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Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse léibiviimine
Austatud vallavanem

Oiguskantsleri poole pddrdus [ ], kes ei ole rahul sellega, kuidas Tartu Vallavalitsus on libi
viinud [ ] kinnisasjast osade avalikes huvides omandamise menetlust. Avaldaja heidab vallale
ette menetlusega viivitamist ning mairgib, et vald saatis talle maa omandamise kohta
hinnapakkumuse alles pérast mitut meeldetuletust. Avaldaja sonul ei selgitanud vallavalitsus
talle esialgses pakkumuses esitatud motivatsioonitasu kujunemist ning jéttis selge sOnaga
kinnitamata, et avaldaja tellitud eksperthinnangu kulud hiivitatakse.

Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus piirab intensiivselt Eesti Vabariigi
pohiseaduse §-s 32 sidtestatud omandipdhidigust. Seetdttu peab vallavalitsus olema sellises
menetluses eriti hoolas, tagama menetluse ldbipaistvuse, viltima viivitusi ning andma kinnisasja
omanikule arusaadavat teavet ja selgitusi.

Asjaolud

1. Tartu Vallavalitsus teavitas 30.10.2024 kirjaga (nr [ ]) avaldajat kinnisasja osade avalikes
huvides omandamise menetluse alustamisest, selgitades, et menetluse kidigus tehakse talle
pakkumus.

2. Kuna vald ei olnud jérgneva ligi kolme kuu jooksul avaldajale uut infot andnud, p&6rdus ta
26.01.2025 valla poole, paludes teavet hindamisaruande ja pakkumuse kohta.

3. Vald edastas avaldajale esimese pakkumuse 22.08.2025. Pakkumusele oli lisatud
eksperthinnang. Pakkumuses sisaldunud motivatsioonitasu ei vastanud kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 15 18ikes 3 toodud miinimummairale.

4. Avaldaja esitas 24.08.2025 vastuvidited pakkumusele, juhtides tdhelepanu olulistele
ebatdpsustele hindamisaruandes (muu hulgas oli eksitud arvutuskdigus pindalaga: 4,05 ha asemel
oli pindalaks margitud 40,49 ha) ning paludes selgitada pakkumuses toodud motivatsioonitasu
arvutuskaiku.

5. Vallavalitsuse ametnik vabandas 29.08.2025 tekkinud olukorra pédrast ja lubas saata
korrigeeritud pakkumuse léhiajal.
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6. Pérast avaldaja 16.09.2025 saadetud meeldetuletust edastas vald 17.09.2025 korrigeeritud
pakkumuse. Selles oli parandatud maa é&raldigete turuvddrtust ja viidud motivatsioonitasu
kooskolla seadusega. Samuti andis vald teada, et eriarvamuse korral saab avaldaja tellida uue
eksperthinnangu.

7. Avaldaja esitas 22.09.2025 vastuvidited ka korrigeeritud pakkumusele ning avaldas soovi
tellida uus hindamine. Vald mérkis oma 03.10.2025 vastuses, et avaldaja vaib tellida omal kulul
uue eksperthinnangu ning teha selle alusel omapoolse pakkumuse.

8. Avaldaja kiisis 06.10.2025 saadetud kirjas vallalt kirjalikku kinnitust uue eksperthinnangu
tellimise kulude hiivitamise kohta. Vald vastas avaldajale 10.10.2025. Kirjas olid vélja toodud
KAHOS § 17 sétted, kuid puudus selgesonaline kinnitus kulude kandmise kohta. Selge kinnituse
ja selgituse kulude hiivitamise protsessi kohta andis vald alles oma 07.11.2025 vastuses, parast
seda kui diguskantsleri ndunik oli saatnud vallale menetluse kohta 31.10.2025 péaringu.

Hea halduse tava rikkumine
9. Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus on haldusmenetlus, millele kohaldub

haldusmenetluse seadus (HMS) kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduses sitestatud
erisustega (KAHOS § 1 1g 7).

