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Tagasiside ettepanekutele ja kommentaaridele taastuvenergia aladele sélmitava
voladigusliku kokkuleppe ja hoonestusdiguse seadmise lepingu tingimustele

Austatud harra Raido Hallik

Taname, et tunnete huvi riigimaade tuulealade enampakkumise kohta. Jargnevalt esitame selgitused
teie kiisimustele.

1. Kisimusele, mis puudutas lepingu punkti 1.4. vastasite, et oksjoni I6ppemisel sdlmitakse
uldjuhul leping kogu oksjonil oleva maa-ala kohta. Kui oksjonil olev ala kattub alaga, mille
kohta juba planeeringut koostatakse ja keskkonnamdjude strateegilise hindamise kaigus on
selgunud asjaolud mis valistab oksjonil oleva maa-ala sobivust tuulealaks, arvatakse see
maa-ala lepingust valja.

Selguse huvides palume ule tapsustada, kas maa-ala arvatakse oksjonil pakutud kogu alast
vélja enne voi parast lepingu sélmimist.

Enne lepingu sdlmimist arvestatakse maha see maa-ala, kuhu juba planeeringut koostatakse.

Naide: Oksjonil pakkumisel oleva Aimla metskonna 210 kasutusala ulatus on 205 048 m2,
kasutusala maksustamishind on 22 322 eurot. Enampakkumise vditjaga sOlmitakse
arendusperioodiks  kokkulepe KAURi poolt kaardistatud kasutusala ulatuses.
Enampakkumise alghind on 300 eurot iga 10 000 euro kohta ehk 3%. Pakutav tasu maar
hakkab kehtima protsendina maa maksustamishinnast arendusperioodil ja energia miitgist
teenitavast tulust tootmisperioodil.

Kas oleme digesti aru saanud, et kui maa-ala on lepingust vélja arvatud, siis vaheneb n.0
kaardistatud kasutusala ja vaheneb ka arendusperioodil makstav tasu?

Jah, lepingust valja jadva maa-ala vOrra véheneb proportsionaalselt ka arendusperioodil
makstav tasu.

2. Punkti 1.7.2. osas vastasite, et lepingu punkti eesmark on suunata arendajat tegutsema
arendusperioodil véimalikult senise kasutaja tegevusi arvestavalt, kuna arendusperioodiks
ei anta arendajale Ule valdusdigust vaid jatkub senine kasutus. Kui arendajal tekib
probleeme senise kasutajaga vajalike kokkulepete saamiseks, siis riik maaomanikuna



abistab neis labirdakimistes. Samas, kui senine kasutaja siiski keeldub mistahes tegevusi
sellel maal lubama, siis saab kaaluda ka sellise maauksuse lepingust valjaarvamist.
Kasutaja kontaktandmed esitatakse siis, kui konkreetse arendajaga on tekkinud lepinguline
suhe.

Palun selgitage, kuidas sellisel juhul arvestatakse arendusperioodil makstavat tasu, kui
maaduiksused lepingust valja arvatakse. Kuna arendusperioodi kestel vOib selguda, et
arendaja ei saagi oma huvisid tuuleparki rajada realiseerida, siis meie hinnangul peaks
arendajal olema lepingu Ulesltlemis-6igus koos tehtud kulutuste hivitamisega VvOi
maaomanikul kohustus I8petada seniste kasutajatega leping.

Kui arendaja osaleb oksjonil, siis eeldame, et arendaja ndeb vdimalust konkreetsel alal
tuuleala planeerimiseks. Nagu igas planeerimise protsessis, selgub ka kone all olevate
alade tapne tuuleala planeerimise ké&igus. Kulude huvitamist me ette ei nde. Senise
kasutajaga saab lepingu l8petada nagunii ainult omanik. Juhul, kui senisekasutajaga
lepingu 18petamine ei dnnestus voi selle tottu tekib hoonestusdiguse seadmisel viivitus,
siis vBib poolte kokkuleppel ka need alad lepingust valja arvata v6i hoonestusBiguse
lepingu sdlmimist edasi lukata nii, et arendajale sellest lepingulisi sanktsioone ei kohaldu.

Olete jatnud vastamata meie ettepanekule nr 17 lepingu punktide 3.8.13 ja 3.8.14 kohta.
Tegime ettepanku, et omanik saab nduda kas taitmisgarantiid v6i kindluskohustust, mitte
mdlemat paralleelselt. Hetkel on lepingus sdnastus, et omaniku ndusolekul vdib
taitmisgarantii 16ppeda juhul, kui hoonestaja taidab kindlustamise kohustuse vastavalt
punktile 3.8.10 ja tbendab seda. Nii garantii kui ka kindlustus on lepingu jargi hoonestaja
kohustused ja ei saa valistada, et omanik ei ole ndus taitmisgarantiist loobuma vaatamata
sellele, et hoonestaja on ehitised kindlustanud. Ei ole mdistlik, et arendaja peab parast
kindlustuskohuse taitmist hoidma jous ka taitmisgarantiid.

