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Sissejuhatus

Arenenud riikides tuntakse jirjest enam muret keskkonnakaitse pdrast. Looduskaitse on iiks
oluline osa keskkonnakaitsest. Looduskaitse eesmirk on looduse mitmekesisuse ehk
elurikkuse siilitamine koigil selle avaldumise tasanditel.' Looduslik mitmekesisus ja
okoloogiline terviklikkus on 6koloogiliselt jitkusuutliku iihiskonna alus.” Euroopa Komisjon
rohutab, et looduslik mitmekesisus on meie elukindlustus, mis tagab meile toidu, magevee ja
puhta ohu, peavarju ja ravimid, vihendab looduslikke katastroofe, kahjureid ja haigusi ja

.. .. 3
panustab kliima reguleerimisse.

Teaduslikult on toOestatud, et bioloogilise mitmekesisuse viahenemise peamiseks pohjuseks on
elupaikade killustumine ja mullastiku seisundi halvenemine. Selle pdhjused vdivad olla nii
looduslikud (niiteks pdud, tulekahjud, kahjurid, haiguse tekitajad) kui ka inimese tegevusest

pohjustatud (nditeks pollumajandus, metsandus, kaevandamine jne).4

Eesti looduskaitse korralduse pohialused on sitestatud looduskaitseseaduses® (edaspidi LKS).
LKS § 1 kohaselt on seaduse eesmérgiks looduse kaitsmine selle mitmekesisuse sdilitamise,
looduslike elupaikade ning loodusliku loomastiku, taimestiku ja seenestiku liikide soodsa
seisundi tagamisega, kultuurilooliselt ja esteetiliselt viirtusliku looduskeskkonna ja selle
elementide sdilitamine ja loodusvarade kasutamise sadstlikkusele kaasaaitamine.
Looduskaitseseaduse eelndu seletuskirja kohaselt ei ole keskkonna seisundi séilitamise,

kaitsmise ja parendamise tagamiseta jatkusuutlik areng voimalik.®

LKS § 2 16ike 1 kohaselt on iiheks looduse kaitsmise oluliseks viisiks looduse siilitamise

seisukohalt oluliste alade kasutamise piiramine. Looduskaitseliste eesméarkide saavutamiseks

' Eesti looduskaitse arengukava aastani 2020. Keskkonnaministeerium (koost). Tallinn 2012, 1k 3. -
Arvutivorgus: http://www.envir.ee/1690 (02.03.2014).

* E. Christie. Finding Solutions for Environmental Conflicts. Power and Negotiation. Northampton: Edward
Elgar 2009, 1k 237.

3 Our Life Insurance, Our Natural Capital: an EU biodiversity strategy to 2020. Communication from the
Commission to the European Parliament, the Council, the Economic and Social Committee and the Committee
of the Regions. COM(2011) 244 final, 1k 1. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/biodiversity/comm2006/pdf/2020/1 EN_ACT partl v7%S5B1%5D.pdf
(26.02.2014).

*E. Christie, 1k 250.

>RT 12004, 38, 258... RT 1, 16.05.2013, 2.

®  Seletuskiri looduskaitseseaduse eelndu juurde. Looduskaitseseadus 279 SE 1. Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou2 &op=ems2 &eid=279&assembly=10&u=20140409163634 (09.03.2014).
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voetakse teatud alad kaitse alla ning reguleeritakse nende alade maakasutust. Looduse
mitmekesisuse sdilitamiseks ja ohustatud liikide ning elupaikade soodsa seisundi tagamiseks
on voetud kaitse alla 18% Eesti maismaast ja 31% veealast.” Umbes veerand looduskaitse alla
voetud maast kuulub eraomanikele.® Riigikohus on leidnud, et looduskaitseseadusest ei
tulene, et kaitsealasse kuuluv maa peaks olema tingimata riigi omandis ning iildjuhul ei

takista maa eraomandis olemine kehtestatud keskkonnakaitsereZziimi tiitmist.”

Looduskaitse on ka iiks Euroopa Liidu keskkonnapoliitika olulisi alustalasid. Euroopa Liidu
keskkonnadigus omab viga ulatuslikku moju litkmesriikide oigusele. Lisaks sellele, et
astumisega Euroopa Liitu tuli Eestil Euroopa Liidu direktiivides sisalduvad kohustused oma
Oigussiisteemi iile kanda, peab Eesti Euroopa Liidu liikmesriigina ka tagama, et direktiivide

eesmérgid oleksid tegelikult saavutatud.

Avaliku voimu poolt kaitse alla voetud aladel kehtestatud piirangud kujutavad endast
eraomanikest maaomanike jaoks takistusi maa teatud viisil kasutamiseks. Maaomanik, kellele
kuuluval kinnisasjal asub kaitstav loodusobjekt, kohustub mitte ainult hoiduma teatud

tegevustest, vaid moningatel juhtudel ka ise aktiivselt tegutsema.

Olukorras, kus piiratakse isiku oOigust oma omandit vabalt kasutada, on tegemist
p()hiseaduse10 (edaspidi PS) §-ga 32 tagatud omandipohidiguse riivega. Omandipohidiguse
riived jagunevad omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks ja omandikitsendusteks.''
Omandipohidiguse riivete liigitamine on vajalik, kuna pdhiseadus kehtestab neile erinevad
nduded. Kui omandi omaniku ndusolekuta voorandamise puhul ndeb PS § 32 16ike 1 teine
lause tingimustena ette, et selline omandipohidiguse riive on lubatav vaid seaduses sitestatud
juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest, siis PS § 32 10ike 2 teise
lause kohaselt seab pohiseadus omandikitsenduste puhul vaid tingimuseks, et kitsendused

sdtestab seadus.

" Besti looduskaitse arengukava aastani 2020, 1k 13.

¥ Seletuskiri looduskaitseseaduse muutmise seaduse eelndu teiseks lugemiseks. Looduskaitseseaduse muutmise
seadus 287 SE. - Arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=768d7a8a-a9cf-46d5-
97a7-7dbd2ec71d84& (20.04.2014).

? RKHKo 3-3-1-79-05, p 13.

' Eesti Vabariigi pohiseadus. - RT 1992, 26, 349 ... RT I, 27.04.2011, 1.

""" M. Ernits, § 32/5. — U. Madise jt (toim). Eesti Vabariigi pohiseadus: kommenteeritud viljaanne. 3. tiiendatud
viéljaanne. Tallinn: Juura 2012.
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PS § 32 loikes 2 ei ole sitestatud omandikitsenduste talumise eest omanikele rahalise hiivitise
maksmise kohustust, kuid Riigikohus on 17. aprilli 2012 otsuses 3-4-1-25-11 leidnud, et
teatud juhtudel on ka PS § 32 1dikes 2 sitestatud omandikitsenduste korral kinnisasja
omanikel pohiseadusest tulenev digus saada kitsenduste talumiskohustuse eest mdistlikku
hiivitist.'? Riigikohtu omandikitsenduste hiivitamiskohustuse alast praktikat on aga seni olnud

vihe.

Pohidiguste kisitlemisel tuleb arvestada ka rahvusvaheliste dokumentidega ning neid
tolgendava kohtupraktikaga. Omandidigus on reguleeritud ka Euroopa inimdiguste ja
pohivabaduste kaitse konventsiooni (edaspidi EIOK) esimese lisaprotokolli artiklis 1'° ning
seda sdtet tdolgendavat Euroopa Inimdiguste Kohtu (edaspidi EIK) praktikat on oluliselt
rohkem. Kuigi enamuses puudutab see sundvodrandamist, on EIK siiski kisitlenud ka
omandikitsendusi. Ka EIK praktikas on leitud, et teatud juhtudel on omandikitsenduste korral
vajalik tagada piisav rahaline hiivitis omanikele, ning juhul, kui tegemist on liiga viikese
hiivitisega, voib tegemist olla omandidiguse rikkumisega.'* EIK praktika kohaselt on diglast
tasakaalu iildiste huvide ja maaomanike Oiguste vahel rikutud, kui maaomanikud on
kohustatud kandma ebaproportsionaalseid kohustusi. Proportsionaalsuse hindamise juures on

EIK analiiiisinud ka maaomanike digusi rahalisele hiivitisele.

Eeltoodust tulenevalt tekib kiisimus, kas ka looduskaitseliste piirangutega kinnisasjade
omanikel voiks olla omandikitsenduste talumise eest digus hiivitisele. Riigikogus menetluses
olevate ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse eelndude seletuskirjade kohaselt tunnistatakse,

et teatud omandikitsenduste talumine tuleb omanikule hiivitada'. Ka looduskaitseseaduse

"2 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 51.

13 Artikkel 1 kohaselt on igal fiiiisilisel voi juriidilisel isikul on digus oma omandit segamatult kasutada. Kelleltki
ei vOi votta tema omandit muidu, kui tildistes huvides ja seaduses ettenihtud tingimustel ning rahvusvahelise
oiguse lildpdhimotteid jdrgides. Eelnenud sitted ei piira siiski mingil viisil riigi digust vajadusel kehtestada
seadusi vara iildistes huvides kasutamise kontrollimiseks vOi maksude, maksete vOi trahvide tasumise
tagamiseks. — Inimdiguste ja pohivabaduste kaitse konventsioon. Esimene protokoll. Joust. 16.04.1996. — RT II
1996, 11, 34.

4 Nt EIKo 26.06.2012, 9300/07, Herrmann vs Saksamaa; EIKo 12.06.2012, 13221/08 ja 2139/10, Lindheim jt
vs Norra; EIKo 27.11.2007, 74258/01, Urbdrska obec Trencianske Biskupice vs Slovakkia;EIKo 19.06.2006,
35014/97, Hutten-Czapska vs Poola; EIKo 29.04.1999, 25088/94, 28331/95 ja 28443/92, Chassagnou jt vs
Prantsusmaa.

5 Seletuskiri ehitusseadustiku  juurde.  Ehitusseadustik 555 SE, 1k 119. -  Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?page=en_vaade&op=ems&enr=555SE&koosseis=12  (25.03.2014); Seletuskiri
planeerimisseaduse juurde. Planeerimisseadus 571 SE, 1k 14. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?page=en_vaade&op=ems&enr=571SE&koosseis=12 (25.03.2014).
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muutmise seaduse eelndu menetlemisel tdstatati Riigikogus omandikitsenduste

kompenseerimise kl’isimus16, kuid seadusesse vastavaid muudatusi sisse ei ole viidud.

Kéesoleva magistritod eesmirgiks on analiiiisida looduskaitselisi kinnisomandi kitsendusi
omandipohidiguse kontekstis, et selgitada vélja, millised looduskaitselistest eesmirkidest
tulenevad omandipohidiguse riived liigituvad omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks
ning millised omandikitsendusteks, ning vastata kiisimusele, kas omandipShidigusest tuleneb
pohimdtteline kohustus maksta looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste talumiskohustuse

eest kinnisasja omanikule hiivitist.

Too esimeses peatiikis késitletakse looduskaitse korraldust Eestis, et selgitada vilja, kuidas
alade kaitse alla vOtmine toimub ja millised piirangud kinnisasjade omanikele kaitse alla
voetud aladel kohalduvad. Alade kaitse alla votmise késitlemisel keskendutakse kiisimustele,
milline on riigi otsustusruum alade kaitse alla votmisel ning kui palju on maaomanikel selles
menetluses kaasarddkimisdigust. Kuna Euroopa Liidu digusest tuleneb Eestile kohustus
kaitsta loodust ka Euroopa jaoks, siis késitletakse lisaks iile-euroopalisse kaitsealade
vorgustikku Natura 2000 kuuluvate alade valikut. Esimese peatiiki teises alapeatiikis
keskendutakse alade kaitse korraldusele, et teha kindlaks, milliseid piiranguid eraomanikest
kinnisasjade omanikel kaitse alla voetud aladel taluda tuleb ning millised piirangud kohalduva

Natura 2000 vorgustikku kuuluvatel aladel.

To0 teises peatiikis kisitletakse looduskaitselisi omandipohidiguse riiveid PS § 32 kontekstis.
Selleks keskendutakse koigepealt omandipohidiguse olemusele ja sellesse sekkumise
tingimustele ning analiiisitakse looduskaitset kui avalikku huvi omandipShidigusesse
sekkumise alusena. Jirgnevalt kisitletakse omandipohidiguse riivete ja nende eristatavuse
problemaatikat, et selgitada vélja, millistel juhtudel on looduskaitseliste omandidiguse
piirangute puhul tegemist omandi omaniku ndusolekuta voorandamisega PS § 32 16ike 1
mottes, mille korral on omanikul digus diglasele ja kohesele hiivitisele, ning millistel juhtudel

on tegemist omandikitsendustega. Eristamine on vajalik eelkdige selleks, et piiritleda dra need

' XII Riigikogu stenogramm. V istungijirk. Kolmapiev, 20.03.2013. Pievakorrapunkt 7. Looduskaitseseaduse
muutmise seaduse eelndu (287 SE) teine lugemine. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/index.php?op=steno&stcommand=stenogrammé&date=1363777023 &pkpkaupa=1&paev
akord=12500&op2=print (20.04.2014); XII Riigikogu stenogramm. V istungijirk. Kolmapidev, 27.03.2013.
Pédevakorrapunkt 5. Looduskaitseseaduse muutmise seaduse eelndu (287 SE) kolmas lugemine. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/index.php?op=steno&stcommand=stenogrammé&day=28 &date=1364385485 & pkpkaupa
=1&paevakord=12648&op2=print (20.04.2014).
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juhtumid, millele kohaldub hiivitise maksmise kohustus, mida kisitletakse t66 kolmandas
peatiikis. TOO teise peatiiki viimases alapeatiikis analiilisitakse hiivitamiskohustust kui
omandipohidigusesse sekkumise proportsionaalsuse tagajat ning seda eelkdige EIK ja

Riigikohtu praktika valguses.

Looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste talumise hiivitamiskohustust kisitletakse to6
kolmandas peatiikis. Selles analiiiisitakse koigepealt kehtiva diguse alusel looduskaitse alla
voetud aladel makstavaid toetusi, et selgitada vilja, kas nende toetuste puhul on tegemist
omandikitsenduste talumise eest makstava hiivitisega. Enne t06 eesmirgis esitatud
hiivitamiskohustust puudutavale uurimiskiisimusele vastamist, voetakse vaatluse alla ka teiste
riikide praktika. Vordleva analiiiisi aluseks on voetud Saksa ja Soome digus, kuna mdlemate
ritkide omandidiguse alane pohiseaduse regulatsioon on sarnane Eestiga ning modlemad
kuuluvad Euroopa Liitu ja on EIOK liikmesriigid. Sarnase seadusandluse korral on v&imalik
teise riigi diguspraktikast eeskuju votta, et leida diguspohimotteid, mis sobiksid ka oma riigi
oludesse.'” Pealegi on kogu Saksa digussiisteemil olnud Eesti diguse arengule tugev moju.'®
Saksa Oigust kisitletakse Eesti diguskirjanduses omandidiguse vordlusena ka koige enam."”
Lisaks on Saksa kohtute praktikas tunnustatud voimalust, et seadusandja voib teatud juhtudel
tasakaalustada ja kergendada intensiivseid omandikitsendusi hiivitise maksmisega. Soome on
vordlusriigiks toodud, kuna Soome Giguses on teatud juhtudel nidhtud ette looduskaitseliste

piirangute talumise eest hiivitise maksmine. Lisaks on Soome geograafilise asukoha tottu ka

loodusliku olukorra poolest Eestiga sarnane.

Hiivitamiskohustuse alasele uurimiskiisimusele vastatakse to0 eelviimases alapeatiikis. Seal
tuuakse vilja, milliste looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste talumiskohustuse eest
kinnisasja omanikul vdiks tekkida digus hiivitisele ja kui suur hiivitis peaks olema. Seejdrel

kisitletakse hiivitise maksmisega kaasnevaid muid mgjusid.

Looduskaitselisi  kinnisomandi kitsendusi omandipohidiguse kontekstis ning nende

hiivitamiskohustust Eesti diguskirjanduses varem kisitletud ei ole. Teema aktuaalsus seisneb

"7 A. Aarnio. Oiguse tlgendamise teooria. Tallinn: Oigusteabe AS Juura 1996, Ik 185.

'8 1. Pirnamigi. Saksa mdju Eesti diguses. — Oiguskeel 2014/1. — Arvutivargus:
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=59507/Illimar+P%E4rnam%E4gi.+Saksa+m%F5ju+Ees
ti+%FSiguses.pdf (16.03.2014).

' Nt K. Ikkonen. Omandipohidigus ja selle piirid. — Juridica 2006/I; R. Alexy. Pohidigused Eesti pohiseaduses.
— Juridica eriviljaanne 2001.




eelkdige selles, et Riigikohtu otsuses 3-4-1-25-11 tdstatatud omandikitsenduste
hiivitamiskohustus on seadusandjale suuniseks hiivitamiskohustuse reguleerimiseks, kuid seni
vastavat regulatsiooni kehtestatud ei ole. ToO praktilise vddrtusena voibki vilja tuua, et
seadusandja saab t60s leitud jédreldusi kasutada vastava Oigusliku regulatsiooni
viljatootamisel. Samuti on to0l praktiline viirtus kaitse alla voetud aladele jddvate
kinnisasjade omanike jaoks, kuna on juhitud tdhelepanu vdimalikele vastuoludele

pohiseadusega, mida omanikul oleks vdimalik vaidlustada.

To0s tuginetakse eelkdige kehtivale looduskaitseseadusele, looduskaitse ja omandipShidiguse
alastele Juridica artiklitele, samuti pohiseaduse kommenteeritud viljaandele, Riigikohtu
praktikale, Euroopa Inimdiguste Kohtu omandidiguse ja Euroopa Kohtu looduskaitse alaste

direktiivide tdlgendamist késitlevatele lahenditele.



1. Looduskaitse korraldus Eestis

1.1. Eesti looduskaitse siisteem

1.1.1. Alade Kkaitse alla votmine

Eesti looduskaitse siisteem pohineb peamiselt diguslikel vahenditel, millega on korraldatud
alade kaitse alla votmine. Looduskaitseliste eesmérkide tagamiseks kaitstakse loodust teatud
piiritletud aladel ja looduskaitse seisukohalt viirtuslike alade kasutamise suunamisega.
Halduslike ja lepinguliste instrumentide osatihtsus Eestis on vihene.”” Lepinguliste suhete
vihene kasutamine alade kasutuse reguleerimisel tihendab, et antud valdkonna reguleerimisel

domineerib riik.

LKS § 7 kohaselt on loodusobjekti kaitse alla votmise eeldus selle ohustatus, haruldus,
tiiipilisus, teaduslik, ajaloolis-kultuuriline vO6i esteetiline vidrtus voi rahvusvahelisest
lepingust tulenev kohustus. Kuna tegemist on viga iildiste miiratlustega, mis on seaduses
konkreetselt sisustamata, siis on haldusorganil loodusobjekti kaitse alla votmisel viga
ulatuslik otsustusdigus. Haldusorganiteks, kes kaitse alla votmise menetluse lidbiviimist
korraldavad, on Keskkonnaministeerium ning loodusobjekti kohaliku kaitse alla votmisel
kohalik omavalitsus. Alad votab kaitsealana voi hoiualana kaitse alla Vabariigi Valitsus,
piisielupaigana keskkonnaminister. Kohaliku omavalitsuse tasandil votab kaitstava

loodusobjekti kaitse alla volikogu.

Alade kaitse alla votmise pohimotted ning menetlus on sétestatud LKS 2. peatiikis (§-d 7-13).
Ala kaitse alla votmise ettepaneku esitamise digus on igaiihel (LKS § 8 1g 1). Kuna ala kaitse
alla votmise eeldused on viga ildsonalised, siis on haldusorgani laia otsustusruumi
piiramiseks kehtestatud ekspertiisi korraldamise kohustus (LKS § 8 lg 3). Ekspertiisiga
kontrollitakse loodusobjekti kaitse alla votmise pohjendatust ning otstarbekust ja hinnatakse
kavandatavate piirangute otstarbekust. Ekspertiisi eesmédrk on tagada, et iildistes huvides
kaitse alla vOotmist viiriv ja vajav loodusobjekt ei jaidks kaitseta ning samas peab ekspertiis ka
tagama, et loodusobjekti kergekieline kaitse alla vOtmine ei piiraks isikute digusi, isedranis

kinnistuomaniku oigust kasutada vabalt enda omandit (PS § 32 Ig 2 esimene laluse).21

** H. Veinla. Problems in Transposing the European Union’s Nature Conservation Directives into Estonian Law
and Plans for Solving Them. — Juridica International 201 1/XVIII, 1k 138.
*! RKHKo 3-3-1-68-11, p 19.
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Nouetekohase ekspertiisi korraldamata jdtmine on oluline menetlusrikkumine, mis annab

aluse loodusobjekti kaitse alla votmise otsuse tiihistamiseks.

Kaitse alla vOtmise menetlus on iildjuhul avalik ning avaliku viljapaneku ajal on igaiihel
Oigus esitada ettepanekuid ja vastuvditeid (LKS § 9 lg 3). Kuna ala kaitse alla vOtmine
avaldab koige ulatuslikumat moju just kaitse alla vOetava ala piiresse jdavate kinnisasjade
omanike digustele, siis on LKS § 9 Idikes 5 sétestatud kohustus teavitada neid ala kaitse alla
vOtmise menetlusest ning voimalusest esitada vastuviiteid ja ettepanekuid. Seega on kaitse
alla voetavale alale jadvate kinnisasjade omanikel ala kaitse alla vOtmise menetluses sama
suured oOigused kui igaiihel, omanikke vaid teavitatakse menetlusest isiklikult. T66 autori
arvates tuleks maaomanikke menetlusse kaasata ulatuslikumalt, kuna menetluse kidigus
tehtavad otsused mojutavad nende digusi rohkem, kui igaiihe digusi. Seda enam, et ala kaitse
alla votmisel on haldusorganil véga ulatuslik otsustusdigus. Kinnisasja omaniku formaalse
teavitamisega ei pruugi olla ala kaitse alla votmise menetluses tagatud kdigi haldusmenetluse
seaduse® nduete jirgimine ning ala kaitse alla votmise menetlus voib diskretsioonivigade

tottu viia ebadige otsustuseni.

Loodusobjekti kaitse alla votmise menetluses tehakse ka otsus, millist liiki kaitset sellel alal
kohaldatakse. Kaitstavateks loodusobjektideks on kaitsealad, hoiualad, kaitsealused liigid,
kivistised ja mineraalid, piisielupaigad, kaitstavad looduse iiksikobjektid ja kohaliku
omavalitsuse tasandil kaitstavad loodusobjektid (LKS § 4 1g 1). Kbige rangem reZiim kehtib
kaitsealadel. Kaitseala on inimtegevusest puutumatuna hoitav ja erinduete kohaselt kasutatav
ala, kus sdilitatakse, kaitstakse, taastatakse, uuritakse ja tutvustatakse loodust. Kaitsealadeks
on rahvuspargid, looduskaitsealad ja maastikukaitsealad (LKS § 4 lg 2). Hoiuala on
elupaikade ja kasvukohtade kaitseks médratud ala, mille sdilimise tagamiseks hinnatakse

kavandatavate tegevuste mdju ja keelatakse ala soodsat seisundit kahjustavad tegevused (LKS

§41g 3).

Kaitsealad jagunevad voonditeks. Igas voondis kehtib erinev kaitsekord. Soltuvalt tiiiibist
vOib kaitseala territooriumi jagada kuni kolme erinevasse voondisse: loodusreservaat,
sithtkaitsevoond ja piiranguvoond. Koige rangema reziimiga voondiks on loodusreservaat.

Loodusreservaadis on igasugune inimtegevus keelatud, sealhulgas inimeste viibimine. Viibida

> RKHKo 3-3-1-57-09, p 18.
BRTI12001, 58,354 ... RT 1, 23.02.2011, 3.
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vOib loodusreservaadis vaid jirelevalve ja pdéstetoode ning loodusobjekti valitsemise ja kaitse
korraldamise eesmirgil (LKS § 29). Sihtkaitsevoondis ja piiranguvoondis kehtivad piirangud
on satestatud LKS §-des 30 ja 31. Sihtkaitsevoondis on keelatud koik, mis pole seaduses voi
kaitse-eeskirjas lubatud. Piiranguvoodndis on iildjuhul majandustegevus lubatud, kuid tuleb
arvestada seaduses sdtestatud tingimustega. Seega on selles voondis lubatud kodik, mis pole

seaduse voi kaitse-eeskirjaga keelatud.

Loodusobjekti kaitse alla votmise menetluses otsustatakse ka kaitsealusel alal kehtima
hakkavate piirangute ulatus. Kaitseala, piisielupaiga ja kaitstava loodusobjekti puhul
kehtestatakse kaitsekord kaitse-eeskirjaga (LKS 12 Ig 1). Kaitse-eeskirjaga piiritletakse
kaitsevoondi voi —voondite ulatus ja méidratakse kindlaks konkreetselt sellel alal kehtivad
piirangud. Piirangud voivad olla osalised voi téielikud, alalised voi ajutised (LKS § 12 Ig 2).
Kuna piirangute kehtestamisel on haldusorganil samuti ulatuslik kaalutlusdigus ning
piirangute liik ja ulatus omavad otsest moju kinnisasja omaniku omandipShidigusele, siis on
oluline ka kaitsemeetmete valikul tagada kinnisasja omaniku drakuulamisdigus ning arvestada
tema seisukohtadega niivord, kuivord see on vOimalik, et ala kaitse-eesmérgid oleksid siiski
tagatud. Kuna hoiualade kaitse-eesmirgid on sitestatud kaitse alla vOtmise otsuses ja
kaitsekord tuleneb otse looduskaitseseadusest, siis on haldusorgani kaalutlusdigus
kaitsemeetmete valikul hoiualadel viiksem. See ei tdhenda aga, et kinnisasja omaniku roll

vOiks kaitse alla votmise menetluses viiksem olla.

Seega on avalikul voimul riigisisese diguse alusel ulatuslik otsustusdigus alade kaitse alla
votmisel, kaitse alla voetava ala ulatuse maddramisel ning sellele kohalduvate piirangute
kehtestamisel. Kaitse alla vdetavale alale jddvate kinnisasjade omanikel on aga
looduskaitseseaduse kohaselt kaitse alla vOtmise menetluses sama suured Oigused, kui
igaiihel, vaatamata sellele, et ala kaitse alla votmise otsus puudutab kinnisasja kasutamise

piirangute nidol viga otseselt nende digusi.
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1.1.2. Natura 2000 alade valik

Natura 2000 vorgustik on iile-euroopaline dkoloogiline kaitsealade vorgustik, mis pShineb
Euroopa Parlamendi ja Noukogu direktiivil 79/409 (kodifitseeritud direktiiv 2009/147/EU)
loodusliku linnustiku kaitse kohta®® (edaspidi linnudirektiiv) ja ndukogu direktiivil
92/43/EMU? looduslike elupaikade ning loodusliku loomastiku ja taimestiku kaitse kohta
(edaspidi loodusdirektiiv). Kui algselt kaheldi, kas Euroopa Liidul on looduskaitse
valdkonnas pidevust, siis niilid peetakse Euroopa Liidu toimimise lepingu artiklit 191 tdiesti

piisavaks loodusliku loomastiku ja taimestiku reguleerimiseks.26

Uhenduse looduskaitse alased direktiivid pohinevad ,jiihise pidrandi“ ja ,ithenduse
looduspirandi® ideel.”” Loodusdirektiivi preambula kohaselt tuleb ohustatud elupaikade ja
liikide sdilimiseks votta kasutusele meetmeid ithenduse tasandil, kuna ohustatud elupaigad ja
liigid on osa iihenduse looduspirandist ja neid @hvardavad ohud on tihti piiriiilese
iseloomuga. Natura 2000 vorgustik koosneb linnudirektiivi alusel loodud linnualadest (special
protection area — SPA*®) ja loodusdirektiivi alusel loodud loodusaladest (special area of
conservation — SAC). Natura 2000 vorgustiku eesmirk on sdilitada Euroopa koige

haruldasemate ja ohustatumate liikide ja elupaigatiiiipide sdilimine.

Kui linnudirektiivi jdrgi on linnualade méédramine litkmesriikide iilesanne, siis
loodusdirektiivi kohaselt méédrab loodusalad Euroopa Komisjon. Selline kord loodi selleks, et
Euroopa Komisjon saaks alade miiramise iile suurema kontrolli.” Linnudirektiivi artikli 4
kohaselt klassifitseerivad liikmesriigid linnualadena direktiivi I lisas nimetatud liikide
kaitseks eelkdige arvuliselt ja suuruselt kdige sobivamad alad, teavitavad Euroopa Komisjoni

vastavatest aladest ning sellega on linnuala moodustatud.

Loodusdirektiivi alusel toimub kaitsealade méidramine kolmes etapis. Esiteks esitab

litkkmesriik Euroopa Komisjonile nende alade nimekirja, kus esineb kaitsealuseid elupaiku voi

* Euroopa Parlamendi ja Noukogu direktiiv 2009/147/EU, 30. november 2009, loodusliku linnustiku kaitse
kohta (direktiivi 79/409/EC konsolideeritud versioon). EUT L20, 26.01.2010, 1k 7-25.

» Noukogu direktiiv 92/43/EMU, 21. mai 1992, looduslike elupaikade ning loodusliku loomastiku ja taimestiku
kaitse kohta. EUT L 206, 22.7.1992, Ik 102-110.

%7, H, Jans, H. H. B. Vedder. European Environmental Law. After Lisbon. Groningen 2012, 1k 506.

*’ M. Lee. EU Environmental Law: Challenges, Change and Decision-Maiking. Portland, Oregon 2005, Ik 12.

*® Looduskaitseliste terminite ingliskeelsed vasted. - Arvutivorgus:
http://loodus.keskkonnainfo.ee/eelis/default.aspx?id=-1195935383 &state=14:59982968 1 ;est:eelisand;
(16.02.2014).

