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Sissejuhatus!

Viimase paarikiimne aasta jooksul on kinnisasja suhtes omandidiguste teostamise lahutamatuks
probleemkiisimuseks olnud muuhulgas kinnistutele juurdepéds. Probleemi tekkepdhjuseid ei
pea otsima kaugelt. Suur osa teedest saadi kaasa koos tagastatud voi erastatud maaga ilma, et
nende edasine talumise kohustus olnuks selgelt méiratletud?, samuti omandati osa kinnisvara
arendusprojektide teedest kohtutiiturilt voi pankrotihaldurilt.® Kinnistutele juurdepiisu
erinevatest aspektidest tulenevate vaidluskiisimuste lahendamine on senises praktikas olnud
peaasjalikult tsiviilkohtute {ilesanne.

Eradigusliku ndudediguse juurdepdisu ndudmiseks annab asjadigusseaduse (AOS)* § 156 ja
kohtulahendeid selles valdkonnas on suhteliselt palju.® Lisaks tsiviildiguslike diguskaitse-
vahendite olemasolule viljendas Riigikohtu tsiviilkolleegium oma 9. juuni 2017. a mééruses
asjas nr 3-2-1-31-17, p-s 19 seisukohta, et ,,olukorras, kus eratee on detailplaneeringu jargi
ainus voimalik juurdepiés avalikult kasutatavale teele paljude kinnisasjade omanike jaoks, ei
ole eradiguslikud mehhanismid kdigi isikute huvide tasakaalustatud kaitseks piisavad.® Selle
lahendiga andis Riigikohus méarku vajadusest kasutada teatud olukordades kinnistutele juurde-
péasu probleemide lahendamiseks rohkem avaliku diguse voimalusi. Nendeks vdimalusteks,
mida reeglina tuleb kasutada kombineeritult, on:

1) planeerimismenetluses (vt nt planeerimisseaduse (PlanS)’ § 126 Ig 1 p 4) juurdepéisutee
asukoha miiramine voi muude kinnistule juurdepddsu puudutavate kiisimuste reguleerimine
(nt servituudi vajadus vms);®

2) eratee midramine avalikuks kasutamiseks seaduses sitestatud korras (AOS § 155 Ig 3,
ehitusseadustiku (EhS)°® § 94);1°

! Analiiiisis on viljaspool konkreetsete allikate refereerimist esitatud iiksnes autorite isiklikud seisukohad ja
tdlgendused, mis ei pruugi kattuda Riigikohtu seisukohtadega.

2 Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viiljaanne. P. Varul (koost) jt. Kommentaarid §-le 155, autor V. Murumets.
Kirjastus Juura, 2014, Ik 594, p 5.

3 Justiitsministeeriumi 24.04.2018. a kiri ,.Teedest ja torudest*.

4 Asjadigusseadus. RT I, 22.02.2019, 11.

5 AOS §156 voimaldab kohtus nduda juurdepdidsu kinnisasjale avalikult kasutatavalt teelt, kuid ei sobi
lahendamaks tervete elamurajoonide teede kiisimust. Paljudes muudes naabrussuhetes kasutatakse kohtus aga seda
sdtet agarasti. Vt Justiitsministeeriumi 24.04.2018. a kiri ., Teedest ja torudest™.

6 Riigikohus leidis (p-d 19.2 ja 19.4), et ,.olukorras, kus eradiguslikule isikule kuulub kinnistu, mis on detail-
planeeringu ja sihtotstarbe jérgi piirkonna kinnistute jaoks ainus voimalik juurdepaisutee avalikult kasutatavale
teele, oleks koigi isikute jaoks, kes planeeringu jargi peaksid konealust teekinnistut kasutama juurdepédésuks avali-
kule teele, koige moistlikum lahendus, kui kinnistu kui eratee méérataks avalikuks kasutamiseks kas piiratud asja-
oiguse seadmise teel voi sundvalduse seadmisega /.../ Isikul, kelle digusi rikutakse, on digus taotleda, et kohalik
omavalitsus médraks transpordimaa sihtotstarbega detailplaneeringujargse eratee, mis on ainus vdi peamine
voimalik juurdepéds avalikult kasutatavale teele, avalikuks kasutamiseks ja algataks sellele sundvalduse seadmise
vOi sundvdodrandamise menetluse.*

" Planeerimisseadus. RT 1, 19.03.2019, 104.

8 Planeerimismenetluses tee asukoha mirkimine ei ole seadusjirgne kinnisomandi kitsendus, vaid miratleb
maakorralduslikult eelduslikult parima voimaluse tee paiknemiseks. Vt Asjadigusseadus 1. Kommenteeritud
véljaanne. P. Varul (koost) jt. Kommentaarid §-le 156, autor V. Murumets. Kirjastus Juura, 2014, Ik 603, p 3.1.4.
® Ehitusseadustik. RT 1, 19.03.2019, 99.

10 Seda sai kuni 30. juunini 2015 kehtinud teeseaduse alusel teha majandus- ja kommunikatsiooniminister (mééru-
sega) vOi kohaliku omavalitsuse volikogu (otsusega). Vt Asjadigusseadus 1. Kommenteeritud véljaanne. P. Varul
(koost) jt. Kommentaarid §-le 155, autor V. Murumets. Kirjastus Juura, 2014, Ik 600-601, p 3.4. Tee avalikuks
kasutamiseks midramine kéis varem lepingu alusel. Niiiid reguleerib seda EhS § 94.
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3) sundvalduse seadmine (kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS)! § 2
lg 2);*

4) juurdepédidsutee avalikes huvides omandamine kas omaniku ndusolekul v&i sund-
vodrandamise teel (KAHOS § 2 1g 1).13

Lisaks eeltoodule nieb keskkonnaseadustiku iildosa seaduse!* § 33 lg 3 ette maaomanike iildise
kohustuse voimaldada eratee voi raja kasutamist jalgsi, jalgrattaga ja muul sellesarnasel viisil
litkumiseks, kui kasutus pohineb véljakujunenud taval ega ole omanikule koormav, kusjuures
liigset koormavust eeldatakse iildjuhul Guemaal asuva eratee voi raja korral. Kuigi see site voib
isikutele anda aluse enda kinnistule mootorsoidukita ligipddsuks ilma juurdepadsu mingil viisil
vormistamata, keskenduvad autorid jargnevas analiiiisis sellistele juurdepdédsu tagamise voima-
lustele, mis holmavad avaliku voimu osalust. Keskkonnaseadustiku iildosa seaduses ettendhtut
voib aga nii kohus kui ka haldusorganid kindlasti arvesse votta argumendina mone juurdepéisu-
viisi eelistamiseks.

Praegune to6 analiitisib eelkirjeldatud avaliku diguse valdkonna kehtivat regulatsiooni, sh alates
1. juulist 2018 kehtivat KAHOS-t. Analiilisi eesmérgiks on vastata kiisimustele:

1) Kas kehtiv regulatsioon on pohimotteliselt piisav voi vajab see muutmist?

2) Kui regulatsioon vajab muutmist, siis millises valdkonnas ja milliseid muudatusi tuleks
eelkodige teha?

Eesmirgi saavutamiseks on analiiiisis selgitatud esmalt kehtiva regulatsiooni olemust ja tausta,
seejarel toodud vélja kohtupraktikast ja teooriakirjandusest ilmnenud probleemid koos hinnan-
guga nende lahendamise voimalustele. Mdningal mééral on kasutatud niiteid ka vélisriikide
praktikast. Kokkuvdttes antakse 16plik hinnang regulatsiooni piisavusele ja selle muutmise
vajadusele.

Head lugemist!

11 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus. RT I, 29.06.2018, 1.
12 vt ka viidet EhS § 94 1g-s 2.

13 vt ka viidet EhS § 94 1g-s 2.

14 K eskkonnaseadustiku iildosa seadus. RT 1, 21.12.2019, 2.
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Planeerimisseadusest ja ehitusseadustikust ning nende rakendamise
seadusest

Planeerimine

Esimene vOimalus ja vajadus Kinnistutele juurdepddsu kiisimuse ldbimotlemiseks tekib
planeerimismenetluses. Seda toetab PlanS § 10 Ig-s 1 sdtestatud huvide tasakaalustamise ja
16imimise pohimdte: ,,Planeerimisalase tegevuse korraldaja peab tasakaalustama erinevaid
huve, sealhulgas avalikke huve ja vdirtusi, kaaluma neid vastavalt planeerimise pdhimotetele
ja planeeringu eesmarkidele ning 16imima need planeeringulahendusse. Selleks, et kdik huvid
oleksid kaalutud ja tasakaalustatud, tuleb kinnistu kasutuse planeerimisel arvestada ka seda,
kuidas sinna avalikult teelt ligi paaseda. Juurdepddsuvoimalusi ja selle kédigus riivatavaid huve
tuleb otsustamisel arvesse votta. Lisaks on juurdepddsuvoimaluste olemasolu vajalik selleks, et
planeeringut oleks iildse voimalik ellu viia, ja kohalikul omavalitsusel (KOV) on kohustus see
tagada.®®

Ka Riigikohtu halduskolleegium on selgitanud, et just planeeringumenetluses on voimalik leida
sobiv lahendus erinevate huvide tasakaalustamiseks. Seetdttu on planeerimismenetluses dige
lahendada muu hulgas kinnistule juurdepdisu kiisimus. Planeeringulahendus ei pruugi olla
oiguspérane, kui juurdepédidsu kiisimus jietakse planeeringu kehtestamise kaalumisel kisitle-
mata.® KOV detailplaneeringu (DP) koostajana ei anna 15plikku hinnangut, kas teeservituudi
seadmine planeeringuala Kinnistutele on AOS jirgi vdimalik ja pdhjendatud — seda saab
otsustada iiksnes kohus hagita menetluses. Kiill aga on KOV iilesanne kaaluda erinevate
planeerimismenetluses osalejate huvisid, kas ja milliste kinnistute kaudu on juurdepéddsu
voimaldamine maistlik ja otstarbekas ning riivab koigi osalejate huve koige vahem. Sh tuleb
hinnata, kas tihe isiku huvi ehitustegevuseks, millega kaasneb juurdepéisutee tihedam kasutus
ehitamise ajal ja pérast ehitiste valmimist, kaalub iiles teise isiku huvi senise olukorra
sdilimiseks. Kaalumisel voib arvestada muu hulgas, kas tegu on elamu- voi dripiirkonnaga,
planeeritava juurdepddsu liikluskoormust, ldhedust elamutele ja vastavust avalike teede
nduetele. KOV voib juurdepddsu kiisimuse lahendamisel ldhtuda servituudi seadmisega
sarnastest kriteeriumidest olukorras, kus juurdepaésu soovival isikul on olemas teine juurdepéés
avalikult kasutatavale teele voOi teise juurdepddsu kasutamine oleks odavam voi muid isikud
vihem koormav.!” Lihtuda ei saa iiksnes sellest, et juurdepdisuks kasutatava Kinnistu
omanikud ei ole andnud servituudi seadmiseks ndusolekut.'®

Riigikohtu tsiviilkolleegium on AOS § 156 alusel avalikult kasutatavale teele juurdepiisu
andmise eeldustena nimetanud juurdepdisu taotleja kinnisasjalt avalikule teele juurdepéidsu
puudumist, taotletava juurdepédisu maakorralduslikku voimalikkust ja juurdepadsu taotleja huvi
tilekaalukust juurdepdidsu vastu, vorreldes kinnisasja, mille kaudu juurdepdisu soovitakse,
omaniku Oiguste juurdepddsust tuleneva kitsendusega. Ka tsiviilvaidlus kinnisasjale
juurdepédsudiguse tagamiseks tuleb lahendada poolte huvide kaalumise teel ning kaaluda tuleb

15Vt ka ,,Kas kohalik omavalitsus saab nduda juurdepiisutee rajamiseks notariaalse teeservituudi sdlmimist enne
planeeringu vastuvotmist, kuigi ta ise on ldhteseisukohtades ndudnud ainult servituudi vajaduse miaramist? —
Planeerimisseaduse lahtiseletaja ehk ajaveeb https:/planeerimine.ee. Kiisimused > Kiisimused ja vastused > Uld-
planeeringud ja detailplaneeringud.

16 RKHKo 15.05.2013 nr 3-3-1-78-12, p 10.

1" RKHKo 15.05.2013 nr 3-3-1-78-12, p 11.

18 RKHKo 15.05.2013 nr 3-3-1-78-12, p 12. Seda on selgitatud kontekstis, kus alternatiivina ei riggitud sund-
valdusest, vaid kohtulikult servituudi seadmisest.
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muu hulgas, milliseid kulutusi peab juurdepiisu taotleja tegema oma Kinnisasjalt avalikule
teele padsemiseks.’® AOS § 156 Ig 1 ei eelda seejuures, et juurdepiis tuleks tingimata méirata
lahima avalikult kasutatava teeni. Kinnisasja omanike huve kaaludes tuleb arvestada ka sellega,
kui omanik peab rajama uue tee oma kinnisasjale, et juurdepdisu otstarbekohaselt kasutada.?’
Riigikohus on pidanud oluliseks nii juurdepdasu kogupikkust maanteeni kui ka ajaloolist
argumenti (et sama teed on juba ammu kinnistule ligip4dsuks kasutatud).?! Kui planeerimisel
hinnatakse voimalusi kinnistule juurdepddsuks, on eriti eradigusliku lahenduse kasuks otsusta-
des kohane ldhtuda sarnastest kriteeriumidest, et suurendada tdendosust, et kokkuleppe mitte-
saavutamise korral ka maakohus ndustub planeeritud viisil servituudi seadmisega. Avalik-
oigusliku lahenduse pohjendatuse hindamisel lisandub olulise kriteeriumina avalik huvi.

Teatav erakinnistute avalikult kasutamiseks médramise funktsioon on juba tildplaneeringul
(UP): nimelt on iiks selle iilesannetest PlanS § 75 Ig 1 p 11 jirgi kallasrajale avaliku juurde-
padsu tingimuste madramine, samuti p 23 jargi liikluskorralduse tildiste pohimotete méddramine.
Sama paragrahvi punkt 29 nieb iihtlasi ette ka iilesande mirkida UP-sse samas 1dikes nimetatud
iilesannete tditmiseks avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvodrandamise voi sund-
valduse seadmise vajadus. Seega vaib olla vaja eraisikutele kuuluvate kinnistute avalikku kasu-
tust planeerida juba UP tasandil.

Eeltoodu konkretiseerimine toimub DP-ga, mille iilesannete hulka kuulub DP kohustuslike
hoonete ja rajatiste toimimiseks vajalike ehitiste, sealhulgas avalikule teele juurdepddsuteede
voimaliku asukoha médramine (PlanS § 126 1g 1 p 4). Eelndu seletuskirjas selgitati, et DP-ga
on oluline méarata asukoht ja ehituslikud tingimused ka nendele ehitistele, mis on vajalikud DP
kohustuslike hoonete ja rajatiste kasutamiseks. Eesmirgiks seati, et ehitiste rajamisel
vaadeldaks ala tervikuna ja lahendataks &ra ehitiste kasutamiseks vajalike tehnovdarkude ja -
rajatiste, avalikule teele juurdepéiisuga seonduvad jms kiisimused.?? DP-ga tagatakse ka avalik
juurdepiis kallasrajale (p 10) ning mirgitakse servituutide seadmise®® ja olemasoleva voi
kavandatava tee avalikult kasutatavaks teeks médramise vajadus (p 17), samuti
liikluskorralduse pdhimotted (p 7). DP-sse tuleb mérkida ka eeltoodud eesmaérkidel avalikes
huvides omandamise, sealhulgas sundvdorandamise, voi sundvalduse seadmise vajadus (p 20).
Sundvdorandamise voi sundvalduse seadmise vajadus vdib teatud juhtudel kindlasti olla selline
ebaproportsionaalne kolmanda isiku Oiguste riive, mis annab aluse keelduda juba DP
algatamisest (PlanS § 128 1g 2 p 4). PlanS § 131 Ig 3 paneb planeeringu koostamise korraldajale
kohustuse tagada, et planeeringualalt oleks juurdepads avalikult kasutatavale teele. Seega ilma
juurdepadsuvoimalust kindlaks méddramata ei olegi lubatav planeeringut kehtestada.