Enne hoonestusdiguse lepingusdlmimist saame kaaluda selle tingimuse mbersdnastamist.
Hetkel me lepingu tingimusi enam ei muuda.

Lisaks varasemalt valja toodule juhime tdhelepanu veel kahele vastuolule. Esiteks, tasu
tingimus riigimaade oksjonikeskkonnas enampakkumisel olevate maa-alade juures ei vasta
lepingu eelndu tingimustele. Nimelt pakutav tasu m&ar hakkab kehtima protsendina maa
maksustamishinnast arendusperioodil ja energia muiugist teenitavast tulust tootmisperioodil.
Ehk selle jargi ei tuleks lepingus ettenahtud ehitusperioodi tasu tldse maksta (p.3.8.2.2.).
Tootmisperioodil tuleks maksta teatud protsenti energia midgist saadavast tulust, kuid
lepingu kohaselt koosneb tasu maakasutuskomponendist ja protsedist energia muugil
teenitavast tulust.

Kuna lepingu tingimused on oksjoni oluline osa, millega pakkumisetegemisel osaleja
ndustub, siis tuleb oksjonikeskkonnas méargitud viidet, et ,,pakutav tasu maar hakkab kehtima
protsendina maa maksustamishinnast arendusperioodil ja energia mudgist teenitavast tulust
tootmisperioodil“ kisitleda koostoimes lepingu tingimustega, kus on selgelt valjatoodud,
millistele tasu komponentidele kohaldub oksjonil pakutav tasumaar.



Teiseks, juhime tahelepanu arendusperioodi tasu maksmise punktile, mille rakendamine on
meie hinnangul kirjeldatud oksjoni tingimustes ja lepingu eelndus vastuoluliselt.

Maksete perioodis esineb erinevus. Lepingu eelnou p 1.8.1. loeme vilja, et tasu makstakse
alates arendusetapiks lepingu solmimisest kuni hoonestusoiguse kinnistusraamatusse
kandmiseni ja selle tasu suurus on 3% lepingu esemeks olevate kinnisasjade maa
maksustamishindade summast. Tasu arvutatakse tasuperioodi aasta alguses kehtiva maa
maksustamishinna alusel. Ehk sellest sonastusest voib vilja lugeda, et on iiks periood, mis
algab lepingu solmimisega ja lopeb hoonestusoiguse kinnistusraamatusse kandmisega ja
selle eest rakendub tiks tasu.

Punktist 3.8.1.1. tuleneb, et tasu makstakse iga arendusperioodi aasta eest ja kui maamaks
muutub, siis muutub ka tasu.

Lepingu punkti 1.8.1 sdnastus on Teie mérkusest tulenevalt muudetud ja on niitid selline:
1.8.1. Arendaja tasub omanikule alates arendusetapiks lepingu sdlmimisest kuni
hoonestusdiguse  kinnistusraamatusse kandmiseni tasu, mille suurus arvestatakse
enampakkumisel kujunevas mairas (alghind 3%) lepingu esemeks olevate kinnisasjade maa
maksustamishindade summast. Tasu arvutatakse tasuperioodi aasta alguses kehtiva maa
maksustamishinna alusel. RMK volitatud valitsemisel oleva maa puhul lisandub tasule
kdibemaks.

Samas juhime tdhelepanu,etkapunktis1.8.1 oli juba algselt sdnastus, et ,,.. Tasu arvutatakse
tasuperioodi aasta alguses kehtiva maa maksustamishinna alusel”“. Tasuperioodiks on
agavastavalt punktile 3.8.1.1. poolaasta.

Pakutavas lepingu tekstis oeldud, et punktis 3 sdtestatud tingimused kuuluvad
hoonestusoiguse lepingu juurde, mis solmitakse pdrast ehitusloa esitamist. Selleks ajaks on
arendusperiood aga loppenud ja selguse huvides tuleks arendusperioodi tasu kokkuleppe osa
pdrast ehitusloa saamist solmitavast hoonestusoiguse lepingust vilja jdtta.

Seda ettepanekut saame arvesse votta, kui lepingut vormistama hakatakse.

21. jaanuaril 2025 edastatud lepingu muudatuste kohaselt on punktid 3.9.4 ja 3.9.5.
muudetud ldhtudes sellest, et esialgses lepingu punktis puudus hiivitusmeetmete rakendamise
voimalus lepingu erakorralise iilesiitlemise puhul ja ettevotetel ei ole sellistel tingimustel
voimalik pangast finantseeringut saada.

