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Tagasiside Enery Estonia ettepanekutele seoses riigimaa hoonestusdiguse enampakkumise
lepingu tingimustega

Austatud Mihkel Annus

Taname ettepanekute eest seoses riigimaa tuulealade enampakkumisega. Jargnevalt vastame teie
kiisimustele.

1.Punktis 1.5. pannakse arendajale kohustus vastata omaniku esindaja paringutele seoses
lepingute taitmisega hiljemalt 5 (viie) toOpaeva jooksul paringu saamisest. Samas ei ole selgelt
selgesdnaliselt valja toodud, milliseid tagajargi ndeb ette vastavast téhtajast tleastumine.
Voimalusel palume seda téapsustada.

Selliste tingimuste puhul rakenduvad véladigusseaduse iildpdhimdtted, nt VOS § 29 Ig 6, mille
kohaselt tuleb lepingutingimust tuleb tdlgendada koos teiste lepingutingimustega, andes sellele
tdhenduse, mis tuleneb lepingu kui terviku olemusest ja eesmaérgist. Ehk vastamiskohustuse
taitmata jatmisel oleneb tagajarg sellest, millise lepingukohustuse tditmise kohta paring on
esitatud. Néaiteks kui arendaja ei vasta omaniku kiisimusele sellise tingimuse taitmise kohta, mille
taitmata jatmine annab aluse leping Ules éelda (nt lepingu punktis 3.9.3 loetletud tingimused), siis
vBib omanikul tekkida pdhjendatud eeldus, et arendaja ei kavatsegi vastavat tingimust tdita. Kui
siis omanikul ei ole ka muul viisil voimalik tuvastada, kas tingimus téideti ( nt kas tasu vahepeal
siiski ara tasuti), siis voib selline kaitumine viia isegi lepingu tlesiitlemiseni. Uldjuhul aga peavad
lepingu pooled siiski l&htuma hea usu pdhimdttest ja tegema omavahel koostddd, et tekkivad
kisimused ja eriarvamused labird&kimistega &ra lahendada.

2. Sarnase pdhimdttena on punktis 1.3.1. kirjeldatud omaniku kohustust esitada arendajale oma
seisukohad planeerimise ja projekteerimise menetluses hiljemalt Ghe kuu jooksul asjakohase info
esitamisest. Peame oluliseks rakendada pdhimdtet, et oluline tagasiside laekuks asjaosalistele
esimesel vdimalusel, seejuures eeldame planeerimisseaduse l&bivast tingimusest kinni pidamist,
mille kohaselt kui koosk6lastaja vdi arvamuse andja ei ole 30 paeva jooksul arvamust avaldanud
ega ole taotlenud téhtaja pikendamist, loetakse vastav sisu koosk6lastatuks voi eeldatakse, et
arvamuse andja ei soovi nende kohta arvamust avaldada.
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Omanik peab vastuste andmisel arvestama sellega et teatud vastuste, nt Glalkirjeldatud
planeerimismenetluses antavad seisukohad, t&htaja Uletamine toob kaasa vastavas seaduses
satestatud tagajarje. Kuna sellised juhtumid on seadusest tulenevad, siis ei ole vaja neid lepingus
dubleerida.

3. Podrame téhelepanu, et lepingu punkt 1.9.3. on vastuolus punktiga 1.4.3. — kui punktis 1.4.3.
seatakse ehitusloa saamise tihtajaks 3 aastat (,,Arendaja peab tegema koik endast oleneva, et
kolme aasta jooksul lepingu sdlmimisest arvates saaks taastuvenergia ehitiste rajamise eelduseks
olev planeering kehtestatud ja antud ehitusluba. ), siis punkt 1.9.3. sonastab ehitusloa saamise
tdahtajaks 1 kuu vihem kui 3 aastat (,, Kui arendajale ei ole ehitusluba viljastatud hiljemalt iiks
kuu enne punktis 1.4.3. nimetatud tihtaja moddumist, siis hoonestusoigust ei seata. ) tingimusel,
et tihtaega ei pikendata. Selguse huvides palume téhtajad omavahel kooskdlla viia.

Tegime lepingutingimustes muudatuse ja niitid on see sdnastuses:

Kui arendajale ei ole ehitusluba valjastatud hiljemalt punktis 1.4.3. nimetatud tdhtajaks, siis
hoonestusdigust ei seata. Sel juhul 16peb leping kolme aasta méddumisel lepingu sdlmimisest
arvates. Punktis 1.4.3 nimetatud tahtaja pikendamise korral on lepingu I8ppemise tédhtaeg pikem
perioodi vorra, milliseks ajaks punktis 1.4.3 nimetatud tdhtaega pikendati.