19 RKTKm-d 13.02.2019 nr 2-14-23161/207, p 17.1; 03.10.2018 nr 2-16-3663/95, p 15; RKTKo 03.06.2010 nr 3-
2-1-48-10, p 22.

20 RKTKm 13.02.2019 nr 2-14-23161/207, p 17.2.

2l RKTKm 13.02.2019 nr 2-14-23161/207, p-d 17.2—17.3; n-6 ajaloolise argumendi osas vt ka RKTKm
16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 48.

22 planeerimisseaduse eelndu seletuskiri (21.06.2013 versioon), Ik 138.

2 Selle kohta mirgiti PlanS eelndu seletuskirja 21.02.2012 versioonis, et kuna servituudi seadmine eeldab
notariaalse lepingu sdlmimist, on planeeringus vOimalik ndidata kiill servituudi seadmise vajadus, kuid peab
arvestama, et vastavale kokkuleppele ei pruugita siiski jouda. (lk 54) Siin tuleb esile olemasoleva olukorra
kitsaskoht, kuna hilisem servituudivaidlus vdib anda tulemuse, mis muudab planeeringuga juba otsustatu
realiseerimatuks. Samas seletuskirjas leiti: ,,Seega tuleks kaaluda sellise regulatsiooni kehtestamist, mille kohaselt
detailplaneeringu alusel seatud kitsenduste puhul oleks voimalik lihtsustatud korras asjadiguslike kokkuleppeid
sdlmida. Vastasel korral tekib olukord, kus vaatamata detailplaneeringu kehtestamisele ning joustunud haldus-
kohtu otsuse olemasolule detailplaneeringu seaduslikkuse kohta, kerkib tsiviilkohtus uuesti {iles vaidlus kitsen-
duste vajalikkuse iile. Samas on kokkulepe oma olemuselt vabatahtlik ning asjadiguslike kitsenduste seadmine on

reguleeritud asjadigusseaduses, mistdttu ei ole lihtsustatud korras kokkuleppe s6lmimise reguleerimine voimalik.*
(Ik 60)
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Pdrast planeeringu kehtestamist on planeerimisalase tegevuse korraldajal (Rahandus-
ministeerium, muu valitsusasutus voi KOV {iksus) kohustus tagada ka kehtestatud planeeringu
elluviimine osas, mis puudutab planeerimisalase tegevuse korraldajale Gigusaktiga pandud
tilesannete taitmist (PlanS § 4 1g 2 p 6).

Ehitus

Ka projekteerimistingimustega, mis antakse teatud juhtudel DP kohustuse puudumise korral
(EhS § 26 Ig-d 1 ja 2), tuleb méddrata mh liikluskorralduse pohimdtted (EhS § 26 Ig4 p 9).
Samuti on ette ndhtud puudutatud isikute viivitamatu menetlusse kaasamine, Kkui
projekteerimistingimuste andmise kéigus selgub, et nende kehtestamine voib kaasa tuua kinnis-
asja voi selle osa avalikes huvides omandamise, sealhulgas sundvodrandamise, voi selle suhtes
sundvalduse seadmise vajaduse (EhS § 26 1g 5, § 27 1g 5). Projekteerimistingimuste véljasta-
misest keeldumise alus, et projekteerimistingimuste alusel kavandatav ehitis voib lilemaéra
riivata kolmanda isiku digusi (EhS § 32 p 5), voib kohalduda mh juhtudel, kui ehitisele juurde-
paédsu loomine riivaks tilemééra naabrite digusi.

Samuti eksisteerib sarnane ehitusloa andmisest keeldumise alus (EhS § 44 p 4: ,.ehitise voi
ehitamisega kaasneb kinnisasja omanikule voi kinnisasjaga piirnevate kinnisasjade omanikele
vOi muudele selle mojualas olevatele isikutele piisiv negatiivne mdju, mis on iileliia koormav
jamida ei ole voimalik piisavalt vdhendada ega leevendada®). Ka kohtupraktikast saab jérelda-
da, et ehitusloa andmisel voib juurdepdisu planeerimine rolli méngida. Niiteks on Riigikohtu
halduskolleegium selgitanud, et ehitusloa andmisel tuleb arvestada kavandatava ehitise ja selle
kasutamisega kaasnevaid mojutusi tervikuna, mh konkreetsel juhul tootmishoonele uue ukse-
ava kasutuselevotuga kaasnevat veokiliiklust.?* Arvestades, et ehitusprojekt hdlmab ka hoones-
se sissepddsude kavandamist, peab loomulikult olema tagatud, et sissepdisu juurde ka avalikult
teelt ligi saaks.

Avalikult kasutatav tee

EhS 11. ptk, mis reguleerib ndudeid teele, laieneb nii avalikult kasutatavale teele kui ka
avalikkusele ligipddsetavale erateele (EhS § 91 Ig 1). Avalikult kasutatava tee mdiste seejuures
holmab mh avalikuks kasutamiseks méaratud erateed. Avalikult kasutatavat teed vOib kasutada
igaiiks digusaktides sétestatud piiranguid jargides (EhS § 92 Ig 5). Seevastu avalikkusele ligi-
padsetav eratee on tee, mis on tee omaniku poolt madratud avalikkusele suunatud funktsiooniga
ja mis ei ole riigitee voi kohalik tee (EhS § 92 Ig 8). Siin on mdeldud eelkoige selliseid teid,
mis on kasutamiseks suuremale rahvahulgale v6i mootorsdidukitele, néditeks parklad, juurde-
soiduteed majandus- ja kutsetegevust pakkuva keskuse juurde, kinnisvara arendusalal asuvad
teed.?® Kui avalikuks kasutamiseks mdeldud teed on riigi vdi KOV hallata ning nende kasuta-
mine on tasuta ja koigile kéttesaadav, siis eratee omanikul on digus eratee kasutamise eest votta

2 RKHKo 20.02.2019 nr 3-14-52416/72, p 23. Selles kohtuasjas ei olnud siiski kiisimust selles, et juurdepiis
oleks kulgenud {ile teise eraisiku kinnistu, vaid lihtsalt samale kinnistule loodi erinevad juurdepédédsud, mis olid
voimalikud erinevatelt avalikult kasutatavatelt teedelt.

25 EhS eelndu seletuskiri (21.06.2013 versioon), Ik 130. Riigikohtu tsiviilkolleegium on selgitanud, et EhS § 92
Ig 8 eeldab omaniku ettevdetavat aktiivset tegevust, tdhistamaks tema kinnisasjal asuv eratee selliselt, et ta lubab
avalikkusel seda kasutada — RKTKo 27.09.2017 nr 2-15-18478/33, p 12.2.
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tasu ja médrata dra, mis tingimustel seda tohib kasutada, sh v4ib ta nduda tee kasutamisega
seotud kulude katteks hiivitist.?® Eratee mairab avalikuks kasutamiseks riik voi eratee asukoha
KOV (EhS § 94 Ig 1), kusjuures samuti otsustab riik voi KOV eratee avalikes huvides
omandamise voi erateele sundvalduse seadmise KAHOS-s sitestatud korras (EhS § 94 1g 2).

Riigikohus on selgitanud, et tee avalikuks kasutamiseks mi4ramisega tekib iihtlasi AOS § 155
Ig 1 jérgi seadusjargne kitsendus ja sellest tulenevalt igaiihe digus tee omaniku suhtes sellise
tee kasutamiseks. AOS § 155 lg-st 1 tuleneb samuti, et kinnisasja omaniku vahetumisel ei voi
uus omanik, sdltumata kitsenduse kandmisest kinnistusraamatusse, takistada avalikult kasutata-
vaks méiratud tee kasutust.?’ Tee avalikult kasutatavaks méiramist ei saa korraldada liibi reaal-
servituudi — piiratud asjadigust ei seata valitseva kinnisasja kasuks, vaid valitseva kinnisasja
asemel ;<800rmab isiklik kasutusdigus teenivat kinnisasja KOV kui digustatud (juriidilise) isiku
kasuks.

Eratee avalikuks kasutamiseks médramisega lahevad riigile voi KOV-le iile kdik teeomaniku
kohustused, digused ja vastutus. Halduslepingus voib tee omanikuga siiski kokku leppida, et
teeomaniku kohustused, digused ja vastutus jddvad eratee omanikule (EhS § 94 Ig 3). Seletus-
kirjas on pdhjendatud, et teatud juhtudel v3ib koigi kohustuste iilevotmine olla KOV-le liialt
koormav.?® EhS § 97 Ig 1 jérgi tuleb teed ja tee toimimiseks vajalikud rajatised hoida korras
viisil, et need vastaksid nouetele (néditeks on majandus- ja taristuministri maarustega kehtesta-
tud tee seisundinduded® ja tee projekteerimise normid®) ning tagatud oleksid tingimused
ohutuks liiklemiseks. Nagu eespool margitud, laieneb see kohustus ka erateedele, mille avali-
kuks kasutamiseks médaramise korral, kui lepinguga pole ette ndhtud teisiti, peab nende nduete
jargimise kiill tagama KOV voi riik. Avalikuks kasutamiseks méératud erateed tuleb kanda tee-
registrisse (EhS § 103 Ig 5 p 3). KOV korval teostab jéarelevalvet avalikult kasutatava tee ehita-
mise iile Maanteeamet (EhS § 130 Ig 7).

Kui miiiiakse kinnisasi, mida ldbib DP kohaselt avalikuks kasutamiseks médratav olemasolev
v0i kavandatav tee, on selle asukoha jargsel KOV-I reeglina ostueesdigus (EhS § 95 1g 1) — see
sate on ilmselt moeldud tagama, et seni nagunii avalikuks kasutamiseks moeldud erateed saaks
KOV vajadusel muuta kohalikuks teeks. EhS § 95 Ig-te 3 ja 4 jargi on ostueesdiguse eelduseks
selle kandmine kinnistusraamatusse, mille aluseks on DP, millega ndhakse ette tee avalikult
kasutatavaks teeks midramine.

EhS eelndu seletuskirjas selgitati, et uus menetlus peaks muutma tee avalikult kasutatavaks
médramise protsessi labipaistvamaks ja diguslikult korrektsemaks. Eratee maératakse avalikuks
kasutamiseks haldusaktiga ning kui riik voi KOV ja eratee omanik jouavad kokkuleppele, voib
eratee omaniku taotluse alusel méérata haldusaktis ka tee hooldamise ja muude tee kasuta-
misega seotud kulude jaotuse.®? Selline haldusakt on iildkorraldus (haldusmenetluse seaduse
(HMS)* § 51 Ig 2), kuna muudetakse asja avalik-diguslikku seisundit.®* Selguse ja Skonoom-
suse huvides ldhtuti eelndus sellest, et riigi voi KOV digus tee kasutamiseks saab tulla ainult

2 EhS eelndu seletuskiri (21.06.2013 versioon), 1k 131.

21 RKHKo0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 15.

28 RKHKo0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 17.

29 EhS eelndu seletuskiri (21.06.2013 versioon), 1k 133.

30 Majandus- ja taristuministri 14.07.2015 médrus nr 92 .. Tee seisundinduded*. RT I, 02.11.2018, 3.

31 Majandus- ja taristuministri 05.08.2015 méirus nr 106 .. Tee projekteerimise normid“. RT I, 07.08.2015, 14.
32 EhS eelndu seletuskiri (21.06.2013 versioon), lk 133.

33 Haldusmenetluse seadus. RT 1, 13.03.2019, 55.

3 RKHKo0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 15.
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sundvalduse seadmisest, mille kdigus seatakse Kinnisasjale piiratud asjadigus.®® Seega tuleb
eraomandis oleva tee avalikku kasutusse madramisel votta vastu kaks haldusakti: esiteks
sundvalduse seadmine, et voimaldada halduse kandjal teed {ildse kasutada, ja teiseks avalikku
kasutusse médramise otsus, millega vdimaldatakse igaiihel halduse kandja poolt méaratud voi
digusaktidest tulenevatel tingimustel teed kasutada.*® S. Mikli juhendmaterjalis EhS tee osa
rakendamiseks®’ selgitati kolme etapi olemasolu: esiteks piiratud asjadiguse seadmine (sund-
valdus), seejarel tildkorraldus avaliku kasutuse kohta (suunatud avalikkusele) ja 16puks vdima-
lik haldusleping kohustuste iileandmiseks.*® Uldkorraldus avaliku kasutuse kohta voib see-
juures hdlmata ka mitut teed, isegi kdiki KOV-i ldbivaid erateid.®® Haldusleping on vajalik
ainult juhtudel, kus mingid kohustused jietakse teeomaniku kanda.*°

Ka ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduses (EhSRS)* on tee avaliku
kasutusega seotud kiisimusi kisitletud. EhSRS §-s 22 nidhakse ette, et sundvodrandamine
kinnisasja omandamiseks avalikult kasutatava tee ehitamiseks on lubatud enne EhSRS jdustu-
mist kehtestatud UP vdi maakonnaplaneeringu vdi mitut KOV-i libiva joonehitise trassi
asukohavaliku planeeringu ja selle alusel koostatud tee eelprojekti voi ehitusprojekti alusel.
Teeseaduse (TeeS)*? alusel sdlmitud avaliku kasutamise lepingud jdsvad kehtima lepingute
kehtivuse 10puni (EhSRS § 24). S. Mikli juhendmaterjalis on selgitatud, et kui lepingus sisaldus
automaatse pikenemise klausel tegevusetuse korral, laieneb see rakendussite ka pikenemisele.
Siiski soovitatakse selguse ja praktika iihtsuse huvides kaaluda lepingute timbertegemist
vastavalt kehtivale korrale.*® Nii 2012. a* kui ka 2013. a*® koosk®lastusringi eelndudes sisaldus
iileminekusite, et TeeS § 4 Ig-s 3 nimetatud lepingute alusel avalikuks kasutamiseks méaratud
teede kohta tuleb 1dbi viia EhS kohane avalikuks kasutamiseks maidramise menetlus hiljemalt
2025. aastaks ning muuta teed avalikult kasutatavaks teeks haldusaktiga. Eelndu Riigikokku
saatmise ajaks oli sellest aga loobutud praeguse regulatsiooni kasuks. Seletuskirjas on viidatud
KOV-de halduskoormuse liigsele kasvule, kui lepingud seadusega kehtetuks muuta.*®

3% Sundvalduse regulatsioon on pirast ehitusseadustiku 2015. aastal jdustunud redaktsiooni kehtestamist muutu-
nud, vt selles osas jargmist peatiikki.

36 EhS eelndu seletuskiri (21.06.2013 versioon), lk 133.

87°S. Mikli. Juhendmaterjal ehitusseadustiku tee osa rakendamiseks. Versioon 01.01.2016.

38 Juhendmaterjal, Ik 8.

39 Juhendmaterjal, Ik 9.

40 Juhendmaterijal, Ik 9.

4 Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seadus. RT I, 22.02.2019, 13.

