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SISSEJUHATUS

Asjadigusega puutub kokku igailks meist oma igapsiesia elades. Asjadigusel on oluline
osa varaliste suhete reguleerimisel tUhiskonnas asjgbigused kehtivad eranditult kdigi
isikute suhtes. Asjadiguste eripéra on sellesekt ai saa asjadest lahutada, vaid need kaivad
asjaga kaasas. Sageli ei saa kinnisasja omanikidéii, kui peab kasutama mingil viisil
naabermaatikki. Asjadiguslikke oigussuhteid regibeasjadigusseadus, mis reguleerib
lisaks omandile ka piiratud asjadigusi, milleks semuti reaalservituudid, sh teeservituut
ning kinnisomandi kitsendusena ka naabrusdigusi, 6glust nfuda juurdepddsu oma
kinnisasjale tle vf606ra kinnisasja. Uurimustoo kajuist ajendas maareformi labiviimisega
tekkinud olukord, kus paljudele kinnisasjadele puuguurdepédés avalikult kasutatavalt teelt
ning omanikel on ainus voéimalus paaseda oma kigjaida juurde labi teise isiku omandis
oleva kinnisasja. T60 autor on ka praktilises tpastunud kokku mitmete pooltevaheliste
vaidlustega juurdepaasudiguse osas ning sellegtndualt joudnud seisukohale, et

juurdepadasutee Giguslik regulatsioon vajab pohyatiit analtitisimist.

Kuigi Oiguskirjanduses on leitud, et Mandri-Eurospan reaalservituudi tdéhendus seoses
maakorralduse, teedeehituse ja pdllumajandusesinisa arenguga pidevalt vahenenud ning
teeservituudid on kaotanud aktuaalstigeutori arvates on teemavalik Eestis just tdnaseni

kestvast maareformi l&biviimisest tingituna siiakiuaalne.

Algselt kavatses autor kasitleda t60s vaid teewarig, kuid t60 kirjutamise kaigus sai
selgeks, et teeservituut on seadusjargse kitsenduseirdepddsudigusega oma olemuselt
sedavdrd sarnane, et viimase késitlemata jatmiekesgbtnud t66 poolikuks. Seda eelkdige
seetdttu, et mbélema diguse eelduseks on asjadiine¢kinnisasjal puudub vajalik juurdepaas
avalikult kasutatavalt teelt oma kinnisasjale nkagjuurdepaasudiguse juures on kinnisasjad
tee kasutamise diguse suhtes Uhtlasi teeniva jidsers iseloomuga. Reaalservituut
vBimaldab karmistada voi leevendada seadusjargssatbrusdigus. Tihti ei ole selge, kas

pooled tahavad seada asjadigust voi luua ainuétdiglislikke suhteid.

! parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud val@adigusteabe AS Juura, 2004. |k 307.
? Bundesgerichthof 21.11.2008 Urteil nr V ZR 35/08, _
3 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud val@abigusteabe AS Juura, 2004, |k 306



Juurdepaasudigus on asjadigusseaduses reguleéititedparagrahviga (8 156). Lisaks
seadusele on teeservituudi ja juurdepaasudigusesslgitanud ka kohtupraktika ja jdudnud
I6pliku lahendini Riigikohtus. Autori arvates onaagii teeservituudi kui juurdepaasudiguse
olemus ja kohaldamine jatkuvalt ebaselge ning kagl analttsida veel mitmeid selgitamata

aspekte.

Tana kehtiva asjadigusseaduse redaktsioon killema&suti eriliigina ei satesta, kuid
teeservituudi seadmine on vOimalik ka tdna kehsgaduse kohaselt. Kuna teeservituut on
Uks reaalservituudi liike, kasitleb autor teesemvié reaalservituutide uldise regulatsiooni

kaudu.

Uurimust66 pdhihUpotees: teeservituudi ja naabgusiku kitsenduse — juurdepaasudiguse
olemused on sarnased, kuid teeservituudi puhuliojuurdepaasu vajava kui juurdepdasu

taluva kinnisasja omaniku Gigused intensiivsemaitsiud.

Too eesmarkideks on tuua valja eeldused, millalibe kinnisasja omanikul tldse digus
nduda juurdepéasu lle teise kinnisasja, kui suunégral tuleb arvestada juurdepaasu vajava
kinnisasja omaniku huvidega ja kui suurel maaralrgepddsuga koormatava kinnisasja
omaniku huvidega. Samuti kuidas tuleb fikseeridargepaasutee asukoht ning kantakse
juurdepadsu tee ehitamise, remondi ja korrashoiludku Kuna seadus reguleerib
juurdepaasudigust nii seadusjargse kitsendusend (8Q56) kui ka poolte kokkuleppega
s6lmitava piiratud asjadigusena (AOS §8-d 172 -)1&h t66 iheks eesmargiks selgitada,
kummas kokkuleppevormis on pooltel kdige otstarbelaurdepéaasudiguses kokku leppida
ning kuidas on vdimalik tagada, et juurdepaésu@dwskkulepped kehtiksid ka kolmandate

isikute suhtes.

TO0s kasitletakse teeservituutide ja juurdepaasis@igeoreetilisi ning ka praktilisi kiisimusi.
Autor analttsib kui taielikult on teeservituudid jaurdepddsudigus asjadigusseaduses
reguleeritud ning kas regulatsioonis esineb lunkids tuuakse valja milline on Saksa
seaduses ja diguspraktikas tunnustatud alternatii@gulatsioon ning millised lahendused on
kohtupraktikas. Autor annaldds jareldustena omapoolse hinnangu teeservityadi
juurdepaasudiguse regulatsioonile Eesti seadusésefa ettepanekuid tekkinud kiUsimuste
lahendamiseks ning pakub vélja lahendusi taiendgdamuuta reaalservituutide ja

juurdepdasudigusega seotud digusnorme.



Autori Uheks eesmargiks on arvestada lisaks Oiguse teoreetilisele analiisile ka
oigusnormide praktilist rakendatavust - millised olgeemid on asjadigusseaduse
rakendamisel tekkinudseda ka seetdttu, et sageli Uritavad kahe naalmsksja omanikud
juurdepaasudiguse kokkuleppe ise koostada, mis wibih kaasa ettearvestamata tagajargi.
TOO praktiline vaartus seisneb selles, et toosutkhsjadigusseaduse tdiendamise ja muutmise
ettepanekuid on vdimalik kasutada asjadigusseadusetmise eelndu koostamisel ning
samuti kasutada t66d teeservituudi seadmise void@pa&asudiguse talumise lepingute

sOlmimisel.

Autor kasutab t60 kirjutamisel vordlevat meetodignloogilist ja slsteemset analttilist
meetodit. Autor vordleb Eesti seaduse juurdepagsseéi ja reaalservituudi (teeservituudi
seisukohalt) regulatsiooni Saksa seaduse reguaig@. VVordluse eesmark on hinnata, kas
Eesti diguses on nimetatud instituudid piisavadjuteeritud ning millised on Eesti seaduse
puudused. Autor kasitleb teeservituudi Eesti digesgdudmist ka vana Rooma 0Giguse ja

Eesti varasema seadusandluse pohjal.

Autor kasitleb uurimustdds lisaks Eesti diguskidasele ka Saksa erialakirjandust, samuti
Eesti ja Saksa seadusi. Peamiste allikatena kasutdy Saksa Oigusteadlaste koostatud
Saksa tsiviilseadustiku (Burgerliches Gesetzbucmirkenteeritud valjaandeid ning peamise
teosena Miinchener Kommentar zum Burgerlichen Gasgeltz Band 6, Sachenrecht, 88§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgesetuti ning Eesti asjadigusteadlaste P.
Parna ja R. Tiiveli seisukohti ja kommentaare. Autasutas ka hulgaliselt kohtupraktikat

tootades labi mitmed Riigikohtu ja Saksa Ulemkofider Bundesgerichthof) otsused. Autori

arvates voimaldavad teeservituudi ja juurdepaasseéigolemust selgitada kohtulahendid,
nendes toodud seisukohtade ning naidete abil skostmoria praktikaga. Autor anallisib

t60s juurdepaasudigust Saksa diguse ja Saksa kaktika abil eelkdige seetdttu, et

juurdepaasudiguse ja teeservituudi regulatsioonEesti digusesse tulnud olulisel mé&éaral
tuginedes Sveitsi tsiviilseadustikule (Schweizéres Zivilgesetzbuch - ZGB)Materjale on

kasutatud seisuga 1. juuni 2010.

* Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse masumsellest tulenevalt teiste seaduste muutremguse
eelndu nr 989 algteksti seletuskiri. Arvutivdrgudtksaadav http://web.riigikogu.ee/ems/saros-
bin/mgetdoc?itemid=020450072&login=proov&passworggtem=ems&server=ragnell



Tulenevalt t66 olemusest ja seatud eesmarkidesgt samuti mahulisest piirangust, kajastab
autor t60s eelkdige kiusimusi, mis on autori arvasigdigusseaduses reguleerimata ning
erialakirjanduses ja kohtupraktikas tOstatunud. sT@&@ uurita teeservituudi tekkimist ja
I6ppemist, kuna nendele kehtivad ildised asjadeguskkimist ja |6ppemist puudutavad
normid (AOS § 64— 66). Samuti ei kasitleta t99s reaalservituudi kaitsgteid, sest
reaalservituudi teostamise takistamise korral gusitiatud isikul kaitsedigus omandi kaitse
satete alusel (AOS § 184) ja valitseva kinnisasjdajal valduse kaitse satete alusel (AOS §
184"). Koormatud kinnisasja omaniku kaitsedigus seisneato®rhagi esitamise vdimaluses
reaalservituudist tuleneva rikkumise kdrvaldamise&s sellest hoidumiseks omandi kaitse
satete jargh. Samuti ei kasitleta eeltoodud pdhjustel reaalsemdi teostamist

kinnistusraamatu thel ja samal jarjekohal teisi@fud asjadigustega.

Juurdepaasudigusest ning teeservituutidest egéseeatuutidest Uldiselt ei ole Eestis seni

vaitekirja kirjutatud.

Reeglina kasitleb autor esmalt igas peatlikis Hassieejarel Saksa seaduse regulatsiooni,
oiguskirjandust ja kohtupraktikat. Mitmes peatt&is aga analliisitud Eesti ja Saksa diguse
regulatsiooni ja praktikat vaheldumisi, kuna autarvates annab selline t66 Ulesehitus
vordlevast materjalist parema Ulevaate ning tod % selgemini madistetav. Samulti
analliUsitakse t00s asjadigusseaduse regulatsiamsie t piiratud asjadiguste, eelkdige

hoonestusdiguse regulatsiooni kaudu.

TO0 on jaotatud kolmeks peatikiks.

TOO esimeses peatukis kasitletakse teeservituutistitegulatsiooni vana Rooma diguses,
kuna Rooma 0Gigus on olnud aluseks juurdepaasudiguseeservituudi valjakujunemisele
Eestis. Samuti kasitletakse Eestis varasemalt rkathtiregulatsiooni. Esmalt avatakse
servituutide liigid, tuuakse valja reaalservituetictrinevus isiklikest servituutidest ning
selgitatakse reaalservituutide liigid. Lahemalt Kesglutakse valitsevale kinnisasjale
reaalservituudiga kaasnevale kasule ja selleldiselimééaral tuleb reaalservituudi teostamisel

arvestada teeniva kinnisasja omaniku huvidega. 8amaliusitakse, millised teeservituudi

® Quack, F Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuchd®a Sachenrecht, §§ 854-1296 :
Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgesetz. Miin@&exk, 2009, |k 1337, 1338 Rnr 11.



tingimused on asjadigusliku sisuna kinnistusraassgikantavad ning millised kokkulepped
on Uksnes vdladiguslikud. Seejuures Kkasitletaksesetwituudi seadmisel tingimusliku

asjadiguslepingu lubatavust ning teeservituudigeskava reaalkoormatise seadmist.

TOO teises peatikis keskendutakse teeservituuditamusega seotud kisimustele. Esmalt
uuritakse teeservituudi teostamise eset, sh taasanl teostamist kinnisasja osal ning
hoonestusdiguse ja korteriomandi teeservituudigarrkamist. Samuti anallUsitakse, kas
lisaks valitseva kinnisasja omanikule vOivad teeseuti Oigustatud isikuna teostada ka
teised isikud ning kas on vOimalik seada reaaltautii kui valitseva ja teeniva kinnisasja
omanikuks on (ks ja sama isik. Samuti uuritaksellisedl erisused kaasnevad, kui
reaalservituuti teostatakse ehitise abil, sh kuwirdepaasuks vajaliku tee ehitab valitseva
kinnisasja omanik ning kuidas jaotada sellisel |ulahitise korrashoiukulud. Samulti
keskendutakse lahemalt sellele, mida mdistetakeseteituudi teostamise koha ja viisi

muutmise all ning millistel juhtudel on selle néudmn digustatud.

Too kolmandas peatikis uuritakse, millistel eeldusbn kinnisasja omanikul &igus
naabrusdigusena nduda juurdepaasuteed Ule voonesa&spa. Autor uurib, millest lahtudes
tuleb mééarata juurdepaasudiguse talumise tasuka@agasu on kinnistusraamatusse kantav,
samuti juurdepdédsudiguse tervikuna kinnistusraassatikantavust. Selleks kasitleb autor
esmalt ka tee lilke, kohaliku omavalitsuse kohustusrdepaasutee asukoha maaramisel ning
juurdepdasudigust kui eradiguslikku kitsendust. IeSel peatiikis anallisib autor ka
juurdepadasudiguse eristamist teeservituudist niada,s kumb digusinstitutsioon kaitseb

intensiivsemalt juurdepaasu vajava kinnisasja okuadigusi.



| TEESERVITUUDI MOISTE JA OLEMUS

1.1 Teeservituutide ajalooline teke

1.1.1 Teeservituut Rooma diguses

Teeservituut kujunes vélja Rooma digusest. Serviaervitustuleneb ladinakeelsest sdnast
servise— teenima, mis tdahendab Gigust kasutada voOrgstteastud otstarbeks. Juba vana
Roomas ei saanud maatiki valdaja tihti labi teiskiii pidi kasutama mingil viisil
naabermaatiikid.Servituute reguleerisid Justiniani institutsioorérvitutes aut personarum
sunt, ut usus et usus fructus, aut rerum, ut seBstrusticorum praediorum et urbanorlm
(Servituudid kehtivad kas isikute kasuks, nagu kasigus ja kasutusvaldus, voi siis asjade
kasuks, nagu kila- ja linnaomandite servituudid.préthn on markinud: servituudid
pbhinevad kas inimesel nagu kasutusdigus ugufruct vbi asjadel nagu kila- ja
linnaprediaalservituuditl. Rooma eradigus eristas kahte liiki servituute: djzal- ehk
reaalservituute servitutes praedioruinning isiklikke servituute gervitutes personarum
Prediaalservituudid jagunesid kiulaprediaalservitlehts ja linnaprediaalservituutideks.

Reaalservituudid olid Vana Rooma diguses servieuseas vanemad. Reaalservituut oli
digus, kus Uks maattkk oli koormatud teise maakiflsuks. Koormatud maatukki nimetati
teeniv maatukk graedium serviensja teist - digustatud maatikki, mille huvidesvseiut
seati, nimetati valitsev maatiiklpréedium dominals Maaomandit puudutavad igused
jagunesid: labikaigudigusekste)™°, karjaajamisdiguseksa¢tug®’, teediguseksvia)*? ja
veejuhtimisdiguseksafuaeductuks Iter ehk [&bikaigudigus ei andnud OGigust [&bi maaomand
ajada karja vOi sOita vankriga, vaid ainult jal#adKarjaajamisdigus hdlmas ka
labikaigudiguse. Teedigus sisaldas lisaks vankrgf@tmisele nii labikdigu kui ka

karjaajamisdigust. Veejuhtimisdigus oli digus jelativett 1abi vé&ra maatiki.

® llus, E. Rooma eradiguse alused. Kirjastus Pemémp2005, Ik 121.

’ Justiniani institutsioonid. 8.2.3. Inglisekeeldége: Justinian’s Institutes. Gerald Duckworth &.0d. London
1987. ArvutivBrgus kéattesaadav: ladina keeles Mitpiw.gutenberg.org/dirs/etextO4/ijust10.txt.

8 A. Watson. The Digest of Justinian., UniversityReinsylvania Press, Philadelphia 1998, 8.1.1 Mayci
Rules, book 3.

° llus, E. Rooma eradiguse alused, Ik 121.

1% |ter — servituut, mis andis iguse kaia jalgsi labBredmaatiiki.

1 Actus— servituut, mis andis iguse ajada loomi labired®aatiiki ning kaia sealt jalgsi l4bi.

12\/ja — servituut, mis andis Giguse labi vé6ra maatékis ajada loomi ning kéia jalgsi.

13 Justiniani institutsioonid. 8.2.3.



Linna kinnisasjadesse puutuvad servituudid olidtisdkasutatavate ja administratiivsete)
ehitistega. Seetbttu sai raakida linna kinnisasjgel@ituutidest ka siis, kui need paiknesid
maal, kuna koik ehitised olid maaratletud kui lirkianisasjad. Need servituudid jagunesid
jargmiselt: naaber peab aktsepteerima naabermajdgeahitust, naaber tohib oma maja kiilge
ehitada rodu, vihmavee langemise vdi dravoolugaleadi duele voib leppida voi mitte, ta
ei v8i ehitada oma maja kérgemaks ega varjata nhasjavaadet® Jaotus kila- ja
linnaservituutideks oli tinglik sest kulaservituuwéis seada ka linnas ja vastupidi, jaotuse
aluseks oli eelkdige piirkonna asustustihedus. éemis seisnes selles, et kilaservituudid olid

seotud maa kasutamisega ja linnaservituudid edget

Isiklikud servituudid ¢ervitutes personarum tekkisid Roomas peale reaalservituute.
Eesmargiks oli anda isikule mingi asja kasutamiggig) mis pidi olema ulatuslik ja sellel
pidi olema asjadiguslik kaitse. Enamasti anti assutajale eluaegseks kasutamiseks ning
omandidigus jai kasutusse andjale (omanikule) afleRooma &iguses oli neli tahtsamat
isiklikku servituuti: ususfructus- viljakasutususus’ — vééra asja eluaegne kasutamisdigus;
habitatic*® — eluaegne digus elada v&&ras majas nperae servorummel animalium- isiklik

digus kasutada vddra orja tood vdi teise isikumad’

Servituudi sisuks oli ainulpati ehk sallimine janon facereehk ei véi ja ei olnudacere®
Servituudibigust sai kaitsta vastava asjadigushiagigaactio confessoriaServituute kaitsti
ka interdiktideg&'. Maatiiki omanik sai ennast kaitsta negatoorhagi@tio negatoria’

Gaius margib, et prediaalservituudid nagay iter, actusja aguaeductusuuakse enam-vahem
samade meetoditega nagu need, millega seatakdeuct Servituudi kasutamine voib olla
jagatud fikseeritud ajaga, nii, et naiteks isiklv#asutada oma digust ainult kella kolmest

kiimneni véi teatud kindlatel paeval.

14 Justiniani institutsioonid. 8.2.3.1.

Y vutt, A. Servituudid. Juridica 1993, 1V, Ik 83, 84

'8 lus, E. Rooma eradiguse alused. Ik 121, 122.

7 usus- eluaegne (kuid mitte pikem) asjadigus vddra as)k viljade kasutamiseks isiklike vajaduste
rahuldamiseks.

'8 habitatio - eluaegne (kuid mitte pikem) asjadigus elada a§@najas, kuid ainult alimentide saaja (alimentide
saamise Gigusega isiku) Gigustes.

¥ Zom, R. Institustioonid, 1916, Ik 332.

20 Seeler, K.W. Eestimaa diguse ajalugu. Varrakp]1 %k 71.

L Interdikt oli algselt preetori tingimusteta kowtas, milles oli kask midagi teha v&i keeld midagpstada.
2 |lus, E. Rooma eradiguse alused, Ik 122.

Z Watson, A. The Digest of Justian, 8.1.5. GaiusyRicial Edict, book 7.
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Servituutide seadmisel v8ib sama hasti maaratyvestatakse ainult maatiiki teatud osdga.
Paul — kui avalik maa vdi avalik sdidutee on kahegawalduse vahel, vdib servituudi, mis
lubab vee aravoolu juhtida, ikkagi seada, kuid pggimise servituuti mitte. Seda vois teha
seni, kuni seelabi ei tekitatud tihiskonnale ttilLabeo on seisukohal, et isik v6ib seada oma
omandile, mida ta muub, servituudi isegi eeldadesegrvituut ei too talle mingit kasu. Seega

meil véivad olla mingid Sigused, isegi kui neilae meile mingit kasa®

Mehel, kellel on 6igus juhtida vee &ravoolu, peamgti omama servituuiter ehk jalgsi

juurdepaasudigust, mis annab talle diguse oma @id@sutamiseks. Servituuti ei saa
omandada kaasomandis olevale maale vaid iihe kam#anteo lab® Kui (ks kahest, kas
teeniv vdi valitsev maavaldus saab avalikult kaswks, siis mdlemal puhul servituut

sailub?®

Pomponius margib, et kui ma annan kellelegi sewnditwia labi kindla tee thele isikule, ei
saa ma anda kellelegi teisele labi sama tee vesmisiet 6igust. Samamoodi kui ma annan
veejuhtimise diguse (hele isikule, ei saa ma aeisa servituuti samale alale teisele isikifle.
Ainult need maa osad saavad olla servituudi suiBgkimillel ei asu ehitisi, puid voi
viinapuid ajal, kui servituudi seadmine jéustibSamuti arvab Pomponius, et kui mul on
digus juhtida vett l&bi sinu maa, kaasnevad seljaggmised digused: mul on digus kanalit
parandada, nii minul kui mu t6émehel on parandameessmargil digus juurdepaasuks labi
lahima suuna, maa omanik jatab mulle tiki tihja ena@bi mille ma saan paaseda kanali
juurde mdlemale nii paremale kui vasakule poolal&pi mille ma saan visata mulda, muda,

liiva, kive ja kriiti.*?

Ulpianus kirjtab, et servituudi puhul on tegevngem analoogne kui kasutusvalduse puhul,
mdlemadactio confessiga actio negatoria Actio confessigdhineb inimesel, kes vaidab, et

tal on servituudi Gigusactio negatoriapdhineb maavalduse omanikul, kes eitab, et see

24 Watson, A. The Digest of Justian, 8.1.6, PaulcEtook 21.

?®|bid, 8.1.14, Paul, Sabinus, book 15.

% The Digest of Justinian. A. Watson, UniversityRefnnsylvania Press, 8.1.19 Labeo, Posthumous Works,
Epitomized by Javolenus, book 4

2"Watson, A. The Digest of Justian, 8.3.3 UlpiadicE book 17.

8 |bid, 8.4.5 Javolenus, Letters, book 2.

9 The Digest of Justinian. (viide 6), 8.3.23 PauBmbinus, book 15.

%' Watson, A. The Digest of Justian, 8.3.10 Pomp&r@uintus Mucius, book 32.

%L Ibid, 8.3.22 Pomponius, Sabinus, book 33.

%2 |bid, 8.4.11 Pomponius, Sabinus, book 33.
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servituut eksisteeri® Gaius margib, et prediaalservituut kustutatakse, sama isik saab
mdlema maa omanikuké.Uldine seisukoht oli, et maaga kaasnev digus sitkkaurmaga ega

iihiskondliku staatuse muutumisega.

1.1.2 Varasem regulatsioon Eesti Vabariigis

Eesti diguses voeti teeservituudi regulatsioon3dksa digusest, milles see omakord kujunes
valja vana Rooma digusest. E. llus margib: “Omaigdi® on téielik ja ainane (ainulik) v6im
asja Ule, mis on piiratud Giguskorra huvidds.Balti eraseaduses oli omandidigus
defineeritud kui ,taielik isanduse Gigus mingi adja voi vbime asja vallata, kasutada, koiki
voimalikke kasusid saada, seda kasutada ja kdigitnandailt asja omandihagiga tagasi

nduda.®’

E. llus selgitab, et asjadigused tekivad ja saawaa jarje kuupdeva kinnistusraamatusse
kandmisega. Nende joud algab paevikusse sisselgasteceldusel, et seaduslikud téendused
on teadaandele juurde lisatud. Ko&ik servituudids rei teki seaduse alusel, tuleb Bali

eraseaduse kohaselt kanda kinnistusraamattisse.

Ka Balti eraseaduse kohaselt ei vajanud digusnommileks loeti seadust ja tava, alusel
tekkinud kitsendused kinnistusraamatusse kandthiBeale omandidiguse v&is asjale olla
veel teisi asjadigusi, mille koha varasemalt kasuaéaminit iura in re alieng mis tdhendas

digust voorale asjale. See mdiste ei parine Roomasé allikatest. Piiratud asjadigused
seatakse “vastu” omale asjale. Oigused liigitati lekogruppi: kasutamis@igused,
kindlustamisdigused ja omandamisfigused. Servitiigds kuulus kasutamisdiguste alla.
Servituudidigus andis Oiguse kasutada voorast kisidlaksmaaratud otstarbeks isiku voi

kinnisvara kasuks. Sellest sdltuvalt jagati serdid reaalservituutideks ja

% Watson, A. The Digest of Justian, 8.5.2 UlpianicEdook 17.
* |bid, 8.6.1 Gaius, Provincial Edict, book 7.

% |bid, 8.6.3 Gaius, Provincial Edict, book 7.

% Tsiviildiguse eriosa. E. llusa loengute péhjal1R6.

% Balti eraseaduse § 707.

8 Tsiviildiguse eriosa. E. llusa loengute péhjall&6, 150.

¥ Ibid, Ik 133.
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personaalservituutideK8 Servituudid vdisid tekkida seaduse alusel, kolstus¢ga paranduse

ja kaasomandi jaotamisel, juriidilise toimingugestamendi ja lepingugé).

Reaalservituudi objektiks voisid olla vaid kinnigal see on loodi kinnisvara huvides.
Kinnisvara, mille kasuks servituut loodi, nimetatlitsevaks kinnisvaraks ja kinnisvara,
millel lasus kohustus — valitsevaks maatikiks. Hs Imargib, et reaalservituute jagati
positiivseteks ehk jaatavateks, kus teeniva kirarsvigakordne omanik oli kohustatud
valitseva kinnisvara igakordse omaniku tegevudinsalja negatiivseteks ehk eitavateks, kus
teeniva kinnisvara igakordne omanik oli kohustatudatud tegevusest hoiduma.
Reaalservituudid jagunesid ka nadhtavateks, st ssi@ oli ndhtav (teeservituut) ja
nahtamatuteks, mille sisu oli varjatud (ei tohtimadja teatud kdrgusega ehitada). Olenevalt
sellest, kas servituute teostati pidevalt voi miggunesid reaalservituudid veel pidavateks ja
mittepidavateks. Reaalservituudid jagunesid naganoeradiguseski linnaservituutideks ja

killaservituutideks. Neid nimetati ka maja- ja pé#wvituutideks'?

Isiklikud servituudid ehk personaalservituudid olidsutatud teise isiku kasuks”. Nende
objektiks vdisid erinevalt reaalservituutidest afiia vallas- kui kinnisasjad, kui ka digused.
Nad olid loodud isiku huvides isiku eluajaks, sipésid isiku surmaga. Balti eraseadus tundis
kahte isikliku servituudi liiki: vilikasutustusufructu$, mis oli isikule kuuluv digus teatud
vOOrast objekti kasutada ja temast vilja votta nkaglumisdigust, mis oli reaalne Gigus
kasutada maja elamiseks. Ta v0is asja kasutada wasthvalt selle iseloomule, mitte

puutudes asja olemuft.

Eesti 1936 aasta Tsiviilseadustiku eelnbu § 894akelt ei kustunud kinnistusraamatusse
kantud asjadigus v60ra kinnisasja peale selle,téttkinnisasja omanik selle diguse omandab
vOi selle Giguse omaja omandab kinnisasja pealendifmuse. E. llus nimetas seda
konfusiooniks ehk kokkumiseks — teatavate Uht@ajaasse digussuhtesse kuuluvate diguse ja
sellele vastuseisva kohustuse koormise Uhinemies jthsamas isikus on tldiselt tuntud kui

selle OGiguse kustumise alus. Vaid Kkinnistusraansatugantud asjadigused ei kustu

“0 Tsiviildiguse eriosa. E. llusa loengute péhjal146.
*bid, Ik 150.

*bid, |k 147, 148.

“ Ibid, Ik 146, 147, 149.
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kokkumisel, valjaarvatud kasipafftOmanik saab véérandada omandidigust eraldi piratu
asjadigustest omale asjale ja iga uus omanik oatpd asjadiguse omale asjale subjektiks. E.
llus oli seisukohal, et p6himdtteliselt on véimalikua eriliiki piiratud asjadigusi — piiratud
asjadigusi omale asjafé. E. llus tdstatas kisimuse: ,Miks ei vdiks sellisglhul
kinnistusraamatuline servituut tekkida iseseis\sdst tavaliselt véivad ju kaks maattkki tihe
omaniku kaes jaada teineteisest piiriga eraldatul@manik peaks saama ka Uhte maattkki
teise kasuks servituudiga koormata, et korraldaGienalikke naabrusvahekordi juba ette,

juhuks, kui ta Uihe neist maatiikkidest védrantfab.

Tsiviilseadustiku 1936. a eelndu § 1002 kohaseisigtreaalservituutide puhul olla teeniva
kinnisasja omaniku kohustuseks ka ,mitte kdrvaligbtsusega talitused”. Eelndu § 1013
kohaselt ei tohtinud reaalservituudi sisu ulatuda tn&ara, mis on valitseva kinnisasja
huvides vajalik ning servituuti tuli teostada ndndateeniva kinnisasja omaniku huvid oleks
vOimalikult kaitstud. Valitseva kinnisasja tarvidesmuutumisel ei tulnud eeldada teeniva

kinnisasja koormatise suurenentist.

Alates XVII sajandi I16pust ja XIX sajandi algusesti peaaegu kogu Euroopas valitsevaks
susteem (pdhiseadus), et lepingu pdhjal vdib Giguaatikkide tle omandada ja |6petada

ainult kinnistusraamatusse sissekande teel. Sigllis® alla kaisid ka servituudtd.

Balti eraseaduse art 623 satestas omandi moigmigelt: “Omandus on iga tdeste diguse
joul omal olev asi”. Art 625 kohaselt “Asjade omanune on tdelik peremehe omanduse voli
ja 6igus asjade ule ning omanduse eest vastuta®eeon siis, kui kellegi tiks (kehalik) asi
taielikult tema véimu all on, ja nagu omaniku valigellega teeb, mis tahab”. Omandi
tarvitamine oli kitsendatud seaduse, kohtumaaréséepingu labi. Kitsendus vois ulatuda ka
omaniku teatud “tarvitamisdiguse” teisele isikutaandmise voi sellest lahtiitlemise kohta.

Nimetatud “tarvitamisdiguse” alla kaisid ka serwittid *°

“*lus, E. Piiratud digused omale asjafeit einem Referat: Die begrenzten dinglichen Reenteigener Sache.
Tartu, 1939, Ik 16, 17, 49.

**Ibid, Ik 149, 152.

*®bid, Ik 158.

47 Tsiviilseadustiku 1936. a eelndu. Koostatud Kafihisteeriumi Kodifikatsiooniosakonna juures asuva
tsiviilseadustiku komisjoni poolt.

“8 Seeler, K.W. Eestimaa 6iguse ajalugu. Varrak, 19266.

“9Rezold, J.R. Baltimaa eraseadus. 1897-1900, § 979.
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Balti eraseaduses olid reguleeritud ka hoonete ifmidasjade kitsendused ning samuti
reaalservituudid. Servituut tdhendas ,niisugustusigvddra asja kohta, mis selle omaniku
paale teise isiku ehk teise maa kasuks teatudnkitsed asja tarvitamiseks paneb”. Balti
eraseadus tegi vahet isiklikel servituutidel, miganati loomuliku ehk &igusliku isiku kasuks
ning asjalikel ehk varanduslikel servituutidel, msiarati maa kasuks, so selle isiku kasuks,
kelle omandis maa oli (art 1089 ja art 1090). Kgllei vbinud olla servituudi digust oma asja
kohta (art 1095). Servituudid olid jagamatud, \éyatud tarvitamisdigus ehlsufructug(art
1098). Servituut vOis ulatuda ka ainult varandosale, kuna servituudi tarvitamist vois
kitsendada aja, koha vdi taitmise viisi osas (@99). Balti eraseaduse art 1101 satestas:
“Servituudidigust peab igaiks, kelle paralt need Giglaselt tarvitama, selle juures teise
paralt olevat omanduse Gigust voimalikult tervedesi selleparast voib kohustatud maatuki
omanikku selle tarvitamises ainult niipalju kitsexdd ja eemale torjuda, kui see servituudi

tarvitaja Giguse taitmiseks just paras on”.

“Asjalikud” servituudid, mis tanases mdistes onatearvituudid ndudsid tingimata kahe
likumata varanduse olemasolu — Uhte neist niméttiustatuks ehk servituudi aluseks, mis
annab teise heaks kohustust ning teist tarvitavalik valitsevaks, mille heaks teine
kohustatud on (art 1108j. Balti eraseaduses eristati asjalikkudest sertiitast hoonete ja
maa servituute: hoonete servituudid olid seatudhbtekasuks olenemata, kas need asusid
maal vOi linnas ning maa servituudid maa, mill@ afvati vali, pdld, heinamaa, du, aed jm)
kasuks (art 1105). Valitsev ja teeniv asi ei pidhasetsema korvuti (art 1106). Kohustatud
asja omanik vOis servituudiga koormatud asja ka Kasutada vOi lubada seda teha
kolmandatel isikutel, kuid sealjuures ei tohtinuérnsuudiga antud &igust rikkuda.
Kohustatud asja ulalpidamis- ja remondikulud pidné&ma valitseva asja omanik (art 1113).
Balti eraseaduses olid reguleeritud ka uUksikud meesvituudid nagu teed, karjamaa ja
karjahoidmine, heinamaa, vetetarvitamine jne. Trviseidid jagunesid jalgtee, karjatee ja
sdidudiguseks. Servituutide liigid ei olnud antudnaendava loeteluna, vaid vbis seada ka
teisi maa servituute. Kohustatud asja omanik palitseva asja omanikule andma diguse ka
kdigiks nendeks korvalbigusteks, ilma milleta oledeyvituudiga antud diguse kasutamine
vOimatu olnud, isegi sel juhul, kui sellest saaksaette servituudi liik. Need koérvaldigused

algasid ja I8ppesid koos servituudiga (art 1093).

%0 Rezold, J.R. Baltimaa eraseadus. 1897-1900.
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Riigikogu vottis asjadigusseaduse vastu 9. juudi®3lja see joustus 1. detsembril 1993.
Asjadigusseaduse koostamisel jaeti taiesti KOrEASV Tsiviilkoodeks ning seaduse eelndu
koostati kesk-euroopa diguspdhimotetest lahtuvdi E840. aasta eelndu alusel, tapsustades

seda kesk-euroopa asjadiguse hilisemat arengutades?

4. juunil 2001 koostatud asjadigusseaduse rakersgarseadus& 15, § 15 ja § 15
taiendamise seaduse eelnfuga Uritati muuta juuddepiguse regulatsioon sarnaseks
tehnovérkude- v&i rajatiste regulatsioonijakuid nimetatud eelndu ei jdudnud esimesest
lugemisest kaugemalésjadigusseaduse ulatuslikumad muudatused jodstuguunil 2003.
Kuni 1. juulini 2003 kehtinud AOS redaktsiooni ksl oli § 186 kuni 199 séatestatud

uksikud reaalservituudid.

Uheks reaalservituudi liigiks oli ka teeservituuhis on sarnane kinnistusraamatusse
mittesissekantava seadusjargse kitsendusega. &etvitksikud liigid aitasid ainult selgitada
servituudi maistet, kuid arvati, et see peaks olémoaeetilise kirjanduse ulesanne. Siiski sali
iiksikute servituutide liikide satteid kasutada #endi sisu selgitamisef! Uksikud
reaalservituutide liigid olid asjadigusseadusestlikéi iseloomuga ning loetelu ei olnud
ammendav. Valitseva ja teeniva kinnisasja omanikdisid kokku leppida ka muude
reaalservituutide seadmises, mida asjadigusseadusésid kasitletud, kuid reaalservituudid
pidid oma mdttelt ja sisult vastama reaalservitusdlietele ning ei vdinud olla vastuolus
seaduseg® Reaalservituudi eriliigid jaeti asjadigusseadusesifa, kuna need parinesid
1940. aasta tsiviilseadustiku eelndust, kuhu ndet sattunud Balti eraseadusest. Satetes
reguleeritud servituudid ei evinud enam tanapaevahanduslikku tahtsust ja lahtusid Balti
eraseaduse ajal eksisteerinud talupoja-iihiskonjaalustest® Tegemist oli naidisloeteluga
ja vois seada ka muid seaduses satestamata rgdalger mis vastasid reaalservituudi

mdistele ja sisule. Kuna servituudid olid EestiuSigle taiesti uus nahtus, oli naidisloetelu

*1 Rezold, J.R. Baltimaa eraseadus. 1897-1900.

*2 Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kimsimamatuseaduse muudatusettepanekute kohta
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sadfegesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 19@8ljnn 1999, Ik 65, 66.

%3 Asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 15.23 f¥515.4 taiendamise seaduse eelndu nr 793.

> pParna, P., Kéve, V. Asjadigusseadus : kommentekviéljaanne. Tallinn: Juura, 1996.

% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud val@abigusteabe AS Juura, 2004. |k 307.

%% Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse masufasellest tulenevalt teiste seaduste muutreEguse
eelnBu nr 989 algteksti seletuskiri. Asukoht: Riajitselei.
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andmine pdhjendatut. Ka Saksa diguses ei ole tidna reaalservituutide lseadusega

reguleeritud.

S"\utt, A. Servituudid. Juridica 1993, 1V, |k 83, 84
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1.2 Servituutide liigid ja eristamine

1.2.1 Servituutide liigid

Asjabigus on absoluutne mdiste, asjadiguste kaitssuunatud kdikide kaaskodanike vastu,
sest asjadigust saavad kdik rikkuda. Asjadigus&legisvsuse pohimdtte kohaselt lulitatakse
vélja kdik kolmandad isikud, kellel ei ole Gigussja@e®® Asjadigus on isiku absoluutne
valitsemisvdim, mis tahendab ulatuslikku OigusletitsUlatuslik dGiguskaitse laiendatakse
lisaks omandile ja taisdigusele ka piiratud asjasigle®® Objektiivse asjadiguse all
mdistetakse digust, mis reguleerib asjadega sedigussuhteid, st digusnormide summat.
Subjektiivse asjadiguse all mdistetakse odiguslildeisundit, mis konkreetsel isikul on
konkreetse asja suhtes, mille sisuks on valitsedms\asja ule. Sellele vastandub suhteline
oigus, mille sisuks on Gigustus ainult teatud kindiku suhtes. Saksa Giguses on need kaks
erimdistet tahistatud eri sbnadedgsachenrech{objektiivne asjadigus) jalingliches Recht
(subjektiivne asjadigusf. Eesti diguses asjadiguse objektiivse ja subjedeiitahenduse

eristamiseks erinevaid moisteid kasutusel ei ole.

Servituudid on asjadiguslikud kasutusfigused, mritnegad sisu poolest sarnastest
voladiguslikest suhetest nagu rent ja GUr oma agjabku iseloomu poolest. Servituutide
esemeks saab olla ainult kinniSasAsjadiguslikud kasutusdigused on piiratud kagusialt
vOi isikuliselt ja ajaliselt. Sellega on pudtud ikikda omandi ja kasutusdiguse kestvat
lahutamis? Servituut méaéaratleb kinnisomandi kasutamise jankankasutusdiguse selles

méttes servituudi valdajale Uf2.

Tuubipdhimottest lahtudes ei tohi lepinguosalisedal uusi asjadigusi ja muuta seaduses
satestatud asjadiguste sisu. Seega vOib asjala stault seaduslikult reguleeritud piiratud
digusi. Piiratud asjadiguste arv on |6plikult reggritud — see pdhineb asjadigustemerus
claususepdhiméttel®* Seega on servituutide rakendamine ja igussuhewals asjadiguse
pohimobtetele piiratud arvulise ja sisulise piiraggu st et servituute voib seada ainult

%8 Tsiviildiguse eriosa. E. llusa loengute pdhjal1Bo

* Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt. Oigusteat® Juura, 2003, |k 26.

