavalt vdiks kasutusvalduse sisu raames reguleerida ka seda, kuidas peab
omanik taitma kohustust mitte takistada kasutusvaldajal asja kasutamist;

kokkuleppeid, mis puudutavad kasutusvalduse tasu ja tdhtaega;

kokkulepped, mis reguleerivad viljade ja kasu saamist.

Selleks, et kasutusvalduse lepingu tingimused kehtiksid ka kinnisasja voorandamise korral, on

vaja viidata neile kinnistusraamatu kandes. Et kasutusvalduse seadmise lepinguga maaratletud

Oigused ja kohustused muutuksid kasutusvalduse osaks, tuleb lisaks sellele, et vastavaid digusi voi

78 Ibid, lk 42.
7 Ibid, k 43.
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kohustusi ettenagevad kokkulepped tuleb maéaratleda asjadiguslepingu raames, viidata seaduses
satestatust erinevatele kokkulepetele ka kasutusvalduse kandes (AOS § 57' ja § 64"). Vastavad
lepingutingimused peavad ndhtuma kinnistusraamatu kandest kas otse vdi viite kaudu vastavale
asjadiguslepingu punktile.®®

78. Kasutusvalduse lepingus tuleb kindlasti lahendada jargmised kiisimused:

a.

Tasu ja selle maksmise kord. Tasu osas on voimalik kokku leppida selles, et riik tasub

kasutusvalduse seadmise eest kinnisasja omanikule Uhekordse kompensatsiooni. Seega ei tekiks
maa omandi Uleminekul uuel omanikul selle valjakusimise digust, kui tasu on eelmisele omanikule
makstud.

Kinnisasja omaniku 6igused. Lepingus tuleb reguleerida, mis ulatuses ja viisil saab kinnisasja
omanik kinnisasja kasutada - naiteks viibimiseks, marjade ja seente korjamiseks, jahiks jne.

Véimalik on ka naha ette kinnisasja omaniku digused kinnistuosade suhtes, mis pole metsaga
kaetud.

Kinnistu korrashoiukohustus. Kinnisasja omanikul on seaduse jargi kohustus taluda

kasutusvaldaja poolt asja kasutamist, valdamist ja vilja saamist, samas pole kohustust teha
aktiivseid sooritusi. Kinnisasja omanikul pole ka asja korrashoiukohustust.®” Kasutusvalduse
l6ppemisel on kasutusvaldaja kohustatud asja tagastama seisukorras, milles see oleks olnud, kui
sedaoleks korraparaselt majandatud. Kasutusvaldajal on sisuliselt omanikuga sarnane positsioon
ning sellest tulenevalt lasuks temal asja korrashoiukohustus séltumata sellest, kes vajaduse
pbhjustas — st asja tuleb korras hoida nii siis, kui asja seisund halvenes kasutusvaldaja enda
tegevuse tagajarjel, kui ka siis, kui selle seisund halvenes kolmanda isiku suulise tegevuse
tagajarjel voi vaaramatu jou tottu. Seetdttu soovitame pikaajalise kasutusvalduse korral nadha
lepingutingimustes ette, et kasutusvaldaja ei vastuta kahju eest, mis on kinnistule ja sellel
kasvavale metsale tekkinud looduslike tingimuste mojul (nagu nt kahjud tormi, tulekahju voi
metsloomade ja kahjurite poolt).

Samuti on kasutusvaldajal kohustus kinnisasja omanikku viivitamatult teavitada, kui
kasutusvalduses olevat asja kahjustatakse voi selle alalhoiuks on vaja teha parandusi voi
uuendusi, mis valjuvad kasutusvaldaja kohustustest. Soovitatav oleks lepingus reguleerida, kes
vastutab metsa teenindamiseks vajaliku n-06 taristu korrashoiu eest - teed, rajad, kraavid, tammid,
aiad, sillad jmt. Samuti on lepingu lisana voimalik koostada kinnistu majandamise voi korrashoiu
kava.

Maksude ja koormatiste kandmine. Seaduse jargi kannab kasutusvalduse esemel lasuvad maksud
ja koormatised kasutusvaldaja (AOS § 223), kuid Riigikohtu seisukoha jargi on vdimalik kokku
leppida ka sellest erinevalt.®? Praegu sellist vajadust ei esine — maamaksukohustus peab lasuma
kasutusvaldajal. Lisaks, vaatamata AOS § 223 sdnastusele ei pea kasutusvaldaja kandma

kohustusi, mis on tagatud kinnisasja koormava hiipoteegiga.®®

Lopetamise alused. Seaduse jargi on kasutusvalduse l6petamise alused jargmised:

i. Kokkulepe. Lisaks seaduses satestatud lOppemise alustele voib kasutusvalduse lopetada ka
kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku ja kasutusvaldaja kokkuleppel.