42 Teeseadus. RT 1, 12.07.2014, 24 (praeguseks kehtetu).

43 Juhendmaterial, Ik-d 7—8.

4 https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docL ist/534c8e13-ac62-4565-h119-a36f08bbc03c

4 https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docL ist/58f60bed-5d29-4664-923c-0d73c6090faf

46 Ehitusseadustiku ja planeerimisseaduse rakendamise seaduse eelndu (572 SE), seletuskiri algatamisel, 1k 11.
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Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest

Kinnistutele juurdepddsu problemaatikale pakub avaliku &iguse normistikus lahendusi
KAHQOS, mis joustus 1. juulil 2018. Sisuliselt on muudetud varem kehtinud kinnisasja
sundvddrandamise seaduse (KASVS)* pealkirja ja kontseptsiooni ning laiendatud seaduse
reguleerimisala kogu kinnisasja avalikes huvides omandamisele (st nii ndusolekul kui ka
nousolekuta omandamisele). Praktikas rakendatigi KAHOS-e eelkdijat KASVS-i kdige rohkem
kinnistute sundvdoorandamiseks avalikult kasutatava tee (riigitee vOi kohaliku tee)
ehitamiseks.*®

KAHOS nieb ette kaks peamist kinnisasja avalikes huvides omandamise viisi (§ 2 1g 1):
a) kinnisasja omandamine omaniku nousolekul;

b) sundvddrandamine.
Lisaks on voimalik seada kinnistule sundvaldus (KAHOS § 2 1g 2 ja §-d 39, 40).

Pohiseaduslik taust

KAHQOS reguleerib olukorda, kus riik voi kohalik omavalitsus vajab maad avaliku huvi tottu
(KAHOS § 2 1g 1). Omandi omaniku ndusolekuta vddrandamine eeldab seaduslikku alust.*®
llma seadusliku aluseta omanikupositsioonist ilmajitmine on pdhiseadusega (PS)° keelatud.>!
Omandi omaniku ndusolekuta voorandamine voib toimuda ainult tildistes huvides. Omandi
omaniku ndusolekuta voorandamist ainuiiksi teise eraisiku kasuks ei saa pidada tldist huvi
jargivaks.5?

Nii sundvdorandamine kui sundvalduse seadmine tekitavad kiisimusi kooskdlast omandi-
pohidigustega. PS § 32 Ig 2 esimese lause kohaselt on igaiihel digus enda omandit vabalt
vallata, kasutada ja kdsutada. PS § 32 Ig 2 teine lause sitestab lihtsa seadusreservatsiooni (S.t
iildjuhul vdib omandidigust piirata mis tahes eesmirgil, mis ei ole PS-ga vastuolus).>® Enne
kinnisasja sundvodrandamise otsuse tegemist peab riik vélja selgitama kdik voimalused maa
omandamiseks kokkuleppel.>* Kui isik on omandipiiranguga ndus, siis omandipdhidiguse riivet
ei esine.*

47

Kinnisasja sundvéorandamise seadus. RT |, 25.01.2017, 8 (praeguseks kehtetu).

8 Ehkki KASVS-i esimesel kiimnel seaduse kehtivusaastal teadaolevalt kordagi ei rakendatud. Vt KAHOS eelndu
| lugemise seletuskiri, Ik 6.

49 PS § 32 esimese 1dike kohaselt on igaiihe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Omandit v3ib omaniku
nousolekuta voorandada ainult seaduses sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse
eest. Igaiihel, kelle vara on tema nousolekuta vodrandatud, on digus pdorduda kohtusse ning vaidlustada vara
vodrandamine, hiivitus voi selle suurus. Loige kaks sitestab, et igaiihel on digus enda omandit vabalt vallata,
kasutada ja késutada. Kitsendused sitestab seadus. Omandit ei tohi kasutada iildiste huvide vastaselt.

50 Eesti Vabariigi pdhiseadus. RT 1, 15.05.2015, 2.

51 RKUKo 03.12.2007 nr 3-3-1-41-06, p 27.

52 Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 434, p 23.

53 Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 436, p 28.

54 KAHOS eelndu II lugemise seletuskiri, 1k 3.

% Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 433, p 19.
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Omandipohidiguse riived jagunevad:

1) omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks (PS § 32 Ig 1 teine lause, kvalifitseeritud
piiriklausel, kaitseb omandit véimupoolse meelevaldse vodrandamise eest; sellega on tegemist
nii siis, kui isik kaotab omanikupositsiooni vormiliselt (nt sundvodrandamine, konfiskeerimine,
sundenampakkumine) kui ka majanduslikult (s.t omanikule jadnud majanduslik positsioon ei
voimalda enam rahalise vadrtusega asja moistlikku majanduslikku kasutamist, nt maa siht-
otstarvet muutev detailplaneering, kus ehituskrunt muutub omaniku jaoks vaértusetuks avali-
kuks ruumiks).®® Omandi omaniku ndusolekuta vddrandamine peab olema proportsionaalne,
sobiv, vajalik ja mdddukas.®” KAHOS-e puhul puudutab kiesolev jaotis sundvédrandamist;

2) omandikitsendusteks (PS § 32 Ig 2 teine lause, lihtne piiriklausel; koik need tegevused, mis
ei ole hdlmatud omandi ndusolekuta vddrandamisega; nt rajatise talumiskohustus).>® KAHOS-e
regulatsioonist on see seotud sundvalduse instituudiga.

Omandi voorandamise olemus

KAHOS § 4 alusel on lubatud kinnisasja omandada mh riigitee, kohaliku tee, avaliku raudtee
taristu ja teenindusrajatise ning avaliku viljaku ehitamise eesmirgil (§ 4 1g 1 p 7).%° Erinevat
liiki teede madisted sisustab EhS § 92 (vt eespool). Kinnisasja on lubatud omandada ka eratee
avalikuks kasutamiseks (§ 4 1g 1 p 8 ja EhS § 94).

Eelndu seletuskirja kohaselt on iildjuhul pdhjendatud just eratee avalikes huvides omanda-
mine.%’ Olemasoleva tee avalikuks kasutamiseks mairamine vdimaldab kiill reeglina kinnisasja
senisel otstarbel kasutada, kuid omandidiguse riive on sellisel juhul laiaulatuslik, kuna
kinnisasja omanikul puudub vdimalus kasutada teed muul viisil kui liiklemiseks. Kdigile
soovijatele litklemiseks mdeldud tee aga ei peaks olema eraomandis, kuna teedetaristu halda-
mine, liiklusohutus ja tee korrashoid on avalik-diguslikud iilesanded. Seetdttu on reeglina avali-
kuks kasutamiseks moeldud teest tulenev kitsendus kinnisasja omanikule piisavalt suur, mis-
tottu on tee aluse maa omandamine eelistatud eratee avalikuks kasutamiseks médramisele.
Samas vaib kergliiklustee vo1 mone muu tee avalikuks kasutamiseks middramine olla pohjenda-
tud, sest selline ehitis ei pruugi olla viga kapitaalne ning vajadus sellise tee kasutamiseks voib
olla liihiajalise iseloomuga.®

% Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 431, p 14-15.

57 Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud véljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 436, p 26.

%8 Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 431, p 14-15.

% Aga leidub ka eriregulatsiooni. Niiteks sdjahaudade kaitse seaduse (SHKS) § 3 lg-test 2 ja 3 tuleneb kinnisasja,
millel on sdjahaud, omaniku kohustus tagada sdjahaua ja selle tahistuse sdilimine ja sellele juurdepidis ning lubada
kinnisasjal vajalike t66de tegemist. Tegemist on avalik-digusliku kitsendusega kinnisasja kasutamisel. SHKS § 7
sétestab, et kui §-s 3 ettendhtud kohustuse tditmine raskendab oluliselt maatiiki sihtotstarbelist kasutamist omaniku
poolt, kohaldatakse KAHOS-s sitestatud kinnisasja sundvdrandamist omaniku taotlusel. Vt KAHOS eelndu [
lugemise seletuskiri, 1k 83.

80 Teekinnistu omandamine peaks Justiitsministeeriumi hinnangul olema eelistatud lahendus olukorras, kus
tegemist on puhtalt transpordimaaga. Sundvaldus on teede avalikuks kasutamisel médaramisel pShjendatud ainult
juhul, kui tegemist on ajutise lahendusega voi kui eraldi teekinnistu moodustamine ei ole vdimalik (juurdepiés
kangialuse kaudu vai tile viadukti vms). Vt Justiitsministeeriumi 24.04.2018. a kiri ,,Teedest ja torudest™.

61 KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 41.

10


https://www.riigiteataja.ee/akt/shks
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus
https://adr.rik.ee/jm/dokument/5707802
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus

Kinnisasja avalikes huvides omandamine vdib olla vajalik vaid Kinnisasja osa suhtes (KAHOS
§ 10), seda eelkdige taristuobjektide rajamiseks.®? Sellisel juhul on ette nihtud ka otseselt
kaasneva varalise kahju hiivitamine (vt KAHOS § 13 Ig 1). RGhutatud on, et kinnisasja omanda-
mine ei ole lubatud, kui avalik eesmérk on saavutatav ilma teise isiku omandis oleva kinnisasja
omandamiseta voi avaliku eesmargi saavutamiseks on otstarbekam seada sundvaldus (KAHOS
§ 41g 2). See tdhendab, et isiku omandidiguse riive peab olema proportsioonis avalikust huvist
tingitud vajadusega (HMS § 3 Ig 2). Ka juhul, kui eesmirk on saavutatav ilma sundvaldust
seadmata, ei tohi seda seada.®® Kui kinnisasja omanik ei esita talle antud téhtajaks ndusolekut
pakkumuse osas kinnisasja riigile omandamiseks voi hoiab kinnisasja omandamise lepingu
sOlmimisest korvale, on kinnisasja omandajal digus otsustada sundvodrandamine (KAHOS
§ 27 1g-d5ja 7).

Sundvoorandamise otsuse voib teha ka piiratud asjadiguse sundvodrandamiseks (KAHOS § 1
Ig 4), kui piiratud asjadiguse omanikuga menetluse jooksul kokkulepet ei saavutata.®*

Pérast sundvoorandamist e. kinnisasja omandi iileminekut ei saa enam radkida erateest, mis on
madratud avalikuks kasutamiseks. Tegemist on riigi voi KOV teega.%® Enamasti omandab
kohalik omavalitsus kinnisasja vOi osa sellest avalikes huvides detailplaneeringu menetluse
kéigus vai detailplaneeringute realiseerimise ajal. Omandatavateks kinnisasjadeks on avalike
teede vOi haljasalade, vahel ka avalike hoonete (lasteasutus, kool, sotsiaalhoolekandeasutus)
tarbeks kavandatud kinnisasjad voi planeeringu realiseerimisel moodustatavad uued kinnis-
asjad.%®

KAHOS annab vordsed vdimalused kinnisasjade avalikes huvides omandamiseks nii riigile kui
kohalikule omavalitsusele (KAHOS § 6 Ig 2).5” Kohaliku huvi korral on kdikide otsuste tege-
mine kohaliku omavalitsuse iiksuse pddevuses. Seaduses ei nimetata, milline kohaliku oma-
valitsuse iiksuse organ otsuse vastu votab, kuna kohaliku elu kiisimuste lahendamisel on
kohalikud omavalitsused iseseisvad ja seadusega ei piirata nende otsustusdigust. Kohaliku
omavalitsuse korralduse seaduse (KOKS)® § 22 15ike 2 kohaselt otsustab digusaktiga kohaliku
omavalitsuse, kohaliku omavalitsuse {iksuse voi kohaliku omavalitsuse organi padevusse antud
kiisimused omavalitsusiiksuse nimel volikogu, kes voib nende kiisimuste lahendamise volitada
valla- vdi linnavalitsusele voi volikogu poolt méadratud osavalla voi linnaosa esinduskogule,
ametiasutusele, asutuse struktuuriiiksusele voi ametnikule.®® Kiill aga nimetab KAHOS § 6 1g 3
kohaliku huvi korral menetluse labiviijana valla- voi linnavalitsust.

Kinnisasja omanikuga paindlikuma kokkuleppe saavutamise huvides annab KAHOS § 27 Ig 2
omandajale diguse omandada kinnisasi suuremas ulatuses, kui see on projekti realiseerimiseks

62 \/t KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 10.

63 \/t KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 14.

84Vt KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 31.

8 V't Asjadigusseadus 1. Kommenteeritud viljaanne. P. Varul (koost) jt. Kommentaarid §-le 155, autor V.
Murumets. Kirjastus Juura, 2014, 1k 601, p 3.5.

8 Tartu Linnavalitsuse arvamus KAHOS eelndu menetlemise protsessis.

67 Kohaliku omavalitsuse korralduse seaduse § 6 lg 1 kohaselt on omavalitsusiiksuse iilesandeks mh korraldada
vallas voi linnas valla ja linna teede ehitamist ja korrashoidu, kui need iilesanded ei ole seadusega antud kellegi
teise tdita. Samamoodi on kohaliku omavalitsuse iilesanne tagada planeeringute kui haldusaktide elluviimine.

68 Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus. RT I, 05.02.2019, 8

89 KOKS § 22 Ig1 p30, milles nihti ette, et kinnisasja sundvddrandamise taotluse esitamine on volikogu
ainupéddevuses, tunnistati kehtetuks, kuna kohaliku huvi korral otsustab kinnisasja omandamise, sealhulgas sund-
vodrandamise kohaliku omavalitsuse iiksuse volikogu ja selleks ei ole vaja esitada taotlust riigiasutuse kaudu
Vabariigi Valitsusele. Vt ka KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik-d 11 ja 45.
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voi avalikuks huviks otseselt vajalik.”® Teatud olukorras on kogu kinnisasja viljaostmine
kinnisasja omandajale kasulik nt nende kulude kokkuhoidmiseks, mis tuleks teha juurdepdédsu
viljachitamiseks kinnisasja eraldiseisvale osale. Juurdepddsu rajamise vajadus jadb &ra, kui
kinnisasja eraldiseisev osa liidetakse naaberkinnisasjaga, millele juba on juurdepéds olemas voi
on see kavandatud maakorralduse kéigus. Selliste olukordade lahendamiseks peab menetluse
labiviijal olema vabadus teha konkreetsest olukorrast ja maaomanike soovidest tulenevalt
mdistlikke ja vajalikke kokkuleppeid. Juhul kui kinnisasi omandatakse tervikuna, kuid projekti
realiseerimiseks kasutatakse sellest ainult osa, on omandajal vdimalik {ilejidnud kinnisasja osa
jatta riigi maareservi ning seda on hiljem v&imalik védrandada niiteks enampakkumisel.”*
KAHOS § 27 Ig-s 2 néhakse ette erinorm eelndu §-S 4 sétestatud kinnisasja omandamise ees-
mirkide suhtes.

Sundvdodrandamise otsus peab sisaldama kdiki olulisi asjaolusid, sealhulgas sundvdorandamise
pohjendust, tasu ja tdiendavate hiivitiste suurust ning tihtaega valduse vabatahtlikuks {ile-
andmiseks (KAHOS § 29 Ig 1).

Ka valdavas enamikus teistes riikides on sundvoorandamine voimalik ainult iilekaaluka avaliku
huvi korral. Ttiipiliste tegevuste hulka, milleks sundvodrandamist rahvusvahelises praktikas
lubatakse, kuulub transpordivdimaluste loomine."?

Sundvoorandamise tasu

Kinnisasja omandaja peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu,
mis koosneb Kinnisasja védrtusest ja hiivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva
varalise kahju ja saamata jidiva tulu eest (KAHOS § 11 1g-d 1 ja 2).”® Tasu maksmise kohustuse
regulatsiooni tingib PS § 32, mis nieb ette diglase ja kohese hiivituse maksmise ndude.’ Leitud

0 Niiteks voib rajatav objekt tiikeldada kinnisasja osadeks ning maaomanik ei ole enam selle edasisest majanda-
misest huvitatud ja on huvitatud kinnisasja miiiimisest tervikuna. Samuti vdib menetluse ldbiviijal olla tarvis trassi
asukoha piirkonnas soetada tdiendavalt maad selleks, et teha kokkuleppeid korvalasuva kinnisasja omanikuga
maakorralduse ldbiviimiseks voi kinnisasjade vahetamiseks. Vt KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 30.
1Vt KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 30.