4. Teeme ettepaneku punktis 3.2 kirjeldatud ehitamiseks moodustatava kinnisasja suuruseks ette
néha ca 2,5 ha, mis on killaldane tdnapaevaste tuulikute rajamise (st ehitusplats, vundament jm),
jaoks, samas ei hdlmaks maa-ala Uleliigselt ja asjatult. Tanapdevaste tuulikute labade
horisontaalprojektsioon maapinnal on aga suurem, mistdttu on vajalik tuuliku labade jaoks
talumisservituudi seadmine katastritksuste suhtes, millest hoonestusbiguse seadmiseks
moodustatav kinnisasi eraldatakse. Servituudi seadmise tingimused on lepingus kasitlemata, kuigi
on samavord olulised hoonestusdiguse seadmisega. Palume neid tingimusi turuosalistega jagada
ja konsulteerida.

Hoonestusdiguse koormatava krundi suuruse fikseerimine ei ole mdistlik, kuna see sdltub véga
palju asukohast, paiknemisest teiste tuulikupositsioonide suhtes, olemasolevast vdi ehitatavast
taristust jne. Seega jaab kruntide suuruse mééramine planeerimisprotsessi osaks.

Servituudi hinnastamise alused on RMK-I kaasajastamisel ja uus hinnakiri joustatakse eeldatavalt
I kvartali jooksul. Maa- ja Ruumiameti maale servituutide seadmisel l&htutakse riigivaraseaduses
séatestatud tingimustest.

5. Palume tdiendavalt selgitada punkti 3.2 jargmist sisu: ,,Kui planeeringu voi projekti alusel
moodustatud kinnisasja on vdimalik kasutada lisaks taastuvenergia tootmisega seotud ehitiste
rajamisele ka muul eesmargil, siis vBib hoonestusdigusega koormata kinnisasja osa, mis on
vajalik taastuvenergia tootmisega seotud ehitiste rajamiseks ja teenindamiseks.* Ebaselgeks jaiab
juba hoonestusdigusega kaetud kinnisasja osa tdiendava hoonestusdigusega koormamise vajadus.

Selles punktis ei ole 6eldud, et hoonestusdigusega koormatud kinnisasi koormatakse teise
hoonestusdigusega. See punkt rééagib sellest, et kui nt maakorralduslikult ei ole otstarbekas
eraldada hoonestusdigusega koormamiseks ainult tuuliku rajamiseks minimaalselt vajalikku ala,
vaid krundi koosseisu arvatakse ka nt rajatava juurdepddsutee vOi mdne muu rajatise (nt
salvestusseadmed vms) alune maa-ala ja nende ehitiste alusele maal lisaks jadb krundile ka nt
pdllu- voi metsamaad, mida on véimalik edasi kasutada senisel viisil (pdllu vdi metsana), siis voib
hoonestusdigusega koormata vaid ehitiste jaoks vajaliku maa-ala. Sellisel juhul vdib omanik
ulejddanud maad nt pdllumaana edasi rentida vdi metsa edasi majandada.
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6. Punktis 3.4. kirjeldatakse kinnisasja omaniku kirjaliku ndusoleku vajadust hoonestusdiguse
vodrandamise jms puhul. Teeme ettepaneku taiendada punkti p6himdttega ndusolek anda voi
sellest pdhjendatult loobuda 30 pé&eva jooksul vastavasisulise sooviavalduse esitamisest,
eesmargiga valtida asjatut viivitust ja vastasel juhul motiveerivas suuruses trahvi ette nagemist.
Uhtlasi poorame tahelepanu, et punktid 3.4.1. ja 3.4.2. kéasitlevad vddrandamist, kuid mitte
hiipoteegi seadmist.

Taname ettepaneku eest. Lepingu punkte me enam ei muuda. Hupoteegi seadmiseks ndusoleku
andmisel on omanikul teised kaalutlused, kui v8drandamise puhul, seega punktid 3.4.2 ja 3.4.2
peavadki ainult vodrandamist kasitlema.

7. Soovime Ule tapsustada punktis 3.8.2.3. kirjeldatud tootmisperioodi kestust. Kas saame digesti
aru, et mistahes muudest, sh ka arendajast mitteolenevatel pohjustel tekkivatest viivitustest kestab
toomisperiood alati tapselt 35 aastat alates tootmisuksuse elektrivdrguga sunkroniseerimise
kuup&evast?

Jah olete Gigesti aru saanud, et alates v@rguga sunkroniseerimise péevast 35 aastat.

8. Soovime lle kinnitada oma arusaama, et arvestusliku tootmistasu maksmise tahtaeg algab
juhul, kui arendajal ei ole dnnestunud ehitusperioodi kahe aasta jooksul 16puni viia. Lisaks
soovime aru saada, kas vastavalt punktidele 3.9.2.2.3. ja 3.9.3.2. ehitusperioodi on v@imalik
pikendada maksimaalselt 6 kuud ja mitte tihelgi tingimusel rohkem? Kuivdrd tegu on véga piirava
kriteeriumiga, teeme ettepaneku kaaluda tdiendavate leevendavate tingimuste sisseviimist voi
ehitusperoodi nominaalset pikendamist.