Palume selgitada punkti 3.9.4. alates osast, mis reguleerib hoonestajale hoonestusoiguse
hiivitamist hariliku vdidrtuse alusel. “Omanikupoolse erakorralise lepingu iilesiitlemise voi
hoonestusoiguse  omanikule iileandmise korral  hiivitab omanik  hoonestajale,
hoonestusoiguse hariliku vidrtuse ning tuvastatud ja toendatud ehitiste likvideerimise kulu,
kusjuures hoonestusoiguse harilik vddrtus leitakse lepingu iilesiitlemise teate saatmise
kuupdeva seisuga, vottes arvesse hoonestusoiguse kehtivust kinnistusraamatus mdrgitud
tdhtaja lopuni.”

Selleks, et viltida edaspidiseid vaidlusi, tuleks lepinguga sdtestada, mida hariliku védrtuse
hiivitis holmab, millise meetodi alusel selle suurus leitakse ja kelle hinnangut pooled
aktsepteerivad. AOS § 2442 jirgi peab hoonestusdiguse langemisel omanikule omanik
tasuma hoonestajale hiivitise. Hoonestusoiguse sisuks voib olla kokkulepe hiivitise suuruse



ja maksmise viisi kohta. Kui hiivitise suurus ei ole kokku lepitud, loetakse selleks
hoonestusoiguse harilik vddrtus. Tsiviilseadustiku itildosa seaduse 8 65 kohaselt eseme
vaartuseks loetakse selle harilik vaartus, kui seaduse vdi tehinguga ei ole ette nahtud teisiti.
Eseme harilik vaartus on selle kohalik keskmine mudgihind (turuhind). Praktikas on
analoogseid hoonestusoiguse tehinguid, mis on hindamise hetkele piisavalt ajaliselt lihedal,
sarnastes piirkondades voi sarnaste arvuliste ja kvalitatiivsete nditajatega suhteliselt vihe
voi need puuduvad iildse. Seega tuleks kokku leppida, millist hindamise meetodit
kasutatakse, kui nditeks sarnaseid tehinguid pole ja vordlusmeetodit ei ole voimalik
kasutada.

Hoonestusoiguse seadmise eesmdrk on piistitada tuulikud. Seega peaks hiivitis koosnema nii
hoonestusoiguse, kui tuulikute piistitamise ja kasutamise oiguse vddrtusest kui ka piistitatud
tuulikute (ehitiste) vddrtusest ja muudest kinnisajale tehtud kuludest, mitte ainult
hoonestusdiguse harilikust vidrtusest. AOS § 253 Ilg 1 sdtestab, et hoonestusdiguse
loppemisel selle tihtaja moodumise tottu peab kinnisasja omanik maksma hoonestajale
hiivitise kinnisasjale jddva ehitise eest. Oletame, et riik omanikuna kasutab lepingu
erakorralise iilesiitlemise oigust mone aasta jooksul tuulikute piistitamisest. Sellisel juhul on
ebamoislik panna iihepoolselt kogu dririski, et investeeringud voivad jddda hiivitiseta,
hoonestaja kanda. Voimalik, et hiivitise suurus peaks erinema soltuvalt sellest, millisel
hoonestusoiguse kehtivuse aastal omanik lepingu erakorraliselt iiles iitleb. Selguse huvides
voiksite teha ndidisarvutused.

Oleme esitanud nii teile kui teistele potentsiaalsetele arendajatele lepingu tingimuste
selgitused.

Juhime teie tdihelepanu ka punktile 3.10.3, mille kohaselt hoonestusoiguse loppemisel
mistahes alusel, hoonestusoiguse lepingu iilesiitlemisel voi kui omanik on noudnud
hoonestusoiguse tileandmist (sh omanikule langemise korras), on hoonestaja kohustatud
tagama hoonestusoigusele seatud mdrgete ja piiratud asjadiguste lopetamise ning tagama
nende kinnistusraamatust kustutamise, sh vajadusel tasuma hoonestusoigusele seatud
hiipoteekidega tagatud volad ning tagama vastavate hiipoteekide kustutamise hiljemalt
ajaks, kui hoonestaja on kohustatud hoonestusoiguse iile andma voi kinnistusraamatust
kustutama. Selle kohustuse rikkumisel kohustub hoonestaja maksma omanikule leppetrahvi
tihe aasta maakasutustasu summas iga viivitatud pdeva eest.