®pid, Ik 4, 5.

®> Alpmann Sachenreht , Grundstiickrech 1994, Murigie4, S 34.

%2 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 259.

83 Jauering, O. Birgerliches Gesetzbuch: mit GeastRegelung des Rechts der allgemeinen
Geschéftsbedingungen . Minchen 1994, Se 1231-1233.

% Alpmann, J. Sachenrecht. Band 2, Grundstiicksr&cBd,.

18



Sigusinstituudi ja sisuga, mida seadus véimafdabmaniku ja piiratud asjadiguste omajate,
kellele omanik on osa oma valitsemisvéimust looruthpiiratud asjadiguse kujul ja kellega
omanik kui esmane asjadiguslikult digustatud isiggb oma valitsemisvéimu, absoluutsed
digused ei ole lepinguvabadusest mdojutatud. Lepialgadus kehtib asjadiguses vaid kui

lepingu s6lmimise vabadus ning servituutide sissesdusega etteanttfd.

Maatlkiga seotud piiratud asjadigused on maatikistéks osadeks. Saksa seadusandja on
tapsem satestades, et maatiki osaks olev digus gleata seotud maaomandiga, mitte
kinnisasjaga (BGB § 96). Vahet tuleb teha maatékkirmavatel ja maatiikiga seotud piiratud
asjadigustel: naiteks teeniv ja valitsev kinnis&snnisasja koormav piiratud asjadigus on

selle kinnisasja oluliseks osaks, mille igakordseniku kasuks see on seaflid.

Servituutidel kolm digusinstituuti: reaalservituuhjs annab piiratud asjadiguse koormatud
kinnisasjale teise kinnisasja igakordse omanikuukss kasutusvaldus, mis annab diguse
objekti taielikule kasutamisele ning isiklik kassfigus, mis annab piiratud asjadiguse
koormatud kinnisasjale individuaalselt maaratudsfiige voi juriidilise isiku kasuk&

1.2.2 Reaalservituudi eristamine isiklikest servitutidest

Servituutidena eristatakse nii nagu vana Roomasegya Saksa Oiguses reaalservituute ja
isiklikke servituute. Isiklikud servituudid kuulustakindlate isikute juurde, reaalservituudid

on seotud kindla kinnisasja omandfjaKuna reaalservituut ei anna &igust mitte ainult
praegusele, vaid ka igakordsele kinnisasja omamjknimetatakse seda subjektiivseteks
asjadiguseks, erinevalt subjektiivsest- isiklikegfustest, mis annavad diguse individuaalselt
thele kindlale isikule, nagu isiklik kasutusOigus jkasutusvaldus. Sellest tuleneb, et
reaalservituudi puhul on kaks kinnisasja teineteivastastatud: valitsev kinnisasi ja teeniv
kinnisasi’® See ei tahenda, et kinnisasi ise saab 6iguse ksikisjé" Piltlikult voib

reaalservituuti moista kui lepingut kahe kinnisaggnel, mida esindavad nende igakordsed

® Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht. Miinchen 199®69, Rn 708.

% Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 36, 3%, 6

" Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kimsimamatuseaduse muudatusettepanekute kohta =
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sacimgesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 14969.

% Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht, S 269, Rn 709.

% Wieling, H.J. Sachenrecht. Berlin 1992, S 361.

O Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht. S 272, Rn nr.717
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omanikud’?> On koguni leitud, et isiklik kasutusdigus erinebi¢aalservituudist ainult

digustatud isiku poolest.

Isiklik kasutusbigus annab selle omajale Oiguserkabud kinnisasja Uksikutes suhetes
kasutada. Selle sisuks saab nagu reaalservituudllgi néditeks tee kasutamise &igus.
Oigustatud isik ei saa seevastu nagu reaalservipuitil, teise kinnisasja igakordne omanik
olla, vaid ainult kindel fadsiline, juriidiline vadigusvoimeline isikutihing. Sisu muudatus on
siis aktsepteeritud, kui asja peab véimaldama kasukellelgi teisel kui algsel Gigustatud
isikul, sest isikliku kasutusdiguse puhul on kagutsik téhtis usalduse jaoks, et valdus on Ule
antud konkreetsele isikule asja heaperemehelikakatimiseks. Sellist kaitstavat usaldust ei
ole seatud, kui seatakse reaalservituut. Servitwedidja peab algusest peale arvestama
sellega, kas kinnisasja hakatakse kasutama téisiegglgsete digustatud isikute poolt, kuna

Sigustatud isiku muutmine parast diguse tekkimitid kohustuse iseloomust.

Vastandina kasutusvaldusele vbivad reaalservituidiklik kasutusdigus ainult kinnisasju voi
kinnisasjaga sarnaseid 8igusi nagu korteriomandit hoonestusdigust koormata.Saksa
diguses saab kasutusvalduse seada ka vallasasiB@&Be8 1030), Gigustele (BGB § 1068)
ja varale (BGB 81085). Seetbttu erineb kasutuswaldédga selgelt mdlemast teisest
servituudist’® Ka Eesti diguses oli kuni 2003. aasta 1. juulil§tunud AOS muudatusteni
kasutusvaldus seatav vallasasjadele. Muudatusel mlhtegemist selgelt diguspoliitilise

otsustuseg&’

Isiklikku kasutusdigust seob reaalservituudiga @hsisu — Oigus kinnisasja teatud viisil
kasutadd® Nii reaalservituudi kui isikliku kasutuséiguse pilitohib Sigustatud isik kasutada

koormatud kinnisasja teatud tingimustél.Reaalservituut ei ole nii ulatuslik kui

I Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch. Heidglb8®8, S 854, Rn 2.

2Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 349, Rn 1.

3 Bohringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prékide
jarelkoolituse eradiguse Gppegrupile. Tallinn 20@dutivdrgus kattesaadav .
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=previas10708/eraoigus+Il.pdf, Ik 98.

* Bundesgerichthof 30.10.2009 Urteil V ZR 42/09dlaa, b.

> Wolf, M. Sachenrecht. S 394, Rn 729.

S Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht, Se 269, 2707B9.

" 1X Riigikogu stenogramm. VIII Istungijark. Punk®1Asjadigusseaduse, kinnistusraamatuseaduse jegen
seotud seaduste muutmise seaduse eelndu (989iBIENedugemine 269269. Arvutivorgus kattesaadav:
http://web.riigikogu.ee/ems/stenograms/2002/108@306.html

8 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, 2003, Ik 281

"9 Baur, F. Sachenrecht. Begriindet von Fritz Bautgédiihrt von Jirrgen F. Baur und Rolf Stiirner. Mig
1999, S 366.
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kasutusvaldus, vaid jatab erinevalt kasutusvaldudemrmatud Kkinnisasja omanikule
kinnisasja kasutamise Oiguse alles. Kasutusval@usegkoormatud maattiki omanik maa
kasutamise digusest taielikult iima jaefid=ormaalselt vaib piiritleda, et reaalservituut ja
isiklik kasutusdigus on lubatavad seal, kus Oigustaisik vOib teostada ainult Ghte
kasutusviisi v6i mitmeid Uksikasjalikke spetsitili kasutusviis&  Servituutide

kvalifitseerimisega kasutusdigusena tuleb Gigestista selle olulist sisu. Reaalservituudi ja
isikliku kasutusdiguse sisuks vdivad samuti ollak@rmatud kinnisasja omanik ei tohi oma

kinnisasjal teatud kindlaid tegevusi ette vétta.

Kuna isiklikul kasutusdigusel on Uhiseid jooni m#iaalservituudi kui kasutusvaldusega, siis
on peetud seda nende kahe piiratud asjadiguse safmlaks diguseks.On ka leitud, et

reaalservituudid ja isiklikud servituudid on sisalbsoluutselt erinevad, kusjuures thine on
vaid see, et mblemad on piiratud asjadigused jaath iguse kasutada vddrast asja ning

mingeid muid thiseid tunnuseid neil ei 8fe.

Reaalservituudi reeglid kehtivad uldiselt ka idikle kasutusdigusele, niikaua kui need pole
sisult seotud omandiga, milleks on reaalservitupdhul valitsev kinnisasf Isiklikule
kasutusfigusele reaalservituudi voi kasutusvalditete kohaldamisel tuleb arvestada, et
vastavate satete kasutamisel ei voi need olla sastusikliku kasutusdiguse kohta kaivate
satetega ja isikliku kasutusdiguse olemusega.

Isikliku kasutusdiguse ja reaalservituudi Uhekdisdks erinevuseks on see, et reaalservituut
eeldab, et Oigus toob valitsevale kinnisasjale kasikliku kasutusdiguse puhul piisab
Sigustatud isiku kaitset vajavast huvist, mida @isjaslikult kindlustataks&® Kuna lause, et
servituut peaks olempraedio utilis (kinnisasjale kasulik), ei saa kehtida, vOiks aayat
isiklik kasutusdigus peaks teenima digustatud isikngisugust isiklikku huvi. Siiski ei ole
seadus sellist eeldust maaranud, seetdttu piisdabvéist huvist, mis ei pruugi olla isegi
varalise vaartusega. Ainult kahtluse korral joondkikliku kasutusdiguse ulatus Gigustatud

8 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, 2003, |k 270

8. Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 851,.Rn

8 Brehm W., Berger C. Sachenrecht, Se 337-338.,-Bn 1

8 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 281.

¥ vutt, A. Servituudid. Juridica 1993, IV, Ik 82-85.

8 Muller, K. Sachenrecht. Koéln, 1993, S 465, Rn7.40

% Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Oigusteabe ABrdulk 153.
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isiku isiklikust vajadusesY. Isiklik kasutusdigus peab jargima ®&iguslikult lubd ja

diguskaitset vaarivat eesmafRi.

Isikliku kasutusdiguse muutmine reaalservituudiks labamatu. See vdib toimuda vaid
isikliku kasutusdiguse I18petamig€l. Kinnistusraamatukande Umbernimetamine on

kinnistusraamatu avalikkuse printsiibist tulenevédtiselt sobimatd®

Pohiline erinevus isikliku kasutusdiguse ja kasutiduse vahel seisneb selles, et isikliku
kasutusdiguse omanikul ei ole Sigust viljade omamidaks’ See annab (htlasi diguse
viljade ja muumiseks, kuid ei anna kasutusvaldajajest kasutusvalduse eseme ehk maatiki
kasutamisek® Isiklikku kasutusdigust seob kasutusvaldusegéuseteatud kindla isikuga —
see 6igus on p6himétteliselt mittevédrandatav jdtepérandatali kindla filusilise voi
juriidilise isikuga seostumise téttu, st isikulia esemelise piiratuse tottt. Isikliku
kasutusfiguse teostamise vdib loovutada kellelegioml, kui seda lubab koormatud
kinnisasja omanik. Jargmise kinnisasja omanikuesibt luba ainult sel juhul kehtiv, kui see
on kinnistusraamatusse kantud. Servituut juriidilissiku jaoks on siiski teatavatel

eeltingimustel tile kantav’

Seega reaalservituutide ja isiklike servituutiddesageisneb selles, et reaalservituut on suhe
kahe kinnisasja igakordse omaniku vahel, st Uksigasi on koormatud teise kinnisasja

kasuks, isiklik servituut aga suhe kinnisasja igdke omaniku ja isiku vahel.

Reaalservituudil on isikliku kasutusdigusega Uhsisu: kasutamine teatud tingimustel.
Seetbttu viidatakse seaduses isikliku kasutusoOigsisa silmas pidades reaalservituudi
digusele (BGB § 1090¥

87 Baur, F. Sachenrecht. Begriindet von Fritz Bautgédiihrt von Jirgen F. Baur und Rolf Stiirner, 8.37
% Miiller, K. Sachenrecht. Koéln, 1993, S 468, A4fett5.

% |bid, S 470, a4renr 1420, 1421.

% Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch. S 858.Rn

L parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valg@adigusteabe AS Juura, 2004, |k 352.

2 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, 2003, |k 260

% bid, Ik 281.

% Maier, W., Schmitt, J. Biirgerliches Recht und Steecht. Stuttgart 2001, S 205.

% Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht. S 277, Rn 729.

% Baur, F. Sachenrecht. Begriindet von Fritz Bautgédiihrt von Jirrgen F. Baur und Rolf Stiirner, 8.37
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1.2.3 Reaalservituudi liigid

AOS § 172 Ig 1 séatestab reaalservituudi mdistealseavituut koormab teenivat kinnisasja
selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omaaoik Gigustatud teenivat kinnisasja teatud
viisil kasutama v0i et teeniva kinnisasja omanik &ohustatud oma omandidiguse
teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatas@s lmoiduma. Seega reaalservituut koormab
tht kinnisasja teise kinnisasja kasuks ning oluknele siinjuures, kelle omandis kumbki

kinnisasi on.

Reaalservituut voimaldab karmistada vo0i leevendseldusjargseid naabrusdigusi ja muid
eradiguslikke kitsendusi, samuti vélistada igakeldsradigusliku eksisteeriva nbudediguse.
Reaalservituudi kohaselt on teeniva kinnisasja éknlaohustatud olema passiivne — sallima
kellegi teise tegevust kinnisasjal, mida ta muidiuks torjuda vdi hoiduda oma tegevuses
valitseva kinnisasja huvide kahjustamis€stTeeniva kinnisasja omaniku kasutusiguse
piiramine reaalservituudi seadmisel tdhendab, teekdatud on kinnisasja otsene kasutamine
mitte kinnisasja omaniku Oiguslik padevus. Teenikenisasja omaniku tehingulise
tegevusvabaduse piiramine ei saa olla reaalsedrisiguks. Naiteks sailib reaalservituudiga

koormatud kinnisasja omanikul 8igus kinnisasja keata, jagada, tiirida ning rentiffa.

Reaalservituudid jagunevad nende olemusest lahtkadate liiki:

1) positivsed reaalservituudid, mida nimetatakseelvka jaatavateks servituutideks,
nahtavateks servituutide®Rsning kasutusservituutideks. Kasutusservituut anualitseva
kinnisasja omanikule diguse teenivat kinnisasjautaiisil kasutada®® Kasutusservituudiks
vOib olla pidev ja korduv, mitte ainult Ghekordnenikisasja teatud viisil kasutamine
digustatud isiku poolt. Kusjuures ei oma tahtskas koormatud kinnisasja omanikule endale
jaab veel mingi vdimalus kinnisasja majanduslikoifttekalt v&i kasulikult kasutad&*
Naiteks Ule kinnisasja liikudéservitus faciendivdi seal rajatisi hoidasérvitus haben{li-
servitus in patendoTeeniva kinnisasja omanik peab kasutamist talu@ma kinnisasjal

muidu lubatud tegevusest hoidumise ndue on valdtaKasutamisena tulevad arvesse

" parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki306.

% Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus. Oigusteabe ABrau2005. |k 148.

% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki305.

1% Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt. Oigusteals Juura, 2007, Ik 327.

191 Bshringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigussaaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prokide
jarelkoolituse eradiguse 6ppegrupile, Ik 86, 88, 89
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kasutamisest saadud eelised vdi viljade ja tulmgza Kasutamisest saadud kasu on naiteks

ka tee kasutamine labisoiduls.

2) negatiivsed reaalservituudid, mida nimetatakse &itavateks ja nahtamatuteks
servituutideks. Negatiivsete servituutide puhula@nteeniva kinnisasja omanik kohustatud
hoiduma oma tegevuses teatud kaitumisest valitkewvasasja omaniku kasuks. Seejuures ei
ole valitseva kinnisasja igakordsel omaniku digasnivat kinnisasja reaalselt kasuta¥fa.

Negatiivsed servituudid jagunevad omakorda kahktsgks:

a) hoidumisservituudid. Tegemata jatmise ndue kasisel, mille puhul ei tohi
koormatud kinnisasja omanik votta kinnisasjal é#&tud toiminguid, mida ta muidu
omandidiguse alusel tohiks teha. Servituut Ilubalvaliste naabrusdiguslike
talumiskohustuste laiendamist v&i leevendanssn(tus in non faciendd® Naiteks
kohustub teeniva kinnisasja omanik loobuma omaigasja teatud viisil voi otstarbel
kasutamisest voi hoiduma teatud majandus- vOi steEgevusest. Omanik ja ka
teeniva kinnisasja rentnik voi Gdrnik peab tegevakima, mida muidu omandi alusel
teha tohib fon facerg, kuid teeniva kinnisasja omanik ei tohi taielikalajanduslikku
kasutamist kaotadd> Keeld ei ole suunatud aga ainult koormatud kirsjisa
omanikule isiklikult'® Hoidumisservituutide seadmisel on oluline arvestadt
omaniku seadusest tulenevat kasutusfigust ei saatapi mistdttu ei saa

védrandamispiirang olla servituudi sisukS.

b) Omaniku kaitsediguse valistamine, mille puhulistatakse teeniva kinnisasja
niisuguse diguse teostamine, mis muidu tuleneksva&kinnisasja omandist valitseva
kinnisasja suhte¥® Naiteks on selliseks servituudiks 8iguse puudumidida
tilemaarase miira tekitamise I5petartistviimasena nimetatud servituudid ei anna
samuti Oigust keelata koormatud kinnisasja omankiohisasja voorandamist voi

seda teiste asjadigusega, sh teiste servituutideganamist voi kinnisasja jagamist,

192 Brehm W., Berger C. Sachenrecht. S 344, Rn 14, 15.

1% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki306.

194 Shwab, K.H, Priitting, H. Asjadigus. Opik, Ik 3B3,6.

195 Brehm W., Berger C. Sachenrecht. Se 344, 14547

1% \westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 851, R6 1

197 Bohringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigussasaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prokide
jarelkoolituse eradiguse Gppegrupile, Ik 86, 88, 89

1% shwab, K.H, Pritting, H. Asjadigus. Opik, |k 318.,6.

199 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt. Ik 327.
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sest keelu sisuks ei saa olla omandi tehingulissutk&vabaduse piiramine.

Keelubigus saab koormatud kinnisasja omanikku faiienult kinnisasja kasutamise

osastt?

Need kolm vdimalust esinevad loomulikult mitte dinalternatiivselt vaid ka erinevates

kombinatsioonides!*

Teeservituudi diguse maaramisel on oluline tavagegkohaldamine — st kuidas servituuti on
seni kasutatud. Oluline on, et teeniva kinnisagj@amk ei ole reaalservituudi senisele
teostamisel vastu vaielnud, st on reaalservituetistanud heauskselt. Sellisel juhul véib

valitseva kinnisasja uus omanik sellele samutiuget'?

Reaalservituut seisneb selles, et valitseva kisjasamaniku Gigused on laiendatud teeniva
kinnisasja suhtes. Omaniku valitsemiseala on eeskatiusejargi kindlaks méaaratud ja |6peb
kinnisasja piiriga. Kui naiteks tee kasutamise 8iga reaalservituudina seatud, vdib omanik
ka naaberkinnisasja Uletada, et avalikule teedeN@iduda. See tdhendab kaudselt valitseva
kinnisasja digusliku olukorra taiustamist, kui seljakordne omanik vdib keelata teeniva

kinnisasja igakordsel omanikul teatud tegevusevétteist*>

Seadus maaratleb reaalservituutidele lubatavatenmaisvormide ja valitseva kinnisasja
jaoks vajalikkuse ndude piirid, mille raames vdivadoled vabalt diguse sisu kindlaks
maaratd’® Seadusega on maaratud vaid reaalservituudi Uldigethed - Uksikud

kasutusviisid, kasu maatiiki jaoks ning teeniva isasja omaniku huvide arvestamirie.

Reaalservituudi pohisisu ei saa olla suunatud katuth kinnisasja omaniku positiivsele
tegutsemisele servitus in faciendo consistere non potedta mitte siis, kui tegu on

formuleeritud kui tegematajatmise kohusttisTegelikkuses vaib teeniva kinnisasja omanik

110 Bghringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigussasaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prokide
jarelkoolituse eradiguse Gppegrupile. Tallinn 208186, 88, 89.

1 \weirich, H.-A. Grundstiicksrecht, S 276, Rn 728.

"2 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdkiz18.

113 Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 340-341, Rn 1,

114 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgésigtzhen, Beck 2009, S 1656 Rn 2

15 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 272.

118 shwab, K.H, Pritting, H. Asjadigus. Opik, |k 316.
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olla kohustatud reaalservituudi teostamisel abist@hendusega tegudéiks Reaalservituut
vOib muuhulgas sisaldada keeldu, et koormatud kasja ei tohi mingil kindlal viisil

kasutada, alati peab aga servituut kinnisasja &ikdsutamise keelule viitam&,

" parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki306.
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1.3 Kasu valitseva kinnisasja jaoks

Teeservituutide olemuse kohaselt peab teeservitaliiseva kinnisasja omanikule kasulik
olema. Kui reaalservituudist saadav kasu on teekivaisasja koormatisega vorreldes
ebamadistlikult véaike, on teeniva kinnisasja omahiliigus nduda valitseva kinnisaja
omanikult ndusolekut reaalservituudi |6petamisekggimusel, et ta hivitab valitseva
kinnisasja omanikule servituudi Idpetamise ttikiea kahju (AOS § 177 Ig 1).

Kui seatavast reaalservituudist ei ole valitsevahmisasjale kasu voi kasu piirdub valitseva
kinnisasja konkreetse omanikuga, ei ole tegemistalservituudiga ja ©0igus ei ole
reaalservituudina kinnistusraamatusse kahtaReaalservituudist peavad saama kasu kdik
vOi enamik vdimalikke tulevasi omanikke, kuna semrt kehtib kinnisasja igakordse
omaniku kasuks. Seega juhul, kui kasu on seotudltaiine konkreetse omanikuga, ei saa
reaalservituuti seada. Kasu saamine ei pea olemid mlateriaalne, vaid voib olla ka
esteetiline?® Teeservituudi puhul ei ole esteetiline kasu méelda

Jargnevalt vajab selgitamist, kuidas sisustad@seatale kinnisasjale kasulikkuse tingimus.

Erialakirjanduses on r6hutatud, et reaalservitudolei kinnisasja ilmaasjata koormata, vaid
niipalju, kui selleks on olemas pdhjendatud vajadiesetdttu voib reaalservituut eksisteerida
ainult sisu ja ulatusega, kuivérd sellest tulenglsik valitsevale kinnisasjalé. Sellest, et
omanik ja servituudiga digustatud isik kdrvuti teem kinnisasja kasutavad, tekib huvide
dhtsus hoida kinnisasi kasutoovas seisukorras geavehuvide vastandlikkus niivord kui
omaniku ja servituudi valdaja kasutusvoimalikkusnkareerivad. Kasutamisvdimalused
peavad olema objektiivselt valitseva kinnisasjekakasulikud-?®> See piirang ei ole poolte
kokkuleppega valistatai?

Kui reaalservituut valitsevale kinnisasjale kasuikole, on reaalservituut kehtéfif. Kui
kasu jaab ara hiljem, kaotab reaalservituut kekgvja teeniva kinnisasja omanik voib nduda

kinnistusraamatu parandamtét.

18 Muller, K. Sachenrecht, S 466, 467 Rn 1410.

19 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 148.

120 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 328.

2L wolf, M. Sachenrecht, S 398, Rn 739.

122\westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 848,Rd 1,2.

2% |pid, S 854, 855, Rn 3.

124 Maier, W., Schmitt, J. Biirgerliches Recht und Steecht. Stuttgart 2001, S 204.
125 Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 346, Rn 21.
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Ka Saksa Ulemkohus on leidnud, et reaalservituyted kui puudutatud kinnisasja
muudatuse tottu on selle kasutamine alaliselt telid voi kasu langeb valitseva kinnisasja
jaoks ara objektiivselt ja I6plikult diguslikul wdel voi pohimottelise muudatuse tottu. Kui
valitseval kinnisasjal ei ole ilma tee kasutamigpideta thendust avaliku teega ja valitsevale
kinnisasjale paaseb ainult tle naabruses olevadagja, ei saa kasu dra langemisest radkida,
kui kinnisasi on ainult teeservituudist tuleneviattendatud avaliku teega ja reaalservituudi

aralangemisega Uhendus avaliku teega kaoks.

Reaalservituut annab odigustatud isikule eradigys#iineva oigusliku seisundi, mis on
valitseva kinnisasja suhtes vOimalikest avalik-8lguest kasutamispiirangutest mittesdltuv ja
seetOttu ei lange é&ra siis, kui valitseva kinnsagasutusvbimalusi piiratakse VvOi

kdrvaldatakse taielikult ehitusdiguslike normidegi ehitusprojektigd?®

Reaalservituudi sisu peab otseselt ja Uldiseltisrrdi olemuse ja eesmargi madramisega
valitseva kinnisasja kasutamise vodimalikkust mistalviisil parendama. Seejuures tuleb
arvestada ka eraldi toimivat kinnisasja olukordasi#tamise lubatud intensiivsus soltub
igakordsest valitseva kinnisasja vajadusest. Vaadwn piiratud digustatud isiku

Oiguspadevusega. Kui vajadus vaheneb, toob seenaatselt kaasa ka kasutamise lubatud

maara vahenemisé’

Esmajoones tuleb arvesse majanduslik kasu. Alatloime valitseva kinnisasja liik, kas see
on elumaja véi arikeskus, kas seda kasutataksarpajanduslikuks véi todstusotstarbes.
Tulevast kasu peab servituut h6lmama ainult sus klasu tekkimine on arvatavalt véimalik.
Lubatav on servituut, mis vBimaldab valitsevalenksasjale tulevase ehitamise - naiteks tee
kasutamise diguse, mis on vajalik valitseva kinsjs&oonestamise eesmargil. Teisest kiljest
tuleb arvesse votta ka selgelt teeniva kinnisasjaroku talumiskohustuse suurenemist, kui
valitseva kinnisasja vajaduse suurenemine pohikshas uldisel majanduslikul ja tehnilisel
arengul vOi ettevOtte normaalse tegevuse kasvamisaite sellel, kas see on

kasutamismuudatuse tahtlik ja mitteettenagematwnjdag Naiteks so6idudigus hotelli

126 Bundesgerichthof 18.07.2008 Urteil V ZR 171/07, 12, 24.
127\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 858.Rn
128 5chwab, K.H., Pritting, H. Sachenrecht. Studiehbiinchen: Beck, 2000, S 405, Rn 886.
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kinnisasjale katab ka liikluse suurenemise, kui eliotjuurdeehitusest tulenevalt on

suurenenud killastajate aR.

Teenivate ja valitsevate kinnisasjade naabrus eindlutav. Piisab sellest, kui kinnisasjad
asuvad sedavord lahestikku, et nende asukoha gaah Uks kinnisasi teisele kinnisasjale
kasutamist voimaldada. Seet6ttu on teeservituuatiuy kui teeniva ja valitseva kinnisasja
vahel paikneb kolmas kinnisdsf. Reeglina on vajalik siiski Siguse iseloomust tehesit

teatud lahedus, kuna muidu ei saaks valitsev kaishigaalservituudist kastt

129\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch. S 85@&.Rn

130 sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgdsigtchen, Beck 2009, S 1689 Rn 4.

131 Schwab, K.H., Pritting, H. Sachenrecht. Studiehb8c404, Rn 883.
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1.4 Teeniva kinnisasja omaniku huvide arvestamine

Teeservituudi teostamisel tuleb arvestada lisaklelse et valitsev kinnisasi peab
teeservituudist kasu saama ka teeniva kinnisasjaniam huvidega. Kui reaalservituudist
saadav kasu on teeniva kinnisasja koormatisegaeldes ebamdistlikult vaike, on teeniva
kinnisasja omanikul 6igus nduda valitseva kinnisappanikult ndusolekut reaalservituudi
I6petamiseks tingimusel, et ta hlvitab valitsevanisasja omanikule servituudi Idpetamise
tttu tekkiva kahju (AOS § 177 Ig 1).

Saksa seaduse kohaselt peab digustatud isik reaglsdi teostamisel teeniva kinnisasja
omaniku huve véimalikult sdastma (BGB § 1020 laLisg?

Selline sate oli Tsiviilseadustiku 1936. a eeln{&4002), mille kohaselt tuli reaalservituuti
teostada selliselt, et teeniva kinnisasja omanilvich oleks véimalikult kaitstud. Uurimist

vajab, mida ,teeniva kinnisasja omaniku huvide atamise” all tuleb mdista.

Reaalservituuti tuleb alati teostada saastlikudstskuigi reaalservituut annab teeniva
kinnisasja omaniku ees 0diguse kinnisasja kasutadateeniva kinnisasja omaniku huvid
primaarsed. Valitseva kinnisasja omanikul on Oigkasutada teenivat Kkinnisasja
reaalservituudi taiemahulise teostamise ulatusds, \kalitseva kinnisasja omanik vaib siiski
kas vaikimisi vOi sBnaselgelt lubada reaalservitlaihjustavat kinnisasja kaaskasutamist.
Reaalservituudiga puutumata maatiki osa suhtes te@ibiva kinnisasja omanik kinnisasja

taiendavalt koormats>

Oigustatud isikul on 8igus teha kdike, mis on gendi alalhoidmiseks ja teostamiseks
vajalik. Koormatud kinnisasja omanik ei tohi teteala, mis servituudi teostamist takistab voi
segab'** Koormatud kinnisasja omanikku tohib piirata aimilvérd, kui see on kasutamiseks
vajalik. 1gal juhul on servituudil p6himoéttelisedtesdigus omaniku vajaduste ees, sest see
tuleneb juba servituudi olemusest. Kuid digustasiklvoib oma Gigusi teostada saastlikult ja
seda ei tule kinnistusraamatusse kanda. Saastmiskshon seda suurem, mida halvem on

omanikule servituudi teostaming.

132 saksa tsiviilseadustik. Télge, JustiitsministerTi2001.

133 pParna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valg004, |k 319.

134 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 279.

135 Bshringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigussaaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prokide
jarelkoolituse eradiguse dppegrupile. Tallinn 2086192,
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Lahtuda tuleb sellest, kas saastvat teostamist aieaift siis arvestama, kui digustatud isikul
on vdimalik vahemalt kahe teostamise vormi vahdidea Kohustatud isikul on kohustus
taluda koiki kitsendusi, ilma milleta ei saa sanuti teostada. Teeniva kinnisasja omanik ei
vOi loobuda lepingujargse Oiguse teostamisest etg@ndamisest, kui saastva kasutamise
kohustuse rikkumisega ei kaasnenud kahju. SeetGtimetatud séate ei kehti

talumisservituutide kohts®

Saksa Ulemkohus on leidnud, et ainult sellist laddisenduste, mis kinnisasja

kaaskasutamisel on iseseisvalt pohjendatud (natekseksisteerimises uldse) ja takistavad
teeniva kinnisasja omanikul oma kinnisasja otstewbast kasutamist, korral on teeniva
kinnisasja omanikul ndue servituudi seadmise vaSarvituut lubab tee kasutamist ainult
thel viisil — nii nagu see koormatud kinnisasja aika huvisid arvestab. Sdastmiskohustuse

vastu rikkumise v&ib omanik térjuda omandi kaitatete alusel (BGB § 1004 jardi)’

Mida suurem on kahjulikkus kohustatud isiku suhtesda rohkem on digustatud isiku
kohustus sadastmiskohustusega arvestada. Kaalumiss jtuleb arvestada, et reaalservituudil
kui kinnisasja koormatisel on po&himdtteliselt koatod kinnisasja omandi ees eesdigus.
Sellest tuleneb, et Gigustatud isik ei vOi reaaliseuti teostada viisil, mis teenivat kinnisasja
oluliselt halvendab. Hindamise ulatus tuleneb la@ikrkorraparase majandamise reeglitest.
Teostamine peab jaama Uhest kiljest majanduslijeeluste raamidesse, kuid teisest kiljest

ei pea Sigustatud isik valistama oma huvi igusimduslikul otstarbel teostad¥®

Igakordsete koormatud kinnisasjade omanike vahesistderib seaduslik volasuhe.
Volasuhete alusel on Gigustatud isik kohustatushassl pidama omanike huve ja vGimalikult
saastvalt servituuti kasutarid. Sate ei moodusta mitte ainult reaalservituudi lisisu

kitsenduse, vaid seatakse seadusjargselt ka ld@eljumuudetava volasuhtena teeniva ja
valitseva kinnisasja omanike vahel. Saastva teastarpohimdte on tingimata vajalik
reaalservituudi teostamise koha UmberpaigutamiséguKui teeniva kinnisasja omanik

pustitab teeservituudi teostamise kohale hooneb vaéi nduda, et tee kasutamise Oigust

136 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgdsigtzhen, S 1692, 1693, Rn 4.

137 Bundesgerichthof 05.05.2006 Urteil V ZR 388/02, 13

138 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgdsigtchen, S 1693, Rn 4.

¥ Wolf, M. Sachenrecht, Se 399, 400, Rn 741.
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teostatakse kinnisasja teises kohas ja erandjuibl amanik nduda isegi iUmberpaigutamist
monele teisele kinnisasjal®’ Reaalservituudi teostamise koha iimberpaigutangsatub

autor pikemalt peattikis 6.3.1.

Seega ei piira see norm ainult asjadigusliku 6igdspuse sisu, vaid loob peale selle tiupilise
voladigusliku teatud toimimisviisi kohustuse. Kisasja kasutamise korrapdrasuse maar
hinnatakse tulenevalt praktilisest majandamise dusgast, kusjuures igakord tuleneb see
kinnisasja kasutusotstarbest ja suurusest, selleruigkonnast ja muudest asjaoludest. See,

kas kinnisasja kasutamine on korraparane, maaeakafdlaks objektiivsest seisukohast.

Kui servituut annab naiteks diguse tdmmata Ule iv@erkinnisasja raudtee, siis peab
digustatud isik muretsema, et allalaskuvad esemexzh@staks teenival kinnisasjal asuvat
avalikult kasutatavat teed. Samuti, kui eratee teasise Oiguse ajal on vahepeal rajatud
sellega paralleelne avalikult kasutatav tee, mallekpkkulepitud kasutamine valitseva
kinnisasja jaoks on mitteproportsionaalne teenivmikasja suhtes oleva kahjuga, siis saab
koormatud kinnisasja omanik servituudiga Oigustafsdkult koguni nduda servituudi
I6petamist:*? Teeservituudi puhul peab &igustatud isik naiteuirha seda, et teeniva
kinnisasja omanik seni avatud tee varava paigutgaisulgeb, juhul, kui ta saab vajaliku
arvu votmeid. Samuti on lubatav labisdidu kitsenmtekangialuse (lle)ehitamisega, kui see
ei takista digustatud isikul kauba laadimist. Otgtisd isik on kohustatud kohe likvideerima
tee kasutamisega tekitatud reosttfdeKui konkreetsel tiksikjuhul viib teel raskeveokiga
sbitmine teeniva kinnisasja omaniku elamu vara t@miseni, siis v0ib ta sellise kasutamise
keelata ja valitseva kinnisasja omanikult majandgamiiksema varustussoidukiga nduda voi
selleks killustiku- ja kruusakattega tee asemedlia) kattega tee rajamist, mis ohustamise
samuti valista®* Kui teeniva kinnisasja omanik on sulgenud teesewdi alal |&abipaasu
sellele hoone ehitamisega, siis tuleb hoone kdaralse ndude puhul arvestada, kas hoone
lammutamise kulude kandmine teeniva kinnisasja dknapoolt ei ole ebaproportsionaalne
valitseva kinnisasja omaniku saadava kastya.

190Brehm W., Berger C. Sachenrecht, Se 346, 347 RaA&

141 Bundesgerichthof 12.12.2008 Urteil V ZR 106/0B .

12\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, Se 862,,Rn 3.

143 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgdsigtzhen, S 1693, Rn 5.

144 Bundesgerichthof 05.05.2006 Urteil V ZR 388/02, 1

14% Bundesgerichthof 18.07.2008 Urteil V ZR 171/07, 12, 24.
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Saastmiskohustuse rikkumine sbltub konkreetsesatsitionis Gigustatud isiku toimimise

viisist ja ei ole ette kindlaks maaratd¥.

146 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
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1.5 Vdladiguslike kokkulepete eristamine teeservitudi sisust

1.5.1 Véladiguslikud kokkulepped

Asjadigus reguleerib vara valitsemist, kasutanastilekandmist teisele isikule, seevastu kui
véladigus reguleerib asjaosaliste kohustusi vagaligisutuste tegemiseks. Véladiguse
pdhimdtteid asjadiguses reeglina ei kasutata,asgagbigustehingul puudub kohustav element.
Asjadigustehing ei kohusta vdlasuhtele omaseksstadk tegevusest hoidumiseks, vaid
kutsub esile digusemuudatuse. Seetdttu ei ole wilaé reeglid asjadigusliku tehingu juures
pohimdotteliselt rakendatavad. Asjadiguslik muudatt@mub sdltumata sellest, kas
kausaaltehing on kehtiv vbi on Uldse toimunud. @eeg mdjuta kohustustehing
asjadiguslikku olukorda. Kuid asjadigus tunneb &kagiguslikku tiupi suhteid, milleks on ka
suhted kinnisasja omaniku ja reaalservituudi dmust isiku vahel. V6ladiguse reegleid voib
siin kasutada niivord, kui need ei ole valistatutsdete voi asjadiguslike suhete eripara
t6ttul*® Servituudi seadmisel ei ole vdladigusliku kokkydepolemasolu kinnistusraamatu

kande tegemisel vajalik, kuid selle sdlmimist & salistadd*®

Reaalservituut on poolte vaheline asjadiguslik §jguillest eristatakse voladiguslikku suhet.
Reaalservituut on tekkimise ja edasikestmise pbadéiumatu vdladiguslikust tehingust.
Reaalservituudi aluseks oleva vdladigusliku tehgagwdib naiteks teatud vastastikuse
reaalservituudi seadmise lepingu sélmimise kohessdémida:>° Saksa diguses on servituudi
seadmisel reeglina aluseks vdladiguslik lepingJemalusel on kinnisasja omanik kohustatud
servituudi vdimaldamiselecusg. Selline kohustus ei vaja konkreetset vormi, \&&@é olla

ka vaikiv ndustumine. Vo6ladigusleping voib sisaldddh muid elemente, naiteks kokkulepe
seadmise tasu osas, teostamise tasulisus voi asiftetus, korrashoiukulutused, lepingu

tihistamine jné>*

1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s#694, Rn 6.

47 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt., Ik 6.

8 |bid, Ik 24, 25.

1“9Parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valg@ahkn357.

130 s4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s#656, Rn 4.

3L \weirich, H.-A. Grundstiicksrecht, S 270, dére r0.71
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Saksa Ulemkohus on selgitanud, et servituut eiwdkidigusliku tehinguga, vaid igustatud
isiku ja kohustatud isiku vahelise asjadiguslepgaguja selleks kohustusliku &iguse
kandmisega kinnistusraamatusse. Kui see puudutaeka kahe kinnisasja omaniku vahel
olla seadusjargset vélasuhet, mis reaalservituadili4 saab tekkida?

Voladigusliku lepingu 6igussuhte muutmisel on va#mas pidada kolme seisukohta:
soorituse tegemise kohustused ei saa kunagi d@t&itsudi sisuks; omanikule peale pandud
talumise ja tegevusest hoidumise kohustus peal@maosuunatud piiramisele tegelikus
kasutamises. Seejuures ei tohi vélistada kdiki okoankasutusvdimalusi (erinevus
kasutusvaldusest) ning servituut ei tohi olla stwthaomaniku tehingulistele kasutus- ja

kohustusbigusele piiramisele®

V. Kbdve on oma doktoritods joudnud seisukohale, peuduvad olulised argumendid
seadmaks kahtluse alla kinnisasja koormavate pdrasjadiguste siisteemi. Problemaatiline
on piiratud asjadiguste asjadigusliku sisu ja vigjaslike kokkulepete eristamine, mis

valjendub esmajoones kinnisasja omaniku vahetukugal *>*

Kausaallepingus vdib lisaks reaalservituudi seadmiskohustusele ka tasus,
korrashoiukohustuses ja Ulesiitlemises kokku leppfi&rialakirjanduses on leitud, et
nimetatud kohustusi ei kanta kinnistusraamatusera kseadus ei née ette vastavate satete
kinnistamist (AOS § 51 Ig 1, 53 Ig 1, 62§. Reeglina lepitakse servituudi seadmisel kokku
tasus, mida kinnisasja omanik servituudi seadmest gaab. Tasu vOib olla kas korduv voi

iihekordne”®’ Tasu maksmise kohustust ei saa teha reaalserivisjadiguslikuks sisuks?®

Erialakirjanduses on samuti leitud, et kui valiséinnisasja omanik reaalservituudi tasu voi
muid vdladiguslikke kokkuleppeid ei téaida, voib nee& kinnisasja omanik rakendada

seadusest tulenevaid Giguskaitsevahendeid, eelkiigda kahju hivitamist ja leping ules

132 Bundesgerichthof 30.10.2009 Urteil V ZR 42/0%d a

3 \Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht, S 278, Rn nr 733.

