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Vastus
Juurdepéiis kodule eratee kaudu

Lugupeetud avaldajad

Tédnan Teid avalduse eest, milles juhite tdhelepanu koduomanike ja kohalike omavalitsuste
probleemidele, mis on tekkinud ennekoike seoses erateedega.

Teatan, et ma ei tuvastanud Teie avalduse pdhjal mdone digusakti pohiseadusevastasust. Ometi
pean vajalikuks edastada Teie avaldus ja ettepanekud justiitsministrile ning majandus- ja
taristuministrile iitheskoos palvega analiiiisida, kas koduomanike diguste kaitseks on vdimalik
luua tdiendavaid abindusid.

Samuti vabandan Teie eest, et vastus Teie podrdumistele on viibinud.

I Asjaolud ja menetluse kiik

1. Minule esitatud avalduses toote probleemide niitlikustamiseks juhtumi, kus isikud on
soetanud endale pankrotistunud kinnisvaraarendajatele kuulunud erateid. Nende teede &éres
asuvate majade elanikud on teede iileminekust uuele omanikule teada saanud alles tagantjérgi.
Koduomanikud seisavad niitid silmitsi olukorraga, kus nende elamuteni viiva tee uus omanik
vOib hakata neile esitama erinevaid ndudmisi. Osutate ka sellele, et pankrotivarast ostetud
erateede omanikud voivad {iritada 1digata kasu maksumaksja arvelt, pakkudes odavalt soetatud
teemaad kohalikule omavalitsusele rendiks v&i miiligiks soetamismaksumusest mitu korda
korgema hinna eest.

2. Leiate, et kehtiv digus soodustab kirjeldatud olukordade tekkimist. Ennekdike osutate
teeseadusele, mis voimaldab valla- vOi linnavolikogul miérata eratee avalikuks kasutamiseks
tiksnes teeomaniku ndusolekul. Samuti pole Teie hinnangul eratee omanikul erilisi kohustusi
seoses temale kuuluva teega, ent tal on voimalik tekitada teeddrsete majade elanikele
mitmesuguseid probleeme, kui ta soovib tee kasutamise vdoimaldamise eest tulu saada. Lisaks

Oiguskantsleri Kantselei
Kohtu 8, 15193 TALLINN. Tel 693 8404. Faks 693 8401. info@oiguskantsler.ee  www.oiguskantsler.ee



2

voivad probleeme pdhjustada ebaselgused muudes teega seotud kiisimustes, nt tee juurde
kuuluvate tehnorajatiste omandikiisimuses.

3. Eelnevast lihtudes teete mitu ettepanekut seaduste muutmiseks ja tdiendamiseks. Uhe
lahendusena néete kohaliku omavalitsuse voi riigi kasuks ostueesdiguse seadmist Kinnistutele,
mis on planeeringuga maiédratud avalikuks kasutuseks. Teiseks voiks kaaluda avalikuks
kasutamiseks moeldud kinnistute sundvodrandamist voi nendele sundvalduse seadmist.
Viimatinimetatud voimalused on kiill juba seadusega loodud, kuid Teie hinnangul tuleks
sundvodrandamiseks ja sundvalduse seadmiseks vajalikud toimingud muuta planeeringuga
avalikuks kasutuseks mdeldud kinnistute puhul lihtsamaks ning operatiivsemaks.

4. Kolmandaks vajaks Teie avalduse kohaselt tdhelepanu pankroti- ja tditemenetlust
reguleerivad seadused. Tépsemalt v3iks kohalikel omavalitsusel nende menetluste raames olla
vOimalus soetada avalikuks kasutuseks mdeldud kinnistuid ldbirdékimiste alusel. Neljandaks
teete ettepaneku, et planeeringumenetluses maakasutusele seatud piirangud kajastuksid
kinnistusraamatus ning oleksid siduvad kolmandatele isikutele. Seda pohjusel, et
planeeringumenetluses maa esialgse omanikuga sdlmitud kokkulepped ei ole Teie hinnangul
parast maa voorandamist ellu viidavad.

5. Oma avalduses mirgitut tipsustasite 06.06.2014 Oiguskantsleri Kantseleis toimunud
kohtumisel. Muu hulgas tdite ndite praktikast, kus vald wviis 1dbi  eduka
sundvoorandamismenetluse avalikuks kasutamiseks moeldud kinnistu suhtes, mis kestis umbes
iiks aasta. Samuti selgitasite, et olukorras, kus kohalik omavalitsus ei ole kinnistu omanik, voib
olla keerukas viia ellu planeeringut kinnistu avaliku kasutamise osas (nt selleks vajalik
ehitustegevus) juhul, kui kinnistu uus omanik ei ole sellega ndus.

Il Oiguskantsleri seisukoht

6. Kisitlesite oma avalduses ja ndupidamisel Oiguskantsleri Kantseleis mitmeid probleeme,
mis tekivad siis, kui isik ei arvesta kinnisomandi valdamisel ja kasutamisel teiste isikute voi
avalike huvidega. Naaberkinnistute omanike vdi kinnistuomaniku ja kohaliku omavalitsuse vahel
voib tekkida erilaadseid konflikte. Seetottu pean vajalikuks kdigepealt piiritleda probleemide
ringi, mida jargnevalt késitlen.