* B. Beijen. The Implementation of Protection Provisions from European Environmental Directives in the
Member States. Utrecht Law Review, 2009/volume 5, issue 1, 1k 106.
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liikke. Euroopa Komisjon koostab seejdrel iihenduse tdhtsusega alade (site of community
importance — SCI) nimekirja ning liikmesriigid peavad pérast seda kuue aasta jooksul
midrama Euroopa Komisjoni nimekirjas olevad alad erikaitsealadeks (special areas of
conservation - SAC). FErikaitsealaks midramine puudutab vaid loodusdirektiivi alusel

madratletud alasid, mitte linnualasid.*®

Euroopa Liidu digusest tulenevalt on liikmesriikide otsustusdigus alade kaitse alla votmisel
selgelt piiratud. Liikmesritk on kohustatud votma kaitse alla need alad, mis on
loodusdirektiivi ja linnudirektiivi kohaselt sobivad ja vajalikud kaitse alla vOtmiseks
okoloogiliste kriteeriumite alusel ning majanduslikud, sotsiaalsed ja kultuurilised kaalutlused
tuleb korvale jitta.’' Euroopa Kohtu praktika kohaselt tuleb linnualad moodustada
ornitoloogilistest kriteeriumitest ldhtudes ning liikmesriik ei vdi seejuures arvesse votta
majanduslikke alsjaolusid.32 Euroopa Kohus on Lappeli kaldapealse kaasuses oOelnud, et
kaitsealade maédratlemisel ei saa majanduslikud kaalutlused mitte iihelgi juhul 6koloogilisi
huve iiles kaaluda.” Seega on liikmesriigil kiill teoreetiliselt teatav kaalutlusdigus alade

valikul, kuid paljudel juhtudel vaib see olla redutseerunud nullini.**

Eesti poolt Euroopa Komisjonile esitatud Natura 2000 vorgustiku alade esialgse nimekirja
kinnitas Vabariigi Valitsus 2004.aastal.”® Selles oli nimetatud 66 linnuala ja 509 loodusala.
Euroopa Komisjoni ndudmisel tdiendas Vabariigi Valitsus seda nimekirja 2009. a’® ja
2010. a*”, mille tulemusena on Euroopa Komisjoni Natura 2000 Baromeetri andmetel Eestis
praegu 66 linnuala, millest 6160 km? asub maismaal ja 6497 km? meres, ja 531 loodusala,

millest 7623 km? asub maismaal ja 3753 km? meres. Kuna linnu- ja loodusalad suures osas

30 Keskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndu seletuskiri, 1k 124. - Arvutivorgus
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=53100/Keskkonnaseadustiku+eriosa+seaduse+eeln %F5
u+seletuskiri.pdf (25.03.2014).

' H. Veinla. Kas meie looduse mitmekesisus ja viirtus voib olla takistuseks majanduse arengule? — Juridica
2009/IX, 1k 650.

* E. Lopman. Kaitsealade moodustamise pohimdtted Euroopa looduskaitsediguses ja selle siseriiklik
jarelevalve. — Juridica 2007/VII, 1k 428-429.

3 EKo 11.07.1996, C-44/95, Lappel Bank, p 30.

* H. Veinla. Saaremaa sadama ja teiste samalaadsete projektide arendamine. Oiguslikud riskid Euroopa
Uhenduse looduskaitsedirektiivide kontekstis. — Juridica 2005/X, 1k 698.

% Vabariigi Valitsuse 05.08.2004.a korraldus nr 615 , Euroopa Komisjonile esitatav Natura 2000 vorgustiku
alade nimekiri“. - RTL 2004, 111, 1758.

36 Vabariigi Valitsuse 23.04.2009.a korraldus nr 148 ,,Vabariigi Valitsuse 5. augusti 2004. a korralduse nr 615-k
,,Buroopa Komisjonile esitatav Natura 2000 vorgustiku alade nimekiri“ muutmine®. - RTL 2009, 39, 516.

%7 Vabariigi Valitsuse 16.12.2010.a korraldus nr 486 ,,Vabariigi Valitsuse 5. augusti 2004. a korralduse nr 615-k
,,Buroopa Komisjonile esitatav Natura 2000 vorgustiku alade nimekiri” muutmine®. - RT III, 28.12.2010, 1.
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kattuvad, siis on Eesti Natura 2000 vorgustiku kogupindala 14 663 km? ning Eesti maismaa

territooriumist on Natura 2000 aladega kaetud 17,8%.38

Loodusdirektiivist tuleneva erikaitsealade médramise ndude tditmiseks ei ole Eestis kavas
eraldi kaitsestaatusega alasid moodustada, vaid leitakse, et see ndue on tdidetud, kui Natura
2000 alade kaitsekordade piisavust on hinnatud, vajadusel on neid uuendatud ning koostatud
on kaitsekorralduskavad.* See tdhendab, et koikide Natura 2000 vorgustikku kuuluvatel

hoiualadel peab olema kehtestatud kaitsekorralduskava.*’

Seega voib Oelda, et isegi kui riigisisese diguse alusel on haldusorganitel lai otsustusdigus
alade kaitse alla votmisel, sdtestavad Euroopa Liidu linnu- ja loodusdirektiivid ning Euroopa
Kohtu praktika liikmesriikidele védga ranged kohustused alade méédramisel ning ei luba alade
valikul ldhtuda iildjuhul muudest, kui ainult 6koloogilistest kriteeriumitest. Kui ala vastab
linnu- ja loodusdirektiivis sitestatud nduetele, tuleb ala kaitse alla votta. Maaomaniku
arvamus ei saa direktiivi alusel ala kaitse alla votmise otsustamisel tihendust omada.*! Seega,
kui looduskaitseseaduse regulatsiooni kohaselt tuleks Oiguspédrase kaalutlusotsuse
saavutamiseks kinnisasja omanik kaasata ala kaitse alla vOtmise menetlusse voimalikult
suures ulatuses, siis Natura 2000 alade kaitse alla votmisel ei saa haldusorgan kinnisasja
omaniku arvamusega ala kaitse alla votmise otsustamisel arvestada. Kiill aga peab ka Natura
2000 alade kaitse alla votmisel hea halduse pohimdétte tagamiseks haldusorgan kinnisasja

omanikku menetluse kdigust teavitama ja temaga suhtlema.*?

1.2. Kaitse korraldus kaitstavatel loodusobjektidel

1.2.1. Kaitse korraldus looduskaitseseaduse kohaselt

Kaitstavate alade kaitsereziim on sitestatud looduskaitseseaduses. Ala kaitse alla vdtmise
otsuse jOoustumisest alates kehtivad kaitse alla voetud aladel asuvate kinnisasjade valdajatele

looduskaitseseaduse 3. peatiikis sdtestatud piirangud.

% Natura 2000 Barometer. European Commission. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/barometer/index_en.htm (03.03.2014).

% Eesti looduskaitse arengukava aastani 2020, lk 26.

40 Keskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndu seletuskiri, 1k 124.

I Keskkonnaministeerium on andnud Riigikontrollile iihe algselt Euroopa Komisjonile Natura 2000 alana
esitatud ala hilisema Natura 2000 alade hulgast viljaarvamise kohta selgituseks, et ala viljajatmise Natura 2000
alade hulgast tingis maaomanike tugev vastuseis. - Riigikontrolli 28.05.2008 aruanne ,,Viirtuslike metsa-
elupaikade kaitse Natura 2000 aladel®, p 56. - Arvutivorgus:
http://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2041/Area/15/language/et-EE/Default.aspx (15.03.2014).

> RKUKo 3-3-1-85-10, p 37.
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Uldised kitsendused kaitsealal, hoiualal, piisielupaigas ja kaitstava loodusobjekti
kaitsevoondis on sitestatud LKS §-s 14. Selles paragrahvis on loetletud tegevused, mida ei
vOi ldbi viia ilma kaitstava loodusobjekti valitseja ndusolekuta. Nendeks tegevusteks on
katastriiiksuse kolvikute piiride voi kolvikute sihtotstarbe muutmine, maakorralduskava
koostamine ja maakorraldustoimingute teostamine, detailplaneeringu ja iildplaneeringu
kehtestamine, véikeehitise ehitamiseks nodusoleku andmine, projekteerimistingimuste voi
ehitusloa andmine, suurema kui viie ruutmeetri suuruse uue veekogu rajamine ja jahiulukite
lisasootmine.  Kaitsealade erinevates vooOndites (loodusreservaat, sihtkaitsevdond,

piiranguvdond) kehtivad piirangud on sitestatud LKS §-des 29-31.

Hoiualaga holmatud kinnistute valdajatele kohalduvad lisaks LKS §-s 14 sitestatud iildistele
kitsendustele ka LKS §-dest 32 ja 33 tulenevad piirangud ja kohustused. LKS § 32 16ike 2
kohaselt on hoiualal keelatud nende elupaikade ja kasvukohtade hidvitamine ja kahjustamine,
mille kaitseks hoiuala moodustati ning kaitstavate liikide oluline hidirimine, samuti tegevus,
mis seab ohtu elupaikade, kasvukohtade ja kaitstavate liikide soodsa seisundi. Hoiuala piires
asuva kinnisasja valdaja peab esitama hoiuala valitsejale teatise, kui ta kavandab tee rajamist,
loodusliku kivimi vdi pinnase teisaldamist, veekogude veetaseme ja kaldajoone muutmist,
biotsiidi ja taimekaitsevahendi kasutamist, loodusliku ja poolloodusliku rohumaa ning poldri
kultiveerimist ja videtamist, puisniiduilmelisel alal asuvate puude raiumist Vvoi
maaparandussiisteemi rajamist ja rekonstrueerimist (LKS § 33 1g 1). Hoiuala valitseja hindab
kavandatud tegevuse moju elupaikade ja liikide seisundile ning annab to6 teostamiseks loa,

esitab tingimused, mille jargmisel on t66 teostamine lubatud, voi keelab t66d (LKS § 33 1g 5).

Lisaks sellele peab kinnisasja valdaja tagama kaitseala sihtkaitse- ja piiranguvoondis, hoiualal
olevate voi kaitstava looduse iiksikobjekti juurde viivate teede ja radade avaliku kasutamise
pdikesetousust piikeseloojanguni (LKS § 15 1g 1). T60 autori arvates vOib sitte sOnastuse
grammatilisel tolgendamisel jdreldada, et antud sittest vOivad tuleneda kohustused ka
kinnisasja valdajale, kelle kinnisasjal kaitstav loodusobjekt ise ei asu, vaid kelle kinnisasja
kasutatakse kaitstava looduse iiksikobjektini joudmiseks. Samuti voib antud séttest jareldada,
et tegemist ei ole vaid talumiskohustusega, sest sona ,,tagama* voib teatud juhtudel tdhendada
ka tegutsemiskohustust. Niiteks juhul, kui kaitstava loodusobjektini viiv tee vOi rada on

olemas, kuid halbade ilmastikutingimuste tottu ajutiselt 1ibimatu, voib antud sitet tdlgendada
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ka wiisil, et kinnisasja valdaja peab tee voi raja viima seisukorda, mis tagaks inimestele

litkumisvOimaluse.

Poollooduslike koosluste esinemisaladel® vaib kaitse-eeskirjaga voi kaitsekorralduskavaga
ette niha ka kaitstaval loodusobjektil vajalikud tegevused (LKS § 17). Niitliku nimekirjana
tegevustest on seaduses nimetatud niitmist, loomade karjatamist, puu- ja pdOdsasrinde
kujundamist ja harvendamist vOi raadamist. Kaitsealadel voib loodusliku metsa- ja
sookoosluse taastamiseks olla vajalikeks tegevusteks ka kraavide sulgemine, hdilude rajamine
ja maapinna mineraliseerimine, vaadete avamiseks vOib vajaliku tegevusena olla ette nihtud

raie.

Eeltoodust tulenevalt voib td60 autori arvates liigitada looduskaitseseadusest tulenevad
piirangud jiargmiselt:

1) talumiskohustused, mis seisnevad kinnisasjal teiste isikute tegevuse talumises, niiteks
avalikkusele juurdepddsu vdoimaldamine, loodusobjekti valitseja poolt vajalike toode
teostamise talumine;

2) hoidumiskohustused, milleks on tegevused, mis ei ole ilma kaitseala valitseja
ndusolekuta lubatud, niiteks uute ehitiste piistitamine, puude istutamine ja raied;

3) tegutsemiskohustused, mis tdhendavad kohustusi kinnisasjal teatud viisil tegutseda,
niiteks poollooduslike koosluste ilmet ja liigikoosseisu tagavate tdode teostamine.

Liigitamise aluseks on voetud piirangu kui omandipShidiguse riive intensiivsus. Koige
intensiivsemalt riivavad omandipohidigust tegutsemiskohustused, kuna lisaks kohustusele
tegutseda voib nendega kaasneda omanikule ka otseseid kulutusi. Kdige vihemintensiivsed
on t60 autori arvates talumiskohustused, sest hoidumiskohustustega voib teatud juhtudel
kaasneda ka osade tegevuste ldabiviimise keeld, mis on oma olemuselt intensiivsem piirang,
kui teiste isikute tegevuse talumine oma kinnisasjal. Samas tuleb aga omandipohidiguse riive
intensiivsuse analiiisimisel alati votta aluseks konkreetse asja asjaolud ning kohalduvate

piirangute ulatus.

#LKS § 17 Ig 2 kohaselt nimetatakse poollooduslike koosluste esinemisaladeks pikaajalise inimtegevuse mdjul
kujunenud loodusliku elustiku kooslustega alasid, kus on niidetud heina v&i karjatatud loomi, nagu puisniidud,
loopealsed, soostunud niidud, soo-, ranna-, lammi- ja aruniidud ning puiskarjamaad.
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1.2.2. Natura 2000 alade kaitse korraldus ja kohalduv 6igus

Looduskaitseliste meetmete valikul on litkmesriigid vabad. Linnu- ja loodusdirektiivid
omistavad kaitse alusele maale teatud staatuse, kuid ei sdtesta konkreetse maa kasutamise
tingimusi.** Loodusdirektiivi artikli 6 kohaselt peavad liikmesriigid kehtestama erikaitsealade
suhtes vajalikud kaitsemeetmed, et viltida looduslike elupaikade halvenemist ja nende liikide
hdirimist, mille kaitseks ala on miidratud. Seega on oluline, et kaitsemeetmed tagaksid

direktiivides sitestatud eesmirkide taitmise.

Linnudirektiivi kohaselt tuleb kaitsta koiki looduslikult esinevaid linnuliike liikmesriikide
territooriumil. Oluline on seejuures, et direktiivi kohaldamise ulatus ei ole piiratud ohustatud
liikkide kaitsega. Artiklis 3 on sdtestatud meetmete nimekiri, mida liikmesriikidel tuleb
rakendada. Eraldi vilja toodud meetmeteks on kaitsealade loomine, elupaikade hoidmine ja
korraldamine vastavalt ©Okoloogilistele vajadustele nii kaitsealadel kui véljaspool neid,

hivitatud biotoopide (elupaikade) taastamine ja biotoopide loomine.

Linnualad tuleb moodustada direktiivi lisas I nimetatud ohustatud linnuliikide elupaikade
kaitseks. Artikli 4 16ike 4 kohaselt peavad liikmesriigid votma linnualade suhtes vajalikke
meetmeid, et viltida elupaikade saastamist voi kahjustamist voi lindude mistahes héirimist.
Elupaikade saastamist ja kahjustamist tuleb viltida ka viljaspool kaitstavaid alasid.
Loodusdirektiivi vastuvotmisega 1992.a asendati see artikkel paindlikuma regulatsiooniga,

mille kohaselt on teatud tingimustel lubatud teha erandeid.

Loodusdirektiivi eesmirgiks on kaitsta ohustatud elupaigatiilipe ning looma- ja taimeliike.
Pérast ala kinnitamist tihenduse tidhtsusega alaks on liikmesriikide iilesandeks méiérata ala
vOoimalikult kiiresti erikaitsealaks, rakendada neil aladel kohaseid kaitsemeetmed viltimaks
looduslike elupaigatiitipide seisundi halvenemist ja hinnata kavandatavate tegevuste moju

alade kaitse-eesmirkide saavutamisele ja terviklikkuse sdilimisele.

Euroopa Liidu looduskaitse alase diguse litkmesriigi digusesse sisseviimiseks on mitmeid
voimalusi. Enamikes liikmesriikides on piititud Euroopa Liidu direktiividest tulenevaid
ndudeid sobitada olemasolevasse looduskaitse siisteemi vdi on loodud Euroopa Liidu
oigusega kaitstavate loodusobjektide jaoks paralleelne siisteem. Vaid vihestes liikmesriikides

on Euroopa Liidu Giguse alusel kaitstavate Natura alade jaoks loodud eraldi (muud tiiiipi)

# 1. Kriimer. EC Environmental Law. Fifth Edition. London: Sweet & Maxwell 2003, 1k 179.
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kaitsealad. *> Eesti on kasutanud samuti esimest varianti. Kui 2004.a valmistati ette uut
looduskaitseseadust, otsustas Eesti mitte luua Natura alade kaitseks muud tiilipi kaitsealasid,
vaid korraldada nende kaitse traditsiooniliste looduskaitse vahenditega, kuna kaitsealuste

loodusobjektide siisteem oli seni histi toiminud.*

Natura 2000 vorgustikku kuuluvate alade kaitse on Eestis reguleeritud looduskaitseseadusega.
Selleks on seaduse 10. peatiikis kolm paragrahvi (§ 69-70!), millest esimeses on &ra
nimetatud, et Euroopa Liidu Natura 2000 vorgustik koosneb Eestis linnudirektiivi ja
loodusdirektiivi alusel maidratud aladest, jirgmises paragrahvis on vilja toodud, millistest
tingimustest ldhtuvalt miératakse kindlaks Natura alade kaitse eesmirk ning kolmas site
puudutab maaomaniku poolt hiivitusmeetmete rakendamise tingimusi, et Natura 2000

vorgustiku iildine sidusus oleks tagatud.

Natura 2000 alad on Eestis kas kaitsealad, hoiualad, piisielupaigad voi kaitstavad looduse
iiksikobjektid.*” Uks Natura 2000 vorgustikku kuuluv ala vdib koosneda ka mitmest
kaitstavast loodusobjektist. Juba olemasolevad kaitsealad lisati Natura 2000 vorgustikku, kuid
uued Natura 2000 alad on moodustatud enamasti hoiualadena.*® Hoiualade regulatsioon

loodigi Natura 2000 vorgustiku jaloks.49

Loodusdirektiivi artikli 4 16ike 5 kohaselt kohalduvad aga diguslikud tagajérjed juba siis, kui
Euroopa Komisjon on selle ala kandnud tihenduse tihtsusega alade nimekirja. Liikmesriikidel
on sellest alates kohustus votta kasutusele vajalikke meetmeid, et viltida kaitsealuste
elupaikade halvenemist ja kaitsealuste liikide héirimist, samuti viia 14bi Natura hindamine.
Loodusdirektiivi artikli 6 16ike 3 kohaselt tuleb iga kava voi projekti, mis voib tdendoliselt
avaldada alale moju, hinnata asjakohaselt seoses tagajargedega, mida see ala Kkaitse-

eesmairkidele avaldab.

Natura hindamine toimub Eestis keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi
seaduse™® (edaspidi KeHJS) alusel. KeHJS § 3 punkti 2 kohaselt tuleb keskkonnamdju

hinnata, kui kavandatakse tegevust, mis voOib iiksi vOi koostoimes teiste tegevustega

“ H. Veinla. Problems in Transposing the European Union’s Nature Conservation Directives into Estonian Law
and Plans for Solving Them, lk 135.

“ H. Veinla. Kas meie looduse mitmekesisus ja viirtus voib olla takistuseks majanduse arengule? Lk 652.

4 Looduskaitse arengukava aastani 2020, 1k 26.

* K. Vaarmari. The Comparative Survey. Four Questions on Nature Conservation — Beyond Birds and Habitats
Directives. Estonia. - Journal for European Environmental Law & Planning 2007/1, 1k 242.

* Seletuskiri looduskaitseseaduse eelndu juurde. Looduskaitseseadus 279 SE I.

*RT 12005, 15, 87 ... RT 1, 21.12.2011, 15.
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eeldatavalt oluliselt mojutada Natura 2000 vorgustiku ala. Seega ei pea tegemist olema Natura
2000 vorgustiku alale jadva tegevusega, vaid hindamise ndue kehtib ka kaugemale jddvate

tegevuste puhul, mis voivad sellele alale mdju avaldada.

Euroopa Kohus on liikmesriigile linnudirektiivist ja loodusdirektiivist tulenevatesse
kohustustesse suhtunud viga rangelt. Leybuchti asjas iitles Euroopa Kohus, et kui linnualade
médratlemisel on liikmesriigil teataval méédral kaalutlusdigus, siis juba midratud alade
kaitsmisel ei v&i liikmesriigid direktiivis sitestatud kohustustest kdrvale kalduda.’'
Kohtuasjas Santofia leidis Euroopa Kohus, et sobivate alade méddramata jatmine ei vabasta
liikkmesriiki nende alade kaitsmise kohustustest. Mddramata ala tuleb kaitsta samamoodi, kui
linnualaks mégratud ala.” Kohtuasjas Waddenzee rohutas Euroopa Kohus, et Natura
hindamine tuleb ldbi viia alati, kui objektiivse teabe pdhjal pole vilistatud, et kavandataval
tegevusel on eraldi vdi koos muude kavade voi projektidega Natura alale oluline moju.”® Eesti
kehtiv Oigus ei taga praegu Natura hindamise ldbiviimist selliselt, nagu Euroopa Kohus

tolgendas seda kohustust Waddenzee asjals.54

Natura 2000 aladel ja neid iimbritsevatel aladel ei ole automaatselt vilistatud {iikski
majandustegevuse liik, kuid inimtegevus peab olema kooskdlas loodusdirektiivi artikliga 6,
mille eesmirk on tagada, et need tegevused oleksid vastavuses Natura 2000 alade
looduskaitseliste eesm'airkidega.55 Natura alade kaitsekorra aluseks on ala kaitse eesmirk,
kuna iildreeglina on keelatud koik tegevused, mis voivad seda eesmirki oluliselt ebasoodsalt
m()jutaldal.56 Kuna Eestis eraldi erikaitsealasid ei moodustata, siis on védga oluline juba
riigisiseselt kaitse alla voetud alade puhul véimalikult kiiresti pdrast seda, kui Euroopa
Komisjon on need alad kandnud iihenduse tidhtsusega alade nimekirja, hinnata alade kaitse
eesmirkide vastavust Euroopa Liidu direktiivist tulenevatele nduetele ning vajadusel neid

tdpsustada.

Too autor on seisukohal, et looduskaitseseaduse regulatsiooni kohaselt ei ole ala kaitse

korraldust arvestades kinnisasja omaniku jaoks erinevust selles, kas tegemist on Natura 2000

S EKo 28.02.1991, C-57/89, komisjon vs Saksamaa (Leybucht), p 20.

2 EKo 02.08.1993, C-355/90, komisjon vs Hispaania (Santoria), p 22.

3 EKo 07.09.2004, C-127/02, Landelijke Vereniging tot Behoud van de Waddenzee and Nederlandse Vereniging
tot Bescherming van Vogels v Staatssecretaris van Landbouw, Natuurbeheer en Visserij, (Waddenzee), p 43-45.
> H. Veinla. The Influence of European Union Law on the Conservation of Estonian Biological Diversity — the
Case of Natura 2000 Areas. — Juridica International 2009/XVI, 1k 175.

> Guidance on Agriculture and Natura. European Commission, 2012, 1k 5. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/management/docs/Aqua-N2000%20guide.pdf (02.03.2014).
% Keskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndu seletuskiri, 1k 124.
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vorgustikku kuuluva alaga voi mitte. Kuna aga Natura 2000 vorgustikku kuuluvatel aladel
kehtivad kaitsekorra erisused tulenevad Euroopa Liidu digusest, siis peaks ala erikaitsealaks
midramine olema diguslikult selgemalt esile toodud.”” Ka Riigikohus on rohutanud, et Natura

~ . . Ve o L~ . veer .. ~e 5
vargustiku kaitsereZiimi tolgendamisel on méiravaks Euroopa Liidu digus.”

Keskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndus, mis holmab ka looduskaitseseaduse
regulatsiooni, on Eesti diguse Euroopa Kohtu praktikaga kooskolla viimiseks Natura 2000
vorgustiku koosseisu defineerimisel lisatud klausel, et Natura 2000 vorgustiku alana
kisitletakse ka alasid, mis ei ole kiill kantud Euroopa Komisjoni poolt ithenduse jaoks oluliste
alade loetelu, kuid mis on esitatud Euroopa Komisjonile ithenduse jaoks oluliste alade loetellu
kandmiseks ja mis on kas riigisiseselt kaitse alla voetud vOi mille suhtes on algatatud kaitse
alla votmise menetlus.”” Praegu kehtiva looduskaitseseaduse kohaselt on loodusdirektiivi
alusel mairatletud Natura 2000 aladeks vaid alad, mis on kantud Euroopa Komisjoni poolt
ileeuroopalise tdhtsusega alade loetellu. Jarelikult laieneb riigisisene kaitse korraldus vaid

neile aladele.

57 K eskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndu seletuskiri, 1k 23.
¥ RKHKo 3-3-1-15-08, p 19.
% Keskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndu seletuskiri, 1k 124.
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2. Looduskaitselised kinnisomandi kitsendused omandipohioiguse

kontekstis

2.1. Looduskaitse kui avalik huvi omandipohioigusesse sekkumise alusena

2.1.1. Omandipohibiguse olemus ja selle kaitseala

Omand on pohidigusena pohiseaduse kaitse all. PS § 32 I6ike 1 kohaselt on igaithe omand
puutumatu ja vOrdselt kaitstud. Omandit vOib omaniku ndusolekuta vodrandada ainult
seaduses sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest. PS § 32
16ike 2 kohaselt on igaiihel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kédsutada.

Kitsendused sitestab seadus. Omandit ei tohi kasutada iildiste huvide vastaselt.

Omandipohidiguse funktsiooniks on tagada pohidiguse kandjale vabadussfiadar omandidiguse
ja omandiga sarnanevate varaliste Oiguste valdkonnas ning voimaldada tal selle kaudu
kujundada oma elu ise omal vastutusel.®*” Omand peab olema kaitstud meelevaldse avalik-
Oigusliku sekkumise eest, millega takistatakse pohjendamatult omandi rahumeelset

kasutamist.®!

Pohidigusnorm koosneb kahest elemendist: pohidiguse kaitsealast ja selle riivest.*
Pohidiguse kaitseala on isikuline ja esemeline.®’ Isikuline kaitseala holmab neid isikuid, kes
on pdhidiguse digustatud subjektid.** PS § 32 on koigi ja igaiihe digus, mis laieneb PS § 9

15ike 2 kohaselt ka juriidilistele isikutele.®®

Omandipohidiguse esemelise kaitseala madratlemiseks on vajalik defineerida omandi mdiste.
Liberaalse oiguskisitluse kohaselt on omand ,.kimp &igusi®, mis annab omanikule diguse
vilistada teiste Oigused ja kasutada oma omandit kasulikul otstarbel.®® PS §-s 32 sitestatud
omandipdhidiguse esemeks on omand, mida tuleb tdlgendada avaramalt kui tsiviildiguslikku
omandit. Pohiseaduslik omandi moiste holmab isikule kuuluvaid kehalisi esemeid,

asjadiguslikku omandidigust, asjadiguslikku omandamisdigust, intellektuaalse omandiga

% M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/1.

®1 R. Maruste. Konstitutsionalism ning pdhidiguste ja —vabaduste kaitse. Tallinn: Juura 2004, 1k 478.

62 pohiseaduse 2. peatiikk: Pohidigused, vabadused ja kohustused, p 4.2. — Pohiseaduse juriidilise ekspertiisi
komisjoni tegevuse aruanne. Tallinn 1998. - Arvutivorgus: http://www.just.ee/10731 (08.02.2014).

% R. Alexy, p 5.3.1.

% M. Ernits. Pohidigused, demokraatia, digusriik. Tartu: TU Kirjastus 2011, 1k 166.

% pghiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni tegevuse aruanne § 32/1.1.2.

% C. Rodergs. Nature’s place? Property Rights, Property Rules and Environmental Stewardship. — Cambridge
Law Journal, November 2009/68(3), 1k 553.
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seonduvaid varalise iseloomuga oigusi, teatud liiki voladiguslikke ndudedigusi, teatud
ulatuses isiku vara kui tervikut ning ka teatud liiki avalik-Giguslikke varalisi positsioone.®’
Seega kaitseb PS § 32 nii tsiviildiguslikke kui ka avalik-diguslikke varalisi positsioone, millel
on mingi rahas moddetav virtus.%® Riigikohus on digushiivena omandidiguse kaitsealas

olevaks tunnistanud ka kinnisasja Natura 2000 vorgustikku kuulumise.*”

Omandidiguse kaitse on lisaks EIOK esimesele lisaprotokollile reguleeritud ka mitmes muus
oigusaktis, nditeks Euroopa Liidu pohidiguste hartas™ ja inimdiguste iilddeklaratsioonis’".
EIK praktika kohaselt sisaldab EIOKi esimese lisaprotokolli artikkel 1 kolme reeglit:

1) omandi vaba kasutamise podhimdte;

2) omandidiguse dravotmine, mis allub konkreetsetele tingimustele;

3) lepinguosalise riigi digus seada omandi kasutamisele piiranguid kooskdlas iildise

huviga.”

EIK on 2012.a otsuses Lindheim jt vs Norra delnud, et antud otsus ja ka mitmed teised
hiljutised EIK otsused niitavad, et digusteaduses liigutakse EIOK esimese lisaprotokolli
artikkel 1 tugevama kaitse suunas.” Sellest voib jareldada, et tendents on omanike Giguste

suurenemise suunas.