134 Keve, V. Doktoritdd ,Varaliste tehingute susteemsEs®, Tartu 2009, |k 332 (Jareldused ja ettepadek
(kokkuvéte). Jareldused) — p 11.

15 sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s&656 Rn 7.

136 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 147, 148.

37 Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kinermamatuseaduse muudatusettepanekute kohta =
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sadtggesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 18983.
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delda (VOS § 101%° Kuna asjadiguslikud nduded kehtivad igaiihe suhtedip

reaalservituudi puhul need “maksma panna” omanikgusjarglase suhtes, kusjuures
omandajal ei ole vdladiguslikke kohustusi asjadigut Sigustatud isikute suhte§® See

kehtib reaalservituudi puhul nii teeniva kui vadigs kinnisasja omaniku suht®$.Autori

arvates on eelnimetatud lepingu UlesUtlemise sefgukaheldav. Tekib kisimus, kuidas saab
teeniva kinnisasja omanik reaalservituudi seadnlesgingu Ules Oelda, kui valitseva
kinnisasja omanik on vahetunud, sest vodladigusldkkklepe valitseva kinnisasja uue
omaniku suhtes ei kehti. Jarelikult saab teenivanikasja omanik ules 6elda ainult
voladigusliku lepingu. Vdladigusliku lepingu Ulekihine ei vabasta teda aga
reaalservituudist, kuna reaalservituuti ei saait@ekinnisasja omanik thepoolselt |6petada,
vaid see eeldab valitseva kinnisasja omaniku tahtdast (AOS § 642). Autori arvates ei saa
kausaaltehingus sisalduvate kokkulepete mittetagntingida reaalservituudi I6ppemist, kuna
kausaaltehing ei mdjuta reaalservituudi asjadiglslikehtivust. Seda pdhjendab ka asjaolu,

et vbladiguslikud kokkulepped ei kehti kinnisasjegmiste omanike suhtes.

Servituudi eest vbib maksta kas Uhekordset voiopeilist tasu, kuid tasulisus ei ole
iseenesest servituudi oluline tunnus. Perioodillasu maksmine on otstarbeks kanda
reaalkoormatisena valitseva kinnisasja kinnistustegssa, et see kehtiks ka iga jargmise
valitseva kinnisasja omaniku suhtes. Reaalservitiadu on pdhjendatav asjaoluga, et
reaalservituudi seadmisega véheneb teeniva kijaisadrtus-

Ka Saksa Ulemkohus on moonnud, et teeservituut Wiimisasja vaartust vahendada.
Teeservituudist tulenevalt teeniva kinnisasja wiEgtkindlaks maaramisel ekspertiisiga ei saa
l&htuda ainult vaartuse suhtest kogu kinnisasjartué@sse (lAhtudes kogu kinnisasja ja
servituudi ala pindalast), vaid arvestada tuleb reagu kitsenduste puhulgi haisu- ja
larmiemissiooni (vodra omandi kahjulik mdjutaminehitusdiguse jt kasutusvéimaluste
vahenemist, kinnisasja omaniku ohutuse subjektiijse objektiivset ohustamist ning
kinnisasja mudgivaartuse vahenemist. Samuti tutedéstada seda, kas Ulejddnud servituudiga

138 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 148.

% bid, Ik 149.

10 Brambring, G. Asjadigus. Vallasasjadigus. Eradgesa Abimaterjal kohtunike ja prokuréride jaretibuse
eradiguse Oppegrupile. Tallinn 2001. Arvutivérgastésaadav:
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=previaa10708/eraoigus+ll.pdf, Ik 8, 9.

181 Gresser, E. Servituutide ilevaade. Kinnistusraamp notaripdevad: 16.-18. mai 1996: ettekanded =
Grundbuch- und Notartage: 16.-18. Mai 1996. Jgstiihisteerium 1997, Ik 43.

182 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud val@gadki309.
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mittekoormatud kinnisasja osa reaalservituudi t&ehju kannabi®® See ei pruugi alati nii
olla teeservituudi puhul, kui tee on ka teenivanisasja omanikule vajalik avalikule teele

padsemiseks.

Saksa Ulemkohus on leidnud, et teeservituudistnavalt teeniva kinnisasja vaartuse
kindlaks maaramisel ekspertiisiga ei saa lahtudmliaivaartuse suhtest kogu kinnisasja
vaartusesse (lahtudes kogu kinnisasja ja servi@ladbindalast), vaid arvestada tuleb ka nagu
kitsenduste puhulgi haisu- ja larmiemissiooni (&0omandi kahjulik mdjutamine),
ehitusdiguse jt kasutusvbimaluste vahenemist, kasja omaniku ohutuse subjektiivset ja
objektiivset ohustamist ning kinnisasja mudgivasetwahenemist. Samuti tuleb arvestada
seda, kas ulejdénud servituudiga mittekoormatudigasja osa reaalservituudi tottu kahju
kannab'®*

Autorile teadaolevalt kantakse siiski tdnase Oigaidika kohaselt ka reaalservituudi tasu
koos reaalservituudi sisuks olevate tingimusteganikiusraamatusse eelkdige viitega
reaalservituudi seadmise lepingu vastavale puntkilg see kehtib igakordsete kinnisasjade

omanike suhtes. Autori arvates on vajalik luuaesaliseadusesse Uheselt mdistetav norm.

Kuigi erialakirjanduses on leitud, et reaalservitutasu ei ole reaalservituudi asjadiguslikuks
sisuks ja vOib sisalduda ainult kausaaltehingugleiautori arvates millegagi p6hjendatud
reaalservituudi tasu kuulumine vdladiguslike koldpdte hulka, eriti tulenevalt vBimalusest
seada reaalservituut tdhtajatuna ning tasu mittekedest kinnisasjade uute omanike suhtes.
Teise piiratud asjadiguse — hoonestusiguse osestai AOS § 254, et hoonestusdiguse tasu
kantakse reaalkoormatisena kinnistusraamatusseoriAwtrvates peaks reaalservituudi
pikaajalist kestvust silmas pidades olema readtseidi sisuna lubatav ka reaalservituudi
tasu muutmine. Autor teeb ettepaneku tadiendada AGSliselt, et seadus vdimaldaks
reaalservituudi tasu kuulumise reaalservituudi sila. Uheks vdimaluseks on taiendada
AOS-t uue paragrahviga naiteks jargmiselt:

»1842 Reaalservituudi sisu hulka kuulub ka teeniva jats@la kinnisasja omaniku kokkulepe
reaalservituudi tasu maksmise kohta, kusjuures Isematuudi seadmisel voib tasu suuruse

vOi suuruse arvutamise alused kogu reaalservituajdks ette kindlaks maarata

183 Bundesgerichthof 26.03.2009 Urteil V ZR 209/08.
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Kui siiski leitakse, et reaalservituudi tasu ei smavituudi sisuks olla, pakub autor teise
vOimalusena taiendada seadust selliselt, et resdlsedi tasu reaalkoormatisena
kinnistusraamatusse kantavus oleks seaduses sgelaisglljendatud. Autor moonab, et ka
tana kehtiv AOS ei vilista reaalservituudi tasualie@ormatisena kinnistusraamatusse
kandmist, kuid autori arvates tuleks selguse hwvidieua ka reaalservituutide kohta
hoonestusdigusega sarnane regulatsioon. Uks v@&nmaiu tdiendada AOS §-178 Idiget 1
lausega kolm viitega AOS §-le 254, mis reguleeriborestusdiguse tasu maksmist,
jargmiselt: \Valitseva kinnisasja omanik maksab teeniva kinjasasianikule reaalservituudi

eest tasu, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Reaalituudi tasu maksmisele kohaldatakse

kaesoleva seaduse paragrahv 254 satteid

1.5.2 Teeservituudi sisu ja asjadiguslikud kokkuleped

1.5.2.1 Lubatav sisu

Asjadiguskokkulepe on kehtiv ja pooltele siduv kee on notariaalselt tdestatfd AOS §

64" kohaselt on kinnisasja koormamiseks asjadigusegaut kinnisasja koormava
asjabiguse uleandmiseks, koormamiseks voi sellersisutmiseks ndutav Gigustatud isiku ja
teise poole notariaalselt tdestatud kokkulepe fegpisleping) ja sellekohase kande tegemine
kinnistusraamatusse, kui seadus ei satesta telsitlS § 83 Ig 1 kohaselt on tehingu seaduses
satestatud vormi jargimata jatmise korral tehinginé@, kui seadusest voi vormi ndéudmise
eesmargist ei tulene teisiti. Kinnistusraamatukéngeab eelnema asjadiguskokkulepe (KRS
§351g 1 p 1). Saksa diguses vdib see kinnistusatizkandele ka jargneda (puudutatud isiku
ndusoleku alusel, kui ndusolek on antud enne agjakbkkuleppe s&lmimisty®
Asjadiguslik osa moodustab servituudi tegeliku sistéipse diguste ja kohustuste kirjelduse

kui kinnisasjale seatud asjadiguse sisu, mis kétuiimandate isikute suhté¥.

Saksa Oiguses ei ole reaalservituudi seadmisebigagkokkuleppele kindlat vormi ette

nahtud ja need muutuvad s6lmimisel kohe kehtivakana vormivaba asjadiguskokkuleppe

184 Bundesgerichthof 26.03.2009 Urteil V ZR 209/08.

185 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 95.

1% 1bid, Ik 96, 97.
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puhul vdib tahet avaldav pool oma avalduse Uheptiolsihistada, on vormivaba
asjadiguskokkulepe pooltele siduv vaid juhul, kdeson notariaalselt tbestatud voi
kinnistusametile esitatud voi Gigustatud isik odund omandajale kandendusoleku. Siduvuse
korral on tihistamine valistatud (BGB § 878). Kanne tehakse kinnistusraamatusse
koormatud kinnisasja registriossa. Kandest pealbunéd reaalservituudi kui diguse olemus,
valitsev kinnisasi ja diguse sisu (naiteks tee tasise digus). Oiguse vdib kanda méarkena
valitseva kinnisasja registriossa (GBO § 9 Ig®)Saksa kohtupraktika kohaselt loetakse
kande minimaalselt nbutavaks sisuks asjadigusetagn@ digustatud isiku nime. K&ik muu
vOib sisalduda kinnistusraamatukandes viidatud dwadis. Viitamisega ei saa aga teha
Kinnistusraamatusisuks digusi, mille jaoks on |stusraamat suletud, eelkdige
voladiguslikke kokkuleppeid. Dokumendiks, millel&ily kandes viidata, on reeglina vaid

asjadiguskokkulep&?

Reaalservituudi sisu on maéaératud seadusega vaidelild Uksikud kasutusviisid, kasu
valitseva kinnisasja jaoks, teeniva kinnisasja dkwanhuvide arvestamine. Seega on
reaalservituudi detailne sisu vfimalik kujundadanksasja omanikel endil, mis mé&aratakse
poolte kokkuleppega ja on aluseks kinnistusraamsatksndmisel’* Reaalservituudi puhul
peavad pooled lisaks kindlale asjale viitamiselguée sisu kindlaks maarama ja maarama,
millisel viisil kinnisasja kasutamine peab toimurmailliseid toiminguid taluma ja millisel
maaral diguse teostamine on vélistat(fdReaalservituudi seadmise kokkuleppes vdib seada
talumis- vOi tegevusest hoidumise kohustuse. Kotrth&innisasja omanik peab oma
kinnisasjal taluma valitseva kinnisasja omaniku Rigustatud isiku tegevusi ja hoiduma

tegevusest, mida ta muidu omanikuna teha tofib.

Pooled vdivad ja peavad reaalservituudi sisu kiksllmaarama siiski vaid seaduse piirés.
Saksa oiguskirjanduses on toodud teeservituudirgisena jargmist: digustatud isikul ei ole

esemete ladustamise, peale- ja mahalaadimise aggenmpse ega remontimise digust,

188 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 95.

189\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 859,.Rn

10 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 96, 97.

! 1bid, Ik 329.

172 54cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgdsigtzhen, S 1659 Rn 10

73 Alpmann, J. Sachenrecht. Band 2, Grundstiicksr&cbd, 35.

174 Brehm W., Berger C. Sachenrecht, Se 341, 3424Rh
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teeservituut, mis on seatud tanklasse juurdepaasukanna &igust klientide s&idukite

parkimiseks, juurdepaasudigus sisaldab igat liikiimise igust:"

Kui soovitakse koormata vaid kinnisasja mingit o§&RS 8§ 54 Ig 2), tuleb see
asjadiguskokkuleppes  selgelt ara  naid&ta. Teeservituudi  puhul  kantakse
kinnistusraamatusse ka teeniva Kkinnisasja omanikilustus tagada teel liiklemise
vBimalikkus®’" Teeservituudi puhul on lepinguline kasutamiskohiadlaksméa&aramine
teeservituudile ja koormatavale kinnisasjale p8hiltdhtsusega ja kuulub diguse sisu alla.
Kolmandate isikute suhtes on teeservituudi alakasgamine teeniva ja valitseva kinnisasja

omaniku poolt kolmandate isikute suhtes kehtiv,dae on kantud kinnistusraamatusse.

Kuna reaalservituudi sisu on seaduses sedavord adawat piiritletud, ei ole lubatud
selliste kokkulepete nagu nditeks reaalservituuasut servituudi teostamise vahendi
korrashoid, kinnistusraamatusse kandmine isegemiitamisega kausaaltehingule, kuna neid
ei saa teha reaalservituudi asjadiguslikuks sisBks. ei ole lubatav seetdttu, et seadus ei nae
ette vastavate suhete kinnistamist (AOS § 51 1§ 53 Ig 1, § 62}’® Kinnistusraamatut
peetakse kinnisasjade ja nendega seotud asjadigkstga (AOS § 51 Ig 1).
Kinnistusraamatusse kantakse asjadigused ja m&K&ES § 62) ning ainult seaduses
ettendhtud andmed (AOS § 53 Ig 1). Seega on rewitlsali tasu ja reaalservituudi
teostamise vahendi korrashoiukohustuse kinnistosaagse kandmine tana takistatud
tulenevalt sellest, et AOS ei nde otseselt ettelseavituudi tasu kinnistusraamatusse

kandmist. Vastava muudatusettepaneku tegi autoriges alapeatukis.
1.5.2.2 Tingimuslik asjadigusleping
Eesti AOS § 120 I6ike 2 téanane redaktsioon lubatiriusliku asjadiguslepingu séimimist ja

piiranguks on vaid kinnisasja teisele isikule Uledaine. POhjuseks on asjaolu, et
kinnistusraamat peab omanikku Bigesti tdendathaingimuslikes asjadiguskokkulepetes

75 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgésigtchen, S 1668 Rn 29.

176 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 160, 161.

" parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdkis20.

78 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, |k 147, 148.

19 Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kinsimamatuseaduse muudatusettepanekute kohta =
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sadtgesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 1498]1.
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seatakse asjadiguse materiaaldiguslik tekkimind@gpemine asjadiguslikult lubataval viisil
sOltuvusse monest diguse tekkimist edasilikkava@st digust I6petavast tingimusest voi
diguse algus- voi I6putahtpéevast. Asjadiguse taldtivoi 16ppemist madrav sindmus peab
olema piisava selgusega maarativ.

Teeniva kinnisasja omanikul on v@imalik oma 0diguslitseva kinnisasja omanikult tasu
saada intensiivsemalt kaitsta sOlmides tingimusldsjadiguslepingu, mille kohaselt on
jooksvate maksekohustuste tditmata jatmine semditudpetavaks voi selle teostamist
peatavaks tingimuseks. Servituudi teostamise pasgukorral on tingimus servituudi sisuks
ja tingimus ei pea kinnistusraamatukandest nahtwand, piisab kui kandes viidatakse kande
aluseks olevale dokumendile, milleks Eesti Gigusasasjadigusleping ja Saksa diguses
puudutatud isiku ndusolek. Reaalservituudi puhabskinnisasja omaniku digust saada tasu

kaitsta reaalkoormatise seadmisega valitsevaldddnjale'®*

Autori arvates tekib kisimus, et kui reaalserviiutebu maksmine on vaid voéladiguslik
kokkulepe ja kinnisasja jargmiste omanike suhteskedti, siis ei kehti ka kinnisasja
vahetumisel asjadiguslepingu tingimuslikkus. Prebieon selles, kas sellisel juhul muutub
leping mittetingimuslikult s@lmituks. Seega peabema tasu maksmine kantud
reaalkoormatisena kinnistusraamatusse. Kui readigedi tasu maksmist peetakse
oiguskirjanduses sedavord oluliseks, et see sdalredalservituudi tingimusliku 1dpetamise

aluseks, nditab ka see, et tasu maksmine peaksrkayikem servituudi lubatava sisu alla.

Ka Saksa 0igus lubab seada tingimuslikku reaalgernyj mis tuleb kustutada kui kinnisasi,
mille igakordse omaniku kasuks see seati, l&hebidilaille, kes ei ole reaalservituudi
seadmise aegse omaniku jareltulija. Siinjuures lahne, et diguse tekkimine voi kustumine
oleks mdnest edasilikkavast v0i kustutavast tingestiasjadiguslikult lubataval viisil soltuv.
Nende tingimuste olemasolu kantakse kinnistusrazssat ametitlesande korras
markusegd® Servituudi tingimusliku I18ppemise korral peab tmgslikkus ndhtuma otseselt

kinnisturaamatukandest, kuna tingimus ei ole sewdt sisu, vaid kuulub selle koosset&t.

180 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 93, 94.

181 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 149.

182 Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kinermamatuseaduse muudatusettepanekute kohta =
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sadiggesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 1898]1.
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Servituudile on lubatud ka tahtaja maaramine ja $gavituuti saab siduda edasiliikkava voi
tuhistava tingimusega. Sellisel juhul tuleb kinnggsaamatu kande tekstis viidata kokkulepitud
tingimusele v&i tahtajale viidates dokumendi sistifeKui servituudi seadmisel ei ole
tahtaega madaratud, on servituut ajaliselt piiraf&tiui tahtajaline servituut pikendatakse
enne tahtaja mooddumist, vOib selle fakti kinnistiasnatusse kanda kui &iguse sisu
muutmise'® Sarnaselt tasu maksmise kohustuse taitmise kakseni6ib ka ehitise, mille
abil servituuti teostamise osas, leppida kokku isaundi tingimuslikus l0petamises voi
tingimuslikus peatamises, st et korrashoiukohustégmata jatmine on servituuti |dpetavaks

voi selle teostamist peatavaks tingimustXs.

1.5.2.3 Sisu selgitamine

Reaalservituudi teostamisel tuleb lahtuda hea TisU$ § 138) ja mdistlikkuse (VOS §-d 6 ja
7) pbhimottest. Kui reaalservituut annab teenivahisasjal mingi koha kasutamise diguse,
sisaldab reaalservituut endas ka juurdepaasudisgltle kohale. Reaalservituudi puhul
kehtib allapoole lubatavuse pdhimdte — kui teesewvilubab teenivat kinnisasja autoga

labida, eeldatakse, et servituut sisaldab ka jggsilgrattaga kinnisasja labimise digifét.

Siinjuures tuleb arvestada, et asjadiguslepingukifmistusraamatu kande tdlgendamine
toimub erinevate reeglite jargi. Asjadiguslepingihandus maaratakse kindlaks vastavalt
pooltevahelisele kokkuleppele, kinnistusraamatudkatblgendamine on seevastu suunatud
kolmanda isiku arusaamisele. Eeldatakse, et asjsi@igingu sisu vastab objektiivselt
kinnistusraamatukandele (BGB § 89%j.valjaspool kinnistusraamatut olevat asjaolu v&ib
seetdttu arvestada ainult sedavord, kui see onkjuksil igathele ilma lisadetailideta
mdistetav ja aitab kaasa kinnistusraamatusse katetkgti Uhemdttelisele tdlgendamisele.
Kohus saab servituudidiguse juures otsustada méististamise, millega saab servituudi sisu
tdlgendamisel arvestad® Servituudi sisu selgitamisel tuleb lahtuda kirugsaamatusse

183 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 149.

84 Wehrens, H.G. Servituudid notariaalses praktikasnistusraamatu- ja notaripdevad: 16.-18. mai 1996
ettekanded = Grundbuch- und Notartage: 16.-18.1486, |k 54.

8 Wieling, H.J. Sachenrecht, Ik 362, 363.

186 Schoner, H., Stober, K. Handbuch der Rechtspr&dad 4. Grundbuchrecht. Mitarbeit von Peter Limmer
Munchen 1997, Se 538, 1232.

187 Tiivel, R, Kinnistusraamatudigus, |k 148, 149.

% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki318.

189 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 862.Rn

190Grziwotz, H. Neue Juristiche Wochenschrift (NJWD&0r 26. S 1852, 2. ArvutivBrgus kattesaadav:
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kantud servituudi digustest ja kohustustest kanidéuses arvestades servituudi tekkimise
alust'®* Samuti tuleb arvestada mil viisil on servituuikgma aja jooksul vaidlustamatult
teostatud, kusjuures sisu selgitamisel tuleb aadesseda liiki servituutide kohta kehtivaid
satteid! %

Kinnistusraamatukande tdlgendamise juurde kuulubsse votmata edasist selgesti nahtavat
asjaolu, kinnisasja tegelik olukord, eriti valitsekinnisasja olukord ja kasutusviis.
Reaalservituudis sisalduvad Oigused ja kohustusieth kanda kinnistusraamatusse selliselt,
et nad oleksid selgesti mdistetavad ja voimalikibkeselt tblgendatavad. Kui tapselt ja selgelt
on servituudi sisu kantud kinnistusraamatusseestelbleneb, kui kerge on hiljem tekkida

voivaid vaidlusi lahendad=®

Kas seda on tehtud (kas on selgus vdi mitteselgakse kindlaks tblgendamisel, naiteks
kohtu poolt, kas figuse sisu on nfutava selgusggahe jaoks kinnistusraamatust nahtav.
Pdhialuseks on siin, et selguse puudumine on ma#tisudi kehtivuse vastu, Kkui
tdlgendamisel tuvastatakse, et servituudi sisu dmeti mdistetav v8i mitteammenda
Tdlgendamine voib olla ruumiline, ajaline, esemelja mahuline nii nagu teostamise viis
servituudi sisumuudatusi puudutab. Kui teeservitwigl on tapselt kindlaks maaratud, saab
servituudi sisu muutmine tuleneda pohimotteliselulh seadusest, naiteks servituudi
teostamise koha Umberpaigutamine. Servituudi gksedritud ulatus seisneb kdige suuremas

kasutuse ulatuses, mida ei saa laiend&tia.

Kui servituudi sisu on kirjeldatud naiteks kui k&sm ja sdidudigus, juurdepéds, juurdesait,
tee kasutamise 0Oigus, tee Uhendamine avaliku teega peab vahemalt tdlgendamisega
kindlaks tegema, milliseid tegevusi see hélmab ijised ei ole lubatud. Siiajuurde kuuluvad
ka naiteks kisimused, kas s6idudigus digustab lkakfima, parkima, kaupa peale- ja maha
laadima. See ei kehti teisiti sedavord nagu abistealkdigusmadiste normis kilsimuse
oiguslikult kvalifitseerib. Kui pooled ei ole reaakvituudi sisu tapselt fikseerinud, siis tuleb

lahtuda seadusejargsest valitsevale kinnisasjaleulikkuse ndude ulatusest valitseva

1 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 329.

2yvutt, A. Servituudid. Juridica 1993, 1V, Ik 82-85.

193 paltser, A. Asjadigus. Kommentaarid, Ik 115.

194 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgaslichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsgésigtzhen, S 1660 Rn 11.

195Grziwotz, H. Neue Juristiche Wochenschrift (NJWD&0r 26. S 1852, Il, 1, 2. Arvutivdrglkéttesaadayv
http://beck-online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?typerence&y=300&z=NJW&b=2008&s=1851&n=1
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kinnisasja omaniku vajadustele vastavalt ning sendi ulatuse Uletamine on keelatud. See
kehtib eriti teeservituudi puhul. Kui servituut pedaagama valitsevale kinnisasjale tee
keskparase kasutamise, siis kehtib pdhimdtteligglsugune lubatav valitseva kinnisasja

kasutaming?®
1.5.3Teeniva kinnisasja omaniku kdrvalkohustus

Reaalservituut ei voi teeniva kinnisasja omanikkhlstada mingiteks tegudeks, valjaarvatud
teod, mis on reaalservituudi teostamisel abistaterndusega (AOS § 172 Ig 2). Seega lasub
teeniva kinnisasja omanikul Uksnes kinnisasja sedia kinnisasja omaniku poolt kasutamise
talumise vOi teatavas osas oma omandidiguse kamgsimhoidumise kohustus ja teeniva
kinnisasja omanikku ei saa kohustada tegema mirtgeguasid. Erandina on seadusandja ette
nainud, et teeniva kinnisasja omanikku voib reawigeidi teostamisel kohustada tegema

abistava tahendusega tegusid.

Sellest tulenevalt on teeniva kinnisasja omanikust&itud midagi taluma, mida ta vdiks
muidu omandist tulenevalt keelata. Kinnisasja okakiohustus midagi sooritada ei saa olla
reaalservituudi pd&hisisuks, vaid vdib olla ainuldrkalkohustuseks’ Reaalservituudist
tuleneval kasutusdigusel on omaniku kasutusdiguse eesdigus — koormatud kinnisasja
omanik tohib oma kinnisasja kasutada ainult niiyokdi see on voimalik servituudist
tuleneva diguse korval. Korvalise tahtsusega kalsegfa on tegemist sellisel juhul, kui see ei
ole oma ulatuselt suuremaks koormatiseks kui servitse ning teenib ainult servituudi
teostamist, teostamise kergendamist voi tagamestsdrvituudi puhul on kdrvalise tdhtsusega

kohustus tee korrashoid, remont ja valgustfis.

Reaalservituudi sisuks vdib teha teeniva kinnisaggkordse omaniku kohustuse rajatis
korras hoida, mille all méeldakse ka korrashoiuklelikandmist, kui digustatud isiku huvi
seda nduab. See on korvalekalle reeglist, et rea#isudi sisuks saab olla vaid digustatud
isikule eelise pakkumine, mitte teeniva kinnisasjaaniku poolt positiivsete toimingute

sooritamine. Saksa 0Oigus ei tunne kriteeriume peakdrvalkohustuse piirittemiseks, igat

l%Grziwotz, H. Neue Juristiche Wochenschrift (NJWD&0r 26. S 1852, I, 2, 1I, 3. Arvutivdrgus

kattesaadavhttp://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?typ=reference&B&B=NIWE&&b=2008&s=1851&n=1
97 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, |k 148.

1% Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 328.
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olukorda hinnatakse individuaals&lf. Siiski on Saksa 6iguskirjanduses selgitatud, et
reaalservituutide puhul klassifitseeritakse peaktimena soorituse tegemise kohustust, millel

on oluline tahendus, iima milleta on lepingu taitmtarbetif®

Kdrvalise téahtsusega on kohustus siis, kui seeliemnult servituudi teostamist, teostamise
kergendamist vOi tagamist ja kui see oma ulatuselble suuremaks koormatiseks kui
servituut is€! Samas satestab AOS § 179 Ig 3, et reaalkoormsiiseid tuleb kohaldada,
kui ehitise korrashoiukohustus lasub omanikul. &dag lugeda korrashoiukohustus teeniva
kinnisasja omaniku abistava téahendusega teoks j& ®m servituudi sisuna

kinnistusraamatusse kantav, sunnib site kaalumaeastkoormatise seadmfSt.

Korrashoiukohustus ei kuulu diguse seadusjargse tsigka ja vajab seetdttu kolmandate
isikute suhtes kehtimiseks kinnistusraamatusse rkestd Kuivord ehitis on vajalik teeniva
kinnisasja omanikule kaaskasutamiseks, saab kaiipida, et digustatud isik ehitist korras
hoiab (BGB § 1021 Ig 2). Kui sellist kokkulepetae sdlmitud, ei saa kumbki pool teiselt
nduda korrashoiu teostamist voi kulude tasumist.rré&hoiukohustus kuulub kull
reaalservituudi sisu hulka, aga on reaalkoormaigse@ane. Seetdttu kohaldatakse vastavaid
reaalkoormatise satteid (BGB § 1021 Ig 2, § 1028da2). See toimub analoogiliselt omaniku
Uhepoolse materiaaldigusliku avalduse tegemisegaidtusametile ja kinnistusraamatusse

kandmisegg®®

Tdstatatud on kisimus, kas korrashoiukohustuse gaaima reaalservituudi sisuna ainult
teeniva kinnisasja kinnistusregistriossa voi tukatnistusraamatu avalikku usaldust silmas
pidades teha kanne ka valitseva kinnisasja kinsiegistrioss&’* Korrashoiukohustuse
reaalkoormatise sarnast kehtivust silmas pidadestakse see valitseva kinnisasja
Kinnisregistriossa, sest ainult nii saab see kahtidauskse omandaja suhtes. Selle arusaama

vastu raagib, et korrashoiukohustusel ei ole isgageiiseloomu, vaid see Uksnes piirab

199 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 160, 161.

20 g5cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSeté74 Rn 42.

21 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 271.

292 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, Ik 160, 161.

293 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 852.Rn

204 3. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen @bseh mit Einfilhrungsgesetind Nebengesetzen.
Buch 3, Sachenrecht; Umwelthaftungsrecht. Redaddol-Heinz Gursky. Berlin 2002 S 319, § 1021, Rn 11
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asjadiguslikku  8igust® On leitud, et asjadiguslik servituudi Bigustatudsikii
korrashoiukohustus ei ole iseseisev, servituudaldatav digus ja seetdttu ei ole ka eraldi
kinnistusraamatusse kantav diguspositsioon. P@aseaduse (BGB 8§ 1021) mdte on koigi
korvalkohustuste lubatavus, pidades silmas, etigasn teatud seisukorras hoida, et oleks
véimalik servituudi kohane kasuté®. Korrashoiu kohustust ei kanta kinnistusraamatusse
iseseisva kandena (mis ei ole valistatud), vaidskoeaalservituudig®’ Kui koormatise
pdhisisuks on mingi tegu, mida on kohustatud tegeaidseva kinnisasja omanik, on see

oma sisult reaalkoormatf&®

Siinkohal jaab lahtiseks, kas seadusandja on pdlailnas eraldi reaalkoormatise seadmist
vOi ainult reaalkoormatise seadmise satete kohaklarBamasugune regulatsioon on ka
Saksa Oiguses. Saksa diguskirjanduses on méargttwdjitseva kinnisasja omanikul on digus
nduda vdlguolevate soorituste eest tasumist teshikimnisasjast. Reaalkoormatise satete
kohaselt vastutab soorituste eest ka teeniva kasjasomanik isiklikult. See séte laiendab

reaalservituudile reaalkoormatise vastutuse stteid

AOS iildist loogigat silmas pidades autor seisukobalg 179 Ig 3 ei ole mdeldud otseselt
reaalkoormatise seadmist, sest vastasel korras sleiduse sénastus olnud nagu naiteks AOS
§ 254 Ig-s 4" et ,korrashoiukohustus kantakse reaalservituudimmistusraamatusse®.
Seega ei tule autori arvates AOS § 179 Ig 3 koniaskohustuse kohta seada reaalkoormatis,
vaid sellele kohaldatakse reaalkoormatise sat®éalleks, et saaks reaalkoormatise satteid
kohaldada, peab korrashoiukohustus olema readisedvi sisuks ning mitte voladiguslik
kokkulepe, sest autori arvates ei saa voladiguslikekkulepetele, mis kinnistusraamatust ei
nahtu, reaalkoormatise satteid kohaldada.

295 g5cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s&699 Rn 7.

2% \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, Sn 862.R

27 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valg@dki320.

2% Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 328.

29 Tiivel, R. Kinnistusraamatudigus, |k 148, 149.

2% Hoonestusdiguse eest tasu maksmise kohustuséadita reaalkoormatisena kinnistusraamatusse.
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Il TEESERVITUUDI TEOSTAMINE
2.1 Teostamise ese
2.1.1 Teeservituut kui valitseva kinnisasja osa

Kinnisasi on maapinna piiritletud osa ehk maatik&US § 50 Ig 1). Kinnisomandi esemeks
oleva maatuki piirideks on selle maatiki moodusitsiva voi mitme katastritiksuse valispiirid.
Samuti on Saksa 0diguse kohaselt maatikk katastdisi@dnise teel maaratud ja

kinnistusraamatusse kandmisega individualiseeritudhiliselt piiritletud maapinna osa

Olulise osa p&hitunnuseks on, et asi ja selleméutisa ei saa olla eri isikute omandis (TsUS §
53 Ig 2). Maatikki koormav piiratud asjadigus ee ohaatiki oluline osa, vaid maatiki
koormatis. Oluliseks osaks on aga maatiki igakomteaniku kasuks seatud asjadigus (nt
teeservituut on valitseva, mitte aga teeniva kimsjes oluliseks osaké)® Oigused, mis on
seotud maattki omandiga, on maatiki osad (BGB §Néhdeks bigusteks on servituudid,
kuna nad on maatiki omandist lahutamatud. Asjaseldlosad ei vdi olla erinevate diguste

esemeks, st jagavad peaasja diguslikku stadtust.

MaatUki mitteolulised osad voéivad olla erinevatgudite esemeks, olulised osad mitte. Kuna
asi ja selle oluline osa peavad kuuluma uheleneasaisikule (TsUS § 53 Ig 2), ei ole séte, et
kinnisasja oluliseks osaks on ka sellega seotudtpi asjadigused (TsUS § 53 Ig 2), tapne.
Saksa diguses loetakse maaomandiga seotud digatiknasadeks, mitte olulisteks osadeks.
Maatlki osadena peetakse silmas kinnisasja igakootsaniku kasuks seatud Oigusi, ka

reaalservituuti, kuid ei kasitleta koormatitt,

Asjad, mis on vaid teatud hetkel maapinnaga vonkega thendatud, ei muutu kinnisasja voi
hoone koostisosaks. Néilised osad ei ole kinnigilised ega mitte olulised osad. Asjad, mis

seoti asjadiguslikult digustatud isiku poolt kiresgaga ei kuulu kinnisasja omanikule, vaid

2 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 165-167.

2 Tijvel, R. Juridica M&ned kommentaarid Priidu Réraamatu ,Asjadigusseadus. Kommenteeritud
valjaanne" kohta, lk 281.

213 K@hler, H. Tsivilseadustik. Uldosa, Ik 82-86.

2 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 12, 13.
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need kuuluvad asjadiguse Oigustatud isikutele. isasjaga Uhendatud asjad ei ole niisiis

omandi olulised osad, vaid piiratud asjadiguseiséa osad™

Kui muutub valitseva kinnisasja omanik, laheb kaviseut kinnisasja olulise osana uuele
omanikule kaas&® Kui asi vaid ajutise sidususe puhul iseseisvuilitadi ei pea see osaks
muutuma. See on lihtsalt ,nailine osa”. Ajutineraésk tdhendab, et hilisem lahutamine peab
antud hetkel Ghendamist voi juurde lisamist silnpdades tehtud olema (BGB § 95).
Oigused, mis on seotud kinnisasjal asuva oman#iajvad kui kinnisasja koostisosad ning

digused, mis on seotud kindla kinnisasjaga, kdale kui selle koostiso$i’

Reaalservituut on valitseva kinnisasja osa (BGB5§a98 93). See ei ole kasutuse ese, vaid
allub taielikult kinnisasja kasutamisele. Véimatik reaalservituudi vdladiguslik teostamine,
naiteks kui valitseva kinnisasja omanik kinnisaggadib, on rentnik digustatud teenival
kinnisasjal tee kasutamise Sigust teostdfi&eaalservituudi seadmist on 8igus nduda siis,
kui taotletav digus on seotud kindla maatikiga alitseva kinnisasjaga ja on vajalik selle
igakordse omaniku jaoks? Naiteks mitmeid kinnisasju labiv tee, mille kaudunanik paaseb

oma kinnisasjale.

Reegliparane juurdekuuluva- ja koostisosa moistpimatud asjast tulenevalt. Reaalservituut
ei ole valitsevast kinnisasjast eraldatav, st eievhldiseisev Sigus®

2.1.2 Kinnisasja osa koormamine

Koormatud kinnisasi on see, mida digustatud isilk asutada. Selline nimetus nagu ,teeniv

kinnisasi“ valjendab, et kinnisasi on allutatudseekinnisasja - valitseva kinnisasja otstarbeks.

Koormatise ese on ainult iksikkinnisasi v&i kinsjsareaalos&’™

215\ieling, H.J. Sachenrecht. Band 1, Sachen, BesitzRechte an beweglichen Sachen, S 89, 92, 862l
?1°|bid, S93 8§ 2111 6 b.

217 Jauering, O. Biirgerliches Gesetzbuch: mit GeastRegelung des Rechts der allgemeinen
Geschéaftsbedingungen, S 41, § 96.

28 Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 342, 343, Rhl110

219 Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kinsrmamatuseaduse muudatusettepanekute kohta =
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sadtgesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 1498]1.

220 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 85,185 3.
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Selgusepdhimdttest lAhtudes saavad asjadiguseidaekikult Gksikute, individualiseeritavate
asjade suhtes, milleks kinnisasjadiguses on maatb&lgusepdhimottest tulenevalt tekivad
asjadigused kogu maatiki, mitte selle tksikute essuhtes. Siin on tegemist juhtumiga,
mille puhul Giguse sisu on véaiksem kui koormatae. dsui maatukki koormatakse mitme
digusega, mida teostatakse maatiki eri osadel,nkmaad kdik need digused maatikki

tervikuna®??

Saksa Oiguses ei saa reaalservituuti seada Ulaeja ldnnisasja eri osade suhtes, kuna Uks ja
sama maatikk ei saa olla Gihe ja sama Oiguse skirtegja teeniv ja valitsev. Sama p6himote
kehtib Eesti diguses, kuna reaalservituuti saallasaiult kahe kinnisasja vahel (AOS § 172
lg 1). Seega tuleb reaalservituudi seadmiseks &asjnd eelnevalt jagad®. Servituudiga
vOib kinnisasja ilma kinnisasja jagamata koormasajkhul, kui sellest ei teki segadust,

kusjuures kande tegemisel on vajalik kaart ja ldasja osa tahistamine (KRS § 54 Ig-1€%).

AQOS vbimaldab reaalservituudi seada nii kogu kiasjale kui ka kinnisasja reaalosale. Kogu
kinnisasja koormamisel vOib reaalservituudi teostem piirduda Kkinnisasja Uhe osa
kasutamisega (AOS § 181 Ig 1). Kinnisasja reaaldsia reaalservituudiga koormata ainult
juhul, kui sellest ei teki segadust (KRS 8§ 54 Ig Pg¢eservituudi puhul tulevad mélemad

vOimalused kdne alla.

Reaalservituut vdib koormata kogu kinnisasja, lagwtud kasutus saab toimuda ainult kogu
kinnisasja kasutamisega, kui tee viib Ule kogu isasja>?® Reeglina teostatakse
reaalservituudid kinnisasja Uhel osal, tuleb seudt teostamine naidata kinnistamisavalduse
juurde kuuluval plaanil v&i skeemil (KRS § 545. Teeservituudi puhul véib plaani voi
skeemil lisamise asemel kinnistusraamatu kande dekusnendis teostamise ala

tihemétteliselt kirjeldad®.’

22L\\estermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 856,65 1.

22 Tijvel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 37, 38.

223 |pid, Ik 330.

224 Bphringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseasuEradgus |l osa Abimaterjal kohtunike ja prékide
jarelkoolituse eradiguse 6ppegrupile, 1k 90.

% \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 858,85 1.

22 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdkid11.

22T \Weirich, H.-A. Grundstiicksrecht, S 271, Rn 714,

49



Reaalservituudi igakordne teostamine on piiratuthisasja Ghe osaga, kui seda saab oma
olemuselt tehingu kohaselt ainult seal teostad@ekkiteeservituudi puhul, digustatud isiku

rajatise hoidmine koormatud kinnisasja.