10. Haldusmenetlus tuleb 1dbi viia eesmirgipédraselt ja efektiivselt, samuti vdimalikult lihtsalt ja
kiirelt, véltides isikutele tlleliigsete kulutuste ja ebameeldivuste tekitamist (HMS § 5 1g 2). HMS
§ 5 1dige 4 ndeb ette, et menetlustoimingud viiakse 14bi viivituseta, kuid mitte hiljem kui
seaduses sitestatud tdhtaja jooksul. Riigikohus on leidnud, et viivituseta tihendab menetluse
labiviimist moistliku aja jooksul (nt RKHKo0 25.02.2016 nr 3-3-1-69-15, p 16).

11. Avaldaja on pidanud maa avalikes huvides omandamise menetluses korduvalt valla poole
poorduma ja kiisima, millal talle saadetakse pakkumus ja hindamisaruanne. Esimese
meeldetuletuse saatis ta juba 26.01.2025 ehk ligi kolm kuud pérast seda, kui vald oli avaldajat
teavitanud menetluse algatamisest. KAHOS § 12 1dige 1 ndeb ette, et menetluse ldbiviija
korraldab hindamise, mille tidhtaeg ei voi olla lithem kui kaks niddalat ega pikem kui kaks kuud.
Praegusel juhul teavitati avaldajat menetluse algatamisest 30.10.2024, kuid esimene pakkumus
edastati alles 22.08.2025 ehk ligi kiimme kuud hiljem.

12. Kuigi haldusmenetluses voib ette tulla objektiivseid takistusi, mis menetlust pikendavad, ei
ole vald avaldajale viivitust pdhjendanud. Olukord, kus kinnisasja omanik peab kuid ootama
teavet enda omandidigust puudutava menetluse kohta ja ise korduvalt vallale meeldetuletusi
saatma (nditeks 26.01.2025 ja 16.09.2025), ei ole kooskdlas hea halduse tavaga (PS § 14).

13. Vald selgitas vastuses Oiguskantsleri nduniku pdringule, et hinnapakkumuse saatmist ei
peetud otstarbekaks enne, kui oli Ioppenud vaidemenetlus Tartu Vallavalitsuse 16.01.2025
korralduse nr 36 iile, millega jagati avaldajale kuuluv maatiksus osadeks ning miérati iga osa
sihtotstarve. Avaldaja esitas selle korralduse peale vaide 19.02.2025. HMS § 84 1doike 1 jérgi
peab vald esitatud vaide lahendama 10 pédeva jooksul ning kui vaiet on vaja pdhjalikumalt
uurida, siis voib ldbivaatamise tdhtaecga pikendada kuni 30 pdeva vorra. Vald teatas avaldajale
vaide ldbivaatamise tdhtaja pikendamisest 30 pdeva vorra 11.03.2025. Tartu Vallavalitsus
otsustas jétta vaide rahuldamata 26.06.2025. Ei ole teada, miks kulus vallal vaide lahendamisele
viis kuud.
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14. Valla vastusest selgub, et hoolimata vaidemenetluse kestmisest tellis vald siiski maaiiksuse
hindamise 08.04.2025 ja sai esialgse eksperthinnangu kétte 12.06.2025. Seetottu ei ole
arusaadav, miks vald saatis avaldajale pakkumuse rohkem kui kaks kuud pirast hinnangu
valmimist.

15. Hea halduse pohimdtte kohaselt peab haldusorgan olema oma tegevuses hoolas ja korrektne.
22.08.2025 esitatud valla esimeses pakkumuses ja selle aluseks olnud eksperthinnangus oli
olulisi vigu: eksperthinnangus eksiti arvutuskdigus kinnisasja pindalaga ja pakuti
motivatsioonitasu, mis ei vasta seadusele.