EIK praktika kohaselt on terminil ,,omand* EIOK esimese lisaprotokolli artiklis 1
autonoomne tihendus ning see on sOltumatu riigisisese Oiguse formaalsest
klassifikatsioonist.”* Ka EIK praktikas lihtutakse sellest, et pdhiseaduslik omandi mdiste

ulatub kaugemale tsiviildiguslikust omandist. Nii arvatakse omandidiguse kaitsealasse koik

7 M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/4.

% pghiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni tegevuse aruanne § 32/1.1.1.1.

% RKHKo 3-3-1-56-12, p 11.

0 Artikli 17 kohaselt on igaiihel digus vallata, kasutada, kisutada ja pirandada oma seaduslikul teel saadud
omandit. Kelleltki ei tohi tema omandit dra votta muidu kui iildistes huvides ja seaduses ettenihtud juhtudel ja
tingimustel ning digeaegse ja diglase hiivituse eest. Omandi kasutamist vdib reguleerida seadusega niivord, kui
see on vajalik tildistes huvides. Intellektuaalomandit kaitstakse. — Euroopa Liidu pdhidiguste harta. -
Arvutivorgus: http://eur-lex.europa.eu/et/treaties/dat/32007X1214/htm/C2007303ET.01000101.htm
(08.02.2014).

! Artikkel 17 kohaselt on igaiihel digus nii iiksinda kui ka koos teistega omada vara ja kelleltki ei tohi tema vara
meelevaldselt dra votta. — Inimdiguste tilddeklaratsioon. - Arvutivorgus:
http://www.ohchr.org/EN/UDHR/Documents/UDHR_Translations/est.pdf (08.02.2014).

"> EIKo 23.09.1982, 7151/75 ja 7152/75, Sporrong ja Linnroth vs Rootsi, p 61.

¥ EIKo 12.06.2012, 13221/08 ja 2139/10, Lindheim jt vs Norra, p 38.

" M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/4.
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eradiguslikud varalist vidrtust omavad positsioonid ning teatud tingimustel ka avalik-

diguslikud varalise viirtusega diguslikud seisundid.”
2.1.2. Omandipohioigusesse sekkumise tingimused

Omand on ulatuslik, kuid mitte piiramatu digus. Omandipohidiguse piirangud on tidnapédeva
tthiskonnas hidavajalikud ning nad sisalduvad koikide tsiviliseeritud riikide pohiseadustes ja

- 76
nende alusel vastu voetud seadustes.

Riigikohus on tehnovorkude ja -rajatiste otsuses Oelnud, et olukorras, kus piiratakse isiku
digust oma omandit vabalt kasutada, on tegemist PS §-ga 32 tagatud omandidiguse riivega.’’
Riive laiemas tdhenduses holmab endas mis tahes pdohidiguse kaitseala esemeks oleva
tegevuse, omaduse vdi seisundi riikliku takistamise, kahjustamise ja korvaldamise.’®
Omandipohidiguse riiveks ei ole vabatahtlik omandi kitsendamine, vaid ainult kinnisasja
omaniku tahte vastased omandidiguse piirangud.79 Pohidiguse kaitseala riive ei kujuta endast
veel pohidiguse rikkumist. Riive tidhistab iiksnes pohidigust piiravat avaliku véimu abindud,

mis vajab pohiseaduslikku digustamist.™

Pohidiguse riive lubatavuse esmane tingimus on, et alus selleks tuleneb p()hisealdusest.81
Pohidigusi tohib vastavalt PS § 11 esimesele lausele piirata ainult kooskdlas p()hisealdusegal.82
Riive on pohiseadusega kooskdlas siis, kui see vastab nii formaalselt kui materiaalselt
pohiseadusele.®” Pohidiguse riive on pdhidiguse rikkumine ainult siis, kui see on formaalselt
vOi materiaalselt pdohiseadusvastane. Pohidiguse riive formaalse ja materiaalse
pohiseaduspirasuse kriteeriumid tuleb votta pohiseaduse sitte piiriklaluslitest.84 Piiriklauslite
alusel jagatakse pohidigusi kolmeks:
1) lihtsa seadusreservatsiooni ehk piiriklausliga pohidigused;

2) kuvalifitseeritud seadusreservatsiooni ehk piiriklausliga pohidigused ja

> K. Ikkonen. Omandip&hidigus ja selle piirid, Ik 58.

7% K. Tkkonen. Omandip&hidigus ja selle piirid, 1k 60.

"7 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 35.

8 K. Tkkonen. Omandipohidigus ja selle piirid, Ik 59.

7 U. Volens. »es hulluses on siiski jarjekindlust® ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. — Juridica
2013/7, 1k 484.

80 M. Ernits. Pohidigused, demokraatia, digusriik, 1k 170.

¥ K. Ikkonen. OmandipGhidigus ja selle piirid, 1k 59.

%2 Pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni tegevuse aruanne § 32/3.1.
% M. Ernits. Pohidigused, demokraatia, digusriik, 1k 170.

% R. Alexy, p 5.4.
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3) nullreservatsiooniga ehk ilma piiriklauslita p()hi()igused.85

PS § 32 16ike 1 teise lause kohaselt voib omandit omaniku ndusolekute vodrandada ainult
seaduses sdtestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest. Seega
on antud sitte puhul tegemist kvalifitseeritud piiriklausliga pohidigusega. Kvalifitseeritud
piiriklauslid sisaldavad lisandudeid, millele riive peab vastama.®® Koigi iilejdinud
omandipdhidiguse riivete puhul kehtib PS § 32 16ige 2 teine lause ja 10ige 3. Nende sitete
kohaselt vOib seadusega sitestada omandi vaba valdamise, kasutamise ja késutamise
kitsendusi ning omandit ei tohi kasutada iildiste huvide vastaselt. Seega on tegemist lihtsa
piiriklausliga ja omandikitsendusi saab formaaldiguslikult piirata kas seadusega voi seaduse
alusel®” ning materiaaldiguslikult peab omandikitsendus olema proportsionaalne.®® Jirelikult
on oluline PS § 32 Idikes 1 ja I0ikes 2 sitestatud omandipohidiguse riivete eristamine, kuna
esimesel juhul peab riive vastama pohiseaduses sitestatud lisanduetele, kuid teisel juhul voib

seadusandja pohidigust piirata igal eesmirgil, mis ei ole pohiseadusega vastuolus®.

Rait Maruste eristab omandipohidigusesse sekkumisel omandi (sund)vodrandamist ning
omandi valdamise, kasutamise ja kdsutamise kitsendamist.”” Pohiseaduse kommenteeritud
viljaandes tdpsustatakse, et terminoloogiliselt on sundvodrandamise asemel digem kasutada
terminit ,,omandi omaniku ndusolekuta vdorandamine®, sest sundvodrandamine on vaid iiks
omandi omaniku ndusolekuta vddrandamise rakendamisjuhtudest.gl Ka Riigikohus jagab
omandipohidiguse riived kaheks: omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks, mille
tingimused on sitestatud PS § 32 lg 1 teises lauses, ning muudeks piiranguteks, mida

reguleerib PS § 32 15ike 2 teine lause. **

Pohiseaduse kommenteeritud viljaandes on asutud seisukohale, et koik need
omandipohidiguse riived, mida ei saa positiivselt liigitada omandi omaniku ndusolekuta
vOOrandamiseks, on omandikitsendused.” Seega tuleb omandi omaniku ndusolekuta

voorandamise ja omandikitsenduste eristamiseks koigepealt mdiiratleda need riived, mis

% 10. Madise jt (toim). PS kommenteeritud viljaanne. II peatiikk. Sissejuhatus, p 8.
% 1J. Madise jt (toim). PS kommenteeritud viiljaanne. II peatiikk. Sissejuhatus, p 8.2.
¥7 pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni tegevuse aruanne § 32/3.1.

% M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/7.

% RKPSJKo 3-4-1-3-04, p 27.

PR, Maruste, 1k 475.

I M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/5.

2 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 35.

%> M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/5.2.
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kvalifitseeruvad omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks ning iilejdsinud riived on

omandikitsendused.
2.1.3. Looduskaitse kui avalik huvi

PS § 32 loike 1 teine lause seab omandi omaniku ndusolekuta voorandamise iiheks
tingimuseks, et voorandamine peab toimuma iildistes huvides. PS § 32 16ike 2 kolmanda lause
kohaselt ei tohi omandit kasutada iildiste huvide vastaselt. Lisaks sellele peavad PS § 32 16ike
2 nimetatud omandikitsendused olema materiaaldiguslikult pohiseaduspdrased. Materiaalne
kooskola pohiseadusega tdhendab, et lisaks proportsionaalsusele peab riivel olema legitiimne
eesmirk.”* Legitiimseks eesmirgiks vOib olla ka iildine huvi. Seega PS § 32 Idikes 1
sdtestatud omandipdhidiguse piiramine tohib toimuda ainult iildistes huvides, kuid iildine huvi

sobib ka PS § 32 1dikes 2 sétestatud omandipohidiguse piiramiseks.

Oigusleksikon samastab iildise huvi avaliku huviga, defineerides iildist huvi, kui ,,avalikku
huvi, mis holmab mingi inimkoosluse iihist, tiksikisiku huvist iildisemat huvi“®’, Seega on
terminid ,,iildine huvi* ja ,,avalik huvi* Oigusleksikoni jargi stinoniitimid. Olulist erinevust
nende vahel ei ole niinud ka EIK.”® Oiguskirjanduses kasutataksegi enam terminit ,,avalik

huvi.

Oigusaktides puudub iildise vdi avaliku huvi definitsioon. Avalik huvi on suunatud avaliku
hiive loomisele voi sdilitamisele. Avalik hiive on miski, millest on huvitatud riigi kui
kogukonna liikmed tervikuna, avalik hiive puudutab enamiku iihiskonnaliikmete heaolu.”’
Majandusteoreetik Paul Samuelsoni késitluse kohaselt on avaliku hiive tunnusteks koigile
kittesaadavus ja mittekonkureerivus. See tidhendab, et hiive kittesaadavus iihele ei vidhenda
selle kittesaadavust teiste jaoks, ning iihe inimese poolt hiive tarbimine ei vihenda

kiittesaadava hiive kogust teiste jaoks.”

Seadusandjal on ulatuslik otsustusruum avaliku huvi sisustamisel. Siiski ei saa seadusandja

tahet avaliku huviga samastada, sest vaatamata sellele, et parlamendile on antud volitus

% M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 11/2.1.2.

% K. Maurer (koost). C)igusleksikon. Tallinn: Interlex 2000, 1k 89.

% EIKo 21.02.1986, 8793/79, James jt vs Uhendukuningriik, p 43.

°7 K. Ikkonen. Avalik huvi kui mézratlemata digusmdiste. — Juridica 2005/I1L, 1k 194.

* W. D. Nordhaus. Paul Samuelson and Global Public Goods. Yale University 2005, 1k 3. - Arvutivorgus:
http://www.econ.yale.edu/~nordhaus/homepage/PASandGPG.pdf (30.03.2014).
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ithiskonna tahet vilja 6elda, kaotaks avaliku huvi mdoiste sellisel juhul oma tdhenduse.” Rait
Maruste leiab, et iildine huvi eeldab demokraatlikku protsessi, avalikkuse ja asjaosaliste

informeerimist ja drakuulamist ning otsuse veenvat pohjendamist.'®

Riigikohus on 6elnud, et avalik huvi on hinnanguline ja ajas muutuv kriteerium.'®! Maisteid,
mille tunnuste loetelu on nii lai ja tavaliselt ka ajas muutuv, et nende mdistete ammendav
defineerimine on vdimatu, nimetatakse digusteaduses miratlemata digusmodisteteks.'> Kuna
avalikku huvi on vdimalik tdpselt médratleda vaid konkreetse aegruumi jaoks, siis tuleb
avaliku huvi moiste motestada lahti konkreetse kaasuse kontekstis, ldhtudes just selles asjas
tdhtsust omavatest asjaoludest. Seetdttu on avaliku huvi mdiste sisustamisel oluline roll ka

kohtul.

EIK hinnangul on kohalikel ametivoimudel lai kaalutlusdigus sotsiaal- ja majanduspoliitika
elluviimisel, eriti maakorralduse'® ja linnaplaneerimise osas, kuna nad tunnevad kohalikke
olusid ja vajadusi paremini'®. EIK tddeb, et ta iildjuhul tunnustab ametivoimude poolt
avaliku huvi mdiératlemist, kuid sekkub sellesse, kui see on ilmselge mdistliku
pc~)hjenduseta.105 Seega on EIK jdtnud endale siiski diguse teatud ulatuses kontrollida, kas
kohalikud ametivoimud on avalikku huvi sisustanud digesti. Keskkonnakaitse osas on EIK

rdhutanud, et tunnustab seda tinapieva iihiskonnas kui kasvava tihtsusega kaalutlust'®® ning

looduskaitse on vaieldamatult avalikes huvides'"’.

Ka Euroopa Kohus on leidnud, et keskkonnakaitse eesmirgid on iildistes huvides ja
viljakujunenud kohtupraktika kohaselt vdib keskkonnakaitse olla omandidiguse piiramise
p()hjenduseks.108 Euroopa Kohtu soosivat suhtumist looduskaitsesse iseloomustavad histi
niiteks kohtuasjad Leybucht ja Santoiia."” Leybuchti kohtualsjals110 leidis Euroopa Kohus, et

linnualade kaitsmine on iithenduse ddrmiselt oluline avalik huvi, mida on v&imalik piirata

% K. Ikkonen. Avalik huvi kui méiratlemata digusmaiste, 1k 195.

' R. Maruste, Ik 480.

%" RKPSJKo 3-4-1-2-96, p V.

192 K. Ikkonen. Avalik huvi kui miiratlemata digusmaiste, 1k 187.

1% EIKo 11.10.2011, 57862/09, Vassallo vs Malta, p 36.

1% EIKo 29.09.1996, 20348/92, Buckley vs Uhendkuningriik, p 75.

19 EIKo 14.02 2012, 35430/05, Tkachevy vs Venemaa, p 37.

1% EIKo 18.02.1991, 12033/86, Fredin vs Rootsi, p 48.

7 EIKo 4.10.2012, 57412/08, Chabauty vs Prantsusmaa, p 54.

1% EKo 15.01.2013, C-416/10, KriZan jt, p 114.

' F. Jacobs. The Role of the European Court of Justice in the Protection of the Environment. Journal of
Environmental Law 2006/Vol 18 No 2, 1k 196.

"9 EKo 28.02.1991, C-57/89, komisjon vs Saksamaa (Leybucht), p 22.
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ainult teiste eriti oluliste avalike huvide alusel. Linnualade méédramisel kaaluvad aga
okoloogilised huvid ka majanduslikud ja rekreatsioonilised huvid iiles. Majanduslikest,
sotsiaalsetest ja kultuurilistest kaalutlustest ldhtumise keeldu alade valikul on Euroopa Kohus

" Santoiia kohtualsjals112 leidis Euroopa

rohutanud ka kohtuasjas First Corporate Shipping
Kohus, et litkmesriigil on kohustus kaitsta ka direktiivi kriteeriumitele vastavaid alasid, mis ei
ole midratud ametlikult linnualadeks. Ka Riigikohus on 6elnud, et loodusobjektide kaitse alla

votmine toimub iiksnes avalikes huvides.'"

Seega on kohtupraktika kohaselt looduskaitselised eesmirgid iildjuhul avalikes huvides ning
Euroopa Kohtu praktika kohaselt on Natura 2000 vorgustiku alade valikul ja kaitsmisel
looduskaitselistel eesmérkidel isegi olulisem kaal, kui teistel avalikel huvidel. T66 autori
arvates vastab bioloogiline mitmekesisus, millele looduskaitse on suunatud, ka Paul
Samuelsoni poolt vilja pakutud avaliku hiive tunnustele, kuna bioloogilisest mitmekesisusest
saadav kasu on kogu iihiskonnale kéttesaadav ning seda ei ole vdoimalik iihe inimese poolt &dra
tarbida. Seega puudutab see kogu iihiskonna heaolu ning selle loomisele voi sdilitamisele
suunatud tegevus on avalikes huvides. Jirelikult on looduskaitselistel eesmirkidel

omandipdhidigusesse sekkumine pohiseaduspirane.

2.2. Looduskaitseline omandipohioiguse riive kui omandi omaniku

nousolekuta voorandamine

2.2.1. Omandi omaniku néusolekuta voorandamise tingimused

Omandipohidiguse raskeimaks riiveks peetakse omandi omaniku ndusolekuta vodrandamist.
Seda saab jareldada PS § 32 1dike 1 teise lause sOnastusest, mis seab omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamisele ranged nduded. Omandit voib omaniku ndusolekuta vodrandada
vaid seaduses sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest.
Selle pohiseaduses sitestatud lause eesmirk ei ole laiendada riigivoimu volitusi, vaid
kitsendada ja piiritleda riigi suvadigust ning anda sellega lisagarantii omandidiguse
kaitsele.!'* Seega seab pohiseadus omandi omaniku ndusolekuta vddrandamiseks kolm
tingimust:

1) voorandamise seadusliku aluse tingimus;

"EKo 07.11.2000, C-371/98, First Corporate Shipping, p 25.

"2 EKo 02.08.1993, C-355/90, komisjon vs Hispaania (Santofia), p 22.

"> RKHKo 3-3-1-68-11, p 12.

i Oiguskantsleri 04.2006 seisukoht nr 6-1/051267/0602602 (Veskivaramu), lk 5. - Arvutivorgus:
http://web.zone.ee/veskivaramu/mtu.php (26.02.2014).
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2) voorandamine iildistes huvides;

3) voorandamine diglase ja kohese hiivituse eest.'"

Seadusliku aluse tingimus tdhendab, et seadus omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks
peab olema eranditult formaalne. Tegemist peab olema parlamentaarse seadusandja otsusega,

6 Omandi omaniku

kas, millistel tingimustel ja millises ulatuses voib omandidigust piirata.
nousolekuta vdorandamist reguleerivad mitmed seadused''’. Kinnisasja sundvddrandamise
alused ja kord on sitestatud kinnisasja sundvddrandamise seaduses''® (edaspidi KASVS).
Tegemist on lihtseadusega, mis sdtestab kinnisasja sundvodrandamise tingimused eelkdige
selle seaduse tdhenduses, st kitsendab sundvodrandamise mdistet vorreldes pohiseadusega.
Seega ei saa kinnisasja sundvodrandamise seaduse alusel sisustada pdohiseaduslikku
sundvoorandamise mdistet, kuid see saab siiski abiks olla pdohiseadusliku mdiste

lahtiseletamisel.'"

Pohiseaduse kohaselt peab omandi omaniku ndusolekuta vddrandamise eesmirk olema
iildistes huvides. Uldise huvi mdiste sisustamine on seadusandja iilesanne. KASVS § 3 15ikes
1 on vilja toodud lahtine loetelu eesmérkidest, mille puhul voib iildistes huvides kinnisasja
sundvodrandada. Sundvodrandamist voib kasutada nditeks teede, liinide, avalike sadamate ja
lennuviljade, iildkasutatavate ehitiste rajamiseks vajaliku maa hankimiseks ning teistel
seaduses nimetatud pohjustel. Kas konkreetsel juhul ka tegelikult tdidetakse
sundvoorandamisega avalikke iilesandeid ja kas see on avalikkuse huvides, ei puuduta enam
sundvodrandamise mdistet, vaid see on sundvoorandamise lubatavuse ja Oiguspdrasuse

kiisimus.'?® Sellele saab hinnangu anda kohus.

Pohiseadus ei ndua mitte ainult, et omandi omaniku ndusolekuta voorandamise korral
makstaks omanikule hiivitist, vaid see hiivitis peab olema ka diglane ja kohene. Oiglase

hiivitise aluseks peetakse kas omandi asendamist samaviirse asjaga voi selle rahalist

SR, Maruste, lk 479.

16 1 Maurer. Haldusbdigus. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 475.

"7 Nt omanikult vara riigikaitselisteks vajadusteks riigi omandisse #dravdtmine riigikaitseliste sundkoormiste
seaduses, sundenampakkumine tditemenetluse seadustikus, kinnismalestise sundvodrandamine
muinsuskaitseseaduses, relva ja laskemoona sundvodrandamine relvaseaduses, konfiskeerimine
karistusseadustikus jne. — M. Ernits. PS kommenteeritud véljaanne § 32/5.1, 5.1.1, 5.4.

"8 RT 11995, 30,380 ... RT I, 14.02.2013, 2.

"9 K. Ikkonen. Omandipohidigus ja selle piirid, Ik 62.

20H. Maurer, 1k 473.
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hiivitamist asja hariliku viirtuse ehk turuhinna alusel.'”' Riigikohtunik Jaak Luik on
sundvodrandamise kohta delnud, et diglase ja kohese hiivitise maksmise kohustus on iildistes
huvides eraisikult mingi asja dravotmisega tekitatud iilekohtu heastamine talle.'” Oiglase
hiivitise arvutamisel niiteks kinnistu puhul, mille omandidigust riivati detailplaneeringuga,
tuleb tasu midramisel ldhtuda senisest maa sihtotstarbest, mitte detailplaneeringuga miiratud

uuest sihtotstarbest, sest oluline on arvestada neid digusi, millest omanik ilma ja'eti.123

Riigikohtu iildkogu on pidanud erandina lubatavaks ka asja harilikust véértusest viiksema
hiivitise maksmist ning seda juhul, kui asja hariliku véértuse suuruse hiivitise maksmine oleks
ebadiglane iithiskonna kui terviku suhtes.'”* Riigikohus tugines seejuures EIK praktikale.
Seega tuleb hiivitise diglase suuruse leidmisel arvestada lisaks iiksikisiku huvidele ka avalike

huvidega.

Kohese hiivitamise ndue peab tagama selle, et hiivitise véartus ei viheneks néiteks tulenevalt
inflatsioonist.'® Riigikohus on oOelnud, et hiivitise kohesuse ndudest tuleneb, et
sundvodrandamise kohustatud subjektidel on Oigus saada oOiglane hiivitus hiljemalt
samaaegselt sundvoorandamise 10puleviimisega. Vaidluse korral tohib sundvddrandada alles

pérast vastava kohtuotsuse joustumist ja selle otsusega miiratud tasu saamist.'°

Omandi omaniku ndusolekuta voorandamise korral jdetakse omanik omandist ilma.
Pohiseaduse kommenteeritud viljaandes soovitatakse omandi omaniku ndusolekuta
vodrandamine EIK praktika eeskujul liigitada vormiliseks ja sisuliseks ehk majanduslikuks.'?’
Viimast nimetatakse oiguskirjanduses ka omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks
de facto. Vormilise omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega on tegu, kui omanik jiib
juriidiliselt omandist ilma. Majandusliku kriteeriumi alusel tuleb omandipohidiguse riive
liigitada omandi omaniku ndusolekuta voorandamiseks juhul, kui omanik on jddnud

formaalselt omanikuks, kuid omanikule jaidnud diguslik positsioon ei vdoimalda enam rahalist

. e q: . . .. 128 . . . .
vidrtust omava asja moistlikku majanduslikku kasutamist.”” Sisulise omandi omaniku

"' R. Maruste, Ik 480.

122 RKUKo 3-2-1-59-04, riigikohtunik Jaak Luige eriarvamus, p 2.
' RKHKo 3-3-1-19-12, p 12.

124 RKUKo 3-2-1-59-04, p 19.

' R. Maruste, Ik 480.

120 RKPSJKo 3-4-1-2-96, p-d 5, 22 ja 37.

"> M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/5.1.

'28 M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/5.1.2.
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ndusolekuta voorandamise korral kehtivad samad tingimused: seadusliku aluse olemasolu,

ilekaalukas avalik huvi ning diglase ja kohese hiivitise maksmise kohustus.

Kuna pohiseadus sdtestab omandi omaniku ndusolekuta vooOrandamisele ranged nduded,
millest omaniku jaoks olulisim on diglase ja kohese hiivitise saamise digus, siis on ulatuslike
omandidiguse riivete korral isiku huvi, et tema omandi suhtes teostatav riive kvalifitseeruks
voimalusel omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks.'” Riik ei tohi sundvodrandamise
kohustusest (ja seeldbi hiivitise maksmise kohustusest) ,.korvale hiilida“, piirates samas
ulatuslikult omandi kasutamist."*" Sisulise kriteeriumi alusel omandi omaniku ndusolekuta
voorandamise juhtumite kindlakstegemine vodib praktikas aga osutuda problemaatiliseks.
Lopliku hinnangu saab anda kohus. Kui kinnisasja omanik leiab, et tema omandipohidiguse
riive on niivord ulatuslik, et see ei voimalda enam tema kinnisasja mdistlikku majanduslikku
kasutamist, siis on tal voimalik taotleda kohtulikku kaitset ja nduda riigilt kinnisasja

voorandamist ka vormiliselt, diglase ja kohese tasu eest.

2.2.2. Omandi omaniku nousolekuta voorandamine looduskaitselistel

eesmirkidel

PS § 32 1oike 1 teisest lausest tulenevalt peab riik nende looduskaitseliste piirangute puhul,
mis muudavad omandi otstarbekohase kasutamise vdimatuks, maksma kinnisasja omanikule
diglast ja kohest hiivitust."' Looduskaitselistel eesmirkidel kinnisasja sundvodrandamise
aluseks on eelkdige kinnisasja sundvodrandamise seadus, mille § 3 16ike 1 punkt 9 kohaselt
on iildistes huvides kinnisasja sundvdodrandamise iihe eesmirgina nimetatud kaitstavatele

loodusobjektidele juurdepédédsu loomist ning nende objektide sdilimise tagamist.

KASVS § 2 16ike 2 kohaselt otsustab sundvoorandamise Vabariigi Valitsus. Riigi Teataja

andmebaasi'*?

kohaselt on Vabariigi Valitsus teinud ajavahemikul 2009.-2013. a
18 sundvoorandamise otsust, millest 17 on tehtud avaliku tee rajamise eesmirgil ning iiks

riigikaitselise objekti rajamiseks. Varasemaid otsuseid antud andmebaasis ei leidu. Nende

12 K . Ikkonen. Omandipohidigus ja selle piirid, Ik 65.

131 C)iguskantsleri 27.10.2009.a arvamus ,,Seisukoht vastuolu mittetuvastamise kohta“, lk 3. - Arvutivorgus:
http://oiguskantsler.ee/sites/default/files/field_document2/6iguskantsleri_seisukoht vastuolu_puudumine_Kkaitsv
at_loodusobjekti_sisaldava_kinnisasja_kasutamine.pdf (28.03.2014).

132 Riigi Teataja. Otsing algtekstidest. - Arvutivorgus: https://www.riigiteataja.ee/algteksti otsing.html
(28.03.2014).
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andmete alusel voOib t60 autori arvates jdreldada, et looduskaitselistel eesmérkidel

sundvodrandamine ei ole Eestis levinud praktika.

T60 autori arvates vOib looduskaitselistel eesmérkidel omandi omaniku ndusolekuta
voorandamisena sisulises mottes kiisitada ka maareformi seaduse'” (edaspidi MaaR$S) § 31
16ike 1 punkti 2, mille kohaselt jaetakse riigi omandisse riikliku kaitse all olev ja riikliku
kaitse all olevate objektide juurde kuuluv maa, kui kehtestatud kaitsereziim teeb vOimatuks
maa kasutamise teise isiku poolt. See tdhendab, et maareformi Oigustatud subjektidele
tagastamisele ei kuulu maad, millel kehtivad looduskaitselised piirangud, mille kaitsereziim
on niivord range, et eraomanikul ei ole vdimalik seda maad kasutada. Omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamise puhul peab kiill tegemist olema omandiga, aga EIK praktikas on
leitud, et omandina voib késitleda ka ndudeid, mille osas isikul on diguspdrane ootus, et need
realiseeruvad.** Antud juhul saaks maareformi Oigustatud subjekt maa omanikuks, kui
kaitsereZiimi ei oleks. Sisulises mdttes omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisele viitab
just MaaRS § 31 Idike 1 punkti 2 teine pool, mis réhutab maa kasutamise vOimatust. Sitte
eesmérk on ennetada vajadust see pdrast maa tagastamist uuesti riigi poolt omandada. MaaRS
§ 13 kohaselt on maa Oigustatud subjektile tagastamata jidtmise korral isikul oigus
kompensatsioonile. Vastavalt PS § 32 Idikele 1 peaks see siis olema diglane ja kohene. Seega
on MaaRS § 31 Idike 1 punkti 2 puhul tdidetud nii seadusliku aluse, avaliku huvi

(looduskaitselised eesmirgid) kui hiivitise maksmise ndue.

Looduskaitselistel eesmirkidel omandipohidigusesse iilemiddrase sekkumise puhul saab
diglast hiivitist nduda ka riigivastutuse seaduse'> (edaspidi RVastS) § 16 alusel, mis nieb ette
tildregulatsiooni juhuks, kui diguspirase, kuid isiku pohidigusi vOi -vabadusi erakordselt
piirava haldusakti vdi halduse toiminguga tekitatakse kahju. Riigikohus on rohutanud, et
RVastS § 16 16ike 1 alusel saab PS §-st 32 tulenevat hiivitamiskohustust néuda vaid juhul, kui

pohidigusi on erakordselt piiratud haldustegevuse kiigus.'*®

Oiguskantsleri hinnangul on kinnisasja sundvodrandamise seaduse ja riigivastutuse seaduse
suhtes eriseaduseks looduskaitseseadus, kuna selle § 20 kohaselt omandab riik kokkuleppel

kinnisasja omanikuga kinnisasja vdirtusele vastava tasu eest kaitstavat looduse iiksikobjekti

3 RT 1991, 34, 426... RT 1, 14.01.2014, 1.
" EIKo 10.07.2002, 39794/98, Grantzinger ja Gratsingerova vs Tsehhi, p 69.
BSRT 12001, 47, 260... RT1, 13.09.2011, 9.
B¢ RKUKo 3-3-1-15-10, p 54.
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sisaldava vO1 kogu ulatuses kaitsealal, hoiualal vOi piisielupaigas asuva kinnisasja, mille
sihtotstarbelist kasutamist ala kaitsekord oluliselt piirab. Oiguskantsler leiab, et
looduskaitseseadus on eriseaduseks, kuna reguleerib erinevalt riigivastutuse seadusest ja
kinnisasja sundvodrandamise seadusest spetsiaalselt juhtu, mil looduskaitseliste piirangute

. vey e . . . . . -~ 137
seadmisel on riik isiku kinnisasja sisuliselt vodrandanud.