Servituudi piiramine kinnisasja osaga on vdimalik kinnisasja jagamisel kinnisasja
koormamisega kui servituudibiguse teostamine pirdaid kinnisasja Uhe osaga. Sellisel
juhul peab kande alusdokumendis olema servituuditéenise koht méaaratud, mis voib olla
tahistatud ka katastrikaardil, plaanil voi skeewnili kirjeldatud maastiku muude tunnuste
jargi?® On valjendatud ka seisukohta, et servituudi teols® ala véib jatta tegeliku
teostamise hooleks ja sel juhul ei ole kande akisthendis vajalik servituudi teostamise
tapset asukohta maarath Sellisel juhul ei ole servituudi osa maaramineviseudi sisuks
ning ei kehti koormatud v8i valitseva kinnisasjakgrdse omaniku suhté¥-

AOS §-st 68 Ig 2 tuleneb, et kaasomaniku Gigusb ddatsendada ainult seaduse voi teiste
isikute digustega ning AOS § 74 Ig 1, et kaasomsntivat kinnisasja vdib koormata ainult
kaasomanike kokkuleppel. Valdav arvamus erialakdyses on, et reaalservituuti ei saa

seada kinnisasja mottelisele osale.

Kaasomaniku méttelisel osal ei ole vimalik reaalseuti teostadd>* See saab toimuda
ainult teatud juhtudel, kuid see sdltub servitusidust. Asja mottelise osa Ule valdust teostada
ei saa. Mottelise osa saab koormata servituudigde misuks on millestki hoidumise
kohustus. Méttelist osa saab koormata vaid tenakdhKaasomaniku méttelist osa saab
koormata reaalservituudiga ainult juhul, kui semdi sisuks on naaberkinnisasjadelt
tulenevate kahjulike mojutuste talumine teenivanisasja omaniku poolt, mitte aga teeniva
kinnisasja otsene kasutamine valitseva kinnisasj@niku pool?* Seega on v&imalik
kaasomandit teeservituudiga koormata ainult séllis¢ kdigi kaasomanike kaasomandid

koormatakse teeservituudiga korraga. Kaasomandirnkamisel vdivad teeservituudi

228 gacker, F.J., Joost, D. Minchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSetZ(2, Rn 2.

22 Bshringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prékidie
jarelkoolituse eradiguse dppegrupile, Ik 90.

%0 |pid, Ik 90, 98.

231 Bhringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseasuEradgus |l osa Abimaterjal kohtunike ja prékide
jarelkoolituse eradiguse 6ppegrupile, 1k 90.

232 Tijvel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 331.

23 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki311.

50



tingimused olla kaasomanike suhtes erinevad. Nsiteidivad valitseva Kkinnisasja

kaasomanikud maksta teeniva kinnisasja omanikulétsedi tasu erinevates osades.

Valdavalt seatakse parktikas teeservituut kogu igasjale ning piiratakse kinnisasja

kasutamist ainult kinnisasja osaga, millel tee asub

2.1.3 Hoonestusoiguse ja korteriomandi koormamine

Reaalservituudi objektiks ehk esemeks saavad aflaltakinnisasjad ja kinnisasjadigusega
sarnased digused nagu hoonestusdigus. Servitsetieks el saa olla kaasomaniku métteline
osa (AOS § 71). Hoonestusdiguse koormamine reailsediga on vbdimalik, sest
hoonestusdigusele kohaldatakse kinnisomandi satteicdseaduses ei ole satestatud teisiti ja
hoonestusdigus on otseselt seadusest tulenevaliuseliga koormatav (AOS § 241 Ig 4 ja §
249 1g 1).

Hoonestusobiguse ja maatiki samaaegsel koormaneaalservituudiga on diguskirjanduses
vaidetud, et AOS § 173 Ig 4 puhul on tegemist pEaleppdoratud digussuhtega. Maatiiki voi
selle osa suhtes, millele ulatub hoonestusdiguspleyi omanikul kasutusdigust, mida
servituudi seadmisega kolmandale isikule Ule kandéinnisasja koormamine
reaalservituudiga ei anna Oigustatud isikule kanlestusdiguse omaja ndusoleku korral
asjadiguslikku kasutusdigust kinnisasja koormavankestusdiguse suhtes. Reaalservituudi
edasikestmiseks parast hoonestusdiguse |6ppertekstkia maatikk koormata tingimusliku
reaalservituudiga (KRS § 54 Ig 2.

Oigus kestab kuni hoonestusdiguse tahtaja |dpusegérel 16peb. Parast hoonestusdiguse
I6ppemist kestab see Oigus maatuki suhtes edasi lali maatikk oli sellega eelnevalt
tingimuslikult (edasiliikkuvalt) koormatufd®

2% Tiivel, R. Kaasomandi méttelise osaga seotudisemiprobleemidest ja kinnistusraamatu pidamise
reformimisest. Juridica 2010, 3, Ik 173.

2 Tiivel, R. Juridica Méned kommentaarid Priidu Rétraamatu ,Asjadigusseadus. Kommenteeritud
valjaanne" kohta, lk 280,-290.

2% |pid, Ik 280,-290
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Servituudi diguse sisu peab aga hoonestusfiguaigssliku sisu raamidesse jddma, kuna
keegi ei saa lubada 0Gigusi, mida tal endal polei $arvituut ainult hoonestusfigusega
koormatud kinnisasja kinnistusregistriossa hoorsésguuse jargi sisse kantakse, on see
hoonestaja suhtes hoonestusodiguse kestvuse véltdtl. Kui see aga vaid hoonestusdiguse
Kinnistusraamatusse kantakse, 10peb servituut kbosenestusfigusega. Labikaigu- ja
labisdidudigus reaalservituudina peaks nii hoorssguse kui ka hoonestusdigusega
koormatud kinnisasja kinnistusregistriossa kantakuma hoonestusdiguse |6ppemine on
valtimatu tingimus. Kui servituudidiguse sisu ulatainult thele kinnisasja osale, millele
hoonestusdigus ja hoonestaja ehitusdigus ei ulaudib servituudi vaid hoonestusega

koormatud kinnisasja registriossa kaita.

Tdstatatud on kisimus, kas omanik vbib ndusoleldmasest keelduda, kui hoonestaja poolt
seatav teeservituut eeldab sama servituudi sisdekanmaatiiki koormatisena ja seda isegi
hoonestusdiguse kinnisasja omanikule langemistasilpidades. Kui omanik servituuti ei

aktsepteeri, siis ta lintsalt ei koorma selleganlgasja ning servituut 16peb mitte ainult
hoonestusdiguse I8ppemisel, vaid ka omanikule laisg (§ 244 Ig 2). Sellest tuleneb, et

kui hoonestusdiguse koormamisel servituudiga otadiskas koormata sellega ka maatukki,
siis ei anna see veel omanikule alust keelduda dgiosdiguse koormamise ndusoleku

andmisest>®

Saksa Oiguses vOib hoonestusdigust pdhimdttelisetirmata iga digusega, mida saab
kinnisasjale seada. Hoonestusdiguse reaalservijauddiormamisel on koormamise esemeks
hoonestusdigus, mis on ,teeniva kinnisasjaga” vérGB 8 1018). Ka hoonestusdiguse
Uhe osa koormamine on lubatav (GBO § 7 Ig 2). Sadljuhtumid on siiski harva mdeldavad.
Uhishoonestusdiguse puhul oleks see vdimalik ngitekoonestusBiguse (he osa

koormamisena, kui hoonestusdigus on seatud kirfjaigagle osalé®®

Ulatuses, milles koormatud kinnisasja omanikul amsti servituudi teostamiseks ettenahtud

osa kasutamise digus, vOib ta selle kolmandalailsikle anda niivérd kui talle on lubatud

287 Oefele, H.F., Winkler, K. Handbuch des Erbbaurecktiinchen 1995, S 234, Rn 5.108 - 5.113.
2% Tiivel, R. Juridica Méned kommentaarid Priidu Rétraamatu ,Asjadigusseadus. Kommenteeritud
valjaanne" kohta, Ik 280-290.

239 Oefele, H.F., Winkler, K. Handbuch des Erbbaurecgt233, Rn 5.105, 5.107.

52



teise servituudi seadmine. Sellist digust ei olei lservituudi seadmisel oli Uhine

kasutamisdigus valistat

Korteriomand on servituutidega koormatav. Kuna nds regulatsioon puudub, toimub

koormamine uldises kinnisomandi koormamise korka@3% § 1 Ig 1).

Kuna korteriomandi kaasomandi eset saavad kortamoimomanikud k&sutada ainult Ghiselt,
saab korteriomandi omanik korteriomandit reaal$ewdiga koormata ainult siis, kui
servituudi teostamine piirdub ainult korteriomangiaalosaga. Seega ei vOi servituudi
teostamine hdlmata korteriomandi kaasomandi esmileR vdivad aga ka kokku leppida
kdigi korteriomandite servituudiga koormamise ningiirata servituudi teostamist
korteriomandi méttelise osa koosseisu kuuluva maatatud osagd’* Naiteks v8ib olla
korteriomandite omanike vahel korteriomandite esemdka kuuluva kaasomandiosa
(kinnisasja) kasutamine kokku lepitud selliselt, mhaberkinnisasjale vajalik labipaas
avalikule teele viib 1abi Ghe vdi mitme korterionthimmaniku ainukasutuses oleva kinnisasja

0sa, kuid sellisel peab teeservituut koormamaidi@iki korteriomandeid.

240 Bghringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prékidie
jarelkoolituse eradiguse Gppegrupile, Ik 92.
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2.2 Teostamise Oigustatud isikud

2.2.1 Koormamine mitme valitseva kinnisasja kasuks

Kinnisasja vdib koormata mitme reaalservituudigd,iende teostamine on vdimalik Uksteist
kahjustamat&®? Seaduses puuduvad satted, mis seda keelaksid §883g 2) ja see tuleneb

kaudselt reaalservituudiga koormatud kinnisasjatmgisest (AOS § 182 Ig 2, Ig 4y.

Igal juhul on lubatud mitme kinnisasja koormamire (valitseva kinnisasja voi ka erinevate
valitsevate kinnisasjade kasuks iihe reaalservigafdt Siinjuures on oluline, et valitseva
kinnisasja omaniku diguse teostamine laieneb kdigdormatavatele kinnisasjadele ning on
nende suhtes sama liigiline, st tegemist on Uhas@iga. Sellisel juhul on eelduseks, et kdik
valitsevad kinnisasjad saavad kasutusdigusest k8sllise kasutusdiguse eeliseks on
kinnistusraamatu parem ilevaatlikkus ning samutsee asjaosalistele soods&dmNaiteks
teeservituudi puhul vBib tekkida vajadus kinnisaggamisel seada juurdepaasuservituut
jagamisel tekkivale kinnisasjale teise jagamisékiten kinnisasja kasuks, mille kaudu on

uhendus avaliku teega Ule veel teise kinnisasja.

Reaalservituudi vbib seada ka mitme kinnisasjaagdge omaniku kasuks thisGiguse vormis
(BGB 8§ 428), kui koormatud kinnisasjade kasutam{néiteks teenival kinnisasjal tee

kasutamise 8igus) on kasulik iga valitseva kinnjasgoks?*

Ka Riigikohus on leidnud, et teeservituudi puhdibvolla mitu teenivat kinnisasja: “Hagi
rahuldamiseks ei ole maarav see, et hageja soa@tuldbib ainult Uhte kinnisasja ja l&bipaas
avalikule teele Suri (Elbi) teelt kahte kinnist@lenevalt kinnisasja suurusest, tee ja hoonete
asukohast sellel ja teistest asjaoludest, vOibdep#ds Ule mitme kinnisasja olla nende

omanikele vdhem koormavam, kui juurdepéaés (ile ifrédasja selle omanikulé?’

241 sacker, F.J., Joost, D. Minchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSeté65, Rn 21.

242parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdkid11.

3 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 274.

244 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 856,85 1.

245 Tijvel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 330, 331.

248 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 852.Rn

241 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2004 otsus asjar 3-2-1-45-04 Maie Lepa hagi Eha S&da vastu
reaalservituudi sissekandmiseks kinnistusraamatusse
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Saksa Ulemkohus on markinud, et kaaskasutamisdigdie seada eriti juhul, kui kahe
kinnisasja omanik nendest faktiliselt valitseva mmij& mitdava kinnisasja jaoks hadavajalik
ehitis, nagu juurdepassutee, ei jaa temale allesi@zkinnisasjalé?® Sama 6igus tuleneb
kaudselt ka Eesti Gigusest. Seaduses puuduvadseeatludi mitme kinnisasja kasuks
seadmist ning ihe reaalservituudiga mitme kinnésksprmamist keelavad satted (AOS § 68
lg 2). Kuna valitseva kinnisasja jagamisel |ahevadalservituudist tulenevad Gigused Ule
jagamisel tekkivatele kinnisasjadele ning teenivmisasja jagamisel tekib mitu Uhe ja sama
reaalservituudiga koormatud Kkinnisasja, ei ole eodatud selliste reaalservituutide
keelamine algsel servituudi seadmisel. Seega thlealiste servituutide seadmise lubatavus
nii teeniva kui valitseva kinnisasja jagatavusédKui valitseva kinnisasja kasuks on seatud
teeservituut, on reeglina eeldatav, et valitsemaikasja jagamisel sailib teeservituudi vajadus
kdigi jagamisel tekkivatel kinnisasjadel. Sellisgihul vdib tekkida vajadus servituudi
teostamise ala muutmises mone jagamisel tekkivaidasja suhtes ning servituudi tasu
jagamises, kui tasus oli servituudi seadmisel koldpitud. Kuna AOS algselt servituudi
seadmist mitmele kinnisasjale ei keela, on ka #lgg@malik seada uks servituut mitme

kinnisasja kasuks, siis ei ole vajalik AOS sellsastaiendada.

Saksa Oiguses on vdimalikud ka vastastikused sewid, kus mélemad kinnisasjad on samal
ajal teineteise suhtes valitsevad ja teenivad kasjad. Seejuures on eelduseks, et mélemad
kinnisasjad oleksid vastastikku kasulikud nendeagdsetele omanikele. Ka Eesti Gigus ei

keela seda, kuid siin on ks ja sama kinnisasiselija teeniv erinevates digussuhétés.

2.2.2 Omanikuservituut

Kuna reaalservituut on seotud kinnisasja, mitte &gakreetse isikuga, siis kinnisasja
omaniku vahetumisega teeservituut |6ppe. Teeninaigasja uuele omanikule l&hevad ile
eelmise kinnisasja omaniku voetud asjadiguslikutiustused. Kui aga vahetub valitseva
kinnisasja omanik, omandab uus omanik koos kinjagaska servituudist tulenevad digused.

Reeglina on teeniva ja valitseva kinnisasja omah#uinevad.

248 Bundesgerichthof 07.11.2003 Urteil nr V ZR 65/6B,
29 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 331.
?%1bid, Ik 328, 329.
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Kuna reaalservituut ei kehti algusest saadik Uhmell&i isiku suhtes, on sellega valitseva
kinnisasja omaniku tleminek nn etteprogrammeeriftekniva kinnisasja omaniku erihuvi
reaalservituudi esialgsete Oigustatud isikute tefiliseks ei ole seetdttu realiseeritav,
vahemalt mitte kaitsta¥”* Reaalservituudi vdib vastupidiselt tildpdhiméttamini res sua
servit (mitte keegi ei vOi enda asja teenida) seada kalgiii valitsev ja koormatud kinnisasi
kuuluvad samale omanikufé Igal juhul tuleb pidada digeks omanikuservituugdbdmist,

sest see vastab tugeva kinnistusraamatu pshim&ttele

Reaalservituut ei I6pe juhul, kui teeniva ja vahita kinnisasja omanikuks saab Uks ja sama
isik, siis tekib omanikuservituut (AOS § 66 Ig2§.Omanikuservituuti on véimalik seada ka
kohe algselt kinnisasja omaniku tihepoolselt tdedtatotariaalse avalduse alusel (AOS §
62").2>> Omanikuservituudi korral on oluline, et kinnisasjmanikul oleks reaalservituudi
seadmisel kaitset vaariv huvi. See huvi ei pea algaraline. Naiteks voib omanikuservituut
osutuda vajalikuks juhul, kui kinnisasja omanikghgoma kinnisasja enne teeniva kinnisasja
védrandamist, et tagada kinnisasjale normaalnedgp#as™® Selle vastu tunnevad huvi
eelkdige suured ehitusettevotted, kes hoonestauacema maa-ala ja peale kinnisasja
jagamist dksikud hoonestatud kinnisasjad ara miusatlega tahavad saavutada seda, et
védrandatud kinnisasjad teatavates suhetes, sbitlle eesmargil tohivad kasutada.

Seega on tanaseks on omanikuservituudi lubatavusistiatud.

Erialakirjanduses on tfstatatud kisimus, kas tegsat 10peb, kui tee antakse kasutusse
avaliku teena. Kisimus on selles, kas eradigusjrdaguslik kasutusdigus on lubatav ka
avalikule asjale (Uldkasutus). Eraomandi valitssotia [ahtub pohimdttest, et sel maaral kui
see asja otstarbe maaratlusele ulatub, kehtib kagagus eradiguse ule. Tegelikkuses on
oluline see, et Uldkasutatava kinnisasja puhubtiéétuda sellest, et eradigusliku servituudi
saab seada sedavord, et see Uhiskasutust eilphiiskasutuse ulatus ja sisu alluvad seetttu
ainult avalikule digusel&® Avalikku kasutusse andmine ei vii seejuures pohietigelt
eradiguse |6ppemiseni, kuivord seda avalikes hgvatadiguse suhtes maksma pannakse ja

251 Bundesgerichthof 30.10.2009 Urteil nr V ZR 42I0@ bb.

252 Baur, F. Sachenrecht. Begriindet von Fritz Bautgégiihrt von Jirgen F. Baur und Rolf Stiirner, 8.37

8 \/utt, A. Servituudid. Juridica 1993, 1V, Ik 82-85.

%4 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki313.

2% |pjd, Ik 307.

2% Tijvel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 330.

>5"\Wolf, M. Sachenrecht, S 395, Rn 732.

8 gacker, F.J., Joost, D. Minchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSeté54, Rn 17.
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vOimalik on piirata, eradigust teostama voi selle btsustama. Vastupidise seisukoha
kohaselt kaotab valitsev kinnisasi teeservituudbstamisel kasulikkuse [8plikult, Kkui

teostamise ala avaliku teena kasutusse véefakssutor ndustub pigem viimase seisukohaga
seetOttu, et kuigi tee avalik kasutus teeservitkagutamist ei piira, ei tdida teeservituut enam
oma eesmarki, st teeniva kinnisasja omanikul oalseavituudi olemasolust séltumata digus

valitsevast kinnisasjast kasu saada.

2.2.3 Valdajad

Lisaks valitseva kinnisasja omanikule on Gigus Issa&ituuti teostada ka kinnisasja otsesel
valdajal — rentnikul, kasutusvaldajal, samuti kBigikutel, juhul, kui servituudi seadmisel ei

ole seda Oigust kitsendatud. Samuti peab servitGiglist taluma lisaks teeniva kinnisasja
omanikule ka teeniva kinnisasja otsene vald&jakusjuures teostamise lubamise véib
asjadiguslepingu ja kinnistusraamatu kandega semidiguse sisuna kokku leppida. Kandes

ja asjadiguslepingus ei ole vajalik kolmandat isiimepidi nimetada®

Kui servituudi seadmise dokumendist ei tulenetieigbivad servituuti teostada ka isikud, kes
on servituudi OGigustatud isikuga erilises suhtegjteks vOivad kasutada teed hoone

killastajacf®?

Teisest kiljest saab servituudiga ette naha, etnkatid kinnisasja omanik peab taluma
servituudiga Oigustatud isiku huvides kindlaid Kasuisi ka kolmanda isiku poolt: tee
kasutamise 0Oigus peab reeglina vdimaldama ka tegtes, varustajate ja klientide
juurdepdasu valitseval oleva kinnisasjal asuvatevéttele ja naiteks peab juurdepaasu
voimaldama ka servituudiga digustatu pereliikmejalkilalistele ning tema udrnikele. Kdik
see on servituudi ulatuse konkretiseerimise kusitilgendamise kaudu erinevate kasutuste

jaoks?®

259 DNotl-Report 2003 nr 7, |k 55, Il 2. Arvutivérgusittesaadav: http:/beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdatad¥itoti-report\2003\cont\dnoti-
report.2003.55.1.htmé&pos=151&hlwords=wegerecht%c8¥Bg%c3%90Recht#xhlhit

%0 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki307.

261 Bhringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseasuEradgus |l osa Abimaterjal kohtunike ja prékide
jarelkoolituse eradiguse 6ppegrupile, 1k 99.

%2\Wehrens, H.G. Servituudid notariaalses praktiKasnistusraamatu- ja notaripaevad: 16.-18. mai 1996
ettekanded = Grundbuch- und Notartage: 16.-18.1486. Justiitsministeerium 1997, |k 54, 55.

283 Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 86@.Rn
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Reaalservituudi seadmisel asjale lahevad UUrileandjgused ja kohustused lle
reaalservituudi digustatud isikule, kui servituteostamine kitsendab Uurniku tdrilepingust

tulenevaid igusf®*

Lubatud on, et reaalservituudi digustatud isik vdlila igakordne hoonestusdiguse omanik voi
ka igakordne mone teise hoonestusdiguse valdaja. I&&ub Oigusnormi rakendamise
eesmargist, mis digussuhteid kinnisasja omaniku hgonestaja vahel asjadiguslikult
reguleerivad ja kinnistusraamatu ebaullevaatliklegdspidiste Giguste kinnistusraamatusse
kandmise labi ara hoida soovivad. Sellest puutuniisad siiski hoonestusdiguse juures
valitsevale kinnisasjale seatud reaalservitudgfid.

Servituudiga Oigustatud isikuks olla ka kinnisagja8ega vordse Oiguse alusel digustatud

isik, kuid ei saa olla kinnisasja kaasomanik ehkteii@e osa omanit®

Seega lisaks valitseva kinnisasja omanikule voteagdervituudist tulenevalt teed kasutada ka
valitsevale kinnisasjale seatud hoonestusdigusenin&ui valitsev kinnisasi on jagatud
korteriomanditeks, siis ka korteriomandite ja koheonestusdiguste omanikud, valitseva
kinnisasja udrnikud, rentnikud, kilalised, kliendwdrustajad ja teenindav personal.

%4 Haavasalu, K. Utirileandja tungiva omavajaduse tadiridica 2009 n r 7, Ik 420.
% Oefele, H.F., Winkler, K. Handbuch des Erbbaurectt233, Rn 5.108 - 5.113.
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2.3 Teostamine ehitise abil

2.3.1 Ehitamise ja korrashoiu kohustus

Kui reaalservituuti teostatakse ehitise vOi seadeldabil, siis on uldreeglina valitseva
kinnisasja omanik kohustatud selle ehitama ningrdsorhoidma, kui seadusega ei ole
satestatud teisiti voi kui reaalservituudi seadniégénguga ei ole teisiti kokku lepitud (AOS
§ 179 Ig 1). Seega lubab seadus koormataval kisjaiseeaalservituuti teostada ehitise voi

seadeldise abil.

Uldjuhul on tee valitseva kinnisasja oluline osakjaulub maaga pusivast ihendamisest

tulenevalt teeniva kinnisasja omanikule (TsUS 8cb4).

Liitumisp&himotte kohaselt kehtib kdige, mis Uhetadtase maa kui peaasjaga, suhtes maatuki
kohta kehtiv &iguslik olukord. See hajutab kahtJugellele kuuluvad maattkil asuvad
ehitised, kuid nimetatud pdhimdte ei leia rakenddyrkui maatiki osaks ei muutu vodra
maattikiga seda koormava asjadiguse teostamiseks mavduvaks otstarbeks thendatud
ehitis?®” Vallasasju iihendatakse maatiikiga sageli ajuti§élieatud asjadiguste teostamiseks
vooral maatikil. Selliselt Uhendatud vallasasjaalei maatiki olulised osad teisele isikule
kuulumise t6ttu. Need on maatiki néilised osadt gaékselt paistavad need asjad maatiki
oluliste osadena. Selliseid vallasasju nimetataksatiki nailisteks osadeks. Vaatamata
kindlale ihendamisele maaga sailitavad need omssliig iseseisvuse?

Riigikohus on varasemalt leidnud, et tulenevalt A®S Ig-st 2 vdib, lisaks AOS §-s 5 Ig-s 1
loetletud asjadigustele, seaduses olla satestatudandid asjadigusi, s t teoreetiliselt on
vOimalik, et kinnisasjal asuvad ehitised ei kuulaaromanikule, kui ehitiste omamiseks on

olemas asjadigus, s.0 absoluutne ja igaliihe subtd®/ Idigus asja suhtes. Asjadigusseaduses

265 Bhringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseasuEradgus |l osa Abimaterjal kohtunike ja prékide
jarelkoolituse eradiguse 6ppegrupile, Ik 87.

% Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 41, 42.

2% |pid, Ik 14.
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endas selliseid asjadigusi sOnaselgelt satestatunlee kill véivad need aga seadusest

tuleneda®®

Asjadiguse alusel vodrale kinnisasjale ehitatudislki ole kinnisasja oluline osa (TsUS § 54
lg 2). Kéne alla tulevad hoonestusdigus, reaalserid ja isiklikud servituudid’® Sellest
jareldub, et kinnisasjale teise isiku poolt rajated on selle rajanud isiku omandis, kui ta on

selle ehitanud teeservituudi alusel.

Saksa Oiguse kohaselt ei ole ehitis, mis on vod@aga pusivalt Uhendatud seda maatukki
koormava piiratud asjadiguse teostamiseks, maatiiine os&’* Oigustatud isiku poolt
servituudi alusel rajatav ehitis ei muutu kinnisalghutamatuks osaks (8 95 16ige 1 |k 2
BGB), see ei muutu aga vastupidiselt hoonestuséigusiguse lahutamatuks o0s&ks.
Reaalservituudi alusel ehitatav tee on maatikinmgibsa, sest see ei kuulu maaomanikule ja

on vajalik reaalservituudi teostamiseks.

Teeservituut vOib seisneda aga ka juba olemasdiesakasutamises valitseva kinnisasja
omaniku pool€” Ehitis ei ole enam maatiiki, vaid piiratud asjadigwluline osa isegi siis,

kui ehitis oli enne asjadiguse seadmist maaga plisitiendatud’* See tuleneb autori arvates
ka asjaolust, et reaalservituudi esemeks saalawmildt kinnisasi vOi selle osa, mitte tee kui

rajatis.

Jarelikult juhul, kui teeservituudi seadmisel o&et olemas, muutub tee teeservituudi
seadmisega teeniva kinnisasja oluliseks osaksgestotnanikuks saab valitseva kinnisasja
omanik. Piiratud asjadigustest annab AOS vdorataigasjale ehitise ehitamise Giguse veel
hoonestusbiguse ning labi reaalservituudi sétetealkamise (AOS § 228) ka isikliku

kasutusdiguse puhul, kuid erinevalt hoonestusoigesgilatsioonist seda reaalservituudi
puhul AOS-st otseselt ei selgu. Hoonestusdiguses asitestab AOS § 241 Ig 5, et

hoonestusdiguse oluliseks osaks on ka ehitis, mikomnestusiguse seadmisel olemas ja

%9 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 23.05.2002 otsus asjnr 3-2-1-67-02 AS Tabal hagi llmar Pappeli jadke
Eesti OU vastu ostu-midigilepingu tiihisuse tunnuistaks ja llmar Pappeli vastu kahju hiivitamiseksgnin
Karske Eesti OU hagi AS Tabal vastu ostu-miiugilgpija tasaarvelduse tehingu tithisuse tunnustamiseks

2 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki20, 21.

2L Tiivel, R. Kommentaarid asjadigusseaduse ja kinesimamatuseaduse muudatusettepanekute kohta
Kommentare zu den Anderungsvorschlagen des Sadfegesetzes und des Grundbuchgesetzes.
Kinnistusraamatu- ja notaripdevad 28.-30 mai 18980.

22 Oefele, H.F., Winkler, K. Handbuch des ErbbaurecBt24, Rn 1.33.

2R parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki319.

2 Ibid, Ik 21.
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millele hoonestusigus laieneb. Oigusselguse hsvateautori arvates vajalik analoogiline
sate lisada ka AOS reaalservituute reguleerivassa. dNaiteks voiks tdgiendada AOS § 179
uue I8ikega 1jargmises sénastuses:

(1Y) Ehitis, mis on reaalservituudi alusel ehitatud i selle seadmisel olemas ja millele

reaalservituut laieneb, on reaalservituudi oluliosd'.

Analoogselt naabrusdigusega on valitseva kinnisasjaanikul Oigus kasutada ehitise
rajamiseks teenivat kinnisasja reaalservituuditadasiremas mahus naiteks ehitusmaterjali
ladustamiseks (AOS § 147%,

Rajatis on mistahes ehitis, mis ei ole hoone (Ehl§ 8). Rajamine tdhendab servituudi
teostamiseks teatud ajaks inimkéatega loodud rajarKisi jagamatu rajatis asub mitmel
kinnisasjal, puudutab seadusejargne korrashoiukosusinult seda osa, mis teenival
kinnisasjal asub’® Ehitise vdib servituudi teostamiseks rajada yaftil, kui digustatud isik

ehitist ainult ajutiselt enda huvides servituudiraérgil ei kasuta’’

Tekib kiisimus, mida tuleb ehitise korrashoiu allstad AOS § 179 Ig 1 kohaselt on valitseva
kinnisasja omanikul ehitise ehitamise ja korraskohustus. Kisitav on, kas ehitise
korrashoiu mdiste hdlmab ka ehitise remonti. Kunidisee remont vaib olla killaltki kulukas,
on remondikohustuse selgitamine olulise tahtsusdd@iteks teeservituutide puhul on

Uldteada, et tee asfalteerimine on vaga kulukas.

Pohimatteliselt ei ole digustatud isikul digust dauehitise nduetekohast korrashoidu, vaid
teeniva kinnisasja omanik peab rajatist korras maidsel maaral, kui teeniva kinnisasja
omaniku huvid seda nduavad. Teeservituudi juureslei koormatud kinnisasja omanik

servituudi alusel kohustatud teed korras hoidmaBB&.020 Ig 1}

Korrashoiukohustus tahendab, et rajatis tuleb hosedises seisukorras nagu teeniva
kinnisasja omaniku huvi seda nduab. Rajatis tuatahsellises seisukorras, et see ei kahjusta

omandit. Selleks on naiteks liiklusohutuse tagammagatise seisukorra ning valimuse eest

2’5 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki320.

2’8 sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s#698, Rn 8.

" |pid, S 1695, Rn 9.

2’8 Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 852.Rn
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hoolt kandmine. Uuendamisel on majanduslikud janiteted muudatused lubatavad ja
erandjuhtumil ka ndutavad. Korrashoiu mdiste hdlnkabrajatise remonti, uuendamist ja
taastamist ning ei soltu sellest, kas rajatist kst voi see havis juhuse voi Gigustatud isiku
suu téttu. Korrashoiukohustus hélmab ka Gigust&ikdl kohustust ohtlik ehitis uuesti rajada,
kui see enam kehtestatud ohutustehnika eeskirjagelasta. Omaniku huvi loob Utlemise
kdrgema piiri  korrashoiu ulatusele. Ehitise ,siseeii korrashoid, eriti selle
kasutamiskolblikkuse ja funktsioneerimisvoime ebsblt kandmine on digustatud isiku
kohustuseks tema enda huvides ning ei ole kohustuseniva kinnisasja omaniku &&3.

Ehitise korrashoiukohustust reguleerib ka AOS § '2§finkt 1, mis séatestab, et
hoonestusdiguse sisu hulka kuuluvad ka omaniku ganéstaja kokkuleppeckhitise
korrashoiukohustuse kohta. Kuna hoonestusdigusel puhkinnisasja omaniku kasutusoéigus
ehitise alusel maal ja kinnisasja osal, millelerresiusdigus ulatub, téielikult valistatud (AOS
8§ 241 Ig 2) on seadusandja ilmselt pidanud siinrdsbroiukohustuse all silmas ka
remondikohustust. TeeS tee korrashoiu mdistasalda. TeeS § 14 Ig 2 satestab, et teet6dks
on tee ehitamine, remontimine ja hooldamine. S¢egla seadusandja vahet tee hooldamisel
ja remondil. Korrashoiukohustust reguleerib ka VOBS § 345 reguleerib rentniku
kohustusi rendilepingu eseme korrashoiul ning ri&ntja rendileandja korrashoiukohustuste
vahekorda. Nimetatud séatete kohaselt on rendilepiageme tavaparaseks korrashoiuks
eelkdige kdrvaldamata puudused, mida saab korvaldadliliku sailitamise hulka kuuluva
koristamise vOi parandamisega, samuti tavaparagi&ded remondid ning vaikese vaartusega
esemete ja tooriistade asendamine. VOS § 345 kjeatab pdllumajandusliku ettevotte voi
kinnisasja rentimisel rentniku kohustuse tagada hulgas ka teede ja radade harilik
korrashoid vastavalt kohalikule tavale.

Ulirniku kohustustega vdrreldes lisandub rentnikinustustele veel tavaparaste remontide
tegemise kohustus ning vaikese vaartusega seadmédt@riistade asendamise kohustus.
Korrashoiukohustus hdlmab kdiki abindusid, mis avatised ja rendilepingu eseme
kasutusvBimaluste sailitamiseks kohased. Enne VQStistumist reguleeris poolte
korrashoiukohustusi rendiseadus, mille 8 10 kohaseli rendilepingu eseme

korrashoiukohustus  rentnikul ning remondikohustugndileandjaf®® Seega teeb

29 sacker, F.J., Joost, D. Minchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSet896, Rn 11.
20varul, P, Kull, R, Kdve, V, Kaerdi, M. Véladigussguse |1I. Kommenteeritud véljaanne, Ik 291, 292.
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volabigusseadus ,korrashoiu” ja ,remondi“ mdistetahet. Kuna udri- ja rendisuhte juures
jaédb rendilepingu ese uudri- voi rendileandja omsseli reaalservituudi puhul aga laheb
reaalservituudi teostaja omandisse, peaks autaates olema reaalservituudi teostaja
korrashoiukohustus laiem kui Gurnikul ja rentnik@étvestada tuleb ka seda, et reaalservituut

ei saa kohustada teeniva kinnisasja omanikku pasateks tegudeks.

Kuigi AOS tildisest loogikast lahtudes vbib jareldadt AOS §-s 179 on korrashoiukohustuse
all silmas peetud ka remondikohustust, on t66 audovates selguse huvides vajalik
Uhtlustada seadustes esinevaid mdoisteid sellistlteaalservituudi teostamisel ehitise voi
seadeldise abil oleks valitseva kinnisasja omarkitise voi seadeldise remondikohustus
eraldi vélja toodud. Autor teeb ettepaneku taieada®S §-s 179 Ig-t 1 lisades parast sénu

Jkorras hoidma"“ sbna ,remontima®“.

Pooled vdivad aga ka kokku leppida, et reaalsarditieostamise vahendi hoiavad korras
mélemad kinnisasja omanikud (AOS § 179 Ig 2) véniea kinnisasja omanik (AOS § 179
lg 3). Viimasel juhul kohaldatakse vastavaid reaatknatise satteid. Tulenevalt tlaltoodud
AOS §-s 179 Ig 1 taiendamise ettepanekust vdivarleplokokku leppida ka reaalservituudi
teostamise vahendi remondi osas. Autor teeb etbdpatiiendada AOS §-s 179 Ig-eid 2 ja 3

lisades parast sona ,korrashoiu“ sénad ,ning renfond

Kui ehitise vbi seadeldise ehitamine ja korrashom vajalik nii teeniva kui valitseva
kinnisasja omanikule, on mdlema kinnisasja omanikaoitustatud kandma vastavaid kulutusi
proportsionaalselt saadavale kasule (osavélgnik@S § 63)*®' Osavéla puhul tekib
volausaldajal iga osavodlgnikuga eraldi ja teisgg@tumatu volasuhe, mille raames ei mdjuta
kohustuse rikkumised voélausaldaja suhteid teistev@gnikega. Iga osavdlgnik saab oma
kohustuse tdita iseseisvalt ja s6ltumatult teisieat/6lgnikest. Igalt osavdlgnikult saab nduda

kohustuse taitmist iksnes sellele konkreetselenikide langevas os&&?

Eeltoodust tuleneb, et kui valitseva kinnisasja wikia ehitatud tee on kasulik nii valitseva
kinnisasja omanikule tema Giguste teostamisel kauieleniva kinnisasja omanikule, kannavad

molemad omanikud tee ehitamise ja korrashoiu kuhsgtavalt sellele, kui suurt kasu kumbki

#lparna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki320.
2varul, P, Kull, R, Kdve, V, Kaerdi, M. Véladigussguse |. Kommenteeritud valjaanne, Ik 202.
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tee kasutamisest saab. Valitseva kinnisasja omboikteeservituudi puhul ehitamiseks ning

korrashoiuks 6igus kasutada kinnisasja maaralpmigjalik reaalservituudi teostamiseks.

Saksa diguse kohaselt voib juhul, kui servituutstatakse teenival kinnisasjal rajatisega,
maarata, et selle kinnisasja omanik peab rajatse& hoidma, kui digustatud isiku huvi seda
nduab. Kui teeniva kinnisasja omanikul on rajaktsaskasutamise 8igus, vOib méaarata, et
rajatise peab korras hoidma Gigustatud isik, kei @e vajalik omaniku kasutusdiguse jaoks.
Seega on ka Saksa diguses tehtud erand pohiméttésustatud isiku positiivne tegevus ei
saa olla servituudi sisuks (BGB § 1021 Ig 1 lausePboled vdivad kokkuleppega kalduda
seadusjargsest regulatsioonist kdn7afekui igustatud isik on rajatise korrashoiukohustus
ulevotnud, vastutab ainult tema rajatise korrashewst. See tuleneb pdhjusest, et
korrashoiukohustuse seadusjargsest regulatsiowedist kokkuleppega erinevalt reguleerida
ainult sedavérd, kui see teeniva kinnisasja omariasutamise jaoks on vajafif Kui
kinnisasjale, millele ei ole teisiti vBimalik juugcgddseda, on juurdepaas tagatud servituudiga,
siis seatakse tee korrashoiu ulatus lahtudes poudlemapoolse kasutuse mahu ja ulatuse
proportsioonist. Kui reaalservituudiga ei ole temr&shoidu kindlaks maaratud, kannavad
mdlemad pooled tee korrashoidu enda ulatuses, salkat korrashoidd@®® Lepinguga véib
kokku leppida, et koormatud kinnisasja omanik vdiédbrajatise korrashoiu teostamise t66d
voi vajalike kulude valitsevale kinnisasja omaniette- voi tagantjargi maksmise kohustuse.
Kokku vdib leppida ka, et korrashoiukohustus jaabtseva kinnisasja omanikule ja teeniva

kinnisasja omanik maksab ainult korrashoiu kuitfd.

Saksa Oiguskirjanduses on leitud, et Uldise arvankebhaselt ei pea Oigustatud isik rajatist
korras hoidma, kui teeniva kinnisasja omanikul ajatise kaaskasutamisoigus. Sellisel juhul
ei saa kumbki pool teiselt rajatise korrashoidmi8tida, vaid kumbki peab hoidma rajatist

korras nagu see tema huvide jaoks on vafalik.

283 g4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s#819, Rn 1, 2.

*%%|pid, S 1316, 1317.

285 Bundesgerichthof 07.07.2006 Urteil nr V ZR 156/05

286 3. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen @bseh mit Einfilhrungsgesetind Nebengesetzen.
Buch 3, Sachenrecht; Umwelthaftungsrecht. Reda@okHeinz Gursky. Berlin 2002 S 316, § 1021, Rn 6.

