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Maa-ameti halduspraktika kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluses

Lugupeetud Tambet Tiits

Oiguskantsleril paluti kontrollida, kas iilirisuhte 1dpetamise ndue, mida Maa-amet on esitanud
tiirnikele kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluses, on kooskdlas pdhidiguste ja -
vabaduste tagamise pohimdtte ning hea halduse tavaga.

Isiku pohidigusi ja -vabadusi ning tema muid subjektiivseid digusi voib piirata ainult seaduse
alusel (Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS) § 3; haldusmenetluse seaduse (HMS) § 3 16ige 1).

Maa-ametil pole diguslikku alust kohustada iiiirnikke lepingut 10petama ja vabastama valdust
enne, kui kinnisasi avalikes huvides tegelikult omandatakse. Jarelikult on hea halduse tavaga
vastuolus see, kui Maa-amet oma kirjades nduab, et liirnikud Idpetaksid iiiirilepingu juba
kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse ajal ja siis selle valduse ka vabastaksid.

Uiirnikud vdivad ise valida, kas nad soovivad 13petada iiiirilepingu kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetluse ajal. Kinnisasja omandaja ei saa neid selleks kohustada. Kinnisasja
omandaja voib menetlusosalistele liksnes pakkuda voimalust leping varem 16petada ning selgitada,
millised tagajédrjed kaasnevad kinnisasja avalikes huvides omandamisega ja millised on hiivitiste
saamise voimalused.

Palun Maa-ametil viia kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse ajal rakendatav
halduspraktika seadustega kooskolla.

Maa-ameti halduspraktika seoses iiiirilepingute l16petamisega

1.  Oiguskantsleri ndunikule saadetud materjalidest selgub, et Maa-amet on palunud pérast
kinnisasja avalikes huvides menetluse alustamist kinnisasja omanikult infot iliri- ja rendipindade
kohta. Seejirel on Maa-amet votnud iihendust ilirnikega ja selgitanud, et iiiiritava kinnisasja suhtes
on alustatud kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus.

2.  Kirjas, milles amet teatab iilirnikule kinnisasja omandamise menetlusest, selgitab amet

titirnikele tihtlasi seda, millised on menetluse aluseks olevad dokumendid ja mil viisil saab nendega
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tutvuda. Kirjas selgitab amet ka varalise kahju hindamisega seonduvat, juhul kui iitirileping
ennetdhtaegselt 10petatakse.

3.  Materjalidest selgub veel, et menetlusest teavitamise kirjas kohustab Maa-amet iitirnikke
kindlaks kuupdevaks iiiiripinnad vabastama.

Maa-amet on menetlusosalistele kirjutanud niiteks nii:

o ,, Varalise kahju viljaselgitamine {iiiirilepingu ennetidhtaegse 1opetamise tdttu

Juhul, kui iitirileping on osapoolte vahel jiatkuvalt jous, tuleb XXXX kinnisasja omandamisel
riigile Uiirileping 16petada hiljemalt 1. juuliks 2022.*

o »Maa-amet peab ldbirddkimisi koikide iiiirnikega ja on esitanud neile ndudmise {iiiripind
vabastada hiljemalt 01.07.2022.

4.  Maa-amet on iiliripindade vabastamist iilirnikule meelde tuletanud ka veel menetluse kestel,
kui amet vastas iilirnike paringutele liiiripinna vabastamise kohta.

Néide menetlusosalisele saadetud kirjast:

o ,,Maa-amet informeeris XXXX Y OUd nimetatud asjaolust ning kirjas on mirgitud ka
tdhtaeg, milliseks tuleb iiiirileping 10petada — ehk siis 1. juuliks 2022.