LKS § 20 alusel tekib riigil kinnisasja omandamise kohustus, kui ala kaitsekord piirab
kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt ja kinnisasja omanik on teinud riigile kinnisasja
omandamise ettepaneku. Piirangud sellise kohustuse tekkimisele seab LKS § 20 Ig 1. Riigil
ei teki kinnisasja omandamise kohustust juhul, kui isik on kinnisasja omandamisel olnud
teadlik piirangutest ning piirangud ei ole pérast omandamist muutunud rangemaks, v.a
seaduses sitestatud erandid. Nimetatud piirangute seadmisega oli seadusandja eesmirk
voimaldada riigil omandada iiksnes sellised looduskaitseliste piirangutega kinnisasjad, mille

omanik ei saanud kinnisasja omandamisel piirangutega arvestada.'*®

LKS § 20 16ige 1 seab riigile kinnisasja omandamise kohustuse tekkimise tingimusteks, et ala
kaitsekord peab kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piirama. LKS § 20 1dikega 3
antud volituse alusel on Vabariigi Valitsus kehtestanud kriteeriumid139, mille alusel loetakse
ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks. Kui ala kaitsekord ei
piira kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist ulatuses, mida Vabariigi Valitsuse méiéruse
kohaselt peetakse oluliseks kasutamise piiramiseks, teeb keskkonnaminister kinnisasja

omandamisest keeldumise otsuse.

Riigikohtu seisukoha kohaselt ei ole maa teiste isikute poolt kasutamise voimatus kehtestatud
kaitsereziimiga eelnevalt kindlaks médratud objektiivne tunnus, vaid haldusorganil tuleb
konkreetse maa-ala kasutamise voimalikkuse vOi vOimatuse iile otsustamisel iihelt poolt

analiiiisida ja tdlgendada maa-ala digusaktidega kehtestatud kaitsereziimi ning teisalt votta

137 Oiguskantsleri 27.10.2009.a arvamus nr 6-1/091719/0906486, 1k 3-4.

18 ooduskaitseseaduse ja riigivaraseaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri. Looduskaitseseaduse ja
riigivaraseaduse muutmise seadus 289 SE. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=9971b662-d049-4eaa-916e-c7¢2d6b9b3fd& (20.04.2014).
13 Vabariigi Valitsuse 08.07.2004.a miirus 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 védrtuse midramise kord ja alused* § 3!. - RT I
2004, 55,397 ... RT1, 03.09.2013, 2.
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arvesse isiku pohjendatud huvi ning vdimalusi maa kasutamise osas.'® Seega Riigikohtu
praktika kohaselt ei pruugi ka Vabariigi Valitsuse poolt kehtestatud kriteeriumite alusel
otsustamine viia diglase tulemuseni, sest otsuse tegemisel ei voeta aluseks konkreetse asja

asjaolusid.

To60 autori arvates ei saa LKS § 20 alusel riigi poolt kinnisasja omandamist késitleda omandi
omaniku ndusolekuta voorandamisena, sest selle sitte kohaldamise iiheks tingimuseks on, et
kinnisasja omandamiseks peavad riik ja kinnisasja omanik saavutama kokkuleppe. Kui
omandi vodrandamiseks on olemas omaniku ndusolek, siis ei ole tegemist omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamisega. Samuti ndeb LKS § 20 1dige 4 ette, et kinnisasja omandamine
otsustatakse avalduste laeckumise jirjekorras ning 10ike 2 kohaselt sdltub omandamine ka
eelarveaastaks midratud summa suurusest. Sellega ei ole tdidetud ka omandi omaniku
nousolekuta voorandamisel makstava hiivitise kohesuse ndue. Seega ei saa ndustuda
Oiguskantsleri seisukohaga, et looduskaitseseadus on kinnisasja sundvodrandamise seaduse ja

riigivastutuse seaduse osas eriseaduseks.

LKS § 20 menetlust ei saa to0 autori arvates riik kohaldada ka juhtudel, kui
omandipdhidiguse riive on niivord intensiivne, et tegemist on sisulise omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamisega, sest sellisel juhul ei ole kinnisasja omanikule tagatud PS § 32
I1oikest 1 tulenevad Oigused. Samuti on t60 autor arvamusel, et kui kinnisasja omanik on
seisukohal, et ala kaitsekord piirab tema omandidigust niivord ulatuslikult, et tal ei ole
faktiliselt voimalik omandidigust teostada, saab omanik poorduda oma Giguste kaitseks kohtu
poole PS § 32 Ig 1 kolmanda lause alusel. Kinnisasja omanik saab vilja tuua, et tegemist on
omandi omaniku ndusolekuta vodorandamisega sisulises mottes ning tal on digus diglasele ja
kohesele hiivitusele. Riigikohtu lahendi kohaselt asjas 3-3-1-37-07 peab siis kohus lidhtuvalt
konkreetse asja faktilistest asjaoludest hindama, kas tegemist on omandi omaniku ndusolekuta

voorandamisega voi mitte.

140 RKHKo 3-3-1-37-07, p 11.
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2.3. Looduskaitselised omandipohidiguse riived kui omandikitsendused

2.3.1. Omandikitsenduste pohiseaduspirasuse tingimused

Koik need omandipohidiguse riived, mida ei saa positiivselt liigitada omandi omaniku
néusolekuta vdorandamiseks, on omandikitsendused.'*' Nendeks on kdikvdimalikud reeglid,
mis piiravad omanikku vara kasutamisel vOi kdsutamisel voi mis sunnivad vara kasutama
teatud moel.'*? Kinnisomandi kitsendusteks laias tihenduses on iga seadusest tulenev
kinnisasja omaniku faktilise vdi 6igusliku tegutsemisvabaduse piirang.'*’ Niiteks on
Riigikohtu praktika kohaselt omandikitsendusteks kinnistu jagamisel detailplaneeringu
algatamata j'aitminel44, tehnovorkude ja —rajatiste talumiskohustus'*’, samuti tehnovérkude ja

146

rajatiste talumistasu suuruse piirang . EIK praktika kohaselt on omandi vaba kasutamise

piiranguteks niiteks ehitamise keeld, planeerimisdiguse alusel kehtestatud piirangud, iitirimise

alased piirangud,'*’ kohustus istutada puid keskkonnakaitselistest eesmirkidest lihtuvalt'*®,

1149

kohustus taluda jahipidamist enda maaiiksusel ~, samuti kinnisasja looduskaitsealasse

. . 150
kuuluvaks tunnistamine .

Omandikitsendusi reguleerib PS § 32 16ige 2. PS § 32 1dike 2 teise lause kohaselt sétestab
kitsendused seadus. PS § 32 16ike 2 kolmanda lause kohaselt ei tohi omandit kasutada iildiste
huvide vastaselt. Seega on omandikitsenduste seadmiseks formaalse eeldusena vajalik seadus.
PS § 32 16ike 2 kolmandas lauses toodud piirang on juhis seadusandjale, et omandi vaba

kasutamise piiramine on voimalik igasuguste iildiste huvide alusel."’

Seadusliku aluse ndue tdhendab, et omandikitsendused tuleb kehtestada kas seadusega voi
seaduse alusel. Ka iga tditevvoimu kehtestatud oigusaktist tulenev riive peab olema

16ppastmes taandatav seaduses sisalduvale volitusnormile.'”* Riigikohtu praktika kohaselt ei

'“I'M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/5.2.

"“>T. Annus, Ik 341.

'3 V. Murumets, U. Volens. Kinnisomandi kitsendused. 3. osa 3. peatiikk 3. jagu, p 2. — P. Varul jt (toim).
Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2014.

4 RKUKo 3-3-1-41-06, p 20.

"> RKPSJKo 3-4-1-3-04.

146 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 35.

7 C. Grabenwarter. European Convention on Human Rights. Commentary. Miinchen jt: Beck jt 2014, Ik 372-
373.

' EIKo 26.06.2012, 9300/07, Herrmann vs Saksamaa, p 43.

" EIKo 16.09.1996, 15777/89, Matos e Silva, LDA vs Portugal, p 79.
BUT. Annus, 1k 343.

32 M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne II peatiikk, sissejuhatus, p 8.1.
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tohi omandikitsendusi iildjuhul kehtestada seadusest alamal seisva aktiga — nditeks kohaliku
omavalitsuse voi Vabariigi Valitsuse miirusega.'”® Riigikohtu uuema praktika kohaselt vaib
siiski vidhem intensiivseid pdohidiguste piiranguid kehtestada tidpse, selge ja piirangu
intensiivsusega vastavuses oleva volitusnormi alusel médrusega, aga mitte otse kohaliku
omavalitsuse iildaktiga. See ndue on suunatud sellele, et omandidiguse piirangute seadmisel
arvestataks kogu riigi territooriumil iihesuguste kriteeriumidega. Vordse kohtlemise ja
ihetaolisuse pohimottega oleks vastuolus see, kui omandidiguse kaitse oleks riigi erinevates

piirkondades ebaiihtlaselt tagatud.'>*

Kuna PS § 32 1dike 2 puhul on tegemist lihtsa piiriklausliga sittega, siis voib
omandikitsendusi kehtestada mis tahes eesmirgil, mis ei ole pohiseadusega vastuolus. Kuid
ka lihtsa piiriklausliga pohidiguste puhul on materiaalselt ndutav, et riivel oleks legitiimne

. . .. . 155
eesmirk ja riive oleks proportsionaalne.

Robert Alexy rohutab, et ilma proportsionaalsuse
printsiibita oleks lihtsa piiriklausliga pohidiguste sisu tiielikult seadusandja meelevallas.'™
Seega peab lisaks seaduslikule alusele olema omandikitsendus legitiimse eesmirgiga ning
eesmérgi suhtes proportsionaalne, st sobiv, vajalik ja proportsionaalne kitsamas tdhenduses

(mdodukas). 157

EIK ja Euroopa Kohus tunnustavad kohaliku seadusandja suurt kaalutlusdigust omandi
kasutamise reguleerimisel, kuid rohutavad samuti, et piirangud peavad pohinema seadusel,
jargima avalikku huvi ja olema kooskdlas proportsionaalsuse printsiibigal.158 Uhiskonna iildise
huvi ja iiksikisiku pohidigustesse sekkumise vahel, sealhulgas omandikitsenduste puhul peab

valitsema ,,0iglane tasakaal®.'’

2.3.2. Looduskaitselised kinnisomandi kitsendused

Eeltoodust tulenevalt on looduskaitselised kinnisomandi kitsendused koik looduskaitselisel
eesmérgil kehtestatud piirangud, mis ei voimalda kinnisasja omanikul oma kinnisasja vabalt

vallata, kasutada ja kédsutada ja mis ei ole omandi omaniku ndusolekuta vddrandamine.

'3 RKPSJKo I1-4/A-7/94; RKPSJKo ITI-4/A-8/94.

13 RKUKo 3-3-1-41-06, p 22.

133 M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 11/2.1.2.

O R. Alexy, p 5.4.2.1.

137 p5hiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni tegevuse aruanne § 32/1.3.2.

¥ Nt EKo 10.07.2003, C-20/00 ja C-64/00, Booker Agriculture and Hydro Seafood, p 68; EIKo 18.02.1991,
12033/86, Fredin v Rootsi, p 51.

"% EIKo 19.06.2006, 35014/97, Hutten-Czapska vs Poola, p 167.
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Jarelikult on looduskaitselisteks kinnisomandi kitsendusteks kdik t60 esimeses peatiikis vilja
toodud kaitstavatel loodusobjektidel kohaldatavad meetmed, mis riivavad omandidigust, kuid
mille riive intensiivsus ei ole nii ulatuslik, et iiletaks omandi omaniku ndusolekuta

vOOrandamise lave.

Kinnisomandi kitsenduste miiratlemisel tuleb arvestada ka kinnisomandi ruumilise ulatusega.

Asjadigusseaduse'®

§ 127 Ig 1 kohaselt ulatub kinnisomand maapinnale ning Shuruumile
ilalpool ja maapduele allpool seda pinda sellise korguse ja siigavuseni, milleni ulatub
omaniku huvi kinnisasja kasutamisel. Tulenevalt PS §-st 5, mille kohaselt on Eesti
loodusvarad ja loodusressursid rahvuslik rikkus, mida tuleb kasutada saastlikult, ei loeta
teatud loodusvarasid nende loodusliku olemuse tottu iildse asjadiguse esemeks (nt avameri,
vilisohk) voi on piiratud nende tsiviilkdivet selleni, et seda liiki vara omamise digus on

! loetletud maavarad).'® Seega saab kinnisomandi

tiksnes riigil (nt rnalalp()uesealduses16
kitsendustega piirata vaid 6igusi, milleni kinnisomand ulatub. Samas tuleb aga meeles pidada,
et kinnisomandi ulatus sétestatakse samuti seadusega ning kuna pdhiseaduslik omandi mdiste
on tsiviildiguslikust ulatuslikum, peab ka kinnisomandi ulatuse sitestamisel jirgima

omandipdhidiguse riive kehtestamise noudeid.

Too autori arvates vOib looduskaitselisteks kinnisomandi kitsendusteks pidada ka
veeseaduse'® alusel kehtivaid piiranguid kinnisasjast pdhjavee ammutamiseks ja veekogude
kasutamiseks, maapoueseadusest tulenevaid piiranguid kinnisasjal asuvate maavarade
kasutamiseks ja metsaseadusest'® tulenevaid piiranguid kinnisasjal asuva metsa
majandamiseks, kuna need piirangud teenivad ka keskkonnakaitselisi eesmirke ning aitavad
kaasa loodusvarade kasutamise sddstlikkusele. See aga on omakorda iiks looduskaitse

eesmarkidest.

PS § 32 Idike 2 kohaselt peavad ka looduskaitselised kinnisomandi kitsendused olema
kehtestatud seaduse alusel ja olema eesmirgi suhtes proportsionaalsed. Kuna looduskaitseliste
kitsenduste puhul on seadusandja piiranud omandidigust iihiskonna kasuks, on tegemist

avalik-Oiguslike avalikes huvides ette nidhtud kitsendustega. Avalikes huvides on aga

10 RT 11993, 39, 590 ... RT 1, 23.04.2012, 1.
161 RT 12004, 84, 572 ... RT 1, 13.03.2014, 2.
192 (J. Madise jt (koost). PS kommenteeritud viljaanne § 5/4.2.
163 RT 11994, 40, 655 ... RT 1, 22.12.2013, 1.
164 RT 12006, 30, 232 ... RT 1, 13.03.2014, 2.
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looduskaitseline kinnisomandi kitsendus juhul, kui kaitse alla vOetud ala vastab kaitse alla
votmise tingimustele. Euroopa Kohus iitles oma hiljutises otsuses, et kui need omadused,
mille pérast ala kaitse alla voeti, on 10plikult kadunud, voib ala kasutamise edasine piiramine

. e 16
rikkuda omandidigust. 3

Seadusliku aluse ndue on tdidetud, kui omandikitsendus on sitestatud formaalselt seadusega
v6i seaduses sisalduva  volitusnormi alusel tiitevvoimu  aktiga.'®®  Vahetult
looduskaitseseaduse alusel tekivad kinnisomandi kitsendused piisielupaikade puhul. LKS § 50
I6ike 4 kohaselt kehtib alates sama paragrahvi 1dikes 2 nimetatud piisielupaiga leidmise
hetkest alal automaatselt sihtkaitsevoondi kaitsekord. Oiguskantsler on rohutanud, et kuna
selle sitte alusel tulenevad kinnisasja omaniku tegevusele vidga ulatuslikud piirangud, mis ei
ole kohandatud vastavalt iiksikjuhtumi oludele, siis tuleb omandipohidiguse riive
proportsionaalsuse tagamiseks moistliku aja jooksul peale pesa avastamist pesa kaitse alla

votta ala kaitse alla votmise menetluskorda jirgides.'®’

Looduskaitseliste omandikitsenduste kohaldumise aluseks on iildjuhul tditevvoimu poolt
tehtud loodusobjekti kaitse alla votmise otsus, sest sellel otsustusel on vahetu toime
konkreetse kinnisasja valdaja digustele ja kohustustele. Riigikohtu praktika kohaselt on ala

168 Konkreetsed kitsendused seatakse

kaitse alla vOotmise otsuse puhul tegemist haldusaktiga.
kaitsekorraga. Kaitsekord kehtestatakse kaitsealal, piisielupaigas ja kaitstaval loodusobjektil
kaitse-eeskirjaga. Riigikohus on leidnud, et kuna kaitse-eeskirjaga ei reguleerita pelgalt
kinnistul kditumist, vaid reguleeritav tegevus on otseselt seotud konkreetse kinnistuga ning
selle avalik-0igusliku seisundi mdiiratlemisega, siis on ka kaitse-eeskirja puhul tegemist

haldusaktiga, tdpsemalt i'lldkorralldusega.169

Kuna tditevvoim (Vabariigi Valitsus,
keskkonnaminister voi kohaliku omavalitsuse volikogu) teeb kaitstava loodusobjekti kaitse
alla votmise otsuse ning kehtestab kaitse-eeskirja looduskaitseseaduses sisalduva volitusnormi

alusel, siis on seadusliku aluse ndue tididetud.

195 EKo 03.04.2014, C-301/12, Cascina Tre Pini, p 29.

1% v, Murumets, U. Volens. Asjadigusseaduse kommenteeritud viljaanne 3. osa 3. peatiikk 3. jagu 1. jaotis, p
3.1.2.

17" Qiguskantsleri 5.11.2012 arvamus seaduseelndude 287 SE ja 289 SE kohta. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=768d7a8a-a9cf-46d5-97a7-7dbd2ec71d84&

(20.04.2014).

1% RKUKo 3-3-1-85-10, p 32.

1 RKHKm 3-3-1-31-03, p 21.

38



LKS § 12 16ike 2 kohaselt on haldusorganil loodusobjekti kaitse alla votmise otsuse tegemisel
Oigus seaduses sdtestatud piirangute ulatust ja ajalist kehtivust tidpsustada. Seadusliku aluse
ndudest tulenevalt tohib aga haldusorgan seaduses loetletud piiranguid vaid leevendada.
Seadusliku aluse ndue on tdidetud, kui kaitse-eeskirjaga konkreetsel alal kehtivate piirangute

loetelu on tépsustatud valik looduskaitseseaduses ette ndhtud piirangutest.

Samad omandikitsenduste pohiseaduspérasuse nduded kehtivad ka Natura 2000 vorgustikku
kuuluvatel aladel. Kui ala on voetud riigisisese kaitse alla, siis on seadusliku aluse ndue
tdidetud. Euroopa Kohtu praktikale viidates on aga Riigikohus leidnud, et direktiivist
tulenevad kohustused vodivad teatud juhtudel olla kohaldatavad ka aladele, mis vastavad
Natura 2000 vorgustikku kuuluvate linnualade teaduslikele kriteeriumidele, kuid ei ole riigi
poolt kaitse alla voetud.!”® Samuti on Riigikohus leidnud, et soltumata sellest, kas kinnistu ise
kuulub hoiuala koosseisu, tuleb sellel kavandatava tegevuse reguleerimisel vilistada kiilgneva
hoiuala kahjustamine voi tasandada tegevuse mojusid hiivitamismeetmetega (KeHJS § 3 Ig 2;
LKS § 701).""" Seega laienevad looduskaitselised piirangud teatud juhtudel ka viljaspool

kaitstavat loodusobjekti asuvatele kinnistutele.

Tulenevalt seadusliku aluse ndudest peab aga juhul, kui kinnisasi ei kuulu kaitstava
loodusobjekti koosseisu, omandikitsenduste kohaldamiseks olema moni muu seadusest
tulenev alus. Looduskaitseliste piirangute puhul voib selleks olla keskkonnamdju hindamise
ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus, aga nditeks ka ranna ja kalda kasutamise kitsendused,
mis on sitestatud looduskaitseseaduses, samuti veeseadusest, maapdueseadusest,
metsaseadusest vms tulenevad kitsendused. Ilma seadusest tuleneva aluseta ei saa kinnisasja

omaniku tegevusele piiranguid seada.

Kuigi Euroopa Kohtu praktikast tulenevad liikmesriikidele kohustused kaitsta alasid juba siis,
kui need on esitatud Euroopa Komisjonile,'’* ei saa alade Euroopa Komisjonile esitamise
faktist tuleneda piiranguid iiksikisikule. Ka Riigikohus on viitega Euroopa Kohtu praktikale
tunnistanud, et linnudirektiivi ei ole voimalik vahetult kohaldada, see tihendab, et direktiiv

saab vahetult panna kohustusi iiksnes liikmesriikidele, mitte aga iiksikisikutele.'” Seda, et ala

70 RKHKo 3-3-1-57-09, p 21.
"I RKHKo 3-3-1-68-11, p 25.
2 EKo 14.09.2006, C-244/05, Bund Naturschutz, p 49-50.
'* RKHKo 3-3-1-57-09, p 22.
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ithenduse tdhtsusega alade nimekirja kandmine ei puuduta otseselt alaga holmatud

maatiikkide omanikke, on Euroopa Kohus leidnud ka asjas Sahistedr.'™

Seega, kui ala ei ole riigisiseselt veel kaitse alla vdetud, kuid on loodusdirektiivi alusel
esitatud Euroopa Komisjonile, siis saab sellele alale jiddvatele kinnisasjade omanikele
kohaldada vaid neid omandikitsendusi, mille kohaldamiseks on olemas seaduslik alus.
Looduskaitseseaduses satestatud kitsendusi neile aladele praeguse regulatsiooni kohaselt
kohaldada ei saa. Tekib kiisimus, mil viisil saab riik tagada oma kohustust kohaldada neil
aladel kaitsemeetmeid juba alates ala Euroopa Komisjonile esitamisest, kui omandidiguse
piiramiseks riigisisese Oiguse kohaselt alust ei ole. Kindlasti tuleb sel juhul viivitamatult
alustada riigisiseselt selle ala kaitse alla votmise menetlust, sest LKS § 8 16ike 6 kohaselt saab
teatud piiranguid kohaldada juba ka kaitse alla votmise menetluse ajal. Kuid kindlasti ei ole
see lahendus, millega suudetaks tagada Euroopa digusest riigile tulenevad kohustused ala

kaitsmiseks.

Proportsionaalsuse pohimotte kohaselt ei tohi omandipohidigusesse sekkumine olla
tilemddrane. Looduskaitseliste]l eesmirkidel ala kaitsmiseks kehtestatud piirangud peavad
olema piisavalt tohusad kaitstavate loodusobjektide kaitse eesmérkide saavutamiseks, kuid
piirangute valik ja ulatus peab olema omandipdohidiguse riive osas vodimalikult véike.
Proportsionaalsuse ndudega peab arvestama nii seadusandja iildiste kitsenduste kehtestamisel

kui ka tditevvoim konkreetse ala kaitsekorra kavandamisel.

Omandipohidiguse riivete proportsionaalsuse hindamisel ldhtub kohus konkreetse asja
faktilistest asjaoludest. Proportsionaalsuse hindamise meetodid on erinevad. Kui Riigikohus
kasutab kolmeastmelist testi — kdigepealt hindab abindu sobivust, siis vajalikkus ja vajadusel
ka proportsionaalsust kitsamas tihenduses ehk mdddukust'”, siis niiteks Euroopa Kohus on
vaid oelnud, et kui omandidiguse riive on tuvastatav, piisab sellest, kui nentida, et direktiiv
tasakaalustab omavahel selle digusest ja keskkonnakaitsest tulenevad nouded' ™. Euroopa

Kohus on rohutanud ka, et kui direktiivi regulatsioon on paindlik ja véimaldab litkmesriigil

'"* EKo, 23.04.2009, C-362/06, Sahlstedt jt, p 36.
7> M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 11/ 3.
7 EKo 15.01.2013, C-416/10, Krizan jt, p 115.
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direktiivi riigisisesesse Oigusesse sisseviimisel proportsionaalsuse pohimdtet kohaldada, siis

on proportsionaalsuse hindamine litkmesriigi kohtu iilesanne.'”’

EIK teeb vahet proportsionaalsuse pShimdotte eri astmetel, rakendades sisuliselt kord sobivuse
kriteeriumi, kord vajalikkust kitsamas tdhenduses, kord mdddukust, viies 1dbi vastassuunaliste
pohimdtete kaalumise, kuid pigem on EIK praktika ikkagi kasuistlik.'” Niiteks asjas Fredin
leidis EIK, et kruusa kaevandamise loa tithistamine on omandikitsendus esimese
lisaprotokolli artikli 1 teise 10ike tdhenduses, kuid kui luba tiihistatakse seaduse alusel
looduskaitselistel eesmirkidel ning loa omanikule antakse veel ka 3-aastane

iileminekuperiood, siis ei ole tegemist ebaproportsionaalse kinnisomandi kitsendusega.'”

2.4. Hiivitamiskohustus kui omandipohidigusesse sekkumise

proportsionaalsuse tagaja

Omandi omaniku ndusolekuta voorandamise korral ndeb juba PS § 32 106ige 1 ette diglase ja
kohese hiivitise maksmise kohustuse. Omandikitsenduste hiivitamise osas on Oigusalases
kirjanduses seni oldud seisukohal, et omandikitsendusi ei pea omanikule hiivitama.'®°
Riigikohus leidis aga tehnovorkude ja —rajatiste talumiskohustuse asjas, et talumiskohustuse
tasu suuruse piirang piirab PS § 32 1dikes 2 teises lauses sitestatud digust ning kui maa
sihtotstarbeline kasutamine on vOimatu ning piirangu eest saadav hiivitis on isegi viiksem kui

maamaks, siis on igal juhul tegemist omandidiguse ebaproportsionaalse piiralngugal.181

Tasu suuruse kiisimust omandidigusesse sekkumise proportsionaalsuse hindamisel analiiiisis
ka EIK otsuses asjas Lindheim jt vs Norra."® Selles asjas oli tegemist pikaajaliste
hoonestusdiguse lepingutega kodude vdi suvekodude rajamiseks, mille iiiirihind oli seadusega
reguleeritud. EIK leidis, et tegemist ei ole sundvdodrandamisega, vaid omandi kasutamise
piiranguga'®® ehk omandikitsendusega. Seaduse kohaselt oli iiiirihind 0,25% krundi
turuvédrtusest vidiksem ning vordne voi kohustusliku kinnisvara maksuga, mida krundi eest
tuli tasuda, voi sellest madalam. EIK leidis, et kuigi kinnisvara maksu maksmise kohustus oli

titirnikul, ei digusta avalik huvi nii madala iiirihinna kehtestamist. EIK tuvastas EIOK

T EKo 29.04.1999, C-293/97, Standley, Metson jt, p 50.

'78 M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 11/3.

17 EIKo 18.02.1991, 12033/86, Fredin vs Rootsi, p 51.

80 U. Volens, Ik 483; K.Ikkonen. Omandipdhidigus ja selle piirid, Ik 66.
'8 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p-d 35 ja 43.

"2 EIKo 12.06.2012, 13221/08 ja 2139/10, Lindheim jt vs Norra.

' EIKo 12.06.2012, 13221/08 ja 2139/10, Lindheim jt vs Norra, p 16.
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esimese lisaprotokolli artikli 1 rikkumise, leides, et rikutud oli diglast tasakaalu sotsiaalse ja

rahalise koormuse jaotamisel, kuna see oli jietud ainuiiksi iiiirileandja kanda.'®*

Omandidigusesse sekkumise ja iildise huvi vahelise diglase tasakaalu rikkumise tottu tuvastas
EIK EIOK esimese lisaprotokolli artikli 1 rikkumise ka asjas Sporrong ja Léonnroth vs

Rootsi'®.

Selles kaasuses oli riik andnud linnavalitsusele loa kaebajatele kuuluvate
Stockholmis asuvate hoonestatud maatiikkide sundvoorandamiseks, mida aga ei toimunud.
Ometi jdi mitmekiimneks aastaks kehtima ehitamise keeld. EIK mirkis, et tegemist oli
omandidiguse piiramisega, kuid piirangute mdju ei olnud selline, et riigi tegevust oleks
saanud samastada omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega. Kohus leidis, et kaebajate
omandidiguse riive oleks olnud Giguspédrane juhul, kui neil oleks olnud véimalik taotleda

ajaliste piirangute vidhendamist vdi nduda hiivitist.'® Sellega rohutas EIK, et hiivitise

maksmisega oleks saanud tagada omandikitsenduse proportsionaalsuse.

Samuti on EIK korduvalt leidnud, et ebaproportsionaalne omandipohidiguse riive on ka
maaomanikule pandud kohustus taluda oma maal jahipidamist, kui jahipidamine on talle

eetiliselt vastuvoetamatu.'®’

Kohus analiiiisis ka neis asjades rahalise hiivitise suurust, mis
maaomanikul oli talumiskohustuse eest digus saada, kuid seadis asjas Herrmann vs Saksamaa
kahtluse alla, kas tugevaid isiklikke veendumusi on vdimalik vahetada iga-aastase
omandikitsenduse  hiivitamiskohustuse ~ vastu.'®®  Eetiliste ~ veendumuste  olulisus
omandipdhidiguse rikkumise tuvastamisel jahipidamise asjus selgus hilisemas asjas Chabauty
vs Prantsusmaa'™, milles jahipidamine ei olnud avaldajale eetiliselt vastuvdetamatu, vaid ta
taotles diglast tasu oma maa kasutamise eest jahipidamiseks. EIK ei tuvastanud omandidiguse
rikkumist, kuna leidis, et jahiulukite arvukuse reguleerimise eesmirk avaliku huvina oli

legitiimne ning ei riivanud omandipohidigust ebaproportsionaalselt.190

Omandikitsenduse proportsionaalsuse tagamist Idbi hiivitamiskohustuse tunnistab ka

Riigikohtu iildkogu. Lahendis 3-3-1-69-09 mirkis Riigikohus, et diglase hiivitise maksmise

'8 EIKo 12.06.2012, 13221/08 ja 2139/10, Lindheim jt vs Norra, p 37.