287Unterhaltspflicht fiir einen Weg bei einem im Grundb eingetragenen Geh- und Wegerecht; Ubernahme der
Verkehrssicherungspflicht BGB §8 BGB § 1018, BGR®O0, BGB § 1021, BGB § 1090, BGB § 823. DNotl-
Report Informationsdienst des Deutschen NotarirstitHeft 2000, 14, S 117-119. Arvutivdrgus katsekey:
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Korrashoiukohustuse sisuks saab olla teeniva kasfgsomaniku kohustus ainult sel méaaral,
kuivord see teeniva kinnisasja omaniku kasutamigaseé jaoks vajalik on, eelkdige teeniva
kinnisasja omaniku huvi ehitise kasutamisk®lblikkuga funktsioneerimise sailimiseks.
Kasutusdiguse sisuna voib tahtis olla ka ehitiséingaseisukord nagu selle korralik
valjanagemine ja liiklusohutus. See, millisel mé&@rashoiumaar tksnes vajalik on, ei voi
olla kokkuleppe esemeks (ehitisest tulenevate ompm@ngute valtimiseks). Selle kohta
kehtib omanike kaaskasutuse korral muidu valistaeatlusjargne regulatsioon (BGB § 1020

2. lausef®®

Kui teeniva kinnisasja omanikul on rajatise kaaskamise Oigus, ei kehti pohimdtteliselt
Oigustatud isiku korrashoiukohustus. See tulenéibsteet sellisel juhul tuleb kummalgi ilma
kohustuseta teise vastu rajatist sedavord korradahtagu see tema enda huvidele vastab.
Sellisel juhul on igustatud isikut vdimalik korresukohustusega kohustada sedavord, kui
teeniva kinnisasja omaniku kasutamishuviks on ikaf8f Korrashoiukohustuse kokkuleppes
vOib kokku leppida, et teeniva kinnisasja omanikabdile tegeliku teostamise ja maksab
selleks vajalikud kulud ette. Teeniva kinnisasjaaorku korrashoiukohustus 16peb, kui
digustatud isik rajatisest loobub ja sellega omai lorrashoiukohustuse vastu kaotab.
Koormatud kinnisasja omanik ei vdi ennast korraskohustusest seeldbi vabastada, et ta

enda omandile rajatud ehitise valdusest lodBlb.

Saksa diguskirjanduses on selgitatud, et korrakbbiustusekokkulepe on servituudi sisuks
ja saab kehtivaks asjadiguskokkuleppega ja kinsiasamatusse kandmisega. Seejuures voib
vildata puudutatud isiku kinnistusraamatusse kasdmnousolekule (BGB § 874).
Korrashoiukohustus allub reaalkoormatise reeglitebeadus lubab korrashoiukohustuse
kokkulepet ainult kui servituudi kérvalkohustust, korrashoiukohutusel ei ole iseseisvat

servituudi iseloomu, vaid see moodustub servitiaittiops jagamatu digus#.

http://beck-online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpaibdata\zeits\dnoti-report\2000\cont\dnoti-
report.2000.117.1.htm&pos=155&hlwords=wegerecht%838¥eg%c3%90Recht#xhlhit

28 gacker, F.J., Joost, D. Minchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeS&821, Rn 8.

*% |pid, S 1699, Rn 6.

2% |pid, S 1698, Rn 5.

21 palandt, O. Beckliche Kurz Kommentare. Band 7 g8tliches Gesetzbuch. C.H.Beck Miinchen 2007, S
1459, Rn 2.
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Teeservituudi seadmise korral ehitab tee Uldreaglalitseva kinnisasja omanik ning kannab
sellega seotud kulud ja samuti kannab tee korrakbhhid. Kuna seadus vdimaldab
kinnisasjade omanikel kokku leppida ka teisti, a@i\kinnisasjade omanikud naiteks kokku
leppida, et tee ehitab teeniva kinnisasja omandm@i voivad pooled leppida kokku tee
korrashoiu ja remondi kulude kandmises Uhiselt jukui teed kasutab ka teeniva kinnisasja
omanik. Kui selles osas kokkulepet ei ole peavamhite kinnisasja omanik ja valitseva

kinnisasja omanik hoidma teed sedavord korras saglkummagi huvidele vastab.

Samuti vOib kokku leppida, et kumbki kinnisasja okahoiab korras teatud osa rajatistest

uksi 2%

2.3.2 Enhitise korrashoiukulud

Kui reaalservituudi teostamisel kasutab ehitistukirvalitseva kinnisasja omanik, on ta
kohustatud kandma ka ehitise korrashoiukulud (AO$78 Ig 1). Kui ehitis on vajalik ka
teeniva kinnisasja huvides, kannavad kinnisasjadanikud ehitamise ja korrashoiukulud
(AOS § 179 Ig 2).

Mdlema kinnisasja omanikud kannavad kulusid praponiaalselt saadavale kasule
(osavélgnikud, VOS § 63). Kui ehitise rajamise jarrshoiukohustus lasub teeniva
kinnisasja omanikul, on selline kokkulepe kolmaedaikute jaoks kehtiv ainult juhul, kui

see on koos servituudiga kantud kinnistusraamatd$se

Kui ehitise vdi seadeldise korrashoiu kohustus Hasinult teeniva kinnisasja omanikul,

kohaldatakse vastavaid reaalkoormatise séatteid (BQ® Ig 3).

Teeniva kinnisasja omanikul on digus nduda volguatie soorituste eest tasumist teenivast
kinnisasjast. Reaalkoormatise satete kohaselt tadstsoorituste eest ka teeniva kinnisasja

omanik isiklikult. Reaalkoormatise seadmise ja t@pase satteid ei rakendata, sest

292 g4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSet@97, Rn 1, 2.

293 3. von Staudingers Kommentar zum Biirgerlichen @bseh mit Einfilhrungsgesetind Nebengesetzen.
Buch 3, Sachenrecht; Umwelthaftungsrecht. Redadok-Heinz Gursky, S 320, § 1021, Rn 13.

2% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki320.
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korrashoiukohustus kuulub reaalservituudi koossedle mitteiseseisva osana ehk see sate
laiendab reaalkoormatise vastutusesatteid ka eyaélsudile ja tdiendavat reaalkoormatist ei

ole vaja sead&”

Kui 0Oigustatud isiku koérval kasutab juurdepaasute@udega hdlmatud maatikki ka

talumiskohustusega kinnisasja omanik, kannab tpgstsionaalselt korrashoiukulgef

Oigustatud isik on ka siis kohustatud servituudstamiseks vajalikku rajatist korras hoidma
ja remontima, kui teeniva kinnisasja omanik vajaljatist kaaskasutuseks selliselt, et
digustatud isik ei pea rajatise korrashoiu- ja redikulusid Uksi kandma (vaid kahtluse
korral vastavalt BGB § 748 ja § 742). Teistsugunki#te jaotus on voimalik, kui see vastab
poolte huvidele ja korrashoiukohustus on korraldagakordse kasutamise maaraya.

Naiteks kui on kindlaks tehtud, et valitseva kimsiga omanik kasutab teed kahe sdidukiga ja
tema udrnik Ghe sdidukiga ning teeniva kinnisagj@anik darmisel juhul Ghe sbidukiga,

seega valitseva kinnisasja omanik ja tema uurnsutevad vahemalt pooles ulatuses. Kui
teeniva kinnisasja omanik ei ole suuremat kuludtugt ndudnud, peab valitseva kinnisasja

omanik igal juhul poole taastamise kuludest kandtha.

Teisiti, kui reaalservituudi tasule reaalkoormdéissarnaste satete kohaldamine, ei maara
Saksa 0Oigus korrashoiukohustusele reaalkoormatisalmast vastutust. Pooled vdivad
korrashoiukohustuse kindlustamiseks siiski valigdevkinnisasjale reaalkoormatise seada.
Kui isik korrashoiukohustust rikub, on teeniva ksasja omanikul omandi rikkumise satetest
tulenev negatoorhagi esitamise voimalus. Kui tegkivmnisasja omanik on rikkumise omal
kulul likvideerinud ja digustatud isiku sellega amda rikkumisest tulenevast vastutusest
vabastanud, v6ib omanik nduda digustatud isikuladmantud kulutuste eest kahjutasu. Kui
korrashoiukohustuse sisu on lepitud kokku teikiti, tldise hoole ilmutamise kohustus, voib
omanik nduda Oigustatud isikult ka otseselt komagkohustuse taitmist. Sellel on

2% Tijvel, R, Kinnistusraamatudigus, Ik 148, 149.

2% Bundesgerichthof 12.12.2008 Urteil nr V ZR 106/80.
297 Bundesgerichthof 06.06.2003 Urteil nr V ZR 49/05.
2% Bundesgerichthof 06.06.2003 Urteil nr V ZR 49/05.
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voladiguslik iseloom (kohaldatakse vOimatuse BGB2%5 ja viivituse BGB § 284

regulatsiooni)>®

29 g4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
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2.4 Teeservituudi teostamise koha ja viisi muutmine

2.4.1 Teostamise koha muutmine

Teeniva kinnisasja omanikul on digus nduda, etlseaatuuti teostataks kinnisasja teisel
osal, kui reaalservituudi teostamine piirdub tearkinnisasja Uhe osa kasutamisega ja moni
teine osa on selleks niisama sobiv ning reaalserditteostamine senisel osal on teeniva
kinnisasja omanikule mdne teise osaga vorreldeduteait kahjulikum (AOS § 181 Ig 1 lause
1).

Teeservituudi puhul voib selline olukord tekkidateks teenivale kinnisasjale ehitusdiguse
andmisel selliselt, et ehitis kavandatakse senigglgervituudi alale. Sellisel juhul on teeniva
kinnisasja omanikul digus nduda valitseva kinnsampnanikult teeservituudi teostamise ala

muutmist (tee ehitamist teeniva kinnisasja teissiae).

Nimetatud regulatsioon on mdeldud teeniva kinngsaspaniku huvide kaitseks muutuvas
ajas. Teeniva kinnisasja omanik saab reaalservittemstamise koha muutmist taotleda
tsiviilkohtu kaudu ning kohtuotsus asendab valigskwnisasja puuduvat tahteavaldust (TsUS
8§ 68). Kolmandate isikute suhtes kehtivuseks on alikaj kande muudatus

kinnistusraamatu¥® Vajalik on servituudi sisu muutmine asjadiguslepiga ja

kinnistusraamatukandega (AOS § 64 Ig 4) vaid Kii$ servituudi teostamise koht ehk ala ol
maaratud servituudi sisuna. Kui servituudi teostarkoha maaramine oli jaetud tegeliku
teostamise hooleks, siis on vajalik tegeliku temé$a muutmist, st teostamist, mitte

asjadiguskokkulepet ja kinnistusraamatukarifiet.

Saksa seaduses on reaalservituudi teostamise t®gala sarnane Eesti seadusega, selle
erinevusega, et Saksa seadus keelab sOnaselg@tpaigutamisdiguse tehinguga valistamise
vOi piiramise. Saksa seadus satestab, et kui eyadlsudi teostamine piirdub teeniva

kinnisasja mOne osaga, siis vOib omanik nduda aease Umberpaigutamist monele teisele,

Oigustatud isiku jaoks sama sobivale kohale, koist@mine senisel kohal on talle eriti

1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSet@96, Rn 12. B
%0 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki322; Shwab, K.H, Priitting, H. Asjadigus. Qpkk
119.
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koormav ning omanik peab katma ja ette tasuma {paiutamise kulud. See kehtib ka siis,
kui kinnisasja osa, millega teostamine piirdub, méaratud tehinguga (BGB 8§ 1023 Ig 1).

Umberpaigutamisdigust ei saa tehinguga valistadaiirata (BGB § 1023 Ig 2).

Kuna asjadiguste suhtes kehtib fikseerituse potemille kohaselt ei tohi pooled seaduses
ettendhtud asjadiguse liikide sisu asjadiguslikkkkéepetega muuta voi tohivad seda teha
ainult piiratud ulatuses kui seda lubab sedftii ole ka AOS § 181 Ig 1 satestatud
reaalservituudi teostamise koha Umberpaigutamigesgpoolte kokkuleppega vélistatav ega

piiratav ning puudub vajadus selle seadusega eetdieerimiseks.

Saksa Ulemkohus on markinud, et teeniva kinnisasjanikul on lubatav Gimberpaigutamise
noue, kui teostamine senisel kohal on teeniva kasja omanikule eriti koormav ja teine
teostamise koht on teeniva kinnisasja omanikuleusasobiv. lima sellise eeltingimuseta
Umberpaigutamine on samuti véimalik, kui Gigustaiill ja kohustatud isik uue kasutamise
koha kokku lepivad®

Kohustatud isiku ndue teostamise koha teise kolitaiseks on saastva figuse teostamise
pShimétte tagajard’® Kohustatud isiku jaoks on senine teostamise leoitit koormav, kui
see on markimisvaarselt kahjulik ja ei too endagask paljalt ebamugavust. Pole tahtsust,
kas kahju on olnud algusest peale, voi tagantjtekkinud. Samuti ei ole tdhendust, kas
Sigustatud isik pdhjustab selle hiljiem tahtliku éegsega® Teeservituudi teostamise koha
teise kohta viimisel muudetakse reaalservituudiu simuudatuse asjadiguslepingu ja

kinnistusraamatusse kandmiséfa.

%91 Bshringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseaduEradigus Il osa Abimaterjal kohtunike ja
prokurdride jarelkoolituse eradiguse dppegrupkedl.

*2parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdkiz22.
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Vahet tuleb teha sellel, kui reaalservituudi koltag@b servituuti teostada kogu kinnisasjal,
kuid Oigustatud isiku otsuse jargi toimub digusestamine ainult kinnisasja osal, siis

imberpaigutamise néuet ei Sf.

Saksa Ulemkohus on markinud, et kui Giguse teostanoli algusest peale piiratud
katastrilksuse reaalse osaga, kus olemasolev tgeskei ole oluline, kas kasutamiskoht oli

kindlaks méaaratud tehinguga véi tegeliku kasutagsiseest mélemad on lubattfd.

Valdav arvamus on, et kui reaalservituudi teostankishta ei ole méaratud, on teostamise
koha Umberpaigutamine pdhimdtteliselt Uksnes reaatsudi teostamise laiendamine.
Seevastu peab servituudi sisu muutma, kui teostark@ht on tehinguga piiratud voi
teostamise kohal on oluline tdhendus ja selle Upsdgutamine ei ole ainult teisel osal

faktiline servituudi teostamin&?®

Kui algne teostamise koht oli kindlaks maaratudnigssfaktilise kasutamisega, ei vaja see
kinnistusraamatusse kandmist. Kui see oli kindlaksiratud lepinguga servituudi sisuna ja
see oli servituudi sisuna kinnistusraamatusse kiarguvoi kasutamise kohta hiljem ainult

faktilise kasutamisega Umber paigutada. Sellisdluljuon Umber paigutamine ndutav

servituudi sisu muutmisena (BGB § 877, § 873 Igihustatud isiku ja kohustatud isiku

vahelise asjadiguslepinguga, mis tuleb ka kandaigtinsraamatusse’

Teisest kiljest ei ole Umberpaigutamiseks vajadiiriguga servituudi sisu muuta ja ei ole
seetOttu kinnistusraamatusse kantav, kui pooledlutrataval viisil kokku leppinud, et
digustatud isik vajab kasutamiseks kogu koormatunhigasja ja kasutamine ei ole seotud
igakordselt kinnisasja Uhe osaga. Kui pooled eitel@nguga servituudi teostamise kohta
kokku leppinud, siis timberpaigutamise ndude &igeisble tekkinud'* Servituudi sisu
muutmine on siiski vajalik, kui reaalservituudi s¢@mise koht on olulise tdhendusega ja ilma

selleta ei ole servituudi sisu tuvastatav.

%97 sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
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Teostamise koha Umberpaigutamise ndude voib tettalkis tuvastamishagiga (ZPO § 256).
Selleks puudub diguskaitsevajadus, kui Umberpamguta kujutab reaalservituudi sisu
muutmist. Negatoorhagi on silmas pidades sed&eetesmalservituudi sisu muudatust kaasa ei
too ja tuleneb Uksnes teostamise erandjuhul dignisseehtivusest, kill lubatav, enamasti aga
mitte eesmargiparane. Omavoliline Umberpaigutaifigese taideviimine reaalaktina, naiteks
vana tee tOkestamine ja uue kasutusele votmise | pséel ei kehti. Teostamise koha
Umberpaigutamise ndue kehtib ka kohustatud isikhjutasu ndude jaoks suudioleva

rikkumise korral. Umberpaigutamise ndue ei ole aetti

Uus teostamise koht peab olema majanduslikult \&idwe ja pakkuma digustatud isikule
oluliselt sarnast kasu ja kasulikkust, naiteks higa¢ud juurdepaasuteed. Qigustatud isik peab
leppima tihise ebamugavusega, naiteks pikema Ufidateega. Juhul, Kkui
Umberpaigutamine teisele kinnisasja osale ei okné& sisumuudatus, vaid nGuab diguse

|6petamist ja uuesti seadmist, siis imberpaigutamiside Sigust ei ofé?

Teostamise koha Umberpaigutamist saab nduda dentiva kinnisasja piires, aga mitte
monele teisele teeniva kinnisasja omaniku omantksate kinnisasjale, kuna see eeldab

olemasoleva iguse I8petamist ja uue reaalseniisgatimist®

Seadus annab ainult kohustatud isikule, mitte d&jud isikule, diguse teostamise koha
Umberpaigutamiseks. Kui kohustuse valjendaminensbivastastikuste diguste arvestamises,
ei valista see piirang ka valitseva kinnisasja akarmvastavat digust. Valitseva kinnisasja
omaniku analoogiline digus teostamiskoha timberpargisele on vahemalt siis tunnustatav,
kui Umberpaigutamine peab jadma koormatud kinrasasfidesse. Naiteks saab lepingu
kohaselt kinnisasja osal teeservituuti teostavts@la kinnisasja omanik néuda teostamise

koha Umberpaigutamist, kui see on valitsevale kiasjale ehitusprojekti realiseerimises

313 s4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsg&s&t04, Rn 9.
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vajalik ja lisaks ei koorma teeniva kinnisasja oiklan. See seisukoht annab laiemalt

servituudi valdajale ka diguse nduda timberpaigustrgisele valitsevale kinnisasjafé

Reaalservituudi teostamise koha Umberpaigutamisas deaitseb AOS ainult teeniva
kinnisasja omaniku huve. T66 autori arvates vajasadhaselt teeniva kinnisasja omaniku
huvidele ka valitseva kinnisasja omaniku huvid lse@ituudi teostamise koha teise kohta
paigutamiseks muutuvas ajas seadusest tulenevaetkdilks vdimalus on taiendada naiteks
AOS § 181 Ig 1 lauset 1 ja sBnastada see jargmiselt

»Kui reaalservituudi teostamine piirdub teeniva ksasja Uhe osa kasutamisega ja moni
teine osa on selleks niisama sobiv ning reaalsewndi teostamine senisel osal on teeniva voi
valitseva kinnisasja omanikule mone teise osaga vorreldesiutvalt kahjulikum, on_selle
kinnisasja omanikul 6igus nduda, et reaalservittietistataks kinnisasja teisel osal

Reaalservituudi teostamise koha Umberpaigutamiskidkduleb koormatud Kkinnisasja
omanikul tasuda ette (AOS § 180 Ig 1 lause 2).

Umberpaigutamise kulud peab kandma koormatud kasfasomanik. See hdlmab Gigustatud
isiku senise kasutamise teostamise ja uuel kohatamé Giguse teostamise rajamise kulusid.
Samuti hélmab kinnistusraamatusse kandmise kukeswtuudi sisu muutmise korral. Teisiti
kui korrashoiukohustuse juures ei toetu kulude kaisd kohustus kui asjadiguslik koormatis
kinnisasjale’’’ Teeservituudi teostamise koha timberpaigutamisediels véivad olla naiteks
teostamise koha plaani vOi skeemi koostamise kutkeml teise kohta Umberpaigutamise voi

lammutamise ning uue ehitamisega seotud kulud.

Uue tee rajamise ning vastavate aedade ja tokebvenpaigutamise ja ehitamise kulud kannab
teeniva kinnisasja omanik, kuid uue tee rajamineelduslikult valitseva kinnisasja omaniku
kohustus (AOS § 179), kui pooled ei lepi kokku itefs® Oigustatud isik peab andma
koormatud kinnisasja omanikule teada kulutustes§ om vajalik tasuda enne servituudi

teostamise koha muutmist’

318 sacker, F.J., Joost, D. Minchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
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Kuna teeservituudi teostamise koha Umberpaigutdnuseuue tee rajamine eelduslikult
valitseva kinnisasja omaniku kohustus, ei ole awtorates vajalik kehtestada regulatsiooni,
mille kohaselt peaks valitseva kinnisasja omangutaa Umberpaigutamise kulud teeniva
kinnisasja omanikule ette, kui imberpaigutamisededesitab valitseva kinnisasja omanik.

Poolte kokkuleppega vdib jatta kohustatud isikuleaatservituudi teostamise koha
Umberpaigutamiseks piiramatu oiguse, kuid see i kgaljuhul sellise teostamise koha
suhtes, mis omab kinnisasja koormatise suhtessokdlinendust ja peab olema seetdttu tapselt
kirjeldatud. Reaalservituudi teostamise koha valikkill véladiguslikult véimalik, kuid ei

anna alust asjadiguslikuks ndudérs.

Kuigi seadusega saastetakse Oigustatud isikut (palgeitamisega seotud kulude tasumisest,
ei ole t60 autori arvates sellise absoluutse kaisgstpanemine koormatud kinnisasja
omanikule Oigustatud. Autor ndustub, et Umberpaiguse kulud peaks uldjuhul tasuma
koormatud kinnisasja omanik kui ndude esitaja, kkucha pooled vdivad reaalservituudi
teostamise koha muuta ka kokkuleppel, naiteksseald kinnisasja omaniku huvides, peaks
jddma pooltele véimalus ka Umberpaigutamise kuliademise osas teisiti kokku leppida.
Siinkohal pakub autor vilja AOS § 181 Ig 1 teiseusk jargmise soénastuse:
“Umberpaigutamisega seotud kulud peab teeniva kasja omanik ette tasuma, kui pooled

ei lepi kokku teisiti.”
2.4.2 Teostamise viisi muutmine teeniva kinnisasjmaniku ndudel

Kinnisasja kasutamine voOib toimuda ka mitmesugugidil. Sellisel juhul tuleb iga
kasutusviisi olemus tapselt maaratleda ja kinnisamatusse kandd: Naiteks kaasneb

veetrassidigusega ka sellele juurdepaéasudigus.

Seaduse kohaselt on teeniva kinnisasja omanikuwsdigbuda enda kulul reaalservituudi
teostamise viisi muutmist, kui reaalservituudi semnhajanduslikku otstarvet vdib saavutada

ka teostamise viisi muutmise korral ja kui senieestamise viis on teeniva kinnisasja

319 paltser, A. Asjadigus. Kommentaarid, Ik 113.
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omaniku huvidele uue viisiga vorreldes tunduvalbjikum. Servituudi teostamise viisi
muutmisega seotud kulud peab teeniva kinnisasjanikmette tasuma (AOS § 180 Ig 1).

Saksa seaduses sellise sisuga séatet ei ole.

Nimetatud normi kohaselt muudetakse servituudi ttgose viisi, mitte aga selle sisu.
Reaalservituudi teostamise viisi muutmist voib rédtslviilkohtu kaudu — kohtuotsus asendab
teeniva kinnisasja omaniku puuduvat tahteavaldisit)§ § 68). Selleks, et muudatus kehtiks
ka kolmandate isikute suhtes, peab esialgse regitilagli teostamise muudatuse kandma ka
kinnistusraamatusse, kui see oli algselt kinnis@sratusse kantud (AOS § 17%).Kui
muutmise kokkulepet ei saavutata, vOib teenivaikas)ja omanik nduda servituudi muutmist.
Oluline on, et valitseva kinnisasja vajaduste so@m@ne ei suurenda teenival kinnisasjal
lasuvat koormatist (AOS § 178 Ig %) Kui ka kinnistusraamatu vastavates kannetes on
reaalservituudi teostamise viis sisse kantud, éistadsee koormatud kinnisasja omaniku

digust reaalservituudi viisi muutmist nduda.

Autori arvates ei leia AOS § 180 regulatsioon teéseudi puhul praktikas kuigivérd
rakendamist, kuna raske on konstrueerida olukdds,teeservituudi teostamise senine viis
saaks teeniva kinnisasja omaniku huvidele uuegadisidrreldes tunduvalt kahjulikum olla.
Uhe vdimaliku juhuna vbib selline ndue esinedaksiigihul, kui kasulikkus valitseva
kinnisasja jaoks on vahenenud, naiteks vajab eatitkinnisasja omanik oma kinnisasjale
juurdepdasuks sdidutee asemel jalgteed. Autoritesvaajab pigem teeservituudi viisi

muutmist tulenevalt muutunud oludest valitseva igasja omanik.
2.4.3 Teeservituudi ulatuse muutumine

Reaalservituudi ulatus ei ole algusest peale akdikindlaks maaratud, vaid vdib muutuda
teeniva kinnisasja igakordse vajaduse tbttu ja &asxajaduse suurenemisega. Kui naiteks
teostatakse tee kasutamise digust aastakimneidksdidokiga, vOib tdna kasutada teenivat
kinnisasja mootorsdidukiga soitmiseks, isegi kuiega on kaasnenud teeniva Kkinnisasja
kahjustamine (miira ja heitgaasid}.Reaalservituudi sisu ja ulatus muutub seoses magen

ja tehnika arenguga. Seega ei ole servituudi mahkagutuse ulatuse jaoks oluline mitte

322 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki321.
323 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 338, 239.
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servituudi seadmise ajal olemas olnud valitsevaikasja vajadus, vaid oluline on igakordne
vajadus, mistdttu tuleb arvestada vajaduse kasvbga.ei tohi muutuda servituudi seadmise
ajal mitte ettendhtud kasutamiseks voi suvalisasitamiseks, vaid jaama kinnisasja liigilt
samaks jaava kasutamise raamidesse. Seega ei i&ddawaastu muutunud oludest voi

keskkonnatingimustest tuleneva asjadigusliku sishakdamisele, et vdimaldada Giguse
teostamine. Nimetatud pdhimdte ei kehti juhul, kinnistusraamatukande alusdokumendis

lepiti piirangute suhtes kokku. Sellisel juhul wajaduste kasvamisel maaravaks piirantfdd.

Sageli on reaalservituudid seatud tahtajatult,iiskamaks kui valitsev kinnisasi servituuti,
naiteks juurdesOidu vOi tee kasutamise 0digust, bvafgellest tuleneb servituutide jaoks
probleem, kas ja kui kaugele suhete muudatusteusasub. Niivord kui servituut vastab oma
kinnistusraamatus kindlaksmaaratud sisule ja malhiliea oma algselt kokkulepitud
kasutuseesmargi muudatusteta, sobib ta muutunwdegighja teda voib muutunud asjaoludel
kasutad@?® Seejuures ei saa arvestada mitte iga vajadusersmist, vaid ainult selliseid,
mis jadvad valitseva kinnisasja muutumatu kasutamigsi piiridesse ja ei vii tagasi
servituudi seadmise ajal mitte ettenahtavaks olriudeadlikule vajaduse suurenemisele. Piiri
tdmbamine ei ole lihtne. Naiteks kui omanik peastaldimneid parast teeservituudi seadmist
hakkama taluma autodega Ules6itu kaubanduskeslkukkagse, kui vaevalt oli teeservituudi

seadmise ajal véimalik klientidel motoriseerituttepjuurde paaseda’

Tehnilist ja majanduslikku arengut arvestades, iteeznalservituudi kohandamine valitseva
kinnisasja huvi. See ei ole kasutatav Oiguse la@snsele ka teisele kinnisasjale. Kui
valitseva kinnisasja omanik saab servituudist Kesiteise kinnisasja jaoks, naiteks kui ta
laiendab oma ettevdtte ka sellele kinnisasjals, saiab sellega seotud vajaduse suurenemist
ainult hdpoteetilise hinnanguna arvestada. Touswmagdus saab viia ainult sedavord
reaalservituudiga kaitstud vajaduse laiendamiskuaiyord ettevite on ettenahtaval viisil
laiendatud ainult valitseval kinnisasjal. Teenivarksasja omanik ei pea taluma valitsevale
kinnisasjale lisaks renditud maatuki tottu pohjusda kasutusvajaduse tdusu.
Talumiskohustust ei saa ka seetdttu arvestaddjildustinedus sel maaral tugevasti tduseb.
Siis peab teeniva kinnisasja omanik taluma ainalitsevale kinnisasjale kasuks tulevat

likluse suurenemist — sel maaral, kui see jddbanwysliku arengu ettendhtavatesse

325 Bohringer, W. Kinnisasjadigus Eesti AsjadigusseaduEradgus Il osa Abimaterjal kohtunike ja prokidie
jarelkoolituse eradiguse dppegrupile, Ik 91, 92.
320 \Wolf, M. Sachenrecht. Miinchen 1996. S 399, Rn 740.
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piiridesse. Iga laiem kd&rval asuvast v0i kaugemslivast kinnisasjast tulenev vajaduse

suurenemine ei kohaldé®

Naiteks elamu- ja pdllumajanduse eesmargil seatedervituut ei anna digust kasutada
teeservituuti tootmisotstarbe&s. Aiamaale juurdepdasuks seatud teeservituut ei Hiean
valitsevale kinnisasjale ehitatud juurdepaasu kearesdamu jaoks hoolimata sellest, et
valitseva kinnisasja omanik vajab servituudi tewssa esialgsele kasutusvormile vastavast
kasutuse ulatusest laiemalt. Kui kolmele kinnidaspaistitatakse ehitised, kuid teeservituut
oli seatud vaid Uhe Kkinnisasja kasuks, on tegemsmtvituudi teostamise Iubamatu
laiendamisega. Sellisel juhul kehtib p&himattelioisus, mille jargi lubamatu kasutamise
laienemine ei vii selleni, et teeservituut taieltkira jaab, vaid digustuse ulatus peab edaspidi
arvestama hoonete pustitamise ajal kasutamise keskutatuse jargi. See on hupoteetiline

arvestus majandusliku ja tehnilise progressi aareiste tagajarjest’

Sellega Uhendatud vajaduse suurendamine toimibisagsia muutumatul kasutamisel kogu
kasutusviisi suhtes ja ei eelda tahtlikku kasutanmmiutmist. Seega so6itmine (hobu)veokiga
hdlmab tana sditmist kauba- ja veoautoga, kuidentitiktori ja modernse viljakombainiga.
Valitseva kinnisasja majandamiseks vajaliku, nagiteks vaetise, kattetoimetamise Ulesande
on tana ule votnud kauba- ja veoautod. Sellise ugdig liikluse hdlmab reaalservituudi
mdistlik (ootusparane) kasitlds:

Samuti ei ole arenguna modeldav ettendgematute rtugidaviimine selleni, et servituudi
teostamine muutunud olude tottu teenib ainult dmpusl isiku téhtsusetut kasutamist ja
teisest kiljest suurendab teeniva kinnisasja onuakaju niivord markimisvaarselt, et kahju
on kasust tunduvalt suurem. Naiteks kui teeserditugostamine viib teeniva kinnisasja
omaniku tema kinnisasjale ehitatud ettevétte tatirkimisvaarse kahjuni, teisest kiljest on
aga muutunud digustaud isiku jaoks igati vaartdsetihuna ta saab jouda oma kinnisasjalt
vahepeal véljaehitatud uuele avalikule teele pametif
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Juhul, kui valitseva kinnisasja omanik ei jargi seevituudiga seatud kasutamist, siis
hinnatakse kasutuseméaara uldisest, valdavale al@altusaamale vastavast ja valiselt igathe
jaoks ilmsest puudutatud kinnisasja iseloomustjalgi ka vajadusest kasutada teeservituudi
digust nendes piirides. Servituudi ulatus saabtsala kinnisasja vajadusele vastavalt
kasvada, kui esineb selle kinnisasja kogu muutuntaadi kasutamise vajaduse suurenemine
ja ei ole servituudi seadmise aegselt mitte ettEwakdi tahtliku kasutamismuudatusega
tekitatud>*®

Reaalservituudi lubamatu teostamise korral ei l@b&harilikud muudatused reaalservituudi
teostamise alla, kui muudatust ei saa juba Uksipss® teostamise piirangust tulenevalt
arvestada. Teeservituut ei 16pe, vaid kohustatild 9aab oOigustatud isiku diguspadevuse
Uletamise eest kaitsta omandi kaitse satete ahiégdks kui valitseva kinnisasja vajadust

lubamatult suurendatakse elu- véi drihoone piistitega’>*

Kui teeniva kinnisasja omanik talub pikema ajapediojooksul tUlemaarast kasutamist, mis
Uletab asjadiguslepingus kokku lepitud ja kinnistasnatukandega maaratud piire, siis selle

labi servituudi sisu ei laiene, vaid ndutav on vahk kinnistusraamatu kanie,

Igal juhul on ajaliselt mittepiiratud servituudisaija ulatus algusest saadik igas suhtes pusiv
ja allutatav vaid teatud muudatustele, mis majalikdigt ja tehnilisest arengust tulenevad.
Maarav ei ole mitte praegune, reaalservituudi séselya juba seatud kasutus, vaid see tuleb
pigem valdavale avalikule arusaamisele vastavagjgahe jaoks valiselt selgesti nahtavast
puudutatud kinnisasja iseloomust ja ka vajadusaistee kasutamise Oigus oleks nendes
piirides kasutata?™® Seega saab servituudi ulatus suureneda koos ewalit&innisasja
vajadusega, kui vajaduse suurenemine tuleneb &@ll@isasja kogu viisi muutumatust
kasutamisest ning ei olnud servituudi seadmise agtendhtav  voi  tahtliku
kasutamismuudatusega antud. Kui reaalservituudd Kasutamise servituudi) sisuks on

valitseva kinnisasja kasutamine pdllumajanduslikesmargil, ei ole valitseva kinnisasja

33 Bundesgerichthof 07.10.2005 Urteil nr V ZR 140/04 2-4.

334 sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSet@85, 1686, Rn 66.

%% Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, Ik 8601 R

%3¢ Bundesgerichthof 11.04.2003 Urteil nr V ZR 323208, a bb, b; Bundesgerichthof 06.06.2003 Urte\f

ZR 318/02.
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igakordne omanik &igustatud sditma aiandusettevjdibés hillem rajatud kasvuhoone ja
il

elamu juurde ja sealt &ra ning servituudi sisu letatu
Ainult sel maaral, kui ettevotte laiendamisega @jaslus tdusnud ka selleks vdimaliku

majapidamise laiendamiseks valitseval kinnisaggabgrvituudi seadmise ajal oli vajaduse

suurenemine ettenahtav, vib teistsugune kasitlas

Kinnistusraamat ei ole muutunud valeks, kui teeut@sise Oigus ei ole tekkinud
kinnistusraamatukande puudumise tottu. Voladigusiue kinnistusraamatust nahtuva
oigusliku olukorra muutmiseks, kui see on valitséuanisasja omaniku arvamuse kohaselt
olemas, ei ole aluseks Kkinnistusraamatu parandantéselemisele. Siis taotletakse
kinnistusraamatu sisu ja tegeliku digusliku oluleorvahelise vastuolu I6petamist labi
materiaalBigusele vastava kinnistusraamatuseisy mn too kaasa materiaaldiguslikku

tehingut, millega taotleda asjadiguslikult diguslidukorra muutmist**

See servituudi mahu ja kasutuse ulatuse jaoks ahlnelvalitseva kinnisasja igakordne
vajadus, mistdttu tuleb arvestada vajaduse kasvogs,peab jddma valitseva kinnisasja
muutumatut laadi kasutamise viisi piiridesse jadii viia servituudi seadmise ajal mitte
ettenahtavaks olnud voi teadlikule vajaduse suungsede. Kasutuse madaéra hinnatakse
uldisest, valdavale avalikule arusaamale vastgaasiliselt igathe jaoks ilmsest puudutatud
kinnisasja iseloomust ja samuti ka vajadusest, tedsuteeservituudi digust nendes piirides.
Nimetatud pdhimdte ei kehti juhul, kui kinnistusmetukande alusdokumendis on piirangute
suhtes kokku lepitud. Sellisel juhul on vajadukBesvamisel mé&aravaks kokku lepitud
piirangud.

337 Bundesgerichthof 11.04.2003 Urteil nr V ZR 323208, a bb, b.
338 Bundesgerichthof 06.06.2003 Urteil nr V ZR 318/02
339 Bundesgerichthof 30.10.2009 Urteil nr V ZR 4210A.
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Il JUURDEPAAS AVALIKULT KASUTATAVALE TEELE

3.1 Uldised alused

3.1.1 Tee liigid

Kasitlemaks kinnisasja omaniku kohustust lubadset&innisasja omanikul paaseda lle oma
kinnisasja avalikult teelt vbi kinnisasja iseselswasalt voorale kinnisajale, tuleb eelnevalt
selgitada tee ja seejarel avaliku tee mdiste.

Tee moistet kasitlevad Gigusaktid mitmeti.

Teeseadus méaaratleb teena maantee, tdnava, mgilgtee ja jalgrattatee v6i muu sdidukite
vOi jalakéaijate liiklemiseks kasutatava rajatise€® 8§ 2 Ig 1). Tee moodustavad liiklemiseks
kasutatavad rajatised, milleks on so6idutee nintpge kilgnevale alale sissesdidu ja sealt
valjasdidu tee, kbnnitee, parkla jm seaduses hoetlajatised ja teehoiurajatised (TeeS § 2 Ig
2).

LS-s kasitletakse tee moistet vastavalt TeeS-steditde. Olenevalt pealiskihist jagunevad
teed: kattega teeks, mis on tsemendi, tuha voulianiga t66deldud materjalist pusikattega
(asfalt-, tsementbetoon- vms kate) ning kiviparkatimunakivisillutisega tee; kruusateeks,
mis on kruusast, kruus- voi killustikliivast voillkistikusdelmetest tee ning pinnasteeks, mis
on pdllu-, metsa- vms pealiskihita tee, mis on sefatud voi sdidukite likumise tulemusena
selleks kujunenud (LS 8§ 2 Ig 48). Teemaa on mas,0igusaktidega kehtestatud korras on

maaratud tee koosseisus olevate rajatiste paigsemja teehoiu korraldamiseks (TeeS § 3).

Kasutusliigi jargi jagunevad teed ka avalikult kasavateks teedeks ja erateedeks. Avalikult
kasutatav tee on riigimaantee, riigi talitee, kdhtde ja kohalik talitee. Avalikult kasutatavat
teed vOib kasutada igatks digusaktides satestarathgutega (TeeS § 4 Ig 1). Omanik, kelle
kinnisasja labib avalikult kasutatav tee, ei \d@listada ega lopetada selle tee kasutamist ka
siis, kui tee ei ole kantud kinnistusraamatussdilata kasutatava teena. Eratee méaératakse
avalikuks kasutamiseks seaduses satestatud kax@S € 155). Seadusega on kinnisasja
omanikul, kelle kinnisasi kas piirneb teega voil&edinnisasja tee labib, mitmeid kitsendusi
teekaitsevoondis (TeeS § 13, 36). Eratee omanikd@igus saada tee avalikuks kasutamiseks
maaramisel hivitist riigilt voi kohalikult omavadiiselt (TeeS 8§ 4, Ig 3).
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Riigikohus on asunud seisukohale, et ka erateeeda liiklusseadus ja liikluseeskiri, mida
tuleb kasutamisel jargida ning seda seet6ttu, atlusandja tahte kohaselt toimub liikluse
korraldamine sdltumata tee omandivormist Kkoigil tEedeedel avalik-Giguslikult
liklusseaduse ja liikluseeskirja kohaselt arvestacet tee on mdeldud oma loomult avalik-
oiguslikuks tegevuseks — liikluseks. Riigikohtu aes tuleb sisebuele juurdesdiduteeks
lugeda mistahes ala, millel parkimine takistab pésu siseduele kui ka liikkumist siseduel
enesel. Oeldut arvestades on taiesti véimalik,uatudel, mil tegemist on vaga vaikese
sisefuega, tuleb tegelikult kogu selle territooniuk@isitieda teega kilgnevale alale
juurdessiduteen¥® Praktikas loetakse teedeks ka maatiikkidel asuvadublikud teed ja

rajad, mis ei ole teedena registreerittfd.

Saksa Ulemkohtu hinnangul mdistetakse teena kirdistusega maaratud, kinnisasja
kasutamiseks inimkatega rajatud rajatist. Rajatis@aduse mdistes (BGB § 1020 lause 2) ka
kahest sOidurajast koosnev asfalteerimata teeeglnoiti alati mootorisdidukiga sdidetud, kuna
see on vahemalt kohandatud pusivaks soitmiseksars@atiukiga, sellel ajal kui see rajati.
Hiljemalt ajast, kui kinnisasja kasutamisega korideks ja sditmiseks tekkisid sdidurajad ja
teised maapinnamuutmised, on asfaltkatteta teekétmga rajatud, mis teenib kindlaks
maaramata tahtajaga tagapool asetseva kinnisagjaradse omaniku kasuks seatud servituudi
teostamist. Sellest erineb asfaltkatteta tee sismihisasja enda muudatusest, kus Uhtegi

rajatist seaduse mdistes ei pea oléffia.

