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Seisukoht

Lugupeetud Jaanus Uiga

Poordusite Justiitsministeeriumi poole seisukoha saamiseks seoses maapdues paiknevate ehitiste
omandidigusega, kuna asjadigusseaduse (AOS) tdlgendamine ja Energiasalv Pakri OU
selgitustaotluses soovitud selgituse andmine ehitise omandi kiisimuses ei ole Klimaministeeriumi
padevuses. Kliimaministeerium soovib saada Justiitsministeeriumi seisukohta, kas ning millistele
satetele tuginedes on Energiasalv Pakri OU kiisimus (nr 3) lahendatav kehtivale digusele tuginedes
voi on vajalik digusaktide muutmine.

Energiasalv Pakri OU on oma pédrdumises Kliimaministeeriumile selgitanud, et diguskorras puudub
selge regulatsioon seonduvalt maapdues paiknevate ehitiste omandidigusega. Kliimaministeerium on
Justiitsministeeriumile esitatud pédrdumises leidnud, et puudub selgus, kas AOS § 148 rakendub ka
maa-alustele ehitistele.

Energiasalv Pakri OU on pdérdumises markinud, et PHAJ-ga seonduvad ehitised asuvad peamiselt
siigaval maapdéues paljude kinnistute all. Allmaaehitused on maapinnaga lihenduses Energiasalv
Pakri OU-le kuuluvate kinnistute kaudu, millega seotud ehitusdiguste alusel ka allmaaehitised
rajatakse. Energiasalv Pakri OU leiab, et diguskorras puudub selge regulatsioon maapdues
paiknevate ehitiste omandibdiguse kohta. On satted, mis kasitlevad omaniku huvi ulatust ning need
séatted on rakendatavad ka Energiasalv Pakri OU-le kuuluvatel kinnistustel. Samas mérgib Energiasalv
Pakri OU, et ehitatakse maapéues kolmes erinevas asukohas ning vastavad asukohad (ihendatakse
teenindavate rajatiste, nt veetoru voéi tunneli kaudu. PHAJ on koos teenindavate rajatistega
kompleksehitis. Energiasalv Pakri OU leiab, et poéhiehitis ja selle juurde kuuluvad ning seda
teenindavad olulised osad, ilma milleta ei saa pohiehitis eesmargiparaselt funktsioneerida, ei saa olla
eri isikute omandis. Eelnevast lahtuvalt tegi Energiasalv Pakri OU Kliimaministeeriumile ettepaneku
taiendada maapbueseadust (MaaPS).

Selgitame esmalt asjadigusseaduse §-s 148 satestatud regulatsiooni sisu ja kohaldamisala ning
seejarel kinnisasja vdi piiratud asjadiguse olulisi osasid puudutavat regulatsiooni. Seejarel esitame
seisukoha seonduvalt digusaktide muutmise vajadusega.

Asjadigusseaduse § 148 regulatsioon ja selle kohaldumine maa-alustele ehitistele

AOS § 148 Idige 1 satestab, et ehitis, mis ulatub (ile kinnisasja piiri, on selle kinnisasja osa, mille piirest
ta valjub, kui kinnistusraamatusse on kantud kinnisasja piiriilest ehitamist lubav asjadigus voi kui
naaberkinnisasja omanik peab piirililest ehitamist vastavalt kdesoleva paragrahvi 2. 16ikele lubama.
Asjadigusseaduse kommenteeritud véljaandes ei ole iiheselt selgitatud, kas AOS § 148 kohaldub ka
maa-alustele ehitistele. Margime aga, et kinnisomandi ruumilise ulatuse satestab AOS § 127 Idige 1,
mille kohaselt kinnisomand ulatub maapinnale ning éhuruumile Ulalpool ja maapduele allpool seda
pinda sellise kdrguse vbi stigavuseni, milleni ulatub omaniku huvi kinnisasja kasutamisel. AOS § 148
kuulub asjadigusseaduses 3. peatiiki 3. jao ,kinnisomandi kitsendused* alla. Seega, kuna AOS § 148
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puhul on tegemist vahetu seadusjargse kinnisomandi kitsendusega,' voiks olla véimalik jareldus, et
AOS § 148 voiks olla kohaldatav maa-alustele ehitistele, kuna kinnisomandi ruumilise ulatuse alla
kuulub ka maapéu.

