EELNÕU
KOHTLA-JÄRVE LINNAVOLIKOGU
OTSUS
Kohtla-Järve                                                             
           . oktoober 2020 nr 

Munitsipaalomandis oleva maa

koormamine isikliku kasutusõigusega 

Keskkonnaministeeriumi asekantsler Harry Liiv esitas 19. juunil 2020. a taotluse nr 13-6/19/5788-4 (registreeritud Kohtla-Järve Linnavalitsuse dokumendiregistris 22. juunil 2020. a numbri 3.2-3/4 all) isikliku kasutusõiguse seadmiseks Eesti Vabariigi (Keskkonnaministeeriumi kaudu) kasuks kraavisüsteemi rajamiseks Kohtla-Järve linna munitsipaalomandis olevatele kinnisasjadele Uus-Tehase haljasala P2, Uus-Tehase tänava lõik 7, Kivi tee L1 ja Kivi tee 2 Järve  linnaosas. 
Taotluse kohaselt toimub kraavisüsteemi rajamine Keskkonnaministeeriumi korraldatud riigihanke „Projekterimis-ehitustööd Purtse jõe, Kohtla jõe ja fenoolisoo jääkreostuse ohutustamiseks“, riigihangete registri viitenumber 187218, tööprojekti „Purtse jõe, Kohtla jõe ja fenoolisoo jääkreostuse ohutustamine. I etapp (Fenoolisoo)“ raames.

Seega on tegemist Keskkonnaministeeriumi suuremahulise keskkonnakaitselise projektiga, mille eesmärgiks on Purtse jõe ja Kohtla jõe keskkonnareostuse likvideerimine. Eesmärgi saavutamiseks on vaja ohutustada ka Kohtla-Järve linna territooriumil tööstuspiirkonnast ja poolkoksi mägedest idaküljes olev reostunud fenoolisoo – ala, mis on tugevalt reostunud Kohtla-Järve poolkoksimäest välja nõrgunud fenoolidega. Selleks on vaja rajada reostumata liigvee ärajuhtimiseks kraavisüsteem, millega juhitakse vesi fenoolisoost mööda Varbe peakraavi ja edasi Kohtla jõkke. Kraavisüsteemi ei ole võimalik rajada linna maad kasutamata.

Keskonnareostuse likvideerimiseks on avalik huvi. Iga linnakodanik soovib elada puhtas looduskeskonnas. Sama soovivad ka linna ümbritseva asustuse elanikud. Puhas keskkond on vajalik ka majanduse, seal hulgas turismi seisukohast. Käsitletav keskkonnakaitseline tegevus väljub Kohtla-Järve linna piiridest, mistõttu on ka avalik huvi kumuleeruv. Järelikult rajatakse Kohtla-Järve linna maale kraavisüsteem avalikes huvides.
Asjaõigusseaduse (edaspidi AÕS) § 1581 lõike 1 kohaselt on kinnisasja omanik kohustatud taluma oma kinnisasjal tehnovõrku või –rajatist ja lubama selle ehitamist kinnisasjale, kui tehnovõrk või -rajatis on vajalik avalikes huvides ja puudub muu tehniliselt ning majanduslikult otstarbekam võimalus tehnovõrguga või -rajatisega liituda sooviva isiku tarbimiskoha ühendamiseks tehnovõrguga või -rajatisega või tehnovõrgu või -rajatise arendamiseks. Sama paragrahvi lõike 11 kohaselt  on tehnovõrk või -rajatis ehitatud avalikes huvides, kui selle kaudu osutatakse avalikku teenust ja see kuulub isikule, kellele laieneb elektrituruseaduse § 65 lõikes 1 sätestatud kohustus või kes on vee-ettevõtja ühisveevärgi ja -kanalisatsiooni seaduse tähenduses või võrguettevõtja kaugkütteseaduse või maagaasiseaduse tähenduses või vastavas piirkonnas tegutsev võrguettevõtja kaugkütteseaduse tähenduses. Tehnovõrk või -rajatis on ehitatud avalikes huvides ka siis, kui selle kaudu osutatakse üldkasutatavat elektroonilise side teenust elektroonilise side seaduse tähenduses. Avalikes huvides ehitatud tehnovõrk või -rajatis on ka riikliku või kohaliku omavalitsuse üksuse keskkonnaseire ehitis.
Nimetatud regulatsioon pärineb algselt tsiviilseadustiku üldosa seaduse, asjaõigusseaduse, asjaõigusseaduse rakendamise seaduse, ehitusseaduse, planeerimisseaduse ja kinnisasja sundvõõrandamise seaduse muutmise seadusest, kus see oli esitatud ühe lõikena. Hiljem jagati see kaheks: lõige 1 sätestab talumiskohustuse ja lõige 11 sätestab tehnovõrgud ja –rajatised, mille suhtes talumiskohustus kehtib. Nendele tingimustele rajatav kraavisüsteem ei vasta. Ka seaduse seletuskirjas märgitakse: „Avalikes huvides ehitatud tehnorajatise talumiskohustuse kehtestamise eesmärgiks on üleüldine elektri-, gaasi ja muude ühenduste tagamine, mis annavad avalikusele võimaluse tarbida elektrit, gaasi, vett, soojust ja muid teenuseid. Regulatsioon hõlmab selliseid tehnorajatisi, mis on ette nähtud teatud hüve viimiseks tarbijani (elekter, gaas, soojus, vesi, side) või tarbijale teatud hüve kasutamise võimaldamine (näiteks kanalisatsioon)“. Kuna rajataval kraavisüsteemil sellist ülesannet ei ole, ei ole AÕS § 1581 kohaldatav.
Kohaldatav ei ole ka AÕS § 158, mille lõike 1 kohaselt kinnisasja omanik on kohustatud taluma tema kinnisasjal maapinnal, maapõues ning õhuruumis ehitatavaid tehnovõrke ja -rajatisi (kütte-, veevarustus- või kanalisatsioonitorustikku, elektroonilise side või elektrivõrku, nõrkvoolu-, küttegaasi- või elektripaigaldist või surveseadmestikku ja nende teenindamiseks vajalikke ehitisi), kui need on teiste kinnisasjade eesmärgipäraseks kasutamiseks või majandamiseks vajalikud, nende ehitamine ei ole kinnisasja kasutamata võimalik või nende ehitamine teises kohas põhjustab ülemääraseid kulutusi. See säte eeldab valitseva kinnisasja olemasolu, mille eesmärgipärane kasutamine ilma tehnovõrgu või –rajatiseta pole võimalik. Kraavisüsteemi sättes loeteletud tehnovõrkude ja –rajatiste seas ei ole. 
Välistatud ei ole talumiskohustuse tekkimine kokkuleppe teel isikliku kasutusõiguse seadmisega.