7. Oma avalduses toite ennckdike esile olukorrad, kus iiks isik takistab erateede kaudu
ligipddsu teise isiku omandis olevale kodule, st kinnistule, kus asub teise isiku alaline elukoht.
Sellistele olukordadele keskendungi jargnevas analiiiisis.

8. Lisaks mainisite oma avalduses ja ndupidamisel Oiguskantsleri Kantseleis seda, et kohalikul
omavalitsusel on tihti keerukas nduda kinnistuomanikelt planeerimisprotsessi kdigus voetud
kohustuste tditmist (seda ennekdike olukorras, kus kinnistu on pérast planeerimismenetluse
1opetamist saanud uue omaniku). Valdadel ja linnadel on aga planeerimismenetluses lai
kaalutlusruum ning kohalike omavalitsuste praktika on kohati véiga erinev kiisimuses, milliseid
kohustusi avalike huvide elluviimiseks (nt tdnavavalgustuse viljachitamiseks) planeeringu
taotlejale pannakse. Seetdttu puudutan kdesoleva kirja ldpuosas planeeringute elluviimisega
seonduvat iiksnes iildistatud tasemel, kuna Teie avalduse pohieesmirk on siiski leida lahendusi
erateede kasutamisega seotud probleemidele.

9. Oma avalduses leiate, et kehtivad seadused ei kaitse koduomanikku selle eest, et tema
koduni viiva eratee omanik kuritarvitab oma joupositsiooni, nt takistab koduomanikul eratee
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kasutamist voi nduab teekasutuse eest (ebamdistlikult suurt) tasu. Teete sellest ldhtudes mitu
ettepanekut seaduste muutmiseks (vt ilal).

10. Oiguskantslerina on minu peamine iilesanne kontrollida, kas seadused ja muud digustloovad
aktid on pohiseadusega (edaspidi PS) kooskodlas (vt PS § 139 1g 1 ja diguskantsleri seaduse § 1
lg1 ja § 15). Jérelikult tuleb minul Teie avalduse lahendamiseks esmajirjekorras vastata
kiisimusele, kas kehtivad seadused, mis reguleerivad koduomanike ja eratee omanike
oigussuhteid, on kooskdlas pdhiseadusega. Seejuures on pohikiisimuseks, kas kehtivad seadused
tagavad piisaval mddral koduomanike diguste kaitse ehk tasakaalustavad asjakohaselt erinevate
omanike huve ja digusi.!

11. Eeltoodud kiisimusele vastamiseks selgitan kdigepealt omandipohidiguse sisu ning seejirel
pohiseadusest tulenevaid riigi kohustusi isikute diguste kaitsmisel.

12. Omandipohidiguse sisu avab PS § 32 Ig 2, mille kohaselt on igaiihel digus enda omandit
vabalt vallata, kasutada ja kédsutada. Sama paragrahvi 1. 1oike kohaselt on igaiihe omand
puutumatu ja vordselt kaitstud. PS § 32 kaitseala on kiill laiem, kui tavapéraselt kasutatav
tsiviildiguslik omandi mdiste, kuid see hdlmab igal juhul asjadigusseadusega (edaspidi AOS)
midratletud vallas- ja kinnisasja omandi.? See tihendab, et omandipdhidiguse kaitsealas on nii
elumaja ja korteri kui ka eratee omamine.

13. Omand kui asjadiguslik diguspositsioon tdhendab omaniku jaoks eelkdige omandivabadust
ehk omanikule antud ulatuslikku voimu ja otsustusdigust. Omaniku digus vallata asja tdhendab
seejuures asja iile faktilise voimu teostamist, digus asja kasutada seisneb asja kasulike omaduste
tarbimises ning kdsutamisdigus annab omanikule voimaluse méérata asja diguslikku staatust (nt
voorandada asi). Lisaks on omanikul asja kasutamise vdi muul viisil mojutamise vilistamise
digus kdikide kolmandate isikute suhtes (nn omandidiguse negatiivne sisu).® Uhtlasi tiiendab
omandidigust lepinguvabaduse pohimdte, mille jérgi voib omanik pdhimotteliselt vabalt valida,
kellega ja missugustel tingimustel ta omandit puudutavaid lepinguid sdlmib.*

14. Eeltoodust lihtudes leian, et teeseaduse (edaspidi TeeS) §-s 5 sitestatud iildpdhiméte, mille
kohaselt vOib erateed kasutada {iiksnes kinnisasja ehk eratee omaniku loal, on kooksdlas
pOhiseadusega. Samuti tuleneb omandipohidigusest, et eratee omanik on reeglina digustatud
ndudma tee kasutamise eest tasu.