° »Maa-amet on teavitanud nii XXX kinnisasja omanikku e rendileandjat kui ka kdiki
rentnikke, et kinnisasja vabastamine rendilepingutest on vajalik 1. juuliks 2022. Muid tdhtaegu ei
ole Maa-amet méédranud ega kinnitanud voi muul moel vilja kdinud. Seejuures on XXXXX
kinnistu omanik nimetatud tihtajast teadlik juba eelmisest aastast, mil teavitasime teda kinnistu
omandamise menetluse alustamisest. Seega on jous tdhtaeg 1.07.2022.%

o »Maa-amet on selgitanud korduvalt, et XXXX hoone omandatakse riigi poolt ja hooned
lammutatakse. Maa-amet informeeris 03.02.2022 kirjaga nr XXXXX Z OUd nimetatud asjaolust
ning kirjas on margitud ka tédhtaeg, milliseks tuleb iiiirileping ldpetada — ehk siis 1. juuliks 2022.%

5.  Hilisemas kirjavahetuses, mida Maa-amet pidas kinnisasja omanikuga, on amet viidanud
tilirnikega saavutatud kokkulepetele. Samas selgub varasematest kirjadest, et Maa-amet viitab
titirnike kohustusele iitirileping 16petada ja iitiripind vabastada kindlaks kuupéevaks.

6. Maa-amet kirjeldas Oiguskantsleri nounikule menetluse kiigus {iirnikega suhtlemist
jargnevalt: ,,Kui kinnisasja omanik esitab menetluse kdigus omandatava kinnisasja {iilirniku
andmed ning tdendab iilirisuhte olemasolu, siis algatatakse menetlus ka tiiirniku suhtes (vt KAHOS
§ 6 lg 1) titirilepingu erakorralise 10petamise ja sellega seotud kaasneva kahju hiivitamiseks.
Seejuures palutakse iitirnikul titiripind vabastada ja kiisitakse iitirnikult, millised kahjud tal seoses
utrilepingu 10petamisega tekivad ja palutakse esitada kahjude kohta tdendid. Kahjude
toendamiseks peab iilirnik tegema reaalseid samme iiliripinna vabastamiseks, mille kdigus
hiivitamisele kuuluvad kahju tdendid tekivad. Menetluse ldbiviija analiiiisib {itirniku ndudeid ja
esitatud tdendeid ning tellib pdhjendatud juhul hindamise iitirilepingu erakorralise iilesiitlemisega
kaasneva selgelt tuvastatud ja tdendatud varalise kahju hiivitise hindamiseks. Kokkuleppe korral
teeb menetluse ldbiviija voi KAHOS § 3 nimetatud muu isik otsuse iilirnikule hiivitise maksmise
osas (vt ka KAHOS § 21).

7. Maa-ameti edastatud selgituste ja materjalide pohjal saab 6elda, et tiiirnikud on itiripinnad
vabastanud ndutud téhtajaks. Uhel juhul palus iiiirnik ajapikendust, kuid Maa-amet ei vdimaldanud
seda.



8.  Neil juhtudel, kui {iiirnik pole soovinud {iliripinda Maa-ameti méidratud tdhtajaks vabastada,
on talle 10puks selgitatud, et pdrast kinnisasja riigile vodrandamist taotleb Maa-amet veel kehtivate
iiirilepingute 15petamist voladigusseaduses sitestatud alustel. Uhel juhul on valduse vabastamise
ndude lahendanud kohus.

Menetluse lidbiviimise ja iiiirisuhetega seonduva reguleerimine KAHOS-es

9. Kinnisasja avalikes huvides omandamine, sealhulgas sundvOodrandamine, on kinnisasja
omandamine iildistes huvides diglase ja kohese hiivitise eest. Kinnisasi omandatakse kokkuleppel
omanikuga. Kui omanikuga kokkulepet ei saavutata, siis kinnisasi sundvoorandatakse (§ 2 1g 1).
Kinnisasja omandamist ei vélista seaduse sétted, mis keelavad voi kitsendavad kinnisasja
voorandamist vOi jagamist, samuti kinnistusraamatusse kantud kolmanda isiku digused (§ 2 1g 4).

10. Kinnisasja on lubatud omandada KAHOS §-s 4 sétestatud eesmaérkidel.

11. Menetlusosalised on omandatava kinnisasja omanik, omandatava kinnisasjaga seotud
piiratud asjadiguse omaja, rentnik ja titirnik (KAHOS § 6 1g 1). KAHOS-es ja haldusmenetluse
seaduses on sitestatud, et menetlusosalised tuleb &ra kuulata (HMS § 40, KAHOS § 26, § 7 1g 3)
ning neil on digus saada haldusorganilt selgitusi oma diguste ja kohustuste, eeldatava menetlusaja
ja muude menetluse oluliste asjaolude kohta (HMS § 36, KAHOS § 7).