Tee ja tee alune maa ei saa kuuluda erinevatelmiketa (TsUS § 53). Tee kui rajatise
omanik peab saama ka teemaa omanikuks. Kuna alkakksutatav tee ja teemaa on
tsiviilkaibes alati koos, siis ei saa riigile voohalikule omavalitsusele kuuluv tee asuda
vooral kinnisasjal ning teemaa peab olema véljanditud maade tagastamisel ja

erastamiset®®

Riigikohus on asunud seisukohale, et tee on maed@avérd lahutamatult seotud, et tee pole
kuidagi kasitatav vallasasjana AOSRakS § 13 Ig fesdTeeseaduse lldisest loogikast saab

jareldada, et dldjuhul on teeomand ja maaomanddamatult seotud. Nendel kaalutlustel on

%40 Riigikohtu kriminaalkolleegiumi 30.05.2002 otsus31-1-58-02, p-d 8, 9, 10, 11.
%1 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki285.

342 Bundesgerichthof 06.06.2003 Urteil nr V ZR 49/05.

33 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki385.
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Riigikohtu tsiviilkolleegium leidnud, et tee poledlpim®btteliselt hodivatav peremehetu
ehitisena (AOSRakS § 13 Ig 2 alus#f).

Kui kinnisasja omanikule kuuluv tee on maéaratudliguks kasutamiseks ja seda ei ole
kantud kinnistusraamatusse, peab ka kinnisasjaskerauomandaja taluma tee avalikku
kasutamist (erandina AOS §-st 156). Seadus ei tidenealikult kasutatav tee kohta méarke
kandmist kinnistusraamatusse (AOS § 53). Kinnistaistatu (ilekoormamise véltimiseks on
ohverdatud kinnistusraamatu avalik usaldatavus.g&een eratee avalikuks kasutamise
kokkulepe asjadigusliku toimed&

Asjaolu, kui juurdepdédsu taluva kinnisasja omandsitab tema kinnisasjal asuvat teed
erateena, ei vabasta teda kohustusest taluda segakast teise kinnisasja omaniku poolt,

kellel kinnisasjale vajalik tihendustee puudtfb.

Naiteks kuni 10. maini 2004 kehtinud kaitstavatediesobjektide seaduse § 9 Ig 3 kohaselt
olid kaitstava looduse Uksikobjekti juurde viivacieed ja —rajad paikese tdusust loojanguni
avalikuks kasutamiseks eesmargiga tagada teigigtesjuurdepdés objektile. Voib tulla ette
juhtumeid, kus objekti erilise kaitse vajadus timghoopis sellise vaba juurdepéasu
takistamist, ning sel juhul kaotavad teised isikKuguse erateede kasutamiseks alates taolise

reziimi kandmisest kinnistusraamatus¥é.

3.1.2 Kohaliku omavalitsuse kohustus juurdepéésuteasukoha maaramisel

Omanikul on digus nduda juurdepaasu Ule voodra &asja, kui tema kinnisasjale puudub
vajalik juurdepaés avalikult kasutatavalt teelt kiiinisasja eraldi seisvalt osalt (AOS § 156
lg 1).

Paragrahvi tahtsus tuleneb suures osas maarefivimiiimisest, mille tagajarjel tekib palju
uusi ja ka vaikseid ning mitmest osast koosnevaiigasju, millel véib puududa Ghendus
avalikult kasutatava teega voi Uhendus kinnisasjasade (lahusttikkide) vahel. Samuti vdib
Uhendustee kaduda kinnisasja Uhe osa vodrandawdisehele omanikule kuulunud mitmest
kinnisasjast Uhe voorandamisel. Tee vOib ka olemiés kuid ei vdimalda kinnisasja

korraparast kasutamist. Reeglina vaikseid teid nagad ja looduslikud teed ei krundita

%44 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 10.10.2005 otsus 8#3-1-42-05. p-d 14, 15.

%5 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki285.

346 Riigikohtu kriminaalkolleegiumi 18.04.2001 m&arus3-1-1-33-01. p-d 9-13.

%7 Veinla, H. Kaitstavate loodusobjektide seadusdsnevad kinnisomandi kitsendused, Juridica IX 1904
220-221
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lahtuvalt maakorralduse nduetest maareformi kaiggasastrilbksusest valja ning need

erastatakse ja tagastatakse koos m&4ga.

Uheks maakorralduse ndudeks on, et tuleb tagadaskisjale otstarbekas juurdepaisutee
(MaakS 85 Ig 2 p 4). Riigikohus leidis, et maargip |abiviimisel peab puidma valtida

selliste kinnisasjade moodustamist, millel puudbbnidus avalikult kasutatava te€fja.

Riigikohus on r6hutanud, et kohalik omavalitsus lpgagama kinnisasjale juurdepaasu
avalikult kasutatavalt teelt. Oluline on, kas sesneark on saavutatav erastamise Gigustatud
subjekti senises kasutuses oleva maa vastava®@saamata jatmisega. Tahtsust ei oma, kas
see maa-ala on pinnastee v6i muud liiki tee. Saroatioluline, kas muid vdimalikke
juurdepadasuteid oleks kinnisasjale keeruline lumg hkas erastamise Oigustatud subjekt on
ara naidanud kaaluka pdhjendatud huvi, miks tesealmaa erastamine talle kaalub Ules
avaliku huvi avaliku juurdepaasutee sailitamis&ks.

PlanS kohaselt on maakonnaplaneeringu Uheks Uleksirié teede paigutamise maaramine
(8 7 Ig 3 p 10). Uldplaneeringu theks eesmargiks pohiliste teede asukoha (ldiste
pdhimdtete maaramine (PlanS § 8 Ig 3 p 8). Detmipéringu Uheks eesmargiks on tédnavate
maa-alade ja liikluskorralduse maaramine ning usgadkorral eradigusliku isiku maal asuva,
olemasoleva vdi kavandatava tdnava avalikult késvass teeks méadramine teeseaduses
satestatud korras (PlanS8 9 Ig 2 p 4). Teede eiméamon reguleeritud selliselt, et
detailplaneeringukohaste teede véljaehitamise khitusloale margitud maauksuseni tagab
kohalik omavalitsus, kui kohalik omavalitsus ja algtlaneeringu koostamise taotleja voi

ehitusloa taotleja ei ole kokku leppinud teisith@&S§ 13).

Uldjuhul on teede ehitamise kohustus kohalikul oafitssusel. Riigikohus on leidnud, et PES
§ 47°! ei ole aluseks mitte ainult kokkuleppele, milldgzhalik omavalitsus v8ib vabaneda
kohustusest tagada vastavate teede ja tehnovOrél@ehitamine enne ehitusloa andmist,
vaid sellest saab ka tuleneda kohaliku omavalitduseustus véljaehitamine hivitatfa.

Tagamiskohustuse saab lugeda taidetuks, kui ragati® ehituslikult 16petatud ka ehitusloa

%8 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki288.

%49 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.11.2007 otsus 8#3-1-57-07. p-d 12, 13, 26.11.2001 otsus nr 38811, p
6.

%0 Riigikohtu halduskolleegiumi 26.11.2001 otsus 8-3-53-01. p-d 6, 7.

%1 planeerimis- ja ehitusseadus kehtis kuni 01.0B28@masisuline regulatsioon on tana kehtivas seaduse
§-s 13.

%2 Riigikohtu halduskolleegiumi 06.12.2004 otsus s$ja3-3-1-53-04 Kodumajagrupi AS kaebus Tallinna
Linnavalitsuse toimingu digusvastasuse tuvastarisek
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taotleja vdi muude isikute poolt teede ja tehnoudek véljaehitamist puudutavate

kokkulepete sdImimise ja taitmise kautit:.

Paljudel juhtudel ei ole halduse toimingu eesmd&rgiknandidiguse kitsendamine, kuid
faktiline riive kaasneb toiminguga paratamatult. itdlés halvendatakse halduse poolt
teostatavate ehitustdddega seoses juurdepaasukmkadtial asuvale kinnisasjale. Haldus
peab esmalt kaaluma, kas toimingu vajadus kaaleh Kdhju, mis isikule tekitatakse. Kui ei,
on toiming vastuolus proportsionaalsuse pohimottemd sellest tulenevalt digusvastane.

Proportsionaalsust on aga véimalik taastada, hiisit@mandidiguse ohverdamid¥.

Riigikohus on leidnud, et tiheasustusalal asuva@barkinnisasjade omanike vahelised
huvikonfliktid seoses ehitamisega peab esmajocatesnidama detailplaneering. Samuti peab
planeering arvestama naaberkinnisasjal asuvataskisjade omanike diguste ja huvidega.
Kusjuures detailplaneering ei ole seadusjargneisasia kitsendus AOS § 155 IFiméttes,
vaid kava, mis méarab edasise tegevuse alusedldlmtaering on avalik-8iguslik kokkulepe

ja see ei asenda poolte asja- voi véladiguslikkkklepet eratee kasutamisekS.

3.1.3 Juurdepaasudigus kui eradiguslik kitsendus.

Planeeringus ja projekteerimistingimustes saab asesdult seaduses otseselt séatestatud
kinnisomandi kitsendusi. Seega ei saa planeering pgpjekteerimistingimused olla
kinnisomandi kitsenduste allikaks, vaid need pwmall Uksnes seadusjargsete kitsenduste
rakendamises konkreetse ala voi kinnisasja suhdes kajalike ja vOimalike tapsustuste ja

leevendusteg’

Naiteks maa ostueesdigusega erastamisel saavademmad erastamise tingimustena
kohaliku omavalitsuse otsuses olla margitud vaidalidiguslikud seadusjargsed
kitsendused, mitte aga eradiguslikud seadusjarkjseehdused, milleks on ka AOS § 156 Ig-s

%33 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 29.10.2004 otsus asjnr 3-3-1-35-04 AS TTP kaebus Tallinna linna pB&S
§-st 47 tuleneva kohustuse taitmata jatmise kuoiitegu Sigusvastaseks tunnistamiseks.

%4 pilving, 1, Riigivasutuse dogmaatika ja Eestistkehigivastutusdigus. Juridica VIIl 1999, |k 38284.

%35 Omanik, kelle kinnisasja labib avalikult kasutattee, ei véi takistada ega l6petada selle tee kasist ka
siis, kui tee ei ole kantud kinnistusraamatussdilkwid kasutatava teena.

%% Riigikohtu halduskolleegiumi 13.06.2003 otsus +2-3-42-03. p 19.

%7Veinla, H. Planeerimis- ja ehitusseadus ehitusgéallikana. Juridica nr .., Ik 57-60
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1 satestatud kitsendus. Nimetatud eradigusliku isgayse kitsenduse sisus lepivad kokku

pooled ise v8i kokkuleppe mittesaavutamisel makisenduse sisu kohds®

Samuti on Riigikohus on markinud, et silmas tulettaga, et planeerimismenetluse theks
eesmargiks on ka planeeringuga seotud erimeeltatst@damine ja erinevate isikute huve
ning avalikku huvi arvestava tasakaalustatud labsadaavutamine. Kohalikul omavalitsusel
ei tule otsustada mitte ainult detailplaneeringiht&stamise vOi kehtestamata jatmise

kiisimus, vaid ka valiku tegemine véimalike lahendushef*®

Maareformi kaigus tuleb teha digustatud subjekilatavaks kitsenduse ja seda pdhjustava
objekti olemasolu, kitsendus saab vastavalt podHisssle rajaneda Uksnes seadusele.
Seadusjargset kitsendust ei pea kandma kinniststaase (AOS § 141). Kitsendused
peavad kajastuma katastritiksuse plaanil, riigi ratedtri maaregistris ja kitsenduste kaardil
(MaaKatS § 9 ja 125°

Riigikohus on r6hutanud, et kinnisasja moodustahtigeb |&htuda sellest, et kinnisasi sobiks
ettendhtud sihtotstarbeks, et kinnisasjale olegsttal otstarbekas juurdepééasutee, et oleks
valditud kinnisasja kiildumine ja ribasus, et olekagatud kinnisasja terviklikkus ja
otstarbekas kuju, lihtsad piirid ning et oleks ataéud ka looduslike piiridega. MaakS §-s 5
on satestatud maakorralduse pdhinduded, mis onusestd tehnilistest ja majanduslikest
teguritest tulenevad tingimused, mille taitmine alagkinnisasja otstarbeka kasutamise ja

majandamise®**

MaakS § 13 Ig 4 kohaselt on kinnisasi jagamatu j&g@amise tulemusena muutub véimatuks
kinnisasja kasutamine vastavalt sihtotstarbele &i ei ole vdimalik moodustada
katastritiksust. Riigikohus on leidnud, et otstaebplurdepaéasutee tagamine on eelduseks ka
maatiki jagamisel ja maatukist reaalosa eraldamigi@atiikist reaalosa eraldamisel ehk
kinnisasja jagamisel tuleb arvestada maatiki oléqausnaakorralduse ndudeid. Kas asja

olemus vdimaldab selle jagamist, h6imab muuhulga®tktarbeka juurdepaasutee tagamise

8 Riigikohtu halduskolleegiumi 24.11.2003 otsus +8-3-73-03. p 11.

9 Riigikohtu halduskolleegiumi 06.11.2002 otsus #8-3-62-02. p-d 12, 15, 16, 17 , 18.
30 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki310.

%1 Riigikohtu halduskolleegiumi 15.11.1999 maaru8+2-1-42-99. p 3.
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véimaluse hindamist? Kinnisasja 6iguslikud piirid maaratakse kitsendgst need vdivad

olla seadusjargsed, tehinguga v6i kohtuotsusedads&a

Riigikohus on seisukohal, et AOS § 156 Ig 1 jangeb juurdepddsu méaaramisel arvestada
koormatava kinnisasja omaniku huve. Kuigi MaaRS2§18 6 kohaselt méaarab valjaspool
linna erastatava maa piirid ja suuruse vastavahig@ringu ja maakorralduse nduetele kohalik
omavalitsus ja nn. erapooletu maamododtja ekspertargavloi hinnang ei ole kohalikule
omavalitsusele siduv, on Riigikohus seisukohal, setline ekspertarvamus vdib olla
ostueesdigusega erastamise subjektile Uheks tGetehka vaidete tdendamisel. Eriteadmisi
ndudvate asjaolude véljaselgitamiseks, mis ei aj@siikku laadi, on kohtul 6igus kisida
eksperdi arvamust. Ka planeerimine ja maakorraldas valdkonnad, kus vdivad olla

vajalikud eriteadmisetf*

Ka Riigikohus margib, et kohus pidi resolutsioongjsuliselt fikseerima looduses kulgeva ja
reaalselt eksisteeriva juurdepadsutee, mille tekstkirjeldamine on raske. Kohtulahendi
taitmise selguse huvides peaks kohtuotsuse regmats olema margitud ka vaidlusaluste

kinnisasjade tapsed andmed ja kasvéi viide pladfiile

Ka servituutide kasitlemisel notariaalses praktikdsb Uksikjuhul asjaolud pdhjalikult valja
selgitada ja arvesse votta, mistdttu on kinniskagutamisdiguse juures abi kasutamisdiguse
ulatuse ja ligi kandmisest asukohaplaanile jaeséiana dokumendi juurde v&tmisé¥t.
Naiteks on Riigikohus juurdepaasuservituudi puhdiddud jargmist: “Probleemid
resolutsiooni arusaadavusega on tingitud sellestkobus pidi resolutsiooniga sisuliselt
fikseerima looduses kulgeva ja reaalselt eksistaefjuurdepddsutee, mille tekstiline

kirjeldamine on raske".

Juurdepdaasudigus on eradiguslik kinnisomandi kitgsnning k&sitletav naabrusdigusena.
Seadus ei anna automaatset tee kasutamise digdspawadediguse. Oiguse realiseerimine

eeldab kokkulepet voi kohtu otsust (AOS § 156). Kinnisasja omanik takistab olemasoleva

%2 Riigikohtu halduskolleegiumi 15.12.2003 otsus ##-3-103-03. p 26.

%3 Tiivel, R. Asjadigus: loengukonspekt, Ik 170.

%4 Riigikohtu halduskolleegiumi 26.11.2001 otsus 8-3-53-01. p-d 6, 7.

3 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 8+2-1-85-05. p-d.

3¢ Wehrens, H.G. Servituudid notariaalses praktikéisnistusraamatu- ja notaripaevad: 16.-18. mai 1996
ettekanded = Grundbuch- und Notartage: 16.-18.1486, |k 54.
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juurdepdasutee kasutamist, voib diguse omaja kdeutdarema kaitse vahendina valduse
kaitse abindusid valduse rikkumise I18petamiseksa@mAOS § 40 Ig 3, § 41 Ig 1Y’

Seatav tee voib olla kas ajutine voi alaline, olattepoolte kokkuleppest voi kohtuotsusest.
Ajutise tee puhul kestab tee talumise kohustus kusaliku Uhendustee rajamiseni.
Uhendusteeta kinnisasi ja teega koormatav kinnisiggea olema naaberkinnisasjad ning tee
vOib labida ka mitmeid kinnisasju. Juurdepaasutasutamise digus on ka kaigil teistel
isikutel, kes soovivad sellele kinnisasjale minkana juurdep&asudbigus seatakse sisse

kinnisasja, mitte konkreetse isiku kasdf.

Seaduse kohaselt ei kanta avalik-digusliku seadysgakitsenduse muutmist kinnistus-
raamatusse (AOS § 141 Ig 2). Seadusjargsete kitsemdnuutuste kandmine kinnistus-
raamatusse tegi nahtavaks selle, mis seadusestitu.nParast 1. juulit 2003 tehtud

asjadigusseaduse muudatused jaavad aga varjatudieleSloota, et omanik need

digusjarglasele avalikustab, alati ei tasu. Pigexstwpidi, omanikul tekib vBimalus teatada
digusjarglasele olematutest kitsenduste leevenshistéda omandajal on raske kontrollida.
Varem sellist probleemi ei olnud. Ei ole ka nuiddeguslike seadusjargsete kitsenduste
muutmise osas, sest need kantakse — vaatamata Inemgis suuremale esinemisvdimalusele

— kinnistusraamatus$é®

Ka Saksa diguses on ette ndinud, et hoonestusksilzakse ette maa kaimis-, sbidu- ja
maadramisega ei ole vastav digus veel tekkinud. @madib nduda, et seatakse digus
igakordse soodustatud isiku kasuks ja ka ndudaavasservituudi kinnistusraamatusse
kandmist, mis on avalik-diguslik kinnisasja koormamillega kinnisasja omanik on allutatud
oma kinnisasja kasutamise piirangutele ja on swgh&innisasja puudutavale tegevuse
talumisele vdi tegevusest hoidumisele, mis ei eiléksnes ehitusseadusest. Saksa lidumaade
ehitusmaarused teevad kindlate ehitusdiguste Iubsg¢a soltuvaks avaliku servituudi
seadmisest, naiteks peab tagama juurdepaasu ebitdgk Gle vddra kinnisasja. Avaliku
servituudiga seatud kohustus laheb automaatselkdileinnisasja omaniku digusjarglasele,

taideviimine toimub kohtumdaarusega ja (haldusaktipndtaitmisega. Avalik servituut 16peb

%7 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki288.
%% bid, Ik 230.
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ehitusjarelevalve asutuse loobumisega servituudiss, peab toimuba, kui avalikke huve

kohustuse vdtmiseks enam olemas etffle.

Eesti diguses on sarnane institutsioon sundvodmarsganormide alusel seatav sundvaldus,
mis seisneb kinnisasja koormamises ka reaalsedigaikui piiratud asjadigustega. (KASVS
83lglp7jag86lg1l,lg?2).

Seega peab kohalik omavalitsus nii maareformi ldbigel kui maa-alade planeerimisel
naitama kinnisasjadele juurdepaasu véimaluse jeofsy kuid kuna juurdepaasutee puhul on
tegemist eradigusliku, mitte avalik-digusliku kmskisega, siis ei saa juurdepaasudigust

maarata kohaliku omavalitsuse haldusaktiga.

Nii teeservituudi seadmisel, kui juurdepéasudigukekkuleppimisel on selguse huvides
vajalik juurdepaasuasukoht naidata lepingule hsdtakeemil vdi plaanil, kuid erinevalt
juurdepaasudigusest tuleb teeservituudi puhul taidesskeemile voi plaanile ka

asjadiguslepingus ja kinnistusraamatukandes.

39 Tiivel, R. Juridica Méned kommentaarid Priidu Rétraamatu ,Asjadigusseadus. Kommenteeritud
valjaanne" kohta, lk 283, 284.
$70\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 849,15 3, 4.
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3.2 Juurdepaasutee ndue

3.2.1 Ndude eeldused

Esmalt on vajalik jduda selgusele, millistel eetéuson Uhe kinnisasja omanikul teise
kinnisasja omaniku vastu juurdepddsutee ndue. dpaésdu ndue ulle vddra kinnisasja on
omanikul, kelle kinnisasjale puudub vajalik juurdép avalikult kasutatavalt teelt voi
kinnisasja eraldi seisvalt osalt (AOS § 156 Iguskal).

Ka Saksa seaduses on sarnane regulatsioon, miksé&l voib omanik nduda naabrilt, kui
kinnisasja korrapéaraseks kasutamiseks puudub kajakendus avaliku teega, et nad lubaks
kuni puuduse korvaldamiseks ndutava Uhenduse l@mmisende kinnisasja kasutamist.
Ajutise tee suund ja kasutamisdiguse ulatus md&ataajadusel kohtuotsusega (BGB § 917
lg 1). Ajutise tee talumise kohustust ei teki, kimnisasja senine Uhendus avaliku teega

katkestatakse omaniku meelevaldse tegevuse lalB B&18 Ig 1).

Kinnisasjal puudub Uhendus avaliku teega vahemist kui kinnisasi on avalikust teest
taielikult eraldatud ja samuti kui vahetu juurdep&@ hiljem korvaldatud. Samuti puudub
Uhendus siis, kui hendus avaliku teega puudubltakmnisasja thel osal, eelkdige voib
suurepindalaliste kinnisasjade Uhel osal puududendirs Ulejd&nud kinnisasja osadega.
Samuti puudub juurdepdds, kui olemasolevast tegaisa korraparaseks majandamiseks voi
kinnisasja kasutamise muudatuse tagajarjel. Judédepeedigus ei seisne selles, et
kinnisasjal puudub Uldse juurdepdads avalikult teelid selles kui kinnisasjal ei ole

korraparaseks majandamiseks vajalikku juurdep&asu.

Kinnisasja saab ainult siis korraparaselt kasutkda,see on piisavalt ihendatud avaliku
teevérgugd’? Kinnisasi on kaotanud korraparaseks majandamisaksiku thenduse avaliku
teega, kui kinnisasja olukord, suurus ja majandeiisiei ole vastav’> Kui kinnisasjale
puudub korraparaseks kasutamiseks vajalik Uhengabka teega, v6ib omanik naabrilt

nduda, et ta talub tema kinnisasja kasutamist ppédédsuks kuni vajaliku Uhenduse

3" s4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeS&i12, 913 Rn 7.

$72\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 528, 52

373 palandt, O. Beckliche Kurz Kommentare. Band 7 ggiliches Gesetzbuch. C.H.Beck Miinchen 2007, S
1391, Rn 4.
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taastamiseri’* Riigikohtu selgituse kohaselt on AOS § 156 Ig haselt avalikult kasutavale
teele juurdepaasu ndude rahuldamise eeldustekdejp@ésu taotleja kinnisasjal avalikule

teele juurdepaadsu puudumine ja taotletava juurdepd@akorralduslik voimalikk#s:

Tee asukoht peaks olema teeniva kinnisasja omanikiimalikult vahe koormav, ei rikuks
tema kodu privaatsust, vBimalusel ei médduks elobtest. Lahtuda tuleb hea usu ja
mdistlikkuse pdhimdtetest (VOS § 6 ja § 7). Sanieb lahtuda juurdep&asudiguse omaja
huvidest, et selle diguse kasutamine ei oleks tatiganduslikult ebamaistlikult koorm&¥?
Juurdepaasu puudumine tadhendab, et kinnisasja s&enwastav juurdepaas puudub.
Arvestades riive raskust, mida juurdepaasutee naabandi jaoks tdhendab, tuleb rangelt
hinnata kisimust, kas hadavajalik thendus puudulgaMuse ja otstarbekuse vaatepunkt ei
digusta veel naaberkinnisasjade kasutamist. Nisigsisa voimalikust tee liihendamis@st.

Ka Riigikohus on markinud, et AOS § 156 Ig 1 eesauir véimaldada kinnisasja omanikule
vajalik juurdepéaas avalikult teelt Ule teise kirasg oma kinnisasjale nii, et voimalikult vahe
koormata juurdepaasu taluva kinnisasja omaniku AfvBeetsttu ei pea vahemalt ldjuhul
kinnisasjale tagama taiendavat juurdepaasu Ule isiau kinnisasja’®

Uheks tsiviildiguse allikaks on tava (TsUS § 2).v@atekib kaitumisviisi pikaajalisest
rakendamisest, kui kdibes osalevad isikud peavdd 8euslikult siduvak3®® Maareformi
kaigus olid sageli maade eraomandisse andmise Ksefkerdepadsuteed valja kujunenud
ning nende jatkuvat kasutamist tuleb aktsepteeridai juurdepadsudigusega teega
koormataval kinnisasjal on juba sobiv eratee, kaltusinnisasja omanik valdavalt tee
kasutamist taluma kinnisasja omaniku poolt, kelletndustee puudub. Kui juurdepaas katkeb
kinnisasja Uhe osa vodrandamisel ei saa tee astikehaidlemist maistlikult eeldada, kuna

37" Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 101, 102, R4,

375 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus B#2-1-41-08. p 20, 27.09.2005 otsus nr 3-2-1-85g086 ja
26.10.2006 otsus nr 3-2-1-14-06, p 25.

7% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki289.

77 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 527.

378 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 22.03.2006 otsus B#2-1-5-06. p-d 22; Riigikohtu tsiviilkolleegiumi
30.03.2004 otsus nr 3-2-1-33-04. p 18.

379 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus 8+2-1-41-08. p 21, 30.03.2004 otsus nr 3-2-1-33g0d 17
ja 18, 12.04.2004 otsus nr 3-2-1-45-04, p 14.

30 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki286.
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juurdepadasutee avalikult kasutatav teeni on faldili olemas ja juurdepaasudigus rajaneb

valjakujunenud tavat*

Jargnevalt vajab analttsi kas ja millisel juhujurdepéaasudigus tekkinud tava alusel.

Riigikohtu seisukoha kohaselt ei ole juurdepaédsdedahuldamisel AOS § 156 jargi oluline,
et maareformi labiviimisel maa erastamisel ei pahkimnisasja omanikule selget kohustust
tagada juurdepdadsutee kasutamise vdimalus teigdtdetele. Oluline on, et kinnisasja
omanik, kelle maattkil asuvat juurdepadsuteed cotktud varem pikema aja valtel, pidi tee
kasutamisest tuleneva koormisega arvestama juba emastamisel, samuti varasema

kinnisasja tasuta kasutamise tavdia.

Riigikohus on leidnud, et AOS § 156 satte eesmérgik sailitada tavana valjakujunenud
uhendus avalikult kasutatava teega, koormamata ikkegrkelle kinnisasja ei ole avalikult

kasutatava teega Uhenduse pidamiseks kasutatuga $@eneb AOS § 156 Ig-st 2, et tee
(uurdepaasu) maaramise voOimalusi Uhenduse pidamisavalikult kasutatava teega
kaalutakse selle kinnisasja piires, mille kaudunihes seni toimus. Kaaluda tuleb, milline

juurdepaasutee on teeniva kinnisasja omanikku kéigem koorma¢>>

Tava alusel talumise kohustus on kinnisasja oméanisid siis, kui tee kasutamine ei tekita
kinnisasja omanikule olulist kahju ja kui teise teasutamine on kolmandatele isikutele
ulemé&ara kulukas ning mitteotstarbekas naitekspileuse voi raskesti labitavuse poolest.
Tava ei anna 0Oigust liikuda maatukil laiemas moétieslitee puhul on tavaliselt tegemist
otsemate talviste teedega vastavalt kohalikeledelea(naiteks talitee Ule jarve, mis valdib
ringi imber veekogu minemidt! Samas ei pruugi tava kaaluda tiles konkreetses i

néude rahuldamata jatmise p&hjendiisi.

Ka Saksa Ulemkohus on leidnud, et pikaaegne nakibriisasja teatud liiki ja viisil
kasutamise vdimalikkus ei loo alust Uhenduse kawmtarkinnisasja korrapéraseks
(sihtotstarbeliseks) kasutamiseks. Siis hinnatades#a ainult objektiivsest aspektist, mitte

kinnisasja omaniku isiklikust vajaduségt.

%1 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki289.

%82 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 8#2-1-85-05. p-d 23, 24.
%83 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 28.04.2009 otsus &#2-1-36-09. — p 10.

4 parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki286.

35 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2004 otsus 8+2-1-45-04. p 16.

3¢ Bundesgerichthof 12.12.2008 Urteil nr V ZR 106/pB a.
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Juurdepaas peab olema vajalik korraparaseks mayaseles. Kui muutub majandamise viis,
siis muutub sellega tee kasutamise diguse sisu.kilimparane majandamine on, tuleneb
praktilisest majandamise vajadus®ét.Kinnisasi peab ,oma iseloomu jargi“ sailitatava
kasutamise kindlaks maarama. Nendes raamides onalibitdlgendada vajaduse ulatust
maatiki ja pinnase maksimaalse kasutatavuse garanieega ja kohandamisega muutunud
majanduslikele vajadustele. Maarav on ka kinnis&sgutusviis ja suurus, selle keskkond,
samuti ka tksikjuhtumi asjaolud. Juurdepaasuteasdan ka siis antud, kui omanik oma
kinnisasja kasutamist muudab ja seetdttu juurdepéésdiguste teostamine vajalikuks

osutub®e®

Toetuda tuleb igakordsetele Uksikjuhtumi asjaoledBlaiteks ei seata Uihe vaikese alpihotelli
jaoks turistide liiklemiseks kulaliste kasuks awggd juurdepééasutee digust, kill aga seatakse
see omanike ja varustajate kasuks. Kui omanik rajaa kinnisasjale ettevotte, mis ilma
naabruses asuva kinnisasja ulatusliku hdivamisetalee teostatav, ei ole majandamine
korraparane. Taielik kasutamise viisi muutumin&editi aga tingimata kinnisasja korraparase
kasutamise mdistele vaatamata. Otsustavaks ontiapekolukord, mitte omaniku isik, nii ei

oma téahtsust, kes kinnisasja kasutib.

Saksa Ulemkohus on markinud, et omanik vdib nduthainnisasjale juurdepaasu ainult
siis, kui seejarel kaasneb sellega tema kinnidamjaparane otsene kasutamine. Seevastu ei
vOi omanik juurdepdasutee talumise kohustuse niajatia sellele, et ta kinnisasja ainult
sellise teega (kohase hinna eest) ttrida voi rers&hb. Juurdepadsutee talumise kohustus ei
saa Oiguse Uldpdhimotte jargi luua olukorra, kasaonik ainult 1abi teatud abindude oma
kinnisasjale péaéaseb. Kui UdUritud paadiseisukohalgapuolt juurdepaasuks on vajalik
kasutada selle jarvega piirnev maa osa, siis peaabeya kaldakinnisasja omanikuga
juurdepaasukokkuleppe s8Iminfd.Seega missugune juurdepaas vajalik on, séltuliddsja
kasutusotstarbest. Elumaja vOi aiamaa jaoks vadaki jalgtee piisata, tehasehoone jaoks
mitte. Ka ajutisest puudumisest piisab, néitekstkad parandatakse voi tee ei ole lumevalli
tottu labitav. Eeldatav on veel, et Uhtegi teistmdust ei ole juurdepaasutee puudumise
kdrvaldamisek$™*

%7 Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 528.

38 s4cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSé&iz4, Rn 9.

9 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 528.

390 Bundesgerichthof 05.05.2006 Urteil nr V ZR 388/022.

1 Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 527.
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Autoga juurdepéaasu voimaldamine Ule teise isikunisi@sja peab olema eraldi pdhjendatud,
eriti kui juurdepaas avalikult teelt on kinnisasjiba olema¥? Naiteks leidis Riigikohus, et
arvestades Tallinna vanalinna maa vaartust, tatksndalitseva kinnisasja omanikule
juurdepaasu vdéimaldamine (isearanis autodegak@lava kinnisasja vimase omaniku jaoks
iimselgelt olulist koormist® Riigikohus juhib téahelepanu sellele, et kuigi vamslt on
leidtud, et juurdepaasu Gigus ei pea alati hdlmauaiaga ligipaasu vdéimalust, siis asjaoludest
tulenevalt peab elamiseks kasutatavale kinnisagjdglina siiski vahemalt Uks selline
juurdepaas olema tagattitf.Vahemalt elamu- ja drimaa sihtotstarbega kinnisakiab selle

sihtotstarbeliseks kasutamiseks sdidukiga ligipAasu

Elamukinnisasjal puudub korrapéraseks kasutamisa#tavajalik ihendus avaliku teega, kui
sinna ainult jalgsi ja jalgrattaga avalikult maaliifduda saab. See halvendab kinnisasja
kasutamist mittevastuvoetaval maaral, kui see taki®laniku pdhivajaduste rahuldamist
nagu naiteks igapaevaste eluks vajalike tarbeesenfelatusvahendite) probleemideta
kéattetoimetamise, samuti ka kinnisasjale ohutyotigsetavuse. Sellisel juhul tuleb arvesse
kinnisasja omaniku ndue oma naabri vastu tema $&asjm talumiseks sdidukiga sbitmiseks,
millega ta saab oma kinnisasjale paaseda. Elamiskisia puhul on sellele sdidukiga
juurdepaasetavus reeglina hadavajalik (naiteksiyetgs). See kehtib igal juhul siis, kui see

ei kai séiduki parkimise kohta kinnisasjal, vaitlede séidukiga ligipdasetavuse kofita.

Kas juurdepaéasoigus kinnisasja sisehoovile tuletadta autodele, oleneb asjaoludest, mh
sellest, kas kinnisasi ja sellel asuvate hoondtmtsitarbeline kasutamine on vdimalik ilma
sisehoovi autoga paasemata voi mitte. Seejuurevammi@htsust ka parkimise véimalus ja
sOidukiga hoone teenindamise vajadus. Kui juurdepdanisasja sisehoovi peab olema
vOimalik ka soOidukiga, ei tarvitse see tahendada,jueirdepdds peab olema tagatud
igapaevaseft’” Juurdepaasutee vdimaldamisega ei kaasne ka &igdst pisivale

parkimiskohale. See saab toimuda iiksnes kokkuldgpeisasja omanikug&®®

%92 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus &#2-1-41-08. p 21, 30.03.2004 otsus nr 3-2-1-33p043,
12.04.2004 otsus nr 3-2-1-45-04, p 16; 27.09.2@8Gsonr 3-2-1-85-05, p 22.

393 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus 8#2-1-41-08. p 21.

39 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 8#2-1-85-05. p-d 21, 22.

3% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.05.2008 otsus B#2-1-47-08. p-d 5.

3% Bundesgerichthof 12.12.2008 Urteil nr V ZR 106/ B e bb.

397 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus 8+2-1-33-04. p 18.

3% Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus 8+2-1-41-08. p 21.
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Riigikohus on leidnud, et Ule kinnisasja juurdep#és maaramist ei saa pohjendada ainuiksi
asjaolu, et juurdepéésu taotleja omandis olevasd®wudib olla raskendatud ligipaas koigile
ruumidele®*® Kui kinnisasjadele on juurdepaéas avalikult teddinmas (nendel asuvad hooned
piirnevad avaliku teega) on oluline, kas avalikidelt pdaseb ainult kinnisasjal olevasse
hoonesse vdi labi hoone ka hagejate kinnistu iregévasse hoovi. Olenevalt hoovi
suurusest ja kinnisasja ning hoone otstarbest, saoumide paigutusest hoones, aga ka uste
asukohast ja nende suurusest ei tarvitsegi alddlikaolla paaseda hoovi teisiti kui labi
hoone?® Juurdepaasutee digust ei ole ka sellisel juhuljukirdepéadsu puudumise saab teisiti
likvideerida. Teise olemasoleva Uhendamisviimalaspgab kinnisasja omanik ka siis
arvestama, kui see on tilikam, ebamugavam voi lkumukkui juurdepaas le

naaberkinnisasj&*

Lahendades AOS § 156 Ig 1 alusel esitatud juurdepiéuet, tuleb esitatud asjaolude alusel
arvestada ka seda, kas juurdepaasu taotlejal onali&i saada juurdepaas oma kinnisasjale
mujalt kui taotletava kinnisasja kaudu. Asjaolujuetrdepads teise kinnisasja kaudu voib olla
selle omanikule vdhem koormavam kui juurdepdastletava kinnisasja kaudu, voib olla
tiheks ndude rahuldamata jatmise alu$&k3duurdepassusdiguse andmisel iile kinnisasja tuleb
arvestada ka sellega, kas juurdepaasu vajavaleisksjale paadseb naabruses asuva (elamu

juurde kuuluva) riigimaa kaudif®

Saksa Oiguskirjanduse kohaselt voib juurdepadsdusgga kinnisasja omanik nduda, et
naabrid taluksid nende kinnisasjade kasutamist Kin@nduse puuduse ko&rvaldamiseni ja

néutava tihenduse rajamisefif.

Kinnisasja omanikul ei ole 8igus nduda ajutist tééxlvoora kinnisasja, kui senine thendus
kadus tema tahtel, naiteks kérvaldas $ffa(AOS § 156 Ig 3). Ka Riigikohtu seisukoha
kohaselt on juurdepddsu ndude rahuldamise eeldussds asjaolu, et senine uUhendus
avalikult kasutatava teega ei katkenud juurdepdgesbtaotleva kinnisasja omaniku tahtel,

39 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus 8#2-1-41-08. p 21, 30.

400 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus 8#2-1-33-04. p 18.

401 sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSéit3, Rn 8.

402 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus 8#2-1-33-04. p 18.

403 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus B#2-1-33-04. p 18.

404 Shwab, K.H, Priitting, H. Asjadigus. Opik, Ik 119.

4% parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgak230.
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kuid kohus ei pea arvestama juurdepaasundude lahesel ainulksi asjaoluga, et

juurdepaas on katkenud koormatava kinnisasja ornaalite vastaseit®

Raskendatud olukorda ei tohi omanik tahtlikult teta. Tahtlikkusega on tegemist, kui
omaniku kaitumine on raskendatud olukorraga, kusmakolevast Uhendusest loobutakse,
pdhjuslikus seoses. Tahtlik on naiteks loobumire kasutamise Siguse®l. See kehtib ka
siis, kui kinnisasja omaniku tahtliku tegevuseudttotab avaliku teega thenduse kinnisasja
osa. "Tahtlik” tdhendab ainult vabal otsustamiséhipevat tegevust, mis on vastuolus
kinnisasja korraparase kasutamisega ja jatab tééwelea naabruslike huvide arvesse votmise
vOimaldamise. Reegilna on tegevus tahtlik siis, &mianik valib oma kinnisasja erinevate
korraparase kasutamise vBimaluste kujundamise \&aiedelt, et kinnisasjale on juurdepaasu
tee vajalik vOi kui ta el po6éra oma kinnisasja hestamisel tahelepanu sellele, et igal

kinnisasja osal sailiks tihendus avaliku te&§a.

Kui kinnisasja Uhe osa Uhendus avaliku teega kakiebisasja osa muumise tbttu, peab
juurdepaasuteed taluma selle kinnisasja osa omaniile tle on toimunud senine Uhendus.
Kohtumenetluses peab kinnisasja, millel juurdepié#sasub, kaasomanik olema kaashageja

v8i —kostja, kui digussuhte muutmise otsust saabliervikuna lahendada (ZPO § 623.

Eeldatakse, et tee rajab juurdepaasudiguse diffajaogiline on, et juurdepaasudiguse
omaja kannab ka tee korrashoiukulud véi juhul, kai teeniva kinnisasja omanik teed
kasutab, siis jagatakse kulud omanike vahel.Ei piisa aga ka sellest, et teise lahenduse
maksumus on ebavordselt kdrgemad, kui juurdepdésajamise kulud. See kaib ainult tee
kasutamise kohta, naiteks ei ole vdimalik autolggga mahalaadimiseks teele paigutatfa.