15. Ometi ei luba pohiseadus eratee omanikul omandidigust kuritarvitada, sh rikkuda erateed
oma kinnistule ligipadsuks vajava koduomaniku digusi.’ Nimelt sitestab PS § 19 Ig 2, et igaiiks
peab oma diguste ja vabaduste kasutamisel ning kohustuste tditmisel austama ja arvestama teiste
inimeste digusi ja vabadusi ning jirgima seadust. Omaniku osas rohutab kohustust arvestada
teiste inimeste ja tildsuse huvidega ka PS § 32, nagu Riigikohus selgitanud on: ,,[o]mandi vaba
valdamine, kasutamine ja kdsutamine riivab samal ajal teiste omanike ja mitteomanike digusi,
vabadusi ja huve ning avalikkuse huve tervikuna. Seepérast lubab Pdhiseadus seadusandjal

! Samuti keskendun oma analiiiisis lihiminevikkus n-6 uusarendustega tekkinud probleemidele ega kisitle
vdimalikke omandireformist vdrsunud vaidluste lahendamist.

2 Vt ka RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 22; U. Volens. ,Selles hulluses on siiski jirjekindlust ehk
kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. Juridica 2013 nr 7, 1k 479-480.

3 1. Kull. Kommentaarid §-le 68. Asjadigusseadus 1. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2014, Ik 277-279,
kommentaarid 3.1.1.1-3.1.1.8.

4 RKTKo 04.03.2010, nr 3-2-1-164-09, p 30.

% Samuti on iiks eradiguse aluspdhimdtetest hea usu pShimdte, mis ei luba Jigusi teostada seadusvastasel viisil,
samuti selliselt, et diguse teostamise eesmargiks on kahju tekitamine teisele isikule (tsiviilseadustiku iildosa seaduse
§ 13819 2).
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kehtestada omandidiguse kitsendusi ja sédtestab pohimotte, et omandit ei tohi kasutada iildiste
huvide vastaselt (PS § 32 1g 2).“6

16. Seejuures panevad PS § 13 ja 14 riigivdimule ja kohalikule omavalitsusele kohustuse
aktiivselt kaitsta ning tagada pohidigusi ja -vabadusi. Osundatud sétetes viljendub idee, et
pohidigustest tulenevad ka kaitsedigused. Need kaitsedigused kohustavad avalikku voimu
kaitsma isikut (antud juhul koduomanikku) selle eest, et teine isik (antud juhul eratee omanik) ei
rikuks tema digusi.” Seetdttu on Riigikohus nentinud, et ,,[...] iihiskonnas ei saa olla absoluutseid
- piiramatuid pohidigusi. Mistahes pohidiguse realiseerimisvéimalused saavad piiramatult kesta
vaid seni, kuni seejuures ei takistata mingi teise pohidiguse realiseerimist. Sellises pohidiguste
konkurentsi olukorras tekib paratamatult pohidiguste piiramise vajadus.“® Lisaks sellele on
Riigikohus leidnud, et ,,[lilhe isiku pohidiguse kaitse voib kaasa tuua teise isiku pohidiguse
piiramise. Sellisel juhul tuleb pohidiguste vahel leida mdistlik tasakaal.*®

17. Jéarelikult pole avalik voim mitte ainult kohustatud ise véltima isikute diguste rikkumist, vaid
teatud juhtudel on ta kohustatud piirama iihe isiku Oigusi eesmérgiga kaitsta teist isikut.
Pohiseaduslik digus kaitsele ei anna aga inimesele Oigust nduda riigilt tihe kindla abindu
rakendamist.’® Oiguste kaitsmise ja tasakaalustamise abindude (nt millised kohustused on
kinnistuomanikul oma naabri suhtes) loomise peab otsustama eelkdige seadusandja, kuna
pOhidigusi saab piirata (sh kehtestada omandi kitsendusi) iiksnes seaduse alusel (PS § 3 1g 1 ja
PS § 32 1g 2) — seda ka juhul, kui iihe inimese pdhidigusi on vaja piirata eesmirgiga kaitsta teisi
inimesi. Samuti peavad pohidiguste piirangud olema taotletava eesméirgi suhtes
proportsionaalsed (PS § 11). Tdiendava tingimuse omandipohidiguse piiramisel sdtestab PS § 32
lg 1, mille kohaselt vdib omandit omaniku ndusolekuta vdorandada ainult seaduses sdtestatud
juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest.

18. Paraku pean tddema, et likski seadus, mille eesmirk on kaitsta ja tasakaalustada pShidigusi,
ei saa praktikas tédielikult vilistada kellegi kavatsust oma Oigusi kuritarvitada voi rikkuda
seadust. Jarelikult ei tdhenda veel ainuiiksi asjaolu, et digusrikkumisi pannakse toime, seda, et
seadusandja ei ole tditnud PS §-dest 13 ja 14 tulenevat diguste tagamise kohustust.

19. Kui aga kellegi digusi ja vabadusi rikutakse, on tal vastavalt PS § 15 1dikele 1 digus
poorduda kohtusse. PS §-s 15 ette ndhtud digus kohtulikule kaitsele hdlmab nii isiku Sigust
esitada Oiguste ja vabaduste rikkumise korral kaebus kohtule, kui ka riigi kohustust luua
pohidiguste kaitseks kohane kohtumenetlus, mis on diglane ja tagab isiku diguste kiire ja tdhusa
kaitse.!* Seejuures ei piirdu iildise kohtusse podrdumise diguse kaitseala iiksnes pohidigustega,
vaid hdlmab ka koiki pdhiseadusest alamal seisvaid subjektiivsed digused, soltumata sellest, kas
digus tuleneb seadusest, méirusest voi individuaalaktist.'?