AÕS § 225 lõike 1 kohaselt koormab isiklik kasutusõigus kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks see on seatud on õigustatud kinnisasja teatud viisil kasutama või teostama kinnisasja suhtes teatud õigust, mis oma sisult vastab mõnele reaalservituudile. Vastavalt AÕS § 226 lõikele 1 võib isikliku kasutusõiguse kinnisasja omaniku nõusolekul teisele isikule üle anda, muutmata seejuures isikliku kasutusõiguse kestust. Isikliku kasutusõiguse omandaja ja esialgne omaja vastutavad kinnisasja omaniku ees isiklikust kasutusõigusest tekkivate kohustuste täitmise eest solidaarselt. AÕS § 228 kohaselt kohaldatakse lisaks AÕS §-des 225-227 sätestatule isiklikule kasutusõigusele reaalservituudi vastavaid sätteid.

Kohtla-Järve Linnavolikogu 20. detsembri 2017. a määruse nr 6 „Linnavara valitsemise kord“ § 29 lõike 1 kohaselt on linna omandis olevale kinnisasjale või selle osale isikliku servituudi seadmine lubatud, kui: 1) see toimub isiku, kellel on selleks õigusaktidest tulenevalt õigus, nõudel ja kasuks; 2) see seatakse tehnovõrgu või –rajatise tarbeks ning kui tehnovõrk või –rajatis on avalikes huvides ja puudub muu tehnilislt ning majanduslikult otstarbekam võimalus tehnovõrgu või –rajatisega liituda sooviva isiku tarbimiskoha sellega ühendamiseks või tehnovõrgu või –rajatise arendamiseks; 3) see seatakse isiku kasuks linnale osutatud eriiste teenete eest; 4) muul põhjendatud juhul. Lõike 2 kohaselt otsustab isikliku servituudi seadmise valitsus, kui see toimub vastaval kinnisasjal asuva või rajatava tehnovõrgu või –rajatise omaniku kasuks. Muudel juhtudel volikogu. Lõike 3 kohaselt seatakse isiklik servituut tasu eest või tasuta. Tasu suuruse määrab kindlaks isikliku servituudi seadmise otsustaja. Tasuta isikliku servituudi seadmine võib toimuda seaduses sätestatud juhtudel või avalikest huvidest lähtuvalt. Avalikku huvi peab põhjendama. Lõike 4 kohaselt sõlmib isikliku servituudi seadmise lepingu linnapea või tema poolt volitatud isik.
Seaduses ei ole antud tehnovõrgu või -rajatise lõplikku ja kõikehõlmavat definitsiooni. Ka riigikohtu lahendites kasutatakse AÕS § 158 lõikes 1 antud tehnovõrkude ja –rajatiste loetelu koos sõnaga „eelkõige“, mis tähendab, et seaduses antud loetelu ei pruugi olla lõplik. Kuni ei ole üheselt määratud, et kraavisüsteem võiks olla tehnovõrk või -rajatis, tuleb isikliku kasutusõiguse seadmine otsustada volikogul linnavara valitsemise korra § 29 lõike 1 punkti 4 alusel.
Rajatav kraavisüsteem rajatakse selliselt, et see ei takista linna kinnisasjade sihtotstarbelist kasutamist. Kraavisüsteemi hooldamis- ja korrashoiu kohustus jääb isikliku kasutusõiguse taotlejale, mistõttu ei põhjustata linnale täiendavaid kulutusi. Lähtudes sellest ja asjaolust, et kraavisüsteem rajatakse avalikes huvides, ei ole põhjendatud talumistasu küsimine.