2 URO Toidu- ja Pdllumajandusorganisatsiooni juhised maa sundvddrandamise ja selle kompenseerimise kohta
.Compulsory acquisition of land and compensation®, 1k-d 10—12. Vt ka nt Austria liidu tinavate seaduse
(Bundesstragengesetz) § 17; Prantsusmaa avalikes huvides sundvdorandamise seadustiku (Code de I'expropriation
pour cause d'utilité public) art-d L1, R121-1 ja R121-2; Saksa ehitusseadustiku (Baugesetzbuch) §-d 85—87;
Soome kinnisvara ja eridiguste sundvodrandamise seaduse (Laki kiintedn omaisuuden ja erityisten oikeuksien
lunastuksesta) § 4.

3 Nt Soomes koosneb sundvddrandamise hiivitis hiivitisest sundvddrandatava objekti eest, hiivitisest hiiringute
eest ning hiivitisest pohjustatud kahjude eest ning hiivitist makstakse lisaks sundvodrandatava objekti omanikule
ka isikutele (nt tootajad, naabrid vdi muud kolmandad isikud), kellelt midagi ei vodrandata, kuid kes on muus
mdttes sundvodrandamisest sarnasel méadral mojutatud. Vt ,,Analiiiis Rail Baltic raudtee rajamisega kaasnevate
voimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vOimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele. Advokaadibiiroo
Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute keskus Centar OU 16pparuanne Tehnilise jarelevalve Ametile®, 1k 106,
p7.5.3.

™ Oiglaseks hiivitiseks on iildjuhul vara turuvéirtus. Hiivitis peab olema kohene ning selle hiljem tasumist
digustavad vaid iilekaalukad erandlikud asjaolud. Vt Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud véljaanne. U.
Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M. Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 434—
435, p 22-25. Vara turuvéiértus on sundvodrandamisel hiivitise maksmiseks aluseks ka nt Saksamaal ja Hollandis.
Vt ,,Analiiiis Rail Baltic raudtee rajamisega kaasnevate voimalike negatiivsete mojude hiivitamise vOimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele. Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute keskus Centar
OU Iépparuanne Tehnilise jirelevalve Ametile, Ik 98, p 7.3.3 jalk 104, p 7.4.4.
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on, et ebaproportsionaalset omandikitsendust saab muuta proportsionaalseks ja pdhiseadus-
piraseks hiivitise maksmisega.” Lisaks tasule makstakse kinnisasja omanikule tiiendavaid
hiivitisi. Tdiendavateks hiivitisteks on: 1) hiivitis kinnisasja omandamise menetluses kokku-
leppele joudmise eest ehk motivatsioonitasu (kuid ainult selle osa eest, mis on vajalik avalikes
huvides. Sundvodrandamise korral motivatsioonitasu ei maksta, vt KAHOS § 15); 2) hiivitis
elamiseks kasutatava hoone voi eluruumi kaotuse eest (KAHOS § 16) ja 3) hiivitis asja-
ajamisega kaasnevate kulude eest (§ 17).”® Taiendavaid hiivitise maksmise aluseid on veelgi (vt
KAHOS § 18, § 20 jms).

Ka Riigikohus on sedastanud, et nii kinnistu voorandamisel planeeringu kehtestamise tagajérjel
kui kinnistu sundvdorandamisel on ndutav kinnisasja omanikule kohese ja diglase tasu voi
hiivitise maksmine, mis on reeglina asja harilik vaértus ehk selle kohalik keskmine miitigihind
(turuhind). Hiivitise suurus v3ib turuhinnast erineda vaid erandlikel juhtudel.”” Lahtuda tuleb
seejuures just maa védrtusest tema senise kasutusega jm tingimustest, mis eksisteerisid enne
voorandamise aluseks oleva planeeringu kehtestamist, mitte planeeringuga médratud uue
(avaliku) kasutuse korral.™

Sundvaldus

Sundvalduse seadmine seisneb kinnisasja koormamises sellise kinnisomandi kitsendusega, mis
oma sisult vastab isiklikule kasutusdigusele (KAHOS § 2 1g 2) ning toimub haldusorgani
otsusega. Sundvalduse otsus on haldusorgani poolt haldusiilesannete tditmisel avalik-6iguslikus
suhtes iiksikjuhtumi reguleerimiseks antud isiku diguste voi kohustuste tekitamisele suunatud
korraldus, mis reguleerib eelkdige kinnisasjale kitsenduse seadmist. Seetdttu on oluline, et
sundvalduse otsuses on nimetatud konkreetne kinnisasi ja tdpselt vilja toodud sundvaldaja
digused ja kohustused (KAHOS § 39 1g 7).”° On arvatud, et reeglina on tehnovdrgust voi -
rajatisest tulenev kitsendus kinnisasja omanikule viike (eriti maa-aluse kaabli paigaldamise
korral), mistdttu on sundvalduse seadmine iildjuhul eelistatud maa omandamisele.®’ Sama
pohimdte voiks kehtida ka juurdepddsuteede puhul, kui tee ei ole mdeldud kasutamiseks
suuremale huvitatud isikute ringile, vaid on moeldud juurdepéasuteeks niiteks iihele voi paarile
kinnistule ja ei ole mdistlik luua eraldi tee kinnistut.

Isiku omandidiguse riive proportsionaalsust avaliku huvi vajadusele peab hindama
haldusorgan, mis sundvalduse otsuse teeb.’! Kui omandidiguse riive on viiga suur, peab
haldusorgan alustama omandamise menetlust. Kinnisasja omandamise ndude rahuldamist ei

7> Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 436, p 28.

78 KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 21.

" RKHKo 29.05.2012 nr 3-3-1-19-12, p 9.

8 RKHKo 29.05.2012 nr 3-3-1-19-12, p-d 12—13.

" KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 36.

8 KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 39.

81 Kohaliku omavalitsuse kohustus on selgitada vilja, kas tee kasutamise vastu on avalik huvi vdi mitte. Avalik
huvi voib viljenduda planeeringutes véljendatud kavatsustes ala avalikes huvides kasutada (nt tildplaneeringus —
RKHKo 18.10.2004 nr 3-3-1-37-04, p 10), kohalike elanike poolt véljendatud soovis ala kasutada (RKHKo
15.01.2009 nr 3-3-1-87-08, p 19), aga ka niiteks vajaduses tagada juurdepéds kallasrajale (RKHKo 01.03.2017
nr 3-3-1-79-16, p 22). Kohalikul omavalitsusel on kohustus tagada nii planeeringute koostamisel kui ka nende
realiseerimisel juurdepiis kallasrajale (diguskantsleri 09.10.2017 seisukoht). Vt Oiguskantsleri 14.06.2019 kiri
nr 14-5/190907/1903059.
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pdhjusta iildjuhul teed, mis vdimaldavad kinnisasja otstarbekohaselt kasutada.®? Sundvalduse
seadmisel on sisuliselt tegemist erateega, mis on méératud avalikuks kasutamiseks AOS § 155
Ig 3 tahenduses.®®

Riigikohtu halduskolleegium on enne KAHOS joustumist selgitanud, et eratee muutub avalikult
kasutatavaks teeks siis, kui kohaliku omavalitsuse volikogu seab kinnistule esmalt sundvalduse
ja seejirel teeb otsuse eratee avalikult kasutatavaks mairamise kohta.8* EhS alusel toimub
eratee avalikuks kasutamiseks madramine sundvalduse alusel, mitte vastupidi, kuigi isegi kui
sundvaldus seati pérast tee madramist avalikult kasutatavaks, ei muuda see sundvalduse
seadmist iseenesest digusvastaseks.®® Sundvalduse seadmise aluseks ei sobi maa erastamis-
dokumendid, valla kohalik teeregister ega ka valla kohalike teede nimekiri.®® Ainuiiksi KOV
iiksuse kui juriidilise isiku kasuks piiratud asjadiguse seadmine kas lepinguga voi sund-
valdusega ei muuda teed veel avalikult kasutatavaks teeks — see kujundab ainult kinnisasja
omaniku ja KOV {iksuse kahepoolset digussuhet. Lepingu alusel voi sundvalduse seadmisega
omandatud piiratud asjadigus on KOV tiksusele vajalik, et teha edasisi otsuseid tee avalikku
kasutusse midramiseks.®” Avalikult kasutatavaks muutub eratee siis, kui pdrast sundvalduse
seadmist teeb volikogu eraldi otsuse tunnistada eratee avalikult kasutatavaks. Haldusaktide
selline jargnevus iiksteisele oli tingitud sellest, et KOV {iiksuse kasuks sundvaldusena seatava
isikliku kasutusdiguse kehtimiseks peab see olema pérast sundvalduse seadmist ja enne tee
avalikuks kasutamiseks médramist kantud kinnistusraamatusse.®® Sundvalduse seadmise korral
asendab vastav KOV otsus notariaalset lepingut.®® Kuigi pirast KAHOS joustumist ei ole
Riigikohus veel votnud seisukohta eeltoodud tdlgenduste jatkuva asjakohasuse kohta, nédeb
ehitusseadustik autorite hinnangul endiselt ette samasuguse n-6 tehete jarjekorra: tee avaliku
kasutuse jaoks on vajalik nii KOV otsustus sundvalduse seadmise kohta kui ka tee avalikuks
kasutamiseks madramine. Enne 1. juulil 2015. a kehtima hakanud EhS joustumist seevastu oli
TeeS § 4 1g 3 jargi eratee avalikuks kasutamiseks médramise eelduseks iildjuhul omanikuga
sOlmitud leping. Kui omanik ei ndustunud lepingu sdlmimisega, oli eratee voimalik avalikuks
kasutamiseks méirata sundvodrandamise voi sundvalduse seadmise kaudu KASVS alusel.®

Seega enne 1. juulit 2018 (kui joustus KAHOS) kehtinud diguse kohaselt pidi riigil voi kohali-
kul omavalitsusel eratee avalikuks kasutamiseks miiramiseks olema maa kasutusdigus piiratud
asjadiguse ndol ning kui maaomanikuga selleks kokkulepet ei saavutatud, oli digus kohaldada
sundvaldust. Sundvalduse regulatsiooni muudatustest tulenevalt saab eratee avalikuks kasuta-
miseks maddramise korral seada haldusakti alusel ka avalik-6igusliku kitsendusena sundvalduse.
Seega saab sundvalduse seadja seada kitsenduse lihtsamalt.®* Sundvalduse puhul ei ole tegemist
kinnistusraamatusse kantava piiratud asjadigusega, vaid haldusaktiga seatava avalik-6igusliku

82 Sundvalduse seadmine on ainuke sobiv lahendus juhul, kui avalikuks kasutamiseks miratakse viadukt, tunnel,
kangialune vms liikluspind, mille puhul kinnisasja tervikuna vodrandamine ei ole pohjendatud. Vt KAHOS eelndu
I lugemise seletuskiri, Ik-d 39 ja 43.

8 Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. P. Varul (koost) jt. Kommentaarid §-le 155, autor V. Murumets.
Kirjastus Juura, 2014, Ik 601, p 3.5.

8 RKHK0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 15. Vt sama pdhimdtte kohta ka RKHKo 14.06.2017 nr 3-3-1-6-17, p 10.
8 RKHKOo 14.06.2017 nr 3-3-1-6-17, p-d 17—18.

8 RKHKo0 14.06.2017 nr 3-3-1-6-17, p 13.

8 RKHKo0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 14.

8 RKHKo0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p-d 15 ja 19.

8 RKHKo0 09.11.2016 3-3-1-57-16, p 18.

% RKHKo0 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 12.

9Vt KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 43.
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(seadusjirgse)  kitsendusega®?, mis  kehtib  kinnisasja igakordse omaniku  suhtes
Kinnistusraamatusse kandmata (AOS § 141 1g 1).*® Kinnisasja omanikule tuleb tagada
kitsenduse eest hiivitis ja tema huvide vdimalikult vihene kahjustamine.®*

Sundvalduse erateede avalikuks kasutamiseks voib seada nii maaomanikuga kokkuleppel kui
ka temaga kokkulepet saavutamata. Sundvalduse seadmisele ei pea eelnema labirddkimisi piira-
tud asjadiguse seadmiseks. Sundvalduse seadmise voimaluse loomine ei vilista kiill avalikes
huvides piiratud asjadiguse seadmist kinnisasja omanikuga kokkuleppel, kuid see on viideta-
valt riigile vdi kohalikule omavalitsusele oluliselt koormavam.®® Kinnisasja omandamine ei ole
lubatud, kui avalik eesmérk on saavutatav ilma teise isiku omandis oleva kinnisasja omanda-
miseta voi avaliku eesmérgi saavutamiseks on otstarbekam seada sundvaldus (KAHOS § 4
Ig 2). Ka sundvalduse seadmine on lubatud vaid KAHOS § 4 Ig-s 1 sdtestatud eesmarkidel.

Nii nagu isikliku kasutusdiguse puhul ildiselt, ei saa ka sundvaldus kohustada kinnisasja
omanikku mingiteks aktiivseteks tegevusteks, tegemist on ainult kohustusega hoiduda oma
omandi teostamisest (AOS § 172, mis kohaldub isiklikule kasutusdigusele § 225 g 1 kaudu).%
Sundvalduse seadmisel tuleb dra méairata ka sundvalduse ulatus. Sundvaldusega ei koormata
reeglina kogu kinnisasja, vaid ainult vajalik osa sellest. Seetdttu on oluline, et sundvalduse
seadmise otsuse lisaks on ka sundvalduse ala asendiplaan (KAHOS § 39 lg 8).%” Kuna
sundvaldus puudutab konkreetset kinnisasja, kehtib see kinnisasja igakordse omaniku suhtes ja
jadb seega kehtima ka pérast kinnisasja vodrandamist, sh voorandamist tditemenetluses toimuva
sundenampakkumise kiigus, mille tagajirjel vdib tavaline piiratud asjadigus kustuda.®®

KAHOS §-s 39 sdtestatakse sundvalduse seadmise iildregulatsioon, mida rakendatakse koigi
sundvalduse juhtumite puhul. Sundvalduse seadmise otsustuspadevus antakse isikule, kellel on
digus vilja anda ehitusluba (KAHOS § 39 Ig 1). Uldjuhul on selleks kohalik omavalitsus.*°

92 KAHOS vastava regulatsiooniga seoses on muudetud ka AOS § 140, milles nimetatakse kinnisomandi
kitsenduste liigid. Sitte kohaselt on kinnisomandi kitsendused seadusjirgsed vOi need seatakse haldusakti,
kohtulahendi vi tehinguga. Seletuskirja kohaselt AOS § 140 sdnastust tdiendatakse ning kinnisomandi kitsenduse
tekkimise tdiendava alusena lisatakse seadusjargsetele kitsendustele ja kohtulahendi voi tehingu alusel tekkivatele
kitsendustele ka haldusakti alusel tekkivad kitsendused. Tédiendus on vajalik 6igusselguse huvides. Oma sisult on
haldusaktiga seatav kitsendus avalik-Giguslik ning samuti seadusjirgne, kuid ei teki vahetult seadusest, vaid
kitsenduse tekkimiseks peab lisaks seadusest tulenevale alusele olema antud ka asjakohane halduse iiksikakt.
Haldusaktiga seatav kitsendus voib teatud juhul olla sunniviisiline, niiteks kui seatakse eratee avalikuks
kasutamiseks. Samuti voib haldusaktiga seatav kitsendus olla kokkuleppeline, niditeks kui haldusorgan seab
tehnovOrgu voi -rajatise talumise kohustuse enda omandis olevale kinnisasjale. Seadusjirgsed kinnisomandi
kitsendused tehakse nihtavaks maakatastri kitsenduste kaardi kaudu. Vt eelndu I lugemise seletuskiri, 1k 41.

98 KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, 1k 35.

% Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. P. Varul (koost) jt. Kommentaarid §-le 156, autor V. Murumets.
Kirjastus Juura, 2014, 1k 602, p 1.