20. Seega mairgin vahekokkuvotteks, et PS §-d 13 ja 14 nduavad seadusandjalt ennekdike
moistlikus ulatuses meetmeid erinevate isikute pohidiguste tasakaalustamiseks ning PS § 15 jirgi
peab olema olemas kiire ja tdhus kohtumenetlus digusrikkumiste korvaldamiseks ja nendega

® RKPJKo 30.04.2004, nr 3-4-1-3-04, p 24.

" M. Ernits. Kommentaarid §-le 13. Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2012, 1k 181-
182, kommentaarid 2.1 ja 2.1.4. Kéttesaadav ka internetist: http://pohiseadus.ee/ptk-2/pg-13/.

8 RKKKo 26.08.1997, nr 3-1-1-80-97, p I.

® RKPJKo 14.04.2003, nr 3-4-1-4-03, p 17.

10 M. Ernits. Kommentaarid §-le 13. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2012, 1k 184,
kommentaar 3.4. Kittesaadav ka internetist: http://pohiseadus.ee/ptk-2/pg-13/.

11 RKPJKm 09.05.2006, nr 3-4-1-4-06, p 9.

12 M. Ernits. Kommentaarid §-le 15. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2012, 1k 206,
kommentaar 2.1.1. Kéttesaadav ka internetist: http://pohiseadus.ee/ptk-2/pg-15/.
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tekitatud kahju korvamiseks. Olen seisukohal, et kehtivad seadused tagavad konealused abindud
koduomanikele diguste kaitseks erateede kasutamisega seotud kiisimustes pdhiseadusega ndutud
madral. Selgitan.

21. Koigepealt rGhutan, et inimese perekonna- ja eraelu ning kodu, st inimese alaline elukoht on
olulised pdhiseaduslikud véértused (vt nt PS § 26 ja 33). Ometi peab iga inimene omavastuslikult
otsustama, kas ja millise kinnisasja ta enda eluasemeks omandab. Seejuures tagavad erinevad
abindud (nt kinnistusraamatu ja teiste registrite avalikkus®®, notari selgituskohustus4) selle, et
inimesele oleks paremini mdistetav, millise kinnisasja ta endale soetab.'® Eelnevast lihtudes
leian, et vihemalt nendel inimestel, kes praegusel hetkel voi tulevikus endale kinnistut soetada
soovivad, on iildreeglina moistliku vaevaga vdimalik tuvastada olulised soetatavat kinnistut
puudutavad asjaolud, nt nagu kellele kuuluvad soetatava eluaseme naaberkinnistud ning kuidas
on tagatud ligipdéds kinnistule, mida ta soetada plaanib (sh millised digused ja kohustused on
naaberkinnistute omanikel seoses ligipddsu tagamisega).

22. Moistagi ei ole koduomanikul aga isegi siis, kui ta omab eelnimetatud teavet, vdimalik
ennetada ja véltida koiki konflikte, mis naaberkinnistute voi koduni viiva eratee omanikuga
tekkida voivad. Seetdttu on seadusandja loonud erinevaid diguskaitsevahendeid ja muid
abindusid, mille abil on véimalik Teie avalduses esile toodud probleeme lahendada. Jargnevalt
toon dra mitteammendava loetelu olulisematest.

23. Esiteks pakub seadusandja darmuslikemail juhtudel, kus eratee omanik teostab oma toelisi
vOi oletatavaid Oigusi ebaseaduslikus korras iitheskoos végivalla, vara hdvitamise voi sellega
dhvardamisega, koduomanikele kaitset Kkaristusdiguse kaudu. Nimelt kriminaliseerib
karistusseadustiku § 257 omavoli ning eelkirjeldatud tegevust saab karistada kuni viicaastase
vangistusega. Samuti v0ib kone alla tulla korrakaitseseaduse § 28 alusel eratee omanikule
ettekirjutuse tegemine ohu tdrjumiseks voi korrarikkumise korvaldamiseks ning vastavate
sunnimeetmete kohaldamine juhul, kui eratee (vdi ka muu kinnistu) omanik teostab oma
oletatavaid voi tdelisi digusi viisil, mis rikub vi seab ohtu avaliku korra.®

13Vt kinnistusraamatu kohta AOS § 55 ja kinnistusraamatuseaduse § 74 jj. Vt nt maakatastri kohta
maakatastriseaduse § 6.

14 Vastavalt AOS § 119 1dikele 1 peab tehing, millega kohustutakse omandama voi vddrandama kinnisasja, olema
notariaalselt testatud. Sama vormindue kehtib ka kinnisomandi iileandmiseks vajalik asjadiguslepingu kohta (AOS
§ 120 Ig 1). Vastavalt tdestamisseaduse § 18 13ikele 1 selgitab notar tehingu tdestamisel vilja osalejate tahte ja
oiguslikult korrektseks tehinguks olulised asjaolud. Samuti selgitab notar osalejatele tehingu tdhendust, diguslikke
tagajargi ja tehingu tegemise erinevaid vdimalusi. Notar kajastab osalejate tahteavaldused notariaalaktis selgelt ja
tthemotteliselt. Seejuures hoolitseb notar selle ecest, et vilistataks eksimused ja kahtlused ega kahjustataks
kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve.