Viidatud punkt 3.10.3 kohaldub ka siis, kui omanik iitleb lepingu iiles tuginedes punktile
3.9.4. Meie hinnangul tuleks sellisel juhul kokku leppida, et hoonestusoigusele seatud
hiipoteekidega tagatud volgade suurust voetakse arvesse hoonestajale hiivitise maksmisel.
Hiivitise eesmdrgiks peaks olema hoonestaja oiguse kaotamise tagajdrjel tekkinud kahju
heastamine.

Hiivitise véairtuse midramisel ldhtutakse hoonestusdiguse viidrtuse hindamise hetkel
kehtivatest hindamist reguleerivatest digusnormidest.

Teeme ettepaneku sonastada punkt 3.10.2. arusaadavamalt. Pakutava sonastuse kohaselt on
tekitatud keeruline konstruktsioon, kus lepingu osalised peavad lepingu iilestitlemisel punkti
3.9.4. alusel hakkama tuvastama, kas on vastuolusid punkti 3.10.2 ja 3.9.4. vahel.



Sonastusettepanek on jdargmine: “Hoonestusoiguse lepingu iilesiitlemisel voi omanikule
tileandmisel punktis 3.9.4 sdtestatud juhul kdesolevat punkti ei kohaldata. *

Taname ettepaneku eest. Lepingu tingimusi me ei saa enam muuta.

Selgitame, et punkti 3.10.2 kohaselt ei ole omanikul kohustust tasuda hoonestajale:
1) hovitist kinnisasjale jadva ehitise eest
2) muu kinnisasjaga seonduvalt kantud kulutuste eest.

Uues sOnastuses punkti 3.10.2 viimase lausega jaetakse omanikule punkti 3.9.4
kohaldamise korral kohustus hivitada hoonestusdiguse harilik vé&rtus ja kinnisasjalt
ehitiste likvideerimise kulu. Punkti 3.10.5.2 kohaselt on hoonestajal hoonestusdiguse
ulestitlemise korral kohustus 2 aasta jooksul ehitised likvideerida. Seega ei saa omanikku
kohustada maksma huvitist kinnisasjale jadvate ehitiste eest, mida Kinnisasjale ei tohi
jaada. Samuti ei ole pdhjendatud kohustada omanikku hivitama muid kinnisasjaga
seonduvalt kantud kulutusi, mis ei ole seotud lepingu Glesitlemisest tulenevate tegevustega
(ehitiste likvideerimine).

Olete lisaks eelnevale esitanud 23.01.2025 hilis6htul e-kirjaga kiisimuse:

Kas KLIM kavatseb mingis osas muuta ka tingimuste punkti 3.10.2, sest panga vaatest
peaks olema vaga selge, et punktis 3.10.2 kokkulepitut ei kohaldata 3.9.4 kohaldamisel,
meie jaoks on 3.10.2 ebaselge ja ei saa aru, milliseid hoonestusdiguse lepingu ulesutlemise
vdi omanikule langemise juhtumeid see reguleerib? Me peame ka pangana arvestama, et
kui on muud Glesitlemise juhtumid (seoses hoonestaja poolse rikkumisega naiteks), siis ei
maksta mingite kulutuste ja ehitiste eest. “,

Sellele kiisimusele vastuseks selgitame lisaks eeltoodule, et kui hoonestaja jitab ehitised
kinnisasjalt likvideerimata rikkudes sellega lepingu punkti 3.10.5.2, siis kohaldub punktis
3.10.2 sdtestatud kokkulepe, et omanik ei ole kohustatud kinnisasjale jddvate ehitiste eest
hiivitise maksma. Omanik hiivitab aga punkti 3.9.4.alusel hoonestusdiguse hariliku viirtuse
(mis juba sisaldab ehitiste véértust) ja ehitiste likvideerimise kulu, kui ehitised saavad
likvideeritud ja hoonestaja toendab tekkinud kulu vastavate dokumentidega.

Punktis 3.10.2 sdtestatud omaniku digus mitte maksta hiivitisi kohaldub ka juhtudel, kui
esinevad lepingu punktides 3.9.3.1— 3.9.3.7 sitestatud lepingu olulised rikkumised, mille
puhul on omanikul digus nduda hoonestusdiguse lileandmist (omanikule langemine) voi
oelda hoonestusdiguse leping erakorraliselt iiles.

Samas maérgime, et omaniku digus iilesiitlemist nduda ei tdhenda automaatselt seda, et iga
tiksikrikkumise korral kohe leping iiles 6eldakse, kuna konealuste lepingute puhul on riigi
esmane huvi tagada piisav elektrienergia tootmine ja seega kaalub riik ka lepingulises suhtes
ikka eelkdige vdimalusi, mis tagaksid energiatootmise jatkumise.



Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)

Katrin Kivioja
projektijuht

5330 0461