12. Kinnisasja kasutamise piirangud sdtestab KAHOS § 8. Pidrast kinnisasja omandamise
menetluse teate kittetoimetamist voib omandatava kinnisasja olulisi osi ja pédraldisi kinnisasjalt
eemaldada ainult menetluse ldbiviija loal. Pérast kinnisasja omandamise menetluse teate
kéttetoimetamist voetud kohustusi, nendest saamata jadvat tulu ega kinnisasjale tehtud parendusi
el hitvitata (KAHOS § 8 16iked 1 ja 2).

13. Kinnisasja omandaja peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omanikule tasu.
Tasu koosneb kinnisasja véértusest ja hiivitisest kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva
varalise kahju ja saamata jddva tulu eest, kui need esinevad (KAHOS § 11 16iked 1 ja 2).

14. Kinnisasja omaniku saamata jddva tuluna késitatakse kasu, mida isik oleks tdendoliselt
saanud, eelkdige tema tehtud ettevalmistuste tottu, kui kinnisasja omandamist ei oleks toimunud.
Piiratud asjadigusest voi rendi- ja liiirilepingust tulenev saamata jadv tulu hiivitatakse kuni lepingu
16ppemiseni, kui lepingu 10ppemiseni on viahem kui aasta. Lepingu ennetdhtaegse l10petamise
korral hiivitatakse saamata jdév tulu tihe aasta ulatuses (KAHOS § 14 1oiked 1 ja 2).

15. Kui kinnisasja omandamise tottu rendi- voi Uiirileping erakorraliselt {iles Geldakse, on
rentnikul vo1 tiirnikul digus nduda selgelt tuvastatud ja tdendatud varalise kahju hiivitamist.
Lepingu ennetdhtaegse 10petamise korral hiivitatakse otseselt kaasnev varaline kahju ja saamata
jaav tulu kuni lepingu Idppemiseni, kuid mitte rohkem kui iihe aasta ulatuses. Kaasnevad kahjud
ja saamata jaév tulu hiivitatakse ihekordselt (KAHOS § 20 16iked 1 ja 2).

16. Otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jadva tulu eest rentnikule, liiirnikule ja piiratud
asjadiguse omajale hiivitise maksmise otsustab isik, kellel on Oigus otsustada kinnisasja
omandamise ilile (KAHOS § 21).

17. Sundvoodrandatava kinnisasja valdus voetakse {iile pdrast tasu ja hiivitise maksmist
sundvoorandamise otsuses valduse vabatahtlikuks iileandmiseks méératud tdahtaja jooksul. Kui
valdust vabatahtlikult iile ei anta, vOtab kohtutditur sundvodrandatava kinnisasja valduse
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kinnisasja omanikult {ile ja annab selle kinnisasja omandajale tditemenetluse seadustikus
satestatud korras. Taitekulud tasub kinnisasja omandaja. Kohtutditur mairab kinnisasja omanikule
valduse iileandmise tdhtajaks 30 pdeva (KAHOS § 31 1diked 1-3).

18. Menetluse ldbiviija esitab kinnisasja omandi iilekandmiseks kinnistamisavalduse, millele
lisatakse kinnisasja sundvodrandamise otsus ning tdend tasu ja tdiendava hiivitise maksmise kohta
isikule voi riigi  vOoi  kohaliku  omavalitsuse iiksuse hallatavale deposiitkontole.
Kinnistamisavalduse vOib esitada pirast sundvdorandamise otsuse joustumist. Kinnistusosakond
teeb kinnisasja sundvoorandamise otsuse ja menetluse ldbiviija avalduse alusel kande omandi
tilekandmise kohta ning kustutab omandatava kinnisasja kinnistusregistrist kustutamisele
kuuluvad piiratud asjadigused ja mirked (KAHOS § 35 15iked 2 ja 21).