15Vt ka RKTKm 13.05.2003, nr 3-2-1-49-03, p 35.

16 Niiteks on nimetatud abindu rakendamine hiipoteetiliselt mdeldav olukorras, kus eratee omanik takistab tee
kasutamist nii, et alarmsdidukitel puudub vdimalus padseda koduomanike kinnistute juurde (vt ka TeeS § 33 Ig 8).
Rohutan aga, et korrakaitseseadus joustus 01.07.2014, mistdttu puudub kohtupraktika selle seaduse rakendamise
kohta. Uldisi selgitusi korrakaitseseaduse § 28 (ehk selle seaduse eelndu algteksti numeratsiooni jirgi § 24) kohta
saab muu hulgas leida korrakaitseseaduse eelndu seletuskirjast, Ik 52 (internetis kéttesaadaval:
http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou&op=ems2&emshelp=true&eid=93502&u=20140708154745).



http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou&op=ems2&emshelp=true&eid=93502&u=20140708154745

6

24. Teiseks on koduomanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdepdds avalikult
kasutatavalt teelt, AOS § 156 lg 1 kohaselt digus nduda juurdepéisu iile vodra kinnisasja, sh
eratee. AOS § 156 Ig 1 alusel eratee kasutamise eest peab koduomanik kiill maksta tasu. Leian
aga, et see kohustus on pohjendatud, arvestades asjaolu, et eratee omanikul on kohustus
korraldada tema omandis oleval teel teehoidu ja luua tingimused ohutuks liiklemiseks (TeeS § 25
lg 4).1" Riigikohus on ka korduvalt selgitanud, et tasu vdi hiivitis eratee kasutamise eest pole
ainuiiksi teeomaniku vaba otsustus ning see on ennekdike seotud tee kasutamise tottu tekkivate
kuludega.'®

25. Kui eratee omanik ja koduomanik ei saavuta kokkulepet tee kasutamise tingimuste osas,
annab AOS § 156 Ig 1 koduomanikule diguse podrduda kohtu poole avaldusega méirata eratee
kaudu juurdepdds tema kinnistult avalikult kasutatavale teele.!® Muu hulgas avaneb
koduomanikule selline voimalus juhul, kui eratee omanik nduab teekasutuse eest ebamoistlikult
suurt tasu. Seejuures vaatab kohus tsiviilkohtumenetluse seadustiku (edaspidi TsMS) § 475 Ig
13' ja § 618 1g 1 jargi avalikult kasutatavale teele juurdepédsu avaldused 1ibi hagita menetluses,
mis tagab konealustes tsiviilasjades kiire ja tOhusa kohtumenetluse (sh vorreldes
hagimenetlusega madalama riigildivu®® ning lihtsustatud menetlusnduded?!). Uhtlasi on kohtul
TsMS § § 618% kohaselt avalikult kasutatavale teele juurdepiisu asjades digus kohaldada
esialgset Oiguskaitset, nt vastavalt TsMS § 377 loikele 2 esialgselt reguleerida vaidlusalust
Oigussuhet, kui see on vajalik olulise kahju v6i omavoli véltimiseks.

26. Kolmandaks on vdimalik erateede ja mdnede muude avalikuks kasutamiseks mdeldud
erakinnistutega seotud probleeme lahendada sundvdorandamise teel, mille tulemusel voib
kohalik omavalitsus saada ise vaidlusaluse kinnistu omanikuks. Tépsemalt lubab kinnisasja
sundvodrandamise seadus (edaspidi KASVYS) iildistes huvides kinnisasja sundvddranda avalikult
kasutatava tee echitamiseks ja omandamiseks vOi kultuuri- ja spordiviljakute, avalike
supelrandade, turismimarsruutide ja puhkeparkide rajamiseks (KASVS § 3 1g 1 punktid 7 ja 10).
Seda juhul, kui detailplaneering vai iildplaneering ndeb kinnistu kasutamise eeltoodud eesmairgil
ette (KASVS § 3 Ig 4).

17Vt ka RKTKo 12.10.2011, nr 3-2-1-90-11, p 12.