Saksa Oiguskirjanduses on margitud, et Uksikjulkabpee maarama kohtuotsusega, seejuures
vBib kohtuotsus diguse kas ainult tuvastada vé@ 6lgustloov. Oigustatud isik v&ib digust

teostada igal juhul alles parast tuvastartst.

406 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 26.10.2006 otsus 842-1-14-06. p-d 25, 27.
407 Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 528.

%8 Bundesgerichthof 07.07.2006 Urteil nr V ZR 159/06p 15.

409 Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 101-102, Rr439

“0parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki289.

*1bid, Ik 230.

“12\Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 527

*1bid, S 529.
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Kaesoleva t66 autor jareldab eelpool toodust, sh Rigikohtu otsusedt* ja Saksa
diguskirjandusest®, et juurdepaasu taotluse korral tuleb tuvastadhaemalt jargmised

olulised asjaolud:

1) kas kinnisasi piirneb avaliku teega;
2) kas juurdepaasuteed ule kinnisasja on varent&asiitava alusel ja kui kaua;

3) kas kinnisasjade omanike vahel oli vdi on kokke juurdepéasutee kasutamiseks ja kas

juurdepaasu taluva kinnisasja omanik on vdimaldaeed kasutada;

4) kas juurdepaas kinnisasjale soidukiga on takidtka Ule teistele isikutele kuuluvate

kinnisasjade;
6) kinnisasja asukohast tingitud eripéra;

7) kas maakorralduslikult on v6imalik tagada juynréiés kinnisasjale ka juurdepaasuteena ule

teiste kinnisasjade (mida varem on samuti juurdeyisikasutatud);

8) kas teistele kinnisasjadele juurdepadsuteemmaga ja korrashoid nduab taotletud
juurdepdasust rohkem kulutusi ning kas see on nasited ka maa-aluste

kommunikatsioonide, kdrguste vahe tottu, kas oattagjohutu liiklemise vdimalus talvel,

9) kas teiste kinnisasjade omanikud on korraldamma kinnisasjade kasutamise teadmises,
et kinnisasjale on tagatud juurdepaas taotletusilvkas teised kinnisasjad on taotletavast

kinnisasjast vaiksemad ja juurdepdés hdlmaks nekaessasjadest olulise 0sa;

10) mis otstarbel juurdepaasu vajavat kinnisasjautedakse — elupaigana voi arilisel

eesmargil;
11) kas poolte kokkuleppel ei ole vaidlust juurdeidiguse Ule lahendada suudetud.

12) oodatavat kasutamise intensiivsust ja sellaimijrdepééasu taluvale kinnisasjale.

Autor joudis jareldusele, et juurdepaasu vajavaisizsja omanikul on ainult naabrusdigusena

juurdepddsu ndude 04igus, sest teeservituudi puhwdaa kohus koormatud kinnisasja

414 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus B2-1-85-05 p-d 16, 17.
41> gacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSei26, Rn 14.
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omanikku sundida reaalservituuti seadma, vaid ajoukdepadsuteed méaaratud tingimustega

taluma.

3.2.2 Taotlemine ja kinnisasjade omanike huvide kdamine

Juurdepaasu asukoht lle vddra kinnisasja, kaswadtisaeg ja tasu maaratakse kokkuleppel

ning selle mitte saavutamisel méaarab juurdepéaselja kasutamise tasu kohus (AOS § 156
lg 1).

Saksa seaduses sellist satet ei ole. Saksa seaolusatseselt satestatud ka juhtum, kui
kinnisasi on koormatud hoonestusdiguse vOi serdigal - kui juurdepaasudigusega

kahjustatakse hoonestusdigust vdi servituuti, kidtakse digustatud isiku kasuks vastavalt
hoone Uleehitamise kohta kehtivaid satteid (BGR g @itega §-le 916).

AOS-s on sarnane séte lle naaberkinnisasja pituvh ehitise suhtes - kui Ule kinnisasja
piiri ulatuva ehitise tbttu kahjustatakse hoonddigusst voi servituuti, kohaldatakse
digustatud isiku suhtes vastavalt 1.-5. I6ikessséteat (8 148 Ig 6).

Nimetatud séte lisati seadusesse 1. juulil 2003tjgwd asjadigusseaduse muudatustega.
Seaduse eelndu seletuskirjas péhjendatakse AOS Gilehdamist 16ikega 6 sellega, et 16ike
lisamisega laieneb kogu paragrahvi regulatsioonh&anestusdiguse ja servituudi omaja

suhtes, mis annab ka nende Siguste omajatele Bsjaismanikuga vérdse kaits8.

Riigikohus on selgitanud, et seaduse satte ja mktieaselt peab juurdepddsu oma
kinnisasjale taotlema omanik, kellel see juurdepa@sdub®’ Samuti on selgitatud Saksa
diguskirjanduses. Juurdepéaésutee talumise kohuekiis ainult digustatud isiku ndudest,
mitte automaatselt juurdep&dsuteed ndudmata orhaetili kinnisasja kasutamisega.

Kohustuse ulatus maaratletakse selle jargi, mi@igustatud kinnisasja jaoks hadavajdfik.

41 Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse naaufasellest tulenevalt teiste seaduste muutreEguse
eelndu nr 989 algteksti seletuskiri. Arvutivirgudtkesaadav http://web.riigikogu.ee/ems/saros-
bin/mgetdoc?itemid=020450072&login=proov&passworggiem=ems&server=ragnell

417 Riigikohtu kriminaalkolleegiumi 18.04.2001 maarus3-1-1-33-01. p-d 9; Riigikohtu tsiviilkolleegitim
12.04.2004 otsus nr 3-2-1-45-04. p-d 14, 15, 16.

“8Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 528.
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Riigikohtu seisukoha kohaselt lasub juurdepaastieadamiskohustus valitseva kinnisasja
omanikul. Valitseva kinnisasja omanik peab esm@ntama, et tema kinnisasjale puudub
vajalik juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt @@ 156 Ig 1 lause 1 ja TsMS §230 Ig 1

lause 1):*°

Juurdepéasudiguse andmise ndude (AOS § 156 Igdl) amitegemist taotlusega kohtule
lahendada poolte huvide kaalumisel diglusest l&dwkinnisasjale juurdepaasu kisimused.
Naaberkinnisasjade omanike Oigused tasakaalusteasidstikku Uksteist ja nendega tuleb
vastastikku arvestada, et oleks vdimalik inimestistik Uhiselu??® Kui teise kinnisasja

omanik keeldub juurdepaasu véimaldamisest voi leallast nbuet tema vastu ei rahuldatud,
on asjaolud muutunud ja taotlejal on digus ndudsteleasjaoludel juurdepadsu varasemalt
juurdepaasu taotletud kinnisasja omanikult. Kdigjaalude taielikuma valjaselgitamise ja
juurdepadasu vaidluse kiirema lahendamise tagabsaga kui esitada hagi alternatiivsena

erinevate kinnisasjaomanike vastu, kelle kinnisasjavéimalik juurdepaa&™

Kui eelmises peattkis uuriti, millistel juhtudel aga juurdepddsu vajavast kinnisasjast
l&htuvalt juurdepaasu nduda, siis jargnevalt uaibor, millisel maaral tuleb juurdepééasu
maaramisel arvestada selle kinnisasja, mille (ledepéaasu taotletakse, omaniku huvidega.
Juurdepaasu maaramisel tuleb arvestada koormaitavisdsja omaniku huve (AOS § 156 Ig
1 lause 4). Saksa seaduse kohaselt peab Gigussstuataalservituudi teostamisel teeniva

kinnisasja omaniku huve voimalikult sddstma (BGBOR0 lause 1).

AOS § 156 Ig 1 eesmark on vdimaldada kinnisasjanikoge vajalik juurdepaas avalikult
teelt Ule teise kinnisasja oma kinnisasjale nii,véimalikult vdhe koormata koormatava

kinnisasja omaniku huv&?

Riigikohus on seisukohal, et kinnisasjale juurdep@&guse tagamise vaidlus tuleb lahendada
poolte huvide kaalumise teel. Juurdepddsu maarhmisb kaaluda koormatava kinnisasja
omaniku huvi privaatsuse tagamisele ning asjadijuwdepaasu rajamine voi taastamine

avalikule teele nduaks juurdepaasu taotlejalt skwintusi. Juurdepéésu ndude lahendamisel

419 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus B#2-1-41-08. p 20, 30.03.2004 kohtuotsus nr 3-313,

p 18.

20 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 842-1-85-05. p-d 21, 2Riigikohtu 11. aprilli 2005. a otsust
tsiviilasjas nr 3-2-1-33-05.

421 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus 8#2-1-33-04. p 18.
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tuleb kaaluda, milliseid kulutusi peab juurdepatmitleja tegema oma kinnisasjalt avalikule
teele paasemiseks ning kas kinnisasja juurdepd@ismé&ga koormamine vdiks olla
juurdepdasu taotleja jaoks oluliselt odavam ja Rwdava kinnisasja omanikku v&hem
koormav*®® Maarav ei ole see, kas juurdepaasu vajava kinaisaspniku poolt soovitud tee
labib ainult Uhte kinnisasja ja l&bipaas avalikigdele teiselt teelt kahte kinnisasja. Juurdepaas
tle mitme kinnisasja voib olla nende omanikele vaH@ormavam, kui juurdepaas ule tUhe
kinnisasja selle omanikule. See oleneb kinnisagjausest, tee ja hoonete asukohast sellel ja
teistest asjaolude$t? Oigustatud isikul ei ole Sigust nduda kindlat teediiteks seni
kasutatavat, vaid tee peab asetsema selliselteetkehustatud isikut vdimalikult vahe

kahjustaks?®

Naiteks on Riigikohus konkreetses kaasuses markiatickohtud on poéhjalikult kaalunud

poolte huvisid ja leidnud, et juurdepéasu vajavanigasja omaniku huvi juurdepdasu
saamiseks oma kinnisasjale Ule taotletava kinradesglub Ules selle kinnisasja omaniku huvi
oma kinnisasja kasutamise keelamise vastu. Sesjuurekohus arvestanud tekkida voivaid

kulutusi, varasemaid kasutamise tavasid, juurdepkésrmavust jm olulisi asjaolusfd®

Riigikohtu hinnangul on poolte vaheline kirjalikniag, mille kohaselt on juurdepé&ésu taluva
kinnisasja omanikul véimalus keelata tee kasutanima igasuguse pdhjenduseta igal ajal,
pdhjendamatult tlekohtune juurdepdésu vajava kaspasomaniku suhtes. Selline tehing ei
ole kooskdflas seadusega ning samuti on vastuolasleh&kommete ja tavadega ning
juurdepaasu vajava kinnisasja omanik on digustkéediduma sellisest tehingust, vaidlustama
talle esitatud tingimused ning taotlema ise uutkkbépet ldhtudes AOS § 156 Ig-st 1 kas
juurdepaasu taluva kinnisasja omanikult v6i kokttllt

Riigikohus ei ole ndustunud seisukohaga, et AOS58 Ig 1 ei anna Gigust nduda
juurdepdasu ule vdodra kinnistu oma hooneteni julul, avalikult kasutatavalt teelt on
voimalik kinnisasjale juurde paaseda. Arvestadaltulii juurdepé&ésu ndudva kui koormatava
kinnisasja omanike ko&iki huve ja asjaolusid kinsjade kasutamisel. Isegi juhul, kui

kinnisasjaga kulgneb avalik tee, tuleb kaaluda dapédsu ndéude lahendamisel, milliseid

22 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2004 otsus B+2-1-45-04. p-d 14, 15, 16.

42 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 26.10.2006 otsus 8#2-1-14-06. p 28; 12.04.2004 kohtuotsus nr 3-5104.
424 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2004 otsus B#2-1-45-04. p 16.

425 \Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, Ik 529.

426 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 8+2-1-85-05. p-d 21, 22.
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kulutusi peab kinnisasja omanik tegema oma kinjaiash hoonete juurest) avalikule teele
paasemiseks ning kas teise kinnisasja juurdepd@isméga koormamine vdiks olla

juurdepdasu vajava kinnisasja omaniku jaoks olilisdavam ja taotletava juurdepéésuga
kinnisasja omanikku vahem koorm&yJ.

Kui pooled ei ole taotlenud tadiendavate juurdeptidgimuste (kasutatavad sbiduvahendid,
juurdepaasuaeg jms) kindlaksméaéaramist, on digust&da kinnisasja juurdepaasuks taotlejal
kui kinnisasja omanikul, samuti teistel isikutehkisasjale paasemiseks ja sealt lahkumiseks
taotleja nbusolekul. Seega peab kinnisasja omabikakdama oma maattkil kdik takistused
taotlejale labipaasu vbimaldamiseks (nt koérvaldaesde tOstetud kivid voi sellele pustitatud
aia vOi varava voi andma hagejale votmed varavesenegseks) mis tahes taotleja soovitud
viisil mis tahes ajal. Vaidluse korral otsuse tagentile voib nduda otsuse selgitamist TSMS
§ 245 jargi*®

Arvestama peab ka, et juurdepdds avalikule teeksobhutu, rajatav véaljapadds vdimaldaks
likluseeskirjade kohaselt kinnisasjale sisse jaltsedlja sGita ning et avalikul teel ei oleks

liklust vbi tee kasutust piiravaid marke vOi temteid. Arvestada tuleb samuti, kas
juurdepéasu vajava kinnisasja omaniku vajadus sdidikule teele tle tema poolt taotletava
kinnisasja kaalub Ules koormatava kinnisasja omarpkivaatsuse ja kinnisasja vaartuse
sailitamise huvf®

Kaasomandis oleva kinnisasja puhul peab juurdepigisst iga kaasomaniku suhtes eraldi
ndudma. Juurdepadsudigust ei saa teostada juusdep&ava kinnisasja voladiguslik

431
a

valdaja.”" Seega erinevalt juurdepéaasudigusest voib teegetvitostada ka lisaks valitseva

kinnisasja omanikule valitseva kinnisasja asjadigu®i voladiguslik valdaja.

Autori arvates peaks sarnaselt teeservituudile algumrdepaésudiguse puhul juurdepdésu
taluva kinnisasja omanikul 6igus nduda Oiguse tense koha Umberpaigutamist ja

juurdepadasu vajava kinnisasja omanikul diguse a@aise viisi muutmist vastavalt majanduse

27 Riigikohtu kriminaalkolleegiumi 18.04.2001 maanrs3-1-1-33-01. p-d 9-13.

428 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2004 otsus B#2-1-45-04. p-d 14, 15, 16.

2 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 8#2-1-85-05. p-d 16, 17

430 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 12.04.2004 otsus B#2-1-45-04. p 15.

431 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeS&i27, Rn 16, 17.
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ja tehnika arengule. Erinevalt teeservituudistjerpluhul muutub kas olemasolev vdi ehitatav
tee valitseva kinnisasja lahutamatuks osaks nirfgedavalitseva kinnisasja omaniku
omandisse, jaab juurdepddsudiguse puhul tee juliddap taluva kinnisasja omaniku
omandisse. Arvestades tee ehitamise kulukust, tatvesutori arvates valitseva kinnisasja
omaniku huvisid paremini teeservituudi seadminee Kerrashoiu ja remondi kohustuses ja

kulude kandmises vbdivad pooled kokku leppida nestvituudi kui juurdepddsudiguse
puhul.
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3.3 Juurdepadasudiguse tasu, kokkuleppe vorm ja kinatusraamatusse kantavus

3.3.1 Talumise tasu

Juurdepaasu asukoht, kasutamise téhtaeg ja taswatekd® kokkuleppel ning kokkuleppe

mittesaavutamisel maarab juurdepéasu ja selle &asse tasu kohus.

Saksa seadus on juurdepaasu tasu reguleerinudvalhdiksikasjalikumalt. Saksa seaduse
jargi makstakse naabrile, kelle kinnisasja labibiting tee, rahalist renti. Rendi tasumisele
kohaldatakse ehitise Ule naaberkinnisasja piiiaghise kohta kaivaid satteid (BGB § 917 Ig
2). Selle jargi on rendi suurusele maarav juurdepéiguse aeg (BGB § 912 Ig 2 lause 2),
renti tuleb maksta naaberkinnisasja igakordselenthube igal aastal ette (BGB § 913), rendi

saamise digus on eelistatud kdigile muudele, kamainnisasja koormanud digustele (BGB
§ 914 Ig 1), rendist loobumiseks vdi lepinguga resudiruse kindlaks mééramiseks on vajalik
kande tegemine kinnistusraamatusse (BGB § 914.1¢18us osas kohaldatakse satteid, mis
kehtivad kinnisasja igakordse omaniku kasuks sestadlkoormatise kohta (BGB § 914 Ig

3).

Eesti Giguses on sarnane sate teise naabrusdigistese Ule naaberkinnisasja piiri ehitamise
regulatsioonis, mille kohaselt peab naaberkinngsagpanik juhul, kui ehitis on asjadiguseta,
kuid heauskselt, iile kinnisasja piiri ehitatud (A®3$48 Ig 2 lause 1) ning sellisel juhul on tal
0igus nduda ehitajalt tema kinnisasja piiridessatuvia ehitise osa alla jaava maatiki
omandamist v8i perioodilist hilvitist (AOS § 148 2glause 2). Hilvitise saamise ndue on
eelistatud kdigile teistele nduetele, mis lasuvemhikasjal, mille piiridest ehitis véaljub (AOS
§ 148 1g 4 lause 1).

Kinnisasja omanikule juurdepaasudiguse talumisegatus kitsendused tasakaalustab
juurdepaasudiguse tasu. Juurdepddsutasu suurusenms#E tuleb arvestada koiki asjas
esitatud hindamisakte ja poolte seisukohti, kohilgb tdendeid hinnata ja tasu suuruse
maaramist piisavalt pdhjendada. Hinnata tuleb, &amlukitele juurdepéédsu (labipaasu)
vOimaldamine eeldab mingite tavaparasest erinaesi®ode tegemist ja kulutuste kandmist

ning kas juurdepaas mdjutab oluliselt kinnisasjaalisust?*?

432 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.05.2008 otsus B+2-1-47-08. p-d 5.
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Kisimus on, mis hetkest juurdepaasu tasu maksnoisaskus tekib. Ka Saksa seadus ei ole

siinkohal tapne, nendib ainult, et algusaeg onimdul

Saksa Oiguskirjanduse kohaselt tuleb lahtuda jp##@su rendi tasu maksmise eesmargist,
mille kohaselt peab naabrile makstav hivitis vastamurdepaasudigusega koormatud
kinnisasja osale vastava kasutamise kaotusele.ekSellei ole ajamoment, millega
talumiskohustus tekkisSeega on tasu maksmise kohustuse algus maarategasehillisest
hetkest juurdepaasudiguse talumiskohustus naabailalise kahju tekitas. Juurdepaasutee
vaidluses vOib kohtulahendiga Uhendada ka rendstoise tekkimise, kuna rendi nGue saab
jargneda juurdepdadsutee Oigusparasele seadusgrgaslitamisele, mis saab luua rendi
ndude?*®

Rendi tasu tekib koos talumiskohustusega, mittesalegeliku juurdepaésutee rajamisega.
Renti tuleb arvestada selliselt, et see kompensé@armatud kinnisasja kitsendamise, kui
omanik talub kogu kinnisasja kasutamist. Uksikdiiuvaib rendi tasumise kohustus ka ara
jaada**

Riigikohtu seisukoha kohaselt tuleb tasu maaranasatstada poolte seisukohti ja kohus ei
vOi maarata suuremat tasu, kui soovib koormatavanigasja omanik. Kohtuotsusega
otsustakse tasu valjamoistmine talumiskohustusegmisiasja omaniku kasuks. Tasu
maaratakse kinnisasja kasutamise &8dtokkuleppe sisuks on ka tasu maksmine v6i mitte
maksmine ning korrashoiukohustuse téitmine. Samtdigus neil koormataval kinnisasjal
lasuvate piiratud asjadiguste omajatel hivitiskéela tee seadmisega kahjustatakse ja kes on

kohustatud teed talunta®

Saksa erialakirjanduses on selgitatud, et juurdmgiguse rendi suhtes kehtib individuaalne
maar. Rendi maksmise kohustus ei ole nagu kahjutdmisse kohustus ette ndhtav, seda
arvestatakse turuhinna vahenemise jargi, mis kaguidasjale juurdepaasutee tottu laieneb.

Kuni juurdepaasutee rendi tasumiseni vOib kinngsaspaber juurdepaasutee talumisest

433 54cker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSét@21-702, Rn 39.

“3*Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, Ik 529.

43 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus B#2-1-33-04. p-d 22, 23.

“®parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud vélgaki289, 230.
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keelduda®’ Juurdepaasutee tasu suuruse arvestamisel ei adetsse kasu voi kasutamist,
mida digustatud isik juurdepaasudigusest saab, tatidhiskohustusega tekkivast kohustatud
kinnisasja omaniku kasutamise kaotuse (kahjumijuskst. Juurdepddsutee servituudi tasu
hindamine kasutamise kaotust (kahju) turuhinna rnéhmese jargi kui kogu kinnisasi

juurdepaasutee tdttu kannafab.

Riigikohus on leidnud, et Ule naaberkinnisasjai @hitamisel tuleb (AOS § 148 Ig 2 teise
lause jargi) hivitise suuruse maaramisel arvestdilki asjaolusid ja kaaluda mdlema
kinnisasja omanike huvisid, sarnaselt (AOS § 156 jJgrgse) juurdepéadsudiguse ja selle eest
tasu maaramisega. Uldjuhul peaks hiivitis tagamaisasja omanikule samasuguse seisundi,
kui ta oleks saanud hoonealust maattiki osa isetdd@dsu Seega tuleb huvitise suuruse
maaramisel kinnisasjal asuv hooneosa sealt hujsekteemaldada ja hinnata, kuidas ja
millise kasu saamiseks vdiks kinnisasja omanik sedad kasutada, arvestades teisi ehitisi,
ehituslikke, muinsuskaitselisi jms piiranguid nikdiki muid asjaolusid. Huvitise suuruse
maaramisel tuleb arvestada ka "Uleehitatud" hoormeaniku huve, mh talle huvitise
maksmisega langevat koormist, ja "Uleehitatud" lokasutusvéimalusi ning "tleehitamise™
asjaolusid. Omandireformi kéaigus tagastatud majadeaade puhul tuleb hivitise suuruse
maaramisel arvestada ka asjaolusid, miks hoonerinkiainisasjale "sattus". Minimaalseks
hivitiseks, mida isik peab hoonealuse maatiiki esamaatiki omanikule siiski maksma, on

hoonealusele maatiiki osale vastava maamaksu stitirus.

Kui juurdepaasu, selle tingimuste ja tasu maaramliseeks olnud asjaolud on muutunud, siis
on huvitatud isikul digus nduda juurdepéasu tingtauja/vdi tasu muutmist, samuti
juurdepaasudiguse I8petamitst.Samuti véivad pooled asjaolude muutmise (nt kimsjede
piiride  muutmine, kulutuste tegemine tee korraske®ju korral esitada hagi

juurdepaasutingimuste muutmiseks véi juurdepagsetéiniseks voi piiramiseks!

Huvituse kokkuleppe vdib kanda reaalkoormatisemaiktusraamatusse, mis muudab selle
siduvaks ka tulevaste kinnisasjade omanike suRtesglina on ajutise tee talumise hivitiseks

iga-aastane rahaline makse. Kuigi tasu maksmistatadse, voib selle ndudmisest loobuda

43" Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSé&i23, 924, Rn 40.

438 Bundesgerichthof 16.11.1990 Urteil nr V ZR 297/89

“39 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 21.05.2008 otsus 8#2-1-41-08. p-d 23.

440 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus 8+2-1-33-04. p-d 22, 23.
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vOi tasu maksmine vdib seisneda valitseva kinnésasjaniku poolt tee korrashoiukohustuse

kandmiseg*?

Saksa oOiguskirjanduses on margitud, et juurdepdg@iss® rendi kinnistusraamatusse
kandmine on vdimalik, mitte ndutav, kuna see onnigiusraamatu avaliku usalduse
seadusjargsete omandidiguse kitsenduste suhtesisaéhi. Rendist loobumine seevastu on
kinnistusraamatusse kantav. Juurdepadsudiguse véhghik on selle kinnisasja omanik,
kellele juurdepdésudigus soodustuse annab. Seib kehsiis, kui kolmas isik vbladigusliku

kasutuslepingu alusel kinnisasja maapinda kastifab.

Autori arvates on Saksa seaduses juurdepaasu tassnmme selgemini reguleeritud. Tana
kehtiva AOS kohaselt ei ole teeservituudi ega kaurdapaasudiguse puhul
talumiskohustusega kinnisasja omanikule makstau tadmandate isikute suhtes kehtiv,
kuna teeservituudi puhul ei ole tasu Oiguse sisUmaistusraamatusse kantav ning

juurdepaasudigus ei ole digusena kinnistusraan@ategay.

Autori arvates on vajalik AOS-st muuta selliselt, seadusest tuleneks otsesdnu, et
juurdepéaésu tasu kantakse kinnistusraamatusse sU@ékaluseks on taiendada AOS § 156

I6ikega T jargmiselt: (1) Juurdepaasu tasu kantakse méarkusena kinnistusrasset

Samuti teeb autor ettepaneku taiendada AOS-stselglliet juurdepaédsu tasu osas oleks
reguleeritud sarnaselt Saksa seadusele, et juliisiep@su makstakse rahas juurdepaasu
taluva kinnisasja igakordsele omanikule igal aastd ning et tasu saamise 0igus on
eelistatud koigile muudele, ka varem kinnisasjarkwovatele digustele. Autori arvates on
ettepanek oigustatud sellega, et juurdepddsudigudeil vOib olla tegemist ulatusliku
kinnisomandi kitsendusega, vahemalt juhul, kui ¢epdasutee on juurdepddsu vajava
kinnisasja omaniku ainukasutuses ning ka seet@ttyuurdepddsudigus voib olla kokku
lepitud pikemaks téhtajaks ning ka kitsendada kabueh kinnisasja vaartust. Seda on autori
arvates vdimalik teha taiendades AOS §-i 156 eélpakutud uut Idiget “Lnaiteks jargmise

lausega: Juurdepddsu tasu makstakse rahas juurdepaasu takimaisasja igakordsele

441 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.09.2005 otsus 842-1-85-05. p-d 16, 17.

“2parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud vélgaki289, 230.

443 Sacker, F.J., Joost, D. Miinchener Kommentar zurgdlichen Gesetzbuch. Band 6, Sachenrecht, §§ 854-
1296: Wohnungseigentumsgesetz, ErbbaurechtsgeSéi22, Rn 37.

105



omanikule igal aastal ette. Tasu saamise digus @istatud kdigile muudele, ka varem

kinnisasja koormavatele digustéle

Nii teeservituudi kui juurdepadsudiguse voib kokdpida tahtajatuna.

3.3.2 Kokkuleppe vorm ja kinnistusraamatusse kantaws

Seadus ei satesta kokkuleppe vormi ning selle @paoled ise valida. Kokkulepe vdib olla
kas kirjalik vOi suuline vbi seisneda vaikimisi jaepaasudiguse aktsepteerimises. Kui
kokkulepet ei kanta servituudina kinnistusraamaguss ole see kokkulepe uutele kinnisasja
omanikele kohustuslik. Tee talumise kohustus Ki#lbj ja uued omanikud peavad vajadusel
s6lmima uue kokkuleppe véi votma eelmise kokkuleplee Kui kinnisasja uute omanikega
kokkuleppele ei jduta tuleb péérduda negatoorndadeintusse (AOS § 89). Kohus vbib ka

poolte kokkuleppe kinnitada, kuid see ei ole kiasja uutele omanikele sidét/

Saksa erialakirjanduses on selgitatud, et vdimalik kill ka vdladiguslik juurdepaasu

talumise leping sarnase sisuga puudutatud kinoistaniku vahel. See ei kohusta siiski (ilma
vola llevotmiseta) teeniva kinnisasja digusjarglasti digusta (ilma loovutamiseta) valitseva
kinnisasja omandajat. Teeservituut annab diguseseks igakordsete kinnisasjade omanike
kasuks ja koormamiseKs® Teeservituut \Vegerecht véladiguslik Sigus juurdepassule tle
teise kinnistu, I6petab juurdepdasutee OGigudetWegrecht See kehtib ka Oiguse kaitse
kohta. Uldkasutuses olevale kinnisasjale juurdepagisuks ei voi olla eradiguslik

juurdepaasutee 8igds

Kui poolte vahel sdimitud kirjalikus kokkuleppesae lepitud kokku, et talumiskohustusega
kinnisasja omanik vdib tehingu l6petada mdnes mumgnis (suulises voi konkreetsete
tegudega - Iluku vahetamisega, aia ehitamise vOisttate pistitamisega) ei VOi
talumiskohustusega kinnisasja omanik thepoolsefta ilkirjaliku kokkuleppeta tehingut

|6petada*’

“4parna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valgdki288.

44> Brehm W., Berger C. Sachenrecht, S 340-341, Rn 1-2

“4®Westermann, H. Sachenrecht Ein Lehrbuch, S 527.

47 Riigikohtu kriminaalkolleegiumi 18.04.2001 maarus3-1-1-33-01. p-d 9-13.
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Seadusega kaitstud hiivesid ei pea nende kehtimi&eksuotsusega tunnustaffi.

Juurdepaasudbigus on kinnisomandi eradiguslik kitgen mis seatakse tehingu VvOi
kohtuotsusega. Kinnisomandi kitsendusi reguleerindsatte (AOS § 141 Ig 3) kohaselt
kohtuotsuse v0i tehinguga seatud kitsendus, sasalléi kitsenduse muutmine voi [6petamine

kehtib kolmandate isikute suhtes, kui see on kakinistusraamatus$é®

Riigikohus margib, et kohus ei saa sundida poalalgervituudi seadmise lepingut sélmima,
kui puudub seadusest tulenev kohustus lepingu siiBaks vdi kui on voéimalik tekkinud

olukord lahendada kinnistut koormamata.

Saksa seaduses on satestatud, et juurdepaasu Bigels igal juhul juurdepdédsutee
korvaldamisega vdi juurdepaasuteest loobumisegaurddpadsutee Oigust ei kanta

kinnistusraamatusse.

AOS §-dest 1 ja 5 tuleneb asjadigustemerus clausts pdhimdte. Selle pdhimétte kohaselt
satestab seadus lisaks asjadigustele ka nendamiskkildppemise ja sisu. Riigikohus on
seisukohal, et kuna juurdepddsu tagamist kinnigasjeohtuotsuse alusel tekkiva

reaalservituudiga ei nae ette Ukski seadus, saatudisuse alusel seatava kinnisomandi
kitsenduse juurdepaasu kujul kinnisasjale kinnrsisiatu kaudu kolmandatele isikutele
kehtivaks muuta vastavalt AOS §-dele 64 Ig 1 p 448 Ig 3 alusel kinnistusraamatusse
kantava markusega. Kinnisasja vdorandamisel jaelgdllase markuse olemasolul

kinnistusraamatus laheb tasu saamise digus Uleskisia uuele omanikule. Riigikohus leidis,

et méarkusega talumiskohustusega kinnisasja kirsrsflistriosas saab kolmandatele isikutele
kehtivaks muuta ka tasu maksmise kohusttise.

Villu Koéve leidis oma doktoritoos, et tdsiselt tkée mdelda vdimalusele laiendada
kinnistusraamatukandega voladiguslike kokkulepedtilkust, st lubada sisse kanda ka
erinevaid (seadusega lubatud) kokkuleppeid, migkpkahtima ka isikute muutumise korral,

448 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 25.05.2008 otsus B#2-1-47-08. p-d 5 ja 7.
44 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus B#2-1-33-04. p-d 21.
450 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 26.10.2006 otsus B#2-1-14-06. p-d 24.
4! Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 30.03.2004 otsus B#2-1-33-04. p-d 22, 23.
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mh kinnisasja vB6randamisel. V8imalik, et sarnasgitilepinguga voiks asjadiguslikuks

muuta kokku lepingu sisu, millele on viide kand&s.

Kuigi Riigikohus on praktikas asunud seisukohale, jlirdepdésudigus on markusena
kinnistusraamatusse kantav, siis AOS juurdepassaéigegulatsioon sellist normi ei sisalda.
Naiteks Uurilepingu puhul vdib kinnisasja Gdrnikud@ kinnistusraamatusse Udrilepingu
kohta méarke tegemisSellisel juhul tagab kinnistusraamatusse kantudgméaet kinnisasja
igakordne omanik vai isik, kelle kasuks kinnisapjaatud asjadigusega koormatakse, peab
lubama GUrnikku kinnisasja vastavalt Gdrilepingkésutada ja uuel omanikul ei ole digust
udrilepingut vastavalt VOL §-s 323 sétestatule diglsla (VOL § 324).

Nimetatud normi kehtestamise vajadus tulenes dts¥&S §-s 323 satestatud lirilepingu
Ulesitlemisdigusest. Seadusandja nagi ette kirsmggmatusse UUrilepingu kohta marke
sissekandmise vdimaluse selleks, et kinnisasjaikitndiks olla kindel, et ta saab tahtajalist
Udrilepingut tahtaja I16puni kasutada ja et uuslé@éndja ei saaks uurilepingut 8 232 alusel
erakorraliselt Ules delda. Marke kinnistusraamaukandmiseks peab olema kinnisasja
omaniku ndusolek. Ulrilepingu marge ei ole isesejsgatud asjadigus ja asja kasutusdigus
tuleneb ddrilepingu kehtivusest. Lisaks tuleb w@pihgu kohta tehtava marke puhul kanda
kinnistusraamatusse lepingu IG6ppemise paev, etidkusraamat ei taituks sisutute ja
aktuaalsuse kaotanud uurilepingu méargetega. Kusrgamatust nahtuva tahtaja saabumisel

saab (irileandja ka (ihepoolse avalduse aluse¢tiotharke kustutamist®

TOO autor leiab, et analoogne regulatsioon tuleks lka juurdep&asudiguse kohta diguse
kinnistusraamatus n&htavaks tegemiseks. Kuna n@ism oma olemuselt palju ajutisema
iseloomuga, kui juurdepaasudigus ning soltub otségeleandja tahtest. Seevastu kinnisasja
omaniku, kellel vajalik juurdepaas puudub, talurolslistus tuleneb otseselt seadusest, ei ole
pdhjust, mis peaks Gurnikku juurdepéasudigusetaigaisjia omanikust vahem kaitsma. Seega
peaks autori arvates Oigustatud isiku Oiguste gitesemaks kaitseks olema ka
juurdepadasudigus kinnistusraamatusse kantav, etetdiks ka kinnisasja jargmiste omanike
suhtes juba kord kokkulepitud tingimustega. SeeastaMs ka selle, et juurdepddsu vajava

kinnisasja omanik peab igakordse uue juurdepadswatkinnisasja omanikuga hakkama

452 Kdve, V. Doktoritdo ,Varaliste tehingute siisteersks®, (Jareldused ja ettepanekud (kokkuvdte).
Ettepanekud), Ik 336-337 p 3.
“3varul, P, Kull, R, Kéve, V, Kaerdi, M. V&ladigussguse Il. Kommenteeritud valjaanne, |k 258 ja 259.
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juurdepaasu tingimusi kokku leppima ja kokkulepp#tesaavutamisel juurdepddsu kohtu
kaudu ndudma. Sellisel juhul tekiks juurdepaasuvealkinnisasja omanikul digus taotleda

uhepoolselt marke kustutamist, kui juurdepéaasudigudppenud.

Kinnistusraamatuseadus vdimaldab piiratud asja@igaiishtes markeid teha, mis kantakse

vastava piiratud asjadigusega samasse jaRkku.

Riigikohus on asunud seisukohale, et AOS § 156 ndude lahendamisel saab juurdepaésu
talumise tasu suuruse maéaérata talumiskohustusegaisésja omaniku soovil ka ilma
sellekohase hagita, mistdttu ei nbua tasu kohtanidtmsraamatusse markuse tegemise
otsustamine hagi esitamist ning tasu suuruse sasdrata talumiskohustusega kinnisasja
omaniku soovil ka ilma sellekohase hadiaKuna kohus saab juurdepdisu tasu suuruse
maarata ka sellekohase hagi esitamiseta, siis gutddab sellest, et ka juurdepéésu asukoha

saab maarata hagi esitamata.

Autor teeb ettepaneku tdiendada AOS-t selliselbeatuses oleks sGnaselgelt véljendatud, et
kokkulepitud juurdepaasudigus on markusena kinsiaamatusse kantav. Selleks teeb autor
ettepaneku naiteks taiendada AOS § 156 uue 16ikégaing sellisel juhul ei ole vajalik
punktis 3.3.1 tehtud ettepaneku kohaselt juurdeptess eraldi markena kinnistusraamatusse
kanda, vaid juurdepdasu tasu on (ks osa kogu kisngmatusse kantavast

juurdepaasudigusest.

(1Y) Koormatud kinnisasja omanik véib néuda kinnistusnagusse juurdepaasudiguse kohta

marke tegemist

Autor joudis jareldusele, et nii teeservituudi, kuurdepaasudiguse vdivad pooled kokku

leppida, selle erinevusega, et juurdepééasudigudeukepe ei pea olema notariaalne ning seda
ei kanta kinnistusraamatusse. Juhul, kui tulevijasatakse juurdepé&asudiguse markusena
kinnistusraamatusse kandmist, peab AOS § 62, §j#2KrS § 34 Ig 2 kohaselt ka

juurdepaasudiguse kokkulepe olema notariaalsedtatiel.

“tvarul, P, Kull, R, Kéve, V, Kaerdi, M. V&ladigussguse Il. Kommenteeritud valjaanne, |k 261.
45> Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.05.2008 otsus B+2-1-47-08 p 14, 30.03.2004 nr 3-2-1-33-04 p 23.
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KOKKUVOTE

Autori arvates on reaalservituut ja juurdepaasudigisjadigusseaduses Uldiselt piisavalt
reguleeritud, kuid t66 kirjutamise kaigus leidist@usiiski mitmeid probleeme, mille kohta
plddis omapoolse lahenduse pakkuda. Jargnevaltaha toodud t6ods tehtud pdhilised

jareldused ja ettepanekud.

1. Teeservituudid

1) Reaalservituut peab pakkuma valitsevale kinfata&asu, see on imperatiivne ja sellest ei
saa pooled erinevalt kokku leppida. Kasu all migstee eelkdige valitseva kinnisasja
majanduslikku kasu. Kasutamise intensiivsus soligdd Uksikjuhul valitseva kinnisasja

vajadustest. Vajaduse puudumisel on servituut kehka siis, kui vajadus langeb ara hiljem.
Vajaduse vahenemine toob automaatselt kaasa kasetalbatud maara vahenemise.
Teeservituudi puhul ei saa radkida kasu ara larggsnijuhul, kui avalikule teele paaseb
ainult Ule teise kinnisasja. Autori arvates on sigski voimalik juhul, kui valitseva kinnisasja

omanik teatud pikema aja jooksul tldse oma kinfasaiskasuta.

2) Teeservituudi teostamisel tuleb arvestada teerkinnisasja omaniku huvidega, st
teeservituuti tuleb teostada voimalikult s&&stvisilv Eelkdige tuleb arvestada jargmist:

a) Kohustatud isiku kohustus on taluda k&iki kitsendugma milleta ei saa
teeservituuti teostada.

b) Kohustatud isikul on ndGue servituudi seadmise vakt kitsendus takistab
kinnisasja omanikul oma kinnisasja otstarbekohastitamist.

c) Vastastikuste huvide kaalumise ulatus tuleneb laiemorraparase majandamise
reeglitest — teeservituudi teostamine peab majdikdusajaduste raamidesse ja
teisest kuljest ei tohi valistada digustatud isthuvi teeservituuti majanduslikul
otstarbel kasutada.

d) Kinnisasja korrapérase kasutamise maar soOltub rjagtdepaasudiguse puhul
praktilise majandamise vajadustest ning kinnisdsaautusotstarbest, suurusest,

Umbruskonnast jm asjaoludest.
3) Reaalservituudi tingimused jagunevad voladide&ls ja asjadiguslikeks kokkulepeteks.