80 Samas.

81 Ibid, k-d 43-44.
82 RKTKo 3-2-1-106-08, p 12.
8 P, Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kaerdi, T. Puri. Asjadigusseadus Il. Komm vlj. Tallinn: Juura, 2014, |k 54.
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Kasutusvalduse l6petamiseks on seega ndutav pooltevaheline kokkulepe ning vastavasisulise
kande tegemine kinnistusraamatusse.®

ii. Kasutusvaldaja initsiatiiv. Seaduse jargi voib kasutusvaldaja igal ajal ilma p&hjust naitamata
nouda kasutusvalduse l6petamist. Eeltoodud ndue tuleb esitada kuus kuud ette ning sel alusel
kasutusvalduse ldpetamise korral kaasneb kasutusvaldajale kahju hivitamise kohustus (AOS §
2121g1").%

Kinnistuomaniku initsiatiiv. Kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku 8igus nduda
kasutusvalduse lOpetamist on vordlemisi piiratud. Vastava ndude saab esitada kolmel
alternatiivsel juhul (AOS § 212 lg 2 p-d 1-3). Esimesel juhul peab kasutusvaldus olema
kasutusvaldaja jaoks kaotanud igasuguse tahtsuse.®® Kasutusvaldaja huvi kaotamist
eeldatakse, kui ta ei ole 10 aasta jooksul kasutusvaldust kasutanud voi kui ta on sama aja
jooksul lubanud kinnisasja kasutamist viisil, mis on vastuolus kasutusvaldusega (AOS § 213 lg
3ja§81771g2). Teisel juhul peab kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omaniku kahju olema
kasutusvaldaja kasust oluliselt suurem.?” Sellisel juhul saab kasutusvaldust l6petada vaid
tingimusel, et kinnisasja omanik hilvitab kasutusvaldajale tekkiva kahju (AOS § 213 g 3ja§177
lg 1). Viimasel juhul vbib kinnisasja omanik nduda kasutusvalduse l6petamist siis, kui tal on
kasutusvaldaja suhtes tagatise ndue (AOS § 224), kuid kasutusvaldaja vastavat tagatist ei anna.

Kuna AOS § 212 lg 2 p-d 1-3 on lldsénalised ja vdivad p&hjustada vaidlusi, siis selguse huvides
peaks kasutusvalduse lepingus nende kohaldamise valistama vai oluliselt tdpsustama.

f. Ldpetamise tagajarjed. kahju AOS § 212 Ig 1" jargi saab kasutusvaldaja kasutusvalduse lepingut
alati l6petada, teatades sellisest kuus kuud ette ning huvitades kasutusvalduse l6petamisest
tekkiva kahju. Arvestades seda vboimalust tuleb lepingus reguleerida ka seda, millises ulatuses
jaab kinnistuomanikule saadud hivitis. On vdimalik kaaluda varianti, kus hivitis tagastatakse
vordeliselt méodunud kasutusvalduse perioodi osaga ning lisaks saab kinnistuomanik preemiana
nt 10% v&i 20% tasust. Samuti on vdimalik kasutusvalduse lepingus vilistada AOS § 212 Ig 1'

kohaldamise.

g. Leppetrahv. Vaariselupaiga kaitseks sélmitava lepingu (p 56 jj) eeskujul on otstarbekas naha ette,
et juhul, kui kinnisasja omanik rikub kasutusvalduse tingimusi, voi kasutusvalduse ennetédhtaegsel
l6petamisel on riigil digus nduda kinnisasja omanikult lisaks leppetrahvi, mis moodustab 10%
makstud huvitisest. Vastav tingimus on eesolevas tabelis lisatud otse LKS § 20° l6ikesse 4, kuna
tegu on olulise lepingutingimusega.

8 Ipid, Lk 39.

8 Kahju suuruse maaratlemiseks tuleb vorrelda olukorda, kui kasutusvaldus kehtib, olukorraga, kui kasutusvaldus ei
kehtiks, arvestades aega, mil kasutusvaldus muul juhul l6peks. Hinnata tuleb koikide kasutusvaldusega koormatud
kinnisasja omaniku jaoks kasutusvaldusest tulenevate positiivsete mojude vaartust (sh tasu ning korrashoiukohustuse
taitmise voi koormatiste kandmise arajaamist). - Ibid, lk 40.

Riigikohus on leidnud, et omaniku kahju ja kasutusvaldaja kasu vordlemisel (§ 212 lg 2 p 2) tuleb arvestada kasutusvalduse
tasu, kasutusvalduse tahtaega, kasutusvalduse uleminekut périjale ja kasutusvalduse sisu. Pikaajalise kasutusvalduse
puhul ei pea kasu saabuma esimestel aastatel. — Vt RKTKo 3-2-1-46-08, p 13.