18 Vit tipsemalt RKTKo 16.01.2013, nr 3-2-1-170-12, p 12 (koos viidetega varasemale praktikale): “Teeomanikul on
Oigus nduda tee kasutajatelt tasuna vihemalt TeeS § 37 lg 3 jargses ulatuses tee kasutamisega seotud kulutuste
hiivitamist ning arvestada tuleb ka tee omamisega kaasnevaid kohustusi, mis tulenevad teeseadusest ja
heakorraeeskirjast [...]. Kolleegium mérgib lisaks, et tee omamisega kaasneva kohustusena saab késitada ka
maamaksu tasumise kohustust maa eest, mis vastab juurdepdisutee pindalale. [...] eratee omanik, kes peab AOS
§ 156 1g 1 jargi lubama teed kasutada teisel isikul, vdib nduda ka hiivitist teise isiku teekasutuse tottu kinnistu
turuvédrtuse vahenemise eest, kuid seda vaid ulatuses, milles see on suurem TeeS § 37 lg 3 jdrgi arvestatavast
hiivitisest.*

19 Kohtulahendiga saab asendada eratee omaniku ndusoleku mirke tegemiseks kinnistusraamatusse, mis tagab AOS
§ 156 Idikes 1 sdtestatud juurdepadsudiguse kehtivuse ka eratee uue omaniku suhtes, kui eratee vodrandatakse. Vt
kinnistusraamatuseaduse § 34 g 8, TsMS § 593 Ig 1 ja RKTKo 30.03.2004, nr 3-2-1-33-04, p 22.

20 Riigildivuseaduse § 57 lg 4 kohaselt tasutakse avalduse esitamisel hagita menetluse korras libivaadatavas asjas
riigildivu 50 eurot. Hagimenetluses tuleks vorreldava hagi ldbivaatamise eest tulenevalt TsMS §-st 125 ja § 132
1dikest 1 ning riigildivuseaduse § 57 15ikest 1 ja lisast 1 tasuda riigildivu 300 eurot.

2L Vt TsMS § 477 ja seletuskiri Riigikogus 10.12.2008 vastu vdetud tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja sellega
seotud seaduste muutmise seaduse eelndu (194 SE) juurde, lk 39 (internetis kittesaadaval:
http://www.riigikogu.ee/?page=eelnou&op=ems2&emshelp=true&eid=240492&u=20140709201809).
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27. Mirgite oma avalduses kiill iildistatult, et sundvdorandamismenetlus voiks avalikuks
kasutuseks moeldud kinnistute puhul olla riigi ning kohaliku omavalitsuse jaoks lihtsam ja
operatiivsem, viitamata seejuures monele konkreetsele probleemile, mis vajaks Teie hinnangul
lahendamist. Ma ei tuvastanud aga kinnisasja sundvddrandamise seaduses ilmselgeid
vajakajasmisi, mis seaksid kahtluse alla selle seaduse rakendatavuse.?? Juhin tihelepanu ka
sellele, et kinnisasja sundvédorandamine on koige intensiivsem omandidiguse riive, mille osas
kehtestab PS § 32 1g 1 erilised nduded (nt kohustus maksta kohest ja Giglast hiivitist). Seetottu ei
saa sundvodrandamismenetlus olla suunatud liknses tShususele avaliku voimu ja koduomanike
huvides, vaid see peab tagama ka sundvédrandamisest puudutatud isikute diguste kaitse ning
erinevaid menetluslikke digusi nagu nt digus tutvuda oma juhtumit puudutava teabega, digus olla
dra kuulatud, digus nduda haldusorganilt otsuse pdhistamist jne.?® Lisaks ei luba PS § 32 Ig 1
olulisel mééral piirata kinnistuomaniku digust vaidlustada kohtus sundvddrandamist ja selle eest
mastava hiivitise suurst.

28. Neljandaks voib kohalik omavalitsus méérata eratee TeeS § 4 10ikes 3 sétestatud korras
avalikuks kasutamiseks mdeldud teeks, mida voib igaiiks kasutada. Toote oma avalduses
pohjendatult esile, et eratee avalikuks kasutamiseks médramine on vdimalik iiksnes tee omaniku
ndusolekul.?* Jirelikult on tegemist ennekdike meetmega, mida saab rakendada probleemide
ennetamiseks enne vdimalike vaidluste tekkimist.?® Kui aga eratee on juba méiratud avalikuks
kasutamiseks ning seda ka faktiliselt nondaviisi kasutatakse (ehk tee avalik kasutus muutub
tavaks), ei vdi eratee omanik vastavalt AOS § 155 1dikele 1 1dpetada ega takistada tee
kaustamist. Sellinne keeld kehtib igakordse eratee omaniku suhtes ka ilma vastava
kinnistusraamatu kandeta, kuna tegemist on vahetu seadusjirgse omandikitsendusega.?® Ehk
teisisOnu Oeldes ei ole juba kord TeeS § 4 Ig 3 alusel avalikuks kasutamiseks miératud eratee
jatkuvaks kasutamiseks vajalik uue omaniku ndusolekut, kui eratee vodrandatakse. Samuti
voivad isikud, kelle digusi avalikult kasutatava eratee sulgemine rikub, nduda kohtus hagiga
eratee omanikult tee avaliku kasutuse vdimaldamise jitkamist.?’

22 Samuti on kohaliku tee ehitamise vdi omandamise eesmérgil kinnisasja omandamiseks on ette nihtud lihtsustatud
menetlus (KASVS § 12%). Sellisel juhul teeb sundvddrandamise otsuse valla- vdi linnavolikogu valla- voi
linnavalitsuse esitatud eelndu aluse (vrd KASVS § 2 lg 2, mille kohaselt otsustab kinnisasja sundvddrandamise
iildjuhul Vabariigi Valitsus).

