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SISSEJUHATUS

Omandipohidiguse kaitse Eesti diguskorras tugineb eeskitt PS §-le 32 (edaspidi PS), mis tagab
omandi puutumatuse ja vordse kaitse ning diguse omandit vallata, kasutada ja kisutada.!
Klassikalises kasitluses seostatakse seda eelkdige olukordadega, kus omand voetakse omanikult
dra voi selle kasutamist piiratakse otseselt. Avalikes huvides rajatavad taristuobjektid,
riigikaitselised rajatised ja muud ulatusliku mojualaga avalikud projektid véivad aga mojutada ka
kinnisasju, mida ei omandata ja mille kasutamist formaalselt ei keelata, kuid mille kasutatavus,

atraktiivsus voi turuviirtus voib avaliku projekti tdttu oluliselt ja piisivalt viheneda.?

Selliste olukordade praktiline probleem seisneb selles, et omanik jééb kiill formaalselt kinnisasja
omanikuks, kuid tema omandi majanduslik sisu voib avaliku voimu tegevuse tulemusel ndrgeneda.
Kiisimus ei ole seega selles, kas kinnisasi vOetakse &ra, vaid selles, kas ja millistel tingimustel peab
omanik taluma avalikes huvides rajatava objekti negatiivset moju oma vara véértusele. Kui avalik
projekt teenib kogu tihiskonda voi méératlemata isikute ringi, kuid sellest tulenev koormus langeb
tegelikult tiksikutele kinnisasjaomanikele, tekib kiisimus, kas selline koormus jédb tavapirase

talumiskohustuse piiresse voi muutub eriliseks koormuseks, mis eeldab hiivitamist.

Eesti diguskorras on avalikes huvides kinnisasjade omandamist reguleeriv keskne oOigusakt
kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus ehk KAHOS.> See annab selgeima raamistiku
olukordades, kus kinnisasi omandatakse avalikes huvides voi seatakse sellele sundvaldus. Mirksa
ebaselgem on nende isikute olukord, kelle kinnisasja ei omandata ega koormata sundvaldusega,
kuid kelle kinnisasja vdirtus vdheneb avaliku huvi objekti rajamisest voi kasutamisest 1dhtuva
olulise ja pilisiva moju tottu. Seetdttu on t66 keskne kiisimus, kas PS § 32, KAHOS ja riigivastutuse
seadus annavad selliste juhtumite lahendamiseks piisavalt selge, ettendhtava ja vordselt

kohaldatava aluse.

PS § 32 15ike 1 jérgi voib omandit omaniku ndusolekuta voorandada iiksnes seaduses sétestatud

juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivitise eest. Sama paragrahvi 1dige 2 tagab

! Eesti Vabariigi pohiseadus. RT I, 11.04.2025, 2.

2 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
lopparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. [Tallinn]: Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015] —
https://centar.ee/pdf/ee/2015 Analuus_Rail Baltic raudtee rajamisega kaasnevate voimalike negatiivsete mojude
_huvitamise voimalustest kinnisasjade omanikele ja kasutajatele.pdf.

3 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus - RT I, 04.12.2024, 10.



igatihele diguse enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kédsutada, kuid lubab seaduses sitestada
omandi kasutamise kitsendusi.* Seega eristab pdhiseadus iihelt poolt omandi dravdtmist ja teiselt
poolt muid omandipdhidiguse piiranguid. Kéesoleva t66 seisukohalt on méérav just nende kahe
kategooria vaheline piiriala: olukorrad, kus omand jddb formaalselt alles, kuid avaliku véimu
tegevus vOib mojutada omaniku varalist positsiooni sedavord intensiivselt, et tekib kiisimus

hivitamiskohustusest.

Probleemi aktuaalsust kinnitavad viimaste aastate suure mdjuga avalikud projektid. Rail Balticu
raudteeprojekti kontekstis koostatud analiiiis t0i esile olukorrad, kus kinnisasi jdéb omanikule alles,
kuid raudtee rajamise voi kasutamisega seotud mojud vdivad vihendada kinnisasja majanduslikku
olukorda ja turuviirtust.’ Rail Balticu analiiiis niitab, et kehtiv hiivitamismudel ei kata kdiki
olukordi, kus avaliku taristu rajamine v3ib pohjustada kinnisasja omanikule varalist kahju. Seetottu
tousetub kiisimus, millistel alustel, millistele adressaatidele ja millise mdju eest peaks selline

hiivitamine olema ette ndhtud.

Sarnaseid kiisimusi tdstatavad ka riigikaitseliste objektidega seotud praktilised niited, eeskitt
Kaitsevie Nursipalu® ja Soodla harjutusvilja arendused.” Tegemist on avaliku huvi projektidega,
mille eesmérk on riigikaitse tugevdamine, kuid mille moju voib ulatuda ka harjutusviljade maa-
alast véljapoole. Nursipalu ja Soodla niited on kdesoleva t66 seisukohalt olulised eelkdige seetdttu,
et ritk on nende puhul tunnistanud mdjualas esinevaid héiringuid ning kasutanud nende leeven-
damiseks nii {ildisemaid toetus- ja hiivitamismeetmeid® kui ka Nursipalu-spetsiifilisi lahendusi.’
Kaitsevde ja Kaitseliidu harjutusviljade kasutamisega seotud héiringute eest on makstud ka

omavalitsustele tasusid.'’ Samal ajal ei ole {iheselt selge, millistel diguslikel alustel ja kriteeriumite

4 Besti Vabariigi pohiseadus. — RT I, 11.04.2025, 2.

5 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
10pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.

® Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 korraldus nr 266 ,Kaitsevie Nursipalu harjutusviljaku laiendamine
planeerimisseadust kohaldamata, keskkonnamdju hindamata ja Natura asjakohase hindamise algatamine.” — RT III,
21.12.2024, 20.

7 Vabariigi Valitsuse korralduse nr 147 ,,Soodla harjutusvilja riigi eriplaneeringu ja keskkonnamdju strateegilise
hindamise algatamine™ - RT 111, 17.05.2022, 3.

8 Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 méirus nr 96 “Kaitsevie ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku omavalitsuse
iiksusele makstava hiivitise ulatus, maksmise tingimused ja kord.” — RT I, 21.10.2023, 6.

% Kaitseministri 15.08.2024 méérus nr 11 ,,Toetus Kaitsevie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks.“ - RT 1, 24.09.2025, 2.

10 Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus. Kaitsevaldkond eraldab omavalitsustele taas 1,35 miljonit eurot. 01.02.2026.
https://www.kaitseinvesteeringud.ee/kaitsevaldkond-eraldab-omavalitsustele-taas-135-miljonit-eurot/. (16.02.2026).



pohjal otsustatakse, kellele, millises ulatuses ja millise mdju eest hiivitist voi toetust makstakse.
Sellest tulenevalt tekib kiisimus, kas riigi senine hiivitamis- ja leevenduspraktika on diguskindluse,

ettendhtavuse ja vordse kohtlemise seisukohalt piisavalt jarjepidev ja sidus.

Nendest néidetest ilmneb, et keskne probleem ei seisne iiksnes avaliku huvi objekti mdju olemas-
olus. Olulisem on kiisimus, kuidas riik selle moju diguslikult kvalifitseerib. Kui moju kisitatakse
tavapirase talumiskohustusena, jadb varaline tagajarg {ildjuhul omaniku kanda. Kui aga mdju on
intensiivne, plsiv, individualiseeritud ja pdhjuslikult seotud avaliku voimu tegevusega, voib
tekkida kiisimus hiivitamist véarivast erilisest koormusest. Probleemi muudab teravamaks asjaolu,
et ritk on mones valdkonnas mojusid voi héiringuid hiivitanud, kuid sellisest praktikast ei néhtu

alati tildistatavat ja vorreldavates olukordades iihetaoliselt kohaldatavat kriteeriumistikku.

Kéesolev magistritod ei kdsita iga avaliku projekti mojualas ilmnevat kinnisasja viirtuse
vihenemist automaatselt hiivitatava kahjuna ega iga kinnisasja vairtuse langust PS § 32 tdhenduses
omandipohidiguse riivena. Too keskendub eelkdige juhtumitele, kus vddrtuse vdahenemine on
avaliku voimu tegevusega pdhjuslikult seotud, oluline, piisiv ja individualiseeritud ning voib

seetdttu iiletada tavapdrase talumiskohustuse piiri.

Too keskne probleem seisneb selles, kas ja milliste kriteeriumide alusel késitab ritk avalikust
projektist ldhtuvat kinnisasja véértuse vihenemist kompenseerimist vddrivana ning kas selline
lahenemine on vorreldavates olukordades jirjepidev. Madrava tdhtsusega on mdju intensiivsus,
piisivus, individualiseeritus, pohjuslik seos avaliku projektiga ning kiisimus, kas konkreetne

koormus iiletab tavapdrase talumiskohustuse piiri.

Magistritod uvurimiskiisimus on: milliste kriteeriumide alusel tuleks hinnata kinnisasja véartuse
vihenemise kompenseeritavust olukorras, kus kinnisasja ei omandata, kuid avaliku huvi objekt
pOhjustab omanikule olulise ja piisiva varalise mdju, ning kas Eesti kehtiv digus ja riigi senine

praktika tagavad sellistes olukordades piisava diguskindluse, ettenéhtavuse ja vordse kohtlemise?

Too eesmirk on analiiiisida omandipohidiguse majandusliku kaitseulatuse, talumiskohustuse
piiride ning vordse kohtlemise ja diguskindluse pdhimdtete valguses, kas kehtiv Eesti digus pakub
piisava ja sidusa raamistiku olukordadeks, kus avalikes huvides rajatavate objektide tdttu viheneb
kinnisasja véértus ilma kinnisasja omandamata. Eraldi eesméark on hinnata, kuidas riik on sarnaseid
olukordi praktikas késitlenud ning kas olemasolevatest lahendustest on voimalik tuletada

uldistatavaid kriteeriume.



To66s kasutatakse normatiiv-analiititilist meetodit. POhiseadusliku raamistiku avamisel tuginetakse
PS § 32 kasitlusele, omandipdhidigust ja avalikku huvi késitlevale odiguskirjandusele ning
Riigikohtu praktikale. Kehtiva diguse osa toetub eeskéitt KAHOS-ele, riigivastutuse seadusele,
asjakohastele seletuskirjadele ning O&iguskantsleri seisukohtadele. Praktikandidete analiilisis
kasutatakse lisaks Oigusaktidele, kohtupraktikale ja seletuskirjadele ka avalikke materjale ning
projektipohiseid KKK- ja teabematerjale, kuid neid kisitatakse riigi praktika ja kommunikatsiooni
kajastusena, mitte iseseisva Oigusliku alusena. Vajaduse korral arvestatakse ka kinnisasja vairtust
mojutavate tegurite laiemat ringi, et eristada avalik-diguslikult pohjustatud véartuse vihenemist

muudest turu- ja kinnisasja enda omadustest tulenevatest pohjustest.

Too jaguneb kolmeks peatiikiks. Esimeses peatiikis késitletakse kinnisasja viértuse
pohiseaduslikku kaitset ning selgitatakse, miks kinnisasja majanduslik vdirtus voib kuuluda
omandipohidiguse kaitsealasse. Samuti analiiiisitakse avaliku voi iildise huvi, talumiskohustuse ja
erilise koormuse piiri. Teises peatiikis analiilisitakse hiivitamise Oiguslikku raamistikku Eesti
Oiguskorras, keskendudes KAHOS-ele, riigivastutuse seadusele ning diguspirase avaliku voimu
tegevusega tekitatud kahju hiivitamise voOimalustele. Kolmandas peatiikis hinnatakse riigi
hiivitamis- ja leevenduspraktikat praktiliste ndidete pdhjal, vaadeldes Rail Balticu raudteeprojekti
ja Nursipalu ning Soodla harjutusvéljade rajamise ja laiendamise juhtumeid ning analiitisides, kas

riigi praktika on vorreldavates olukordades ettenéhtav, jarjepidev ja pohiseaduslikult pohjendatud.

Seega uurib magistritdo piiriala, kus omand jaib formaalselt alles, kuid selle majanduslik sisu voib
avaliku huvi objekti mdjul oluliselt ndrgeneda. Just selles piirialas tuleb otsustada, kas tegemist on
veel talumiskohustusega voi juba erilise varalise koormusega, mille hiivitamata jitmine ei ole

omandipohidiguse, diguskindluse ja vordse kohtlemise pohimotetega kooskdlas.

To66 koostamisel kasutati ka OpenAl ChatGPT tekstirobotit piiratud abivahendina eelkdige t66
struktuuri, korduste, sonastuse ja keelelise ladususe kontrollimisel. Tehisintellekti abil saadud
ettepanekuid kasutati iiksnes autori koostatud teksti redigeerimise ja analiiiisi toetamiseks.

ChatGPT véljundeid ei késitatud digusallika, teadusliku allika ega iseseisva eksperdihinnanguna.

Magistritodd iseloomustavad maérksonadest enim: omandipohidigus; avalik huvi; kinnisasi;

kinnisasja vairtuse vihenemine; talumiskohustus.



1. KINNISASJA VAARTUSE POHISEADUSLIK KAITSE

1.1.  PS § 32 kaitseala ja kinnisasja varaline positsioon

PS § 32 kaitse ei piirdu kinnisasja fiitisilise allesjddmisega, vaid holmab ka omaniku varalist
positsiooni laiemalt. ! Omandipdhidiguse kaitse objektina PS § 32 tihenduses on omandi ja vara
mdiste iiksnes eradiguslikust omandi vdi vara mdistest laiem.!> Omandipdhidigus peab kaitsma
omandit kui diguslikku instituuti.’”® Seetdttu vOib kinnisasja rahaline véértus kuuluda
omandipohidiguse kaitsealasse, kui avaliku voimu tegevus mojutab oluliselt omaniku véimalust

oma omandit kasutada, kdsutada voi majanduslikult realiseerida.

TsUS § 50 Idike 1 tihenduses kisitatakse kinnisasjana maatiiki olulisi osi hdlmavat kinnisomandit
kui isiku tieliku diguslikku vdimu maatiiki (maapinna piiritletud osa) ja selle oluliste osade iile.'*
Pdhiseaduslik omandi moiste on samas aga avaram kui tsiviildiguslik omand. Pohiseaduse
kommentaaride kohaselt ei saa PS §-s 32 kasutatud termineid omand ja vara sisustada iiksnes
TsUS-is' ja AOS-is' antud legaaldefinitsioonide kaudu, sest pdhiseaduslik kaitse peab hdlmama
isiku varalisi positsioone laiemalt. Seetottu kaitseb PS § 32 lisaks kehalistele asjadele ka rahaliselt

hinnatavaid digusi ja ndudeid, samuti vara kui tervikut avalik-diguslike piirangute vastu.!”

Sellest jareldub, et kui avaliku voimu tegevus piirab omaniku voimalusi kinnisasja vallata, kasutada
vOi késutada, vOib kahjustuda ka kinnisasjaga seotud varaline positsioon laiemalt. Niisugune

varaline positsioon ei ole pohidiguslikult neutraalne nihtus, vaid voib kuuluda PS § 32 kaitsealasse.

1.1.1. Omandipdhidiguse kaitseala ja varaliste diguste ulatus

Riigikohus on oma lahendites korduvalt selgitanud, et PS § 32 kaitse ulatub nii kinnis- ja

vallasasjadele kui ka rahaliselt hinnatavatele digustele ja nduetele.!® Riigikohus on oma otsustes

11 RKUKo 3-3-1-69-09 p 57; Eesti Vabariigi pdhiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni 1dpparuanne. Pdhiseaduse
2. peatiikk "Pohidigused, vabadused ja kohustused"(jarg), lk. 41.

12 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/5. — Eesti Vabariigi pohiseadus. Komm vlj. 5. vlj. Tallinn: Turidicum 2020.
13 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/3.

14 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/6. — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viiljaanne. 4., tiiend.
vlj. Tallinn: Juura 2017.

15 Tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 66 - RT 1, 31.12.2024, 48.

16 Asjadigusseadus § 68 1g 1. —RT I, 28.01.2026, 7.

170ts, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/1-4, 9-10.

18 RKUKo 3-2-1-143-03, p 18; RKUKo 3-3-1-69-09, p 56 ja RKUKo 3-4-1-1-14, p 88.


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-4-1-1-14

laiendanud pohiseadusliku omandidiguse kaitseala selgelt ka tsiviildiguslikele nduetele, rohutades,
et vordselt kaitstud on nii asjadiguslik kui vdladiguslik ndue, mis tuleneb omandidiguslikust

t19 20

suhtes v&i millel on selge varaline mddde.?! Sellest jireldub, et pdhiseaduslik kaitse ei seondu

iiksnes asja fliisilise valdamise faktiga, vaid ka omaniku varalisest positsioonist.

Naitena on Riigikohus on omandipohidiguste riivet analiiiisides leidnud, et ka keskkonna visuaalne
muutus vOi potentsiaalsete ostjate vastumeelsus kinnistu suhtes voivad vdhendada kinnisasja
vadrtust isegi juhul, kui hirmud ei ole objektiivselt pdhjendatud ehk pidanud vdimalikuks
omandidiguse kaitseala riivet PS § 32 alusel.?? Seega kui kinnisasja turuviértuse suhtes toimub
ebasoodne mojutamine, mis pohjustab varalise kaotuse, siis on ka see omandipohidiguse mottes
kaitstav varaline positsioon. Riigikohus kinnitusel kaitseb PS § 32 1digetes 1, 2 ja 3 tagatud
omandipohidigus igaiihe omandit riigi riivete ehk pohidiguse kaitsealasse kuuluvate diguslike

positsioonide igasuguse ebasoodsa mdjutamise eest.?’

Jareldusena holmab omandipohidigus mitte iiksnes asja valdamist ja kdsutamist, vaid ka varalisi
positsioone, mille majanduslik vidédrtus on objektiivselt hinnatav. Seega, et kui riigi tegevuse
tulemusena viheneb isiku varalise positsiooni rahaliselt mdddetav vaartus, ei saa seda automaatselt
kisitada pelgalt tururiskina, vaid tegemist voib olla omandipohidiguse riivega, mistdttu kinnisasja

vadrtus kui rahaliselt hinnatav varaline positsioon, v3ib kuuluda PS § 32 kaitsealasse.

1.1.2. Kinnisomandi majandusliku véirtuse pdhiseaduslik kaitse

Kinnisasja puhul pdimuvad kasutus-, kdsutus- ja vaartusfunktsioon eriti tihedalt, sest selle vaartus
soltub otseselt asukohast, kasutusvoimalustest ja timbritsevast keskkonnast. Kui omanik ei saa
kinnisasja kasutada senisel viisil, kahaneb tildjuhul ka selle kdsutusvdirtus turul. Kui kinnisasja
kdsutamine muutub keerulisemaks voi vdhem atraktiivseks, vdheneb iihes sellega praktiline
kasutuspotentsiaal. SeetOttu ei saa kinnisasja turuvéirtust késitada lihtsalt kinnisvaraturu
korvalndhtusena, vaid kaitstava majandusliku (varalise) positsiooni osana. Sellised piirangud ei

tekita ega puuduta iiksnes omaniku ebamugavust, vaid mdjutavad tema varalist seisundit. Seetottu

19 RKTKo M11-2/3-26/95; RKTKo 111-2/1-56/95.

20 Eesti Vabariigi pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni Idpparuanne. Pohiseaduse 2. peatiikk "P3hidigused,
vabadused ja kohustused", lk. 21.

2l RKTKo 3-2-1-12-11, p 28, 32.

22 RKHKo 3-15-2232, p 8.3.

2 RKPJKo 5-20-12, p 57.
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kuuluvad need piirangute mdjud omandi sisulise kaitse alla ning nende tdhendust tuleb hinnata

pohiseadusliku kaitse motte kaudu.

Oluline on sealjuures Riigikohtu korduv seisukoht, et markimisvairne varalise seisu vdhenemine
pohidiguste avaliku vdimu tegevuse tagajirjel voib kujutada endast omandipdhidiguse riivet.2*
Riigikohus on méératlenud omandipohidiguse riive kui PS § 32 sitestatud digusliku positsiooni
igasuguse kitsendamise, sealhulgas omanikule varalise kaotuse pdhjustamise.>> See tihendab, et
omandipohidiguse kaitseala ei piirdu iiksnes omanikupositsiooni formaalse sdilimisega, vaid

hdlmab ka olukordi, kus riigi tegevuse tulemusel halveneb isiku varaline seisund olulisel méral.?®

Riigikohtu kolleegium leidis oma lahendis seejuures markantse nditena, et: ,(...) lubades
mobiilsidemasti rajamist kaebajale kuulunud elamust 40 m kaugusele, pidi vastustaja sedastama
kaebaja omandidiguse (pdhiseaduse § 32) riive voimalikkust. Kinnisasja véartust vdib vihendada
nii visuaalne muutus keskkonnas kui ka potentsiaalsete ostjate vastumeelsus mobiilsidemasti

vahetusse ldhedusse elamu soetamise vastu, isegi kui hirm kiirguse ees ei ole pohjendatud.*?’

1.2.  Kinnisasja védirtuse vdhenemine kui omandipohidiguse riive

Kuna kinnisasja majanduslik véértus voib kuuluda PS § 32 kaitsealasse, keskendub edasine analiiiis
ritvekiinnisele. Vairtuse vahenemine muutub pohiseaduslikult asjakohaseks eelkdige siis, kui see

on pohjuslikult seotud avaliku voimu tegevusega, objektiivselt hinnatav, piisavalt oluline ja piisiv.

PS 2017. kommentaarides on selgitatud, et siistemaatiliselt tdlgendades on PS § 32 Ig 1 teine lause
lex specialis vorreldes PS § 32 Idikega 2, st et Ig 2 kohaldub kdigi nende omandipohidiguse riivete

puhul, mis ei ole omandi omaniku ndusolekuta vddrandamine (edaspidi OONV).?

OONV-na tuleb késitleda ka olukordi, kus isikut ei jdeta kiill otseselt omandist ilma, kuid omandi
kasutamine on oluliselt piiratud. Selliselt on isik kiill endiselt omanik, kuid tema vdimalust oma
kinnisasja kasutada on riivatud nii intensiivselt, et tegemist on omandist ilma jdtmisega vorreldava

mdjutusega.”’ Sellest tulenevalt tuleb metoodiliselt esmalt miiratleda omandipdhidiguse kaitseala,

24 RKUKo 3-3-1-69-09, p 57.

25 RKUKo 3-3-1-69-09, p 57.

26 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16. — Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 4., tiiend.
vlj. Tallinn: Juura 2017.