86 Seda tuleb hinnata konkreetsete asjaolude alusel. Eelkdige tuleks kinnisasja omanikul naidata &ra asjaolud, millest
saaks jareldada, et kasutusvaldaja kasutusvaldust ei teosta, et asjaolud, mille tottu kasutusvaldajal kasutusvalduse vastu
huvi esines, on ara langenud ning kasutusvaldajal kasutusvalduse vastu huvi ei ole ning et vastava huvi tekkimist tulevikus
ei saa moistlikult eeldada. - Ibid.

87 Vastava l6petamise ndude tekkimiseks peab vahe olema oluline ning kinnisasja omaniku kahju peab kaaluma lles
kasutusvaldaja huvi, mis tal on suunatud kasutusvalduse pusimisele. Kasutusvalduse l&petamise aluseks ei saa olla
olukord, kus kasutusvaldus seataksegi juba selliselt, et vastava suure kahju tekkimine ja vaikese kasu saamine on juba
kasutusvalduse seadmisel teada. - Ibid.
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79.

80.

h. Ala looduskaitselise eesmargiga seonduvad kohustused. Luhiajalise meetme puhul ei pruugi olla

tegemist kaitstava loodusobjektiga, mille kasutamist reguleerib seadus. Seega on luhiajalise
meetme puhul lepingus vajalik reguleerida poolte kohustusi seoses looduskaitseliste eesmarkide
taitmisega.

Kasutusvaldus tuleb kinnistusraamatus seada hiipoteekidest korgemale jarjekohale. Kinnisasja
taitemenetluses mulgi korral kehtib p6himaote, mille jargi pusima jaavad sissendudja ndude voi selle
tagatiseks oleva diguse jarjekohast eespool ja samal jarjekohal olevad kinnistusraamatust nahtuvad
Oigused, kuid jarjekohas tagapool olevad digused lOpevad (tditemenetluse seadustiku (TMS) § 158
l6iked 1 ja 3). Sama pohimote kehtib ka pankrotimenetluse korral (pankrotiseaduse § 139 lg 2). See
tahendab, et juhul, kui kinnisasi on koormatud hlpoteegiga, mis on kasutusvaldusest eespool, siis
hlpoteegi realiseerimisel tditemenetluses kasutusvaldus kustub ning riik jAdb metsa kasutusdigusest
ilma. Kuigi sel juhul on riigil digus nduda kasutusvalduse eest hlvitist®®, ei pruugi see digus taite- voi
pankrotimenetluse korral olla reaalselt ellu viidav. Jarelikult on kasutusvaldus valtimatult vajalik seada
nii, et see oleks kinnisasja koormavatest hupoteekidest kdrgemal jarjekohal. Selleks on kasutusvalduse
seadmisel vaja kérgemal jarjekohal olevad hupoteegid kas kustutada vdéi muuta nende jarjekohta.
Mélemal juhul on vajalik hupoteegipidaja ndusolek.

Vahekokkuvote: Lisaks seaduses séitestatud olulistele tingimustele (metsa vaartuse hiivitamine,
leppetrahv kasutusvalduse lepingu rikkumise ja loppemise korral), tuleb poolte kohustusi
reguleerida kasutusvalduse seadmise lepingus. Eelkdige tuleb liksikasjalikumalt reguleerida
poolte kohustusi kinnisasja kasutamisel ja korrashoiul, kinnistu looduskaitselise eesmargiga
seonduvaid kohustusi ning lepingu lopetamist. Selleks, et kasutusvalduse lepingu tingimused
kehtiksid ka kinnisasja voorandamise korral, on vaja viidata neile kinnistusraamatu kandes.
Kasutusvaldus tuleb kinnistusraamatus seada hiipoteekidest korgemale jarjekohale.

88 Kui isiku kinnistusraamatusse kantud 6igus kinnisasja muugiga l&6peb, vbib 6iguse omaja néuda TMS § 176 g 1 jargi
tulemist TMS§108 lg-s2 satestatud korras hdlvitist kustutatud oOiguse eest vastavalt kustutatud odiguse endisele
jarjekohale. Isik, kelle digus sundtaitmisega l6peb, voib TMS § 108 lg2 esimese lause jargi enne asja mulki esitada
kohtutaiturile avalduse, milles ta taotleb l6ppenud diguse eest huvitist tulemist. - RKTKo 3-2-1-60-11, p 19.
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OLULINE TEADA!

W

Muudatused tulevikus. Me ei vastuta diguslikus arvamuses toodud jarelduste kooskdla eest tulevikus
avaldatavate juhismaterjalidega, kohtupraktika, padevate asutuste arvamustega ega arvamuse
koostamise ajal mittekehtivate digusaktidega.

A\\N

Tuginemine oiguslikule arvamusele. Juhul kui kolmandad isikud otsustavad toetuda oigusliku
arvamusele, teevad nad seda omal vastutusel ja teadmises, et diguslik arvamus ei pruugi olla neile
asjakohane ja vastata nende huvidele ning vajadustele.
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