23 vt RKPJKo 08.10.2007, nr 3-4-1-15-07, p 18. RKPJKo 17.02.2003, nr 3-4-1-1-03, p 15. RKPJKo 20.10.2009,
nr 3-4-1-14-09, p 44. Vt ka RKHKm 04.04.2003, nr 3-3-1-32-03, p 14, milles Riigikohus leiab, et haldusmenetluses
on menetlusnormidel ,,[...] oluline roll haldusotsuse sisu digsuse garanteerimisel. [...] Ainuiiksi vGimalus tugineda
vaidluses avaliku voimuga haldusdiguse iildpdhimétetele, ei taga diguste efektiivset kaitset. OiguspShimdtetega
opereerimine eeldab pdhjalikke oOigusalaseid teadmisi. Riik peab seadusega konkretiseerima haldusdiguse
iildpShimdtted nende praktiliseks realiseerimiseks vajaliku tasemeni.*

24 Riigikogu menetluses on ehitusseadustiku eelndu (555 SE). Selle eelnduga plaanitakse reguleerida ka eratee
avalikuks kasutamiseks méédramist, nt sitestab eelndu § 117 lg 2, et eratee avalikuks kasutamiseks médramiseks
peab riigil voi kohalikul omavalitsusel olema digus teealuse maa kasutamiseks tulenevalt piiratud asjadigusest. Kui
maa omanik ei ole ndus leppima kokku piiratud asjadiguse seadmises, on riigil voi kohalikul omavalitsusel
asjadiguse omandamiseks Oigus taotleda sundvalduse seadmist. Ehitusseadustiku eelndu ja selle seletuskiri on
internetis kittesaadaval: http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=9e8a422c-beb8-476¢-897c-
fob761fb9b92&).

%5 Seejuures paneb planeerimisseaduse § 9 lg 2 punkt 4 kohalikule omavalitsusele iilesande otsustada juba
detailplaneeringu koostamise meneltuses vajaduse iile médrata eradigusliku isiku maal asuv, olemasolev voi
kavandatav tanav avalikult kasutatavaks teeks teeseaduses satestatud korras.

26 Selgitan, et kahjuks puudub kohtupraktika AOS § 155 rakendamise kohta kdnealustes olukordades, kuid tegemist
on Oigusteoorias valitseva seisukohaga. Vt V. Murumets. Kommentaarid §-le 155. Asjadigusseadus I.
Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2014, 1k 595, kommentaar 3.1.1.

2V, Murumets. Kommentaarid §-le 155. Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2014, 1k 597,
kommentaar 3.1.5.



http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=9e8a422c-beb8-476c-897c-f9b761fb9b92&
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=9e8a422c-beb8-476c-897c-f9b761fb9b92&
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29. Lisaks eeltoodule sitestavad seadused veel teisigi voimalusi, mis ei ole kiill moeldud
spetsiaalselt Teie avalduses esiletoodud olukordade lahendamiseks, kuid mida koduomanikud
saavad vastavate eelduste olemasolul oma diguste kaitseks rakendada (nt digusvastaselt tekitatud
kahju hiivitamise ndudmine, voladigusseaduse § 1043 jj). Kokkuvottes on seega seadusandja
loonud PS §-de 13, 14 ja 15 nduetele vastava normistiku, millele tuginedes on véimalik ennetada
erateega seotud probleemide tekkimist ning mis annavad koduomanikele voimaluse kaitsta oma
Oigusi, kui eratee omanik kuritarvitab temale kuuluvat omandit.

30. Siiski moOonan, et kehtivad seadused panevad Teie avalduses kirjeldatud probleemide
lahendamisel rdhu koduomanike enda vastutusele ning oma diguste kaitsmine kohtus vdib tihti
olla kulukas. Samuti pean tddema, ajakirjanduses on viimasel ajal mitu korda kajastatud
juhtumeid, kus erateede omanikud teostavad oma digusi vigagi kiisitaval moel.?® Seega on
tervitatav Teie ettepanekutes vidljenduv soov, et kohalikul omavalitsusel ja riigil oleks rohkem
voimalusi votta ise tarvitusele abindusid omandidiguse kuritarvitamise tokestamiseks.

31. Eelnevast ldhtudes edastan Teie avalduse justiitsministrile ning majandus- ja
taristuministrile iiheskoos palvega analiilisida, kas koduomanike Giguste kaitseks on vdimalik
luua tdiendavaid abindusid. Kordan oma seisukohta, et kehtivad seadused tagavad koduomanike
oiguste kaitse vihemalt pohiseadusega ndutud miinumtasemel. Sellele vaatamata voib olla vaja
analiiisida, kas Teie avalduses ning ajakirjanduses kirjeldatud juhtumite lahendamiseks on
voimalik luua tdiendavaid abindusid, mis tagaksid koduomanikele Giguste veelgi tdhusama
kaitse. Naiteks saaks analiiiisida, kas TeeS § 4 10ikes 3 sitestatud eratee avalikuks kasutamiseks
midramise korda saaks muuta kohaliku omavalitsuse ja riigi jaoks lihtsamaks olukordades, kus
tee kasutamiseks on olemas iilekaalukas avalik huvi.