Selgitame, et AOS §-s 148 satestatu kehtestab peamiselt regulatsiooni lile naaberkinnisasja ehitatud
ehitiste talumiskohustusega seonduvalt. Vastavalt diguskirjandusele on tegu selgitava iseloomuga
sattega,? kusjuures paragrahvi peamine eesmark on kaitsta isikut, kes heauskselt on ehitanud oma
ehitise Ule kinnisasja piiri osaliselt naaberkinnisasjale.? Riigikohus on selgitanud, et AOS § 148
Idigete 1 ja 2 jargi tuleb naaberkinnisasja omanikul taluda piiritilest ehitust siis, kui ehitis on pustitatud
heauskselt voi asjadiguse alusel.# Oiguskirjanduses on leitud, et iile piiri ehitamise ja selle tagajarjel
tekkiva talumiskohustusega seoses nieb AOS § 148 Idige 1 ette erandi tsiviilseadustiku lldosa
seaduse (TsUS) §-st 54 tulenevast pohiméttest, mistéttu ei muutu dle piiri asuv ehitis selle kinnistu
osaks, millel lasub dle piiri ehitatud osa, vaid ta jaab lahtekinnistu osaks.® Kill aga siis, kui
talumiskohustus puudub, ei ole AOS § 148 I6ige 1 kohaldatav, ile piiri olev ehitise osa ldheb TsUS
§ 54 alusel sihtkinnistu omaniku omandisse ning sellisel juhul tekib eri kinnistute omanikel ehitise
osade suhtes iseseisev omandibigus ehk ehitis kuulub kinnistuomanikele reaalosadena.® Riigikohtu
praktika kinnitab seda, et juhul, kui Ule piiri ehitamist lubavat asjadigust ei olnud kinnistusraamatusse
kantud ja isik ei olnud ka AOS § 148 I6ike 2 jargi heauskne, ei muutu naiteks piirdeaed, mis ulatub (le
hageja kinnisasja piiri, tema kinnisasja osaks AOS § 148 16ike 1 mdistes.”

Kinnisasja voi piiratud asjadiguse olulist osa puudutav regulatsioon

Asja kinnisasja oluliseks osaks lugemise Uldregulatsiooni satestab tsiviilseadustiku Uldosa seadus
(TsUS). TsUS § 53 Idike 2 esimese lause jargi ei saa asi ja selle olulised osad olla eri isikute omandis.
Asjadigusseaduse kommenteeritud valjaandes on selgitatud, et Gldp&himébtte kohaselt on kinnisasjaga
pusivalt iihendatud asjad selle olulised osad (TsUS § 54 16ige 1, AOS § 107 I6ige 3). Erandina vdib
nailiselt kinnisasjaga pusivalt Uhendatud asi siiski olla hoopis kinnisasja nailine osa, st asi, mis
tegelikult ei ole kinnisasja osa, olles kinnisasjale pustitatud asjadiguse vo6i seadusest tuleneva
talumiskohustuse alusel véi on (ihendatud sellega mddduvaks otstarbeks (TsUS § 54 Idige 2).
Kinnisasja nailine osa on iseseisev vallasasi, millele tsiviilkdibes kohaldatakse kdiki vallasasjade kaivet
reguleerivaid sétteid.8 TsUS § 55 16ike 1 kohaselt loetakse omakorda ehitise olulisteks osadeks asjad,
millest see on ehitatud vdi mis on sellega pusivalt thendatud.