185 BIKo0 23.09.1982, 7151/75 ja 7152775, Sporrong ja Lonnroth vs Rootsi.

1% EIKo 23.09.1982, 7151/75 ja 7152/75, Sporrong ja Lonnroth vs Rootsi, p-d 63 ja 73.

'8 EIKo 26.06.2012, 9300/07, Herrmann vs Saksamaa, p 64; EIKo 29.04.1999, 25088/94, 28331/95, 28443/95,
Chassagnou jt vs Prantsusmaa, p 85.

"% EIKo 26.06.2012, 9300/07, Herrmann vs Saksamaa, p 62.

% EIK 4.10.2012, 57412/08, Chabauty vs Prantsusmaa.

"EIK 4.10.2012, 57412/08, Chabauty vs Prantsusmaa, p 56.
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korral ei ole omandipdhidiguse riive ebaproportsionaalne ning riik ei riku isiku pf)hi()igust.191
Viidatud lahendis oli tegemist kriminaalmenetluses alusetu vahistamise tottu saamata jadnud
tulu hiivitamise kiisimusega. Kuigi Riigikohus ei toonud selles lahendis konkreetselt vilja,
kas vahistamisega vahistatule varalise kaotuse pohjustamine liigitub PS § 32 16ike 1 alusel
omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks voi 10ike 2 kohaselt omandikitsenduseks, on
to0 autor arvamusel, et Riigikohtu argumentatsioonist saab jareldada, et seda kisitleti just
omandikitsendusena. Sellele viitab eelkdige asjaolu, et otsuse pohirdhk on vahistatu varalise
kaotuse kui omandipohidiguse riive proportsionaalsuse hindamisel. Kuna Riigikohus leidis, et
hiivitise saamise Oigus tekib talumiskohustust iiletavas osas, siis saab tegemist olla vaid
omandikitsendusega, sest tasuta talumiskohustus saab tekkida ainult PS § 32 16ike 2 puhul.
Riigikohtu iildkogu leidis nimetatud lahendis, et PS §-st 32 tuleneb hiivitise maksmise
kohustus juhul, kui omandipohidiguse riive on sedavOrd intensiivne, et ei ole vdoimalik leida
maistlikku tasakaalu iildiste ja iiksikisikute huvide vahel.'® Sellega tunnistas Riigikohtu
tildkogu, et hiivitise maksmise kohustus saab teatud juhtudel tekkida ka omandikitsenduste

puhul.

Riigikohtu iildkogu on ka iihes hilisemas kohtueelses kriminaalmenetluses Oiguspérase
ametikohalt korvaldamisega tekkinud varalise kahju hiivitamise asjas leidnud, et
omandipohidiguse erakordse piirangu puhul pole ilma hiivitist maksmata voimalik leida
tasakaalu iildiste ja iiksikisikute huvide vahel.'”® Ka selles kohtuasjas ei miiratle Riigikohus
selgelt, kumma omandipShidiguse riivena ta nimetatud kahju kvalifitseerib, vaid nimetab
tildsonaliselt, et PS §-st 32 tuleneb riigi kohustus kujundada Gigusinstituut, mille normidega
reguleeritakse omandidigust erakordselt piirava Oiguspdrase akti voi toiminguga tekitatud
varalise kahju hiivitamine Giglases ulatuses. To6 autor on seisukohal, et kui Riigikohus oleks
selgelt liigitanud antud kohtuasjas vaidluse all olnud hiivitise maksmise kohustuse omandi
omaniku ndusolekuta vodrandamiseks, siis ta oleks Oelnud, et riigi kohustus sellise
regulatsiooni loomiseks tuleneb PS § 32 Idikest 1. Kuna ta seda aga ei teinud, siis voib
jareldada, et ta késitles seda omandikitsendusena, kuid ei tahtnud seda selgesOnaliselt

viljendada.

YT RKUKo 3-3-1-69-09, p 63.
2 RKUKo 3-3-1-69-09, p 63.
193 RKUKo 3-3-1-15-10, p 49.
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Riigikohtu iildkogu lahendite nr 3-3-1-69-09 ja 3-3-1-15-10 alusel saab jéreldada, et
Riigikohus hindab hiivitamiskohustuse tekkimist omandipohidiguse riive intensiivsuse alusel
ning kuna ta on jatnud molemas lahendi omandipdhidiguse riive selgelt kvalifitseerimata,
tahendab see, et hiivitamiskohustuse tekkimiseks ei pea tingimata tegemist olema omandi
omaniku ndusolekuta vodrandamisega. Kui Riigikohus oleks seisukohal, et hiivitise maksmise
kohustus saab tekkida ainult omandi omaniku nousolekuta voorandamise korral, siis oleks ta
kohtuasjades, milles ta leidis, et omanikul on digus hiivitisele, kvalifitseerinud omandidiguse

riived selgelt omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisena.

Seega voib jareldada, et nii EIK kui ka Riigikohtu praktika kohaselt on ka teatud
omandikitsenduste korral hiivitise maksmine vajalik, et tagada omandipohidiguse riive
proportsionaalsus, vaatamata sellele, et PS § 32 16ige 2 omandikitsenduste seadmisel hiivitise

maksmise kohustust ette ei nie.

Pohiseaduse kommenteeritud viljaandes on tostatatud kiisimus, kas ebaproportsionaalset
omandikitsendust, mis el iileta omandi omaniku nousolekuta voorandamise intensiivsuse live,
saab muuta proportsionaalseks ja pohiseaduspdraseks hiivitise maksmisega voi tuleb selline
omandikitsendus tunnistada igal juhul pohiseadusega vastuolus olevaks.'”* Siin on kiisimus
selles, kas kohus saab pirast ebaproportsionaalse riive tuvastamist ise hiivitise vilja mdista
vOi ta saab ainult regulatsiooni podhiseadusvastaseks tunnistada. Probleem on tousetunud

5 artikkel 14 15ike 1 teist lauset

toendoliselt Saksa Oigusest, kuna Saksa p()hisealduse19
tolgendatakse viisil, et hiivitist saab maksta ainult seadusandja poolt kehtestatud regulatsiooni
alusel.'” Eesti kohtupraktikas sellesse kiisimusse nii rangelt ei ole seni suhtutud ning on
peetud voimalikuks, et olukorras, kus hiivitise maksmise regulatsioon puudub, vdib kohus

kaebajale ise hiivitise vilja mdista ka pohiseaduse alusel'”’.

Too autori arvates saab kiill ebaproportsionaalset omandikitsendust muuta hiivitise
maksmisega poOhiseaduspdraseks, sest hiivitise maksmist tuleb omandikitsenduse
proportsionaalsuse hindamisel arvesse votta ning kui leitakse, et proportsionaalsuse

tagamiseks on vajalik hiivitise maksmine vOi peaks hiivitis olema suurem, kui seni ette

1% M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne§ 32/7.

1 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. Vastu voetud 23. mail 1949, viimane muudatus 11. juulist
2012.- Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-internet.de/gg/index.html (06.04.2014).

" H. Maurer, 1k 485.

T RKUKo 3-3-1-69-09, p 94; RKUKo 3-3-1-15-10, p 65.
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nihtud, siis tuleb hiivitise maksmisega luua tagantjirgi olukord, mis oleks proportsionaalne.

Hiivitamiskohustus tuleneb sel juhul PS §-st 11.
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3. Looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste hiivitamiskohustus

3.1. Eestis kehtiva 6iguse alusel makstavad toetused

3.1.1. Toetused vabatahtlikult voetud kohustuste tiitmiseks

Looduskaitseliste omandikitsenduste talumise hiivitamine vOib seisneda mitmesugustes
rahalistes soodustuses, millele kinnisasja omanikul voi valdajal on &igus. Oluline ei ole,
kuidas huvitist nimetatakse. Huvitis vOib seisneda maksusoodustustes, iithekordsetes voOi
perioodilistes rahalistes hiivitistes, mille eesmirgiks on maa véddrtuse vidhenemise voi
omandipdhidiguse riive hiivitamine voOi rahaliste toetuste maksmises konkreetsete tegevuste

libiviimisega kaasnevate kulude hiivitamiseks.'*®

Kui looduskaitseliste piirangutega kaasneb ka kaitstaval loodusobjektil teatavate toode
tegemise kohustus, siis on Eestis nende kulutuste hiivitamiseks iildjuhul ette nihtud ka vastav
riigi poolt makstav toetus (nt loodushoiutoetus (LKS § 18), poolloodusliku koosluse

hooldamise toetus'”’

). Looduskaitseseaduse eelndu seletuskirja kohaselt on kohustusliku
tegevuse labiviimine kaitseala valitseja lilesanne, milleks peab vahendid leidma riik, ning maa
omanikule voi valdajale ei ole pohiseadusest tulenevalt voimalik ,,pideva kohustusliku t66

koormust* panna.”*

Loodushoiutoetuse saamiseks tuleb kinnisasja valdajal sGlmida kaitstava loodusobjekti
valitsejaga leping, milles lepitakse kokku ka tehtavad t66d. Seega votab kinnisasja valdaja
endale kaitstaval loodusobjektil toode tegemise kohustuse vabatahtlikult. Kui ta ei ndustu toid
tegema voOi ei joua toode tegemise osas kaitstava loodusobjekti valitsejaga kokkuleppele, siis
korraldab toode ldbiviimist kaitstava loodusobjekti valitseja riigi kulul ning kinnisasja
valdajal tekib vaid kohustus todde teostamist taluda (LKS § 17 Ig 8). Poollooduslike koosluste
hooldamise kohustus voetakse samuti vabatahtlikult ning toetuse méédrade arvutamise aluste
kohaselt on toetuse eesmirgiks poollooduslike kooslustega aladel kehtiva hilisema
niitmisperioodi ning loomade lisasootmiskeeluga seotud saamata jadnud tulu hiivitamine ning

tdiendava kisitsitdoo kasutamisest tingitud lisakulutuste hiivitamine.*”!

S E. Christie, 1k 258.

19 Eesti maaelu arengukava 2007-2013, seisuga 01.01.2014, 1k 183-188. Pdllumajandusministeerium (koost)
2013.- Arvutivorgus: http://www.agri.ee/mak (09.03.2014).

2% Seletuskiri looduskaitseseaduse eelndu juurde. Looduskaitseseadus 279 SE 1.

! Eesti maaelu arengukava 2007-2013, Ik 186.
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Vabatahtlikult voetud kohustuseks on ka viidriselupaikade kaitse metsaseaduse § 23 alusel.
Viiriselupaiga kaitseks s0lmib riik metsaomanikuga notariaalse lepingu, mille alusel
koormatakse kinnisasi isikliku kasutusdigusega riigi kasuks tdhtajaga 20 aastat. Riigil on
Oigus viiriselupaigas keelata voi piirata majandustegevust viiriselupaiga kaitse-eesméirgist
tulenevalt ja metsaomanik on kohustatud tagama véidriselupaiga siilimise. Lepinguga
keelatakse viadriselupaigas metsast lamapuidu eemaldamine, metsa kuivendamine, metsateede
ehitamine, metsa uuendamine, telkimine, 10kke tegemine ja metsa raiumine, vilja arvatud

. . R 202
erakorralised raied Keskkonnaameti ndusolekul.

Metsakasutuse kitsendustega pohjustatud
kahju ja védriselupaiga hooldamise kulu hiivitis makstakse metsaomanikule iga-aastaste

maksetena. Hiivitisega kompenseeritakse metsa mittemajandamisest saamata jaav tulu.

Kuna vabatahtlikult voetud kohustused ei ole omandipohidiguse riived PS § 32 mottes, siis
nimetatud toetused ei kvalifitseeru omandikitsenduste hiivitistena. Samal pohjusel ei saa
omandikitsenduste hiivitisena kisitleda ka LKS § 20 alusel riigi poolt kaitsealuse maa
omandamist, kuigi LKS § 20 eesmirki on sellisena tolgendanud nditeks
Keskkonnaministeerium®®.

3.1.2. Natura 2000 vorgustiku aladel paiknevate Kinnisasjade omanikele

makstavad toetused ja nende eesmark

Natura 2000 vorgustiku toimimise tagamiseks vajalik alade kaitse korraldamine toob kaasa
olulisi kulutusi nii litkkmesriigi ametiasutustele, alade kaitse korraldajatele, maaomanikele kui

ka alade kasutaljaltele.204

Euroopa Liidu hinnangul hdlmavad Natura 2000 vorgustikku
kuuluvate alade rahastamisvajadused erinevaid kulutusi, milleks on niiteks iihekordsed
kulutused maa omandamiseks, kahjustatud elupaikade taastamiseks ja investeeringuteks

infrastruktuuri ning alade korrastamisega seotud piisikulud.’”> Natura 2000 kui iile-

292 Keskkonnaministri 4. jaanuari 2007 mérus nr 2 ,,Viiriselupaiga klassifikaator, valiku juhend, viiriselupaiga
kaitseks lepingu sdlmimine ja véiriselupaiga kasutusdiguse arvutamise tdpsustatud alused*, RTL, 2007, 4,
66...RT116.10.2013, 4.

283 Keskkonnaministeeriumi kommentaarid Riigikontrolli kontrolliaruande eelndu peatiikkide kohta. -
Riigikontrolli 28.05.2008 aruanne ,Véartuslike metsa-elupaikade kaitse Natura 2000 aladel”, lk 91;
Looduskaitseaduse ja riigivaraseaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri, lk 6.

2% Financing Natura 2000 in 2014-2020. Guidance handbook. Commissioned by the European Commission DG
Environment. Draft, v January 2014, 1k 1. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/financing/docs/handbook.pdf (19.04.2014).

% Financing Natura 2000. Investing in Natura 2000: Delivering Benefits for Nature and people. European
Commission. Commission Staff Working Paper. Briissel 12.12.2001, SEC(2011) 1573 final, 1k 3. -
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euroopaline vdrgustik pohineb liikmesriikide vahelise solidaarsuse printsiibil.””® Nendele
liikkmesriikidele, kelle territooriumil on proportsionaalselt enam Natura 2000 vorgustikku

kuuluvaid alasid, langeb ka suurem vastutus alade kaitsmisel.

Kuna Natura 2000 vorgustik on kogu Euroopa iihine rikkus, siis ndeb loodusdirektiivi artikkel
8 ette, et Euroopa Liit aitab Natura 2000 vorgustiku toimimist kaasrahastada. Euroopa Liidu
tasandil on vidga mitmeid erinevaid fonde, mille kaudu on liikmesriikidel vdimalik Natura
toetusi rahastada.’”” Seni on Euroopa Liit Natura alade rahastamisel 1dhtunud pohimdttest, et
Natura alade rahastamine toimub ldbi erinevate ELi valdkondade rahastamise. Selline
lahenemine valiti seetottu, et kindlustada terviklikum lihenemine alade valitsemisele, samuti
et liikkmesriikidel oleks vdoimalik arvestada oma piirkondlikke vajadusi ja eripérasid, ning et ei
toimuks erinevate ELi rahastamisinstrumentidega kattumist, samuti, et toetuste miidramise
administreerimine oleks lihtsam.**®

Eestis makstakse Natura 2000 aladega seotud toetusi Eesti maaelu arengukava alusel.””” Uus
maaelu arengukava perioodiks 2014-2020 on hetkel koostamisel.?'’ 2014. aastal jatkatakse
Natura 2000 toetuste maksmist Eesti maaelu arengukava 2007-2013 alusel.’'' Nii Maaelu
arengukava 2007-2013 kui ka uueks perioodiks koostatava arengukava eelndu kohaselt
makstakse Natura 2000 toetusi pollumajandusmaa, erametsamaa ja poolloodusliku koosluse
hooldamiseks. Viimatinimetatud toetust makstakse ka viljaspool Natura 2000 alasid asuvate
kinnisasjade valdajatele. Kuna poolloodusliku koosluse hooldamise kohustus voetakse
vabatahtlikult, siis vastavalt kdesolevas t60s eespool vilja toodud jareldusele ei saa seda

toetust omandikitsenduste hiivitamiskohustusena kisitleda.

Natura 2000 toetuse méir pollumajandusmaa valdajale on nii kehtiva maaelu arengukava kui

ka uueks perioodiks koostatava arengukava eelndu kohaselt 32 eurot hektari kohta aastas.

Arvutivorgus: http://ec.europa.ecu/environment/nature/natura2000/financing/docs/financing_natura2000.pdf
(02.03.2014).

2% Financing Natura 2000. Investing in Natura 2000, 1k 2.

27 Nt European Agricultural Fund for Rural Development (EAFRD), European Maritime and Fisheries Fund
(EMFF), European Fund for Regional Development (ERDF), European Social Fund (ESF), Cohesion Fund,
European financial instrument for the environment (LIFE) ja Framework Programme for research and innovation
(Horizon 2020). - Financing Natura 2000 in 2014-2020. Guidance handbook, 1k 3.

2% Financing Natura 2000.Investing in Natura 2000, 1k 6.

2% Eesti maaelu arengukava 2007-2013.

210 Besti maaelu arengukava 2014-2020 eelndu. - Arvutivorgus: http://www.agri.ee/mak2014-2020/
(05.03.2014).

2 Pollumajandusministri 21.02.2014.a méaérus nr 14 ,,2014. aastal ,,Eesti maaelu arengukava 2007-2013* alusel
antavad Euroopa Liidu iihise pollumajanduspoliitikaga kaasnevad maaelu arengu toetused” § 1 p-d4ja7.-RT I,
26.02.2014, 14.
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Erametsamaa omanikule makstava toetuse miédr on piiranguvoondis ja hoiualal 60 eurot

hektari kohta ning sihtkaitsevoondis 110 eurot hektari kohta.

Natura 2000 pdllumajandusmaa toetuse saaja peab tditma ala kaitse-eeskirjast voi hoiuala
kaitsekorrast tulenevaid nodudeid, erametsamaa toetuse saaja peab tdielikult voi osaliselt
loobuma metsaala majandamisest vastavalt kehtestatud kaitsekorrale. To6 autoris tekitab
kiisimusi Natura 2000 erametsamaa toetuse saajale pandud kohustus tdita Euroopa Liidu
Oigusest tulenevaid hdid pollumajandus- ja keskkonnatingimusi ka toetuse saaja valduses
oleval pollumajandusmaal. Siit vOib jdreldada, et Natura 2000 erametsamaa toetuse saamiseks
kehtivad nendele toetuse saajatele, kelle valduses on ka pdllumajandusmaad, ja ka juhul, kui
need pollumajandusmaad ei asu Natura 2000 aladel, ulatuslikumad tegevuspiirangud, kui
neile taotlejatele, kelle valduses ei ole pollumajandusmaad. Ometi on erametsamaa toetuse
midr neile sama. Uueks perioodiks koostatav maaelu arengukava eelndu kohaselt sellist

lisatingimust enam ei sea.

Pollumajandusmaa eest makstava Natura 2000 toetuse eesmidrk on maaelu arengukava
kohaselt tagada Natura 2000 vorgustiku aladel looduskaitsenduete tditmine, sdilitada nendes
piirkondades pdllumajanduslik tegevus ning aidata kohaneda linnu- ja loodusdirektiividest

12 Brametsamaa Natura 2000 toetuse eesmiirk on hiivitada metsa

tulenevate piirangutega.’
majandamise piirangute tottu saamata jddnud tulu.*"? V()laf)igusseaduse214 § 128 loike 4
kohaselt on saamata jdidnud tulu varalise kahju liik, mis sama paragrahvi 16ige 4 kohaselt vdib
seisneda ka kasu saamise vdoimaluse kaotamises. Seega hiivitatakse selle toetusega erametsa
omanikele kahju, mis neil tekib metsa majandamisest kasu saamise voimaluse kaotamisest.
Maaelu arengukava 2014-2020 eelndu kohaselt ei ole eesmirk hiivitada saamata jddnud tulu

mitte taielikult, vaid ainult osaliselt.”'

Pollumajandusmaa eest makstava toetuse olemus on oOiguslikult ebaselgem. Maaelu
arengukava sOnastusest voib jdreldada, et toetusega hiivitatakse looduskaitseliste piirangute
jargimine. Samas puudub aga selgitus voi metoodika, kuidas on joutud tulemuseni, et toetuse

suuruseks peab olema just 32 eurot hektari kohta aastas.

212 Besti maaelu arengukava 2007-2013, 1k 158; Eesti maaelu arengukava 2014-2020 eelndu, 1k 182.

213 Eesti maaelu arengukava 2007-2013, lk 199; Eesti maaelu arengukava 2014-2020 eelndu, 1k 183-184.
24 RT 12001, 81,487 ... RT1,29.11.2013, 1.

1> Eesti maaelu arengukava 2014-2020 eelndu, 1k 184.
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Too autori arvates tekitab kiisimusi, miks lisaks looduskaitseseadusest tulenevatele
kitsendustele tuuakse toetuste eesmirgi kirjeldamisel eraldi vélja ka direktiividest tulenevate
nduete jargimine. Sellisest sOnastusest jdaab mulje, nagu looduskaitseseadusest ning
linnudirektiivist ja loodusdirektiivist voiksid tuleneda maaomanikule erinevad kohustused.
Kéesolevas t60s joudis aga t60 autor eelnevalt jéareldusele, et kuna linnudirektiivist ja
loodusdirektiivist tulenevate nduete tditmine toimub Eestis looduskaitseseaduse alusel, siis
saavad ka Natura 2000 aladele jddvata kinnisasjade omanike kohustused tuleneda vaid

looduskaitseseadusest.

Seega on Natura 2000 aladel paiknevate pollumajandusmaade ja metsamaade omanikel
voimalik taotleda riigilt toetust, mille eesmérk on looduskaitselistest piirangutest tulenevate
omandikitsenduste hiivitamine. Kuna neid toetusi makstakse ainult pdllumajandusmaade ja
metsamaade kohta, mitte kdigile Natura 2000 alal paiknevate kinnisasjade omanikele, siis
vOib t60 autori arvates sellest jireldada, et toetuse eesmirk on hiivitada vaid intensiivsemad
omandikitsendused, kuna looduskaitseliste piirangute tottu ei saa pdllumajandusmaad ja
metsamaad kasutada tulu saamiseks ulatuses, mis oleks voimalik juhul, kui nendel aladel ei

oleks kehtestatud looduskaitselisi piiranguid.

Kiill aga jddb arusaamatuks, miks nimetatud toetusi on vdimalik taotleda vaid Natura 2000
aladele jaavate kinnisasjade puhul. Kuna Eestis on Natura 2000 alade riigisisene kaitse
korraldatud samadel alustel muude looduskaitseliste piirangutega, siis voib Natura 2000
toetuste puhul tegemist olla PS § 12 16ikest 1 tuleneva vordsuspohimotte rikkumisega, ja seda
nditeks juhul, kui sama intensiivsusega looduskaitseliste piirangute korral makstakse toetust
vaid Natura 2000 alale jidivatele maaomanikule, kuid nendel kaitsealustel maadel mitte, mis
Natura 2000 aladele ei jdd. Looduskaitseseaduse regulatsiooni kohaselt ei ole maaomaniku

seisukohast vahet, kas tema kinnisasi paikneb Natura 2000 alal v&i mitte.
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3.2. Kinnisomandi kitsenduste talumise hiivitamiskohustuse vordlev analiiiis

Saksamaa ja Soome néitel

3.2.1. Kinnisomandi kitsenduste hiivitamiskohustus Saksa oiguses

Saksamaa pohiseaduses (edaspidi GG) on omandipohidigus sitestatud artiklis 14. Selle jirgi
jagunevad omandipdhidiguse riived iildisteks kitsendusteks, mis sisalduvad GG artikli 14
16ikes 1, ja sundvodrandamiseks, mis paikneb sama artikli 1dikes 3.2!° Erinevus Eesti
pohiseaduse omandipShidiguse riivete liigitusest seisneb eelkdige selles, et Saksamaa GG
artiklis 14 18ikes 3 on sitestatud konkreetselt sundvOdrandamise, mitte omandi omaniku
nousolekuta vodrandamise tingimused. Seega on PS § 32 16ike 1 teise lause ja Saksa GG

artikli 14 puhul tegemist mahult ja tihenduselt erinevate omandipdhidiguse riivetega.”"”

GG artikli 14 16ike 3 kohaselt tuleb sundvddrandamise korral maksta hiivitist, mis peab
kompenseerima isiku varalise kaotuse. Hiivitise liigi ja suuruse peab kindlaks méidrama
seadusamdja.218 GG ei sitesta expressis verbis hiivitamiskohustust omandikitsenduste korral.
Kiill aga on ka Saksa kohtupraktikas ja oOiguskirjanduses leitud, et erandjuhtudel tuleb
rahaline hiivitis ka omandikitsenduste puhul ette ndha. Hiivitist tuleb maksta iilemiiraste
omandikitsenduste drahoidmiseks, et véltida proportsionaalsuse pohimdtte ja omandidiguse

. ~ . . .21
tagamise noude rikkumist. ?

Sarnaselt Eesti digusega on ka Saksa oOiguses sundvoorandamise ja omandikitsenduste
eristamisel oluline roll olnud kohtupraktikal. Saksa kohtud on GG artiklit 14 tdlgendades
loonud sundvédrandamise ja omandikitsenduste eristamiseks mitmeid doktriine, néiteks:

1) eriohvri doktriin, mille kohaselt ei saa oodata iiksikisikult, et ta tooks iildsuse huvides
tilisuure ohvri;

2) sundvoorandamise  ldve  doktriin, mille  kohaselt  riiklik sekkumine
omandipdhidigusesse peab iiletama teatud ldve enne, kui seda saab nimetada
sundvoorandamiseks;

3) sekkumise intensiivsuse doktriin, mille kohaselt iiksikisiku oigustesse sekkumise

tegelik moju voib iiletada sundvodrandamise piiri olenemata sellest, kuhu sekkumise

216 K. Tkkonen. Omandipdhidigus ja selle piirid, 1k 60.
217 K. Ikkonen. OmandipGhidigus ja selle piirid, 1k 64.
1 H. Maurer, Ik 479-480.

19 H. Maurer, 1k 484.
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lavi tldiselt paigutatud on. Selleks tuleb kindlaks teha sundvdorandatavate huvide

intensiivsus, vorreldes seda tegelike digustega, mis éra voetakse.”*’

Eriohvri teooria tootas vilja liidu iilemkohus (Bundesgerichtshof, BGH). Selle teooria jargi on
sundvodrandamine omandikitsendus, olgu siis kas dravotmise vOi koormamise vormis, mis
vorreldes teistega puudutab kannatanud iiksikisikut voi isikute rithma eriti ja sunnib teda, aga

mitte teisi, iildsuse jaoks ohvrit tooma. Eriohvri eest tuleb maksta hiivitist.”*!

Saksa poOhiseaduskohtu (Bundesverfassungsgericht, BVerfG) 1981.aasta lahendiga
kruusakaevandamise kohtuasjas kitsendati oluliselt sundvdodrandamise mdistet ning midrav
tihendus omistati riive vormile ja eesmirgile, mitte intensiivsusele ja kvaliteedile.”** Seega ei
saa BVerfG praktika kohaselt 1ihtuda sundvodrandamise ja omandikitsenduste eristamisel
omandipohidigusesse  sekkumise intensiivsusest. BGH  vottis BVerfG  kitsama
sundvodrandamise moiste iile ja vastavalt BVerfG seisukohale, et sundvodrandamise ja
omandikitsenduste eristamisel on oluline tihendus omandi sisu ja ulatuse midratlemisel, ongi

BGH praktikas edaspidi keskendutud sellele.””

GG artikli 14 16ike 1 teise lause kohaselt seab omandidiguse sisu ja piirid seadus. Omand kui
Oigusinstituut tuleb seadusega kindlaks médrata. Samas on pdohiseaduslik omandi mdiste

tsiviildiguslikust omandist ulatuslikum,*** nagu see on ka Eesti diguses.

GG artikli 14 16ikes 2 on sitestatud, et omand kohustab ning omandi kasutus peab teenima
tildsuse huve. GG artikli 14 16ike 1 teise lause ja 1dike 2 alusel on vilja tootatud omandi

) . 1 225
,,sotsiaalse siduvuse* kisitlus.

BVerfG praktika kohaselt on isikud seotud iihiskonnaga ning
seepdrast tuleb kinnisasjade puhul omandipohidiguse ulatuse kindlaksméiiramisel arvestada
ka keskkonnaga, kus kinnisasi asub. Seega nditeks, kui kinnisasja looduslikust asukohast
tulenevalt on kinnisasjal olevat olukorda vaja looduskaitselistel eesmérkidel siilitada, siis

loodusliku olukorra siilitamise ndue on kinnisasja asukohast tuleneva kohustuse véiljendus,

20 M. Raff. Private Property and Environmental Responsibility. A Comparative Study of German Real Property
Law. The Hague: Kluwer Law International 2003, 1k 167.

2l H. Maurer, 1k 459.

**> H. Maurer, 1k 463.

2y, Maurer, 1k 467.