19. KAHOS ei reguleeri iitlirilepingute 10petamisega seonduvat. Seadus reguleerib tliksnes
menetluse ildist kulgu ja hiivitistega seonduvat. Kinnistamisavalduse voib esitada pérast
sundvodrandamise otsuse jOoustumist. Seaduses ei ole sdtestatud diguslikku alust, mis lubaks
kohustada iiiirilepinguid 10petama ja valdust vabastama enne, kui omanikuga on joutud
kokkuleppele vodi on tehtud sundvddrandamise otsus ja omand on {ile ldinud.

Uiirilepingu Ipetamine ja iileminek véladigusseaduse kohaselt

20. Uliirilepingust tulenevate Oiguse ja kohustuste ileminekut ja I6petamist reguleerib
vdladigusseadus (VOS § 309 jj). Uiirilepingu iilesiitlemiseks peab alati olema diguslik alus.

21. Kui iitirileandja vodrandab kinnisasja pérast seda, kui kinnisasi on antud tiirniku valdusse
voi kui titiritud asja omanik vahetub pérast asja litirniku valdusse andmist asja voorandamise korral
sundtditmisel voi pankrotimenetluses, ldhevad iilirilepingust tulenevad iiirileandja digused ja
kohustused iile asja omandajale (VOS § 291 1g 1). Oigused ja kohustused lidhevad iile sel hetkel,
kui liheb iile omandidigus.!

22. Kui kinnisasja omand ldheb kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse tulemusena
kinnisasja omandajale iile (VOS § 291), siis saab iiiirilepingu iiles 6elda VOS §-le 323 tuginedes.

23. Uus iiiirileandja vdib VOS §-s 312 sitestatud iilesiitlemise tihtaega jirgides iiiirilepingu
kolme kuu jooksul iiles delda, kui lepingut ei voi varem 10petada. Elu- voi driruumi tiirilepingu
vdib omandaja sel pdhjusel iiles 6elda iiksnes juhul, kui ta vajab ise tungivalt {iiiritud ruumi (VOS
§ 323 Ig 1). VOS § 323 Idike 1 teises lauses sitestatut ei kohaldata juhul, kui iiiiritud asi
voorandatakse tdite- vO1 pankrotimenetluses, samuti kinnisasja avalikes huvides omandamise,
sealhulgas sundvddrandamise korral (VOS § 323 Ig 2).

24. Kinnisasja, elu- voi driruumi, laevakinnistusraamatusse kantud laeva ja Eesti dhusdidukite
registrisse kantud ohusdiduki titirimise korral voib kumbki lepingupool téhtajatu tiirilepingu tles
Oelda, teatades sellest ette vdhemalt kolm kuud. Mobleeritud tubade ja eraldi idritud
parkimisplatside, garaazikohtade ja muu taolise iiiirimise korral voib tdhtajatu {iiirilepingu tiles
oelda, teatades sellest ette vihemalt iiks kuu (VOS § 312 15iked 1-2).

25. VOS § 323 muutmise seletuskirjas on mirgitud: ,,VOS § 323 1diget 1.1 tiiendatakse
vOimalusega oelda tiiri- vai rendileping iiles ka juhul, kui kinnisasi omandatakse, sealhulgas

'Vt Varul, P. jt. Voladigusseadus I1. Kommenteeritud viljaanne. 2019, § 291, Ik 289.
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sundvoorandatakse avalikes huvides. Kui avalikes huvides omandatakse kinnisasi, mis on
koormatud iitirilepinguga, ning omanik voi tilirnik ei ndustu lepingut ise 1dpetama, peab omandajal
olema voimalus tiirilepingust vabaneda, sest kinnisasja vajatakse avalikes huvides. Hetkel kehtiva
sOnastuse jargi tuleb ka sellisel juhul iirilepingut iiles deldes pohjendada omavajadust, mis aga
on kinnisasja avalikes huvides omandamise korral ilmselge, sarnaselt téite- ja pankrotimenetluses
toimuva miiligi korral. Otstarbekas on kehtestada lisaks tdite- ja pankrotimenetlustele erand ka
kinnisasja avalikes huvides omandamisele, millisel juhul ei kohalduks enam tungiva omavajaduse
regulatsioon. Niisiis viitab VOS-i muutmise seletuskiri sellele, et iiiirilepinguga koormatud
kinnisasja omandajal on voimalik tiiirileping ise parast omandamist iiles 6elda.