27 RKHKo 3-15-2232, p 8.3.

28 Ernits, M. jt. PSK § 32/14.

2 Analiiis Rail Baltic raudtee rajamisega kaasnevate vGimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele, 1k 16.
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seejarel kiisida, kas seda kaitseala on riivatud, ning 16puks hinnata, kas riive on pohiseadusega
kooskolas. Kdesoleva t60 jaoks on see oluline eristus, sest kinnisasja vairtuse vihenemine ilmneb
enamasti mitte omaniku ndusolekuta voorandamise, vaid omandikitsenduse voi avaliku voimu
toimingust ldhtuva moju kujul. Selline jareldus ei lahenda autori seisukohast veel kiisimust riive

olemasolust ega hiivitamise vajadusest, kuid loob selleks vajaliku pohiseadusliku l&htealuse.

Kohtupraktika annab alust jireldada, et kinnisomandi turuvéartust saab ja tuleb omandipdhidiguse
kaitse seisukohalt késitada relevantse digusliku hiivena. Samas ei saa pidada igat hinnalangust
pohiseaduslikult tdhendust omavaks. Kinnisasja vairtus voib muutuda ka turukdikumiste,
iimbruskonna tavapérase arengu, omaniku enda tegevuse voi muude eradiguslike tegurite tottu.
Pohiseaduslik relevantsus tekib alles siis, kui vdirtuse vihenemine on seostatav avaliku voimu
tegevusega ning mojutab omaniku varalist positsiooni méarkimisvaarselt, mitte tliksnes
hiipoteetiliselt vOi marginaalselt. Seetdttu jéreldub, et avaliku vdimu pdhjustatud oluline védértuse
langus peaks vdi vdhemalt v3ib eelnevalt mérgitud asjaolude tekkel pohimdtteliselt kuuluda
pohiseadusliku kontrolli alla. Esmalt tuleb selleks tuvastada, kas riive on seaduse enda jirgi
kvalifitseeritav (PS § 32 1g 1 teise lause kohane sundvdorandamine) voi moni muu pohidiguse riive
ning alles seejérel hinnata seda proportsionaalsuse alusel. Ehk eeltoodu alusel kujutab kinnisasja
védrtuse vihenemine endast omandipdohidiguse riivet PS § 32 tdhenduses juhul, kui see on tingitud
avaliku voimu tegevusest, on objektiivselt tuvastatav, oma intensiivsuselt oluline ning piisiva
iseloomuga, kahjustades omaniku varalist positsiooni viisil, mis liletab tavapdrase tururiski ja

tildise talumiskohustuse piiri.

Omandidigus on riivatud digusaktiga voi toiminguga, kui digusakt vai toiming takistab, kahjustab
vO1 korvaldab mone varalise positsiooni, olemata samas sundvodrandamine. Molemal juhul tuleb

kahtluse korral lihtuda pohidiguse riivest.*°

Kéesoleva t60 jaoks piisab jareldusest, et kinnisasja
védrtuse oluline vihenemine voib olla omandipohidiguse riive ka siis, kui omand jédb formaalselt
omanikule alles. Edasine analiiiis soltub sellest, kas riive tuleb kisitada veel omandikitsendusena

voi on selle tegelik raskus juba ldhenemas omaniku ndusolekuta vodorandamisele.

Samas ei saa eelneva pohjal vdidrtuse vihenemist automaatselt samastada sundvodrandamisega.
Kaudse riive kisitlemine nduab tdiendavat analiiiisi, sest piir otsese omandikaotuse ja intensiivse

omandikitsenduse vahel ei ole alati terav ega selge. Pohiseaduse kommentaarides rohutatakse, et

30 Eesti Vabariigi pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni Idpparuanne. PShiseaduse 2. peatiikk "PShidigused,
vabadused ja kohustused" (jarg), lk. 42.
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majandusliku kriteeriumi alusel voib omaniku positsioon mdnel juhul langeda niivord, et
omanikule jadnud diguslik positsioon ei vdimalda enam asja mdistlikku majanduslikku kasutamist;

sellisel juhul vdib riive sarnaneda OONV-iga.’!

1.2.1. Véirtuse vihenemine kaudse omandipdhidiguse riivena

Kaudne riive tekib siis, kui omanik jdéb formaalselt omanikuks, kuid avaliku voimu tegevus
takistab voi kahjustab asja majanduslikku kasutamist, kuigi formaalne omand piisib. Sellisteks
mojudeks vdivad olla miira, vibratsioon, visuaalne hdiring, juurdepéddsu halvenemine, ohualad,
arendusvdimaluste ahenemine v8i muud piisivad mojutused, mis vihendavad kinnisasja kasutus-

voimalusi, kasutusvéirtust ja seeldbi ka selle majanduslikku, rahalist, eeskatt just turuvairtust.

Kaudse riive tuvastamisel ja hindamisel on sealjuures keskse tdhtsusega kolm peamist tunnust:
intensiivsus, piisivus ja pohjuslikkus. Intensiivsus tdhendab, et mdju ei tohi olla pelgalt
marginaalne voi liihiajaline. Riigikohus on intensiivsuse hindamisel juhtinud tdhelepanu, et
pohidiguse ja kollektiivse hiive kollisiooni lahendamisel jérgib kohus pdhimdtet: mida
intensiivsem on pdhidiguse riive, seda mdjuvamad peavad olema riivet digustavad pdhjused.*?
Lisaks ka seda, et: ,,POhidiguste riive intensiivsust iseloomustab see, kui palju muudatus isikuid
mdjutab.“*® Piisivus tdhendab, et viirtuse viihenemine ei seisne vaid ajutises turuirevuses voi
oletuslikus muutuses, vaid avaldub kestva mdjuna kinnisasja kasutus- voi turupotentsiaalile.
Pohjuslikkus eeldab, et véddrtuse langus on seostatav avaliku voimu tegevusega ega tulene liksnes

turu iildisest arengust voi kinnisasja enda omadustest.

Kaudse riive moistet toetab ka pdhiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni késitlus, mille kohaselt
on omandidigus riivatud digusaktiga, kui digusakt takistab, kahjustab voi korvaldab mone varalise
oiguse elemendi. Kui avalikust projektist 1dhtuv diguslik vo1 faktiline moju vihendab omaniku
vOimalust kinnisasja kasutada voi késutada senisel viisil, vOib kahjustuda ka kinnisasja
majanduslik funktsioon ning seeldbi omandipdhidiguse kaitseala. Arvestades, et PS § 32 kaitseb
varalisi positsioone nende rahalises modtmes, voib omandidiguse riive seisneda mitte liksnes
formaalses voorandamises, vaid ka majandusliku véértuse olulises vihenemises. Sama jareldust

toetab ka avalik-Oiguslike naabrusdiguste kasitlus. Mikli ja Nomm on Riigikohtu praktikale tugi-

31 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16. — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tiiend.
V]j. Tallinn: Turidicum 2020.
32 RKPJKo 3-4-1-2-01,p 17.
33 RKPJKo 5-24-22, p 88.
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nedes selgitanud, et kinnisasja vairtuse vidhenemine ei eelda tingimata asja fliiisilist kahjustamist,

vaid vdib tuleneda ka miira vdi muu kasutamist hiiriva modju tdttu tekkinud véirtuse langusest.*

Avaliku voimu tegevus ei pruugi kahjustada koiki mojutatud kinnisasju tihel viisil. Mdne kinnistu
puhul voib peamiseks mdjuks olla miiratase, teise puhul ligipddsu raskenemine, kolmanda puhul
visuaalne keskkonnamuutus voi arenduspiirang. Nende mojude ithine nimetaja on see, et kuigi
omanikule jaéb alles omandi vormiline tuum, v3ib selle varaline viértus olulisel mééral viheneda.
Selliste juhtumite pdhiseaduslik asjakohasus ei sdltu mitte iiksnes mdju liigist, vaid sellest, kas

moju kahjustab omaniku varalist positsiooni objektiivselt ja olulisel mééral.

1.2.2. Riive pohiseaduslik hindamine ja proportsionaalsus

Pohidiguse riive tuvastamine ei tihenda veel automaatselt, et riive oleks pohiseadusvastane voi et
iga riive peaks kaasa tooma hiivitise maksmise. Riive pdhiseaduslik hindamine peab toimuma
proportsionaalsuse testis, milles analiilisitakse esiteks sekkumise seaduslikku alust, teiseks

legitiimse eesmaérgi olemasolu ning kolmandaks riive sobivust, vajalikkust ja mdddukust.

Omandipdhidiguse puhul seob see analiiiis PS § 32 kaitseala PS § 11 iildise proportsionaalsuse
ndudega. Proportsionaalsuse pohimotte selgituseks on Riigikohus oma lahendis toonud vilja, et:
»PS § 11 lubab pohidigusi piirata iiksnes kooskdlas pdhiseadusega. Piirangud peavad olema
demokraatlikus iihiskonnas vajalikud ega tohi moonutada piiratavate diguste ja vabaduste olemust.
See tdhendab, et pohidiguse riivel peab olema pohiseadusega kooskodlas olev (legitiimne) eesmirk

ning riive peab selle saavutamiseks olema proportsionaalne.**?

Alexy jargi on pohidiguse riive iildiselt pohidiguslikult kaitstava hiive riigipoolne ebasoodne
mojutus. Samas rohutab ta, et riive mdistet ei saa loputult laiendada, seda eriti viikeste ja
igapédevaste mojutuste puhul, kus voib osutuda vajalikuks tdpsustada, kas konkreetne mojutus on
kédsitatav vastava pohidiguse riivena (nt mojutuse eesmérgi/otstarbe kriteeriumi abil). Alles riive

tuvastamise jérel saab hinnata, kas sekkumine on pdhiseaduspirane, sh proportsionaalne.*

Alexy késitluses hdlmab proportsionaalsuse pdhimdte eristatavaid osapohimdtteid, millest

vajalikkuse (ndutavuse) ndue tdhendab, et pohidiguse riive on lubamatu, kui eesmérki on voimalik

34 Mikli, S.; Nomm, H. Naabrusdiguste kaitse problemaatika ja reguleerimise vajadus avalik-diguslikust vaatepunktist.
— Juridica 2010/8, 1k 603.
35 RKPJKo 5-20-12,p 61.
3¢ Alexy, R. Pohidigused Eesti pohiseaduses. Tallinn: Juridica, 2001, 1k. 12.
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saavutada sama tOhusalt mdne teise abinduga, mis riivab pdhidigust vihem (leebeima vahendi
printsiip). Proportsionaalsuse kitsamas mottes (kaalumisetapis) tuleb aga riive intensiivsus seada
vastavusse riivet digustavate pohjuste kaalukusega ning kehtib pohidiguste dogmaatika pdhi-

valem: mida intensiivsem on riive, seda kaalukamad peavad olema seda digustavad pdhjused. *’

Proportsionaalsuse hindamisel on kasulik eristada sobivuse, vajalikkuse ja mdddukuse tasandit ka
kinnisasja vairtuse languse juhtumites. Sobivuse kiisimus puudutab seda, kas avalik projekt voi
selle konkreetne lahendus aitab tdepoolest kaasa soovitud eesmérgi saavutamisele. Vajalikkuse
tasandil tuleb kiisida, kas sama eesmérki saanuks saavutada vihem koormava lahendusega, néiteks
teistsuguse asukoha, tehnilise lahenduse voi kaitsemeetmega. Moddukuse tasandil kaalutakse

omakorda, kas omaniku kanda jdév koormus on avaliku huvi kaalu arvestades veel diglane.

Seega ei ole iga avaliku projekti pdhjustatud ebamugavus omandipohidiguse riive.
Pohiseaduslikult asjakohaseks muutub mdju eelkdige siis, kui see on objektiivselt tajutav, oluline,

plisiv ja pdhjuslikult seotud avaliku voimu tegevusega.

1.3.  Avalik huvi, talumiskohustus ja erilise koormuse piir

Kinnisasja vairtuse vihenemise kasitlemisel omandipohidiguse riivena ei piisa tiksnes tddemusest,
et avaliku voimu tegevus mdjutab omaniku varalist positsiooni ebasoodsalt. Jargmise sammuna
tuleb hinnata, millise PS § 32 kaitsemehhanismi alla konkreetne sekkumine kuulub ning milline on
selle riive pdhiseaduslik digustus. Kui tegemist ei ole omaniku ndusolekuta vodrandamisega, vaid
omandi kasutamise vOi teostamise kitsendamisega, tuleb esmalt kiisida, kas riivel on piisav

seaduslik alus ja alles seejérel hinnata selle eesmirki, avaliku huvi kandvust ja proportsionaalsust.®®

Kui kinnisasja védértuse vihenemine on kisitatav omandipdhidiguse riivena, tuleb jargmisena
hinnata riive digustust ning omaniku talumiskohustuse piiri. Avalik vdi iildine huvi voib digustada
omandidiguse piirangut, kuid ei tdhenda automaatselt, et kogu varaline koormus peab jddma
puudutatud omaniku kanda. Seetdttu tuleb eristada olukordi, kus tegemist on {ihiskondliku kooselu
tavapirase koormusega, ja olukordi, kus koormus muutub konkreetse omaniku suhtes eriliseks,

intensiivseks, piisivaks ja hiivitamist vajavaks.

37 Alexy, R. Pohidigused Eesti pohiseaduses. Vilisekspertiis Justiitsministeeriumi pdhiseaduse juriidilise ekspertiisi
komisjonile, 1997.
38 Eesti Vabariigi pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni Idpparuanne. Pohiseaduse 2. peatiikk "PShidigused,
vabadused ja kohustused"(jarg), lk. 41.
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Talumiskohustus tdhistab omandidiguse sotsiaalset mdddet. See tdhendab, et omanik peab teatud
avalikes vai iildistes huvides seatud piiranguid ja mdjusid iihiskonna kooselu huvides taluma.
Selline kohustus voib tuleneda niiteks planeeringutest, keskkonna-, taristu- voi riigikaitselistest
vajadustest ning muudest olukordadest, kus tiksikisiku omandi kasutamine puutub kokku laiema
iildsuse huvidega. Samas ei saa talumiskohustust moista piiramatuna. Kui avaliku voimu tegevuse
tottu langeb konkreetse omaniku kanda koormus, mis on vorreldes teiste isikutega eriline, piisiv,

intensiivne ja individualiseeritud, ei saa piirduda iiksnes viitega, et tegemist on avaliku huviga.

Kiéesoleva t00 seisukohalt on seetottu oluline eristada kahte kiisimust. Esiteks tuleb hinnata, millal
ildine voi avalik huvi digustab omandipdhidiguse riivet. Teiseks tuleb hinnata, millal 1dheb tildisest
voi avalikust huvist lahtuv koormus iile eriliseks koormuseks, mille jaitmine {iksnes omaniku kanda
muutub pdhiseaduslikult kiisitavaks. Olukorras, kus tildistes huvides on vaja piirata iiksikisiku
omandipohidigust rohkem, kui see oleks konkreetse omaniku varalist positsiooni arvestades
tavapiraselt talutav, vdib tekkida hiivitise maksmise vajadus.®® Just selle piiri selgitamine on
vajalik selleks, et hinnata, kas kinnisasja védrtuse vihenemine jaib omaniku tavapérase

talumiskohustuse piiresse voi muutub kompenseerimist vajavaks eriliseks koormuseks.

1.3.1. Avalik huvi omandipdhidiguse piiramise digustusena

Omandipdhidigus ei ole absoluutne ning pdhiseadus ei vélista omandi kasutamise piiranguid
ildistes huvides. Seetdttu tuleb véértuse vdhenemise juhtumites selgitada, millist iildist voi
avalikku huvi riive teenib ning kuidas see suhestub puudutatud omaniku varalise positsiooniga.
Selleks tuleb esmalt tdpsustada, millises tdhenduses kasutatakse kédesolevas toos PS § 32 tekstis
esinevat ,,iildiste huvide* moistet ning diguskirjanduses ja kohtupraktikas sagedamini kasutatavat

,avaliku huvi“ moistet.

PS § 32 kasutab moistet ,,lildised huvid*, samas kui diguskirjanduses ja kohtupraktikas kasutatakse
omandipohidiguse piiramise pohjendamisel sageli mdistet ,avalik huvi“. Kidesolevas t60s
kasutatakse neid mdisteid omandipdhidiguse riive digustamise kontekstis funktsionaalselt samas
tdhenduses, s.o iiksikisiku huvist laiema iihiskondliku vo1 diguskorras kaitstava eesmérgina.
Kéesolev t66 ei lahenda eraldi kiisimust, kas pohiseaduses kasutatud tldiste huvide mdiste ja

oiguskirjanduses kasutatav avaliku huvi mdiste on kdigis kontekstides tiielikult kattuvad.

3 RKPJKo 5-22-5,p 51.
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Ikkoneni késitluse jérgi on avalik huvi madratlemata digusmoiste, mida tuleb sisustada konkreetse
oigusliku, ajalise ja iihiskondliku konteksti alusel. Sellest jareldub, et omandiriive digustamisel ei

piisa avalikule huvile abstraktsest viitamisest.*’

Selline eristus on oluline, sest PS § 32 kontekstis ei ole ,,seaduses sétestatud” ja ,,ildistes huvides”
samastatavad. Kui tildiste huvide olemasolu jarelduks automaatselt sellest, et piirangul on seaduslik

alus, kaotaks tildiste huvide noue iseseisva tdhenduse.

Seetdttu tuleb omandiriive digustamisel lisaks seaduslikkuse kontrollile eraldi hinnata, millist
tildist voi avalikku huvi meede teenib, kuidas see huvi konkreetses olukorras avaldub ning miks
see Oigustab just vaidlusalust piirangut. Alles seejérel saab hinnata, kas selle huvi saavutamiseks

on pdhjendatud jitta koormus iiksiku omaniku kanda vdi tuleb see hiivitise kaudu iimber jaotada.

Avalik huvi voib avalduda niiteks riigikaitse, taristu, keskkonnakaitse, avaliku korra voi muu
tthiskondlikult olulise eesmérgina, kuid iga selline eesmérk peab olema konkreetse omandiriive
puhul eraldi seostatud piirangu sisuga. Omandipohidiguse riive digustamisel ei piisa sellest, et
projekt voi meede on iildiselt vajalik, vaid tuleb ndidata, miks just konkreetne piirang ja just

konkreetse omaniku kanda jadv koormus on selle eesmirgi saavutamiseks pohjendatud.

Sama jdreldust toetab Riigikohtu praktika. Riigikohus on rohutanud, et avalikele huvidele ei tohi
viidata iildsonaliselt ega eeldada nende automaatset iilekaalu erahuvide suhtes, vaid otsuses tuleb
selgelt vélja tuua, milles konkreetsel juhul avalik huvi seisneb ja millist kaalu see omab vdorreldes
iiksikisiku huviga.*' See tidhendab, et avaliku huvi olemasolu tuleb igal iiksikjuhtumil sisustada
ning pdhjendada, miks konkreetne piirang on seatud eesmaérgi saavutamiseks vajalik. Sealjuures
on Riigikohus korduvalt rdhutanud, et omand on pdhidigusena korgendatud kaitse all.** Sellest
tulenevalt ei kaalu avalik huvi omaniku digusi automaatselt iiles, vaid nduab sisulist kaalumist ja
proportsionaalsuse analiilisi. Mida intensiivsem on omandipdhidiguse riive, seda pdhjalikumalt
tuleb pdhjendada nii piirangu sobivust ja vajalikkust kui ka seda, miks avalik voi {ildine huvi

konkreetses olukorras kaalub {iles tiksikisiku varalise positsiooni kahjustamise.

PShidiguste kaalumise iildise kasitlusega haakub ka Alexy seisukoht. Alexy jdrgi ei saa pdhidiguse

riivet Odigustada pelgalt piirangueesmérgi nimetamisega, vaid riivet kandvad eesmairgid tuleb

40 Ikkonen, K. Avalik huvi kui méiiratlemata digusmdiste. — Juridica 2005/3, 1k 187, 198.
4 RKHKo 3-3-1-25-08, p 23.
42 RKTKo 3-2-1-180-15, p 33.
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asetada kaalumisse riivatava pdhidiguse printsiibiga.** Omandipdhidiguse puhul tihendab see, et
avalik huvi ei ole kaalumise 10pptulemus, vaid iiks kaalumisel arvestatav argument. Kaalumise
10pptulemus soltub sellest, kui oluline on avalik eesmirk, kui intensiivne on omandipdhidiguse

riive ning kas sama eesmarki oleks voimalik saavutada omanikku vihem koormaval viisil.

Kui avalik voi {ildine huvi on tuvastatud ja piirang on pdhimdtteliselt lubatav, nihkub tidhelepanu
talumiskohustuse ulatusele. Niisugustes olukordades muutub talumiskohustuse piiritlemine
keskseks kiisimuseks, kus omanik ei saa kitsendust viltida, kuid tema huvi ei kao seetottu
pohiseadusliku kaitse alt. Seega tuleb avaliku voi iildise huvi kdrval alati hinnata, kas valitud

lahendus ja sellest konkreetsele omanikule jdév koormus on proportsionaalne.

1.3.2. Talumiskohustuse piirid ja erilise koormuse kriteeriumid

Talumiskohustuse piiride tdmbamisel on keskne kiisimus, millal tuleb avalikes huvides tekkinud
moju késitada tihiskondlikult jagatava riskina ning millal muutub see konkreetse omaniku suhtes
erakordseks koormuseks. Volens on réhutanud, et seadusest tulenevad kinnisomandi kitsendused
kehtivad omaniku tahtest sdltumatult moodustades kinnisomandi kitsenduste regulatsiooni tuuma.
Avalik-0iguslik kitsendus on sellisel juhul sunniviisiline ning voib tekkida kas vahetult seaduse
joul vdi vahendatult iiksikakti alusel.** Sellest tulenevalt ei ole méirav iiksnes see, kas omanik peab
piirangut taluma, vaid ka see, millal selline talumiskohustus {iletab tavapérase piiri ja muutub

eriliseks koormuseks.