95 KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, 1k 36.

% KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 36.

9% KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 38.

% Kui tehnovdrk voi -rajatis vdi mingi muu rajatis on paigaldatud kinnisasjale sundvalduse alusel, ei ole see
kinnisasja oluline osa, kuna paikneb vodral maal sundvalduse alusel (tsiviilseadustiku tildosa seaduse § 54 1g 2,
Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I,06.12.2018, 3.). Juhul kui tehnovargu vai -rajatise omanik vahetub, ei muutu
sellest maaomaniku kohustus kitsendust taluda. Maaomanik on endiselt kohustatud kitsendust taluma, sest see
piisib seni, kuni voetakse vastu otsus selle 1dpetamise kohta. Seega on voimalik sundvalduse alusel olev rajatis
vodrandada kinnisasjast eraldi. Samal ajal tuleb muuta ka sundvalduse seadmise haldusakti, et sundvaldust oleks
digustatud teostama sama isik, kes on tehnovorgu omanik. Vt KAHOS eelndu [ lugemise seletuskiri, 1k-d 36—37.
% Tartu Halduskohus pdhjendas kohaliku omavalitsuse rolli sundvalduse seadmisel 28.11.2019. a otsuses asjas
nr 3-19-1368, p 23 selliselt: omavalitsusiiksusele on seadusega pandud véga laiaulatuslike {ilesannete tditmine, sh
nii otseselt seaduses nimetatud kui ka sellised tilesanded, mis ei ole seadusega antud kellegi teise otsustada ja
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Kuna ehitustegevus ning selleks vajalike lubade vélja andmine ja sundvalduse seadmine on
omavahel seotud, on pdhjendatud otsustamispiddevuse sidumine isikuga, kelle paddevuses on
ehitustegevuse koordineerimine. Kui iildjuhul seatakse sundvaldus uue objekti ehitamiseks, siis
eratee avalikuks kasutamiseks madramise korral seatakse sundvaldus valdavalt juba olemas-
olevale teele. Eratee avalikuks kasutamiseks madramist reguleerib EhS § 94, mille kohaselt
otsustab eratee avalikuks kasutamiseks médramise riik voi eratee asukoha kohalik omavalitsus.
Seetottu on normis viidatud haldusorganile, millel on digus otsustada eratee avalikuks kasuta-
miseks madramine. %

Sundvalduse tasu

Sundvalduse seadmisel miiratakse Kinnisasja omanikule sundvalduse tasu'®* (KAHOS § 39
Ig 5), selle maksmise kord (kas perioodiline voi iithekordne hiivitis) ning kui sundvalduse
seadmisega kaasneb kinnisasja omanikule varaline kahju, siis ka kahjuhiivitise suurus ja
maksmise kord.102

Riigikohtu praktikas on veidi kisitletud ka sundvalduse tasu médramist KOV poolt. Tasu
madramisel voib mh arvesse vdtta asjaolu, et isik omandas maa ostueesdigusega erastamisel,
mitte turuhinnaga. Sundvalduse tasu ei ole mdeldud kinnistuomaniku rikastumiseks.%® Tasu
méadramisel ei tule seejuures arvestada mitte ainult sundvalduse ulatusega, vaid ka muude
negatiivsete mdjutustega kinnistule (sh ka nt juurdepéis, kaitsevoond jms).1%4

Sundvalduse tasu kohta tehnovorgu voi -rajatise korral on Riigikohtu tsiviilkolleegium selgita-
nud, et KASVS-s sitestatud kord sundvalduse seadmise eest tasu saamiseks oli ebaselge ega
taganud piisavalt koormatud kinnisasja omaniku huvide kaitset. KASVS ei eeldanud sund-
valduse seadmise otsuses tasu suuruse kindlaksmédramist, vaid isik pidi selleks esitama eraldi
taotluse AOS § 1582 Ig 2 alusel tehnovdrgu voi —rajatise omanikule. Kuna sundvalduse kehti-
vus ei sOltunud tasu maksmisest, ei olnud kinnisasja omanikule tagatud kohest hiivitist tema
omandidiguse piiramise eest ja ta pidi piiranguid taluma enne, kui vaidlus tasu iile oli lahenda-
tud. Probleemseks pidas tsiviilkolleegium ka seda, et kui sundvalduse seadmise iile vaieldakse
halduskohtus, siis tasu tuli AOS alusel nduda maakohtus — sellised paralleelsed menetlused pole
maistlikud. Mdeldavaks pidas tsiviilkolleegium tasu médramist sarnaselt sundvoorandamisega,
juhul kui kokkulepet ei saavutada, haldusorgani poolt haldusaktiga.'%

korraldada (KOKS § 6). Kohaliku omavalitsuse asutustel on kohustus seaduste alusel iseseisvalt korraldada ja
juhtida kohalikku elu, ldhtudes muuhulgas valla- voi linnaelanike digustatud vajadustest ja huvidest. Seega on
kohaliku omavalitsuse iiksuse iilesanded kokkuvdttes suunatud sellele, et tagada tema territooriumi elanike heaolu
parimal moel ning véltida ja/v3i lahendada sellega seonduvad konfliktid. Kogukonna kui terviku (avalik) huvi on
selles, et omavalitsusiiksus pigem korrastaks talle pandud iilesandeid téites kohalikku elu ja suhteid, kui et kulutab
avalikku ressurssi elanikevaheliste tiilikiisimuste lahendamisele, mis vdivad pealegi taas esile kerkida niiteks
kinnistuomanike vahetumisel.

100 KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 36-37.

101 Kui sundvaldus seatakse eratee avalikuks kasutamiseks, vdib riik vdi kohalik omavalitsus pakkuda kinnisasja
omanikule tasu, mida on samas piirkonnas rakendatud teiste sarnaste kinnisasjade koormamisel sarnasel eesmaérgil.
Niiteks kui sundvaldus seatakse eratee avalikuks kasutamiseks, vOib hoolimata kestvussuhtest maksta ka
ithekordset tasu, kui see sobib osapooltele. KAHOS eelndu I lugemise seletuskiri, 1k 37.

102 K AHOS eelndu I lugemise seletuskiri, Ik 38.

103 RKHKo 14.06.2017 nr 3-3-1-6-17, p 19.

104 RKTKm 15.03.2017 nr 3-2-1-1-17, p 13.

105 RKTKm 15.03.2017 nr 3-2-1-1-17, p 12.

16


https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus
https://rikos.rik.ee/?asjaNr=3-3-1-6-17
https://rikos.rik.ee/?asjaNr=3-2-1-1-17
https://rikos.rik.ee/?asjaNr=3-2-1-1-17

Eratee avalikuks kasutamiseks médramisega kaasnevad maaomanikule seadusest tulenevad
soodustused. Niiteks ei ole maaomanikul maamaksuseaduse'® § 4 1g 1 p 7 kohaselt avalikult
kasutatava tee aluse maa osas maamaksukohustust. Samuti ldhevad EhS § 94 1dike 3 alusel
eratee avalikuks kasutamiseks méidramisega riigile voi kohalikule omavalitsusele iile koik tee-
omaniku kohustused, digused ja vastutus. Seega ei kaasne maaomanikule ka tee korrashoiu ja
remondiga seotud kulusid, kui ei lepita kokku teisiti.!” Riigikohtu tsiviilkolleegium on tee
korrashoiu kohustust sisustanud 1dbi ehitise moiste (holmab teid kui rajatisi) ja EhS nduete
chitise seisundile (§-d 6, 11, 16, 19), samuti LS § 6 Ig 4; tee kinnistu omanikul on kohustus
korraldada tema omandis oleval teel teehoidu ning luua tingimused ohutuks liiklemiseks.%

106 Maamaksuseadus. RT I, 22.02.2019, 22.
WK AHOS eelndu I lugemise seletuskiri, 1k 37.
108 RKTKm 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p-d 29—30.
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Praktikas tousetunud probleemid

Kohtulahenditest, milles on vaidluse all kinnistutele juurdepaésu kiisimuse erinevad aspektid
avaliku diguse regulatsiooni kohaldamisel, kerkib esile eelkdige kolm iildisemat teemaderingi,
milleks on:

1) kiisimused avaliku voimu tegutsemisest avalikes huvides,

2) kiisimused koormatava kinnisasja omanikule makstavast tasust ja

3) kiisimused kohalike omavalitsuste rakenduspraktikast planeerimismenetluses juurdepdédsuga
seotud erinevate probleemaspektide lahendamisel.

Avalik huvi

Avalikes huvides kinnisasja omandamine, sundvodrandamine, sundvalduse seadmine ja tee
midramine avalikult kasutatavaks eeldavad oma olemuselt (nagu néha juba ka mitme meetme
nimetusest) avaliku voimu tegutsemist avalikes e. {ildistes huvides (vt nt KAHOS § 2 Ig 1).
Kohtupraktikas (ja kohtuvaidluste esemega seotud haldusorganite otsustes) on tuvastatav
moningane ebajarjekindlus avaliku huvi ndude jargimisel.

Tekib kiisimus, millisest hetkest voi milliste tingimuste tdidetuste korral on
juurdepadsuprobleemi lahendamine pohjendatud just avaliku voimu tegevuse kaudu,
arvestades, et isikutel on AOS § 156 alusel ndude esitamise vdimalus olemas. Kas tupikuga
I6ppev tee, mida kasutab lisaks teenivale kinnisasjale veel kaks kinnistut, on pohjendatud
méidrata avalikuks kasutamiseks kahe eraisiku huvides olukorras, kus juurdepadsuservituut on
kiill tsiviilkohtumenetluses seatud, kuid selle tingimused (nt vdrava sulgemine ja avamine) on
liialt koormavad?®® Kas sellisel juhul peaks sekkuma oma meetmetega avalik vdim? Kas
olukord, kus iihel konkreetsel soodustatud kinnisasja omanikul ei ole voimalik oma kinnistut
miiiia, sest sellel on juurdepddsuprobleemid, digustab sundvalduse seadmist vai peaks sellise
vaidluse lahendama eradiguslike vahenditega? Nende nédidete puhul on avaliku voimu
sekkumise pohjendatus pigem kiisitav.

Avalik huvi on méératlemata digusmoiste. Seadusandja ei ole piiritlenud seda konkreetse
isikute arvuga ja vastavasisulist regulatsiooni seaduse tasandil ei ole seni vajalikuks peetud.
Kiill ollakse valdavalt seisukohal, et iiksiku elamu juurde viiva juurdepéddsu tagamine ei ole
avalik huvi, vaid erahuvi.’'° Samuti, et omandi omaniku ndusolekuta vodrandamist ainuiiksi
teise eraisiku kasuks ei saa pidada iildist huvi jirgivaks.'** Seega on méiratlemata, millisest
puudutatud isikute arvust alates saaksime juurdepéddsukiisimuste lahendamisel avaliku voimu
sekkumise lugeda automaatselt pohjendatuks. Riigikohtu tsiviilkolleegium véljendas oma
9. juuni 2017. a méaruses asjas nr 3-2-1-31-17, p-s 19 seisukohta, et ,,olukorras, kus eratee on
detailplaneeringu jérgi ainus vdimalik juurdepdds avalikult kasutatavale teele paljude
kinnisasjade omanike jaoks, ei ole eradiguslikud mehhanismid kdigi isikute huvide tasa-
kaalustatud kaitseks piisavad®. Sonakasutus ,,paljude kinnisasjade omanike jaoks* viitab asjas
avaliku huvi olemasolule. Avaliku huvi peab méaératlema riik voi KOV igal iiksikjuhtumil ning
kohus saab omakorda kontrollida, kas see on méératletud pdhjendatult, kas méaératlemisel on

109 Vt nt TrtHKo 28.10.2019 nr 3-19-1368. Selles asjas oli kiill tee juba iildplaneeringus ette nihtud avalikult
kasutatavana.

110\t TInHKo 18.10.2019 nr 3-19-1128.

11 Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. U. Madise (toim) jt. Kommentaarid §-le 32, autorid M.
Ernits, A. Kelli ja P. Roosma. Kirjastus Juura, 2017, Ik 434, p 23.
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jargitud menetlusnorme (nt kaasamine) ja kas ei ole rikutud kaalutlusdiguse piire voi tehtud
muud kaalutlusviga.'!? Eelnev ei vilista avaliku huvi kui mi#ratlemata digusmdiste sisustamist
vajadusel ka kohtu poolt.**®

Kohtupraktikast tulenevalt voib avalik huvi seisneda nt planeeringutes véljendatud kavatsustes
ala avalikes huvides kasutada. Selline huvi vdib olla viljendatud ka iildplaneeringus'!* voi
kohalike elanike poolt viljendatud soovis ala kasutada.''® Oluline on silmas pidada, et kui
UP-ga vdi DP-ga on ette nihtud tee avalik kasutus, siis see, et kaebajatel on digus taotleda
maakohtult servituudi seadmist, ei vota KOV-It temale seadusega pandud kohustusi.*'® Era-
oiguslikud lahendused ei tiida planeeringuga seatud avaliku kasutuse eesmérki. Ka PlanS § 4
Ig 2 p 6 paneb KOV-le kui planeerimisalase tegevuse korraldajale kohustuse tagada kehtestatud
planeeringu elluviimine osas, mis puudutab talle digusaktiga pandud iilesannete tditmist.

Kinnisasja avalikes huvides vodrandamise puhul on kohus asunud seisukohale, et avaliku huvi
ilmselget puudumist ei saa tuletada iiksnes asjaolust, et kinnisasjade omandamise menetlus on
algatatud eradigusliku dritihingu taotluse alusel ja omandatavad kinnisasjad on kavas anda tema
kasutusse. Ringkonnakohus leidis viidatud lahendis, et avalik huvi saaks ilmselgelt ja
dratuntavalt puududa iiksnes juhul, kui kinnisasjade omandamine ei aitaks saavutada {ihtegi
sotsiaalset voi muud avalikku eesmirki vdi meedet.!!” Euroopa Inimdiguste Kohus (EIK) on
leidnud, et kinnisasja sundvodrandamine voib teatud juhtudel olla avalikes huvides isegi siis,
kui sellest saadavad eelised langevad konkreetsete eradiguslike isikute kasuks. Avaliku huvi
olemasolu tuvastamiseks on piisav, kui vodrandamine toimub mingi eesmérgi saavutamiseks,
mis on moeldud sotsiaalse Gigluse tugevdamiseks. Kiill aga ei saa sundvdorandamine olla
avalikes hu8\/ides juhul, kui selle ainsaks eesmérgiks on iihele eradiguslikule isikule mingi hiive
andmine.!!

Kaaluda voiks, kas seadusandja peaks méairatlema piirid (isikute arv) voi olukorrad (nt avalik
huvi tdidetud olukorras, kus juurdepddsutee viib lihest asulast teise), millal saab sundvalduse
seadmist, sundvodrandamist vOi eratee avalikuks kasutamiseks médramist 14bi viia. KOV-de
madrusandlusest leiab niiteid, kus on dra toodud tingimused, mis peavad olema tiidetud selleks,
et eratee saaks mdidrata avalikuks kasutamiseks. Niiteks sitestatakse, et eratee maidratakse
avalikuks kasutamiseks ldhtudes avalikust huvist ning eesmérgiga tagada litklemise voimalus
igaiihele. Eratee saab miirata avalikuks kasutamiseks, kui on tdidetud vihemalt liks jargneva-
test tingimustest: 1) erateed pidi kulgeb iihistranspordi- voi Opilasliin; 2) eratee 161k moodustab
osa jatkuvast avalikult kasutatava tee marsruudist; 3) eratee on ainukeseks mdistlikuks juurde-
padsuks avaliku huviga voi avaliku kasutusega kinnistule, sh kallasrajale; 4) esinevad muud
asjaolud, mis koostoimes on piisavalt kaalukad, et eratee avalikuks kasutuseks miérata.'t®
Tegemist on nditega heast halduspraktikast.