Ehitusperioodi on v@imalik pikendada maksimaalselt 6 kuud. Jah tootmistasu maksmine algab
kahe aasta moodumisel hoonestusdiguse seadmisest ka juhul, kui ehitusperiood kestab Ule kahe
aasta.

9. Soovime tépsustada ja selgusele jéuda asjaolus, millal algab ja 18peb ehitusperiood. Punktis
3.8.2.2.; ,, Ehitusperiood algab hoonestusoiguse kinnistusraamatuse kandmise kuupdevast ning
I6peb 2 (kahe) aasta moddumisel voi tuuleelektrijaama vorguga sunkroniseerimisele eelneval
paeval, sOltuvalt sellest, kumb tahtpaev saabub hiljem. Tuuleelektrijaama vdrguga
sunkroniseerimise padevaks loetakse paev, millal tuuleelektrijaam annab esimest korda
elektrienergiat vorku, otseliini véi salvestusseadmesse.”. Samas punktis 3.5.1 kirjeldatakse
ehitusperioodi nii: , hiljemalt kahe aasta jooksul arvates hoonestusoiguse seadmisest
planeeringuga voi projekteerimistingimustega taastuvenergia tootmisega seotud ehitised valmis
ehitama. Kohustus loetakse taidetuks, kui nimetatud téhtpdevaks on hoonestajale valjastatud
ehitiste kasutusluba, “ Vastavate lepingu punktide sonastuses on vastuolu, mida palume
uhetimd@istetavuse nimel parandada.

Me ei nde nendes punktides vastuolu. Erinevus on vaid sGnastuses. Vastavalt lepingu punktile 2.2
saab enne hoonestusdiguse lepingu sdlmimist lepingu tingimuste sisu muuta ulatuses, mis ei ole
vastuolus hoonestusdiguse seadmise eesmérgiga ega pikenda hoonestusdiguse kehtivuse tahtaega.

10. Punktis 3.8.3. on korrektne sonastus ,, 1 (iihe) megavatt-tunni tdpsusega”. Sama kommentaar
ka punktis 3.8.1.4. oleva valemi kohta.

Taname tahelepanu juhtimast ja votame arvesse, kui lepinguid vormistama hakatakse.
11. Punktis 3.8.12. on arendaja tehtud digustatud parenduste korvamine lubatud mitmete

perioodide eest makstava(te)st tasu(de)st mahaarvamistena. Korrektsuse huvides on vajalik
tapsustus kompenseerimise ajalise piiramise kohta.



Taname, et juhite punkti tdiendamisele tdhelepanu. Vdimalusel kaalume sbnastuse tdpsustamist
siis, kui lepinguid vormistama hakatakse.

12. Punktis 3.8.13. on seoses kindlustamise vajadusega viidatud punktile 3.8.10., kus kindlustust
ei kasitleta. Kindlustamise kohustust kasitleb punkt 3.8.14. Kindlustamise tagamiseks antav
pangagarantii Idpetamise digus peab kaasnema nduetekohase kindlustuse vormistamisega.

Taname tdhelepanu juhtimast. Lepingu tingimustes oleme selle ebatdpsuse ara parandanud.

13. Teeme ettepaneku punkti 3.9.1. lisada pohiméotte, et kolmandatelt isikutelt omanikule laekunud
infoparingute kohta peab hoonestajat koheselt informeerima.

Taname tahelepanu juhtimast. Antud punkti ei tdiendata. Lepingupooled peavad teineteise suhtes
kaituma heas usus ja tegema vastastikku koost6od.

14. Punktis 3.10.1. on hoonestajal kohustus ndusolekute hankimisega viivitamise eest trahvi
tasuda. Palume Uhetimdistetavuse huvides konkretiseerida, millisest hetkest viivitamise algust
madaratakse.

Hoonestusdiguse 1dppemise kuupédevast alates.

15. Punktis 3.8.1.3 toodud arvestusliku tootmistasu valemi alusel saadud tulemus ei ole
proportsionaalne vorreldes teiste tasudega, olles suurusjargu vorra koormavam ka
opereerimisperioodi aegsest tootmistasust. Julgeme seega jareldada, et valemisse vdib olla
sattunud eksimus ja palume valemid veel kord enne enampakkumiste toimumist tle vaadata!
Naitlikustamiseks esitame tasu maarade vordluse allpool tabelis.

Taname tahelepanu juhtimast. Oleme arvestusliku tootmistasu valemit korrigeerinud. Kordaja 0,7
on asendatud kordajaga 0,007.

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)
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