Riigikohtu tildkogu on omandipdhidiguse riivet kasitledes leidnud, et PS § 12 16ike 1 esimese lause
kohaselt, koik on seaduse ees vordsed, oleks vordsuspdhimdttega vastuolus olukord, kus iiks voi
moned iiksikud peaksid {iildistes huvides kandma suuremaid kulutusi kui teised, kes samuti
kasutavad iildistes huvides loodud vahendeid ja ressursse.* Samas lahendis on Riigikohus
selgitanud, et diglase hiivitise maksmise vajadus tekib olukordades, kus iihe iiksikisiku varaline
kaotus on vorreldes teiste isikutega ebaproportsionaalselt suur ning sedavord intensiivne, et pole

voimalik leida mdistlikku tasakaalu iildiste ja {iksikisiku huvide vahel.*® See pdhimdte annab

4 Alexy, R. Pohidigused Eesti pohiseaduses. Tallinn: Juridica, 2001, 1k. 5-96.
# Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jarjekindlust* ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. — Juridica 2013/7,
1k 493.
4 RKUKo 3-3-1-69-09, p 61.
4 RKUKo 3-3-1-69-09, p 63.
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sisulise kriteeriumi talumiskohustuse piiritlemiseks: mitte iga avalikes huvides seatud piirang ei
too kaasa hiivitamiskohustust, kuid olukorras, kus riive on eriline, intensiivne ja individuaalselt

koormayv, voib tekkida pohiseaduslik alus hiivitamise kiisimuse tdstatamiseks.

Erilise koormuse hindamisel on médarav vordlusmoment, milles koormus ei ole probleemne tliksnes
mdju tugevuse tottu, vaid ka siis, kui see asetab ithe omaniku vdi piiratud isikute riihma teistega
vorreldes ebaproportsionaalselt ebasoodsasse olukorda. Sellisel juhul ei ole talumiskohustuse ja
hiivitamiskohustuse piir pelgalt faktiline, vaid soltub sellest, kuidas ritk moju dSiguslikult
kvalifitseerib. Kinnisasja viértuse vihenemise juhtumites tdhendab see, et hinnata ei tule liksnes
moju suurust, vaid ka seda, kas avaliku projekti negatiivne varaline tagajirg langeb

ebaproportsionaalselt kitsale isikute ringile.

Kokkuvottes voib 1. peatiiki pohjal jareldada, et kinnisasja majanduslik véartus kuulub PS § 32
kaitsevaatluse alla ning selle oluline vihenemine voib teatud juhtudel kujutada endast omandi-
pohidiguse riivet. Selleks peab viirtuse langus olema avaliku vdimu tegevusest pdhjustatud,
objektiivselt tuvastatav, piisavalt intensiivne ja piisiv ning iiletama tavapdrase tururiski ja iildise
talumiskohustuse piiri. Avalik huvi vOib niisugust riivet digustada, kuid ei vilista automaatselt
kiisimust, kas tegemist on koormusega, mis peab jidima iiksnes omaniku kanda. Just sellest piirist

ldhtub jargmine peatiikk, kus analiitisitakse hiivitamise diguslikku raamistikku Eesti diguskorras.
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2. HUVITAMISE OIGUSLIK RAAMISTIK EESTI OIGUSKORRAS

Kéesolevas peatiikis ei ole keskmes enam kiisimus, kas avalik meede voib kinnisasja véértust
mojutada, vaid see, millal muutub selline mdju Eesti diguses hiivitamisdiguslikult oluliseks.
Peatiiki fookus ei ole iiksnes klassikalisel sundvdorandamisel, vaid eelkdige juhtudel, kus omand
jadb formaalselt omanikule alles, kuid kinnisasja véartus, kasutatavus voi majanduslik potentsiaal
saab avaliku meetme tottu piisivalt kahjustada. Sellest l&htudes analiilisitakse, milliste Eesti diguse
normatiivsete aluste kaudu on voimalik sellist varalist moju hiivitada olukorras, kus kinnisasja ei

omandata ega sellele seata sundvaldust.

2.1. Omandipdhidiguse piiramine avalikes huvides (iildised raamid)

Hiivitamiskiisimuse analiilisimiseks tuleb kdigepealt panna paika omandipdhidiguse piiramise
tildised raamid. Oluline on selgitada, millistel tingimustel v3ib avalik huvi digustada omandidiguse
riivet ja millal ei piisa enam {iiksnes piirangu digustamisest, vaid tuleb kone alla ka hiivitise

maksmine.

Ka PS § 32 range ndude jargi voib omandi omaniku ndusolekuta voorandada iiksnes seaduses ette
nihtud juhtudel, iildistes huvides ning diglase ja kohese hiivitise eest. Uldine huvi ei ole siin
iseenesestmdistetav silt, vaid igas asjas eraldi sisustatav kriteerium.*’ Seaduslikkuse pdhimdte
tdhendab endast, et omandipohidigust vOib piirata iiksnes seaduse alusel. Praktikas vodivad
piirangud tuleneda mitte ainult seadusest, vaid ka seaduslikust volitusnormist l&htuvast méarusest
vOi haldusaktist, nditeks planeeringust. Néiteks on Oiguskantsler oma seisukohas viidanud, et
pohiseaduses lubab avalikes huvides maad omandada ja vajaduse korral ka sundvddrandada, kuid
seda ainult seaduses sitestatud korras ning diglase ja kohese hiivitise eest. See kehtib ka

julgeolekuga seotud projektide puhul.*®

PS § 32 lubab omandi riivet iiksnes seaduslikul alusel, tildistes huvides ja proportsionaalselt. Sellest
el jdreldu siiski, et iga Oiguspdrane riive jddks automaatselt hiivitiseta, sest mitteomandamise
juhtumites muutub miiravaks ka see, kui intensiivne ja individualiseeritud on omaniku kanda jaav

koormus.

47 RKPJKo 3-4-1-2-96,p V.
4 Oiguskantsler. Nursipalu harjutusvilja laiendamine, Rduge vald, Nursipalu harjutusvilja laiendamise kiisimuses.
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2.1.1. Avalik huvi ja huvide tasakaal

Avaliku huvi ja erahuvi vaheline tasakaal on hiivitamisdiguse seisukohalt keskne, sest just siin
selgub, kas avalik eesmérk Oigustab iiksnes sekkumist vdi nduab see lisaks ka koormuse
kompenseerimist. Seetdttu tuleb avalikku huvi kisitada mitte 10petava argumendina, vaid
kaalumisprotsessi lahtepunktina. Avalik huvi ei ole selles kontekstis iseenesestmdistetav marksona,
vaid sisustamist vajav digusmoiste. Hiivitamiskiisimuse seisukohalt on oluline, et avaliku huvi
olemasolu ei vabasta riiki kaalumisest, vaid teeb selle kaalumise alles véltimatuks.

Avaliku objekti rajamine vdib olla vajalik, kuid sellest ei jareldu veel, et konkreetse omaniku huvi
tuleb korvale jitta, vastupidi, kiisimus on just selles, kuidas avalik ja erahuvi omavahel
tasakaalustada.* See tihendab, et avaliku huvi olemasolu tuleb siduda konkreetse mdju ja

konkreetse omaniku olukorraga.

Sama kaalumisloogikat on réhutanud ka Riigikohus mérkides, et avaliku huvi elluviimisel tuleb
tihelt poolt arvestada iildsuse huvi teenuse voi taristu kéttesaadavuse vastu, teiselt poolt aga

naaberkinnistu omaniku diguste riivet.>°

Huvide tasakaalustamine ei piirdu seetdttu iiksnes
kiisimusega, kas avalik meede on lubatav. Kui avaliku eesmirgi saavutamiseks vajalik koormus
langeb ebaproportsionaalselt konkreetsele omanikule, voib ka tavapéraste omandikitsenduste puhul
hiivitise maksmine osutuda vajalikuks, kui iiksnes piirangu Oigustamisest ei piisa moistliku
tasakaalu saavutamiseks.’! Selleks tuleb aga esmalt selgelt miiratleda, millist avalikku huvi

konkreetne meede teenib.

Riigikohtu hinnangul ei samastu avalik huvi KAHOS-e mottes riigi voi kohaliku omavalitsuse kui
juriidilise isiku huviga. See peab olema laiem, lildsust puudutav eesmirk, mida kaalutakse koigi
teiste asjasse puutuvate huvide kdrval.”®> Avalik huvi on méiratlemata digusmdiste, mida ei saa
ammendavalt ette defineerida ning mida tuleb sisustada konkreetse juhtumi asjaoludest lihtudes.>
Avaliku huvi olemasolu ei lahenda siiski veel kiisimust, kas konkreetne omandiriive tuleb jétta

omaniku kanda voi tuleb seda tasakaalustada hiivitisega. Selle iile otsustamisel muutub mééravaks

4 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE II, Ik 88.
S0 RKHKo 3-15-2232,p 11.
ST RKPJKo 5-22-5, p 51.
52 RKPJKo 5-21-18, p 22.
53 Ikkonen, K. Avalik huvi kui méiratlemata digusmdiste. — Juridica 2005/3, 1k 187, 198.
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riive intensiivsus ehk see, kui siigavalt, ulatuslikult ja piisivalt mojutab avalik meede kinnisasja

majanduslikku sisu.

Eelnevast jareldub, et avaliku huvi olemasolu on omandiriive digustamise eeltingimus, kuid mitte
hiivitamiskiisimuse 10plik vastus. Avalik eesmédrk voib kiill digustada sekkumist, kuid ei otsusta
veel, kas konkreetne koormus peab jddma puudutatud omaniku kanda voi tuleb see tasakaalustada
hiivitisega. Selle iile otsustamisel muutuvad médravaks riive intensiivsus, piisivus ja koormuse

jaotumine teistega vorreldes.

2.1.2. Riive intensiivsus kui hiivitamiskiisimuse eeldus

Riive intensiivsus on hiivitamiskiisimuse seisukohalt votmetihtsusega, sest just selle kaudu eristub
tavapdrane talumiskohustus olukorrast, kus koormus muutub {iksikisiku jaoks erakordseks.
Seetottu ei piisa liksnes piirangu olemasolu konstateerimisest, vaid tuleb hinnata selle tegelikku
mdju kinnisasjale ja selle omanikule. Avaliku huvi olemasolu on kiill omandiriive digustamise
eeltingimus, kuid hiivitamiskiisimuse iile otsustamisel muutub méairavaks riive tegelik intensiivsus.
Seetottu tuleb hinnata, kui ulatuslikult, piisivalt ja majanduslikult tuntavalt mdjutab avalik meede

konkreetset kinnisasja ning kas see moju iiletab tavapdrase talumiskohustuse.

Omandipohidiguse riive ei hdlma iiksnes omandi &ravotmist, vaid ka igasugust Odigusliku
positsiooni kitsendamist voi varalise kaotuse tekitamist, mis muudab omandi kasutamise vihem
vabaks vdi viihem viirtuslikuks.>* Seetdttu tuleb riive intensiivsuse hindamisel tugineda eelkdige
proportsionaalsuse kontrollile. Kiesolevas peatiikis muutub proportsionaalsus praktiliseks eesktt
seal, kus meede mdjutab kinnisasja majanduslikku sisu (kasutusvoimalust ja vaértust) piisivalt ja

olulisel méaral.

Riigikohtu jargi iseloomustab pohidiguste riive intensiivsust see, kui tugevasti muudatus isikut
mojutab. Hiivitamiskiisimuse eeldusena ei piisa seega liksnes piirangu olemasolust, vaid vaadata
tuleb selle tegelikku ulatust, kestust ja mdju. Talumiskohustusega kinnisasja olukord vdib
Riigikohtu kédsitluses moneti sarnaneda olukorrale, kus omanik peab andma oma maa kellegi teise

kasutusse.>>

4 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16. — Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tiiend. vlj
Tallinn: Turidicum 2020.
55 RKPJKo 5-24-22, p 88.
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See niitab, et ka piirang, mis omandit formaalselt ei vdta, vdib olla sisult viiga koormav.’ Riive
intensiivsuse hindamisel tuleb muu hulgas arvesse votta, kui suure osa moodustab piirangust
mdjutatud ala kinnisasja tervikust.’’ Oluline on ka see, mil miiral piirang vilistab kinnisasja senise

valdamise, kasutamise ja kdsutamise.

Mida enam omanik oma kinnisasja tavapiraselt kasutada ei saa, seda lihemale liigub olukord

hiivitamist ndudvale intensiivsele riivele, seda isegi siis, kui omand jaéb formaalselt alles.

Seega ei teki hiivitamiskiisimus iga omandiriive puhul, vaid eeskatt siis, kui mdju on konkreetse
omaniku suhtes piisavalt siigav, piisiv ja majanduslikult tuntav. Intensiivsuse analiiiis on see koht,
kus ildine talumiskohustus vOib hakata iile minema eriliseks koormuseks. Sellest omakorda
tuleneb vajadus eristada, millal on tegemist veel omandi kasutamise piiranguga ja millal 1dheneb

sekkumine oma mdjult omandi dravitmisele.

2.1.3. Piirangu ja dravotmise eristus

Praktikas ei ole piirangu ja dravotmise vaheline joon alati selge. Médédravaks osutub eelkdige see,
kas omanikule jdéb alles sisuline voimalus oma kinnisasja vallata, kasutada ja késutada voi on see
vdimalus muutunud iiksnes niiliseks. Uldreeglina ei muutu ka intensiivne avalik-diguslik piirang
automaatselt faktiliseks sundvddrandamiseks. Nn ,,dravotmise® loogikale 1dhenetakse alles siis, kui

kinnisasja valdamine, kasutamine ja kdsutamine on vilistatud tédielikult voi peaaegu téielikult.

Omandikitsenduse ja omaniku ndusolekuta vodrandamise eristuse keskne kiisimus on see, kas riive
piirab eeskiitt omandi kasutamist vdi viib omaniku positsiooni sisulise kaotuseni.>® Kuigi PS § 32
eristab omandi kitsendamist ja omaniku ndusolekuta vddrandamist, v3ib nende piiritlemine
praktikas osutuda keeruliseks just siis, kui piirangud hakkavad omandi majanduslikku sisu

sisuliselt tiihjendama.>’

Volensi késitluses tuleks omandikitsendust ja omandi omaniku ndusolekuta vodrandamist eristada

metoodiliselt nii, et esmalt tehakse kindlaks, kas omaniku positsioon on kadunud vormiliselt voi

3 RKTKo 3-2-1-87-14, p 36.
57 RKPJKo 5-21-3/11, p 35.
¥[kkonen, K. Sundmiiiigi pdhiseaduslikkus. Magistritod. Juhendaja: LL.M. Madis Ernits. Tartu Ulikool,
Oigusinstituut. 2005, 1k 49.
9 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16. — Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tiiend. vlj
Tallinn: Turidicum 2020.

22


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid?asjaNr=3-2-1-87-14

majanduslikult. Viimasel juhul on méérav, kas alles jadnud diguslik positsioon voimaldab asja veel
mdistlikult majanduslikult kasutada.®® Sellest vaatest ei saa mitteomandamise juhtumites piirduda
iiksnes formaalse todemusega, et kinnisasi jdi omanikule alles, vaid hinnata tuleb ka seda, kas riive
el ole sisuliselt muutunud sedavord intensiivseks, et tavaparane omandikitsenduse kasitlus enam ei
ammenda olukorda. See aitab mdista, et riive vormid vdivad olla erinevad, kuid sisulise hinnangu
annab ikkagi see, millised on meetme tagajarjed kinnisasjale. Majandusliku kriteeriumi jérgi v3ib
riive hakata ldhenema sisuliselt omaniku ndusolekuta voorandamisele siis, kui omanik ei saa enam
olulisel méiral oma vara majanduslikku véirtust kasutada. ®' Seega kisitleb pdhiseadus omandi
sundvodrandamist kui iihe intensiivsema pohidiguse riivena, mistottu on sellele juba pohiseaduse

tasandil seatud rangemad eeldused kui tavalistele omandikitsendustele.®

PS § 32 sdnastus ldhtub kiill ndhtavalt omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisest (OONV),
kuid sellest ei jareldu, et kaitse piirduks iiksnes formaalse omandi iileminekuga. Ka olukorras, kus
omand jadb alles, voib riive olla pdhiseaduslikult oluline. Omandidiguse riive digustamise skeemi
maérab dra riive iseloom. Sundvdorandamise puhul kohaldub PS § 32 1g 1, muude piirangute puhul
aga PS § 32 lg 2, mille korval tuleb vajaduse korral arvestada ka RVastS § 16 loogikat, kui

diguspirane piirang on erakordselt intensiivne ja pdhjustab omanikule olulise varalise kahju.%

Kiesoleva to0 seisukohalt on médrav, kas omanikule jadb alles liksnes formaalne omandipositsioon
vOi ka sisuline vOimalus kinnisasja mdistlikult majanduslikult kasutada. Kui piirang votab
kinnisasjalt selle majandusliku tuuma, ldheneb olukord sisuliselt dravotmisele ka siis, kui omand
formaalselt tlile ei ldhe. Sellistes piirjuhtumites ei saa hiivitamiskiisimust lahendada iiksnes

formaalse kvalifikatsiooni pohjal.

Eelneva pdhjal saab jireldada, et avalik huvi voib omandiriivet digustada, kuid mitte piiritult.
Hiivitamiskiisimuse seisukohalt ei ole maéairav iiksnes see, kas tegemist on piirangu vOi

dravOtmisega formaalselt, vaid see, kui intensiivselt, piisivalt ja individualiseeritult konkreetne

% Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jirjekindlust* ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. — Juridica 2013/7,
lk 481-482.
1 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mojude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 15.
62 RKPJKo 5-22-15, p 45.
63 Eesti Vabariigi pohiseaduse juriidilise ekspertiisi komisjoni Idpparuanne. Pohiseaduse 2. peatiikk "PShidigused,
vabadused ja kohustused", k. 43.
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meede omaniku varalist positsiooni mojutab. Sellest ldhtekohast tuleb hinnata juba mitte-

omandamise olukordi, kus riive viljendub eriti kinnisasja majandusliku vdirtuse vihenemises.

2.2. Kaudne ja piisiv riive ning pdhjuslik seos

Mitteomandamise juhtumites ei muutu omandidigus formaalselt, kuid omandi majanduslik sisu
voib siiski oluliselt halveneda. Seetottu on hiivitamiskiisimuse seisukohalt keskne, kas avalik
meede pohjustab kinnisasjale pilisiva, intensiivse ja pohjuslikult seostatava moju, mis viljub
tavapirase talumiskohustuse raamidest. Votmekiisimuseks on siinkohal objektiivne tuvastamine,
kas riive mdju on tegelikult piisiv ja kas seda riivet on voimalik usaldusvéérselt siduda konkreetse
avaliku meetmega. Kiesoleva t66 seisukohalt on oluline olukord, kus avalik projekt voi
haldusotsus ei vota omandit formaalselt dra, kuid tekitab piisivaid mojusid, mis vdhendavad

kinnisasja kasutatavust v0i turuvairtust.

Seetottu ei taandu hiivitamiskiisimus liksnes juhtumitele, kus riive ldheneb sundvddrandamisele.
Ka selgelt mitteomandamise raamidesse jidv meede voib tekitada hiivitamisoiguslikult asjakohase

olukorra, kui selle tagajirjel halveneb kinnisasja varaline positsioon piisivalt ja olulisel mééral.

2.2.1. Kaudse ja piisiva moju tdhendus kinnisasja vdértusele

Kaudne moju tdhendab siinses peatiikis eeskitt sellist avaliku meetme tagajdrge, mis ei vota
omandit dra, kuid vihendab kinnisasja majanduslikku kasutusruumi voi turuvéértust. Kaudne riive
muutub diguslikult oluliseks siis, kui see ei jdd ajutiseks ebamugavuseks, vaid hakkab mdjutama
kinnisasja majanduslikku  positsiooni.  Seetdottu tuleb hinnata modju turuvédrtusele,

kasutusvoimalustele ja kinnisasja kui terviku majanduslikule perspektiivile.

Omandikitsendus ei vordu veel faktilise sundvddrandamisega, méérav on see, kas kinnisasja on
pohimdtteliselt vdimalik erahuvides kasutada, mitte liksnes see, kas piiratakse senist v3i koige
tulusamat kasutusviisi.** Ka sundvodrandamisest leebemad omandikitsendused vdivad tuua kaasa
KAHOS § 4 Ig 3 alusel omandamiskohustuse voi RVastS § 16 alusel hiivitamiskohustuse, kui need

panevad iiksikule isikule avalikes huvides teistega vorreldes erakordse koorma.®

64 RKHKo 3-21-1658/35, p 44.
65 RKHKo 3-21-1658/35, p 45-46.
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Riigikohus on viidanud, et omandidiguse riivet voib pidada erakordseks juhul, kui kinnisasja
védrtus on avaliku vdimu tegevuse tdttu oluliselt viihenenud.®® Ka KAHOS ise ldhtub arusaamast,
et hiivitamise seisukohalt ei ole tdhtis liksnes omandatava osa kitsas vairtus, vaid ka kinnisasja kui
terviku vidirtuse vahenemine, mille vdivad kaasa tuua nii draldige kui ka timbritseva keskkonna
muutused.®’ Juba hindamismenetluse iilesehitus niitab, et omanik vdib sattuda olukorda, kus oma
oiguses veendumine eeldab lisakulu. See omakorda kinnitab, et vdartuskiisimus ei ole korvaline,

vaid hiivitamissiisteemi keskne osa.®®

Riigivastutuse seaduse jirgi vOib diguspirase, kuid erakordselt piirava haldusakti voi toiminguga
tekitatud varaline kahju olla hiivitatav. Seetdttu on pdhimdtteliselt voimalik kdsitada ka kinnisasja
piisivat viirtuse vihenemist diguslikult relevantse kahjustusena.®® Piisivus avaldub seejuures
eelkdige piirangu kestuses ja selle reziimipdhisuses, kus moju ei ole lihtsalt ajutine hdiring, vaid
kujundab kinnisasja kasutust pikema aja viltel. Just siin avaldub kaudse riive praktiline tdhtsus.
Kinnisasi voib jadda omanikule alles, kuid majanduslikus mdttes olla piarast avaliku projekti

elluviimist vaartuslikult ja kasutuslikult hoopis teises seisus kui varem.