12 D, Liiv, ,,Avalik huvi planeerimisalastes kohtuvaidlustes*, 2013. Slaidiesitlus. Kittesaadav veebis:
www.planeerijad.ee » doc > file

113 Vt migratlemata digusmdistete kohtuliku kontrolli kohta RKHKo-d 19.02.2019 nr 3-17-1545/81, p 26 ja
20.04.2018 nr 3-15-443/54, p 28.

114 RKHKo0 18.10.2004 nr 3-3-1-37-04, p 10.

115 RKHKOo0 15.01.2009 nr 3-3-1-87-08, p 19. Vt Tartu Halduskohtu 28.11.2019. a otsust asjas nr 3-19-1368, p 21.
116 TINRK Ko 08.02.2018 nr 3-16-1435, p 15.

17 TINRKKm 15.02.2019 nr 3-18-2196, p 16.

U8 EIK, 21.02.1986 nr 8793/79: James vs. Uhendkuningriik, p-d 39-45.

119 Saaremaa Vallavolikogu 24.05.2018 miiruse nr 27 ,Eratee avalikuks kasutamiseks miiramise ja erateedel
tasuta lumetdrje teostamise kord“ § 3 1g 1.
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Sundvalduse seadmise otsuse, sundvodrandamise otsuse jms osas tuleks osapooled kindlasti dra
kuulata ja vdimaldada neil oma arvamust esitada.'?® Avalikku huvi tuleks pdhjendada. Ei piisa
pelgast nentimisest, et sundvaldus on ,,avalikes huvides“.*?* Juhtumid, kus teeniva kinnisasja
omanik sulgeb varem kasutuses olnud tee ja pole enam oma kinnistu kasutamisega nous,
tulekski avaliku huvi puudumisel lahendada tsiviilkorras.??

Erandina on voimalik, et KOV on pdhjendatult ndinud avalikku huvi olukorras, kus mitmetele
kohalikele taludele on vaidlusalune tee tavapéraseks juurdepddisuks oma kinnistule ning
vastavate kinnistute omanikud on ka tsiviilasjas ndudnud tee kasutamiseks teeniva kinnisasja
koormamist servituudiga. Kuivord juurdepiisu taotlevad talude omanikud ei olnud vdimelised
kandma tee rekonstrueerimisega seotud kulutusi ning seda ei saanud eeldada ka teekinnistu
omanikult, siis jittis tsiviilkohus konkreetses asjas avaldajate avalduse rahuldamata. Arvestades
tekkinud olukorda ning kohaliku omavalitsusiiksuse kohustusi, otsustas KOV algatada haldus-
menetluse sundvalduse seadmiseks vaidlusalusele teele.!? Sellistes olukordades tuleb siiski
KOV:-I veenduda, et kinnistuomanike voimetus teehoiukulude kandmiseks on reaalne ning ei
tekiks kuritarvituse olukorda.

Kohtupraktikast ndhtub mitmeid olukordi, kus suurtel planeeringualadel (nt 100 kinnistut)
jaetakse planeeringus mirkimata, kas planeeringuala teed on hiljem avalikult kasutatavad voi
mitte, ning hiljem keeldub KOV sundvalduse seadmisest viidates sellele, et avalik huvi ei iileta
erahuvi,*?* v&i olukordi, kus DP menetluses kaalutakse juurdepadsu kiisimust, samas ehitusloa
eelduseks seatakse ikkagi servituut, mitte ei maérata néiteks juba 400 inimese kasutuses olevat
teed avalikult kasutatavaks.?® Ekstreemsel juhul ei ole KOV eraomandis olevat teed avalikult
kasutatavaks médranud ega sundvaldust seadnud (ega ka kokkulepet sdlminud) isegi tinava
puhul, mida kasutab lisaks suurele hulgale elanikele ka iihistransport.}?® Samas on niihtud
avalikku huvi 12 kinnistu juurdepaisutee puhul ning KOV on sundvalduse seadnud.'?’

Kuna sundvodrandamist ja sundvalduse seadmist tuleb praktikas ette védhe, oleks pohjendatud
vilja selgitada (KOV-des kiisitluste voi intervjuude labiviimise teel), kas selle pohjuseks voib
olla vajadus maksta KOV eelarvest sundvdorandamise voi sundvalduse tasu. Kuna servituudi
puhul maksaksid tasu eraisikud ning arvestamata ei saa jatta KOV vdimalikku vajadust nt sund-
voorandamise puhul ekspertiisi médramise jarele (KAHOS § 39 1g 5 ja § 12 Ig 2), pShjustab
avalik-diguslike meetmete rakendamine juurdepadsuprobleemide lahendamiseks KOV-de
jaoks lisakulusid. Eelarveliste vahendite piiratuse korral voib selline olukord védhendada
KOV-de poolt nende meetmete rakendamise voimalusi.

120 yrd. Tsiviilasjades tdidab drakuulamise iilesannet kohus. Riigikohtu tsiviilkolleegium on selgitanud, et kui isik
soovib nduda juurdepéisu avalikult kasutatavale teele AOS § 156 Ig 1 alusel, siis selliseid avaldusi lahendatakse
tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 475 Ig 1 p 13* ja 61%. ptk jérgi hagita menetluses. Seega tuleb vastava taotluse
lahendamisel jérgida hagita menetluse pohimdtteid, sh kaasata kdik puudutatud kinnistuomanikud ja samuti
kinnisasjade asukoha jargne kohalik omavalitsus, kui see puudutab tema huve vdi aitab kaasa asja lahendamisele,
vajadusel kohtu omal algatusel. Vt RKTKo 12.04.2017 nr 3-2-1-13-17, p 17 ja RKTKo 24.09.2012 nr 3-2-1-105-
12, p 16.

121 TrtHK kohtuasi nr 3-19-886. 28.12.2019 seisuga kohtumenetlus halduskohtus pooleli.

122 \/t TrtMK kohtuasi nr 2-18-12098 ja HMK kohtuasi nr 2-18-15424.

123 TrtHK o 30.01.2019 nr 3-18-971. Halduskohus tiihistas siiski KOV otsuse, kuna juurdepiisutee ei olnud iihegi
kinnistu jaoks ainsaks juurdepaésuks ning iildplaneeringus ei olnud seda kohaliku teena ette néhtud.

124 TrtHK kohtuasi nr 3-19-1673. Seisuga 28.12.2019 menetlus pooleli halduskohtus.

125 TInHKo0 09.11.2017 nr 3-17-766.

126 RKTKo 27.09.2017 nr 2-15-18478/33.

121 RKHKo 14.06.2017 nr 3-3-1-6-17.
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Kokkuvdtvalt saab nentida, et kohtupraktikast ja halduspraktikast ndhtub, et on olukordi, kus
avaliku huvi olemasolul jietakse voimalused avaliku diguse meetmete rakendamiseks kasuta-
mata, ning ka olukordi, kus avalikke huve on ndhtud juurdepddsutee puudumisel seal, kus
avaliku huvi olemasolu on kiisitav. Probleem ei ole siiski kaugeltki laiaulatuslik ning on mingil
madral pohjendatav sellega, et tegemist on madratlemata digusmaistega, mille sisustamisel on
haldusorganitel lai tolgendusruum. Seadusemuudatust véljatoodud aspekt ei tingi. KOV-de
ametnike koolitustel tuleks rohutada avaliku voimu tegutsemisel juurdepadsukiisimuse lahen-
damisel avaliku huvi olemasolu kui eeldust, selle pohjendamise vajadust ja tuua vdimalusel
soovituslikus juhendis vilja lahtine loetelu olukordadest'?8, kus avaliku huvi olemasolu on
eeldatav.

Juurdepéaisude planeerimine

Planeerimata jitmine

Nagu kohtupraktikast ndha, on paljud probleemsed olukorrad saanud alguse sellest, kui
planeerimisstaadiumis ei ole juurdepadsude kiisimust 1dbi mdeldud ja on jaetud see selge
lahenduseta voi ei ole valitud lahendust, mis tagaks optimaalselt erinevate huvide kaitse.

Kui vaadata, kui vidhe on halduskohtupraktikat sundvalduse teemal ja kui palju iildkohtute
praktikat juurdepiisu kiisimuses, samuti muid andmeid'?®, voib tekkida kahtlus, et KOV-d
jatavad teede avaliku kasutuse vajaduse tihti kas piisava tdhelepanuta voi eelistavad ka olu-
kordades, kus avalik-diguslik lahendus oleks pohjendatud ja 6konoomseim, jétta juurdepadsu
probleemi lahendada eraisikutele omavahelisel kokkuleppel vai kohtuvaidluses.

Tiitipjuhtumeid, mille puhul vdiks enam kasutada avalik-0iguslikku lahendust, on késitletud
eespool, avalikku huvi puudutavas peatiikis. Aga isegi olukordades, kus ei esine sellist avalikku
huvi, mis digustaks sundvalduse seadmist, nduab nii seadus kui ka kohtupraktika (vt eespool
PlanS puudutavat peatiikki) juurdepddsu teema lahendamist planeerimismenetluses.
Planeerimismenetlus on paljude erinevate vastuoluliste huvide korral, nditeks kui menetlus-
osaliste ring on lai ja kinnistult avalikule teele juurdepédsu voimalusi mitmeid**°, skonoomne
viis huvide tasakaalustamiseks ja optimaalseima lahenduse leidmiseks, kuna see pakub laialdast
isikute kaasamise ja drakuulamise ning kompleksse terviklahenduse kujundamise voimalust®?,
olles samas vihem kulukas ja ajamahukas kui kohtumenetlus.’® Samuti on planeerimis-
menetluses voimalik kujundada lahendusi, mille puhul koormatava Kinnistu kasutus saab

128 \/t Saaremaa Vallavolikogu 24.05.2018 miiruse nr 27 ,,Eratee avalikuks kasutamiseks méiramise ja erateedel
tasuta lumetdrje teostamise kord“ § 3 lg 1 niited.

129 Niiteks on ,,Analiilisis Rail Baltic raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise
voimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele” (lk 71) kirjeldatud intervjuude ldbiviimist eesmargiga
selgitada vélja, millistel juhtumitel on praktikas seatud sundvaldust. Tulemuseks on olnud, et sundvalduse seadmist
kasutatakse halduspraktikas d4rmiselt harva.

130Vt nt RKTKm-d 13.02.2019 nr 2-14-23161/207 ja 03.10.2018 nr 2-16-3663/95.

131 Vajadust kompleksse lahenduse jérele, mis vitaks arvesse kdiki erinevaid huvisid, ja sellega seotud probleeme
kohtupraktikas on késitletud ka M. Aaviku kohtupraktika analiiiisis ,,Juurdepdés avalikult kasutatavale teele“
(2014), Ik 12 ja seal viidatud Tartu Ringkonnakohtu 09.02.2012. a mééruses asjas nr 2-09-30558, p 21.

182 Ka juurdepdisutee teemalisse kohtuvaidlusse tuleb siiski kaasata kdik puudutatud kinnistuomanikud ja
vajadusel ka kinnisasjade asukohajargne KOV. — RKTKo-d 12.04.2017 nr 3-2-1-13-17, p 17, ja 24.09.2012 nr 3-
2-1-105-12, p 16.
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kompenseeritud ka muul moel kui rahas, nt planeeringuala arendaja voi kinnistuomanike poolt
kohustuse votmisega teha juurdepiisuteele, mille kasutajate arv suureneb, parendusi.!3

Ometi esineb aga juhtumeid, kus juurdepdisu kiisimus on jietud tdiesti lahendamata ning isik,
kelle kinnistut faktiliselt juurdepéddsuteena kasutatakse, peab podrduma maakohtusse tee fakti-
listelt kasutajatelt kahjuhiivitise ndudmiseks. Alternatiivina on teeomanik sunnitud votma
aktiivseid meetmeid tee sulgemiseks, et survestada tee kasutajaid voi KOV-i tegutsema, isegi
kui ta ei pruugi iseenesest olla juurdepddsutee kasutamise vastu, soovides selle eest iliksnes
diglast hiivitist.'** Selliseid olukordi tuleks ennetada, mdeldes juurdepaisu kiisimused aegsasti
libi. Kuigi iseenesest on teeomanikul ka digus taotleda KOV-It sundvalduse seadmist,'*® ei
peaks isikult, keda niigi koormatakse tema kinnisomandi kitsendamisega, ndudma selle eest
oiglase hiivitise saamiseks aktiivsete ssammude astumist.

Varasemas praktikas on esinenud ka juhtumeid, kus kinnistul on iseenesest juurdepads avalikult
kasutatavale teele olemas, aga mingi funktsiooni jaoks on vaja voi soovitakse teist juurdepadsu
iile naaberkinnistu.’®® Ka sellised olukorrad on mdistlik 1ibi mdelda juba planeerimis-
menetluses ja/voi hiljemalt projekteerimisel, arvestades hoonete kinnistul paiknemist ja nende
sissepadsude asukohti paika pannes mh seda, et juurdepdds oleks tagatud naabreid voimalikult
vihe koormaval moel.

Nagu mérgitud juba eespool, PlanS kisitlevas peatiikis, ei saa vilistada ka seda, et kui plaani-
tava kasutuse jaoks vajalikku juurdepédédsu ei ole ja selle loomine oleks naaberkinnistute
omanikele iileméédra koormav, v3ib see vastava planeeringulahenduse ka juba eos vilistada
(PlanS § 128 Ig 2 p 4). Vilja saab tuua ka need juhtumid, kus KOV keeldub niiteks taotletud
projekteerimistingimuste véljastamisest, viidates vajadusele lahendada enne kinnistut puudutav
juurdepddsukiisimus.’®’ Kui asjas puudub avalik huvi, on KOV poolt igati pdhjendatud
projekteerimistingimuste taotleja suunamine tildkohtusse avalikult kasutatavale teele juurde-
paasu ndude esitamiseks AOS § 156 alusel. See on niide heast halduspraktikast, mille jargimist
voiks KOV-de seas julgustada. KOV-d peaks viltima olukordi, kus ehitamise planeerimisel
jéetakse juurdepadsukiisimus tihelepanuta, mille tagajarjeks on omakorda, et kinnistute kasuta-
mist raskendavad hiljem naabritevahelised vaidlused.

133 Sellest vdib heaks niiteks tuua haldusasja nr 3-16-999, kus senine tupiktinav plaaniti DP-ga muuta libi-
soidetavaks ja lisaks pidi seoses uute elamute ehitamisega suurenema tee kasutajate arv. Selle kompenseerimiseks
vottis huvitatud isik planeerimismenetluse raames lepinguga kohustuse rajada sellele teele konnitee. Konkreetsel
juhul ei olnud kiill tegu erateega, vaid avaliku teega, kuid sarnast lahendust saaks kindlasti kasutada ka eraisikule
kuuluva tee puhul.

134 \/t nt RKTKm 10.10.2018 nr 2-16-14722/50 ja RKTKo 27.09.2017 nr 2-15-18478/33.

135 RKTKo 27.09.2017 nr 2-15-18478/33, p 15; RKTKm 09.06.2017 nr 3-2-1-31-17, p 19.2.

1% TrtRKKm 16.10.2012 nr 2-10-32941; TrtMKm 10.09.2012 nr 2-11-50998; TrtRKKm 09.05.2012 nr 2-11-
18058.