Eelnevast I&htuvalt on vbéimalik jareldada, et ehitis voib olla kas selle kinnisasja oluline osa, kuhu ehitis
on pustitatud (TsUS § 54 Idige 1), v6i olla selle kinnisasja, kuhu ehitis on pustitatud, nailine osa, kuna
ehitis on kinnisasjale pusitatud naiteks piiratud asjadiguse alusel (TsUS § 54 I6ige 2). Oiguskirjanduse
kohaselt véib ehitisega plsivalt ihendatud asi (TsUS § 55 I16ige 1) olla kinnisasja oluline osa juhul, kui
ehitis ise on kinnisasja oluline osa (TsUS § 54 Idige 1). Valistatud ei ole aga ka see, et asi ise on kill
ehitise oluline osa (TsUS § 55), kuid ei ole seejuures kinnisasja oluline osa juhul, kui ehitist ei saa
pidada kinnisasja osaks (TsUS § 54 I6ige 2).°

1 Varul, P, jt. (koost.). Asjadigusseadus |, kommenteeritud véljaanne, AOS § 148 kommentaar, punkt 1. Tallinn:
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4 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 01.04.2016 otsus asjas nr 3-2-1-136-15, punkt 16.

S Varul, P., jt. (koost.). Asjadigusseadus |, kommenteeritud véljaanne, AOS § 148 kommentaar, punkt 3.2.4.1.
Tallinn: Juura 2014.

6 Varul, P., jt. (koost.). Asjadigusseadus |, kommenteeritud véljaanne, AOS § 148 kommentaar, punkt 3.2.4.2.
Tallinn: Juura 2014.

7 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 01.04.2016 otsus asjas nr 3-2-1-136-15, punkt 16.

8 Varul, P, jt. (koost.). Asjadigusseadus |, kommenteeritud valjaanne, 3. peatiki 3. jao 3. jaotise kommentaar,
punkt 4.2.2. Tallinn: Juura 2014. Juhime téhelepanu, et kommenteeritud valjaanne tugineb endisele TsUS § 54
I6ike 2 sbnastusele, mis sellises sdnastuses enam ei kehti, kuid kehtiv TsUS § 54 Idige 2 peaks kandma
samasugust eesmarki. Nimelt on asjadigusseaduse rakendamise seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse
(405 SE) eelndu seletuskirjas (esimene lugemine, seletuskiri Ik 30) leitud, et talumiskohustuse I6ppemine ei too
kaasa vallasasjast ehitise, sh tehnovdrgu rajatise omandidiguse automaatset lleminekut, vaid tegemist on
endiselt vallasasjaga, mis kuulub tehnovdrgu kui terviku omanikule.
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punkt 3. Tallinn: Juura 2023.
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Asjadigusseaduse kommenteeritud valjaandes on toodud ka néiteid tehnovdrkude paiknemise ja
kinnisasja osaks olemise kohta. Ehituslikust seisukohast koosneb iga vork (st teenuse osutamiseks
kasutatav vork ehk Uhendusvahend) kui tervikkogum (naiteks teedevork, elektrivdrk, sidevork)
rajatistest ja Uhel kinnisasjal paikneb moni vérgu osaks olev rajatis ehk vorgurajatis, mitte kogu vork. 10
Muu Uhendusvahend, st tehnovbérgu osaks olev rajatis on asjadigusseaduse kommenteeritud
valjaande kohaselt kinnisasja oluline osa juhul, kui ta paikneb sellisel tehnovérgu omanikule kuuluval
kinnisasjal, mille otstarve ongi selle tehnovérgu kandmine. ! Uldjuhul on muud ihendusvahendid siiski
iseseisvad asjad, mis hoolimata flisilisest seotusest kinnisasjaga ei ole kinnisasja olulised osad, vaid
nailised osad, st iseseisvad vallasasjad. Eraldi asjadeks vdivad olla kanal, milles ihendusvahendid
paiknevad (naiteks kaablitoru), ja kaabel, kuid kui kanaliks on pinnase d6nsus (kaljusesse pinnasesse
puuritud auk), siis ei ole see eraldi asi, vaid kinnisasja olek.?