M. Raff, 1k 170.

*® D. Homig. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. 10. Auflage. Baden-Baden: Nomos
Verlagsgesellschaft 2013, 1k 234-235.
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mitte omandipohidigusse sekkumine. Piir pannakse paika mdistliku majanduslikult mdtleva

inimese testiga.”°

Omandikitsendustega, mis ldhtuvad GG artikkel 14 16ike 1 alusel kehtestatud seadustest, peab
omanik pohimdtteliselt leppima, ilma selle eest hiivitist saamata.”?’ Saksa kohtupraktikas on
leitud, et kui isikul on seaduse kohaselt kohustus hoida oma kinnisasjal teatud
keskkonnakvaliteeti, siis GG artikkel 14 1dige 2 vilistab diguse hiivitisele, isegi kui see
omandipdhidiguse riive oleks muudel juhtudel hiivitatav. Seega saab hiivitist nduda ainult

juhul, kui riiklikud piirangud iiletavad kohustusi, mis omanikul juba olid.***

Looduskaitse on  Saksamaal foderaaltasandil reguleeritud looduskaitseseadusega
(Bundesnaturschutzgesetz™>, edaspidi BNatSchG). Loodus- ja maastikukaitse kuuluvad nende
valdkondade hulka, milles liidumaad vGivad oma regulatsioone votta vastu vaid ulatuses,
milles need ei ole foderaaltasandil reguleeritud.” BNatSchG § 9 kohaselt vaivad liidumaad
sdtestada kinnisasja omanikele ja valdajatele looduse ja maastiku kaitsmiseks vajalikke
talumiskohustusi ulatuses, milles need ei piira maa kasutamist ebamdistlikult. Liidumaade
looduskaitseseadused ndevad omandikitsenduste talumise eest ette hiivitise maksmise
kohustuse, kui kitsendused piiravad omandi kasutamist ulatuslikult. Puudub aga selge eristus
ulatuslike ja mitteulatuslike kitsenduste vahel.”®' Kohtupraktika alusel on mdned liidumaad
tootanud vélja pohimdtted, mille kohaselt tuleb kinnisasja omanikule hiivitist maksta, kui:

1) kinnisasja kasutamine endisel viisil on vilistatud;

2) tehtud on investeeringud, mida enam ei ole vdimalik kasutada;

3) kinnisasja kasutamine on muutunud pikaajalises perspektiivis kasumit mitteandvaks;

4) kinnisasja kasutamine viisil, mis vastab selle sotsiaalse siduvuse kriteeriumist

tulenevale looduslikule olukorrale, on piiratud.23 2

20 M., Raff, Ik 172-174.

*7'H. Maurer, Ik 484.

225 M. Raff, Ik 172.

2 Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege. - Arvutivorgus:
http://www.naturschutzrecht.net/bundesnaturschutzgesetz-novellierung.htm (31.03.2014).

»0 G. Winter. Environmental Governance in Germany, Ik 59-60. - Arvutivorgus: http://www-user.uni-
bremen.de/~gwinter/environmental_governance.pdf (31.03.2014).

21 G. Winter. Conlflicts between Ownership Rights and the Implemantation of the ,Natura 2000 Network, 1k
107. - Arvutivorgus: http://www-user.uni-bremen.de/~gwinter/conflictsnatura2000.pdf (10.03.2014).

2 G. Winter. Conflicts between Ownership Rights and the Implemantation of the ,,Natura 2000° Network, 1k
107.
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Seega ei tunnista Saksa kohtupraktika alates kruusakaevandamise kaasusest sisulist
sundvodrandamist ning ei vota sundvodrandamise ja omandikitsenduste eristamise aluseks
omandipdhidigusesse sekkumise intensiivsust. Kuid EIK ldhtub just riive intensiivsusest ning
PS kommenteeritud viljaande kohaselt tuleks sellest ldhtuda ka Eestis™>”. Riigikohtu praktika
kohaselt hinnataksegi omandipohidiguse riivete hiivitamiskohustuse tekkimisel just riive
intensiivsust.”>* Sellest tulenevalt ei saa omandi omaniku ndusolekuta vddrandamise ja
omandikitsenduste eristamisel Saksa digust Eestis iiks-iiheselt aluseks votta, kiill aga voib
Saksa praktikast kasu olla omandikitsenduste proportsionaalsuse hindamisel hiivitise

maksmise kohustuse tekkimise viljaselgitamisel.
3.2.2. Kinnisomandi kitsenduste hiivitamiskohustus Soome oiguses

Omandipdhidigus on sitestatud Soome pdhiseaduse™ §-s 15. Paragrahv jaguneb kaheks
16ikeks, millest esimese kohaselt on igaiilhe omand kaitstud ning teises on sitestatud, et

sundvodrandamine on lubatud seaduse alusel avalikes huvides ja tédieliku hiivitamise korral.

Uldiseks sundvddrandamise alaseks seaduseks on kinnisvara ja eridiguste sundvddrandamise
seadus, mis laieneb ka kinnisomandi kitsendustele. Seadus sitestab avalikud huvid, mille
korral sundvodrandamine on lubatav, sundvodrandamise menetluse ning samuti hiivitise

. 236
arvutamise alused.”’

Uldine sundvddrandamise seadus kohaldub, kui mdne eriseaduse vastav regulatsioon
puudub.”®’ Looduskaitselistel eesmirkidel kinnisasjade sundvoorandamisel kehtib Soome
looduskaitseseaduses®® (edaspidi Soome LKS) sisalduv eriregulatsioon. Soome LKS § 52
kohaselt on riigil digus sundvodrandada kinnisvara ja eridigusi looduskaitseala loomiseks voi

muude looduskaitseliste meetmete rakendamiseks. Sarnaselt Eestiga reguleerib Soome

> M. Ernits. PS kommenteeritud viljaanne § 32/5.1.2.

24 RKUK 3-3-1-15-10, p 62.

3 The Constitution of Finland, 11 June 1999 (731/1999, amendments up to 1112/2011 included), Ministry of
Justice, Finland, unofficial translation. - Arvutivorgus:
http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990731.pdf (05.04.2014).

»6 K. Nuuja, K. Viitanen. Finnish Legislation on Land-use Restrictions and Compensation. Washington
University Global Studies Review 2007/vol 6:49, 1k 52. - Arvutivorgus:
http://law.wustl.edu/wugslr/issues/volume6_1/p49NuujaViitanen.pdf (08.04.2014).

»7 K. Viitanen. Compulsory Purchace as an Administrative Procedure — Based on Finnish Legislation and

Experiences. 3rd FIG Regional Conference, Jakarta, Indonesia, October 3-7, 2004. — Arvutivorgus:
https://www.fig.net/pub/jakarta/papers/ts_21/ts_21_7_viitanen.pdf (08.04.2014).
28 Finnish Nature Conservation Act, 1096/1996. - Arvutivorgus:

http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/1996/en19961096.pdf (05.04.2014).
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looduskaitseseadus ka Natura 2000 vorgustikku kuuluvate alade riigisisest kaitset. Lisaks
Natura 2000 vorgustikku kuuluvatele aladele Ilubab Soome looduskaitseseadus
sundvodrandada aga ka alasid, mis jddvad napilt Natura 2000 vorgustiku aladest voi
looduskaitsealadest véljapoole (Soome LKS § 52 1g 2). Sundvddrandamist tohib aga kasutada

.. . . e e . o . .. . 23
alles siis, kui soovitud eesmaérki ei ole voimalik saavutada muudel viisidel. o

Omandikitsendused hiivitatakse ulatuses, milles neid peetakse ilma hiivitise maksmiseta
omandipdhidigust rikkuvateks. Kinnisasja omanikud peavad taluma kitsendusi, mis ei avalda
moju ,tavapdrasele ja mdistlikule* omandi kasutamisele ning seda talumiskohustust

nimetatakse ka sotsiaalse kohustuse p&himdtteks.>*

Seega peab omanik teatud
omandikitsendusi taluma ilma hiivitiseta. Hiivitist makstakse juhul, kui on iiletatud nn
hiivitise saamise ldvi, milleks on tasuta talumiskohustus. Hiivitise ldvega vilistatakse
kergemate omandikitsenduste hiivitamiskohustus. Omandikitsenduste eest on Oigus saada

hiivitist juhul, kui hiivitise maksmine on seadusega ette nihtud.**!

Soome looduskaitseseaduse § 53 kohaselt on kinnisasja omanikul Gigus hiivitisele, kui ala
kaitsekord kujutab endast miérkimisviirseid piiranguid. Kaitsekord kehtestatakse
looduskaitseala loomisel ning selles méddratakse kindlaks tegevused, mis on keelatud, kuna
voivad looduskaitseliste eesmérkide saavutamise ohtu seada (Soome LKS § 9). Eraomanikele
kuuluvatele maadele voibki rajada vaid nn kergemate piirangutega looduskaitsealased, kuna
rahvusparke ja loodusparke voib rajada vaid riigi maale (Soome LKS § 11, 12). Riigil tekib
aga hiivitise maksmise kohustus alles siis, kui omanik on taotlenud piirangutest erandi
tegemist ja tema taotlus on jiinud rahuldamata.**? Seega, kui ala kaitsekord omaniku
tegevusele takistusi ei sea, piirangute eest hiivitist ei maksta. VOib ju olla, et omanik ongi
rahul, et tema kinnisasi teenib iildistes huvides looduskaitselisi eesmirke ning ta ei soovigi
seda majanduslikul eesmirgil kasutada. Seda kinnitab ka asjaolu, et pooled omanikud
Soomes, kellel oleks looduskaitseala loomisega oma kinnisasjal digus hiivitisele, seda iildse ei

talotlegi.243

Y K. Viitanen.

0 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 50.

! K. Nuuja, K. Viitanen, 1k 54-55.

2 K. Nuuja, K. Viitanen, 1k 69.

*3 P, T. Tikka. Conservation contracts in habitat protection in Southern Finland. Environmental Science &
Policy 2003/6, 1k 275.
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Soomes on seega looduskaitseliste omandikitsenduste puhul omanikul tasuta talumiskohustus
kuni sinnamaani, kus piirangud {iiletavad mirkimisvddrsuse piiri. Hiivitamiskohustuse
tekkimise 14vi on erinevates seadustes erinev ja vajab tihti tdlgendamist, et teha kindlaks, kus
konkreetsel juhul talumiskohtus 10peb ja hiivitamiskohustus tekib. Niiteks Soome
maakasutus- ja ehitusseaduse kohaselt on kinnisasja omanikul Gigus saada hiivitist, kui

omanik ei saa ala kasutada viisil, mis toodab mdistlikku kasumit.>*

Nii omandi voi Oiguste tdieliku dravotmise kui ka omandikitsenduste korral kehtib tédieliku
hiivitamise pohimodte: hiivitada tuleb isikute koik otsesed majanduslikud kahjud,
sundvodrandamise puhul ka tekkinud ebamugavused ja olulisemad kaudsed kahjud.**
Hiivitise saamise 6igus on kinnisasja voi piiratud asjadiguse omanikul. Omaniku vahetumise
korral ldheb ka hiivitise saamise digus uuele omanikule iile. Hiivitise maksmise kohustus on
riigil, kohalikul omavalitsusel vd6i muul avalik-Giguslikul isikul, olenevalt kohalduvast

seadusest. >*¢

Kuid vaatamata omandikitsenduste hiivitamiskohustuse regulatsioonile rohutab Soome
looduskaitseseadus siiski ennekdike, et looduskaitse meetmeid tuleb rakendada eelkdige
vabatahtlikkuse alusel (Soome LKS § 50 Ig 2). Soome looduskaitse pdhinebki suuremas osas
maaomanike vabatahtlikkusel, kuna enamikel juhtudel on looduskaitsealad loodud
maaomaniku poolt esitatud avalduse alusel vdi maaomanikuga peetud ldbirddkimiste

tulemusel.>*’

3.3. Hiivitamiskohustuse tekkimise alus ja ulatus

3.3.1. Looduskaitseliste kinnisomandi Kitsenduste hiivitamiskohustus

Riigikohtu tehnovorkude ja —rajatiste lahendi valguses

EIK ja Riigikohtu praktika kohaselt on teatud omandikitsenduste hiivitamine vajalik, et tagada
omandipShidiguse riive proportsionaalsus.”*® Tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse
tasu suuruse asjas leidis Riigikohus, et PS § 32 Idikest 2 tuleneb kinnisasja omanikele digus

avalikes huvides vajalike tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse eest saada mdistlikku

4 K. Nuuja, K. Viitanen, Ik 55.

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

6 K. Nuuja, K. Viitanen, lk 56.
7P, T. Tikka, Ik 272.

8 vt kiesoleva to6 alapeatiikk 2.4.
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hiivitist.**’ Jargnevalt analiilisitakse, kas Riigikohtu tehnovorkude ja -rajatiste
talumiskohustuse tasu suuruse asjas tehtud jareldusi saab laiendada ka looduskaitselistele
omandikitsendustele, sest vordsuse pohimdéttest ldhtuvalt on vordlemine teiste juhtumitega
hiivitamiskohutuse kindlakstegemisel oluliseks toendiks*". Kuna omandipShidiguse riive
proportsionaalsust tuleb hinnata konkreetse asja asjaoludest ldhtuvalt, siis saab antud juhul

teha vaid iildisi jareldusi.

To6 autori arvates on kinnisasjal paikneva tehnovorgu voi -rajatise talumise voi tehnovorgu
vOi -rajatise kaitsevoondist tuleneva maa kasutamise kitsenduste talumise puhul tegemist
tildjuhul samasuguste kinnisasja kitsendustega, kui looduskaitseliste omandikitsenduste
korral. Tehnovdrgu voi -rajatise talumiskohustuse nditena on Oiguskantsler toonud oma
taotluses Riigikohtule251 kinnisasja ldbiva elektriliiniga kaasnevad maa kasutuspiirangud.
Elektriohutusseaduse™* (edaspidi EIOS) kohaselt ei tohi nditeks elektripaigaldise omaniku
loata elektripaigaldise kaitsevoondis ehitada, ladustada materjale, teha maaparandustoid,
istutada ja langetada puid, teha tuld, ehitada traattarasid ning rajada loomade joogikohti, teha
mullatdid stigavamal kui 0,3 meetrit ning kiintaval maal siigavamal kui 0,45 meetrit. Lisaks
sellele tuleb taluda elektripaigaldise hooldustdid ja elektripaigaldise tdhiseid (EIOS § 12).
Nimetatud piirangud on vidga sarnased looduskaitseseadusest tulenevate maa
kasutuspiirangutega, mida on kisitletud t60 esimeses peatiikis. Aga kui elektripaigaldise
kaitsevoondi ulatus on 1 meetrist kuni 100 meetrini mdlemale poole liini*’, siis
looduskaitseliste piirangutega voib olla hdlmatud kogu kinnistu. Seega vdivad

looduskaitselised omandikitsendused seada omandi kasutamisele vihemalt samaulatuslikke

piiranguid, kui tehnovdrkude ja -rajatiste talumiskohustus.

Tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse tasu asjas leidis Riigikohus, et omandidiguse

ebaproportsionaalse piiranguga on igal juhul tegemist siis, kui maa sihtotstarbeline

9 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 51.

**'H. Maurer, 1k 485.

! Oiguskantsleri 23. detsembri 2011.a taotlus nr 7 ,,Asjadigusseaduse § 158" Ig 1 ning asjadigusseaduse
rakendamise seaduse § 157 1igete 1-2 koostoimes asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15* 1oigetega 2-4
pohiseaduspirasuse kohta*, p 35. — Arvutivdrgus:

http://oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/6iguskantsleri taotlus nr 7 riigikohtule tehnovorkud
e-_ja_rajatiste_talumistasu_0.pdf (05.04.2014).

P2RT 12007, 12, 64... RT 12010, 31, 158.

3 Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26.03.2007.a miirus nr 19 ,Elektripaigaldise kaitsevoondi ulatus ja
kaitsevoondis tegutsemise kord®, § 2. RTL 2007, 27, 482... RTL 2008, 38, 542.
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. ~ . .. e s . P . 254
kasutamine on vdimatu ning piirangu eest saadav hiivitis on isegi viiksem kui maamaks.?

Maamaksusoodustust voib huivitisena kisitada ka looduskaitseliste omandikitsenduste korral,
sest kaitse alla voetud aladel kehtib 50-100%-line maamaksusoodustus. Maamaksu ei pea
maksma kaitsealade loodusreservaadi ja sihtkaitsevoondi maalt ning piisielupaikade
sihtkaitsevoondi maalt (maamaksuseadus®’ (edaspidi MaaMS) § 4 1g 1 p 1!). Kaitstavate
loodusobjektide piiranguvoondi ja hoiualade maalt tuleb maamaksu maksta 50% ulatuses
maamaksumaédrast (MaaMS § 4 1g 2). Selle Riigikohtu seisukoha valguses saab jdreldada, et
looduskaitseliste piirangute talumiskohustuse korral ei saa ka 100%-list maamaksusoodustust
pidada piisavaks hiivitiseks, kui maa sihtotstarbeline kasutamine on voimatu. VOimatuks voib
maa sihtotstarbelist kasutamist pidada kindlasti looduskaitseala loodusreservaadi voondis® 6,
kuid see ei ole vilistatud ka leebema kaitsereZiimi korral. Kui maa sihtotstarbeline kasutamine
on vOimatu, siis voib aga olla iseenesest juba tegemist sisulise omandi omaniku ndusolekuta

voorandamisega. Sellele on juhtinud tihelepanu ka Oiguskantsler oma taotluses™ .

Riigikohtu hinnangul oleks aga piirang {iildjuhul ebaproportsionaalne ka siis, kui
talumiskohustuse eest makstav tasu piirduks koormatud kinnisasja osa eest tasuda tuleva
maamaksuga ja kui omanik saaks kinnisasja osaliselt kasutada vaatamata piiralngutele.258 Ka
enamuse looduskaitseliste omandikitsenduste puhul jadb kinnisasja omanikule osaline
kinnisasja kasutamise voimalus alles. Hiivitamiskohustuse tekkimise puhul ongi pdohikiisimus

plirangu intensiivsuses.

Kui omandipohidiguse riive on niivord intensiivne, et piirangud kvalifitseeruvad omandi
omaniku ndusolekuta vodrandamiseks, siis on omanikul digus diglasele ja kohesele hiivitisele
ning kinnisasja omanikuks saab riik. Kui piirangud ei kvalifitseeru omandi omaniku
ndusolekuta vodrandamiseks, siis on LKS § 20 kohaselt olulisemate piirangute puhul
kinnisasja omanikul vdimalik kokkuleppel riigiga kaitsealune maa riigile miiiia turuhinnaga.
Seda aga ainult juhul, kui kinnisasi on kaitse alla voetud pirast seda, kui isik kinnisasja

omandas vO1 kui kinnisasja suhtes kohaldatav kaitsekord on muutunud isiku omanikuks

24 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 43.

5 Maamaksuseadus § 4 1g 1 p 11. - RT T 1993, 24, 428... RT 1, 07.06.2013, 1.

26 LKS § 29 Idike 2 kohaselt on loodusreservaadis keelatud igasugune inimtegevus, sealhulgas inimeste
viibimine, vélja arvatud erandjuhud, mis on sétestatud LKS § 29 1digetes 3 ja 4.

»7 Oiguskantsleri 23. detsembri 2011.a taotlus nr 7 ,Asjadigusseaduse § 158! Ig 1 ning asjadigusseaduse
rakendamise seaduse § 15” 1digete 1-2 koostoimes asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15* Idigetega 2-4
pohiseaduspirasuse kohta®, p 35.

»% RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 46.
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olemise ajal rangemaks (LKS § 20 Ig 1!). Kui isik oli kinnisasja omandades teadlik, et
tegemist on kaitsealusese maaga, siis tal riigile miitimise digust ei teki. Juhul, kui isik on
omandanud kaitsealuse maa ja ala kaitsekord voi teatud tegevuste puhul ka kaitstava
loodusobjekti valitseja ei luba tal viia ldbi tegevusi, mida ta on kavandanud, peab ta kinnisasja
soovitud eesmirgil kasutamisest loobuma. Kinnisasja omandamisel ei saa ka isik tdpselt ette
niha, kas tal voib olla voimalik kaitstava loodusobjekti valitsejalt kavandatava tegevuse
labiviimiseks luba saada vOi mitte, sest seaduse regulatsioon jdtab kaitstava loodusobjekti
valitsejale viga ulatusliku kaalutlusdiguse. Kui omandamise hetkel piirangutest teadlik olnud
isik soovib kinnisasja voOrandada, peab ta iildiselt kinnisvara turult leidma kaitsealuse

kinnisasja omandamisest huvitatud isiku.

Tehnovorkude ja -rajatiste talumistasu asjas ei erista Riigikohus talumistasu saamise diguse
tekkimisel olukordi ldhtuvalt sellest, kas isik oli kinnisasja omandamisel piirangutest teadlik
vOi mitte. Riigikohtu hinnangul tuleb talumiskohustusega koormatud kinnisasja omanikele
piirang igal juhul hiivitada.”® Kiisimus on antud juhul selles, kas omandikitsenduse
proportsionaalsuse hindamisel tuleb omaniku omanikuks saamise hetkel kinnisasjal valitsenud
olukorda arvesse votta voi mitte. Tehnovorkude ja -rajatiste talumistasu asjas Riigikohus seda
ei arvestanud. Kui jouda aga jareldusele, et seda tuleb arvesse votta, siis ei ole voimalik luua
ihtseid kriteeriume, millest hiivitise saamise Oigus tekib, sest piirangute moju voib igale

kinnisasja omanikule olla erinev.

Riigikohus leidis tehnovorkude ja -rajatiste talumistasu asjas, et asjadigusseaduse
regulatsioon, millega oli talumistasu suurus kindlaks médratud, on vastuolus pohiseadusega,
kuna see ei ndinud avalikes huvides tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustuse eest

kinnisasja omanikule ette mdistlikku hiivitist.**

Talumistasu maksmine oli seadusega ette
nihtud, kuid Riigikohtu arvates ei olnud tasu suurus piisav. Looduskaitseseaduse regulatsioon
ei nde omandikitsenduste talumise eest iildse hiivitise maksmist ette. Loodushoiutoetust ei saa
antud juhul hiivitisena arvestada, sest selle saamise digusega kaasnevad kohustused votab
kinnisasja omanik voOi valdaja vabatahtlikult. T66 autori arvates ei oma tdhendust asjaolu, kas
hiivitise maksmine on seaduses ette nihtud voi mitte. Kui tegemist on omandikitsendusega,
mille omandipohidiguse riive on hiivitise maksmiseta ebaproportsionaalne, siis on

pohiseadusvastane ka olukord, kus seadus ei nie ette hiivitise maksmist.

»% RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 50.
% RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 51.
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Omandikitsenduste hiivitamiskohustus voib tuleneda ka PS § 12 16ikes 1 sitestatud
vOrdsuspohimottest. Riigikohtu iildkogu on asjas 3-3-1-69-09 leidnud, vordsuspdhimdttega
oleks vastuolus olukord, kus iiks vdoi moned iiksikud peaksid iildistes huvides kandma
suuremaid kulutusi, kui teised, kes samuti kasutavad iildistes huvides loodud vahendeid ja
ressursse.”®! T66 autori arvates vaib looduskaitseliste omandikitsenduste hiivitamiskohustuse
kontekstis seda tdlgendada nii, et vordsuspohimottega oleks vastuolus olukord, kus kinnisasja
omanikud peavad looduskaitseliste omandikitsenduste tottu taluma iildistes huvides
piiranguid, millest tdusvat kasu saavad tasuta kasutada ka koik need, kes ei pea piiranguid
taluma. Looduskaitse kui avalik huvi on suunatud kogu iihiskonna heaolu edendamisele.
Jarelikult peaks kogu iihiskond osalema ka sellega seotud kulutuste katmises. Kiisimus on
vaid selles, kuhu paigutada piir, millest alates on looduskaitselisel eesmaérgil kehtestatud

piirangud kinnisasja omanike talumiskohustuse osas ebaproportsionaalsed.

3.3.2. Millised looduskaitselised kinnisomandi kitsendused peaksid olema

hirvitatavad?

Riigikohtu iildkogu on asjades nr 3-3-1-69-09 ja 3-3-1-15-10 leidnud, et PS §-st 32 tuleneb
hiivitise maksmise kohustus juhul, kui omandipShidiguse riive on sedavord intensiivne, et
pole voimalik leida mdistlikku tasakaalu {ildiste ja iiksikisikute huvide vahel. Asjas
3-3-1-69-09 leidis Riigikohus, et hiivitist tuleb maksta osas, mis iiletab talumiskohustust

iildistes huvides.>*

Seega voib omandipdohidiguse riive intensiivsust kujutada lineaarse teljena, mille iihes otsas
on koige intensiivsemad riived, mis kvalifitseeruvad sisuliseks omandi omaniku ndusolekuta
voorandamiseks ja mis tuleb hiivitada vastavalt PS § 32 ldikele 1. Telje teises otsas on
omandikitsendused, mille omandipohidiguse riive on ka ilma tasu maksmiseta
proportsionaalne. Seda voib nimetada PS § 32 16ikest 2 tulenevaks tasuta talumiskohustuseks.
Omandi omaniku ndusolekuta voorandamise ja tasu maksmisetagi proportsionaalse
omandipdhidiguse riive vahele jddb ala, millel paiknevad omandikitsendused, mille talumise

eest tuleb maksta hiivitist, kuna ilma selleta oleksid need omandikitsendused

2! RKUKo 3-3-1-69-09, p 61.
262 RKUKo 3-3-1-69-09, p 65.
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ebaproportsionaalsed. Hiivitamiskohustusega omandikitsendused algavad nn intensiivsuse

teljel seal, kus 10peb tasuta talumiskohustus.

See, mida kisitada tasuta talumiskohustusena, sdltub oluliselt konkreetse asja asjaoludest, ja
selle kindlaksmédramiseks ei ole vOimalik tdpseid kriteeriume tuua. Kindlasti on
talumiskohustuse kindlaksmadramisel oluline roll seadusandjal, kes peab regulatsiooni luues
hindama, et omandikitsendused oleksid proportsionaalsed, kuid samuti saavad

talumiskohustuse piiri paika panemist kujundada kohtud.

Talumiskohustuse méaaratlemisel voib eeskuju votta ka Saksa kohtupraktikas loodud omandi
,,sotsiaalse siduvuse‘ kisitusest, mille kohaselt tuleb hiivitise maksmise otsustamisel votta
arvesse ka keskkonda, milles kinnisasi asub. Sarnane pohimdte kehtib ka Soome diguses, kus
teatud kinnisomandi kitsendusi peetakse sotsiaalsetest kohustustest tulenevateks ja need

jaavad mittehiivitatava talumiskohustuse piiresse.

Hiivitatavad ei peaks kindlasti olema omandikitsendused, mille eesmirk on hoida &ra kahju
tekkimine loodusele, sest kinnisasja omanikul ei ole Oigust tekitada kahju.263 Samas
looduskaitselised aktiivsed tegutsemiskohustused oleksid ilma hiivitise maksmiseta
ebaproportsionaalsed, vihemalt Eesti seadusandja on need ebaproportsionaalseteks hinnanud,
sest on need seadnud sisse vaid vabatahtlikkuse alusel ning maksab nende eest ka toetust.
Jarelikult tuleb neid otsida tasuta talumiskohustuse ja talumiskohustuse, mille eest peab olema
ette ndhtud hiivitise maksmine, vahele jddvalt alalt. Tasuta talumiskohustuse ldve
kindlakstegemiseks saab arvesse voOtta ka looduskaitselisi kinnisomandi kitsendusi, mis
tulenevad muudest seadustest, nditeks veeseadusest ja metsaseadusest. Kinnisomandi
kitsendused, mille eesmérki saab maiératleda kiill looduskaitselisena, kuid mis kehtivad ka

viljaspool kaitse alla voetud alasid, peaksid kuuluma tasuta talumiskohustuste hulka.

To0 esimeses peatiikis vilja toodud looduskaitseliste piirangute liigitusest ldhtudes leiab t66
autor, et hiivitamiskohustuse pohikiisimus puudutab just looduskaitseliste kinnisomandi
kitsenduste talumiskohustusi ja hoidumiskohustusi, sest tegutsemiskohustused on seadusandja
ette ndinud vaid vabatahtlikkuse alusel. Kui need ei oleks vabatahtlikud, tuleks need, kui

koige intensiivsemad kohustused, hiivitada esmajirjekorras. Talumiskohustuste ja

*% Brubaker, E. Property Rights in the Defence of Nature. Toronto: Earthscan 1995, 1k 192.
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hoidumiskohustuste puhul peaks aga hindama piirangutega kaasneva omandipShidigusesse
sekkumise intensiivsust ning hiivitamiskohustuse tekkimise live seadma sinna, kus see asub

teiste sama intensiivsete omandipohidiguse riivete puhul.

Looduskaitseliste omandikitsenduste puhul voib tehnovorkude ja -rajatiste kaasusega
paralleeli tdommates Oelda, et nende looduskaitseliste omandikitsenduste puhul, mis on
tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustusega sama intensiivsed, on kinnisasja omanikul PS
§ 32 10ike 2 ja PS § 11 kohaselt digus mdistlikule hiivitisele. T60 autori arvates ei oma
hiivitise maksmise kohustuse tekkimisel diguslikku tdhendust see, millisel eesmirgil on
kitsendused seatud. Uhesuguseks avalikuks huviks on nii elanikele elektri-, gaasi- ja muude
teenuste moistliku hinna tagamine kui ka bioloogilise mitmekesisuse sdilitamine, millest
soltub pikemas perspektiivis kogu planeedi puhta Shu ja magevee piisavus. Koiki samavéérse
intensiivsusega riiveid tuleks ldhtuvalt vordsuspohidigusest kisitleda ithtemoodi. Seda enam
tuleks aga iithtemoodi kisitleda {ihe valdkonna siseste omandikitsenduste hiivitamist. Ainult
Natura 2000 vorgustiku alale jddvate kinnisasjade omanikele voiks hiivitise maksmine olla
oigustatud vaid juhul, kui seaduse kohaselt kohalduvadki nende kinnisasjadele ulatuslikumad

omandikitsendused, kui mitte Natura 2000 aladele jddvatele kaitse all olevatele aladele.