32. Eeltoodule lisaks pean vajalikuks teha jargmisi tdhelepanekuid Teie avaludses toodud
ettepanekute kohta. Seoses Teie ettepanekuga seada kohaliku omavalitsuse voOi riigi kasuks
ostueesdigus kinnistutele, mis on moeldud avalikuks kasutuseks, maérgin, et Riigikogu
meneltuses on juba eelndu, millega soovitakse konealust abindu védhemalt erateede osas
rakendada (teeseaduse § 222 tiiendamise seaduse eelndu 591 SE).%®

33. Mis puudutab Teie ettepanekut, et planeeringumenetluses maakasutusele seatud piirangud
kajastuksid kinnistusregistris ning oleksid siduvad kolmandatele isikutele ka Kkinnistu
vodrandamisel, selgitan jargmist. Oigusteoorias kisitletakse planeeringutest tulenevaid piirangud
kinnisasja kasutamisel haldusaktist tulenevaks vahendatud seadusejargseks omandikitsenduseks
osas, milles detailplaneeringuga on kehtestatud kitsendused kinnisasja edasisele kasutamisele (nt
ehitamisele) kinnisasja omaniku enda jaoks.®® Need kitsendused on iiheks seadusejirgseks
kitsenduseks AOS § 141 1g 1 tihenduses ning kehtivad seedttu kinnistu igakordse omaniku

28 Vt nt Eesti pievaleht. ,,230 peret langes iiledd ahne teeterroristi viljapressimise alla“. Internetis kiittesaadaval:
http://epl.delfi.ee/news/eesti/230-peret-langes-uleoo-ahne-teeterroristi-valjapressimise-alla.d?id=68763545.
uudised.err.ee. ,Korteriihistu eest maatiiki ostnud ettevotja terroriseerib elanikke®. Internetis kéttesaadaval:
http://uudised.err.ee/v/eesti/34600155-9fb5-4037-bcad-6a61b4483f5f.

2 Internetis  kittesaadaval:  http://www.riigikogu.ee/?o0p=ems&page=eelnou&eid=fd249f33-de32-4e36-bafe-
2397830000fc&.

30 U. Volens. ,,Selles hulluses on siiski jirjekindlust” ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. Juridica 2013
nr 7, Ik 491. V. Murumets. U. Volens Kommentaarid §-le 140. Asjadigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn, 2014, 1k 549, kommentaar 3.2.2.2b. Mdlemas viidatud allikas mérgitakse tdiendavalt: ,,Riigikohus on kiill
korduvalt leidnud, et halduse tiksikaktiga kehtestatav detailplaneering ei ole kinnisasja seadusjargne kitsendus, kuid
seejuures on silmas peetud seda, et planeering ei asenda poolte asja- vdi vola diguslikku kokkulepet kinnisasja
kasutamiseks. [vt nt RKTKo 22.03.2006, nr 3-2-1-5-06, p 22; RKTKo 03.06.2010, nr 3-2-1-48-10, p 28]



http://epl.delfi.ee/news/eesti/230-peret-langes-uleoo-ahne-teeterroristi-valjapressimise-alla.d?id=68763545
http://uudised.err.ee/v/eesti/34600155-9fb5-4037-bca4-6a61b4483f5f
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=fd249f33-de32-4e36-bafe-2397830000fc&
http://www.riigikogu.ee/?op=ems&page=eelnou&eid=fd249f33-de32-4e36-bafe-2397830000fc&
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suhtes ka ilma kinnistusraamatusse kandmata.®! Seoses planeerimismenetluses kokkulepitavate
muude kinnistuomaniku kohustustega pean aga vajalikuks viidata sellele, et Riigikogu
menetluses on uue planeerimisseaduse eelndu, mis tdpsustab detailplanceringukohaste rajatiste
chitamise kohustuste iileandmist kinnistuomanikele ning planeeringu elluviimiseks vajalike
tegevuste kajastamist planeeringus.®

34. Lopetuseks tdnan Teid veel kord selle eest, et juhtisite tdhelepanu olulistele probleemidele.

Loodetavasti on Teile minu selgitustest kasu, ehkki minu seisukoht avaldusaluses asjas on
selline, mis ei pruugi Teid tdiel médral rahuldada.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Hent Kalmo
Oiguskantsleri asetditja-ndunik
oiguskantsleri volitusel

Kaarel Eller 6938426
kaarel.eller@oiguskantsler.ee

3L U. Volens. ,,Selles hulluses on siiski jirjekindlust ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. Juridica 2013
nr 7, lk 491. U. Volens Kommentaarid §-le 141. Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2014, 1k
552, kommentaar 3.1.

32 Vt nimetatud eelndu § 3 lg 4 ja § 124. Planeerimisseaduse eelndu (571 SE) koos seletuskirjaga on internetis
kittesaadaval:

http://www.riigikogu.ee/?0p=ems&page=eelnou&eid=fc811573-8339-4f19-8064-9679fd001f43&.
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