16. Ehkki inimlikke eksimusi voib juhtuda, peab vallavalitsus enne haldusakti vdi toimingu
tegemist (sh pakkumuse esitamist) veenduma andmete digsuses. Vigased arvutused ja ebatépsed
andmed vidhendavad usaldust valla vastu ja sunnivad menetlusosalist kulutama aega ja ressursse
vigade parandamise taotlemisele. Tunnustan vallavalitsust selle eest, et parast seda, kui vigadele
oli tdhelepanu juhitud, palus vald avaldajalt vabandust ja parandas vead. Selleks et edaspidi
niisuguseid vigu viltida, palun kontrollige hoolikalt dokumentide sisu.

17. Haldusorgan peab selgitama menetlusosalisele tema digusi ja kohustusi (HMS § 36 1g 1).
Isedranis hoolsalt tuleb seda kohustust tdita olukorras, kus menetluse algatab avaliku voimu
esindaja ja menetlusosalisel puuduvad eriteadmised.

18. Avaldaja soovis saada kindlust, kas ja kuidas hiivitatakse talle uue eksperthinnangu tellimise
kulud. Vald vastas avaldajale 10.10.2025 kirjaga, milles tsiteeris kiill KAHOS § 17 sitteid, kuid
ei andnud kiisimusele selget ja theselt moistetavat vastust (kinnitust, et vald hiivitab
eksperthinnangu kulud seaduses ettendhtud ulatuses ja tingimustel).

19. Ainuiiksi seadusesitte esitamisest ei pruugi piisata selgitamiskohustuse tiitmiseks, eriti kui
inimene on viljendanud ebakindlust, kas seda sétet tema olukorras rakendatakse. Hea halduse
tava néeb ette, et haldusorgan vastab inimesele sisuliselt ja selgelt. Inimene ei pea ise tuletama
oiguslikust tekstist vastust oma praktilisele kiisimusele. Kui inimene ei tea, kas eksperthinnangu
tegemise kulu talle hiivitatakse vO1 mitte, vOib see takistada teda oma digusi teostamast ehk
praegusel juhul uut eksperthinnangut tellimast.

20. Hindamisaruande tellimise kulu voib olla mérkimisvaarselt suur (vt RKPJKo 06.06.2023, 5-
22-15/13, p 59). Kui avaldajale selgitatakse tema Oigusi ebapiisavalt, tekitab see temas
ebakindlust ning sellega rikutakse HMS § 36 toodud selgitamiskohustust. Kinnisasja omanikul
on digus tdpselt teada, millised on tema rahalised kohustused ja digused hiivitisele (HMS § 36 Ig

Ipl).

21. On tervitatav, et vald andis 07.11.2025 saadetud vastuses 16puks ammendava selgituse, kuid
seda tulnuks teha juba avaldaja esimese podrdumise peale.

Kokkuvote ja soovitus

22. Tartu Vallavalitsus ei ole menetlust 14bi viies nduetekohaselt jarginud haldusmenetluse
seadust ega hea halduse tava. Pohiseadusest tulenev hea halduse pohimote nduab, et haldusorgan
peaks kinni tdhtaegadest, kontrolliks oma dokumentide digsust ja annaks inimese kiisimustele
sisulised vastused. Praegusel juhul on menetlus veninud ning moned avaldajale antud vastused
on olnud ebapiisavad ja ebaselged.
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23. Palun vallavalitsusel tagada, et kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlused viidaks
labi selgelt ja ldbipaistvalt, jargides hea halduse pohimdtteid ja seadust. Palun edaspidi
menetlustidhtaegadest kinni pidada ja viivitusest menetlusosalisi digeaegselt teavitada.
24. Palun hoolitsege selle eest, et menetlusosalistele antavad selgitused (eriti kulude hiivitamise
kohta) oleksid selged ja liheselt mdistetavad ega piirdutaks iiksnes seadusesitete esitamisega. Nii
on voimalik anda inimesele kindlustunne, et ta saab oma digusi teostada.
Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/

Ulle Madise

Teadmiseks: avaldaja
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