Lähtudes eeltoodust ja asjaõigusseaduse § 225 lõike 1, Kohtla-Järve Linnavolikogu 20. detsembri 2017. a määruse nr 6 “Linnavara valitsemise kord” § 29 lõike 1 punkti 4, lõike 2 punkti 2, lõigete 3 ja 4 alusel Kohtla-Järve Linnavolikogu
o t s u s t a b:

1. Anda nõusolek Kohtla-Järve linnas Järve linnaosas linna omandis oleva kinnistusraamatu registriossa nr 6503450 sisse kantud kinnistu lähiaadressiga Uus-Tehase haljasala P2 (katastritunnus 32201:001:0416), registriossa nr 5839150 sisse kantud kinnistu lähiaadressiga Uus-Tehase tänava lõik 7 (katastritunnus 32201:001:0319), registriossa 6246350 sisse kantud kinnistu lähiaadressiga Kivi tee L1 (katastritunnus 32201:001:0322) ja registriossa nr 2241507 sisse kantud kinnistu lähiaadressiga Kivi tee 2 (katastritunnus 32215:001:0018) koormamiseks isikliku kasutusõigusega Eesti Vabariigi (Keskkonnaministeeriumi kaudu, registrikood 70001231, aadress Narva mnt 7a, Kesklinna linnaosa, Tallinn, Harju maakond, 15172) kasuks alljärgnevatel tingimustel:

1.1. isikliku kasutusõiguse sisuks on õigus kraavisüsteemi (Sutrema ja Kivi tee kraav, ehitisregistri kood 220875628) rajamiseks, omamiseks, majandamiseks (selhulgas remontimiseks, korrashoiuks, hooldamiseks), likvideerimiseks ja muul viisil ekspluateerimiseks liigvee ärajuhtimise eesmärgil;

1.2. kraavisüsteem rajatakse Aktsiaselts KOBRAS poolt koostatud põhiprojekti nr 2018-194 „Purtse jõe, Kohtla jõe ja fenoolisoo jääkreostuse ohutustamine. I etapp (fenoolisoo) v04“ alusel;

1.3. isikliku kasutusõigusega koormatava maa-ala suurus katastriüksusel Uus-Tehase haljasala P2 tunnusega 32201:001:0416 on 328 m2 vastavalt lisale 1, katastriüksusel Uus-Tehase tänava lõik 7 tunnusega 32201:001:0319 on 353 m2 vastavalt lisale 2, katastriüksusel Kivi tee L1 tunnusega 32201:001:0322 on 2895 m2 vastavalt lisale 3 ning katastriüksusel Kivi tee 2 tunnusega 32215:001:0018 on 1987 m² vastavalt lisale 4. 

1.4. isiklik kasutusõigus seatakse tähtajatult;
1.5. isiklik kasutusõigus seatakse tasuta;

1.6. kõik kulutused isikliku kasutusõiguse seadmisel kannab isikliku kasutusõiguse saaja.
2. Isikliku kasutusõiguse saaja on kohustatud:

2.1. kraavisüsteemi ehitamise ja kasutamisega, avarii ja selle likvideerimisega ning isikliku kasutusõiguse lõppemisel kraavisüsteemi kõrvaldamisega tekitatud tagajärjed kõrvaldama ning korrastama kasutusala; 

2.2. hüvitama kinnisasja omanikule ja/või mistahes kolmandale isikule isikliku kasutusõiguse teostamisega seotud tegevusest või tegevusetusest tuleneva kahju;

2.3. hoidma kraavisüsteemi ja kasutusala omal kulul korras tasemel, mis vastab heakorra eeskirjas sätestatud nõuetele, kasutama oma tegevuses keskkonnasäästlikku tehnoloogiat, vältima keskkonna reostamist ning täitma õigusaktidest tulenevaid nõudeid;

2.4. teostama seiret kraavisüsteemi üle.

3. Notariaalselt tõestatud isikliku kasutusõiguse seadmise ja asjaõiguslepingu sõlmib linnapea või tema poolt volitatud isik.

4. Otsus jõustub teatavakstegemisest.

Otsust on võimalik vaidlustada 30 päeva jooksul teadasaamise päevast arvates vaide esitamisega Kohtla-Järve Linnavolikogule haldusmenetluse seaduses sätestatud korras või kaebuse esitamisega Tartu Halduskohtu Jõhvi kohtumajja halduskohtumenetluse seadustikus sätestatud korras.

Riina Ivanova

volikogu esimees 