Natura 2000 aladel makstavate toetuste puhul on oluline kindlaks médrata ka ajaline hetk,
millest alates hiivitise saamise Oigus tekib. T60 autori arvates tekib hiivitise saamise digus
hetkest, mil kinnisasjale omandikitsendusi kohaldama hakatakse, soltumata sellest, kas ala on
voetud riigisisese kaitse alla voi mitte. Seda just juhul, kui riik tdidab Euroopa Liidu
linnudirektiivist ja loodusdirektiividest tulenevaid kohustusi alade kaitsmisel, kuid ei ole
riigisiseselt joudnud veel ala kaitse alla votta. Kui samaviirseid omandikitsendusi
kohaldatakse muu seaduse, kui looduskaitseseaduse alusel, siis tuleb ka sel juhul
omandikitsenduste talumise eest hiivitis ette ndha. Vastasel korral tekiks olukord, kus
kinnisasja omanik peaks taluma omandikitsendusi, mille eest on hiivitise saamise digus ette
nihtud, kuid riigi tegevusetuse tottu ala riigisisese kaitse alla votmisel jadb ta hiivitise saamise

oigusest ilma.
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3.3.3. Hiivitise suurus

Tehnovorkude ja -rajatiste talumistasu asjas leidis Riigikohus, et talumiskohustusega
koormatud kinnisasja omanikule makstav hiivitis vdib olla viiksem, kui oleks piirangu tédies
ulatuses hiivitamine.”®* Kuigi Riigikohus jitab antud lahendis lahtiseks, mida tuleb mdista
piirangu tdies ulatuses hiivitamise all, leiab t66 autor, et omandikitsenduste talumise hiivitis
peab olema igal juhul viiksem, kui asja turuhind, sest turuhinna suuruse hiivitise maksmise
korral sarnaneks olukord omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisele ning sellisel juhul
peaks ka omand iile minema. Vastasel korral muutuks vahetegu PS § 32 16ike 1 ja loike 2
juhtude vahel veelgi keerulisemaks. Kui omandi omaniku ndusolekuta vodrandamise puhul
laheb omand {ile ja makstakse iildjuhul turuhinda, siis omandikitsenduste puhul omand iile ei

ldhe.

Riigikohtu iildkogu on asjas 3-3-1-69-09 leidnud, et omandipShidiguse riivamisel tuleb
maksta hiivitist ulatuses, milles see iiletab talumiskohustust iildistes huvides?® ning varalist
kaotust ei tule hiivitada tdies ulatuses, vaid ainult ulatuses, mis iiletab talumiskohustust®®®.
T60 autori arvates oleks ikkagi sel juhul tegemist tdies ulatuses hiivitamisega, sest
hiivitamiskohustus tekibki ainult selles osas, mis {iiletab talumiskohustust. Soome odiguses
huvitatakse ka omandikitsendused ainult osas, mis iletab talumiskohustust, kuid seda
nimetatakse ka seal tdies ulatuses hiivitamiseks, sest eesmérk on hiivitada kdik majanduslikud
kahjud.”®’ T66 autori arvates oleks hiivitise mitte tiies ulatuses maksmisega tegemist juhul,

kui hiivitatakse viahem, kui on isiku varaline kaotus tasuta talumiskohustust tiletavas osas.

Tehnovorkude ja -rajatiste lahendis leidis Riigikohus, et talumiskohustuse eest kinnisasja
omanikule makstav hiivitis peab olema maistlik.”®® Hiivitise suuruse osas leidis Riigikohus, et
see peab arvestama piirangu tegelikku mdju kinnisasja tavapdrasele kasutusele ning iildjuhul
on vodimalik hiivitise suurused arvutada iihtse meetodi jirgi lahtuvalt maa sihtotstarbest ja
tehnovorgu voi —rajatise liigist.”® Samasugust metoodikat oleks vdimalik kasutada ka
looduskaitseliste omandikitsenduste puhul, ldhtudes hiivitise suuruse médramisel maa

sihtotstarbest ning kinnisasjale kohalduvast kaitsekorrast, lisaks veel kindlasti ka kaitsekorra

264 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 50.

265 RKUKo 3-3-1-69-09, p 65.

266 RKUKo 3-3-1-69-09, p 65.

7 K. Nuuja, K. Viitanen, lk-d 53 ja 56.
% RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 51.

2% RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 47.
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ulatusest, sest see vOib olla iga kinnisasja osas erinev. Hiivitise suuruse arvutamise
tildpohimotete viéljatootamisel tuleks aluseks votta looduskaitseseadusest tulenevad erinevad
kaitstava loodusobjekti liigid ning kaitsealade voondid ja nende regulatsioonidega kaasnevad
oiguslikud ja faktilised piirangud. Kuid hiivitise suuruse arvutamise regulatsioon peab olema
paindlik ning hiivitise suurust peab olema voimalik korrigeerida ldhtuvalt tegelikult antud alal
kehtivast kaitsekorrast. Hiivitise suuruse arvutamise metoodika paindlikkust rohutas ka
Riigikohus, leides, et erandlikel asjaoludel vdib mgju kinnistule olla ulatuslikum ning sellistel
puhkudel peaks kinnisasja omanikul olema digus nduda iihtse meetodi alusel arvutatud tasust

270
suuremat tasu.

3.4. Hiivitise maksmisega kaasnevad muud mojud

Oiglase ja kohese hiivitise ndue sunnib omandi omaniku ndusolekuta vodrandamise otsuse
tegijat otsust védga pohjalikult kaaluma. Hiivitamiskohustusega arvestamine sunniks ka
omandikitsenduste seadmise korral seadusandjat voi haldusorganit kaaluma pdhjalikult
avalike ja erahuvide tasakaalu ja kohaldatavaid meetmeid ning avaliku raha kokkuhoiu
eesmérgil valima omandipdhidigusesse sekkumiseks voimalikult leebed meetmed. Olukord,
kus kulude kandmise kohustust ei panda kasusaajatele, vdib viia selleni, et looduskaitse

eesmirkidel minnakse eraomanike iguste piiramisega liiale.””"

Niiteks Soome seadusandlikus menetluses on omandidigust puudutava regulatsiooni loomisel
vOi muutmisel parlamendi pohiseaduskomiteel kohustus analiiiisida kavandatava regulatsiooni
moju ulatust omandidigusele ning kui leitakse, et omandikitsendused iiletavad tavapérase
talumiskohustuse, tuleb seadusega ette niha ka hiivitamisklausel.””* Ka Saksa oiguses kehtib
ndue, et kdigepealt tuleb kindlaks teha, kas ebaproportsionaalseid omandikitsendusi on
voimalik véltida mingil muul viisil. Alles siis, kui viltimine pole vdimalik, tuleb kone alla

e s, . . 273
hiivitise maksmise regulatsioon.

Looduskaitseliste omandikitsenduste hiivitamist tuleks vaadata ka kui vahendit
looduskaitseliste eesmirkide saavutamiseks. Oiguste piiramise eest hiivitise mittemaksmine

vOib ajendada maaomanikke tegutsema selliselt, et nende kinnisasi oleks ohustatud liikidele

70 RKPSJKo 3-4-1-25-11, p 48.

7' 1. De Alessi. Private Property Rights as the Basis for Free Market Environmentalism, Ik 2. - Peter J. Hill,
Roger E. Meiners (eds). Who Owns the Environment? Lanham: Rowman & Littlefield 1998.

772 K. Nuuja, K. Viitanen, 1k 51.

*”* H. Maurer, 1k 487.
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. .. 274 . . . . . . . 3.
vihematraktiivsem.”” See on aga looduskaitse eesmirkide saavutamisele risti vastupidine

tegevus.

Looduskaitseliste eesmirkide saavutamiseks on oluline tekitada kinnisasja omanikus huvi
nende eesmirkide saavutamise vastu. Seepirast ei saa looduskaitse regulatsiooni késitleda
ainult kui omandikitsenduste sidtestamise vahendit, vaid see peab olema tulevikku suunatud ja
selle eesmirk peab olema omandidiguse teostamise viiside muutmine, selleks, et ka tegelikult
saavutada loodusliku mitmekesisuse olukorra paranemine.”””> Kinnisasja omanik peaks ala
kaitse alla votmise menetlusse olema kaasatud kui partner, kellega riik peab lidbirddkimisi, et
leppida kokku kinnisasja kasutamise tingimused soovitud eesmirgi saavutamiseks.
Looduskaitse edendamise tahe tduseb, kui maaomanikud ei pea kartma, et nad kaotavad oma
maa iile otsustusdiguse.”’® Pracgu Eestis kehtiv ala kaitse alla votmise menetlus ei kaasa
kinnisasja omanikku piisavalt, vaid tagab neile vaid formaalse drakuulamisdiguse. Tulevikku
tuleks nidha eelkOige vabatahtlikus looduskaitse edendamises maaomanike poolt. Soomes
nditeks on LKS § 50 16ikes 2 sitestatud, et kaitsemeetmeid tuleb rakendada eelkdige
vabatahtlikkuse alusel. Lisaks sellele nieb Soome looduskaitseseaduses ette ka vdimaluse
so0lmida kinnisasja omanikuga ajutise kaitseala loomise lepingu, mis jdab kehtima ka omaniku

vahetumise korral (Soome LKS § 25).

Hiivitise maksmist voib kisitleda ka kui lisastiimulit, et kinnisasja omanikus tekitada tahet
aidata kaasa looduskaitse edendamisele. Hiivitise maksmine voib olla vajalik vaid algul huvi
tekitamiseks ning seniselt maakasutuselt looduskaitsesobralikumale kasutusviisile
timberorienteerumiseks. Lopptulemusena voib uus maakasutusviis tagada vidhemalt

samavairsed sissetulekud ning sellisel juhul langeb hiivitise maksmise vajadus édra.

Seega jddb Eesti looduskaitset puudutav diguslik raamistik praegu kitsaks selleks, et saaks
arendada mitmekiilgset koost6od kinnisasjade omanikega, mis on vajalik looduskaitseliste

eesmirkide tegelikuks saavutamiseks.

4 L. De Alessi, 1k 2.
7 C. Rogers. 1k 557-558.
26 p_ Tikka, 1k 276.
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Kokkuvote

Kéesoleva t60 eesmirgiks oli analiilisida looduskaitselisi kinnisomandi kitsendusi
omandipdhidiguse kontekstis, et selgitada vélja, millised looduskaitselistest eesmirkidest
tulenevad omandipohidiguse riived liigituvad omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks
ja millised omandikitsendusteks, samuti vastata kiisimusele, kas omandipdhidigusest tuleneb
kohustus maksta looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste talumiskohustuse eest kinnisasja

omanikule huivitist.

Looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste véljaselgitamiseks kisitleti to6 esimeses peatiikis
looduskaitse korraldust Eestis. Eesti looduskaitse korraldus pohineb looduskaitseseadusel,
mille alusel toimub alade kaitse alla vOtmine ning kaitse alla voetud aladel Kkaitse
korraldamine. Riigi otsustusruum on looduskaitseseaduse kohaselt alade kaitse alla votmisel
ulatuslik, kuna seadus sitestab alade kaitse alla votmise eeldused iildsonaliselt. Seadus
kohustab kaitse alla vOetavale alale jddvate kinnisasjade omanikke ala kaitse alla votmise
menetlusest teavitama, kuid muus osas on neil kaitse alla votmise menetluses sama suured
Oigused, kui igaiihel. Seda vaatamata sellele, et ala kaitse alla votmise otsus riivab kinnisasja
omanike Oigusi oluliselt suuremal méiral, kui igaiihe digusi. Ala kaitse alla vOtmise otsusega
sidtestatakse kaitse alla vOetava ala ulatus, kaitse alla vOtmise eesmirk ning kaitsekord, mis
kinnisasjade omanike seisukohast tihendab kaitse alla voetud alal kehtima hakkavaid

kinnisasja kasutamise piiranguid.

Euroopa Liidu linnudirektiivi ja loodusdirektiivi alusel {ile-euroopalisse ©Okoloogilisse
kaitsealade vorgustikku Natura 2000 kuuluvate alade médramisel on Euroopa Kohtu praktika
kohaselt liitkmesriikide kaalutlusdigus piiratud ning teatud juhtudel redutseerunud nullini.
Natura 2000 aladeks tuleb maiidrata koik alad, mis vastavad direktiivides sitestatud
okoloogilistele kriteeriumitele. Seega on riigil alade kaitse alla vOtmisel riigisisese diguse

kohaselt ulatuslik otsustusdigus, kuid Euroopa diguse kohaselt on see digus viga piiratud.

Kaitse korraldus kaitse alla vdetud aladel on reguleeritud alade kasutamise piiramisega.
Seaduses on sitestatud iildised piirangud, mida tdpsustatakse ala kaitse alla vOtmise otsuses
konkreetsel alal kehtivate piirangutena. Kinnisasja omanikule kohalduvate kasutuspiirangute
intensiivsuse  alusel  vOib  looduskaitseseaduses  sitestatud  kitsendusi  liigitada

talumiskohustusteks, hoidumiskohustusteks ja tegutsemiskohustusteks. Uldjoontes riivavad
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omandipohidigust nendest koige intensiivsemalt tegutsemiskohustused, kodige vihem

talumiskohustused.

Natura 2000 vorgustikku kuuluvate alade kaitse korraldus on Eestis korraldatud samuti
looduskaitseseaduse alusel. Natura aladele ei ole loodud eraldi kaitseala liiki. Nende alade
kaitse on korraldatud samadel alustel muude riigisiseste looduskaitse meetmetega. Vastavalt
Euroopa Liidu 0igusele peavad riigisisesed kaitsemeetmed tagama linnudirektiivis ja
loodusdirektiivis sitestatud eesmirkide tditmise. Eelkdige tuleb ldhtuda loodusdirektiivi
artiklis 6 toodud nduetest ning vastavast Euroopa Kohtu praktikast. Natura aladel on
kaitsereziimi kohaldamisel seetdttu méddravaks Euroopa Liidu 6Gigus. T60 autor joudis
jareldusele, et looduskaitseseaduse kohaselt ei ole ala kaitse korralduse osas kinnisasja
omaniku jaoks vahet, kas tema kinnisasi asub Natura 2000 vorgustikku kuuluval alal voi
mitte. Kuna Natura 2000 vorgustikku kuuluvatel aladel tuleb arvestada Euroopa Liidu

Oigusega, siis peaksid kaitsekorra erisused olema Giguslikult selgemalt esile toodud.

Looduskaitseliste eesmirkide tagamiseks seatakse seega kaitse alla voetud aladel kinnisasja
omanikele kinnisasja kasutamisel mitmesuguseid piiranguid. Riigikohtu praktika kohaselt on
isiku Oiguste piiramine omandi kasutamisel omandipdhidiguse riive. Pohidiguse riive on
pohiseaduspdrane, kui see on formaalselt ja materiaalselt pohiseadusega kooskolas. Riive
pohiseaduspirasuse kriteeriumid tulenevad pohiseaduse sitte piiriklauslitest. PS § 32 Idike 1
puhul on tegemist kvalifitseeritud piiriklausliga pohidigusega ning PS § 32 Idike 2 puhul
lihtsa piiriklausliga pohidigusega. Seetottu on oluline PS § 32 Idikes 1 sétestatud omandi
omaniku nousolekuta voodrandamise juhtumeid eristada PS § 32 Ioikes sitestatud
omandikitsendustest, kuna nendes sitestatud omandipohidiguse riived peavad vastama
erinevatele tingimustele. TOO teises peatiikis kisitletigi omandipShidigusesse sekkumise
tingimusi, et siis seejarel anda vastus kiisimusele, millised looduskaitselised
omandipdhidiguse riived on késitatavad omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisena ning

millised omandikitsendustena.

PS § 32 Idikes 1 sidtestatud omandi omaniku ndusolekuta vodrandamine on lubatud vaid
ildistes huvides. Ka PS § 32 I6ikes 2 sitestatud omandikitsendustel peab materiaaldiguslikult
olema legitiimne eesméirk, milleks vOib olla ka avalik huvi. Avalik huvi on méiératlemata
Oigusmoiste, mida tuleb sisustada konkreetse asja kontekstis. EIK praktika kohaselt on
kohalikel ametivdoimudel avaliku huvi sisustamisel ulatuslik kaalutlusdigus, kuid looduskaitse

on EIKi arvates vaieldamatult avalikes huvides. Ka Euroopa Kohtu praktika kohaselt v&ib
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keskkonnakaitse olla omandipShidiguse piiramise pdohjenduseks ning Natura 2000 vorgustiku
aladel domineerib looduskaitse isegi muude avalike huvide iile. Looduskaitset on avaliku
huvina tunnistanud ka Riigikohus. Seega on looduskaitselistel eesmarkidel

omandipdhidigusesse sekkumine lubatud.

Lisaks avalikule huvile seab PS § 32 16ige 1 omandi omaniku ndusolekuta vodrandamise
tingimusteks veel seadusliku aluse olemasolu ning oOiglase ja kohese hiivitise maksmise
kohustuse. Samad nduded kehtivad ka sisulise ehk de facto omandi omaniku ndusolekuta
voorandamise korral, milleks tuleb lugeda olukorda, kui isik on jddnud kiill vormiliselt
omanikuks, kuid tema diguslik positsioon ei vOimalda tal enam asja moistlikku majanduslikku

kasutamist.

Jargnevalt  analiiisiti  t66s, millised looduskaitselistel  eesmérkidel — sitestatud
omandipdhidiguse riived kvalifitseeruvad omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks,
kuna diguskirjanduses on leitud, et kdigepealt tuleb miidratleda omandi omaniku ndusolekuta

voorandamise juhtumid ning omandikitsendusteks on koik iilejdanud riived.

Looduskaitselisteks omandi omaniku ndusolekuta vodorandamisteks on eelkdige kinnisasjade
sundvoorandamised, mis  viiakse 1ldbi  looduskaitselisel  eesmirgil  kinnisasja
sundvodorandamise seaduse alusel. T60 autor leidis aga, et omandi omaniku ndusolekuta
voorandamisena sisulises mottes voib kisitada ka maareformi seaduse regulatsiooni, mille
kohaselt ei tagastata maareformi digustatud subjektidele maad, millel olev kaitsereziim teeb

maa kasutamise voimatuks.

Haldustegevuse kdigus omandipohidigusesse iileméddrase sekkumise korral saab oOiglast
hiivitist nduda ka riigivastutuse seaduse alusel. Kuigi Oiguskantsler on leidnud, et
looduskaitseliste piirangute puhul on kinnisasja sundvdoorandamise seaduse ja riigivastutuse
seaduse suhtes eriseaduseks LKS § 20, ei ndustunud to6 autor sellega, kuna LKS § 20
kohaselt toimub kinnisasja vddrandamine riigi ja kinnisasja omaniku vahel saavutatud
kokkuleppe alusel. Vabatahtlikult slmitud kokkuleppe puhul ei ole tegemist omandi omaniku
nousolekuta vodorandamisega. Seega riigi poolt LKS § 20 alusel toimunud kinnisasjade
omandamised ei ole kisitatavad omandi omaniku ndusolekuta vdodrandamisena. To6 autor
leidis ka, et LKS § 20 ei saa kohaldada ka juhtudel, kui omandipdhidiguse riive vastab oma
intensiivsuselt omandi omaniku ndusolekuta voorandamisele. Kui omanik leiab, et ala

kaitsekord riivab tema omandidigust ulatuses, mis vastab sisulise omandi omaniku
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nousolekuta vodrandamise kriteeriumitele, on kinnisasja omanikul PS § 32 16ike 1 kolmanda

lause kohaselt digus poorduda kohtu poole ja nduda kinnisasja sundvodrandamist.

Looduskaitselisteks kinnisomandi kitsendusteks on kdik looduskaitselistel eesmirkidel seatud
omandipdhidiguse piirangud, mis ei ole omandi omaniku ndusolekuta vodrandamine. PS § 32
Idike 2 kohaselt peavad omandikitsendused olema formaalselt sétestatud seadusega,

materiaalselt peab riivel olema legitiimne eesmérk ning riive peab olema proportsionaalne.

Lisaks t00 esimeses peatiikis kisitletud looduskaitseseaduses sitestatud piirangutele, mida
omanikel taluda tuleb, voib looduskaitselisteks omandikitsendusteks pidada ka teistest
seadustest tulenevaid omandipohidiguse riiveid. Looduskaitselisteks kinnisomandi
kitsendusteks on néiteks veeseaduse, metsaseaduse ja maapdueseaduse regulatsioon, mis aitab

kaasa looduskaitseliste eesmarkide saavutamisele.

PS § 32 Idike 2 teisest lausest tulenev seadusliku aluse ndue on tdidetud, kui looduskaitselised
kinnisomandi kitsendused on kehtestatud looduskaitseseaduse vdoi mone muu seadusega voi
seaduses sisalduva volitusnormi alusel tditevvoimu aktiga. Selleks voib olla nditeks ala kaitse
alla votmise otsus ja kaitse-eeskirja kehtestamine, kui selles sdtestatud kitsendused ei ldhe
kaugemale seaduses sitestatud kitsendustest. Too autor leidis, et seadusliku aluse ndude
tdidetavusega vOib tekkida probleeme juhul, kui Euroopa Komisjonile esitatav Natura 2000
ala ei ole riigisiseselt veel kaitse alla voetud. Riigil tekib Natura 2000 alade kaitsmise
kohustus alates alade komisjonile esitamisest, kuid aladel tegeliku kaitse tagamiseks vajalike

omanike diguste piiramiseks praegu kehtivas diguses alust ei ole.

PS §-st 11 tuleneva proportsionaalsuse pohimotte kohaselt ei tohi omandipohidigusesse
sekkumine olla iilemidrane. Omandikitsenduste proportsionaalsuse tagamiseks voib
Riigikohtu praktika kohaselt teatud juhtudel olla vajalik maksta hiivitist ka omandikitsenduste
korral, kuigi PS § 32 16ige 2 hiivitise maksmise kohustust ette ei nde. Samuti on EIK mitmetes
omandidiguse piiranguid kisitlevates otsustes analiilisinud tasu maksmise kohustust ning
leidnud, et omandidigusesse sekkumise ja iildise huvi tasakaalu tagamiseks voib teatud

juhtudel olla vajalik maksta hiivitist ka omandikitsenduste korral.

To60 kolmandas peatiikis otsiti vastust kiisimusele, kas PS § 32 10ikest 2 tuleneb kohustus
maksta looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste talumise eest hiivitist. Selleks analiiiisiti
koigepealt olemasolevate toetuste olemust, et selgitada vélja, kas monda nendest toetustest

vOib kisitada omandikitsenduste talumiskohustuse hiivitisena. Toos jouti jédreldusele, et

69



kaitstaval loodusobjektil ette ndhtud t6ode teostamiseks makstavaid toetusi ning metsaseaduse
alusel makstava viiriselupaikade kaitse hiivitist ei saa kdsitleda omandikitsenduste talumise
hiivitistena, kuna nende toetuste saamiseks sdlmitakse riigiga leping ning tegevused, mille
hiivitamiseks need toetused on ette nidhtud, voetakse vabatahtlikult. Vabatahtlikult voetud

kohustused ei ole omandipShidiguse riived PS § 32 mdttes.

Natura 2000 vorgustikku kuuluvate kinnisasjade omanikel on teatud juhtudel digus taotleda
hiivitist. Kuna Natura 2000 vorgustik on loodud kogu Euroopa jaoks, siis aitab Euroopa Liit
ka Natura alasid rahastada. Eestis makstakse Natura toetusi podllumajandusmaa ja
erametsamaa valdajatele ja omanikele ning poollooduslike koosluste hooldamiseks. Lahtudes
pollumajandusmaa ja erametsamaa kohta makstavate toetuste eesmirgist, milleks on
looduskaitseliste piirangute talumise ning piirangutest tuleneva saamata jaanud tulu
hiivitamine, joudis autor jireldusele, et neid toetusi pidada omandikitsenduste talumise eest
makstavateks hiivitisteks. Seega on Eesti diguskorras teatud juhtudel looduskaitseliste
omandikitsenduste talumise eest hiivitis ette ndhtud. Kuna aga riigisiseselt on Natura 2000
vorgustikku jddvate alade kaitse korraldatud samadel alustel muu looduskaitsega, siis vOib
Natura 2000 alale mitte jddvate sama intensiivsusega looduskaitseliste piirangute korral

toetuse mittemaksmine olla vordsuspohimottega vastuolus.

Looduskaitseliste kinnisomandi kitsenduste hiivitamiskohustuse kohta saab niiteid tuua ka
teiste riikide Oigusest. Niiteks Saksa kohtupraktikas leitakse, et seadusandjal on teatud
juhtudel omandikitsenduste proportsionaalsuse tagamiseks kohustus ette ndha omanikule
hiivitise  maksmine. Saksa Liidumaade looduskaitseseaduste kohaselt makstakse
omandikitsenduste talumise eest hiivitist juhul, kui kitsendused piiravad omandi kasutamist
ulatuslikult. Soomes tekib looduskaitseseaduse kohaselt omanikule hiivitise maksmise
kohustus omandikitsenduste korral, mis intensiivsuselt iiletavad nn tavapédrase omandi
kasutamise ldve. Soomes tuleb kinnisasjade omanikel ilma hiivitiseta taluda kitsendusi, mis ei
avalda moju omandi tavapirasele kasutamisele, kuid kui ala kaitsekord nideb ette

mirkimisvéérsed piirangud, siis on kinnisasja omanikul digus hiivitisele.

Vattes aluseks Riigikohtu tehnovorkude ja -rajatiste alase lahendi, milles Riigikohus leidis, et
PS § 32 Idikest 2 tuleneb kinnisasja omanikele digus avalikes huvides tehnovorkude ja
-rajatiste talumiskohustuse eest saada mdistlikku hiivitist, joudis t60 autor jareldusele, et sama
intensiivsete looduskaitseliste omandikitsenduste korral on kinnisasjade omanikel samuti

Oigus hiivitisele, kuna tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohustus on oma olemuselt
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looduskaitseliste omandikitsenduste talumiskohustusega sarnane. Hiivitamiskohustuse
tekkimisel ongi pohikiisimus omandipohidiguse riive intensiivsuses. TOO autori arvates vOib
riive intensiivsust kujutada lineaarse teljena, mille iihes otsas paiknevad omandipdhidiguse
ritved, mis kvalifitseeruvad omandi omaniku ndusolekuta vdodrandamiseks ning mis tuleb
hiivitada PS § 32 16ike 1 alusel. Telje teises otsas on proportsionaalsed omandikitsendused
ehk tasuta talumiskohustus. Nende vahele jddb ala, millel paiknevad omandikitsendused,
mille proportsionaalsuse tagamiseks tuleb maksta omanikule hiivitist. Omandikitsenduste eest
hiivitise maksmise kohustuse ldve kindlakstegemisel tuleb vOrduspohidigusest tulenevalt
ldheneda koikidele sama intensiivsusega omandipohidiguse riivetele ithtemoodi, olenemata

sellest, millisel eesmirgil on riive kehtestatud.

Kui omandi omaniku ndusolekuta voorandamise korral tuleb iildjuhul hiivitada asja harilik
védrtus, siis omandikitsenduse korral peaks makstav hiivitis olema vidiksem, sest omand ei
lahe iile ning omanik saab teatud ulatuses oma kinnisasja edasi kasutada. Hiivitada tuleb
ainult see osa, mis iiletab tasuta talumiskohustust. To6 autori joudis jareldusele, et Riigikohtu
poolt tehnovorkude ja -rajatiste talumiskohutuse tasu suuruse asjas vilja pakutud mdistliku
hiivitise kriteeriume on voimalik votta aluseks ka looduskaitseliste omandikitsenduste korral.
Hiivitise suuruse midramisel saab ldhtuda maa sihtotstarbest ja kinnisasjale kohalduvast
kaitsekorrast, samuti selle ulatusest. Samas peab hiivitise regulatsioon olema piisavalt
paindlik, et hiivitise suurust oleks voimalik korrigeerida ldhtuvalt antud kinnisasjal tegelikult

kehtivatest piirangutest.

Hiivitise maksmisega kaasnevad ka muud positiivsed mdjud. Ndiiteks sunniks hiivitise
maksmise kohustusega arvestamine seadusandjat vOi haldusorganit omandikitsenduste
sdtestamisel piiranguid pohjalikumalt kaaluma. Samuti aitaks hiivitise saamine omanikul
omandikitsenduste talumisega paremini leppida ning suurendaks valimisolekut ka ise aidata
kaasa looduskaitse edendamisele oma kinnisasjal. Looduskaitseliste eesmirkide
saavutamiseks peaks riik kohtlema kinnisasja omanikku kui partnerit ning seetdttu tuleks

rohkem soodustada ka vabatahtliku looduskaitse voimalusi.
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The Restrictions on the Right of Ownership for Nature Conservation
Purposes in the Context of the Fundamental Right of Ownership and the

Obligation to Compensate

Summary

The Estonian system of nature conservation is based on the Nature Conservation Act. One of
the basic principles of the Nature Conservation Act is that the exploitation of areas important
from the aspect of preservation of the natural environment is restricted. Consequently the
right of private owners to use the land that protected areas comprise is limited. A situation
where a person’s right to freely use his or her property is restricted constitutes interference
with the right of ownership guaranteed by § 32 of the Constitution of Estonia. Interferences
with the fundamental right of ownership are divided into two: the expropriation of property
without the consent of the owner and other restrictions. According to the case-law of the
Supreme Court of Estonia owners who need to tolerate utility network or utility works
required in public interest have the right for sufficient compensation although the Constitution
does not explicitly provide the payment of the compensation. The European Court of Human
Rights (ECHR) case-law also indicates that in certain cases compensation for the restrictions

on the right of ownership needs to be provided.

This raises the question whether the owners of the immovable property whose land is situated
in the protected area have also a right to compensation. Current thesis analyses the restrictions
on the right of ownership in nature conservation purposes in the context of the fundamental
right of ownership and explores whether the owners of immovable property have the right to

compensation.

First chapter examines the system of the nature conservation in Estonia in order to determine
the extent of discretion that the State has when placing areas under protection and organising
the protection. In addition, the nature conservation regulation of the European Union is also

examined as almost 18% of the mainland of Estonia is covered with the Natura sites.