26. VOS § 323 ei vilista siiski iiirilepingu iilesiitlemist muul diguslikul alusel. Kinnisasja
omanikuks saamise hetkest on uus omanik tiirileandja ja kui iitirilepingut saab muul alusel iiles
oelda, on see omandaja digus (VOS §-d 313-319).2

Vahekokkuvote

27. Niisiis ndhtub KAHOS-est ja VOS-ist, et kinnisasja omandajal tekib iiiirilepingu 1dpetamise
digus VOS-i siitete alusel pirast seda, kui kinnisasi on omandatud.

Maa-ametil pole diguslikku alust iiiirnikele menetluse kestel kohustusi panna

28. Isiku pohidigusi ja -vabadusi ning tema muid subjektiivseid digusi vOib piirata ainult seaduse
alusel (PS § 3, HMS § 3 15ige 1).

29. Ei KAHOS-es, VOS-is ega muus seaduses ei ole sitestatud diguslikku alust, mis lubaks
kinnisasja omandajal kohustada {itirnikke lepinguid Idpetama ja tiiripindu vabastama juba
kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse ajal ehk siis, kui ei ole veel sdlmitud
kokkulepet ega tehtud sundvoorandamise otsust. Jérelikult on kirjades titirnikele sellise kohustuse
panemine vastuolus hea halduse tavaga, sest sellisel kohustusel puudub diguslik alus.

30. Kuigi Maa-amet ei viita ilirilepingu l0petamise nodudele haldusaktis, vaid teeb seda
kinnisasja avalikes huvides omandamisest teavitamise kirjas, on sellisele kohustusele viitamine
eksitav. Isedranis eksitav on see siis, kui seda tehakse kirjas, milles viidatakse ka seadusjirgsetele
kohustustele: ,,Vastavalt KAHOS § 8 1digetele 1 ja 2 pédrast kinnisasja omandamise menetluse
teate kattetoimetamist voib omandatavate kinnisasjade olulisi osi ja péraldisi eemaldada ainult
Maa-ameti loal ning vdetud kohustusi, nendest saamata jaavat tulu ega kinnistule tehtud parendusi
el hiivitata.” Kui Maa-amet esitab oma kirjas ndudmisi ja ka seadusjirgseid kohustusi, ei ole kirja
saajal ilma korvalise digusabita voimalik mdista, et Maa-ameti esitatud ,,ndue* ei ole tegelikult
seaduses sitestatud kohustus.

31. Kui Maa-amet soovib iilirnikule selgitada, et kdiki asjaolusid arvesse vottes oleks mdistlik
leping varem ja konkreetseks kuupdevaks lopetada, tuleb see niisuguse ettepanekuna ka sonastada.
Praegu on Maa-amet oma kirjad koostanud nii, et neist vdib vilja lugeda kohustuse, mitte
vdimaluse iiiirileping 1dpetada ja valdus vabastada konkreetseks tihtajaks. Uiirnikule ei tohi jitta
ekslikku muljet, et tal tuleb leping varem Idpetada ja {iiiripind vabastada juba menetluse ajal.

2 Vtka Varul, P. jt. Vdladigusseadus I1. Kommenteeritud viljaanne. 2019, § 323, 1k 353.



Menetlusosalised vajavad diget iilevaadet

32. Moistagi on kinnisasja omandajale mugavam ja kasulikum, kui juba menetluse ajal
vaidlusalused pinnad vabastatakse. Sellisel juhul on riigil vdimalik lihtsamini planeerida oma
tegevust, milleks kinnisasi on omandatud. Riik v3ib oma tegevust planeerida ja see on ka vajalik,
et planeeritavad projektid saaks ellu viia digel ajal.