Niiteks on Rail Balticu analiiiisis leitud, et kui joonobjekti rajamise tdttu vdheneb kinnisasja
majandusliku kasutamise otstarbekus, nditeks tiikkeldamise voi ligipddsu halvenemise tottu, ei saa
probleemi taandada pelgalt trassi alla jifiva maa viirtusele.”’ Oluline on viltida d4rmusi. Uhest
kiiljest ei saa iga ebamugavust pidada hiivitamisaluseks. Teisest kiiljest ei tohiks riik peita piisivat
vadrtuse kadu kaudse moju sildi taha. Kui kinnisasja védrtust mojutavad tegurid, nagu miira,
ohutsoonid, juurdepddsu muutus voi kasutuspiirangud, on avaliku projekti piisivad kaasndhud, ei
saa neid kdsitada liksnes ajutise ebamugavusena. Sellisel juhul tuleb eraldi hinnata, kas moju iiletab

tavapérase talumiskohustuse ja v3ib kujutada endast hiivitamisdiguslikult olulist varalist kahju.

Kuid kaudse moju olemasolust iiksi siiski ei piisa — hiivitamisdiguslikult médravaks saab see, kas

moju on piisiv ja piisavalt intensiivne ning kas seda saab seostada konkreetse avaliku meetmega.

% RKHKo 3-16-245, p 29.
67 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus, 3. ptk. — RT I, 04.12.2024, 10.
68 Oiguskantsler. Ettepanek kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse pdhiseadusega kooskélla viimiseks, p
12.(10.06.2022).
% Riigivastutuse seadus, § 16 - RT 1, 07.05.2025, 19.
70 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.
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2.2.2. Pohjuslik seos kaudse mdju ja véartuse vihenemise vahel

Hiivitamiskohustuse tekkimiseks ei piisa iiksnes sellest, et riive on intensiivne — vaja on ka
pohjuslikku seost avaliku meetme ja kahju vahel. Teisisonu - kahju peab olema seostatav just
konkreetse sekkumisega, mitte pelgalt tildise tururiski vdi omaniku enda tegevusega. PShjuslik
seos ei ole siin pelgalt tehniline ndue, vaid n-0 filter, mis aitab eristada iildist turu- voi

elukeskkonna muutust konkreetselt avaliku meetme mojust.

PGhjuslik seos on iildjuhul tuvastatav siis, kui kahju ei oleks tekkinud ilma avaliku meetmeta
(conditio sine qua non), kahju on selle meetme tiiiipiline ja ettenéhtav tagajérg ning kahju ei tulene
valdavalt kolmanda isiku voi omaniku enda kéditumisest. Praktikas tdhendab see, et tuleb eristada
turu iildist litkumist ja kohalikku arengut avaliku meetme spetsiifilisest mojust ning néidata, kuidas

just see meede konkreetset varalist positsiooni muudab.

Pdhjuslik seos on lihtsamini tuvastatav olukorras, kus avalik objekt killustab kinnisasja, halvendab
ligipdésu voi seab kaitsevoondi, mis piirab kinnisasja majanduslikku kasutamist. Sellisel juhul voib
véddrtuse vihenemine olla otsesemalt seostatav konkreetse avaliku meetmega, kuigi ka siis tuleb
eraldi hinnata mdju ulatust ja piisivust. Hiivitamisndude seisukohalt tuleb pdhjendada, et kahjustav
moju on piisavalt selges seoses konkreetse avaliku meetme voi projektiga. Riigikohus on
rohutanud, et kinnisasja védartuse vihenemise hiivitamise eeldusena tuleb eraldi tuvastada nii kahju
olemasolu kui ka selle pdhjuslik seos haldusorgani tegevusega.”! Samuti on Riigikohus leidnud, et
pohjuslikku seost ei katkesta iseenesest see, et hilisemad planeeringulahendused kinnisasja véartust

mdjutavad, kui need tulenevad algsest riigi tegevusest vdi selle raames tehtud pdhivalikutest.”

Ka autori hinnangul ei tohiks pdhjusliku seose analiilis muutuda formalistlikuks abivahendiks,
millega sisuliselt ilmselge moju eest vastutusest korvale pdigata. Kui avalik meede muudab
kinnisasja kasutuse voi vadrtuse mirgatavalt kehvemaks, tuleb seda seost hinnata sisuliselt ja
tdendamisstandardit moistlikult rakendades. Riigivastutuse oOiguslik konstruktsioon eeldab, et
hiivitatav kahju peab olema pohjustatud konkreetsest haldusaktist voi toimingust. Ka kaudse
omandiriive korral ei piisa seetdttu pelgast tunnetuslikust seosest avaliku projektiga. Nditeks Rail

Balticu kontekstis on leitud, et sellisteks mdjutusteks tuleb pidada eelkdige miira, vibratsiooni ja

"I RKHKo 3-15-2232, p 13.
2 RKHKo 3-16-245, p 28.
26



muid rajamise vOi kasutamisega kaasnevaid piisivaid mdjusid, mis vdivad ldhedal asuvate

kinnisasjade viirtust ja kasutatavust vihendada.”

Kehtiva Oiguse jdrgi ei saa nditeks normi piiresse jddvat mira iildjuhul késitada KAHOS-es
sundvodrandamise esemega otseselt seotud kahjuna. See ei tihenda siiski, et selline mdju oleks

diguslikult tihtsusetu; kiisimus nihkub lihtsalt teisele diguslikule alusele.’”

Kolmanda puudutatud isiku kahju voib olla diguslikult ettendhtav juba enne objekti valmimist,
isegi kui tegelik oluline kahju realiseerub alles ehitise valmimisel ja kasutuselevotul. PGhjusliku
seose hindamine eeldab seega ajas laiemat pilti. Kahju v3ib realiseeruda hiljem, kuid selle diguslik
lahtekoht voib olla varasemas planeerimis- voi loamenetluses. Pohjuslik seos ei ole seega mitte-
omandamise juhtumites iiksnes tdendamiskiisimus, vaid méérab &ra, kas vadrtuse vihenemist saab
tildse kisitada avaliku vOimu tegevusest tuleneva hiivitamisdigusliku probleemina.
Mitteomandamise juhtum muutub hiivitamisdiguslikult asjakohaseks alles siis, kui mdju on piisiv,
piisavalt intensiivne, pohjuslikult seotud konkreetse avaliku meetmega ning koormab konkreetset
omanikku individualiseeritult raskemini, kui seda saab pidada tildiseks talumiskohustuseks. Alles

seejarel tekib kiisimus, millise digusliku mehhanismi kaudu tuleb sellist koormust tasakaalustada.

2.3. Omandipohidiguse riive KAHOS alusel

KAHOS on hiivitamiskeskne eriseadus juhtudel, kus riik omandab kinnisasja avalikes huvides voi
kohaldab sundvaldusega seotud omandikitsendusi. ° Kinnisasja avalikes huvides omandamine on
iildmdiste, mille alammdisteteks on omaniku ndusolekul omandamine ja sundvddrandamine.’®
Kéesoleva t66 seisukohalt on sama oluline KAHOS-e piir, mis mitteomandamise olukordades ei
anna alati ammendavat vastust kiisimusele, millal muutub kinnisasja vdirtuse piisiv vihenemine
hiivitamist ndudvaks koormuseks. KAHOS ei piirdu omandipdhidiguse riive seisukohalt
klassikalise omandamisega. Seadus néeb ette ka sundvalduse kui omandikitsenduse, mille vajadust

hinnatakse juba planeerimise ja hilisema haldusmenetluse tasandil.”’

73 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 37.
4 Ibidem, 1k 90.
75 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus, § 1, 1g 1 —RT I, 04.12.2024, 10.
76 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE 11, Ik 9-10.
7 RKPJKo 5-21-18/18, p 33.
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KAHOS toimib kodige selgemalt klassikalise omandamise olukorras, kus avalik eesmirk, menetlus
ja hiivitise pohiloogika on seaduses suhteliselt tdpselt ette ndhtud. Mitteomandamise juhtumites
jaab selle kaitsevOime piiratumaks, sest piisivad korvalmojud ei pruugi mahtuda otsese
omandamiskahju loogikasse. KAHOS-¢e tdhtsus seisneb selles, et see annab avalikes huvides

omandamise ja sundvalduse korral selge menetlusliku ning hiivitamisdigusliku raami.

2.3.1. KAHOS § 4 lg 1 kohaldamisala ja klassikaline omandamine

KAHOS § 4 1g 1 kirjeldab avalikke eesmirke, mille nimel voib kinnisasja omandada vai kitsen-
dada ja see raam tdmbab iihtlasi piiri sellele, millal riigi sekkumine iildse vdib kdne alla tulla.”

See sobitub pohiseadusliku raamiga, mille kohaselt voib omandit omaniku ndusolekuta voorandada
iksnes seaduses sétestatud juhtudel ja korras, iildistes huvides ning diglase ja kohese hiivituse eest.
KAHOS-e seletuskirja ja siisteemi loogika kinnitab, et seadus ei késitle koiki omandiriiveid
tthtmoodi. Sundvddrandamine paikneb omaniku ndusolekuta vodrandamise kategoorias,
sundvaldus aga omandikitsenduse kategoorias. Just selle eristuse kaudu eristuvad ka hiivitamise

loogika ja intensiivsuse kiinnised.

KAHOS seletuskiri rohutab, et KAHOS § 13 reguleerib omandamisega kaasneva varalise kahju
hiivitamist.”® Hiivitamise juurde kuuluvad sageli ka seotud kulud ja kaotused, mis tekivad omandi
kasutuse katkestamisest, parenduste vidirtusest voi sellest, et omanikul tuleb oma elu- ja
majanduskorraldus timber séttida. Kui need komponendid jddvad hindamisprotsessis tahaplaanile
vOi varjatuks ning domineerima jééb iiksnes turuhinna loogika, muutub KAHOS sisuliselt kitsaks
ja siit algabki ebaiihtluse mulje, mida omanikud praktikas tajuvad. KAHOS § 4 Ig 1 tdhendus
seisneb eelkoige selles, et see médrab kindlaks, millal on tildse tegemist sellise avaliku huviga, mis
vOimaldab kinnisasja omandamist ehk lubatavust. Tallinna Ringkonnakohus on sundvodrandamise
on diguspdrasuse hindamisel mérkinud, et iiksnes siis, kui avalik huvi kaalub konkreetses asjas iiles

omaniku erahuvi ning sama eesmiirki ei ole vdimalik saavutada viihem koormava abinduga.®

KAHOS ldhtub eelkdige sellest, et kui riik voi kohalik omavalitsus vajab maad avaliku huvi tottu,
el tegutseta tavapérases turuolukorras. Seetottu on moistlik ja diglane kompensatsioon keskne juba

selleks, et avalik eesmirk oleks saavutatav vdimalikult vihese konfliktiga.®! Omandi kaitse

78 Oiguskantsler. Nursipalu harjutusvilja laiendamine. Rduge vald, Nursipalu harjutusvilja laiendamise kiisimuses.
7 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE II, 1k 24.

8 TInRnKo 3-10-1904, 1k 7.

81 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE II, 1k 3.
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kohaldamiseelduseks PS § 32 1g 1 teise lause kohaselt on aga, et omandit voib omaniku ndusolekuta
voorandada tliksnes seaduses sétestatud juhtudel ja korras, iildistes huvides ning diglase ja kohese
hiivituse eest.®? Qiglane hiivitis tdhendab iildjuhul asja harilikku véirtust ehk kohalikku keskmist
turuhinda, kuigi pohiseadus ei vilista erandlikult ka sellest erinevaid lahendusi, kui tasakaal
iiksikisiku ja iildiste huvide vahel jiib mdistlikuks.®* PS § 32 eeldab ka menetluslikku kaitset.
Seadusandja peab looma korra, mis vdimaldab hiivitise suuruse diglaselt kindlaks méérata ja selle

iile vaielda.®*

Ka KAHOS-e seletuskiri eristab selgelt omaniku ndusolekuta vodrandamist ja omandikitsendust,
paigutades sundvdorandamise esimese ning sundvalduse teise kategooriasse. Seletuskirjas on
rohutatud, et KAHOS § 13 reguleerib otseselt omandamisega kaasneva varalise kahju hiivitamist.
Kokkuleppe saavutamiseks voib omanikule pakkuda ka muid lahendusi, néiteks asenduskinnisasja

voi muid tasakaalustavaid meetmeid.®

See ei lahenda siiski veel kiisimust, kuidas késitada juhtumeid, kus omandamist ega sundvalduse
seadmist ei toimu, kuid kinnisasja majanduslik positsioon halveneb piisivalt ja oluliselt. Just
mitteomandamise piirides kujunevad vaidlusalusteks olukorrad, kus formaalselt omandit ei voeta,

kuid riive voib olla omaniku jaoks majanduslikult viga raskeks ning koormavaks.

2.3.2. Mitteomandamise juhtumid ja piirjuhtumid

KAHOS § 4 156ikes 3 on erandina néhtud ette voimalus taotleda kinnisasja omandamist diglase ja
kohese tasu eest ka juhul, kui avalik-Giguslikud kitsendused ei vdoimalda kinnisasja kasutada

vastavalt senisele sihtotstarbele.

KAHOS-t késitlev diguskirjandus kinnitab, et kinnisasja avalikes huvides omandamine on lubatud
vaid siis, kui avalik hiive on maaomaniku kahjust kaalukam ning riigil lasub kohustus maksta
oOiglast ja kohest hiivitist. Rennu rohutab, et KAHOS-e iiheks eesmirgiks oli tagada digusselgus ja

{ihtsed pdhimdtted kinnisasja viirtuse viljaselgitamisel ning viltida ebaiihtlast halduspraktikat.®®

82 Justiitsministri arvamus pdhiseaduslikkuse jérelevalve asjas nr 5-22-15. 18.02.2023. Riigikohus.
8 RKPJKo 5-22-15, p 46.
8 RKPJKo 5-22-15,p 47.
8 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE II, 1k 3.
% Rennu, T. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest. — Oiguskeel 2018/4, Ik-d 1, 4, 6.
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Samuti kinnitab KAHOS-e kujunemislugu, et seadusandja on pidanud oluliseks digusselgust,
menetluse lihtsust ning maaomanike vOrdset kohtlemist vdhemalt klassikalise omandamise
juhtumites. Kuigi kéesoleva t66 fookus on mitteomandamise juhtumitel, on see ldhtekoht oluline
ka mitteomandamise juhtumite hindamisel. Kui pohiseaduslik raam kaitseb kinnisasja
majanduslikku vaértust, siis on ka jirjepidevuse ja vordsuse noue selliste mojude hindamisel
pohimotteliselt samamoodi asjakohane. Nendes olukordades ei piisa sageli pelgast formaalsest
jaotusest “omandamiseks” ja “mitteomandamiseks”, sest tegelik moju voib olla oluliselt
intensiivsem kui sildistus lubaks eeldada. Piirjuhtumitena tuleb kéisitleda lisaks sisulisele
dravotmisele ka selgelt mitteomandamise raamidesse jddvaid olukordi, kus kinnisasja majanduslik
sisu (kasutusvoimalus, védértus voi valikuruum) halveneb piisivalt ja olulisel mééral. Just siin tuleb

otsustada, kas riive jaib veel talumiskohustuse raamidesse voi tekib hiivitamisdiguslik piir.

KAHOS-e eelndu seletuskirjast ndhtub, et seaduse eesmirk ei olnud reguleerida iiksnes kitsalt
sundvodrandamist, vaid kogu kinnisasja avalikes huvides omandamist iihtse menetlusena, milles
sundvddrandamine on vaid iiks vdimalik tulemus.®” Mitteomandamise juhtumite puhul ei saa
hiivitamisvoimalust vilistada iiksnes seetottu, et puudub klassikaline avalikes huvides
omandamine. Riigivastutusdigus tunneb ka diguspérase, kuid erakordselt piirava haldusakti voi

t.88

toimingu pohjustatud kahju hiivitamist.®® Riigivastutuse seadus seob Oiguspirase tegevusega

tekitatud varalise kahju hiivitamise mitte iga pohidiguse piiranguga, vaid iiksnes sellise haldusakti

vOi toiminguga, mis piirab pdhidigusi erakordselt.®

Riigikohtu praktikakésitlus kinnitab, et KAHOS-e siisteemis tuleb klassikalise omandamise korval
arvestada ka sundvaldusega kui iseseisva avalikes huvides kohaldatava omandikitsendusega.”

Kui avalik eesmirk on saavutatav sundvalduse seadmisega, ei ole omandamine lubatud. See
viljendab vihem koormava abindu eelistamise pdhimdtet.”! Noudedigus riigi poolt maa
omandamiseks voib tdusetuda ka siis, kui niiteks joonobjekti rajamise tottu ei ole kinnisasja

kasutamine enam majanduslikult otstarbekas, kuigi formaalset omandamist pole toimunud.®?

87 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE 11, 1k 98.

8 Riigivastutuse seadus, § 16 - RT I, 07.05.2025, 19.

8 Riigivastutuse seaduse eelndu seletuskiri. 480 SE I, 1k 7.

% RKPJKo 5-21-18, p 27.

°I Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri, 598 SE 11, 1k 14.

%2 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.
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Sundvalduse korral on ldhtekohaks piirangu talumise eest makstav tasu voi hiivitis. Piirjuhtum voib
tekkida aga siis, kui sundvalduse v0i muu avalik-Gigusliku kitsenduse mdju ei piirdu
kasutuspiiranguga, vaid vidhendab piisivalt ka kinnisasja véartust. Sellisel juhul ei pruugi iiksnes
talumistasu olla piisav, vaid tuleb hinnata, kas tekkinud koormus eeldab ulatuslikumat hiivitamist,

mida pelgalt kompensatsioonina pakutav talumistasu maksmise kohustus rahulduda ei pruugi.

Piirjuhtumite analiiiis viib seega paratamatult hiivitamise kiisimuseni millal muutub koormus
eriliseks ning millised on hiivitamiskohustuse diguslikud alused ja piirid diguspédrase riigitegevuse
korral. PS § 32 kommentaarides viidatud, et omandikitsendused alluvad kiill lihtsale
seadusereservatsioonile, kuid need peavad jadma proportsionaalseks ega tohi panna omanikule

ebamdistlikku koormust.”?

Autori hinnangul on just mitteomandamise piirjuhtumid need olukorrad, kus kehtiv diguslik
raamistik osutub kodige vihem etteennustatavaks. Mitteomandamise piirjuhtumite puhul ei saa
otsust teha iiksnes selle jirgi, et kinnisasi jdi omanikule alles. Kui avalik meede védhendab
kinnisasja kasutusvdimalust vOi turuvddrtust pisivalt ja oluliselt, ei pruugi tavapérane
talumiskohustuse loogika enam olukorda ammendada. Just siin muutub miéravaks, kas seadus

voimaldab koormust tasakaalustada omandamislahenduse, erihiivitise voi riigivastutuse kaudu.

2.3.3. KAHOS ja pdhiseaduslikkuse kontroll

KAHOS-¢e kohaldamisel tuleb arvestada PS § 32 ja PS § 11 nduetega. See tdhendab, et avalikes
huvides omandamine vdi sundvalduse seadmine peab tuginema seaduslikule alusele, teenima
legitiimset eesmarki ning olema puudutatud omaniku suhtes proportsionaalne. Seda kinnitab ka
KAHOS § 12 Ig 3 hindamise aluspohimote, mis rohutab hindamist hiivitamise eesmérgil. See
nditab, et seaduse keskmes ei ole iliksnes vara iilevotmise tehniline vormistamine, vaid diglane

hiivitamine.”*

Riigikohtu praktika on samuti selgitanud, et sundvaldus ei ole piiratud asjadigus tsiviildiguslikus
mottes, vaid haldusakti alusel tekkiv seadusjirgne kitsendus, mis oma sisult sarnaneb isiklikule

kasutusdigusele.”® Lisaks voimaldab KAHOS sundvddrandada voi sundvaldusega koormata mitte

% Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/24. — Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tiiend. vlj
Tallinn: Iuridicum 2020.
%¥Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri. 598 SE 11, 1k 23.
% RKHKo 3-20-1313, p 21.1.
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iiksnes kinnisasju, vaid teatud juhtudel ka piiratud asjadigusi ning ehitisi kui vallasasju. See néitab,

6

et KAHOS-e kohaldamisala on piirjuhtumite vaates laiem®® ning seadus pakub erinevaid

sekkumisvorme, mis vdivad omandipdhidigust sisuliselt puudutada.

Niiteks voib kaitsevoondisse jadva maa sihtotstarbeline kasutamine osutuda voimatuks ning teatud
juhtudel ei ole vilistatud, et vdga intensiivseid piiranguid kisitatakse sisuliselt de facto omaniku
ndusolekuta vodrandamisena. °’ Samas on kohtupraktikas leitud, et KAHOS § 13 Ig 1 ei vdimalda
hiivitada koiki kahjulikke mdjutusi, vaid eeskitt sellist varalist kaotust, mis seostub otseselt
sundvddrandatava eseme varalise kaotusega.’® Seetdttu ei pruugi miira vdi saaste, mis on seotud
pigem rajatise hilisema kasutamisega, mahtuda KAHOS-e kitsasse otsese kahju hiivitamise
loogikasse. Sellisel juhul tuleb vastust otsida teistest normidest, eeskitt riigivastutusdigusest. *°

RVastS seletuskiri ldhtub arusaamast, et Oiguspirase avaliku tegevuse tagajirgede jdtmine
tiksikisiku kanda ei ole lubatav, kui see ldheks vastuollu proportsionaalsuse ja vdordsuse

pdhimdttega. See toetab KAHOS-e pdhiseaduspirast tdlgendamist.!%

KAHOS on eeskitt omandamise, sundvalduse ja nendega seotud hiivitamise seadus. Selle keskne
loogika eeldab, et avalikes huvides vajalik sekkumine puudutab konkreetset kinnisasja selliselt, et
see tuleb omandada, koormata voi selle kasutust otseselt piirata. KAHOS ei anna aga iildist alust
hiivitada olukordi, kus kinnisasi jddb omanikule alles, sundvaldust ei seata, kuid avaliku objekti
rajamise vOi kasutamise korvalmojud vahendavad kinnisasja vdirtust. Sellistes olukordades tuleb

otsida vastust PS § 32, RVastS § 16 ja avaliku voimu kaitsekohustuste koosmojust.