The restrictions on the right of ownership in the context of the § 32 of the Constitution are

analysed in the second chapter. The purpose is to determine which restrictions fall under the
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scope of the expropriation of property without the consent of the owner and which are other
restrictions. The obligation to compensate the restrictions is dealt with in the third chapter.
There is also looked into the corresponding law of Germany and Finland. The main focus is

on the question which restrictions should be compensated and to which extent.

The prerequisites of placing a natural object under protection are formulated in the Nature
Conservation Act very generally giving thus the administrative authority wide discretion. It is
only limited by the obligation to carry out expert assessment. The rights of the owner of the
immovable property are in the procedure of placing the natural object under protection the
same as for everyone else, although the decision influences the rights of the owner
extensively. The restrictions of property use are imposed on the owner of the immovable
property by the administrative authority’s decision of placing the natural object under

protection.

The discretionary power of the Member States of the European Union (EU) in classifying
natural object as Natura site is very limited. Natura 2000 is a coherent ecological network
created under the obligation of the EU’s Birds directive and Habitats directive. The network
Natura 2000 consists of bird and nature areas. Areas that correspond to the ecological criteria
specified in the directives must be placed under protection. Thus the discretionary power of
the state is very wide in placing the natural objects under protection according to the national

provisions, but quite limited under the EU law.

The arrangement of protection of natural objects is regulated by restrictions imposed on
protected areas. By the intensity of restrictions of property use, restrictions can be divided into
three categories: the obligations to tolerate, the obligations to refrain from doing something
and the obligations to act. The right of ownership is most intensively interfered in case when

there is an obligation to act. The slightest interference is in case of an obligation to tolerate.

According to the nature directives of the EU the Member States have to implement all
protective measures in order to fulfil the purposes of the directives. The European Court of
Justice (ECJ) has also stated strict rules about the protection of Natura sites. In Estonia the
protection of Natura sites is regulated also by the Nature Conservation Act. The protection of
Natura sites is the same as the protection of other natural objects. Thus from the perspective
of the owner of the immovable property it makes no difference whether their land belongs to

the Natura sites or not.
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The § 32 of the Constitution that enacts the fundamental right of ownership distinguishes
between expropriation of ownership without the consent of the owner and other restrictions.
The second sentence of § 32(1) of the Constitution provides conditions for expropriation of
property without the consent of the owner. Other restrictions are regulated by the second

sentence of § 32(2) of the Constitution.

The interference with the right of ownership is constitutional if it is formally and
substantively in accordance with the Constitution. The criteria of conformity derive from the
formulation of the corresponding provision. According to the second sentence of § 32(1) of
the Constitution, property may be taken from the owner without his or her consent only in the
public interest, in the cases and pursuant to a procedure provided by law, and for fair and
immediate compensation. The second sentence of § 32(2) of the Constitution prescribes a
simple statutory reservation for restricting the right of ownership. It means that, in general, the
right of ownership may be restricted for any purpose not in conflict with the Constitution. As
there are different prerequisites for the interferences it is important to differentiate these

restrictions.

Both types of interference are allowed in the public interest. Public interest is undefined term
of law and needs to be specified in every case. According to the practice of the ECHR and
EC]J, the nature conservation is indisputably in public interest and thus the interference in the

fundamental right of ownership for that purpose is allowed.

According to the second sentence of § 32(1) of the Constitution property may be expropriated
without the consent of the owner under three conditions: only in the public interest, in the
cases and pursuant to a procedure provided by law, and for fair and immediate compensation.
The requirements are same in case of de facto expropriation of property without the consent

of the owner.

The expropriation of the immovable property without the consent of the owner in the nature
conservation purposes should be performed under the Immovables Expropriation Act. The
Land Reform Act also contains a provision that can be interpreted as expropriation for nature
conservation purposes. Although the Chancellor of Justice has considered the § 20 of the
Nature Conservation Act to be the provision applied in cases of expropriation for nature

conservation purposes, the author of this thesis does not agree with him because the land
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acquisition under the § 20 of Nature Conservation Act requires the consent of the property
owner. In case there is the consent for selling the land to the state it is not the expropriation of

the property without the consent of the owner.

Interferences to the fundamental right of ownership that cannot be classified as the
expropriation of the property without the consent of the owner are restrictions on the right of
ownership. According to the second sentence of § 32(2) of the Constitution interferences need

to have legal grounds, legitimate purpose and they have to be proportional.

In addition to the Nature Conservation Act, restrictions on immovable property in nature
conservation purposes can also be regulated in other laws, for instance the Forest Act, the

Water Act, the Environmental Impact Assessment and Environmental Auditing Act etc.

The principle of proportionality requires the interference in the fundamental right of the
ownership not to be excessive. Although the § 32(2) of the Constitution does not provide the
compensation for restrictions on property rights, the Supreme Court of Estonia has stated that
in some cases the compensation is mandatory. The ECHR has also said that the compensation
needs to be paid in order to achieve the balance between the interference in the right of

property and the public interest.

In Estonia the owner of private land can apply for state subsidies if he or she must act in
nature conservation purposes. In order to receive subsidies the owner has to conclude a treaty
with the state and take responsibility for performing the necessary work. As the subsidies are
paid for voluntarily taken action these payments cannot be considered as compensation for

tolerating restrictions on the property rights.

Landowners whose land belongs to the Natura sites have on certain conditions right to receive
the monetary compensation for restrictions. The financial support is paid for owners of
agricultural land and private forests. As one of the purposes of these payments is to
compensate the damage caused by restrictions, this payment can be considered as the
compensation for tolerating restrictions on ownership rights. As the protection regime is the

same, it can be considered to an unequal treatment if landowners in Natura sites are entitled to
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the compensation and other landowners outside the Natura sites but with restrictions of the

same intensity are not.

The compensation of restrictions on property rights is regulated by law also in other countries.
Unlike the case-law of the ECHR and the Supreme Court of Estonia in Germany the intensity
of the interference of ownership rights is not the ground for differentiating the expropriation
without the consent of the owner and restrictions of property rights. However German courts’
case-law states that in some cases the restriction of the ownership right is disproportionate and
the payment of compensation has to be regulated by law although the Constitution of
Germany does not require the compensation expressly. The same applies in Finland.
According to the Finnish Nature Conservation Act the owner is entitled to compensation if the
protection regime imposes on her or him significant inconveniences. The restrictions that do

not have an effect on common usage of property are not to be compensated.

According to the Supreme Court of Estonia in case of tolerating utility network or utility
works required in public interest it can be concluded that owners have the right to
compensation also in case of restrictions on the right of ownership in nature conservation
purposes. The compensation is required as the restrictions on the right of ownership in nature
conservation purposes as the same effect on the owner as the obligation to tolerate utility

network or utility works.

The interferences with the fundamental right of ownership that need to be compensated are
interferences that cannot be classified as the expropriation of property without the consent of
the owner and the restrictions on the right of ownership that are proportionate without the
compensation. The intensity of interference can be visualised on linear axis. On one end of the
axis there are interferences in the fundamental right of ownership that can be considered to be
the expropriation of property without the consent of the owner. On the other end there are
proportional restrictions on the right of ownership. Between those two remain the area where
restrictions on the right of ownership that need to be compensated are located. According to
the fundamental right of equality restrictions on the right of ownership with the same intensity

need to be compensated, regardless the specific public interest they derive from.
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In cases of expropriation of property without the consent of the owner the compensation must
be equal to the market value of the property. The fair compensation in case of the restrictions
on the right of ownership has to be smaller than the market value of the property as the owner
is able to use the immovable property partly also in the future. The criteria of the fair
compensation proposed by the Supreme Court of Estonia in case of tolerating utility network
or utility works is that compensation for restrictions must encompass the difference between
the actual proprietary loss of the owner and the toleration obligation without the
compensation. These criteria are also suitable for the compensation of the restrictions on the

right of ownership in nature conservation purposes.

The obligation to compensate the restrictions has other positive effects also. For instance the
legislator or the administrative authority imposing restrictions is forced to consider the need
for restrictions very thoroughly if there is also the financial aspect. The compensation can
make the owner more willing to accept the restrictions and contribute to the fostering of the
nature conservation. In order to achieve the aims of the nature conservation the state should
consider the owners of the immovable property as partners. There should be more means to

promote the voluntary nature conservation by owners.

77



Kasutatud materjalid

Kasutatud Kirjandus

1
2
3.
4

hd

10.

11

14.

15.
16.

17.

18.

19.

20.

. Aarnio, A. Oiguse tdlgendamise teooria. Tallinn: Oigusteabe AS Juura 1996.

. Alexy, R. Pohidigused Eesti pohiseaduses. — Juridica eriviljaanne 2001.

. Beijen, B. The Implementation of Protection Provisions from European Environmental

Directives in the Member States. Utrecht Law Review 2009/volume 5, issue 1.
Brubaker, E. Property Rights in the Defence of Nature. Toronto: Earthscan 1995.
Christie, E. Finding Solutions for Environmental Conflicts. Power and Negotiation.
Northampton: Edward Elgar 2009.

Ernits, M. Pohidigused, demokraatia, digusriik. Tartu: TU Kirjastus 2011.
Grabenwarter, C. European Convention on Human Rights. Commentary. Miinchen jt:
Beck jt 2014.

Hill, P. J., Meiners, R. E. (eds). Who Owns the Environment? Lanham: Rowman &
Littlefield 1998.

Homig, D. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. 10. Auflage. Baden-
Baden: Nomos Verlagsgesellschaft 2013.

. Ikkonen, K. Avalik huvi kui médratlemata digusmdiste. — Juridica 2005/111.
12.
13.

Ikkonen, K. Omandipdhidigus ja selle piirid. — Juridica 2006/1.

Jacobs, F. The Role of the European Court of Justice in the Protection of the
Environment. Journal of Environmental Law 2006/Vol 18 No 2.

Jans, J. H., Vedder, H. H. B. European Environmental Law. After Lisbon. Groningen:
Europa Law Publishing 2012.

Kriamer, L. EC Environmental Law. Fifth Edition. London: Sweet & Maxwell 2003.
Lee, M. EU Environmental Law: Challenges, Change and Decision-Making. Portland,
Oregon 2005.

Lopman, E. Kaitsealade moodustamise pdhimotted Euroopa looduskaitsediguses ja
selle siseriiklik jarelevalve. — Juridica 2007/VII.

Madise, U. jt (toim). Eesti Vabariigi pohiseadus: kommenteeritud viljaanne. 3.
tdiendatud viljaanne. Tallinn: Juura 2012.

Maruste, R. Konstitutsionalism ning pohidiguste ja -vabaduste kaitse. Tallinn: Juura
2004.

Maurer, H. Haldusoigus. Uldosa. 14. tr. Tallinn: Juura 2004.

78



21.
22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

Maurer, K. (koost). Oigusleksikon. Tallinn: Interlex 2000.
Nordhaus, W. D. Paul Samuelson and Global Public Goods. Yale University 2005. -
Arvutivorgus: http://www.econ.yale.edu/~nordhaus/homepage/PASandGPG.pdf

(30.03.2014).

Nuuja, K., Viitanen, K. Finnish Legislation on Land-use Restrictions and
Compensation. Washington University Global Studies Review 2007/vol 6:49. -
Arvutivorgus: http://law.wustl.edu/wugslr/issues/volume6_1/p49NuujaViitanen.pdf

(08.04.2014).

Pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni tegevuse aruanne. Tallinn 1998. -

Arvutivorgus: http://www.just.ee/10731 (08.02.2014).

Pirnamigi, I. Saksa mdju Eesti diguses. — Oiguskeel 2014/1. — Arvutivorgus:
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=59507/Illimar+P % E4rnam%E
4¢gi.+Saksa+m%F5ju+Eesti+%F5Siguses.pdf (16.03.2014).

Raff, M. Private Property and Environmental Responsibility. A Comparative Study of
German Real Property Law. The Hague: Kluwer Law International 2003.

Rodergs, C. Nature’s place? Property Rights, Property Rules and Environmental
Stewardship. — Cambridge Law Journal November 2009/68(3).

Tikka, P. M. Conservation Contracts in Habitat Protection in Southern Finland.
Environmental Science & Policy 2003/6.

Vaarmari, K. The Comparative Survey. Four Questions on Nature Conservation —
Beyond Birds and Habitats Directives. Estonia. Journal for European Environmental
Law & Planning 2007/1.

Varul, P. jt (toim). Asjadigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2014.
Veinla, H. Kas meie looduse mitmekesisus ja védrtus voib olla takistuseks majanduse
arengule? — Juridica 2009/1X.

Veinla, H. Problems in Transposing the European Union’s Nature Conservation
Directives into Estonian Law and Plans for Solving Them. — Juridica Intrenational
2011/XVIIL

Veinla, H. Saaremaa sadama ja teiste samalaadsete projektide arendamine. Oiguslikud
riskid Euroopa Uhenduse looduskaitsedirektiivide kontekstis. — Juridica 2005/X.
Veinla, H. The Influence of European Union Law on the Conservation of Estonian
Biological Diversity — the Case of Natura 2000 Areas. — Juridica International

2009/XVL

79



35. Viitanen, K. Compulsory Purchace as an Administrative Procedure — Based on Finnish
Legislation and Experiences. 3rd FIG Regional Conference, Jakarta, Indonesia,
October 3-7, 2004. - Arvutivorgus:
https://www.fig.net/pub/jakarta/papers/ts_21/ts_ 21 7 viitanen.pdf (08.04.2014).

36. Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jirjekindlust* ehk kinnisomandi kitsenduste
sisteemi otsimas. — Juridica nr 2013/7.

37. Winter, G. Conflicts between Ownership Rights and the Implementation of the
,Natura 2000 Network. - Arvutivorgus: http://www-user.uni-

bremen.de/~gwinter/conflictsnatura2000.pdf (10.03.2014).

38. Winter, G. Environmental Governance in Germany. - Arvutivorgus: http://www-

user.uni-bremen.de/~gwinter/environmental governance.pdf (31.03.2014).

Kasutatud 6igusaktid

39. Asjadigusseadus. - RT 11993, 39, 590 ... RT I, 23.04.2012, 1.

40. Eesti Vabariigi pohiseadus. - RT 1992, 26, 349 ... RT I, 27.04.2011, 1.

41. Elektriohutusseadus. - RT 12007, 12, 64... RT 12010, 31, 158.

42. Euroopa Liidu pohidiguste harta. - Arvutivorgus: http://eur-
lex.europa.eu/et/treaties/dat/32007X1214/htm/C2007303ET.01000101.htm
(08.02.2014).

43. Euroopa Parlamendi ja Noukogu direktiiv 2009/147/EU, 30. november 2009,
loodusliku linnustiku kaitse kohta (direktiivi 79/409/EC konsolideeritud versioon).
EUT L20, 26.01.2010.

44. Finnish Nature Conservation Act, 1096/1996. Arvutivorgus:
http://www finlex.fi/en/laki/kaannokset/1996/en19961096.pdf (05.04.2014).

45. Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege. - Arvutivorgus:
http://www.naturschutzrecht.net/bundesnaturschutzgesetz-novellierung.htm
(31.03.2014).

46. Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. Vastu voetud 23. mail 1949,

viimane muudatus 11. juulist 2012. - Arvutivorgus: http://www.gesetze-im-
internet.de/gg/index.html (06.04.2014).
47. Haldusmenetluse seadus. - RT 12001, 58, 354 ... RT [, 23.02.2011, 3.

48. Inimoiguste ja pdhivabaduste kaitse konventsioon. Esimene protokoll. Joust.

16.04.1996. — RT II 1996, 11, 34.
80



49.

50.

S1.

52.
53.
54.
55.
56.
57.

38.

59.

60.

61.

62.

63.

64.

Inimdiguste tilddeklaratsioon. - ArvutivOrgus:
http://www.ohchr.ore/EN/UDHR/Documents/UDHR_Translations/est.pdf
(08.02.2014).

Keskkonnaministri 4. jaanuari 2007 miérus nr 2 ,,Vidriselupaiga klassifikaator, valiku
juhend, védriselupaiga kaitseks lepingu sdlmimine ja védriselupaiga kasutusdiguse
arvutamise tipsustatud alused®. - RTL, 2007, 4, 66...RT 116.10.2013, 4.
Keskkonnamdju hindamise ja keskkonnajuhtimissiisteemi seadus. - RT 12005, 15,
87...RTI, 21.12.2011, 15.

Kinnisasja sundvoorandamise seadus. - RT I 1995, 30, 380 ... RT I, 14.02.2013,2.
Looduskaitseseadus. - RT 12004, 38, 258 ... RT I, 16.05.2013, 2.

Maamaksuseadus. - RT 11993, 24, 428... RT I, 07.06.2013, 1.

Maapdueseadus. - RT 12004, 84, 572 ... RT I, 13.03.2014, 2.

Maareformi seadus. - RT 1991, 34, 426... RT 1, 14.01.2014, 1.

Majandus- ja kommunikatsiooniministri 26.03.2007.a miirus nr 19 , Elektripaigaldise
kaitsevoondi ulatus ja kaitsevoondis tegutsemise kord*. - RTL 2007, 27, 482... RTL
2008, 38, 542.

Metsaseadus. - RT 12006, 30, 232 ... RT I, 13.03.2014, 2.

Noukogu direktiiv 92/43/EMU, 21. mai 1992, looduslike elupaikade ning loodusliku
loomastiku ja taimestiku kaitse kohta. EUT L 206, 22.7.1992.

Pollumajandusministri 21.02.2014.a miirus nr 14 ,,2014. aastal ,,Eesti maaelu
arengukava 2007-2013* alusel antavad Euroopa Liidu iihise pollumajanduspoliitikaga
kaasnevad maaelu arengu toetused®. - RT I, 26.02.2014, 14.

Riigivastutuse seadus. - RT 12001, 47, 260... RT I, 13.09.2011, 9.

The Constitution of Finland, 11 June 1999 (731/1999, amendments up to 1112/2011
included), Ministry of Justice, Finland, unofficial translation. - Arvutivorgus:

http://www .finlex.fi/en/laki/kaannokset/1999/en19990731.pdf (05.04.2014).

Vabariigi Valitsuse 05.08.2004.a korraldus nr 615 ,,Euroopa Komisjonile esitatav
Natura 2000 vorgustiku alade nimekiri. - RTL 2004, 111, 1758.

Vabariigi Valitsuse 08.07.2004.a médrus 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 véaartuse miadramise kord ja alused®. - RT 12004, 55, 397 ...

RT L, 03.09.2013, 2.

81



65. Vabariigi Valitsuse 16.12.2010.a korraldus nr 486 ,,Vabariigi Valitsuse 5. augusti
2004. a korralduse nr 615-k ,,Euroopa Komisjonile esitatav Natura 2000 vorgustiku
alade nimekiri” muutmine®. - RT III, 28.12.2010, 1.

66. Vabariigi Valitsuse 2304.2009.a korraldus nr 148 ,,Vabariigi Valitsuse 5. augusti
2004. a korralduse nr 615-k ,,Euroopa Komisjonile esitatav Natura 2000 vorgustiku
alade nimekiri“ muutmine®. - RTL 2009, 39, 516.

67. Veeseadus. - RT 11994, 40, 655 ... RT I, 22.12.2013, 1.

68. Voladigusseadus. - RT 12001, 81,487 ... RT I, 29.11.2013, 1.

Kasutatud kohtupraktika

Kasutatud Riigikohtu praktika

69. RKPSJKo I1I-4/A-7/94, 02.11.1994.
70. RKPSJKo I1I-4/A-8/94, 02.11.1994.
71. RKPSJKo 3-4-1-2-96, 08.11.1996.
72.RKHKm 3-3-1-31-03, 07.05.2003.
73. RKPSJKo 3-4-1-3-04, 30.04.2004.
74. RKUKo 3-2-1-59-04, 18.03.2005, koos riigikohtunik Jaak Luige eriarvamusega.
75. RKHKo 3-3-1-79-05, 02.05.2006.
76. RKHKo 3-3-1-37-07, 11.10.2007.
77.RKUK 3-3-1-41-06, 03.12.2007.
78. RKHKo 3-3-1-15-08, 25.09.2008.
79. RKHKo 3-3-1-57-09, 15.10.2009.
80. RKUK 3-3-1-69-09, 31.03.2011.
81.RKUK 3-3-1-85-10, 31.05.2011.
82. RKUKo 3-3-1-15-10, 13.08.2011.
83.RKUKo 3-3-1-15-10, 30.08.2011.
84. RKHKo 3-3-1-68-11, 12.01.2012.
85. RKPSJKo 3-4-1-25-11, 17.04.2012.
86. RKHKo 3-3-1-19-12, 29.05.2012.
87. RKHK 3-3-1-56-12, 06.12.2012.

82



Kasutatud Euroopa Kohtu praktika
88. EKo 28.02.1991, C-57/89, komisjon vs Saksamaa (Leybucht).
89. EKo 02.08.1993, C-355/90, komisjon vs Hispaania (Santofia).
90. EKo, 11.07.1996, C-44/95, Lappel Bank.
91. EKo0 29.04.1999, C-293/97, Standley, Metson jt.
92. EKo 07.11.2000, C-371/98, First Corporate Shipping.
93. EKo 10.07.2003, C-20/00 ja C-64/00, Booker Agriculture ja Hydro Seafood.
94. EKo 07.09.2004, C-127/02, Landelijke Vereniging tot Behoud van de Waddenzee and

Nederlandse Vereniging tot Bescherming van Vogels v Staatssecretaris van

Landbouw, Natuurbeheer en Visserij (Waddenzee).

95. EKo 14.09.2006, C-244/05, Bund Naturschutz.
96. EKo, 23.04.2009, C-362/06, Sahlstedt jt.
97.EKo 15.01.2013, C-416/10, KriZan jt.

98. EKo 03.04.2014, C-301/12, Cascina Tre Pini.

Kasutatud Euroopa Inimdiguste Kohtu praktika
99. EIKo 23.09.1982, 7151/75 ja 7152/75, Sporrong ja Lonnroth vs Rootsi.
100. EIKo 21.02.1986, 8793/79, James jt vs Uhendkuningriik.

101.
102.
103.
104.
105.
106.
107.
108.
109.
110.
111.
112.

EIKo 18.02.1991, 12033/86, Fredin vs Rootsi.

EIKo 16.09.1996, 15777/89, Matos e Silva, LDA vs Portugal.

EIKo 29.09.1996, 20348/92, Buckley vs Uhendkuningriik.

EIKo 29.04.1999, 25088/94, 28331/95 ja 28443/92, Chassagnou jt vs Prantsusmaa.
EIKo 10.07.2002, 39794/98, Grantzinger ja Gratsingerova vs TSehhi.

EIKo 19.06.2006, 35014/97, Hutten-Czapska vs Poola.

EIKo 27.11.2007, 74258/01, Urbdrska obec Trencianske Biskupice vs Slovakkia.
EIKo 11.10.2011, 57862/09, Vassallo vs Malta.

EIKo 14.02 2012, 35430/05, Tkachevy vs Venemaa.

EIKo 12.06.2012, 13221/08 ja 2139/10, Lindheim jt vs Norra.

EIKo 26.06.2012, 9300/07, Herrmann vs Saksamaa.

ElKo 4.10.2012, 57412/08, Chabauty vs Prantsusmaa.

83



Muud materjalid
113. Eesti looduskaitse arengukava aastani 2020. Keskkonnaministeerium (koost). Tallinn

2012. - Arvutivorgus: http:/www.envir.ee/1690 (02.03.2014).

114. Eesti maaelu arengukava 2007-2013, seisuga 01.01.2014. Pllumajandusministeerium

(koost) 2013. - Arvutivorgus: http://www.agri.ee/mak (09.03.2014).

115. Eesti maaelu arengukava 2014-2020 eelndu. - Arvutivorgus:

http://www.agri.ee/mak2014-2020/ (05.03.2014).

116. Financing Natura 2000. Investing in Natura 2000: Delivering Benefits for Nature and
People. European Commission. Commission Staff Working Paper. Briissel 12.12.2001,
SEC(2011) 1573 final. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/financing/docs/financing_natura2000
.pdf (02.03.2014).

117. Natura 2000 Barometer. European Commission. - Arvutivorgus:

http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/barometer/index_en.htm
(03.03.2014).
118. Financing Natura 2000 in 2014-2020. Guidance handbook. Commissioned by the

European Commission DG Environment. Draft, January 2014. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/financing/docs/handbook.pdf

(19.04.2014).

119. Guidance on Agriculture and Natura. European Commission 2012. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/natura2000/management/docs/Aqua-

N2000%20guide.pdf (02.03.2014).

120. Keskkonnaseadustiku eriosa seaduse eelndu seletuskiri. - Arvutivorgus
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=53100/Keskkonnaseadustiku+er

iosa+seaduse+eeln%FSu+seletuskiri.pdf (25.03.2014).

121. Looduskaitseseaduse ja riigivaraseaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri.
Looduskaitseseaduse ja riigivaraseaduse muutmise seadus 289 SE. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=9971b662-d049-4eaa-916e-
c7e2d6b9b3fd& (20.04.2014).

122. Looduskaitseliste terminite ingliskeelsed vasted. - Arvutivorgus:
http://loodus.keskkonnainfo.ee/eelis/default.aspx ?id=-
1195935383 &state=14:599829681;est;eelisand (16.02.2014).

84



123. Our Life Insurance, Our Natural Capital: an EU biodiversity strategy to 2020.
Communication from the Commission to the European Parliament, the Council, the
Economic and Social Committee and the Committee of the Regions. COM(2011) 244
final. - Arvutivorgus:
http://ec.europa.eu/environment/nature/biodiversity/comm2006/pdf/2020/1 EN ACT p
artl _v7%5B1%5D.pdf (26.02.2014).

124. Riigikontrolli 28.05.2008 aruanne ,,Vairtuslike metsa-elupaikade kaitse Natura 2000

aladel®. - Arvutivorgus
http://www.riigikontroll.ee/tabid/206/Audit/2041/Area/15/language/et-EE/Default.aspx
(15.03.2014).

125. Seletuskiri ehitusseadustiku juurde. Ehitusseadustik 555 SE. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?page=en_vaade&op=ems&enr=555SE&koosseis=12
(25.03.2014).

126. Seletuskiri looduskaitseseaduse eelndu juurde. Looduskaitseseadus 279 SE 1. -
Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou2 &op=ems2&eid=279&assembly=10&u=201404
09163634 (09.03.2014).

127. Seletuskiri looduskaitseseaduse muutmise seaduse eelndu teiseks lugemiseks.

Looduskaitseseaduse muutmise seadus 287 SE. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=768d7a8a-a9cf-46d5-97a7-
7dbd2ec71d84& (20.04.2014).

128. Seletuskiri planeerimisseaduse juurde. Planeerimisseadus 571 SE. - Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/?page=en vaade&op=ems&enr=571SE&koosseis=12
(25.03.2014).

129. Oiguskantsleri 04.2006 seisukoht nr 6-1/051267/0602602 (Veskivaramu). -

Arvutivorgus: http://web.zone.ee/veskivaramu/mtu.php (26.02.2014).

130. Oiguskantsleri 23. detsembri 2011.a taotlus nr 7 ,,Asjadigusseaduse § 158" Ig 1 ning
asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15 16igete 1-2 koostoimes asjadigusseaduse
rakendamise seaduse § 15 16igetega 2-4 pohiseaduspirasuse kohta®. — Arvutivorgus:

http://oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/6iguskantsleri taotlus nr 7 r1i

igikohtule tehnovorkude- ja_rajatiste _talumistasu_0.pdf (05.04.2014).
131. Oiguskantsleri 27.10.2009.a arvamus nr 6-1/091719/0906486 ,,Seisukoht vastuolu

mittetuvastamise kohta®. - Arvutivorgus:

85



http://oiguskantsler.ee/sites/default/files/field document2/6iguskantsleri seisukoht vast

uolu_puudumine kaitsvat loodusobjekti sisaldava_kinnisasja_kasutamine.pdf
(28.03.2014).
132. Oiguskantsleri 5.11.2012 arvamus seaduseelndude 287 SE ja 289 SE kohta. -

Arvutivorgus: http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=768d7a8a-a9cf-
46d5-97a7-7dbd2ec71d84& (20.04.2014).
133. XII Riigikogu stenogramm. V istungijiark. Kolmapdev, 20.03.2013. Pdevakorrapunkt

7. Looduskaitseseaduse muutmise seaduse eelndu (287 SE) teine lugemine. -
Arvutivorgus
http://www.riigikogu.ee/index.php?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=1363777

023&pkpkaupa=1&paevakord=12500&op2=print (20.04.2014).

134. XII Riigikogu stenogramm. V istungijiark. Kolmapédev, 27.03.2013. Pdevakorrapunkt
5. Looduskaitseseaduse muutmise seaduse eelndu (287 SE) kolmas lugemine. -
Arvutivorgus:
http://www.riigikogu.ee/index.php?op=steno&stcommand=stenogramm&day=28 &date

=1364385485&pkpkaupa=1&paevakord=12648 &op2=print (20.04.2014).

86



Lihtlitsents 16putoo reprodutseerimiseks ja 1oputoo iildsusele kiittesaadavaks tegemiseks

Mina, Mariliis Timmermann (siinnikuupéev: 21.02.1982)

1. annan Tartu Ulikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose

,Looduskaitselised kinnisomandi kitsendused omandipdhidiguse kontekstis ja
hiivitamiskohustus,

mille juhendaja on dr iur Hannes Veinla,

1.1. reprodutseerimiseks sdilitamise ja ldsusele kittesaadavaks tegemise eesmargil,
sealhulgas digitaalarhiivi DSpace-is lisamise eesmirgil kuni autoridiguse kehtivuse tdhtaja
1dppemiseni;

1.2. iildsusele kittesaadavaks tegemiseks Tartu Ulikooli veebikeskkonna kaudu, sealhulgas
digitaalarhiivi DSpace 1 kaudu kuni autoridiguse kehtivuse tihtaja Ioppemiseni.

2. olen teadlik, et punktis 1 nimetatud digused jddvad alles ka autorile.

3. kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega
isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Tartus, 05.05.2014.a

87