Taiendavalt eelnevalt margitule on véimalik ka see, et kinnisasjale asjadiguse alusel (sh AOS § 148
satestatud uleehitamisdiguse puhul) plsitatud ehitis loetakse vastava piiratud asjadiguse oluliseks
osaks, mitte kinnisasja oluliseks osaks. TsUS § 54 I6ike 2 kohaselt ei ole kinnisasja osa védrale maale
oiguse teostamise vahendina pustitatud ja maaga pusivalt Gihendatud ehitis v6i muu sellesarnane asi,
samuti maaga mddduvaks otstarbeks iihendatud asi. TsUS § 54 Idige 2 tdhendab diguskirjanduse
kohaselt seda, et juhul, kui ehitis on pustitatud diguse teostamise vahendina, siis on tegemist eraldi
vallasasjaga, mitte kinnisasja osaga. '® Seega, Riigikohtu praktika kohaselt ei ole parast 1. aprilli 1999
vddrale kinnisasjale rajatud tehnovork voi -rajatis kinnisasja oluline osa Uksnes juhul, kui selle
talumiseks on vee-ettevdtja kasuks seatud piiratud asjadigus voi sundvaldus. Samas on Riigikohus
leidnud, et kuigi TsUS § 54 I6ike 2 teise lause' jargi ei ole kinnisasjal asuv tehnovérk véi -rajatis
kinnisasja oluline osa, ei tdhenda see, et tegu oleks tsiviilkaibes iseseisvalt liikuva vallasasjaga — siis
on tehnovark voi -rajatis piiratud asjadiguse oluline osa ja liigub tsiviilkaibes koos sellega.®

Eelnevast lahtuvalt on voéimalik leida, et ehitised vdivad olla tsiviilkdibes olemuslikult kasitatavad ka
vallasasjadena. Tsiviilseadustiku Gldosa seaduse kommenteeritud valjaandes on margitud, et kuna
TsUS § 54 Idike 2 jargi 6iguse teostamise vahendina maatiikile (aga ka maa sisse) pustitatud ehitist
tuleb kasitleda eraldi seisva vallasasjana, mis ei kuulu kinnisasja omanikule, siis juhul kui digus, mille
alusel ehitis pustitati, I6peb voi kui vastavat digust ei ole eksisteerinudki, ei muutu voi ei osutu ehitis
kinnisasja omaniku omandis olevaks. Juhime tahelepanu, et kommenteeritud valjaande kohaselt
ehitise omandi osas midagi ei muutu.'® Naiteks on Uhisveevargi ja -kanalisatsiooni seaduse eelndu
(523 SE) seletuskirjas selgitatud, et Gihisveevargi ja -kanalisatsiooni (UVVK) rajatised on tsiviilkaibes
vallasasjadena ning need ei muutu kinnisasja olulisteks osadeks AOS § 107 I6ike 3 tahenduses.
Eelkdige on see vajalik UVVK kui terviksiisteemi tagamiseks, mis véimaldab tldhuviteenust osutada
jarjepidevalt ja valistab omandivaidluste tulemusena tekkida vdivad térked UVVK teenuse osutamisel
ja slisteemide hooldamisel.'”

Margime aga seda, et asjadigusseaduse kommenteeritud véljaandes on leitud, et kinnisasja nailiseks
osaks olevad Uhendusvahendid véivad olla hoopis méne muu kinnisasja paraldised — naiteks voib
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veetorustik olla selle kinnisasja paraldis, kus paikneb pumbajaam.8 Paraldise mdiste satestab TsUS
§ 57 Idige 1, mille kohaselt on paraldis vallasasi, mis, olemata peaasja osa, teenib peaasja ning on
sellega seotud Uhise majandusliku eesmargi ja sellele vastava ruumilise seose kaudu.

Eelnevast on voimalik teha jareldus, et lahtuvalt konkreetsetest elulistest asjaoludest voib olla ehitis
(ja ehitise olulised osad TsUS § 55 jargi) kinnisasja oluline osa (TsUS § 54 1dige 1) vdi ehitis vdib olla
olemuslikult vallasasi, kui see on pistitatud diguse teostamise vahendina (TsUS § 54 16ige 2), olles
seega selle asjadiguse oluline osa vdi tegu vdib olla vallasasja kui paraldisega TsUS § 57 tdhenduses.