2.4. Hiivitamiskohustuse diguslikud alused

Hiivitamiskohustus ei ole Eesti diguskorras iiheainsa normi kiisimus, vaid kujuneb pohiseaduse,
KAHOS-¢ ja RVastS-i koosmdjus. Just see mitmetasandilisus muudab mitteomandamise juhtumid
praktikas ebaiihtlaseks ja raskesti etteennustatavaks. Avalik huvi vdib digustada sekkumist, kuid ei
lahenda iseenesest koormuse jaotust. Seetdttu tuleb eristada olukordi, kus piirang jééb tildiseks
talumiskohustuseks, ja olukordi, kus koormus muutub iiksikisikule eriliseks ning vajab

kompenseerimist. Hiivitamiskohustuse eeldused ja piirid on vdetud vaatluse alla just sellest

% RKHKo 3-20-1313, p 21.4.
97 RKPJKo 3-4-1-25-11,p 8.
%8 Kdva, K. Pohiseaduspirane diglane hiivitis sundvodrandamise korral, Ik 24.
% TInHKo 3-20-1914, p 16.
100 Riigivastutuse seaduse eelndu seletuskiri. 480 SE 1, 1k 7.
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vaatenurgast. Hiivitamiskohustuse loogika seisneb asjaolus, et isegi diguspéarase sekkumise korral
ei saa koormus jéédda tliksikisikule ilma konkreetse piirita, kuid hiivitamine ise eeldab selget kiinnist,

seega erakordsust, individualiseeritust ja pdhjuslikku seost.

RVastS § 16 ei ole sealjuures PS § 32-st eraldiseisev tehniline kahjunorm, vaid {iks vdimalik viis,
kuidas pohiseaduslik omandikaitse ja avaliku vdimu vastutus diguspérase, kuid erakorraliselt
koormava tegevuse korral realiseeruvad. Kui avaliku véimu Oiguspédrane tegevus pohjustab
iiksikisikule varalise kahju, mis iiletab iildise talumiskohustuse piiri, seostub hiivitamiskiisimus

tihelt poolt PS § 32 omandikaitsega ning teiselt poolt PS § 25 kahju hiivitamise pdhimdttega.

Artiklis ,,Riik vastutab: kas périselt ja piisavalt? ... “ tuuakse vélja, et PS §-d 13 ja 14 lisavad sellele
avaliku voimu kohustuse tagada pohidiguste tegelik kaitse ja luua menetluslikult kasutatav
Oiguskaitsetee. Riigivastutuse seaduse loogika ei eelda, et iga avaliku voimu pdhjustatud kahjulik
tagajirg lahendatakse automaatselt rahalise hiivitisega. Siisteemis on esikohal primaarnduded, s.t
haldusakti v3i toimingu vaidlustamise, drahoidmise ja muutmisega seotud diguskaitsevahendid,
ning rahaline hiivitis on pigem jargneva astme meede. Lisaks 1&htub RVastS naturaalrestitutsiooni
eelistusest: avaliku vdoimu kandjal voib olla voimalik ja mdistlik korvaldada kahju tagajirjed
muude abindudega kui raha maksmine. See selgitab, miks mitteomandamise juhtumites ei pruugi
mojutatud isik néha {iheselt selget ja etteennustatavat teed rahalise hiivitiseni isegi siis, kui tema

varaline positsioon on piisivalt halvenenud.'"!

Kui omandipiirang paneb iiksikule isikule iildistes huvides teistega vorreldes ebaproportsionaalselt
suure koormuse, vdib PS § 32-st tuleneda kohustus maksta riive tasakaalustamiseks hiivitist.'%? Kui
seaduses esineb liink, mis muidu jataks isiku pohidigused kaitseta, ei saa kohus piirduda iiksnes
linga konstateerimisega. Hiivitamiskiisimus tuleb lahendada pdhiseaduspiraselt.!® Ka muude
omandipdhidiguse piirangute pohiseaduspirasuse tagamiseks voib olla vajalik hiivitise maksmine,
kui muul viisil ei ole vdimalik leida mdistlikku tasakaalu iildiste ja {iksikisiku huvide vahel.'%*

Hiivitist tuleb maksta mdistliku aja jooksul nii, et suudaks tegelikult tasakaalustada riive mdju.'%

191 Lind, K. Riik vastutab: kas périselt ja piisavalt? 20 aastat arengut: sooviti iiht ja saadi ... . - Juridica 2023/2, Ik 175.
102 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/27. — Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tiiend.
v]j Tallinn: Turidicum 2020.
103 RKTKo 3-2-1-87-14, p 32.
104 RKPJKo 5-22-5, p 51.
105 RKHKo 3-12-2486, p 18.
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Analiiiitiliselt on siin abi sellest, kui hiivitamiskiisimus jagada kolmeks. Esiteks, millal koormus
iiletab talumiskohustuse piiri; teiseks, millised kahju osad on pdhjuslikus seoses avaliku meetmega;
kolmandaks, millises ulatuses peab hiivitis taastama diglase tasakaalu {ildise ja iiksikisiku huvi
vahel. Eristus on oluline, sest vastasel juhul voib jddda ebaselgeks, kas kiisimus puudutab KAHOS-

e kohaldamisala, RVastS § 16 voimalikku hiivitamisalust voi laiemat talumiskohustuse piiri.

KAHOS seletuskirjas seotakse hiivitamise loogika VOS § 127 lg 1 iildpdhimdttega, ehk kahju
hiivitamise eesmirk on asetada kahjustatud isik voimalikult l&hedasse olukorda sellele, milles ta
oleks olnud kahjustava siindmuseta.'!°® Sundvalduse puhul nieb KAHOS ette, et omanikule tuleb
hiivitada sundvalduse seadmisega tekkinud varaline kahju. See kinnitab, et ka mitteomandamise
juhtumite puhul ei ole hiivitis siisteemi jaoks vodras. Piirjuhtum tekib siis, kui omanikul siilib
formaalne valdamise, kasutamise ja kdsutamise voimalus, kuid avalik meede muudab selle
voimaluse sisuliselt ebamdistlikuks voi asetab konkreetsele isikule erakordselt suure ja piisiva
koormuse. Sellisel juhul tuleb eraldi hinnata, kas kiisimus jaidb KAHOS-e kohaldamisalasse voi

tuleb hiivitamisvoimalust otsida RVastS § 16 kaudu.

2.4.1. Hivitamiskohustuse tekkimine diguspédrase tegevuse korral

Tegevuse diguspdrasus ei vilista veel hiivitamist. Avalik voim vodib tegutseda formaalselt digesti,
kuid tekitada siiski tihe isiku jaoks niivord intensiivse ja erandliku varalise koormuse, et selle
taielik jatmine omaniku kanda ei oleks diglane. Rail Balticu analiiiisis leiti, et avaliku projekti
elluviimine voib paratamatult riivata omandipdhidigust ning Riigikohtu praktikast jareldati, et kui

see riive osutub pdhiseaduse mdttes intensiivseks, siis peab sellega kaasnema kohane hiivitis.'%’

Eesti Oiguskorras ei ole diguspérase tegevusega tekitatud varalise kahju hiivitamine viélistatud.
RVastS § 16 kohaselt v3ib see tulla kone alla siis, kui haldusakt vdi toiming piirab pohidigusi
erakordselt ning pohjustab varalise kahju.!® Riigikohus on selgitanud, et RVastS § 16
kohaldamiseks peavad olema tdidetud neli eeldust: haldusorgani diguspérane tegevus, pohidiguste

erakordne riive, varalise kahju tekkimine ning pdhjuslik seos riigi tegevuse ja kahju vahel.!?”

196 K innisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri. 598 SE 11, 1k 21.
107 Analiilis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 15.
108 Riigivastutuse seadus, § 16 - RT I, 07.05.2025, 19.
109 RKHKo 3-16-245,p 19.
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Ka omaniku ndusolekuta vodrandamine peab vastama proportsionaalsuse pohimottele. Kui avalik
eesmirk on saavutatav vdhem koormava abinduga, nditeks sundvalduse seadmisega, ei ole
omandamine lubatud.''® KAHOS nieb ette, et kinnisasja hindamine viiakse libi hiivitamise
eesmargil. Seega peab tasu holmama lisaks hinnale ka need varalised tagajirjed, mis on

omandamise otsene ja ettenihtav jarelmoju.'!!

Samas ei piisa vaid véddrtuse muutusest, madrav on, kas mdju on piisiv ja oluline ning pdhjuslikult
seostatav avaliku meetmega viisil, mis iiletab tavapidrase talumiskohustuse. Hiivitamiskiinnis
tiletatakse siis, kui koormus on iihtaegu a) piisiv ja intensiivne, b) pdhjuslikult seostatav avaliku

meetmega ja c) individualiseeritult raskem kui see, mida saab pidada iildiseks talumiskohustuseks.

Oiguspérase haldustegevusega tekitatud kahju saab hiivitada vaid siis, kui riive on erakordne.
Erakordsust ei hinnata abstraktselt, vaid konkreetse omaniku olukorra, piirangu kestuse, ulatuse ja
varalise mdju kaudu.'!? Kuid diguspirase haldustegevusega tekitatud kahju hiivitamise eelduseks
RVastS § 16 loogikas on erakordselt intensiivne pohidiguste piirang, kahju olemasolu, pdhjuslik
seos ja kahju ettenihtavus.!'!® Etteniihtavus vdi selle puudumine, ei ole siinkohal iiksnes diguslik
alus ndude olemasolule, vaid vdib pigem mdjutada hiivitise ulatust ja jaotuse diglust. Seega ei
vilista avaliku meetme Siguspdrasus veel hiivitamiskohustust. Kui diguspérane haldusakt voi
toiming pohjustab konkreetsele omanikule erakordse, piisiva ja pohjuslikult seostatava varalise
kahju, voib tekkida kohustus tasakaalustada riive hiivitisega ka siis, kui omandit formaalselt ei
voorandata. Sellest jareldub, et hiivitamiskohustus ei sdltu ainult riive formaalsest liigist, vaid selle
tegelikust raskusest ja mojust konkreetse omaniku varalisele positsioonile. Jirgmisena tulebki

tdpsemalt piiritleda, kus 10peb talumiskohustus ja kust algab hiivitamiskohustus.

2.4.2. Talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse piir

Loppastmes taandub kiisimus sellele, mida peab omanik avalikes huvides taluma ilma hiivitiseta ja
millal on see piir liletatud. Talumiskohustuse piir ei selgu tihe tunnuse pohjal, vaid kujuneb avaliku

huvi, riive intensiivsuse ja vordsuspdohimotte koostoimes. Avalikke, ehk iildisi huve kaitsvad

110 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/20. — Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tdiend.
v]j Tallinn: Turidicum 2020.
! Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu seletuskiri. 598 SE 11, 1k 88.
12 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 51.
113 1hidem, 1k 86.
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kitsendused tuleb kehtestada seadusega voi seaduse alusel, kuid Riigikohtu seisukohalt, kui need

jadvad iildise talumiskohustuse raamidesse, ei tule neid pdhimdtteliselt hiivitada.'!*

Kui avalikes huvides tehtav otsus toob kaasa iihe isiku varalise positsiooni ebaproportsionaalselt
suure kahjustamise vorreldes teistega, kerkib kiisimus talumiskohustuse piirist ning hiivitamise
vajadusest.!!®> Riigikohus on rdhutanud, et diglane hiivitis tuleb ette niha selles osas, milles
iiksikisiku omandipdhidigust riivatakse rohkem, kui seda digustab iildine talumiskohustus.!'® Ehk
kui omandipohidiguse riive on sedavord intensiivne, et iildiste ja tiksikisiku huvide vahel ei ole
enam voimalik leida moistlikku tasakaalu, tuleneb PS § 32-st kohustus maksta hiivitist. Kdesolevas
peatilikis muutub riive proportsionaalsuse hindamine praktiliseks eeskétt seal, kus meede mojutab

kinnisasja majanduslikku sisu (kasutusvoimalust ja vaértust) piisivalt ja olulisel mééral.

Talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse piir ei soltu iihestainsast formaalsest tunnusest, vaid
kujuneb riive intensiivsuse, piisivuse, individualiseerituse ja pohjusliku seose koostoimes. Kui
avalikust huvist 1&htuv koormus on konkreetse omaniku suhtes sedavord piisiv ja raske, et selle
tdielik jatmine liksnes tema kanda ei ole enam kooskdlas proportsionaalsuse, vordsuse ega

omandipohidiguse kaitse eesmargiga, tekib riigil kohustus koormus hiivitise kaudu timber jaotada.

Omandikitsenduse puhul voib seadusandja seada piiranguid pdhiseadusega kooskdlas oleval
eesmargil, kuid piirang peab olema nii formaalselt kui ka materiaalselt pohiseaduspéirane, mis
tihendab proportsionaalsus jiib siin keskseks mdddupuuks.!!” See pdhimdte annab sisulise
standardi talumiskohustuse piiritlemiseks, ehk mitte iga avalikes huvides seatud piirang ei too
kaasa hiivitamiskohustust. Kuid olukorras, kus riive muutub eriliseks, intensiivseks ja
individuaalselt koormavaks, ei ole hiivitise kiisimusest enam voimalik valtida. Sellest tulenevalt
kujuneb talumiskohustuse piir proportsionaalsuse analiiiisi kaudu ning selle iiletamisel tuleb otsida

hiivitise diguslik alus kas KAHOS-est, RVastS-ist voi nende pohiseaduspédrasest koostoimest.

Kama, Kiik ja Moppel on kahjulike mdjutuste talumise regulatsiooni analiiiisides rohutanud, et
AOS § 143 1g 2 alusel makstava mdistliku hiivitise sisuks tuleb pidada kinnisasja turuhinna
vadrtuse muutust ning mdjutust taluvale omanikule tuleb hiivitada kogu kinnisasjale mojutuse tottu

tekkiv kahju. Nende kisitlus on oluline ka avalik-Oiguslike mitteomandamise juhtumite

114 RKHKo 3-12-2486, p 27.
15 RKTKo 3-2-1-87-14, p 32.
116 RKTKo 3-2-1-87-14, p 32.
17 RKPJKo 3-4-1-3-04, p 27.
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hindamisel, sest see nditab, et juba eradiguslike naabrusmdjude puhul ei kisitata kinnisasja vadrtuse
viahenemist pelga talumisriskina. Seda enam vajab avaliku huvi objekti mdjualas tekkiv piisiv ja
individualiseeritud véirtuse langus selget diguslikku kvalifikatsiooni ning pohjendatud vastust

kiisimusele, kas koormus jidib omaniku talumiskohustuse piiresse vdi eeldab hiivitamist.''®

Teise peatiiki pohjal saab jareldada, et Eesti diguses on olemas mitu normatiivset ldhtekohta
avaliku vOoimu pohjustatud varalise koormuse hiivitamiseks, kuid need ei moodusta
mitteomandamise juhtumite jaoks terviklikku ja etteennustatavat mudelit. KAHOS annab selgeima
lahenduse olukorras, kus kinnisasi omandatakse vdi koormatakse sundvaldusega, samas kui
RVastS § 16 voib avada tee hiivitisele diguspirase, kuid erakorraliselt koormava avaliku voimu
tegevuse korral. PS § 32, PS § 25, PS § 13 ja PS § 14 loovad nende normide pdhiseadusliku tausta,
rohutades omandipohidiguse kaitset, kahju hiivitamise pSdhimdtet ning avaliku voimu kohustust
tagada pohidiguste tegelik kaitse. Ebaselgeks jadb aga see, millise kiinnise tiletamisel tuleb avaliku
objekti mojualas asuva, kuid omandamata kinnisasja véaértuse langus lugeda selliseks eriliseks

koormuseks, mis vajab hiivitamist.

Mitteomandamise juhtumite pohiprobleem ei seisne seega liksnes selles, et iildine ja iiheselt
kohaldatav hiivitamisnorm puudub. Probleem seisneb ka selles, et riik vOib praktikas mojusid
leevendada voi hiivitada, kuid sellisel juhul muutub miiravaks, millise digusliku aluse,
adressaatide ringi ja hiivitatava moju jérgi seda tehakse. Kui need kriteeriumid ei ole iildistatavad
ega vorreldavates olukordades iihetaoliselt kohaldatavad, vOib hiivitamine voi leevendamine ise

tekitada diguskindluse ja vordse kohtlemise probleemi.

Seega ei anna Eesti kehtiv digus mitteomandamise juhtumites iiht automaatset hiivitamisalust:
hiivitamiskiinnis soltub intensiivsuse, piisivuse, poOhjusliku seose, individualiseerituse ja
talumiskohustuse piiri koostoimest. Just selle normatiivse ebakindluse tottu tuleb jargmises
peatiikis hinnata, kuidas riikk on mitteomandamise juhtumeid praktikas késitlenud, kellele
hiivitamis- voi leevendusmeetmed on suunatud ning kas selline praktika on diguskindluse ja vordse

kohtlemise seisukohalt pohjendatav.

118 Kama, P.; Kiik, C.; Moppel, D. Kinnisasja omaniku diguste kitsendamine tulenevalt teise isiku majanduslikest
huvidest. Juridica 2025/3, 1k 154—155.
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3. RIIGI HUVITAMIS- JA LEEVENDUSPRAKTIKA MITTEOMANDAMISE
JUHTUMITES

Praktikas késitleb riik suurprojektide mdjualas kahju eeskitt héiringute leevendamise (miira ja
vibratsioon) ja KOV-hiivitiste kaudu, kuid see ei ole seesama, mis kinnisasja varalise positsiooni
pusiva halvenemise ehk majandusliku kahju, st turuvéartuse olulise languse hiivitamine.

Kéesolevas peatiikis hinnatakse vordlevalt, kas riigi tegelik hiivitamispraktika voimaldab piisava
selgusega eristada olukordi, kus tegemist on veel iildise talumiskohustusega, nendest, kus

kinnisasja vairtuse plisiv vihenemine peaks kaasa tooma hiivitamiskohustuse.

3.1. Riigikaitse- ja taristuobjektidega seotud hiivitamislahendused

Kéesolevas peatiikis on tdhelepanu keskmes kiisimus, milliste tunnuste alusel voib sellist mdju
pidada RVastS § 16 mottes erakordselt piiravaks ning kas kehtiv praktika voimaldab seda piisavalt
selgelt ja lihetaoliselt tuvastada. Selle hindamisel on vajalik vorrelda, milliseid lahendusi on riik
tegelikult kasutanud erinevate suurprojektide puhul ning kas need lahendused on suunatud
kinnisasja véértuse vdhenemise hiivitamisele voi iiksnes hdiringu leevendamisele. Just selles
erinevuses avaldub ka kdesoleva peatiiki keskne probleem. Riik voib kiill tunnustada mdju olemas-

olu, kuid see ei tdhenda veel, et oleks loodud selge ja tildistatav mudel varalise kahju hiivitamiseks.

Eelnevalt viidatud Kaitsevie ja Kaitseliidu harjutusvéljaga seoses hiivitiste maksmise seletuskirjas
kirjeldatud projektipohine hiivitusskeem (valem, mdjuala ja haldusaktiga mairamine) ning suur-
projektide praktikas esinevad erilahendused (toetusvoorud, leevendusmeetmed) vdivad viia
olukorrani, kus omaniku jaoks ei ole etteennustatav, kas ja millisel mééral arvestatakse turuviértuse
piisiva vihenemisega.!!” Sellest jireldub diguskindluse ja ebavdrdse kohtlemise risk, mida kies-
olevas peatiikis hinnataksegi. Selline lihenemine on sisuliselt mdju vihendamise mudel, mis v3ib

kiill parandada elukeskkonda, kuid ei lahenda automaatselt turuvéértuse piisiva languse kiisimust.

Seetottu vaadeldakse jérgnevalt esmalt Nursipalu ja Soodla harjutusviljade ning Rail Balticu
raudteeprojekti néiteid ning seejédrel hinnatakse, millised diguslikud probleemid ilmnevad hiivitise

voi leevendusmeetme aluse, adressaatide ja hiivitatava moju méératlemisel.

19 Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 mdéiruse nr 96 “Kaitsevde ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku
omavalitsuse iiksusele makstava hiivitise ulatus, maksmise tingimused ja kord.” eelndu seletuskiri, 11.10.2023.
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3.1.1. Nursipalu ja Soodla harjutusviljade laiendamise juhtumid

Vabariigi Valitsuse korralduse nr 266 seletuskirja kohaselt ndhti ette Nursipalu piirkonnas ning
lahivaldades sotsiaalmajanduslikule  keskkonnale avalduvate mojude leevendamiseks
hiivitusmeetmete paketti, mis koosnes kolmest mojude leevendamise ja hiivitamise meetmest:
piisiva héiringutasu (talumistasu) maksmisest kohalikele omavalitsustele, investeeringutoetustest

ning kohalikele elanikele suunatud meetmest hiiringute leevendamiseks pdhjendatud juhtudel.!?°

Kaitseministri méiédruse nr 11 seletuskiri késitleb sellest paketist eeskitt viimast, st kohalikele
elanikele suunatud toetust miira ja vibratsiooni mdjude leevendamiseks. Samal ajal ndhtub
Nursipalu harjutusvilja laiendamisega seotud Kaitseviie avalikest KKK-materjalidest!?! kui ka
hilisemast regulatsioonist, et otsest ja iildist diguslikku raamistikku véljapoole harjutusvélja ala
ulatuva héiringu voi kinnisvara véértuse vihenemise kompenseerimiseks maaomanikele ei ole
loodud. Kohalikele elanikele suunatud meede on kujundatud eeskétt toetusena miira ja vibratsiooni
mojude leevendamiseks ning eluruumide héiringutele vastupidavamaks muutmiseks, mitte
kinnisasja viirtuse vihenemise otsese hiivitamisena.'?? Hiivitise maksmise eesmirk on Kaitsevie
harjutusvilja kasutamisega kaasneva olulise hiiringu hiivitamine omavalitsusiiksusele.'?* Hiivitise

eesmérk on tagada avalik-0igusliku, kollektiivse adressaadiga hiivitis- ja leevendusmehhanism.