137 Harju Maakohtu menetluses olevas kohtuasjas nr 2-19-15788 on vaidluse taustaks olukord, kus ariiihing esitas
projekteerimistingimuste taotluse, et lammutada garaaz ja chitada asemele mikrokorteritega elamu. Naaber-
kinnisasjal asuva korterelamu korteriiihistu esitas KOV-le vastuvdite, et ei ole ndus juurdepddsuga iile oma
kinnistu. Kuna kokkulepet juurdepédsu 0sas ei saavutatud, keeldus KOV projekteerimistingimuste viljastamisest.
Ariiihing poordus tsiviilkohtusse, et médrata kindlaks juurdepédsudigus avalikult kasutatavalt teelt ja selle kasuta-
mise tingimused ning korteriithistu omanike kohustus anda ndusolek méarkuse kandmiseks kinnistusraamatusse.
Seisuga 28.12.2019 oli kohtumenetlus maakohtus pooleli.
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Planeeringu sisu ja selle jarelmid

Kuigi planeeringuga ega projekteerimistingimustega ei ole voimalik servituute kehtestada ega
teed 10plikult avalikuks kasutamiseks méadrata ja sundvaldust seada, on siiski juba planeerimis-
staadiumis véimalik teha esialgne otsus selle kohta, kas kinnistule juurdepéis avalikult teelt
lahendatakse eraodiguslike (servituut) voi avalik-oiguslike (sundvaldus) vahenditega. Kohtu-
praktikas on korduvalt esitatud seisukohta, et juhul kui eesmérk on méérata eratee avalikuks
kasutamiseks ja see eesmédrk on fikseeritud ka planeeringus, ei saa sundvalduse seadmist
asendada omandipdhidigust vdhem riivavate asjadiguslike kokkulepete solmimine iimber-
kaudsete kinnistute omanike ja eratee kinnistu omaniku vahel 1%

Eeltoodus ehk siis selles, et planeeringuga tehtav otsustus on iiksnes esialgne ja jargnema peab
veel menetlus juurdepaidsutee 15plikult kindlaks méddramiseks, voib néha ka regulatsiooni
norkust. Juhul kui planeeringus joutakse jareldusele, et esineb avalik huvi juurdepdisutee
korraldamiseks sundvalduse seadmise voi sundvdorandamise teel, on probleemid véiksemad,
sest KOV-I on vdimalik ise korraldada n-6 tehete jarjekord (pérast planeeringu kehtestamist
viia koigepealt 14bi menetlus sundvalduse kehtestamiseks ja alles seejérel anda ehitus- voi ka
kasutusluba). Planeerimisdokumentides juurdepadsude kohta sétestatust ning ettendahtud tehete
jarjekorrast tuleks siis muidugi ka kinni pidada. Keerulisem on olukord, kui piisavalt kaalukat
avalikku huvi ei esine ja planeeringusse margitakse servituudi seadmise vajadus. Sel juhul voib
juhtuda, et hoolimata servituudi puudumisest ehitatakse planeeringu alusel ehitis valmis,
misjérel selgub, et seda pole vdoimalik kasutada juurdepdisutee puudumise tottu.

PlanS eelndu seletuskirja 2012. a versioonis!®® mirgiti, et kuna servituudi seadmine eeldab
notariaalse lepingu sd0lmimist, on planeeringus vdimalik ndidata kiill servituudi seadmise
vajadus, kuid peab arvestama, et vastavale kokkuleppele ei pruugita siiski jouda. Kuna planee-
ringus késitletud servituudi vajadus ei loo ka sellest vorsuvat tsiviilasja lahendavale kohtule
kohustust servituuti planeeringus késitletud viisil kehtestada, on seega voimalik, et tagantjéirele
selgub, et planeeringulahenduse realiseerimine osutub voimatuks. Viidatud seletuskirjas leiti,
et kaaluda tuleks sellise regulatsiooni kehtestamist, mille kohaselt DP alusel seatud kitsenduste
puhul oleks vdimalik lihtsustatud korras asjadiguslikke kokkuleppeid sdlmida. Samas moondi,
et kokkulepe on oma olemuselt vabatahtlik ning asjadiguslike kitsenduste seadmine on
reguleeritud asjadigusseaduses, mistottu ei ole lihtsustatud korras kokkuleppe sdolmimise
reguleerimine vdimalik. 14

Ka siinse analiiiisi autoritel jaab iile vaid ndustuda, et reaalne ei ole muuta digusakte selliselt,
et planeeringus kasitletav servituudi lahendus oleks isikutele ja nendevahelist tsiviildiguslikku
vaidlust lahendavale kohtule siduv. Seda kasvoi pohjusel, et omandidiguse riive diguspérasus
(proportsionaalsus) sdltub mh selle eest méiiratavast tasust’*! ja eraisikute vahelise tasu

138 RKHKo 09.11.2016 nr 3-3-1-57-16, p 13; TINnRKKo 08.02.2018 nr 3-16-1435, p-d 15—16. Kohtud rdhutavad
siiski, et sundvalduse seadmise eelduseks on see, et sellised isiku digusi vdhem piiravad kokkulepped ei aitaks
eesmérki saavutada — see, sisuliselt kiisimus piisavalt kaaluka avaliku huvi olemasolust tulebki 1dbi mdelda juba
planeerimismenetluses.

139 PlanS eelndu seletuskiri, 21.02.2012 versioon, Ik 54.

149 Samas, Ik 60.

141 Juurdepddsutasu tuleb madrata omandi kitsenduse algusest peale — seda nditab kasvdi Riigikohtu seisukoht, et
juba siis, kui juurdepads médratakse esialgse diguskaitse korras, tuleb juurdepéddsu kehtivuse ajaks ette ndha ka
juurdepédsutasu — RKTKm 09.06.2017 nr 3-2-1-31-17, p 18. Tasuta juurdepddsu kehtestamine on voimalik iiksnes
erandlikel juhtudel, kus koormatava kinnisasja omanik ise selgelt tasust loobub — RKTKm 16.06.2016 nr 3-2-1-
180-15, p 42. Riigikohus on ka otse 6elnud, et koormatud kinnisasja omanike digusi ei taga piisavalt olukord, kus
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kokkuleppe asendamine planeeringuga ei oleks kooskdlas Gigussiisteemi iildise loogikaga.
Siiski on KOV-I teatavad voimalused aidata kaasa sellele, et ei tekiks olukorda, kus ehitis on
valmis, kuid sellele juurdepaés puudub.

Esiteks on selgelt vajalik KOV-de poolt aktiivsem tegutsemine selle nimel, et planeeringutes
ettenihtud lahendused, sh avalikuks kasutamiseks ettendhtud teed, saaksid realiseeritud.#?
Kohtupraktikas on ette tulnud mitmeid kaasusi, kus kas planeeringu vdi muus menetluses on
KOV pidanud vajalikuks eratee avalikku kasutust, kuid selleks vajalikud haldusaktid on jdédnud
andmata.'*® Nagu eespool kirjeldatud, on diguslikud vdimalused selleks kehtivates seadustes
olemas.

Teiseks saab KOV olukorda mdjutada ka juhul, kui avalik huvi sundvalduse seadmiseks
puudub, kuid vajalik on servituudi seadmine. Niiteks on vdimalik planeeringus ette nidha
tingimus, et ehitusluba jargmise ehitusetapi realiseerimiseks ei viljastata enne servituudi sead-
mist, teede omandi KOV-le iileandmist avaliku kasutuse eesméargil vms. Praktikas on néiteid,
kus KOV ei ndua ettendhtust kinnipidamist piisavalt jouliselt.!** Positiivseks niiteks sellisest
ettemotlemisest voib aga tuua kohtuasja nr 2-18-2448 asjaolud, kus KOV oli projekteerimis-
tingimustes ehitise piistitamise eelduseks seadnud avalikult kasutatavalt teelt juurdepddsu
tagamise, samuti kohtuasja nr 2-19-15788 asjaolud, kus projekteerimistingimuste viljasta-
misest keelduti, kuna puudus juurdepdisu kokkulepe. Samuti ei ole mdeldamatu nduda juba
enne planeeringu kehtestamist servituudi kokkuleppe voi viahemalt eelkokkuleppe olemasolu,
mida on muidugi vdimalik asendada ka vastava iildkohtu lahendiga.'*®

Eeltoodud probleemide lahendamiseks ei ole autorite hinnangul vajalik digusaktide muutmine.
Planeerimisseaduses ja ehitusseadustikus on kohustus kinnistutele juurdepéddsud erinevatel
tasanditel paika panna ja voimalused mojutada ka edasist menetlust selgelt ette ndhtud. Prakti-
kas sellegipoolest ette tulevate probleemide viahendamiseks vaib kasu olla temaatilisest koolitu-
sest KOV-de ametnikele vOi neile suunatud juhendmaterjalist, millega on planeerimis-
valdkonnas juba mitmel teemal ka tegeldud*®. Samuti on osa ebaselgust ilmselt tingitud kohati
viga vanadest planeeringutest, mille asendamisel uues diguslikus kontekstis osatakse juurde-
paisu kiisimusele loodetavasti enam tihelepanu podrata.

sundvalduse kehtivus ei sdltu tasu maksmisest ning Kinnisasja omanikule ei ole tagatud kohest hiivitist tema
omandidiguse piiramise eest ja ta peab sundvaldusest tulenevaid piiranguid taluma enne, kui vaidlus tasu
maksmise iile on lahendatud — RKTKm 15.03.2017 nr 3-2-1-1-17, p 12.

142 Justiitsministeeriumi 24.04.2018. a kiri ., Teedest ja torudest*.

143 Vt nt TINRKKo 08.02.2018 nr 3-16-1435, kus juba ligi 15 a tagasi oli DP-ga ette néihtud jalakiijate iildine
juurdepéds iile erakinnistu kallasrajale, kuid hoolimata kohalike elanike taotlusest ei ndustunud KOV sundvaldust
seadma. Kohus sellist olukorda diguspéraseks ei pidanud, mérkides, et KOV-I on kohustus viia kehtivat DP-t ellu
ulatuses, mis puudutab tema digusaktidest tulenevaid kohustusi, sh kohustus tagada avalik juurdepidés kallasrajale
(otsuse p 15).

144 vt nt RKHKo 5.03.2019 nr 3-13-385/90 asjaolusid, kus kdik juurdepiisuteed tuli DP kohaselt valmis ehitada
iihes etapis ning pérast teede ja taristu valmisehitamist anda need vastustajale iile. Kdrvalasuva kinnistu omanik,
kellel puudus juurdepéés avalikult kasutatavale teele, leidis, et nii saab ta pérast teede lileandmist kasutada KOV
omandis olevat avalikult kasutatavat teed enda kinnistule juurdepéddsuks ka ilma servituudi seadmiseta.
Kohtuvaidluse ajaks ei olnud teid siiski iile antud.

145 Kas kohalik omavalitsus saab nduda juurdepiisutee rajamiseks notariaalse teeservituudi sdlmimist enne
planeeringu vastuvotmist, kuigi ta ise on ldhteseisukohtades ndudnud ainult servituudi vajaduse médramist?* —
Planeerimisseaduse lahtiseletaja ehk ajaveeb https://planeerimine.ee; vt ka RKHKo 15.05.2013 nr 3-3-1-78-12,
p12.

196 Mitmeid juhendeid ja lilhemaid vastuseid planeerimisega seotud kiisimustele leiab ,Planeerimisseaduse
lahtiseletajast chk ajaveebist™ https://planeerimine.ee/.
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Tasu

Nagu eespool selgitatud, tuleneb Riigikohtu jarjepidevast praktikast, et juurdepadsutee maara-
mine {ile eraisiku kinnistu on omandidiguse piirang, mis eeldab igal juhul rahalist hiivitist, v.a
kui koormatud kinnisasja omanik sellest sdnaselgelt loobub.**” Tasu suuruse iile on vaidlus
tekkinud pea koigis juurdepédidsuteemalistes kohtuasjades ning see on viga sageli tinginud Riigi-
kohtu tsiviilkolleegiumi poolt asjade tagasisaatmise I voi I astme kohtusse.

Riigikohtu tsiviilkolleegiumi sonul holmab juurdepddsutasu servituudi seadmise korral nii
hiivitist omandidiguse riive eest kui ka maamaksu; hiivitis peab vastama juurdepdisutee kasuta-
misest saadavale kasutuseelisele.}*® Seejuures tuleb koormatud kinnisasja omanikule'#® maksta
hiivitist juurdepddsutee talumise kohustusega kaasneva omandidiguse riive eest ka juhul, kui
juurdepais mairatakse moodda olemasolevat erateed, samuti juhul, kui koormatava kinnisasja
omanik hakkab juurdepiisuteed ka ise kasutama.® Juurdepaisutasu peab iihe komponendina
kindlasti sisaldama hiivitist omandidiguse riive eest — iiksnes maamaksust ei piisa.'® Hiivitise
suuruse madramisel tuleb arvestada ka juurdepéésu taotleja huve, talle hiivitise maksmisega
kaasnevat koormist ja juurdepdisu taotlemise asjaolusid,'®? sh millistel asjaoludel on juurde-
pdisu taotleja juurdepédsust avalikule teele ilma jdénud — kui juurdepddsu puudumine on tingi-
tud juurdepédsu taotlejast sdltumatutest asjaoludest (nt maareformist), voib see anda aluse hiivi-
tise vihendamiseks.'® Pdhjendatud on lisaks juurdepéisutee hooldamise kulude avaldaja kanda
jatmine™* voi ka et avaldaja ise hooldab teed — sel juhul tuleb seda kohtumairuse resolutsioonis
kajastada.'® Tasu suuruse iile otsustamisel tuleb arvestada, millised abindud on igal iiksikul
juhul tee omanikule tee korrashoiu ja ohutu liiklemise tagamiseks mdistlikult vajalikud.'®® Kui
teed kasutab mitu kinnistut, tuleb tasu suuruse méadramisel arvesse votta iga isiku osa tee kasuta-
misel, kusjuures neid osi tuleb eelduslikult pidada vordseks.® Kui lisaks juurdepidsule on
koormataval kinnisasjal veel mingi ala, mida selle omanik ei saa juurdepdidsu tottu siht-
otstarbeliselt kasutada, siis tuleb ka see omandidiguse riive koormatud kinnisasja omanikule
hiivitada.'®® Lahendades koormatud kinnisasja omaniku avaldust korraga nii juurdepassu kui
ka tehnorajatise talumise tasu madramiseks, tuleb mdlema talumiskohustuse tasud kindlaks
madrata eraldi — omandidiguse riivet tuleb kompenseerida, isegi kui trass paikneb juurdepéddsu-
tee all.>>®

147 RKTKm-d 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 42; 15.03.2017 nr 3-2-1-1-17, p 12.

148 RKTKm-d 20.03.2019 nr 2-16-7011/114, p 14; 13.02.2019 nr 2-14-23161/207, p 19.1; 03.10.2018 nr 2-16-
3663/95, p 18; 09.06.2017 nr 3-2-1-31-17, p 15. Varasemas praktikas seostati hiivitist kinnisasja vaértuse viahene-
misega — praktikamuudatus, millega muutus oluliseks kasutuseelis, tehti RKTKm 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15,
p-des 32—39.

149 Vi omanikele — kui omanikke on mitu (nt kortermaja puhul), siis tuleb tasu vilja mdista neile igaiihele eraldi
vastavalt nende kaasomandiosa suurusele — RKTKm 19.04.2017 nr 3-2-1-27-17, p 16.

150 RKTKm-d 03.10.2018 nr 2-16-3663/95, p 18; 28.03.2018 nr 2-14-60492/165, p 16; 19.04.2017 nr 3-2-1-27-
17, p 14; 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 39.

151 RKTKm-d 03.10.2018 nr 2-16-3663/95, p 18; 28.03.2018 nr 2-14-60492/165, p 16; tehnorajatisega seoses
15.03.2017 nr 3-2-1-1-17, p 14.

152 RKTKm 03.10.2018 nr 2-16-3663/95, p 19.

153 RKTKm-d 28.03.2018 nr 2-14-60492/165, p 16; 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 40.

154 RKTKm-d 13.02.2019 nr 2-14-23161/207, p 19.1; 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 27; RKTKo0 22.02.2017 nr 3-
2-1-169-16, p 16.