33. Samas tuleb arvestada, et iiiirilepingu l0petamine mojutab nii {ilirnikku kui ka kinnisasja
omanikku majanduslikult. Hiivitamiskohustus on aga piiratud (KAHOS §-d 20 ja 21). Kui
menetlus kestab kauem kui iiks aasta, siis vdivad iilirilepingu pooled selle tottu tdiendavat kahju
kanda. Ei ole vilistatud, et riik peab ka selle kahju isikutele hiljem hiivitama.

34. Peale selle tuleb arvesse votta, et kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse kestus
ei ole sedavord ettendhtav, et iilirnikele saaks teatada kindla kuupdeva, millal kinnisasi
omandatakse. Ka diguskantslerile edastatud materjalide kohaselt voib menetlus kesta plaanitust
kauem.

35. Kuna tiirnikud on menetlusosalised, keda mdjutab otseselt nii kinnisasja omandamise
menetlus kui ka selle 16pptulemus, on lubatud ja ka vajalik iiiirnikke kinnisasja omandamise
menetlusest teavitada, samuti nende O&igusi ja kohustusi selgitada juba avalikes huvides
omandamise menetluse alguses. Selgitusi vdib anda olenemata sellest, kas planeering on
kehtestatud (KAHOS § 5).

36. Kinnisasja omandaja voib selgitada iilirnikule kinnisasja avalikes huvides omandamise
menetlusega seotud tagajérgi ja hiivitamisega seonduvat ning pakkuda vélja kokkuleppeid ja
alternatiivseid lahendusi, mis tuginevad seadusele (HMS § 3 15ige 1, § 5 1dige 1, § 36 1dige 1 punkt
1). Néiteks saab iilirnikule selgitada seda, kui suur on hiivitatavate kulude erinevus enne kinnisasja
omandamist ja pérast seda. Uiirnikele vdib anda seisukohtade esitamiseks ka mdistlikke tihtaegu.
Samuti saab {iiirnikele selgitada seda, et pérast kinnisasja omandamise menetluse teate
kéttetoimetamist voetud kohustusi, nendest saamata jaavat tulu ega kinnisasjale tehtud parendusi
ei hiivitata (KAHOS § 8 lg 2). Veel saab tiirnikule selgitada, milline on iitirilepingu 10petamise
protsess, kui kinnisasja omandamine on 16pule viidud.

37. Kui liirnik siiski ei soovi iiiirilepingut menetluse kestel 10petada ja iiliripinda vabastada, on
Maa-ametil vdimalik kinnisasja omandamisel iiiirileping VOS-i jirgides iiles delda ja vajaduse
korral esitada kohtule hagi valduse vabastamise kohta.

38. Kui riik soovib endale iiiirilepingute 10petamise ja {iliripinna vabastamise vdoimalust juba
kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse ajal, tuleb selleks luua seaduslik alus iihes
vastavate hiivitusmeetmetega menetlusosalistele.

Kokkuvote

Maa-ametil on digus ja kohustus kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluses kinnisasja
titirnikele selgitada, millised on kinnisasja omandamisega kaasnevad tagajdrjed ja hiivitiste
saamise voimalused, kuid Maa-amet ei saa kohustada iitirnikke lepingut Idpetama ega iiliripinda
vabastama menetluse ajal, kui kinnisasja omanikuga ei ole veel kokkulepet sdlmitud ning ei ole
tehtud ka sundvodrandamise otsust.
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Seega ei saa pidada Oiguspdraseks Maa-ameti ndudmist, et kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetluses tuleb iiiirileping I0petada juba menetluse ajal kindlaks kuupdevaks.
Niisugune ndudmine on vastuolus hea halduse tavaga.

Palun viia Maa-ameti halduspraktika KAHOS-e ja VOS-iga kooskdlla.

Palun andke teada, kuidas kavatsete soovitust jargida. Ootan Teie vastust hiljemalt 7. juuniks
2023.

Lugupidamisega
/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Teadmiseks: avaldaja
Riigikogu majanduskomisjon
Keskkonnaministeerium
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium

Karolin Soo 693 8410
Karolin.Soo@oiguskantsler.ee
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