Kaitsevée ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku omavalitsuse iiksusele makstava hiivitise
madrus seob hiivitise maksmise esiteks mojualaga ja teiseks selles paiknevate eluruumidega.
Modjuala méiratakse relvaliikide ning miira- ja vibratsioonihdiringu tugevuse alusel. Naiteks

Nursipalu ja Soodla puhul on selle ulatus iildisena 4000 meetrit harjutusvilja piirist.'**

120 Vabariigi Valitsuse korralduse nr 266 ,Kaitsevie Nursipalu harjutusvilja laiendamine planeerimisseadust
kohaldamata, keskkonnamoju hindamata jétmine ja Natura asjakohase hindamise algatamine® muutmine seoses
keskkonnale avalduvate mojude hindamise ja Natura asjakohase hindamise aruande nduetele vastavaks tunnistamisega
ning Kaitsevée Nursipalu harjutusvélja piiri korrigeerimisega“ eelndu seletuskiri, 11.12.2024.
121 Eesti Kaitsevigi. Nursipalu harjutusvilja laiendamine. Korduma kippuvad kiisimused. https://mil.ee/wp-
content/uploads/2023/01/Nursipalu-harjutusvalja-laiendamine-KKK.pdf ning https://mil.ee/wp-
content/uploads/2023/02/Nursipalu-harjutusvalja-laiendamine-korduma-kippuvad-kusimused-03.02.2023.pdf,
11.02.2026.
122 Kaitseministri 15.08.2024 miiruse nr 11 ,,Toetus Kaitseviie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks® eelndu seletuskiri, 19.04.2024.
123 Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 méirus nr 96 “Kaitsevie ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku omavalitsuse
iiksusele makstava hiivitise ulatus, maksmise tingimused ja kord.” — RT I, 21.10.2023, 6.
124 Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 méirus nr 96 “Kaitsevie ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku omavalitsuse
iiksusele makstava hiivitise ulatus, maksmise tingimused ja kord.” — RT I, 21.10.2023, 6, 1k 1.
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Nursipalu ja Soodla hiivitusmeetmetes méératletakse moju eelkdige ruumilise tsooni ning miira- ja
vibratsioonihiiringu tugevuse kaudu.'? Niiteks Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute
mojude leevendamiseks defineeritakse seletuskirjas mojuala ulatuse (harjutusviljast sdltuvalt
1000—4000 m) ning seob selle relvaliikidest tuleneva hiiringu tugevusega.'?® Selline 1ihenemine
muudab hdiringu administratiivselt moddetavaks, kuid ei vasta veel kiisimusele, kas ja kuidas
hinnatakse konkreetse kinnisasja turuvdirtuse piisivat vihenemist. Hairingu ruumiline ja tehniline
kirjeldamine ei lahenda siiski iseenesest kiisimust, millal muutub selline mdju konkreetse

kinnisasja suhtes sedavdrd ulatuslikuks, et see hakkab mdjutama selle majanduslikku kasutatavust.

Nursipalu meetmete pdhjal saab jéreldada, et riik tunnistab harjutusvilja mdjualas esinevaid
héiringuid ning on loonud nende leevendamiseks nii KOV-idele kui ka kohalikele elanikele
suunatud lahendusi. Nende meetmete ese on siiski eeskétt miira ja vibratsiooni mdju vihendamine
ning eluruumide héiringukindlamaks muutmine, mitte kinnisasja turuvédrtuse piisiva vihenemise
individuaalne hiivitamine. Seetdttu tuleb Nursipalu néidet késitada pigem héiringu leevendamise ,

mitte kinnisasja kui vara viirtuse kaitseks, kui viirtuslanguse hiivitamise mudelina.'?’

Nursipalu harjutusviljaga seotud korduma kippuvad kiisimuste (edaspidi KKK) vastused néitavad
ihelt poolt, et harjutusvilja sisse jadvate kinnistute omandamisel 1&htutakse hiivitusvéartusest, mis
hdlmab lisaks turuvéirtusele ka otseselt kaasnevat varalist kahju ja saamata jdinud tulu. Teisalt
oeldakse samas KKK-s sonaselgelt, et vdljapoole harjutusvélja ala ulatuva héiringu voi kinnisvara
vadrtuse vdhenemise kompenseerimiseks otse maaomanikele puudub kédesoleval ajal selge
regulatsioon ja praktika.'*® Koos asjaoluga, et piiranguvddndis tuleb arvestada paratamatu miira ja
vibratsiooniga ning olulist leevendamist ei peeta voimalikuks, toetab see jareldust, et omandamise
olukorras on hiivitusmudel mérksa selgem kui mitteomandamise juhtudel, kus alles jddb kiill

omand, kuid suureneb talumiskohustus ja voimalik piisiv vaartuslangus.

See aga tahendab, et isik ei saa juba planeeringu enda loogikast tuletada selget ja etteennustatavat

vastust kiisimusele, kas, mille eest ja millistel tingimustel talle kompensatsiooni makstakse, millest

125 Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 miiruse nr 96 “Kaitsevde ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku
omavalitsuse liksusele makstava hiivitise ulatus, maksmise tingimused ja kord.” eelndu seletuskiri, 11.10.2023, 1k 4.
126 K aitseministri 15.08.2024 méiruse nr 11 ,,Toetus Kaitsevie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks* eelndu seletuskiri, 19.04.2024, 1k 3-4.
127 K aitseministri 15.08.2024 méirus nr 11 ,,Toetus Kaitsevie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks.” - RT 1, 24.09.2025, 2, 1k 1.
128 Eesti Kaitseviigi. Nursipalu harjutusvilja laiendamine. Korduma kippuvad kiisimused. https://mil.ee/wp-
content/uploads/2023/02/Nursipalu-harjutusvalja-laiendamine-korduma-kippuvad-kusimused-03.02.2023.pdf.
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omakorda tuleneb jéreldus, et siisteem ei ole selles osas tdielikult normipdhiselt ette méaératud, vaid
sOltub tdiendavatest poliitilistest valikutest. Kui kinnisvara vairtuse hindamine ei ole isegi see
kiisimus, mida vastavas planeeringuraamis sisuliselt lahendatakse, siis tekib digustatud kiisimus,

kus ja millise digusliku mehhanismi kaudu see iildse lahendatav on?

Soodla harjutusvilja riigi eriplaneeringu mdjude hindamise aruandes mirgitakse, et ka nende
kinnistute puhul, mida ei omandata, vdib kinnisvara véirtus miira ja suurekaliibriliste relvade
kasutamisel leviva vibratsiooni tdttu viheneda.'?° Samas mdonab aruanne, et kasutatud lihenemine
ei arvesta piisavalt piirkondlikke erisusi ega iiksikute kinnisasjade asukohta.!*® Kuigi hinnangus
el tuvastata kinnisvarahindade muutumises selget trendi ega seaduspira, pdhineb see iildistatud
statistikal Anija ja Kuusalu valla tehingute arvu ning keskmise ruutmeetrihinna kohta.'*! Selline
tildistatud statistika niitab, et kasutatud metoodika ja iildistatud andmestik ei vdimalda tuvastada

selget, automaatset ja universaalset hinnareeglit vdartuslanguse hindamiseks.

Soodla mdjude hindamise aruanne on oluline, sest see tunnistab otsesonu, et ka nende kinnistute
puhul, mida riik ei omanda, vdib kinnisvara véértus miira ja vibratsiooni tottu viheneda. Samas ei
voimalda aruande metoodika hinnata mdju iga konkreetse kinnisasja hinnale ning {ildistatud
analliiis ei tuvasta selget seaduspirast hinnalanguse mustrit. Seetdttu niitab see aruanne hésti, et
praktikas on véirtuslanguse voimalikkus kil dra tuntud, kuid see ei ole veel tdlgitud piisavalt
selgeks individuaalse hiivitamiskohustuse kriteeriumistikuks. Soodla harjutusvilja puudutavas
lahendis maérkis Riigikohus, et kohtus vdivad olla vaidlustatavad ka kaudsed ja faktilised riived,
mitte ainult otsesed omandidiguse kitsendused.'** Kuna kohus lubab vaidlustada ka kaudseid ja
faktilisi riiveid, on see késitlus iilekantav ka olukordadele kus kinnisasja turuvdirtuse langus

kujuneb avaliku véimu otsustuste ja tegevuste kumulatiivse mdjuna.

Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute leevendamise miirus'®* niitab, et riik on loonud

tiksikisikule ja korteritihistule suunatud meetme, mis tunnistab kiill miira ja vibratsiooni mdju

129 Soodla harjutusvilja riigi eriplaneeringu mdjude hindamine. Aruanne. Tellija Kaitseministeerium, Konsultant
Skepast&Puhkim OU, 25.09.2024, 1k 239.
130 Spodla harjutusvilja riigi eriplaneeringu mdjude hindamine. Aruanne. Tellija Kaitseministeerium, Konsultant
Skepast&Puhkim OU, 25.09.2024, 1k 240.
131 Soodla harjutusvilja riigi eriplaneeringu mdjude hindamine. Aruanne. Tellija Kaitseministeerium, Konsultant
Skepast&Puhkim OU, 25.09.2024, 1k 243.
132 RKHKo 21.10.2021, 3-18-913/85, p 12.
133 Kaitseministri 15.08.2024 méirus nr 11 ,,Toetus Kaitseviie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks.“ - RT 1, 24.09.2025, 2.
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elukeskkonnale, kuid mille ese ei ole kinnisasja turuvdirtuse piisiva vihenemise hiivitamine.

Meetme keskmes on eluruumi tehniline parendamine ja héiringu talutavuse suurendamine.

Sellest tuleneb, et riigi kompensatsioonipraktika vdib olla kiill aktiivne ja mitmetasandiline, kuid
el anna veel selget ega iildist kriteeriumistikku olukorraks, kus avaliku huvi objekti mdjul viheneb

kinnisasja vadrtus piisivalt ning omandamist ei toimu.

Oiguskantsler on viljendanud seisukohta Nursipalu harjutusvilja laiendamise osas ja rohutanud, et
ka tugeva riigikaitselise vajaduse korral tuleb maa omandamisel jargida seadust, tagada puudutatud
isikute tdhus kaasamine ning pakkuda omandamisel kohest ja diglast hiivitust. !** Selle seisukohaga
tuleb ndustuda, diguslikult on oluliselt selgem olukord siis, kui kinnisasi omandatakse, ent palju
ebaselgemaks jaéb kiisimus, kuidas tuleb késitleda neid juhtumeid, kus omandamist ei toimu, kuid

avaliku huvi objekt pohjustab kinnisasja véartuse piisiva vihenemise.

Nursipalu ja Soodla ndidete pohjal voib jireldada, et riigi praktika tunnistab kiill avaliku huvi
objektidest 1dhtuvate héiringute olemasolu ja vajadust neid mingil mééral tasakaalustada, kuid see
tasakaalustamine toimub peamiselt leevendusmeetmete, KOV-kesksete hiivitiste ja projektipohiste

toetuste kaudu. Sellest ei tulene siiski selget individuaalse vddrtuslanguse hiivitamise mudelit.

Just seetdttu on omandamise ja mitteomandamise juhtumite vaheline erinevus praktikas eriti terav,
esimesel juhul on hiivitusloogika suhteliselt kindel, teisel juhul jddb see hajusaks ja poliitilistest
valikutest sOltuvaks. Vordluseks vaadatakse jérgnevalt, kas Rail Balticu taristuobjekti puhul

ilmneb sama loogika voi joonistub vélja teistsugune késitlus.

3.1.2. Rail Balticu raudteeprojekti analiiiis

Kui Nursipalu ja Soodla juhtumid niitavad eeskétt riigikaitseliste objektide puhul kasutatavat
leevendus- ja toetusmudelit, siis Rail Balticu raudteeprojekti Sorainen AS ja CentAR poolt
lbiviidud analiiiis'** vdimaldavad hinnata sama probleemi taristuobjekti vaates. See on kiesoleva
t60 jaoks oluline, sest Rail Balticu analiiiisis kédsitletakse otsesonu ka olukordi, kus omandamist ei
toimu, kuid kinnisasja kasutatavus voi védértus voib siiski oluliselt halveneda. Probleemseks peeti

juhtumeid, kus kinnisasja tiikkeldamine voi ligipddsu halvenemine védhendab oluliselt selle

134 Oiguskantsler. Nursipalu harjutusvilja laiendamine. Rduge vald, Nursipalu harjutusvilja laiendamise kiisimuses.

135 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015].
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majanduslikku kasutatavust. Lisaks viidati, et praktika kipub ldhtuma {iksnes vahetult trassi alla
jddva maa omandamisest, kuid analiiiisi jirgi peaks omandamisndue tekkima ka olukorras, kus
joonobjekti tottu ei ole iilejiinud maa majanduslikult mdistlik kasutamine enam vdimalik.'*®

Sellised olukorrad eeldavad paratamatult iiksikjuhtumi pohist individuaalset hindamist.

Rail Balticu raudtee rajamise analiiiisis leiti, et lisaks sundvodrandamise juhtumitele voib esineda
EIOK prot 1 art 1 Ig 1 omandidiguse riive ka (mitte kiill tingimata rikkumine) niiteks juhul, kui
olulise mdjuga raudtee vibratsioon vdi miira ulatub ldheduses asuvale kinnisasjale ja halvendab
kinnisasja kasutatavust ja turuvéirtust ilma omandit otseselt dra votmata.'3” Analiiiis rdhutas, et
omandidiguse riive olemasolu hindamisel on igal iiksikjuhtumil oluline hinnata, kas ja kuidas
mojutab avalik projekt konkreetse kinnisasja turuhinda ning kas moju on piisavalt ulatuslik, et olla
oiguslikult asjakohane. Mérkides, et lisaks kinnisasja omanikele voib riive puudutada ka isikuid,

kes valdavad kinnisasja muul diguslikul alusel (nt isiklik kasutusdigus, iiiirileping jne).!3

Analiiiis t01 vilja, et haldusorganite esindajatega ldbiviidud intervjuudest selgus, et asutused ei ole
alati teadlikud koigist seaduse pakutavatest voOimalustest voi seovad end liigselt senise
asutusesisese halduspraktikaga. Seetottu piirdub hiivitis sageli kinnistu turuvéirtuse ja rahalise
kompensatsiooniga, kuigi leidub ka asutusi, kes kasutavad kogu kahju hiivitamiseks paindlikumaid
lahendusi, nditeks turuvéirtusest korgemat tasu, imberkruntimist voi maade vahetamist. Sellise
erineva halduspraktika pohjuseks on asjaolu, et iga haldusorgan viib menetlust lébi iseseisvalt ning

iildised juhendid puuduvad.'’

Sama analiiiisi probleemikaardistus niitas, et kehtiv digus ja halduspraktika ei voimalda alati koigi
selliste kahjude {iiheselt méératlemist ning et hindamise léhteiilesanded keskenduvad sageli
turuviirtusele ega hdlma piisavalt kaasnevaid kahjusid vdi kasutusvdimaluste viihenemist.'*?
Analiiiisi autorid lisasid, et Rail Balticu projekt kdigus toimunud avalikus arutelus viidati paljudele
tdiendavatele kahjudele, mis arvamuse avaldajate ootuste kohaselt peaksid kuuluma hiivitamisele

(nt raudteest tingitud miira ja visuaalne reostus, kooli- vdi muu teekonna pikenemine jne).*!!

136 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
1opparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.
137 Ibidem, 1k 20-21.
138 Ibidem, 1k 19.
139 Ibidem, 1k 7-10.
140 Ibidem, 1k 85-86.
41 Ibidem, 1k 7.
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Rail Balticu analiiiis viitab selgelt juhtumipohises késitluses, et omandiriive olemasolu hindamisel
tuleb igas iiksikjuhtumis vaadata, kas ja kuidas konkreetne projekt mojutab konkreetse kinnisasja
turuhinda.'*? Analiiiisis konstateeritakse, et suur taristuprojekt vdib mdjutada kinnisasju nii otseselt

kui ka kaudselt ning riivata sel viisil laiemalt omanike omandipdhidigust.'*

Rail Balticu analiilis kinnitab seega, et Eesti diguses on vdimalik jouda arusaamani, et ka mitte-
omandamise olukorras voib avaliku huvi objekt pdhjustada diguslikult relevantset varalist riivet.
Samas néitab analiiiis ka seda, et hiivitamise praktiline rakendamine sdltub jatkuvalt suurel médral
haldusorgani kisitlusest, hindamisiilesandest ja projektipohisest praktikast. Sellest tuleneb vajadus
hinnata juba laiemalt, kas erinevates valdkondades kasutatavad hiivituslahendused moodustavad

omavahel koherentse terviku.

Rail Balticu analiiiisist joonistub seega vélja sama probleem, mis riigikaitseliste objektide puhul,
kuigi teises valdkondlikus kontekstis. Mitteomandamise juhtumite hiivitamine ei toetu iihtsele
mudelile, vaid soltub suuresti sellest, millist mdju peetakse piisavalt oluliseks ning millise

hindamisloogika haldusorgan konkreetsel juhul omaks votab.

Vaadeldud néidetest ilmneb, et ritk on avaliku huvi objektide mdjusid praktikas erinevalt
kisitlenud. Mdnel juhul on nédhtud ette toetusi voi hiivitisi hdiringute leevendamiseks, teisel juhul

on tunnistatud voimalikke negatiivseid mdjusid, kuid iildist hiivitamismehhanismi ei ole loodud.

Probleem ei seisne iiksnes selles, et hiivitisi makstakse erinevalt, vaid selles, et alati ei ole selge,
milline on hiivitise diguslik alus, kes on hiivitise adressaat, milline moju hiivitatakse ning millise

kriteeriumi alusel eristatakse hiivitatavat erilist koormust tavapérasest talumiskohustusest.

3.1.3. Néidete pdhjal ilmnevad hiivitamis- ja leevenduspraktika erinevused

Eelnev néitab, et nii riigikaitseliste objektide kui ka Rail Balticu puhul tunnistatakse avaliku huvi
objekti vdimalikku moju kinnisasjadele. Erinevus seisneb aga selles, kuidas see mdju diguslikult
kvalifitseeritakse ja millise meetmega sellele vastatakse. Nursipalu ja Soodla néidetes on riigi
reaktsioon suunatud eeskétt hdiringute leevendamisele ja kohaliku mdju tasandamisele, samas kui

Rail Balticu analiilisis tdusetub teravamalt kinnisasja kasutusvéimaluse, vdirtuse vihenemise ja

142 Analiilis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 19.
143 Ibidem, 1k 12.
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omandamis- vOi hiivitamiskohustuse kiisimus. Néidete vordlusest ilmneb, et riigi praktika ei lahtu
ihtsest hiivitusstandardist, vaid soltub suurel mééral projekti laadist, valitud meetmest ja sellest,
kas moju kvalifitseeritakse hiiringuks, leevendusmeetme aluseks voi varaliseks kahjuks. Selle
vordluse tdhendus ei seisne vaid ainult projektide erinevuses, vaid selles, et sama tiilipi varalist

moju voidakse kdsitada erineva digusliku kategooriana.

Klassikalise omandamise regulatsioon annab siin vajaliku vordlusaluse, sest selle puhul on
seadusandja plitidnud hiivitamise alused ja menetluse selgemalt ette méidrata. Rennu kinnitab oma
artiklis, et KAHOS-e keskne eesmérk oli muuta kinnisasja avalikes huvides omandamise praktika
tihtlasemaks, tagada maaomanike vordsem kohtlemine ja luua selgemad hindamispdhimdtted
diglase tasu midramiseks. Uhtlasi pidi KAHOS tagama digusselguse ja iihtsed pdhimdtted

kinnisasja viirtuse kindlakstegemisel ning viltima ebaiihtlast halduspraktikat.'**

See ldhtekoht aitab moista, et avalik huvi ei korvalda pdhiseaduslikku nduet kohelda puudutatud
isikuid iihetaoliselt ja etteaimatavalt. Kui seadusandja eesmérk on omandamise olukordades luua
iihtne ja vordne mudel, siis selle taustal kerkib teravamalt esile kiisimus, miks mitteomandamise
juhtumites, kus riive v3ib olla samuti plisiv ja intensiivne, ei ole samavdrd selget ja etteennustatavat
loogikat. Riigivastutuse iildine loogika toetab jireldust, et talumiskohustus ja hiivitamine ei ole
vastastikku vélistavad kategooriad. Ka diguspérase avaliku tegevuse korral vdib hiivitamine olla

vajalik siis, kui koormus langeb konkreetsele isikule erakordselt ja ebavordselt.

Palju soltub ka sellest, kuidas riik hindamisiilesande piistitab, hiivitise objekti mairatleb ja mida
hindamisel tegelikult arvesse vdetakse. Nédidete vordlus osutab ka sellele, et hiivitamispraktika
erinevused voivad alguse saada juba hindamisiilesande sdnastamisest. Kui hindamine piirdub
hariliku véértuse voi konkreetse leevendusmeetme maksumusega, voib tahaplaanile jadda kiisimus,
milline varaline kahju on tegelikult avaliku projekti mdjuga pohjuslikus seoses. Ehk kui isegi
olemasolevate hiivitamismehhanismide rakendamisel tekib kiisimusi hiivitise ulatuse, adressaatide
ja hindamise ldhteiilesande kohta, on mdistetav, miks mitteomandamise juhtumites jddb
hiivitamiskiinnis praktikas ebaselgeks. Probleem ei seisne iiksnes materiaaldigusliku aluse
puudumises, vaid ka selles, et olemasolevad alused ja meetmed ei moodusta iihtset ning

vorreldavates olukordades ettendhtavat raamistikku.

144 Rennu, T. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest. — Oiguskeel 2018/4, 1k 1.
45



Kokkuvdttes ndhtub eelnevast, et riigi praktika ei eita avaliku huvi objektidega kaasnevate
héiringute ega isegi kinnisasja véértuse vihenemise voimalikkust. Nii riigikaitseliste objektide kui
ka taristuprojektide puhul on mdjud vihemalt teatud ulatuses teadvustatud, neid hinnatakse voi
vahemalt mérgitakse planeerimis- ja mdjude analiiiisi menetlustes ning nende leevendamiseks voi
tasandamiseks kasutatakse erinevaid meetmeid. Samas ei moodusta need lahendused veel {ihtset ja
selget hiivitusmudelit olukordadeks, kus omandamist ei toimu, kuid kinnisasja suhtes avaldub
piisiv ja intensiivne varaline riive. Sellest tulenevalt hinnatakse jargmises etapis, kas selline
killustunud praktika vastab vordsuse, diguskindluse ja etteennustatavuse nduetele ning kus avaldub

kehtivas mudelis talumis- ja hiivitamiskohustuse piir.