155 RKTKm 03.10.2018 nr 2-16-3663/95, p 22.

156 RKTKo0 22.02.2017 nr 3-2-1-169-16, p 16.

157 RKTKm 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 31.

158 RKTKm 03.10.2018 nr 2-16-3663/95, p 20.

159 RKTKm 20.03.2019 nr 2-16-7011/114, p-d 14—15.
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Eeltoodust ndhtub, et praktika juurdepddsutasu suuruse teemal on ddrmiselt rikkalik ja selles on
vidlja toodud rohkelt kriteeriume, mis kdik vdivad tasu suuruse méadramisel rolli méngida.
Kahtlemata oleks nii isikute kui ka kohtute jaoks lihtsam, kui tasu kindlaksméadramisel saaks
lahtuda konkreetsest hinnakirjast, mis nditeks sdltuvalt maa sihtotstarbest paneks paika juurde-
padsutee kasutamise eest reeglina moistliku tasu. See vdiks paljudel juhtudel dra hoida ka
kohtusse poordumise vajaduse ja soodustaks kokkulepete sdlmimist, eriti juhtudel, kus juurde-
paidsuks ei ole mitut alternatiivset voimalust. Samuti lihtsustaks see KOV-de tegevust sund-
valduse seadmisel ja vihendaks vajadust hindamise tellimiseks (KAHOS § 391g 5ja § 12 1g 2),
mis omakorda hoiaks kokku halduskulusid.

Pohimatteliselt ei ole selline standardiseeritud ,,hinnakiri mdeldamatu. Nii nditeks on asjas
nr 2-14-23161 kasitletud Riigimetsa Majandamise Keskuse kaskkirjaga kehtestatud hinnakirja,
milles on méératud kindlaks metsamaad ldbiva juurdepédidsutee hind sdltuvalt ruutmeetrite
arvust. Kuigi selles konkreetses asjas médrati juurdepéddsutee hoopis iile eraisikule kuuluva
metsamaa kinnistu, kiitis Riigikohtu tsiviilkolleegium siiski pohimotteliselt heaks maa turu-
hinna masramisel sellest kiskkirjast lihtumise.'®® Kaaluda v&iks, kas oleks médeldav luua
selline ,hinnakiri ka tldisemalt, kas seaduse alusel antava madrusega voi ka lihtsalt
soovitusliku dokumendina, mis oleks siiski piisavalt autoriteetne, et sellest saaks n-o tavalistel
juhtudel 1dhtuda. Ilmselt ei saaks juurdepadsutee talumise tasu kehtestada absoluutse summana
—arvestades koiki kohtupraktikast 1dbi kdinud kriteeriume, mis voivad juurdepadsutee talumise
tasu madramisel rolli miangida, sh juurdepédédsutee kasutajate arv ja kasutusviis (liiklusvahendi
piirangud jms), tee rajamise ja hooldamisega seotud kulud, aga ka néiteks ajalooline taust (kas
juurdepédsuteest ilmajidmine on toimunud maareformi tagajérjel), ei ole néhtavasti voimalik
iildkasutatavat ja ammendavat valemit koostada.’®! Kiill aga saaks ,hinnakirja* kehtestada
eeldusena, mida on voimalik soltuvalt iiksikjuhtumi asjaoludest iimber liikkata. Sellise
,»hinnakirja“ metoodiline teostatavus vajaks siiski pdhjalikku analiitisimist eriti majanduslikest
aspektidest ldhtudes, mida ei ole voimalik kédesoleva analiiiisi raames teostada.

Olukordades, kus juurdepdisutee ja selle eest makstava tasu osas ei jouta kokkuleppele ja selle
médramiseks pdordutakse kohtusse, on suur oht, et kui aastate méddudes tekib seoses muutunud
turuolukorraga pohjendatud vajadus tasu suurendamiseks voi vdhendamiseks, ootab ees uus
kohtuvaidlus. Tsiviilasjas nr 2-16-7011 piiiidis avaldaja seda probleemi viltida sellega, et
taotles talumistasu perioodilist suurendamist tarbijahinnaindeksist ldhtudes. Riigikohtu tsiviil-
kolleegium ei pidanud talumistasu indekseerimist tarbijahinnaindeksiga siiski pohjendatuks,
sest see el arvestaks kohaselt talumistasu médramiseks aluseks olevate asjaolude muutumisega.
Riigikohus ei vilistanud aga, et mingil muul alusel indekseerimine vdib olla mdeldav.'%? Sama
asja edasises menetluses ringkonnakohtus pakuti alternatiividena vélja veel ldhtumine maa-
maksumaiira muutumisest, iildisest maksukoormuse maérast voi ka keskmise palga muutumi-
sest. Tartu Ringkonnakohus iihtegi neist 1dhenemistest siiski mdistlikuks ei pidanud. Kohus

160 RKTKm 13.02.2019 nr 2-14-23161/207, p 19.3.

161 Riigikohtu pdhiseaduslikkuse jirelevalve kolleegium on selgitanud, et talumistasu (kiill tehnovdrkude ja —
rajatiste kontekstis) peab ladhtuma koormatise tegelikust mdjust kinnisasjale (RKPJKo 17.04.2012 nr 3-4-1-25-11,
p 47) — see eeldab paratamatult teatud juhtudel seadusega ettendhtavast kdrgema vdi madalama hiivitise vajadust.
Ka URO Toidu- ja Pdllumajandusorganisatsiooni juhistes maa sundvddrandamise ja selle kompenseerimise kohta
.Compulsory acquisition of land and compensation” on kompensatsiooni reguleerimisel peetud oluliseks
paindlikkust: Sigusaktides peaksid sisalduma selged pohimdtted, kuid need peaksid samas vdimaldama kohast
hiivitist maérata ka mitmesugustel erijuhtudel. Seadusandja ei ole vdimeline koiki olukordi ette ndgema ning liiga
detailsete reeglite range kohaldamise tulemusena vdivad isikud Giglasest hiivitisest ilma jadda. (Ik 23)

162 RKTKm 20.03.2019 nr 2-16-7011/114, p-d 16—17.
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arvestas maamaksu muutumisest ldhtumise vélistamisel nii talumistasu suuruse méédramise
aluseks olevate asjaolude paljusust kui ka seda, et maamaksu muutumine ei toimu regulaarselt
kindla perioodi jirel. Uldist maksukoormust ega keskmise palga muutumist ei pidanud kohus
kohaseks vordlusaluseks, sest see ei arvesta kohaselt talumistasu aluseks olevate asjaolude
muutumisega. Seega jii konkreetsel juhul indekseerimine sitestamata.®

On selge, et perioodiline kohtusse podrdumine, isegi ilma kohapealsete asjaolude olulise
muutumiseta, lihtsalt elukalliduse tousu ja kinnisvaraturu olukorra muutuste tdttu on puudu-
tatud isikute jaoks ddrmiselt koormav, samuti ebadkonoomne ja kulutab rohkelt riigi ressursse
(potentsiaalselt kolmeastmeline kohtumenetlus). Kiisimus, kas mingi indeks voimaldaks adek-
vaatselt seda probleemi lahendada, eeldab mitte niivord juriidilist, kui majanduslikku analiiiisi
ja seetdttu sellele pracguse analiilisi raames vastata ei saa. Kiill aga aitaks ka seda probleemi
viahemalt tiitipjuhtudel viltida eespool kirjeldatud ,,hinnakirja“ olemasolu, mida tuleks nagunii
perioodiliselt uuendada ja millest saaks siis lahtuda ka varem méératud juurdepéésutee talumise
tasude muutmisel.

Potentsiaalselt v3ib vaidlusi tekitada ka olukord, mis teatud kohtuasjade asjaoludega tutvudes
silma torkab, kui nii tee kasutajaid kui ka teeomanikke on palju ja tasu tuleb proportsionaalselt
nende vahel jagada. Niiteks voib ette kujutada situatsiooni, kus teed kasutavad faktiliselt oma
kinnistutelt avalikule teele juurdepéddsuks paljud isikud, kuid ainult osa neist on ndus kokku-
leppega voi pddrdub maakohtusse juurdepéddsutee kindlaksmadramiseks. Talumistasu mééira-
misel tuleks see aga jagada lihtudes kdigi tee kasutajate arvust ja nende osast tee kasutamisel.*%*
Kohtupraktika kohaselt ei ole vdimalik kohtulahendiga talumistasu kindlaks méérata olukorras,
kus juurdepéisu kasutav isik ei ole juurdepdisu taotlenud.'® Seega peaks koormatud kinnisasja
omanik antud olukorras pdorduma osa tee kasutajate vastu maakohtusse hoopis kahjundudega,
mille puhul hiivitise médramise tingimused ei pruugi kattuda kohtupraktikas vélja kujunenud
talumistasu suurust mojutavate kriteeriumidega. Samuti ei ole raske ette kujutada olukorda, kus
tee kasutajate arv suureneb iihe vorra, mis teele langevat koormust oluliselt ei mojuta, nii et
talumistasu vOiks kogusummas jddda samaks, kuid selle tagajérjel peaks iga tee kasutaja indivi-
duaalselt makstavat talumistasu proportsionaalselt vahendama. Olukorras, kus talumistasu on
kindlaks méaratud kohtulahendiga, voib ka see tdhendada uut kohtuvaidlust.

Sellise olukorra keerukus toetab Riigikohtu seisukohta, et kui eratee on ainus vdimalik
juurdepéds avalikult kasutatavale teele paljude kinnisasjade omanike jaoks, ei ole eradiguslikud
mehhanismid kdigi isikute huvide tasakaalustatud kaitseks piisavad.'®® Lahenduseks saab eel-
kdige olla, et alates tee kasutajate teatud arvust voib olla vaja tunnustada avaliku huvi olemasolu
(vt selle kohta ka eespool avalikku huvi késitlevat peatiikki), et kiisimuse saaks lahendada
kompleksselt haldusmenetluses.

Loodetavasti pigem marginaalne probleem on see, et hoolimata KAHOS § 39 Ig-s 5 sitestatud
kohustusest maksta sundvalduse eest tasu, kui kokku ei lepita teisiti, tuleb ette seda, et KOV
seab sundvalduse tasuta.'®” Siin saab taas abiks olla KOV ametnike koolitamine ja juhend-
materjalide koostamine voi tdiiendamine.

163 TrtRKKm 01.07.2019 nr 2-16-7011/126, p 31. Ringkonnakohtu lahend jdustus edasi kaebamata.
164 \/t selle kohta RKTKm 16.06.2016 nr 3-2-1-180-15, p 31.

165 RKTKm 10.10.2018 nr 2-16-14722/50, p 12.

166 RKTKm 09.06.2017 nr 3-2-1-31-17, p 19.

167Vt nt TrtHK asi nr 3-19-1860 (seisuga 29.12.2019 menetluses).

27


https://www.riigiteataja.ee/kohtulahendid/fail.html?id=251943460
https://www.riigikohus.ee/lahendid?asjaNr=3-2-1-180-15
https://rikos.rik.ee/?asjaNr=2-16-14722/50
https://rikos.rik.ee/LahendiOtsingEriVaade?asjaNr=3-2-1-31-17

Kokkuvote

Uldiselt saab tddeda, et kehtiv avaliku diguse regulatsioon, mis vdimaldab muuhulgas ka
kinnistutele juurdepédsu probleemide lahendamist, on pShimotteliselt piisav ja ei vaja tingimata
muutmist. Vajadus v&ib olla juhendite ja KOV ametnike koolitamise jarele. Arvestades, et
KAHOS rakendamispraktika on alles vilja kujunemas, vGib mone aasta pérast olla vajalik vald-
konna uus ja pohjalikum analiiiis uue kohtupraktika pohjal.

Kohtupraktika annab aimu, et moningaid probleeme tekitab avaliku huvi méaratlemine sund-
valduse, sundvodrandamise ja tee avalikuks kasutamiseks maaramise puhul. Kokkuvotvalt saab
nentida, et kohtupraktikast ja halduspraktikast ndhtub, et on nii olukordi, kus avaliku huvi
olemasolul jactakse vdimalused avalik-diguslike meetmete rakendamiseks kasutamata, kui ka
olukordi, kus avalikke huve on ndhtud juurdepédisutee puudumisel seal, kus avaliku huvi
olemasolu on kiisitav. Silmas tuleks pidada, et avaliku diguse meetmeid ei kasutataks era-
huvides. Samas ei tohiks KOV-d aga ka viltida teede avalikuks kasutamiseks méadramist ja
sundvalduse seadmist olukordades, kus selle jéarele on tegelik vajadus. KOV ametnike koolitus-
tel tuleks rohutada avaliku voimu tegutsemisel juurdepédédsukiisimuse lahendamisel avaliku huvi
olemasolu kui eeldust ja selle pdhjendamise vajadust. Voimalusel tasuks tuua soovituslikus
juhendis vilja lahtine loetelu olukordadest, kus avaliku huvi olemasolu on eeldatav. Uurimist
vOib vajada, kas avalik-0iguslike meetmete kasutamist voib péarssida KOV eelarvevahendite
nappus.

Samuti selgub kohtupraktikast, et paljud probleemsed olukorrad on saanud alguse sellest, kui
planeerimisstaadiumis ei ole juurdepéddsude kiisimust ldbi mdeldud ja on jietud see selge
lahenduseta vai ei ole valitud lahendust, mis tagaks optimaalselt erinevate huvide kaitse. Just
planeerimismenetluses on voimalik ja vajalik kujundada vélja terviklahendus, mis holmab mitte
ainult planeeritavaid kinnistuid, vaid ka neile juurdepdisu, ja votab arvesse kdigi puudutatud
isikute erinevaid huve, samuti avalikku huvi. Planeeringute abil on KOV-1 vdimalik teataval
madral suunata ka selliseid juurdepédédsuga seotud kiisimusi, mille puhul avalik huvi puudub,
néhes ette servituudi vajadused ning seades ehitamise eelduseks juurdepidsu puudutava kokku-
leppe voi kohtulahendi olemasolu. Lisaks, nagu Justiitsministeerium on juba varem jareldanud,
peaksid KOV-d aktiivsemalt tegutsema selle nimel, et planeeringus ettenéhtud lahendused, sh
avalikuks kasutamiseks ette niahtud teed, saaksid realiseeritud.'®® Eeltooduks on kehtivates
oigusaktides voimalused loodud. Kiill aga vdib ka siin kasu olla KOV ametnike koolitamisest
ning juhendmaterjalide koostamisest voi1 tdiendamisest, et tuua see problemaatika tugevamalt
ametnike teadvusesse.

Juurdepédsutee talumise tasu puhul torkab silma tasu suurust mojutavate kohtupraktikas vélja
kujunenud kriteeriumide rohkus ja voimalik, et osaliselt sellest tingitult ka keerukad vaidlused
selle iile, milline peab olema Giglane tasu ja kuidas seda eriti isikute paljususe puhul jagada.
Kui soovida seda olukorda nii eraisikute, KOV-de kui ka kohtute jaoks lihtsustada, voib kaalu-
da, kas oleks voimalik kehtestada kas digusakti voi soovitusliku dokumendina n-6 ,,hinnakiri®,
millest oleks voimalik tiitipjuhtudel juurdepaddsutasu kindlaksméidramisel ldhtuda, jittes samas
siiski voimaluse paindlikuks ldhenemiseks eriliste juhtumite puhul. See eeldaks aga tdiendavat
analiiiisi. Kindlasti tuleks ,,hinnakirja* perioodiliselt uuendada, et see oleks vastavuses kinnis-
tute tegeliku turuviirtusega. Viiksema ulatusega lahendusena voiks moelda ka selle peale, kas
on voimalik leida mingi kriteerium, mille abil juba kokku lepitud voi kohtu poolt kindlaks

168 Jystiitsministeeriumi 24.04.2018. a kiri .. Teedest ja torudest™.
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médratud tasu indekseerida, et tasu muutmise vajadus ei tooks kaasa korduvaid vaidlusi sama
juurdepédsutee iile.
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