Voladiguslikud kokkulepped on vdladigusliku iselooga ning neid kinnistusraamatusse ei

kanta. Erialakirjanduses on leitud, et reaalsendiwasu ei ole reaalservituudi asjadiguslikuks
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sisuks ja vOib sisalduda ainult kausaaltehingudoAan siiski seisukohal, et millegagi ei ole
pdhjendatud reaalservituudi tasu kuulumine voladliga kokkulepete hulka, eriti tulenevalt
vOimalusest seada reaalservituut tdhtajatuna rasg mittekehtivusest kinnisasjade uute
omanike suhtes. Samuti peaks reaalservituudi akagjkestvust silmas pidades olema
reaalservituudi sisuna lubatav reaalservituudi tasutmine. Autor teeb ettepaneku tdiendada
AOS-t selliselt, et seadusest nahtuks sénaselgelteaalservituudi tasu on reaalservituudi
sisuks. Seda on autori arvates vdimalik teha kalbeinatiivsel viisil:
a) Uheks vBimaluseks on taiendada AOS-t uue pamsiga 1842 naiteks jargmises
sOnastuses:
»1842 Reaalservituudi sisu hulka kuulub ka teeniva jats@Vva kinnisasja omaniku
kokkulepe reaalservituudi tasu maksmise kohta,ukwsg reaalservituudi seadmisel
vOib tasu suuruse vOi suuruse arvutamise alusedi kegalservituudi ajaks ette
kindlaks mé&éaratd.
b) Teine vBimalus on tdiendada seadust selliselb)eks sdnaselgelt valjendatud, et
reaalservituudi tasu kantakse reaalkoormatisenanidtirsraamatusse. Naiteks
taiendada AOS-t §-178 Ig-t 1 lausega kolm viiteg@SA§-le 254, mis reguleerib
hoonestusdiguse tasu maksmist, jargmisélfaliiseva kinnisasja omanik maksab
teeniva kinnisasja omanikule reaalservituudi eastif kui ei ole kokku lepitud teisiti.
Reaalservituudi tasu maksmisele kohaldatakse kéesoteaduse paragrahv 254

satteid”.

4) AOS § 179 vdimaldab reaalservituuti teostaddisehivoi seadeldise abil. Teeservituudi
puhul on selleks tee kui rajatis. Kui ehitise véadeldise korrashoiu kohustus lasub teeniva
kinnisasja omanikul, kohaldatakse AOS § 179 Ig Bdselt vastavaid reaalkoormatise satteid
Kusimus on selles, kas AOS § 179 Ig 3 mdistes tutsmlkoormatis seada. AOS (ildist
loogigat silmas pidades ning seda, et seadus |Woatashoiukohustuse kokkulepet kui
servituudi korvalkohustust, st korrashoiukohutumeble iseseisvat servituudi iseloomu, vaid
see moodustub servituudiga koos jagamatu diguse jannistusraamatusse kantav, on autor
seisukohal, et AOS § 179 Ig-s 3 ei ole mdeldud setsereaalkoormatise seadmist, sest
vastasel korral oleks seaduse sénastus olnud naiteksn AOS §-s 254 Ig “%
.Korrashoiukohustus kantakse reaalservituudina igktneraamatusse”. Seega ei tule autori
arvates AOS § 179 Ig 3 korrashoiu kohustuse koktmda reaalkoormatist, vaid sellele

5% Hoonestusdiguse eest tasu maksmise kohustus&adita reaalkoormatisena kinnistusraamatusse.
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kohaldatakse ainult reaalkoormatise satteid. Sglleét saaks reaalkoormatise séatteid
kohaldada, peab korrashoiukohustus olema readisedvi sisuks ning mitte (ksnes
voladiguslik kokkulepe, sest autori arvates ei sd#adiguslikele kokkulepetele, mis
kinnistusraamatust ei ndhtu, reaalkoormatise sétkehaldada. See sate ei vdlista aga

reaalkoormatise seadmist.

5) Reaalservituudi objektiks ehk esemeks saavadantiult kinnisasjad ja kinnisasjadigusega
sarnased Oigused nagu hoonestusfigus, samuti ikargerd. Teeservituuti ei saa seada
teeniva kinnisasja kaasomandi osale, kuna rea#isainkoormab kogu teenivat kinnisasja,

kiull aga saab selle seada koikidele kaasomandetes&drraga.

6) Kui teeservituudi seadmisel oli tee olemas, mhbuee teeservituudi seadmisega teeniva
kinnisasja oluliseks osaks, st tee omanikuks saaliseva kinnisasja omanik. Piiratud
asjadigustest annab AOS ehitise ehitamise digusedstusdiguse ning reaalservituudi sétete
kohaldamise kaudu (AOS § 228) ka isikliku kasutgede puhul, kuid erinevalt
hoonestusdiguse regulatsioonist seda reaalservitputiul AOS-st otseselt ei selgu.
Hoonestusdiguse osas satestab AOS § 241 Ig 5,osiebtusdiguse oluliseks osaks on ka
ehitis, mis oli hoonestusdiguse seadmisel olemasmijliele hoonestusdigus laieneb.
Oigusselguse huvides on autori arvates vajalikcanuiline séte lisada ka AOS reaalservituute
reguleerivasse ossa. Naiteks voiks taiendada AO®8iue I6ikega’ljargmises sénastuses:
(1Y) Ehitis, mis on reaalservituudi alusel ehitatud wfii selle seadmisel olemas ja millele

reaalservituut laieneb, on reaalservituudi oluliosd'.

7) AOS § 179 satestab ehitise voi seadeldise, mfilereaalservituuti teostatakse, korrashoiu.
Kisimus on selles, mida seadusandja korrashoiukioéeisall on mdelnud, eelkdige kas
korrashoiukohustus hélmab ka remondikohustuse. deteeservituudi puhul eriti oluline,
kuna tee remontimine on vaga kulukas. Erialakineast selgus, et korrashoiukohustus peaks
hélmama ka remondikohustuse. AOS-s reguleeribsehkbrrashoiukohustust ka AOS § 255
punkt 1, mis satestab omaniku ja hoonestaja koklae voimalikkuse ehitise
korrashoiukohustuse kohta. Kuna hoonestusdigusel muhkinnisasja omaniku kasutusdigus
ehitise alusel maal ja kinnisasja osal, millelerresiusdigus ulatub, taielikult valistatud (AOS
8§ 241 Ig 2) on seadusandja ilmselt pidanud kornaklobustuse alla silmas ka
remondikohustust. Korrashoiukohustust reguleeab/KS. VOS § 345 reguleerib rentniku

kohustusi rendilepingu eseme korrashoiul ning ri&ntja rendileandja korrashoiukohustuste
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vahekorda. Nimetatud satete kohaselt on rendilepiageme tavaparaseks korrashoiuks
eelkdige korvaldamata puudused, mida saab korvaldadliliku sailitamise hulka kuuluva
koristamise vOi parandamisega, samuti tavapéaraésikdad remondid ning vaikese vaartusega
esemete ja tooriistade asendamine. VOS § 345 Hjedtab pdllumajandusliku ettevotte voi
kinnisasja rentimisel rentniku kohustuse tagada hulgas ka teede ja radade harilik
korrashoid vastavalt kohalikule tavale. Seega t&df#digusseadus ,korrashoiu” ja ,remondi*
maoistetel vahet. Kuna udri- ja rendisuhte juureétjéendilepingu ese uuri- voi rendileandja
omandisse, reaalservituudi puhul aga laheb readlsedi teostaja omandisse, peaks autori

arvates olema reaalservituudi teostaja korrashbiugtnis laiem kui Gtrnikul ja rentnikul.

Kuigi AOS ildisest loogikast lahtudes vbib arvabAOS §-s 179 on korrashoiukohustuse all
silmas peetud ka remondikohustust, on t60 auteatas selguse huvides vajalik Uhtlustada
seadustes esinevaid madisteid selliselt, et readtigedi teostamisel ehitise voi seadeldise abil
oleks valitseva kinnisasja omaniku ehitise voi sédide remondikohustus eraldi vélja
toodud. Autor teeb ettepaneku tdiendada AOS §-s1g191 lisades péarast sdnu ,korras
hoidma“ sbna ,remontima“. Pooled vdivad aga ka kokleppida, et reaalservituudi
teostamise vahendi hoiab korras mdlemad kinnisasianikud (AOS § 179 Ig 2) vdi teeniva
kinnisasja omanik (AOS § 179 Ig 3). Tulenevalt kaokdtte punktis 1.7 toodud AOS §-s 179
taiendamise ettepanekust voivad pooled kokku lepkadreaalservituudi teostamise vahendi
remondi osas. Autor teeb ettepaneku tdiendada AO3I ™ Ig-eid 2 ja 3 lisades parast séna

.korrashoiu® sénad ,ning remondi.

8) Reaalservituudi teostamise koha imberpaigutarnses kaitseb AOS ainult teeniva
kinnisasja omaniku huve. Umberpaigutamise osas o pdhjendatud huvi ka valitseva
kinnisasja omanikul ning erialakirjanduses on kgjtat ka valitseva kinnisasja omanikul on
analoogiline reaalservituudi teostamise koha Gndigggamise ndudmise digus. TOO autori
arvates vajavad sarnaselt teeniva kinnisasja omdnikidele ka valitseva kinnisasja omaniku
huvid reaalservituudi teostamise koha teise kolamybamiseks muutuvas ajas seadusest
tulenevat kaitset. Uks vBimalus on taiendada n&ite®S § 181 Ig 1 lauset 1 ja sGnastada see
jargmiselt:

»KuUi reaalservituudi teostamine piirdub teeniva ksasja Uhe osa kasutamisega ja moni
teine osa on selleks niisama sobiv ning reaalsaudi teostamine senisel osal on teeniva voi
valitsevakinnisasja omanikule mdne teise osaga vorreldesluvalt kahjulikum, on_selle

kinnisasja omanikul 8igus nduda, et reaalservittietistataks kinnisasja teisel osal
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Kuna teeservituudi teostamise koha Umberpaigutdnuseuue tee rajamine eelduslikult
valitseva kinnisasja omaniku kohustus, ei ole awtorates vajalik kehtestada regulatsiooni,
mille kohaselt peaks valitseva kinnisasja omangutaa Umberpaigutamise kulud teeniva

kinnisasja omanikule ette, kui imberpaigutamisededesitab valitseva kinnisasja omanik.

9) Kuigi AOS § 181 Ig 1 saastab Gigustatud isikmbérpaigutamisega seotud kulude
tasumisest ja autor ndustub, et imberpaigutamised kpeaks dldjuhul tasuma koormatud
kinnisasja omanik kui nbude esitaja, kuid pooltpaks jddma vOimalus ka teisiti kokku
leppida. Siinkohal pakub autor valja muuta nimetatsate dispositiivseks jargmise
sdnastusegdtmberpaigutamisega seotud kulud peab teeniva kimsja omanik ette tasuma,

kui pooled ei lepi kokku teisiti.”

10) Autor selgitas, et servituudi mahu ja kasuuiséuse jaoks on oluline valitseva kinnisasja
igakordne vajadus, mistottu tuleb arvestada vagdumsvuga, mis peab jaama valitseva
kinnisasja muutumatut laadi kasutamise viisi p@gse ja ei tohi viia servituudi seadmise ajal
mitte ettendhtavaks olnud voi teadlikule vajadusgreanemisele. Kasutuse maara hinnatakse
Uldisest, valdavale avalikule arusaamale vastgaasdliselt igathe jaoks ilmsest puudutatud
kinnisasja iseloomust ja samuti ka vajadusest, tedsuteeservituudi digust nendes piirides.
Nimetatud pohimote ei kehti juhul, kui kinnistusmrestukande alusdokumendis on piirangute
suhtes kokku lepitud. Sellisel juhul on vajadukBesvamisel mé&aravaks kokku lepitud
piirangud. Teeservituudi kasutamise viisi muutmaietohi pdhimdotteliselt viia selleni, et
teeservituut taielikult ara jaab, vaid digustusetus peab edaspidi arvestama majandusliku ja

tehnilise arengu tagajarjel laienemise vajaduskitake aja kasutamise keskmist maara.

2. Juurdepaasudigus

1) Toost selgus, et kohalik omavalitsus peab niam@rmi I&biviimisel kui maa-alade
planeerimisel naitama kinnisasjadele juurdep&asimaldse ja asukoha, kuid kuna
juurdepaasutee puhul on tegemist eradiguslikueraiglik-6igusliku kitsendusega, siis ei saa
juurdepdasudigust maarata kohaliku omavalitsuselubaktiga. Detailplaneering ei ole
seadusjargne kinnisasja kitsendus AOS § 155 Ig ttesidvaid kava, mis maarab edasise
tegevuse alused. Detailplaneering on avalik-Gigustikkulepe ja see ei asenda poolte asja-

vOi voladiguslikku kokkulepet eratee kasutamiseks.
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2) Juurdepaasudiguse osas joudis autor jargmistieljgteni:
a) Kinnisasjal puudub vajalik Ghendus avaliku tegghemalt siis, kui kinnisasi on
avalikust teest vahetult eraldatud, samuti kui pluguurdepaas kinnisasja osale,
millel puudub juurdep&és kinnisasja teiste osadega.
b) Avaliku teega Uhenduse kaotanud kinnisasja ockoanbudel tuleb juurdepéaéasu
maaramisel lahtuda ka tavast, kuid tava ei pruagildda tles konkreetses kaasuses
teisi ndude rahuldamata jatmise pdhjendusi;
c) Omanik vdib nduda enda kinnisasjale juurdepé&isult siis, kui juurdepéésuga
kaasneb tema kinnisasja korraparane otsene kasgtapurdepddsuteedigus peab
kinnisasja majanduslikku kasutamist kergendama;
d) Elamukinnisasjal puudub korraparaseks kasut&sisé@davajalik thendus avaliku
teega, kui sinna paaseb avalikult maatukilt aifeljsi ja jalgrattaga, juhul, kui see
halvendab kinnisasja kasutamist mittevastuvOetmégral, eelkdige takistab elaniku
pbhivajaduste rahuldamist nagu igapéevaseks elulgalike tarbeesemete
kattetoimetamist;
e) Teeniva kinnisasja omanik ei tohi raskendavakaida ise luua mittemajandusliku
aritegevusega ega ka majanduslikult sobiva meetdregalkdamisega. Kui senine
Uhendus avalikult kasutatava teega ei katkenudlgpiasudigust taotleva kinnisasja
omaniku tahtel, ei tule juurdepédasundude lahenddrarsestama ainuuksi asjaoluga,
et juurdepéaas on katkenud koormatava kinnisasjanikmaahte vastaselt.
f) Juurdepéasutee vaidluse korral tuleb see lalien#taaludes teeniva ja valitseva
kinnisasja huvisid vahemalt jargmiselt:
* kaaluda koormatava kinnisasja omaniku huvi prisase tagamisele;
* kaaluda kas juurdepadsu vajava kinnisasja omawggadus soita avalikule
teele Ule tema poolt taotletava kinnisasja kaalld@s koormatava kinnisasja
omaniku privaatsuse ja kinnisasja vaartuse sailgam
* milliseid kulutusi peab juurdepaasu taotleja t®ge oma kinnisasjalt
avalikule teele p&asemiseks ning kas kinnisasjardgpaasudigusega
koormamine vOiks olla juurdepaasu taotleja jaoksligglt odavam ja
koormatava kinnisasja omaniku jaoks vahem koormav;
* arvestama peab ka, et juurdepdds avalikule tedd&s ohutu, rajatav
valjapaas voimaldaks liikluseeskirjade kohaselhlgasjale sisse ja sealt valja

soita;
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* arvestama peab, milliseid kulutusi peab kinnigasmanik tegema oma
kinnisasjalt (sh hoonete juurest) avalikule teef@gigemiseks ning kas teise
kinnisasja juurdepadsudigusega koormamine voika plurdepadsu vajava
kinnisasja omaniku jaoks oluliselt odavam ja tdatla juurdepaasuga
kinnisasja omanikku vahem koormav;
* madarav ei ole see, kas juurdepdésu vajava kisjaisananiku poolt soovitud
tee labib ainult tGhte kinnisasja ja labipaas avddikteele teiselt teelt kahte
kinnisasja;
* isegi juhul, kui kinnisasjaga kilgneb avalik tetejeb kaaluda milliseid
kulutusi peab kinnisasja omanik avalikule teelespadiseks tegema ja kas
teise kinnisasja juurdepéasudigusega koormamin&svoila juurdepaasu
vajava kinnisasja omaniku suhtes oluliselt odavansglle omanikku vahem
koormavam.
g) Kui pooled ei ole taotlenud téiendavate juurdepdingimuste (kasutatavad
sOiduvahendid, juurdepadsuaeg jms) kindlaksmaaraansdigus kasutada kinnisasja
juurdepaasuks taotlejal kui kinnisasja omanikuingt teistel isikutel kinnisasjale
paasemiseks ja sealt lahkumiseks taotleja ndudoleku
h) Valitseva kinnisasja omanik peab koormatud lsagja omaniku talumiskohustuse
kompenseerima tasuga vaid juhul, kui kinnisasjaroknseda nduab.
1) Juurdepédasu kokkuleppe sisuks vdib olla tasusmake vOi ka mitte maksmine.
j) Kohus ei vOi maéarata suuremat tasu, kui soowawknatava kinnisasja omanik.
k) Juurdepaasutee tasu suuruse arvestamisel ea abeesse kasu vOi kasutamist,
mida Oigustatud isik juurdepddsuteest saab, valdmiskohustusega tekkivat
kohustatud kinnisasja omaniku kasutamise kaotusgfkni) ulatust.
[) Minimaalsekstasu suuruseks peaks olema eeldusel, et juurddpadsa seda
kasutava kinnisasja omaniku ainukasutuses (mittdemmed kinnisasja omaniku
kaaskasutuses) teealusele maale vastav maatukissuur
m) Kirjalik tehing, mille kohaselt on juurdepaasaluva kinnisasja omanikul
vOimalus keelata tee kasutamine ilma igasuguse epdbgeta igal ajal ei ole
kooskdlas seadusega ja on vastuolus heade komnaetéavpdega ning on
pdhjendamatult Glekohtune juurdepdésu vajava kasfasomaniku suhtes.
n) Kohus saab juurdep&ésu tasu suuruse maaratellebiohase hagi esitamiseta.

Autor jareldab sellest, et ka juurdepéaasu asukabh méérata hagi esitamata.
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0) Kohtuotsuse alusel tekkiva juurdepaasudigusavaks muutmine kolmandatele
isikutele kinnistusraamatu kandega on v@imalik Igtusraamatusse lisaks

reaalservituudile ka sellekohase markega.

3) Autori arvates on Saksa seaduses juurdepaamgeemaksmine selgemini reguleeritud.
Juurdepaasudbiguse pikaajalist kestvust silmas p&lageaks juurdepdasu tasu olema

kinnistusraamatusse kantav.

a) Autori arvates on vajalik muuta AOS-st selliselt seadusest tuleneks otsesdnu, et
juurdepédsu tasu kantakse kinnistusraamatusse sWbekaluseks on taiendada AOS
8 156 Idikega 11 jargmiselt:

,(1Y) Juurdepaasu tasu kantakse méarkusena kinnistusrasset

b) Autor teeb ettepaneku taiendada AOS-st selliseljuurdepddsu tasu osas oleks
reguleeritud sarnaselt Saksa seadusele, et juudsiepdasu makstakse rahas
juurdepdasu taluva kinnisasja igakordsele omanikgde aastal ette ning et tasu
saamise Oigus on eelistatud kdigile muudele, kaemakinnisasja koormavatele
digustele. Autori arvates on ettepanek Oigustaeltega, et juurdepdédsu tee puhul
vOib olla tegemist ulatusliku kinnisomandi kitsesdga, vahemalt juhul, kui
juurdepdasutee on juurdepaasu vajava kinnisasjaniktnainukasutuses ning ka
seetdttu, et juurdepaasutee voib kitsendada koadminnisasja vaartust. Seda on
autori arvates voimalik teha taiendades AOS §-i &Blpool pakutud uut Idiget'1
naiteks jargmise lausegadyurdepddsu tasu makstakse rahas juurdepdasu taluva
kinnisasja igakordsele omanikule igal aastal effasu saamise digus on eelistatud

kdigile muudele, ka varem kinnisasja koormavateje<iele”.

4) Kuna Uurisuhe on oma olemuselt palju ajutisesgobmuga, kui juurdepéésutee digus
ning so6ltub Gdrileandja tahtest, seevastu kinngsasjaniku, kellel vajalik juurdepaas puudub,
talumiskohustus tuleneb otseselt seadusest, pedds arvates juurdepadsu digustatud isiku
diguste intensiivsemaks kaitseks olema ka juurdmpigus kinnistusraamatusse kantav, et
see kehtiks ka kinnisasja jargmiste omanike suftba kord kokkulepitud tingimustega.
Autor teeb ettepaneku tdiendada AOS-t selliselseatuses oleks sGnaselgelt valjendatud, et
kokkulepitud juurdepaasudigus on méarkusena kinsiaamatusse kantav. Selleks teeb autor

ettepaneku naiteks taiendada AOS § 156 uue Iikkgagmises sdnastuses:
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(1Y) Koormatud kinnisasja omanik véib néuda kinnistusnagusse juurdepaasudiguse kohta

marke tegemist

Juhul, kui tulevikus jaatatakse juurdepaasudigudekusena kinnistusraamatusse kandmist, ei
ole vajalik t66 kokkuvotte punktis 3 a tehtud e#tepku kohaselt juurdepdédsu tasu eraldi
markena kinnistusraamatusse kanda, vaid juurdepdtsmu on (ks osa kogu

kinnistusraamatusse kantavast juurdepééasudigusest.

3. Autor joudis t06 kaigus jareldusele, et teesendi ja juurdepédasudiguse olemused on
paljuski sarnased, kuid teeservituudi puhul onuurdepééasu vajava kui juurdepaasu taluva
kinnisasja omaniku digused téana kehtiva seadusegasiivsemalt kaitstud ning pohiline

erinevus tuleneb teeservituudi kinnistusraamatkar&gavusest.

1) P&hiline erinevus teeservituudi ja juurdepasguse vahel seisneb kehtiva AOS kohaselt
selles, et reaalservituut on digusena kinnistusatiasse kantav, juurdepaasudiguse kokkulepe
aga mitte. Autori arvates kaitseb juurdepaasu \aalawnisasja omaniku huve intensiivsemalt
teeservituut, kuna see kehtib erinevalt juurdep@igssest ka kolmandate isikute suhtes.
Teeservituut kaitseb juurdepé@asu vajava kinnisasjaniku huve intensiivsemalt vahemalt
seni, kuni jaatatakse juurdepaasudiguse markusemastkisraamatusse kandmist ja see

muutub seeldbi kinnisasja omanike digusjarglasteesukehtivaks.

2) Nii teeservituudi, kui juurdepaasudiguse voipadled kokku leppida, selle erinevusega, et
juurdepaasudiguse kokkulepe ei pea olema notaeaaéid on vormivaba ning seda ei kanta
Kinnistusraamatusse. Juhul, kui tulevikus jaatatakgiurdepaasudiguse markusena
kinnistusraamatusse kandmist, peab AOS § 62, §j®2KrS § 34 Ig 2 kohaselt ka
juurdepaasudiguse kokkulepe olema notariaalsedtatiel.

3) Juurdepaasu vajava kinnisasja omanikul on ainadbrusdigusena juurdepaasu ndude
digus, sest teeservituudi puhul ei saa kohus kaminkinnisasja omanikku sundida

reaalservituuti seadma, vaid ainult juurdepaasute@datud tingimustega taluma.

4) Teeservituudi vdib seada ja juurdepaasudigukkikeppida téahtajatuna voi téahtajaliselt.
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5) Teeservituudi seadmisel ja juurdepéasudiguskisukeppimisel on selguse huvides vajalik
juurdepdasuasukoht néaidata lepingule lisatavalrske®i plaanil ning teeservituudi puhul ka

viidata skeemile vdi plaanile asjadiguslepingukifmistusraamatukandes.

6) Teeservituudi puhul muutub kas olemasolev vditatdw tee valitseva kinnisasja
lahutamatuks osaks ning laheb valitseva kinnisagjaniku omandisse. Juurdepaasudiguse
puhul jaab olemasolev voi ehitatav tee juurdepdabwa kinnisasja omaniku omandisse.
Arvestades tee ehitamise kulukust, on valitsevanikasja omaniku huvides parem
teeservituudi seadmine. Tee korrashoiu ja remootuktuses ja kulude kandmises vdivad

pooled kokku leppida nii teeservituudi kui juurdépédiguse puhul.

8) Nii teeservituudi kui juurdepddsudiguse puhult@eniva kinnisasja ja juurdepééasu taluva
kinnisasja omanikul digus nduda Oiguse teostamddea kiimberpaigutamist ning valitseva
kinnisasja omanikul ja juurdepddsu vajava kinnasasanikul Giguse teostamise viisi

muutmist vastavalt majanduse ja tehnika arengule.

9) Tana kehtiva seaduse kohaselt ei ole teesediitaga ka juurdepddsudiguse puhul
talumiskohustusega kinnisasja omanikule makstau tadmandate isikute suhtes kehtiv,
kuna teeservituudi puhul ei ole tasu diguse siseg@ kinnistusraamatusse kantav (vélja
arvatud juhul, kui tasu maksmise tagamiseks seataaalkoormatis) ning juurdepé&asudigus

ei ole digusena kinnistusraamatusse kantav.
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Summary

Servitude of way and right of access: characterdatichitations

Property law is a part of everyday life for evenyecof us. It plays an important role in the
regulation of proprietary relations in society arahl rights apply to all persons without
exception. The specific character of real rights lin the fact that they cannot be separated
from things, but they follow the thing. Often, tbener of an immovable cannot avoid having
to use the neighbouring plot of land in some waywother. Property law relationships are
regulated by the Law of Property Act, which in adabohi to ownership, regulates restricted real
rights such as real servitudes, including the sate of way, and also neighbourhood rights
as a restriction on immovable property ownershigluding the right to demand access to

one’s immovable over an immovable of another.

This thesis was motivated by the situation causeg the land reform:

many immovables cannot be accessed from publicsraad the only way for the owners to
access their immovables is over an immovable inotueership of another. Similarly to the
servitude of way, in the case of right of accehls,ilnmovables exhibit both a servient and

dominant character in terms of the exercise ofitiig to use the way.

The main hypothesis of the thesis was that thetsees of way and the neighbouring rights
restriction — the right of access — are similaclaracter, but in case of the servitude of way,
the rights of both the owner of the immovable reiggi access and the owner of the
immovable tolerating access are more intensivebyeated. Since the Act regulates the right
of access both as a restriction pursuant to law amestricted real right as an agreement
between the parties, one of the objectives of thesis was to find out, considering the
interests of the parties, whether it is better $talelish a servitude of way or arrive at an
agreement on right of access and how the validitggpeements with regard to third persons

can be ensured.

The author analysed the extent to which the seteitof way and the access of right have
been regulated in the Law of Property Act, whethere are shortcomings in the regulation,
which alternative regulation is recognised in Genrfegislation and legal practice, and which
solutions have been used in case-law. As conclasibrihe thesis, the author gave his own
estimate regarding the regulation of servitude ay\and right of access, proposed solutions

to arisen issues, and suggested additions and aneers to legal provisions related to
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real servitudes (including the servitude of way)d anght of access. The author also
considered the practical applicability of the legedvisions. The practical value of this thesis
lies in the possibility of using the proposals afddéions and amendments to the Law of
Property Act in the process of the preparatiorhefdraft resolution for the amendment of the

Law of Property Act and when concluding contradtsesvitude of way and right of access.

The author arrived at the conclusion that the tedei of way and the right of access are
rather similar in character. In the case of sedétof way, the rights of both the owner of the
immovable requiring access and the owner of the awahle tolerating access are more
intensively protected by the Act in force todaycg differently from the right of access, the
servitude of way is also valid with regard to thpersons as it is entered in the land register.
The servitude of way is more protective of the riesés of the owner of the immovable
requiring access at least until the right of aceesdtributed the entry in the land register as a
notation and thereby starts to be valid with respedegal successors of the owners of the

immovable.

The parties can agree on both servitude of wayrigihtl of access, with the difference that the
agreement on right of access does not have to tagisex and it is not entered in the land
register. If the right of access will be attributidx entry in the land register as a notation in
the future, the agreement on the right of accefishave to be equally notarised. The owner
of the immovable who requires access has the tmldtemand access as a neighbourhood
right only, since in the case of servitude of wtye court cannot oblige the owner of the
encumbered immovable to establish a real servitoglepnly to tolerate the access road under

the conditions established.

The author found that, in general, the real setatand the right of access are sufficiently
regulated by the Law of Property Act, but there &tk a number of issues, regarding which

the author made the following main conclusions sungjestions.

In the first chapter, the author discussed the mnegulation of the servitude of way,
investigated what is to be understood by the beonéthe immovable receivable from the real
servitude and to what extent the interests of tvaeo of the servient immovable must be
taken into account when exercising the servitudeay. He also analysed which conditions
of the servitude of way are and should be entere¢da land register as property law content.
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The author arrived at the conclusion that the benéthe dominant immovable is imperative
when exercising the servitude of road, and in litseace the servitude is invalid. The benefit
is primarily defined as economic benefit of the dwent immovable, the intensity of which
depends on the needs of the dominant immovablach endividual case. The author holds
that the interests of the owner of the servient awatle would be better protected if the
preservation obligation was clearly apparent frow Act and was not limited to being only a

basis of a demand for the termination of the renlitide.

The author arrived at the conclusion that it is justified that the remuneration for real
servitude belongs with agreements under the laabbfations, above all since it is possible
to establish real servitude for an unspecified tand the remuneration is invalid with respect
to new owners of immovables. The author proposeadaiition to the Law of Property Act in
this respect. Similarly, the author found that ¢desng the long term of a real servitude, it
should be possible to change the remunerationealr servitude as the content of the real

servitude.

In the second chapter of the thesis, the authaudsed issues related to the exercise of the
servitude of way: he defined the object of exerabk¢he servitude of way and those whose
exercise of the real servitude is justified. Inifidd, the author studied the maintenance of the
construction related to the exercise of the seteitaf way and the division of expenses of
maintenance as well as what is understood by taegehof place and in manner of exercise

of a servitude of way and in which cases such aatheins justified.

The author came to the conclusion that in the caseservitude of way exercised by means
of a construction, the maintenance of the constmcdoes not explicity mean the
establishment of a real encumbrance, but only dteesponding provisions concerning real
encumbrances are applied to the maintenance. lar dal apply the provisions of real
encumbrance, the maintenance obligation must bedhtent of the real servitude, which is

equally possible pursuant to the Act in force taday

Since everything on the servient immovable becoamesssential part of the real servitude at
its establishment, the author suggested that fsams of legal clarity, it should be provided
similarly to the regulation of the right of superés that the construction which is constructed
on the basis of a real servitude or exists atithe of its establishment and to which the real

servitude extends is an essential part of thesexaitude.
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The author found that the notions of the term “rtemance” in the Law of Property Act and

the Law of Obligations Act are not identical andght is not clear whether the maintenance
obligation in the exercise of the real servitudeahcludes the repair obligation. The author
explained that the maintenance obligation shoutdude the repair obligation and made a

corresponding proposal to modify the wording of Aue.

The author agreed that expenses relating to teeatbn of the place of exercise of the real
servitude must be generally paid by the owner efehcumbered immovable as the claimant,
but the parties should still have a possibilityatiree on a different arrangement. The author
suggested making the provision dispositive. Thé@uarrived at the conclusion that, as to
the relocation of the place of exercise of the sealitude, the Law of Property Act defends
only the rights of the owner of the servientimmiea but the owner of the dominant
immovable might as well have a legitimate intereglarding the relocation. The author of the
thesis proposed an amendment to the Law of Propattyo ensure similarly to the interests
of the owner of the servientimmovable also theerests of the owner of the dominant
immovable when relocating the place of exercisethaf real servitude as the times are

changing.

The author explained that for the volume and extémiie use of servitude, the actual need of
the dominant immovable is important, which is whg have to consider the increase of need
which must remain within the limits of the unaltele@ manner of exercise of the dominant
immovable and must not lead to the increase of tiestds intentional or was not predicted at
the establishment of the servitude. In principkee thange in the manner of exercise of the
servitude of way must not lead to a complete cessaf the servitude of way, but the extent
of the justification must thereafter take into adesation the average rate of the use of time

of the occurrence of a need to extend resultingrfeconomic and technical developments.

In the third chapter of the thesis, the author stigated the character of the right of access
and in particular the prerequisites of the rightlod owner of the immovable to demand an
access road over the immovable of another as @l@ighood right and the possibility to
enter the right of access and the toleration obtteess road in the land register.

The possibility to enter the remuneration for thee wf access in the land register is not
directly provided in the Act. The author arrivedtla¢ conclusion that the German legislation
regulates the remuneration for the use of an acceasd more clearly than Estonian

legislation. The author holds that the Law of Propéct should be amended in a manner
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that the possibility to enter the remuneration foe access in the land register would
be explicitly provided in the Act. The author maaleorresponding proposal. In addition, the
author made a proposal to amend the Law of Propgestyin such a manner that the access
fee would be regulated, that the access fee waelilplaid in money, in advance every year, to
the actual owner of the immovable tolerating theeas and that the right to receive
remuneration is preferred to all others, includihg rights that previously encumbered the
immovable. The author finds that the proposal &ified since, as in the case of the access
road, it may constitute a large-scale restrictionmamovable property ownership, at least if
the access road is in the sole use of the own#dreoimmovable who needs access and also

since the access road may decrease the value eftinbered immovable.

According to the author, in order to better protbet rights of the person entitled to access, it
should be possible to enter the right of accessial$he land register, so that it would be also
valid with regard to subsequent owners under tmelitions already agreed. The author made
a proposal to amend the Law of Property Act in saichanner that the agreed right of access
would be entered in the land register as a notaf\@eording to that proposal, if the access
right will be attributed the entry in the land retgir as a notation in the future, there would be
no need to enter the remuneration for access mgtite land register as a separate notation,
instead the remuneration for access would be agbdhe entire access right entered in the

land register.
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Polipartovi,Vladimir Popovi, Venjamin Tsdganovi,Mgrita Tséganova ja Rufina Drozdiku
vastu osa eraldamiseks kaasomandist ning Tatjasiaikava,Vladimir Polipartovi, Vladimir
Popovi, Venjamin Tsdganovi, Margarita Ts6ganovaj#ina Drozdiku vastuhagis Ljubov
Jakovleva vastu osa eraldamiseks kaasomandist

80. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 3303.2004 otsus nr 3-2-1-33-04: EELK
Parnu koguduse ja Anatoli Sorokini ja Mati Lilleorkassatsioonkaebused Tallinna
Ringkonnakohtu tsiviilkolleegiumi 12.11.2003 otsles&esti Vabariigi (Parnu Maavalitsuse
kaudu) ja EELK Parnu Eliisabeti Koguduse hagi Ahgorokini, Marina Kudljakova, Mati
Lilleoru, Pilvi Pelli, Aleksandr Sorokini, Katrin &saki, Galina Sorokina, Kari Juhani
Haloneni, Leida Caicsi, Lydia Haasi, Vassili Tetérja Jevgeni lvanovi vastu kinnisasjale
juurdepaasutee maaramise ndudes

81. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi2l04.2004 otsus nr 3-2-1-45-04: Maie Lepa
kassatsioonkaebu Tartu Ringkonnakohtu 24.12.2088sete Maie Lepa hagis Eha Sd6da
vastu reaalservituudi sissekandmiseks kinnistusafizsae, RT Il 2004, 11, 141

82. Eesti Vabariigi Riigikohtu halduskolleegiumi .08.2004 otsus asjas nr 3-3-1-53-04:
Kodumajagrupi AS kassatsioonkaebus Tallinna Ringké&ohtu halduskolleegiumi 31.
martsi 2004. a otsuse peale haldusasjas nr 2-8434ddumajagrupi AS kaebuses Tallinna
Linnavalitsuse toimingu digusvastasuse tuvastarmaisek

83. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumill04.2005 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-33-05:
Riina Miller kassatsioonkaebus Tallinna Ringkonrtgko tsiviilkolleegiumi 04.11.2004
otsusele Riina Milleri hagis Uno Lepiku vastu kisasjale tulevate kahjulike mdjutuste
kdrvaldamiseks.

84. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi7209.2005 otsus asjas nr 3-2-1-85-05: Raul
Ausmaa ja August Torop kassatsioonkaebused TamigkBnnakohtu 09.02.2005 otsusele
Aare Lepa hagis Raul Ausmaa vastu ule voora kisjagaurdepaasu diguse ndudes.

85. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumiQl10.2005 otsus nr 3-3-1-42-05: Enn Lauri
ja Margus Miku kassatsioonkaebus Tallinna Ringkéohtu halduskolleegiumi 19.04.2005
otsuse peale haldusasjas nr 2-3-73-05 Enn LaurMg@agus Miku kaebuses Viimsi
Vallavalitsuse korralduse osaliseks tlihistamiseks.

86. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 203.2006 otsus nr 3-2-1-5-06: AS P
kassatsioonkaebus Tallinna Ringkonnakohtu 19.0%.2f1l8usele AS P hagis OU O vastu
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valduse rikkumise |0petamiseks, rikkumiseelse oft&koennistamiseks ja kinnistute
kasutamise keelamiseks.

87. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi&10.2006 otsus nr 3-2-1-14-06: R. L, U. S
ja H. L hagi M. A, OU S, MTU K, OUJ ja OU R vasteaalservituutide seadmiseks ja
juurdepaasu maaramiseks avalikult kasutatavale teet kahju hivitamiseks.

88. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi2111.2007 otsus nr 3-3-1-57-07: Lembit
Lambingu kaebus Keila Linnavalitsuse kohustamisieksa JOe tn 58 maa ostueesdigusega
erastamiseks seaduslik piiride kulgemise ettepanek.

89. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 1205.2008 otsus nr 3-2-1-41-08: Klas-
Kinnisvara OU hagi Osaiihingu Pegasus vastu Ule avldnnisasja juurdepaasudiguse
saamiseks ja kinnistus-raamatusse markuse kandmisékisoleku andmise kohustuse
tuvastamiseks. Osaiihingu Pegasus vastuhagi Klagskara OU vastu hivitise 540 511
krooni saamiseks, igakuise hivitise kindlaksméa&dseks ja kinnistusraamatusse markuse
kandmiseks ndusoleku andmise kohustuse tuvastasnisek

90. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi505.2008 otsus nr 3-2-1-47-08,: TODEM
osaiihingu hagi OU Armelinda vastu kinnistule jué@sudiguse maaramiseks ja OU
Armelinda vastuhagi TODEM osaulihingu ja Oksana BhimaSvastu kinnistusraamatu kande
ebadigsuse tuvastamiseks, juurdepdasudiguse tisggmumaaramiseks, kulutuste
hivitamiseks ja tasu ndudmiseks.

91. Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 804.2009 otsus nr 3-2-1-36-09: Katrin
Grinbergi hagi Margus Seigeri ja Aleksander Kaldasetu kinnisasjale juurdepaasu
maaramiseks.

92. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 16.11.1980sonr V ZR 297/89

93. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 11.04.2@8@sonr V ZR 323/02

94. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 06.06.2@8@sonr V ZR 49/05

95. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 06.06.2@8@sonr V ZR 318/02

96. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 07.11.2a68sonr V ZR 65/03

97. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 07.10.2a86sonr V ZR 140/04

98. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 05.05.2@86sonr V ZR 388/02

99. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 07.07.2@86sonr V ZR 156/05

100. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 18.07.2068s nr V ZR 171/07

101. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 21.11.2268s nr V ZR 35/08

102. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 12.12.2068s nr V ZR 106/07

103. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 26.03.2268s nr V ZR 209/08
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104. Bundesgerichthof [Saksa Ulemkohus] 30.10.2068s nr V ZR 42/09
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KASUTATUD LUHENDID

AQS - asjadigusseadus

AOSRaksS - asjadigusseaduse rakendamise seadus
BauGB - Baugesetzbuch

BGB — Biirgerliches Gesetzbuch

EhS - ehitusseadus

GBO - Grundbuchordnung

KOS - korteriomandiseadus

KRS - kinnistusraamatuseadus

LS - liiklusseadus

MaaKatS - maakatastriseadus

MaakS - maakorraldusseadus

MaaRS - maareformiseadus

PlanS - planeerimisseadus

TeeS - teeseadus

TsUS - tsiviilseadustiku tildosa seadus
VOS - vBladigusseadus

ZPO - Zivilprozessordnung
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