3.2. Kaudse ja piisiva omandipohidiguse riive tuvastamine praktikas

Mitteomandamise juhtumites ei seisne probleem tavaliselt selles, et omand oleks formaalselt dra
voetud, vaid selles, et avalik projekt voib muuta kinnisasja kasutus-, arendus- voi
realiseerimisvdimalusi viisil, mis vdhendab selle majanduslikku védrtust. Eelnevalt kisitletud
Nursipalu, Soodla ja Rail Balticu niited néitavad, et riik voib selliseid mdjusid praktikas tunnistada,
kuid késitada neid erinevalt: kord héairinguna, kord leevendusmeetme alusena, kord vdimaliku
varalise kahjuna. Seetottu tdpsustatakse jérgnevalt, millal saab sellist kaudset ja piisivat mdju
kédsitada omandipdOhidiguse riivena ning milliste tunnuste alusel eristada seda tavapérasest

talumiskohustusest.

3.2.1. Riive kvalifitseerimine praktikas

Riigivastutuse seaduse eelndu seletuskiri kinnitab selgelt, et riigivastutus ei piirdu digusvastase
tegevusega, vaid holmab ka juhtumeid, kus avaliku voimu diguspérane tegevus toob liksikisikule
kaasa ebavordselt koormava ja erakordselt intensiivse tagajirje. Seletuskiri toob selgelt esile, et
riigivastutuse valdkonda kuuluvad ka juhtumid, kus kahjustavad tagajédrjed loonud tegevus oli
iseenesest Oiguspdrane, kuid tagajdargede jdtmine {iksikisiku kanda oleks vastuolus
proportsionaalsuse ja vordsuse pdhimdttega.'* RVastS § 16 Ig 1 jirgi vdib isik sellisel juhul nduda

oigusparase, kuid pohidigusi erakordselt piirava haldusakti voi toiminguga tekitatud varalise kahju

145 Riigivastutuse seaduse eelndu seletuskiri. 480 SE 1, 1k 7.
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hiivitamist diglases ulatuses.'*¢ Seega ei ole 3. peatiiki keskmes kiisimus iiksnes digusrikkumises,

vaid selles, millal muutub diguspérane avalik tegevus iiksikisiku suhtes erakordselt koormavaks.

,Riigikohtu praktika kohaselt tuleb omandipohidiguse riive hiivitamise vajaduse hindamisel
analuitisida, kas riive iiletab iiksikisiku talumiskohustuse iildistes huvides. Kui riive on erakordselt
intensiivne, ei ole vdimalik saavutada diglast tasakaalu ilma hiivitist maksmata.*“!*’ Mis diglase

kompensatsioonimehhanismi vaates leevendab ning tasakaalustab iiksikisiku erakordset koormust.

Eelnevast jareldub, et midrav ei ole enam ainult riive pohimdtteline tuvastatavus, vaid ka see,
milliste tunnuste alusel hinnatakse selle erakordsust. Seetdttu tuleb praktikas eristada, kas avaliku
projekti moju késitatakse iiksnes hiiringuna, leevendusmeetme alusena, varalise kahjuna voi

omandipohidiguse riivena.

3.2.2. Riive intensiivsus, plsivus ja digustatud ootused

Riive kvalifitseerimine ei soltu iiksnes sellest, kas avalik moju on olemas, vaid ka sellest, kui
intensiivselt ja kui piisivalt see kinnisasja tegelikku kasutust voi varalist vdirtust mojutab. Just
seetottu tuleb mitteomandamise juhtumites poorata erilist tdhelepanu riive intensiivsusele,
kestusele ja sellele, kas moju jadb tavapdrase talumiskohustuse piiridesse voi hakkab sellele juba

sisuliselt vastu to6tama.

Kohtupraktika lubab omandipohidiguse riive voimalikkust tuletada ka olukordades, kus kahjulik
moju avaldub turukditumise kaudu. Néiteks vOib kinnisasja véirtust vihendada keskkonna
visuaalne muutus voi potentsiaalsete ostjate vastumeelsus teatud objekti vahetus ldheduses. See
toetab kidesoleva to0 pohiideed, et védrtuse langus voib olla kaudse riive vorm, mille diguslik

hindamine peab keskenduma intensiivsusele, piisivusele ja pohjuslikkusele.

Rail Balticu raudteeprojekti analiiiisis tdpsustati, et: “... igal iiksikjuhtumil tuleb hinnata, kas
raudteetrassiga kaasnevad mdjutused lubavad kinnisasja majanduslikult mdistlikku kasutamist
ning kas mojutuste tulemusena on maaomanik faktiliselt tdielikult jiinud ilma oma omandidiguse

teostamise voimalusest.”!*8

146 Riigivastutuse seaduse eelndu seletuskiri. 480 SE 1.
147 RKUKo 3-3-1-69-09, p 61-64.
148 Analiilis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.
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Seega ka siis, kui avalik huvi on veenev ja iilekaalukas, ei kao kandmise ja talumise kiisimus lihtsalt
iseenesest dra, see lihtsalt nihkub, ehk kas koormus jaotub iihiskonnas diglaselt voi asetatakse see
mone iiksiku omaniku 6lule. Sekkumine avaldub eeskétt kinnisasja kasutus- ja arendus-voimaluste
kitsendamises (juurdepdds, kaitsevoondid, ehitusdiguslik reziim, keskkonnahdiringud), mille

tagajarjel halveneb omaniku varaline positsioon ja see kandub sageli turuvairtusesse.

Kéesoleva peatiiki seisukohalt ei ole aga mddrav enam niivord riive pShimotteline voimalikkus,
vaid see, kuidas sellist mdju praktikas kvalifitseeritakse ning kas ja millistel tingimustel ndhakse
ette selle hiivitamine. Sellest tuleneb, et liksnes riive voimalikkuse tuvastamisest ei piisa veel
hiivitamiskiisimuse lahendamiseks. Jargmine samm on hinnata, kas avaliku projekti mdju on
véljendatav kinnisasja véértuse vihenemisena ning kas selline varaline tagajirg on piisavalt selgelt

toendatav ja seostatav konkreetse projektiga.

3.3. Kinnisasja véirtuse vdhenemine ja kahju tdendamine

Kui riive olemasolu on pohimdtteliselt tuvastatav, muutub keskseks kiisimus, kuidas seda varalist
moju praktikas tdendada. Just siin ilmneb iiks kehtiva silisteemi suurimaid raskuskohti, sest isegi
juhul, kui véartuslanguse voimalikkus on sisuliselt dratuntav, ei jirgne sellest veel automaatselt
selget hiivitamismudelit. Eesmérk on nédidata, et mitteomandamise juhtumites soltub hiivitamis-
kiisimus suures osas sellest, millist moju peetakse diguslikult relevantseks ja kuidas seda hindamis-
ning toendamispraktikas moddetakse ehk kas ja millisel viisil on avaliku huvi objektist tulenev
moju viljendatav kinnisasja vadrtuse vihenemises ning kas selline varaline tagajarg on diguslikult

ja tdenduslikult piisavalt selgelt seostatav konkreetse projektiga.

,» Tasu peab lildjuhul tuginema turupdhisel tasul, mis méadratakse kutselise hindaja poolt koostatavas
hindamisaruandes. Hindamisaruande koostamisel ldhtub kutseline hindaja hindamise heast tavast
ja vara hindamise standarditest. Avalikes huvides kinnisasja omandamise, sealhulgas
sundvoorandamise aluseks oleva hiivitusvddrtuse médramisel tuleb hindajal juhinduda vara
hindamise standardi EVS 875-12:2024 osast 12 ,, Hindamine hiivitamise eesmirgil*.!*’ Nimetatud
standard nieb ette ka saamata jiiva tulu ja otsese kaasneva kahju hindamise.“!>° Siinkohal tuleb

rohutada, et AOS § 143 mottes kahjuliku mdjutuse hiivitamine ja kiesoleva t66 pdhikiisimus ei ole

199 Eesti standard EVS 875-12:2024. Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmirgil. — Eesti
Standardikeskus 2024 — https://www.evs.ee/et/evs-875-12-2024. (22.02.2026).
150 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE II, 1k 22.
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kattuvad. T66 keskmes on ka need puudutatud isikud, kellele AOS § 143 klassikaline mdjutus ei

pruugi tildse ulatuda, kuid kelle kinnisasja vaartus voib siiski avaliku projekti tottu viheneda.

Rail Balticu analiilisis margitakse, et diglase hiivitise méédramisel tekitavad probleeme ka praegu
kasutatavad hindamispraktikad ja metoodikad. Esiteks seisneb probleem hindamiseksperdile
plstitatavas ldhtetlilesandes, mille eesmirk ei ole iildjuhul hiivitisvdirtuse, vaid hariliku véértuse
kindlakstegemine. Teiseks ei voimalda olemasolevad hindamismetoodikad alati jouda ,,diglase*
hiivitise mdaramiseni. Néiteks ei ole seaduses kasutatav vara hariliku viirtuse moiste tdielikult
kooskdlas hindamisstandardis ja -praktikas laialdaselt kasutatava turuvéértuse definitsiooniga.
Samuti ei hinnata valdavas osas eksperthinnangutes sundvodrandamise korral saamata jaénud tulu

ega kaasnevaid kahjusid, sealhulgas kinnisasjade tiikeldamisest tekkivaid kahjusid.!>!

Seega ei piirdu véértuse vahenemise kiisimus liksnes hindamistehnilise probleemiga, vaid eeldab
tihtlasi selgust selles, millist moju peetakse diguslikult relevantseks ning kuidas tuvastada selle

seos konkreetse avaliku huvi objektiga.

3.3.1. Kahjuliku mdjutuse ja pdhjusliku seose tuvastamine

Kahjuliku mojutuse ja pdhjusliku seose hindamisel tuleb esmalt arvestada, et koik avaliku huvi
objektiga kaasnevad mojud ei too automaatselt kaasa hiivitamiskohustust. Rail Balticu analiiiisis
on leitud, et raudtee ehitamise ja kasutamisega kaasnevaid mdjusid, eeskitt miira ja vibratsiooni,
tuleb iildjuhul kisitada selliste mdjutustena, mille suhtes tekib kinnisasja omanikul AOS § 143 Ig

1 mottes talumiskohustus. !>

Seetottu ei piirdu kédesoleva to0 analiiiis liksnes hdiringu olemasolu ja ulatuse tuvastamisega, vaid
eeldab ka hinnangut sellele, kas mdju v3ib konkreetse kinnisasja puhul muuta maa kasutamise
majanduslikult ebamdistlikuks. Teiseks liiga jdik ldhenemine ettendgematusele. Kui kahju
ettendgematust késitletakse ndude eeltingimusena, voib tulemus olla pohjendamatult range ja just
suurprojektide puhul ei suuda omanik sageli riski ette ndha ega seda viltida. Paindlikum oleks
autori arvamusel arvestada ettendgematust eelkdige hiivitise suuruse méadramisel, mitte ndude

tekkimise eeldusena.

131 Analiilis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest

kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8-9.
152 Ibidem, 1k 38.
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Praktikas kipub hindamine taanduma turuvdirtuse kirjeldusele, kuigi hiivitamise kiisimus on
normatiivne: mille eest ja mis ulatuses kompenseeritakse Siin on autori hinnangul oluline, et
hiivitise arvestus ldahtuks selgelt madratletud diguslikust kiisimusest — mille eest kompenseerime?

ning alles seejérel valitaks hindamismetoodika, mis suudab seda kiisimust mdddetavalt toetada.

Rail Balticu analiiiisis ndustutakse, et ndoudedigus riigi poolt maa omandamiseks peaks tekkima ka

siis, kui joonobjekti rajamise tdttu ei ole isiku maa kasutamine enam majanduslikult otstarbekas.'>?

Eelnev néitab, et pohjusliku seose ja kahjuliku mdjutuse tuvastamine ei ole iliksnes tehniline
toendamiskiisimus, vaid maiddrab sisuliselt dra ka selle, kas véairtuslangus iildse jouab
hiivitamisdiguslikku arutellu. Kui moju késitatakse liiga tildise, hajusa vdi ettendhtavana, voib ka

sisuliselt oluline varaline riive jdidda ilma Gigusliku véljundita.

3.3.2. Viirtuse vihenemise hindamine praktikas

Oiguspirase tegevusega tekitatud kahju hiivitamise juures on mitu omavahel seotud kitsaskohta,
mis selgitavad, miks vdértuse vihenemise hindamine ja hiivitamine kujuneb ebaiihtlaseks. Nende
keskmes on kiisimus, kas hindamine ldhtub tegelikust varalisest kaotusest, sobivast
hindamismetoodikast ja selgelt méératletud diguslikust l14htetlilesandest. Praktikas on eksperdile
antav ldhteiilesanne sageli suunatud kinnisasja hariliku viirtuse leidmisele, mitte hiivitise sisulisele
kujundamisele. See aga nihutab vaidluse peamiselt numbrilise hindamise kiisimuseks ning jétab

tahaplaanile selle, kas puudutatud isik saab tegelikult samavédrse varalise positsiooni.

Hindamise ldhteiilesanne voib ise kujundada tulemuse kitsaks, kui diguslikult otsitakse diglast
hiivitist, kuid ekspertiis piisib iiksnes hariliku turuvdirtuse loogikas. Turuvéirtus ei pruugi
taielikult peegeldada kasutusvdimaluste kadumist, elukeskkonna muutust ega pikaajalist
ebakindlust, mida omanik tegelikult kannab. Praktikas kipub hindamine taanduma turuviértuse
kirjeldusele, kuigi hiivitamise kiisimus on oma olemuselt normatiivne. SeetOttu tuleb enne
hindamismetoodika valikut méératleda oOiguslikult, millise kahju eest ja millises ulatuses
kompenseerimine iildse kone alla tuleb. Alles seejdrel saab valida hindamismetoodika, mis

voimaldab seda diguslikku kiisimust moddetavalt toetada.

153 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.
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Rail Balticu analiiiisis todeti, et miirataseme tdusu vOoi muu sarnase moju hiivitamisel voib
probleemiks osutuda mitte ainult digusliku aluse nappus, vaid ka hindamismetoodika puudumine,
mistottu voib kahju jddda hiivitamata seepérast, et ekspert ei suuda seda piisava kindlusega
hinnata.'>* Analiiiisis leiti, et: “Eksperthinnangutes ei olnud hinnatud miira, tolmu, vibratsiooni jms
suurenemise tottu tekkinud kahju suurust (iihel juhul ekspert keeldus kahju hindamist, kuna selleks
pole iihtset metoodikat). See on ka ootuspirane, kuna ténases digusruumis puudub seaduslik alus,
mis kohustaks sellist kahju sundvodrandamise protsessi kdigus hiivitama. Kahju saab ilmneda alles
parast seda, kui objekt, mille rajamiseks kinnistu sundvdorandati, on juba kasutusse voetud ning

ka sellisel juhul peab kahju kannataja eraldi tdendama, et talle on tekitatud olulist kahju.”!>>

Kinnisasja erakorralise hindamise korra seletuskiri niitab, et riik on pidanud vajalikuks tdpsustada
ja iihtlustada hindamisreegleid just olukordadeks, kus hindamist tehakse omandamise ja hiivitamise
eesmirgil.*® See on metoodiliselt oluline ka viirtuse piisiva vihenemise vaidlustes: ilma selgete
hindamisraamideta muutub kahju suuruse pdhjendamine ja vorreldavus praktikas ebastabiilseks,

isegi kui hiivitamise materiaaldiguslikud eeldused tulenevad teistest normidest.

Kokkuvottes ei ole need kitsaskohad kdrvalised detailid, vaid selgitavad, miks hiivituslahendused
voivad ndida ebatihtlased. Kui hindamiskriteeriumid (ettendgematus, riihmakriteerium,
turuvaértuse fookus) liiguvad eri juhtumites eri suunas, tekibki omanike jaoks mulje, et sarnase
mojuga olukorrad saavad erineva hiivitisepildi — eriti valdkondades, kus avaliku huvi pdhjendus
on tugev ja poliitiliselt tundlik. Niisiis ei soltu hiivitamise praktiline tulemus tiksnes sellest, kas
vadrtuse vihenemine on sisuliselt olemas, vaid ka sellest, kuidas riik konkreetsetes projektides
moju mdddab, kategoriseerib ja tasakaalustab. Sellest tulenevalt tuleb jdrgmisena vaadelda,
milliseid lahendusi on riik eri avaliku huvi objektide puhul tegelikult kasutanud ning kas neist

kujuneb iihtne hiivitamispraktika voi iiksnes projektipohiste meetmete kogum.

154 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 90.
155 Ihidem, 1k 80.
136 Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 maiiruse nr 22 ,Kinnisasja erakorralise hindamise kord“ eelndu seletuskiri
(01.03.2023).
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3.4. Puudutatud isikud ja hiivitise adressaadid praktikas

Puudutatud isikute ja hiivitise adressaatide eristamine on vajalik seetottu, et praktilistes hiivitamis-
ja leevenduslahendustes ei lange mojutatud isikute ring alati kokku nende isikutega, kellele riik

tegelikult toetuse, hiivitise voi muu leevendusmeetme suunab.

3.4.1. Puudutatud isikute ringi méératlemine

Puudutatud isikute ringi méératlemine on kéesoleva t60 seisukohalt oluline eelkdige seetottu, et
mitteomandamise juhtumites ei piirdu avaliku huvi objektide mdju alati vaid kinnisasja omanikega.
Avaliku projekti mdjualas voivad olla puudutatud ka muud isikud, kelle digusi voi varalisi huve
projekt otseselt voi kaudselt mojutab, kuid kdesoleva t66 keskne adressaat on kinnisasja omanik.
See omakorda mdjutab ka kiisimust, kelle suhtes tuleb hinnata omandipohidiguse riivet ja kelle

puhul vaib iildse tdusta hiivitamise vajadus.

Rail Balticu analiiiisis nenditi, et: “Kavandatav Rail Balticu trass 1dbib sadu kinnistuid, millest
mitmeid on vaja trassi chitamiseks vOorandada. Samas ei piirata trassi rajamisega ainult
maaomanike Oigusi. Raudtee rajamisega on vdimalikeks puudutatud isikuteks niiteks ka

sundvddrandatavaid kinnistuid iiiiri- vdi rendilepingu alusel kasutavad isikud.”!*’

Halduskolleegium on rohutanud, et haldusmenetlusse tuleb kaasata iga isik, kelle puhul on
haldusiilesannete hoolsal tditmisel vdimalik ette néha, et haldusakt v3ib piirata tema digusi. Selline
kaasamiskohustus tuleneb inimvédrikuse, oigusriigi, efektiivse oOiguskaitse ja hea halduse
pohimdtetest ning teenib iihtaegu nii puudutatud isiku diguste kaitset kui ka haldusotsuse sisulise
kvaliteedi parandamist. Kolleegium on {ihtlasi selgitanud, et puudutatud isikute ringi ei saa

taandada iiksnes AOS §-des 143-154 loetletud naabrusdigustele.!'>®

Ainutiiksi Nursipalu juhtumi praktilist ulatust nditab asjaolu, et harjutusvilja neljakilomeetrisse
mojualasse jddvate Antsla, Rouge ja Voru valla ning Voru linna elanike poolt esitati militaarmiira
moju leevendamiseks 166 taotlust kogusummas 1 023 925,58 eurot. See kinnitab, et hdiringu- ja

leevendusmeetmed ei ole iiksnes abstraktne normatiivne voOimalus, vaid neid rakendatakse

157 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 15.
158 Riigikohtu méérus, 08.10.2002, 3-3-1-56-02, p 9.
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konkreetse mdjualas paikneva isikute ringi suhtes. Samas nditab meetme {ilesehitus, et tegemist on
eeskitt eluruumide miirahéiringu leevendamiseks moeldud toetusega, mitte kinnisasja turuvairtuse

vdimaliku piisiva vihenemise iildise hiivitamise mehhanismiga.'>

Naabruskonflikt planeerimis- ja ehitusdiguses ei ole enam vaid eradiguslik vaidlus, vaid tiitipiline
era- ja avaliku huvi kollisioon, mille tasakaalustamine on kohaliku omavalitsuse iilesanne.'®
Kéesoleva t00 kontekstis on see oluline seetdttu, et ka kinnisasja vadrtuse piisiv vihenemine voib
avalduda mitte ainult klassikalise omandamisolukorra korval, vaid ka sellistes olukordades, kus
isik jddb formaalselt oma diguste kandjaks, kuid avaliku projekti moju muudab tema varalise
positsiooni ebasoodsamaks. Seetdttu ei saa riive kvalifitseerimisel 1dhtuda liksnes formaalsest
omandisuhtest, vaid hinnata tuleb ka seda, keda ja millisel viisil avalik projekt tegelikult puudutab.

Lihtekoht on oluline ka hilisema hiivitamiskiisimuse jaoks, sest ilma puudutatud isikute ringi

piisavalt laialt mddramata jadb osa vdimalikke varalisi riiveid juba menetluse algselt ndhtamatuks.

Kéesoleva t66 seisukohalt on médrav siiski eelkdige see, kas ja millistel tingimustel kisitatakse
hiivitise voi leevendusmeetme adressaadina kinnisasja omanikku, kelle varaline positsioon
halveneb avaliku objekti mojualas piisivalt. Magistritod pohifookus on suunatud siiski kinnisasja

omanikule, kelle varaline positsioon v3ib avaliku objekti mojualas piisivalt halveneda.

3.4.2. Hiivitise, toetuse ja leevendusmeetme adressaadid

Puudutatud isikute ringi korval tuleb eristada ka seda, kellele riigi valitud hiivitis-, toetus- voi
leevendusmeede tegelikult laieneb. Praktikas vdib meede olla seotud mitte kinnisasja védrtuse
viahenemisega, vaid nditeks eluruumi olemasolu, kindlaksméairatud mdjuala voi konkreetse projekti

eelarvelise valikuga.

Toetus on seotud eluruumi olemasoluga. Eluruumita kinnistud (nditeks metsamaa voi pdllumaa)
jadvad skeemist vilja.'é! Seetdttu vdib ka olukorras, kus hiiring pdhjustab kinnisasja turuviirtuse

plsiva vihenemise, jddda selline varaline moju projektipohise kompensatsiooniskeemi alt vélja.