Maa-aluste ehitiste oiguslik kuuluvus ja seisukoht seonduvalt oigusaktide muutmise
vajadusega

Justiitsministeerium ei saa anda diguslikku tdlgendust elulistest asjaoludest sdltuvale diguslikule
olukorrale ega saa anda 6iguslikku hinnangut Uksikjuhtumile, mis tugineb elulistele asjaoludele. Sellest
[&htuvalt ei ole voéimalik Justiitsministeeriumil votta seisukohta kisimuses, kas ja kuidas on
Energiasalv Pakri OU kiisimus seoses maapoéues paiknevate ehitiste omandidigusega kehtiva diguse
pinnalt lahendatav. Sellistele kiisimustele vastamiseks peaks Justiitsministeerium asuma hindama
elulisi asjaolusid ja vdtma seisukoha, kas Energiasalv Pakri OU rajatavad PHAJ-ga seonduvad
ehitised on kinnisasja olulised osad TsUS § 54 I16ike 1 tdhenduses véi véivad olla olemuslikult
vallasasjad, kui need on piistitatud diguse teostamise vahendina, v&i tegu on péraldistega TsUS § 57
tahenduses. Oigust maistab Eesti Vabariigi pdhiseaduse (PS) § 146 esimese lause kohaselt ainult
kohus.

Margime, et Uksnes siis, kui kujunenud olukorda ei ole vdimalik mdistlikult lahendada olemasoleva
oigusliku regulatsiooni pinnalt, saab vajadusel kaaluda kehtiva seadusandluse muutmist. Juhul, kui
anallisi tulemusel nahtuks, et vajalik oleks tagada diguslik selgus seonduvalt maa-aluste ehitiste
omandidigusega, mis ulatuvad Ule mitme kinnisasja, voiks olla digusaktide muutmine pdhjendatud.
Margime aga seda, et hoiduda tuleks 6iguslikust Ulereguleerimisest ja valtida Uldnormide suhtes
eriseadustes erinormide kehtestamist, kui selleks puudub pdhjendatud vajadus. Juhime tahelepanu,
et Riigikogu on 12.11.2020 vétnud vastu otsuse ,Oigusloomepoliitika p&hialuste aastani 2030
heakskiitmine®, mille punktis 6 on satestatud, et uued normid kavandatakse dige tasandi digusakti ja
Uksnes siis, kui nende vajalikkus on veenvalt péhjendatud, digusliku reguleerimisega probleemide
lahendamine on viimane abindu, enne seda kaalutakse teisi vdimalusi ning lahenduste
valjapakkumisel hoidutakse llereguleerimisest ja liigsest kiirustamisest.®

Lépetuseks margime, et Energiasalv Pakri OU on oma pd6rdumises selgitanud, et diguslik selgus on
vajalik, et piiritleda elektrijaam ning seda puudutada voivate kolmandate isikute digused ja huvid, nt
teatud slgavuses puurkaevude vms ehitamine. Sellest [&htuvalt juhime Kliimaministeeriumi
tadhelepanu sellele, et juhul, kui kavandatakse digusaktide muutmist ja uue digusliku regulatsiooniga
soovitakse kas piirata voi valistada modne teise kinnisasja omaniku éigus oma kinnisasja teatud viisil
kasutada, on eelduslikult tegu omandipdhidiguse riivega PS § 32 jargi. Sellisel juhul tuleb hinnata
kavandatavast digusnormist Iahtuva pdhidiguse riive kooskdla PS-iga ja anda hinnang pdhidiguse riive
proportsionaalsusele kavandatava digusnormi pdhiseadusparasuse kontrolli raames.

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)

Heddi Lutterus
asekantsler

18 Varul, P, jt. (koost.). Asjabdigusseadus |, kommenteeritud véljaanne, 3. peatiki 3. jao 3. jaotise kommentaar,
punkt 4.2.2. Tallinn: Juura 2014.

19 Riigikogu 12.11.2020 otsus ,Oigusloomepoliitika pdhialused aastani 2030“. Kéttesaadav:
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