159 Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus. Nursipalu harjutusviljalt kostuva militaarmiira mdju leevendamiseks esitati
166 taotlust.
160 lisson, M. Naabrusdigused planeerimis- ja ehitusdiguses. Magistritoo. Juhendaja: Madis Ernits, PhD, LL.M. Tartu:
Tartu Ulikool 2020, 1k 4-5.
161 Kaitseministri 15.08.2024 méiruse nr 11 ,,Toetus Kaitsevie Nursipalu harjutusvéljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks* eelndu seletuskiri, 19.04.2024. Lk 3.
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Rail Baltic analiiiisis leiti, et kehtiva kompensatsioonimudeli liks probleem on, et kui ldhtuda ainult
trassi alla jddvate maatiikkide harilikust vaértusest, jidvad vélja need isikud, kelle maa kiill otseselt

trassi alla ei ji4, kuid kellele vdib joonobjekti rajamisest tekkiv kahju olla isegi ulatuslikum.'®?

Analiiiisis tddeti, et konkreetsed lahendused ja kompensatsiooni ulatus kujunevad suuresti
tiksikjuhtumipdhiselt ning sdltuvad poolte labirddkimistest, mis v3ib kiill suurendada paindlikkust,
kuid vihendada hiivituspraktika etteennustatavust.'®® Jireldus analiiiisist kinnitab, et isegi suure
taristuprojekti puhul ndhakse probleemi pigem kuidas ja millal kompenseerida, mitte liksnes kas
kompenseerimine on pdhimotteliselt voimalik. Sellega seostub vahetult jargmine probleem, kas ja
millistel tingimustel tuleb sellist piisivat ja intensiivset mdju késitada veel talumiskohustuse
piiridesse jddvana vOi juba hiivitamiskohustust esile kutsuva riivena. Adressaadikriteeriumide
projektipdhine méairatlemine voib seega viia olukorrani, kus tegelikult varalist mdju kandev
omanik jadb meetme alt vilja, samal ajal kui meede on suunatud kitsamalt elukeskkonna héiringu

leevendamisele. See kinnitab, et hiivitise, toetuse ja leevendusmeetme adressaadid tuleb eristada.

3.5. Vordsus, diguskindlus ja kehtiva hiivitusmudeli piirid praktikas

Eelnevast vordlevast praktikast ilmneb, et mitteomandamise juhtumite pdhiprobleem ei seisne
enam ainult riive tuvastamises, vaid selles, kas riigi reageerimisviis voimaldab sellist riivet késitada
omaniku jaoks vordselt ja etteennustatavalt. Kui riigi reaktsioon avaldub kord leevendusmeetmete,
kord projektipohiste toetuste, kord aga iildise talumiskohustuse rohutamisena, tekib kiisimus, kas
selline lahendus tagab sarnases olukorras olevate isikute {ihetaolise kohtlemise ning piisava
oigusselguse selles, millal muutub piisiv varaline koormus hiivitatavaks. Seetottu tuleb jargnevalt
hinnata kehtivat praktikat vordsuse, diguskindluse ning talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse
piiri seisukohalt ning esitada kiisimus, kas kehtiv hiivituspraktika annab piisavalt selge vastuse
sellele, millal muutub piisiv vddrtuslangus veel talutavaks koormuseks ja millal tuleb seda kasitada

hivitamist ndudva erilise riivena.

Vordsuspohimaottest tuleneb, et iildistes huvides iiksikisikule pandud kohustused peavad jagunema
isikute vahel vordselt ning ei ole pohjendatud jétta iihe voi mone iiksiku kanda suuremaid kulutusi

kui teistel, kes saavad samast avalikust hiivest kasu. Sellega oleks vastuolus olukord, kus iiks voi

162 Analiilis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest

kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 86.
193 1bidem, 1k 87.
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moned {iksikud peaksid {ildistes huvides kandma suuremaid kulutusi kui teised, kes samuti
kasutavad iildistes huvides loodud vahendeid ja ressursse. Seega tekib diglase hiivitise vajadus
eeskitt siis, kui omandipdhidiguse riivega kaasnev varaline kaotus osutub konkreetse isiku jaoks
teistega vorreldes ebaproportsionaalselt suureks. Riigi sekkumisega tiksikisiku digustesse kaasneb

isikule varaline kaotus, mis talumiskohustuse vordsust arvestades on iileméirane. %

Siiski on Riigikohus omandipohidiguse riivet arutades leidnud et: ,,Paljudel omandipdhidiguse
piiramise juhtudel on voimalik leida tasakaal iildiste ja iiksikisiku huvide vahel. Samas vdib ette
tulla olukordi, kus riigil on tildistes huvides vajalik piirata iiksikisiku omandipohidigust rohkem,
kui see oleks konkreetse iiksikisiku huve arvestades proportsionaalne. Uldkogu leiab, et juhul kui
omandipohidiguse riive on sedavdrd intensiivne, et pole voimalik leida mdistlikku tasakaalu iildiste
ja iiksikisiku huvide vahel, tuleneb PS §-st 32 kohustus maksta hiivitist. Oiglase hiivitise maksmise
korral ei ole omandipdhidiguse riive ebaproportsionaalne ning riik ei riku isiku pohidigust.«!®
»Riigikohtu praktika kohaselt ei pea diglane hiivitis tingimata vorduma tegeliku varalise kaotusega,
vaid hiivitis tuleb méirata ulatuses, mis iiletab iiksikisiku talumiskohustust.*!

Seetdttu tuleb esmalt hinnata, kas kehtiv hiivitamispraktika vdimaldab puudutatud isikul piisava

selgusega ette ndha, millal avaliku huvi objektist tulenev piisiv varaline moju iiletab

talumiskohustuse piiri ning millisel diguslikul alusel saab hiivitist nduda.

3.5.1. Hiivitamispraktika ettendhtavus ja diguskindlus

Hiivitamispraktika ettendhtavuse keskne ndue on, et omanik saaks realistlikult hinnata, millal
avaliku projekti moju tletab talumiskohustuse piiri ja millisel diguslikul alusel saab ta ndude
esitada. Nursipalu harjutusvéljast tulenevate hdiringute leevendamiseks kehtestatud toetusmeede
nditab, et riigi vastus on kujundatud peamiselt leevendusmeetmena ja projektipohise
toetuslahendusena.'®” Seetdttu vdib omaniku jaoks jifida ebaselgeks, kas ja millisel diguslikul
alusel on voimalik nduda kinnisasja turuvairtuse piisivast vihenemisest tuleneva varalise kahju

huvitamist.

164 RKUKo 3-3-1-69-09, p 61.
165 RKUKo 3-3-1-69-09, p 63.
166 RKUKo 3-3-1-69-09, p 65.
167 K aitseministri 15.08.2024 méirus nr 11 ,,Toetus Kaitseviie Nursipalu harjutusvéljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks” - RT I, 24.09.2025, 2.
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Hiivitamispraktika etteennustatavust mojutab lisaks materiaaldiguslikele eeldustele ka
riigivastutuse silisteemi ilesehitus tervikuna. RVastS on kujundatud nii, et esikohal on Giguste
kaitse ennetavate ja tagajirgi korvaldavates vormides (primaarnduded ja naturaalrestitutsioon),
ning rahaline hiivitis on teisejarguline meede, mille ulatust on voOimalik piirata. Selline
,tooriistakasti” loogika vOib mitteomandamise juhtumites kaasa tuua olukorra, kus puudutatud
isikul ei ole lihtne ette ndha, millal tema kanda jéetud koormus kvalifitseerub hiivitamist ndoudvaks

ning milline konkreetne diguskaitsevahend on tema olukorras sobivaim. '

Riigikohtu halduskolleegium joudis asjas nr 3-18-913 seisukohale, et harjutusvélja asutamisele
eelnenud menetlusjirjekord ei olnud kooskdlas hea halduse pdhimdttega, kuna planeerimis-
menetluste varasem lébiviimine oleks taganud suurema digusselguse, puudutatud isikute tdhusama
kaasamise ja huvide parema kaalumise. Kuid samas rohutas kolleegium, et planeeringute

puudumine iseenesest ei anna alust pidada harjutusvilja asutamise korraldust digusvastaseks. '

Haldusmenetluse seadus (edaspidi HMS) ei anna iseenesest vastust, millal tuleb hiivitada avaliku
huvi objektist tingitud kinnisasja véirtuse piisiv vdhenemine, kuid see seab selliste otsuste
tegemisele olulise menetlusliku raami. HMS jérgi peab haldusmenetlus tagama isiku diguste kaitse
ja kohtuliku kontrolli vdimaluse, haldusorgan peab olulised asjaolud ise vilja selgitama,
puudutatud isik tuleb enne tema Oigusi kahjustavat otsust dra kuulata ning haldusakt peab olema
faktiliselt ja diguslikult pohjendatud.!”® Riigikohus jireldas samas oma otsuses, et korraldus nr 282
(Soodla harjutusvilja asutamine!’!) on kiill formaalselt digusvastane, kuna kaebaja tulnuks
menetlusse kaasata, ei tiihistatud seda korraldust, sest selline menetlusviga ei saanud sisuliselt

mdjutada asukohavaliku tulemust (HMS § 58 loogika).!”?

Riigivastutuse raamistikus mdjutavad vastutuse ulatust ja voimaldavad teatud juhtudel vastutusest
vabanemist viltimatuse ja hoolsusega seotud kriteeriumid (RVastS § 13 lg 3).!'”* See vdib
vihendada hiivitise ettenidhtavust olukordades, kus sama tiiiipi plisiva mojuga juhtumite lahendus

soltub sellest, kuidas hinnatakse vélditavust ja vajalikku hoolsust konkreetse tegevuse kontekstis.

168 Lind, K. Riik vastutab: kas périselt ja piisavalt? 20 aastat arengut: sooviti iiht ja saadi ... . - Juridica 2023/2, Ik 176.
169 RKHKo 3-18-913, p 13.
170 Haldusmenetluse seadus. — RT I, 06.07.2023, 31.
17! Vabariigi Valitsuse korralduse nr 282 ,,Soodla harjutusvélja asutamine” - RT 111, 14.07.2015, 1.
172 RKHKo 3-18-913, p 15-18.
173 Riigivastutuse seadus. - RT I, 07.05.2025, 19.
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Mitteomandamise juhtumites on olukord veel ebaiihtlasem. Sama intensiivne moju voib {ihes
olukorras viia kokkuleppe ja kompensatsioonini, teises olukorras jddda talumiskohustuse taha
pidama. Analiiiisi esmane selgitav kiisimus on, kas riigi meetmel on sisuliselt omandit asendav
efekt? Naiteks kui omandi kasutusvéimalus kaob voi muutub kestvalt marginaalseks, isegi siis, kui
omandit formaalselt dra ei voeta. Halduspraktika ebaiihtlust siivendab ka asjaolu, et seaduse jargi

viib menetlust libi iga haldusorgan iseseisvalt ning samuti puuduvad iildised juhendid.'”*

KAHOS ei ole pelgalt menetluslik tooriist, vaid kanal, mille kaudu PS § 32 noue diglane hiivitis
peab périselt realiseeruma. Kui praktika muutub projektipdhiseks (nt iihe projekti puhul heldem,
teise puhul kitsim), siis tekib kiisimus vordsest kohtlemisest ja digusparasest ootusest. Just seetottu

peab riigil olema lébipaistev hiivitamispoliitika, mitte ainult iiksikute juhtumite lahendamine.

Hiivitamispraktika ettendhtavust vihendab ka see, kui sarnase mojuga juhtumite lahendus soltub
haldusorgani praktikast, hindamisiilesande sonastusest v3i projektipohise erimeetme olemasolust.
Sellisel juhul ei saa omanik realistlikult ette ndha, kas tema kinnisasja piisivat véirtuslangust
kédsitatakse hiivitatava varalise kahjuna, leevendamist vajava hédiringuna voi ildise

talumiskohustuse osana.

Siin ilmneb ka hiivitamise ebaiihtlus. Sama tiitipi mdjude korral voib tulemus soltuda sellest, kuidas
sOnastatakse hindamisiilesanne, kui aktiivselt kasutatakse kokkuleppemenetlust ja milliseid
kahjukomponente peetakse iildse arvesse voetavaks. Kui need lihtekohad on eri projektides

erinevad, tekibki kannatanute vaates mulje kaootilisest praktikast, kuigi normi tekst voib olla sama.

Eelnevast jdreldub, et hiivitamispraktika ettendhtavuse probleem ei seisne iiksnes
materiaaldigusliku aluse killustatuses, vaid ka menetluslikus ebaiihtluses. Kui sarnase mdjuga
olukordade lahendus soltub suurel maiéral sellest, milline haldusorgan menetlust juhib, millist
hindamisloogikat kasutatakse ja kas projektis on loodud erilahendusi, ei saa omanik realistlikult
ette ndha ei hiivitise alust ega selle ulatust. See omakorda loob pinnase ka sisuliseks ebavordseks

kohtlemiseks.

Praktika ettendhtavuse hindamist raskendab ka see, kui hiivitamis- ja leevendusmeetmete
rakendamise aluste kohta ei ole avalikest allikatest vO1 teabenduete kaudu voimalik saada piisavalt

selget teavet. Sellisel juhul ei ole probleem iiksnes hiivitise maksmises v01 maksmata jatmises, vaid

174 Analiiiis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vdimalustest

kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 8.
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ka selles, et puudutatud isikul ei ole voimalik kontrollida, millise kaalutluse, mdju voi adressaatide

ringi alusel riik hiivitamis- vdi leevendusotsuseid teeb.

3.5.2. Ebavordse kohtlemise ja juhusliku kompenseerimise riskid

Kui iihes projektis on loodud selge toetusmeede, néditeks Nursipalu hiiringute leevendamiseks, ent
teises vorreldavas olukorras sellist meedet ei ole, tekib risk, et omanike varalist positsiooni

tasandatakse projektipdhiselt ja ebaiihtlaselt.!”

See nihutab fookuse oiguslikult selgelt
kriteeriumistikult praktilistele programmidele ja eelarvelistele valikutele, mis vOib kaasa tuua
ebavdrdse kohtlemise taju. Rail Balticu analiiiisis leiti, et: “Sundvddrandamise kdigus sellist tiitipi
kaasneva kahju nagu miirataseme tous (eeldusel, et see jadb piirnormide sisse) kompenseerimiseks
seaduslikku alust ei ole. Samas on puudutatud isikul digus podrduda kohtusse, kui ta leiab, et juba
realiseerunud miirataseme tdus on talle siiski pohjustanud olulist kahju, ja nduda selle eest hiivitist.
Kuna iildiselt aktsepteeritud metoodikat sellistes olukordades rahalise kahju hindamiseks ei ole,

siis vdib tekkida olukord, kus kahju j4ib hiivitamata selle tdttu, et ekspert ei suuda seda hinnata.”!7®

Ebavordse kohtlemise risk ei seisne iiksnes selles, et iihes projektis makstakse toetust ja teises
mitte. Probleem on stigavam: kui hiivitise voi leevendusmeetme alus, adressaat ja hiivitatav mdju
madratletakse iga projekti puhul eraldi, voivad sisuliselt sarnases olukorras olevad omanikud
sattuda erinevasse Oiguslikku positsiooni. Selline erinevus vajab selget pdhjendust, vastasel juhul

muutub kompenseerimine juhuslikuks.

Kokkuvottes ndhtub, et projektipohised ja osaliselt juhuslikud kompenseerimislahendused ei
lahenda veel keskset kiisimust, kus tidpselt jookseb piir iildise talumiskohustuse ja hiivitamis-
kohustuse vahel. Seetdttu vaatleb autor jargnevalt, kuidas selline piir praktikas avaldub ning

milliste tunnuste alusel voiks piisiv ja intensiivne moju iiletada talumiskohustuse raami.

3.5.3. Talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse piiri avaldumine praktikas

Talumiskohustuse ja hiivitamiskiinnise praktiline eristus ei soltu iiksnes sellest, kui paljusid isikuid

projekt mojutab, vaid sellest, kas koormus on konkreetse omaniku suhtes individualiseeritult

175 Kaitseministri 15.08.2024 méirus nr 11 ,, Toetus Kaitseviie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude
leevendamiseks” — RT 1, 24.09.2025, 2.
176 Analiilis Rail Balticu raudtee rajamisega kaasnevate vdimalike negatiivsete mdjude hiivitamise vimalustest
kinnisasjade omanikele ja kasutajatele: Advokaadibiiroo Sorainen AS ja Eesti Rakendusuuringute Keskus CentAR OU
16pparuanne. Tehnilise Jarelevalve Ametile. Sorainen: Eesti rakendusuuringute keskus Centar [2015], 1k 90.
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intensiivne ja piisiv. Nursipalu ja Soodla ndited illustreerivad, et isegi diguspérase riigikaitselise
tegevuse korral voib hiiring olla kestuselt ja mdjult selline, mis tdstatab hiivitamise vajaduse

kiisimuse viljaspool klassikalist omandamist.!””

Justiitsministeeriumi tellitud analiilis kriisi ja erikorra riigivastutusest nditab, et digusparaselt
tekitatud kahju hiivitamisele vastandub talumiskohustus, kuid need ei ole teineteist téielikult
vilistavad kategooriad. Selles analiilisis rohutatakse RVastS § 16 loogikat, mille jérgi on
hiivitamine pohjendatud eeskitt siis, kui riigi iilekaaluka avaliku huvi tottu vajalik tegevus
pohjustab kahjulikke tagajirgi juhuslikult kannatanud isikule. Sealjuures on Aule riigivastutuse
erisuste analiiiisis leidnud, et ka kriisi ja erikorra ajal ei kalduta korvale pohimdttest, et
oiguspdaraselt tekitatud kahju hiivitamisele vastandub talumiskohustus. Isikul on kohustus taluda
avaliku voimu vai teise isiku diguspérast tegevust hiivitist saamata voi kandes selle tegevusega
seotud kulusid. Seadusandja lilesanne on méérata digussuhte poolte diguspiraseid huvisid arvestav

ning diglane tasakaal talumiskohustuse ja kahju hiivitamise vahel.

Talumiskohustus ja kahju hiivitamine ei ole vastastikku vilistavad, vaid talumiskohustusega
kaasnevat koormavat mdju vdib vihendada isiku digus saada diglast hiivitist vdi tasu.!”® Sellest
tuleneb, et kinnisasja turuvdidrtuse piisiva vdhenemise korral ei ole maddrav iiksnes riive
intensiivsus, vaid ka see, kas koormus langeb konkreetsele omanikule vordsuspohidiguse vaates
pohjendamatult. Sama pohimdtet on rohutanud ka diguskantsler, kelle jirgi tuleb ka kriisi ja
erandlikes olukordades jdrgida seadust ning vajadusel védhendada Oiguspédrase sekkumise

koormavat mdju diglase hiivitise voi tasuga. 7

Praktikas avaldub talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse piir eelkdige selles, kuidas riik
kvalifitseerib sama tiilipi mdju: kas hdiringuna, mida leevendatakse toetusega, voi varalise kahjuna,
mille puhul tuleb hinnata hiivitamiskohustust. Nursipalu, Soodla ja Rail Balticu néited niitavad, et

see kvalifikatsioon ei ole alati iiheselt etteennustatav.

Seega ei too ka tugev pohidiguste riive automaatselt kaasa Oigust Oiglasele hiivitisele, sest
médravaks saab kiisimus, kas tegemist on erakordse riivega RVastS § 16 mattes. Selline olukord
vOib esineda eeskitt siis, kui iilekaalukast avalikust huvist kantud tegevuse rasked ja piisivad

varalised tagajirjed langevad juhuslikult kannatanud isikule. Vordsuspohimdttega voib olla

177 Toetus Kaitsevie Nursipalu harjutusviljast tulenevate hiiringute mdjude leevendamiseks — RT 1, 24.09.2025, 2.

178 Aule, K. Analiiiis. Justiitsministeerium. Riigivastutuse erisused kriisi ja erikorra ajal. Tallinn, 2018, 1k 4.

17 Oiguskantsler. Nursipalu harjutusvilja laiendamine. Rduge vald, Nursipalu harjutusvilja laiendamise kiisimuses.
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vastuolus olukord, kus iiksik isik peab iildistes huvides kandma suuremaid kulutusi kui teised
samavadrsed kasusaajad. Teisisonu, Oiguspiraselt tekitatud kahju hiivitamiseks peab olema
tegemist olukorraga, kus riigi tegevus on vajalik tilekaaluka avaliku huvi tottu, kuid tegevuse
kahjulikud tagajérjed tekivad juhuslikult kannatanud isikul. Lisaks varem Riigikohtu praktikas
kasitletud juhtumitele oleks vordsuspohimottega vastuolus ka olukord, kus juhuslik kannatanu
peab {ildistes huvides kandma suuremaid kulutusi kui teised, kes vdidavad riigi sekkumisest

kannatanuga samavéérselt.

Niisiis ei seisne pohjusliku seose probleem ainult selles, kas kahju on olemas, vaid ka selles, kas
oigus suudab selle siduda dige otsuse, dige menetlusetapi ja dige normiga. Just sealt edasi muutub
médravaks KAHOS-e roll. Pohjuslik seos ei tohi muutuda omanikule vdimatuks
toendamiskoormaks. Kui riik loob piirangute kogumi, mis turul kinnisomandi véértust kujundab,
siis on moistlik eeldada, et vadrtuse langus on vihemalt esmapilgul seotud riigi meetmega.

Seega tuleks vaadata ja késitleda pohjuslikkust etapiliselt: koigepealt iildine seos (projekti moju-
voond ja piirangud), seejirel konkreetne moju (hindamise andmed, tehingud, kasutusvoimaluse
kadu). Nii saab viltida olukorda, kus tegelik kahju jaab hiivitamata ainult seetdttu, et omanik ei
suuda hinnata, arvesse votta ja modelleerida koiki turu muutujate kombinatsioone.

Riigikohtu iildkogu on toonud vilja, et kuigi diglane hiivitis on sundvdorandamise korral iildjuhul
seotud asja hariliku vaartuse ehk turuvéirtusega, ei pea see pohiseaduse jargi tingimata alati
turuhinnaga téielikult kattuma. PShiseadusega voib olla kooskdlas ka véiksem hiivitis, kui tédielik
hiivitamine ei ole sundvddrandamise konkreetseid asjaolusid arvestades pohjendatud ning kui
iildiste ja iiksikisiku huvide vahel siilib diglane tasakaal.'®® Kiesoleva t66 seisukohalt vdimaldab
see eristada turuvairtuse tdielikku hiivitamist tildreeglina ja sellest kdrvalekaldumist erandina, mis

nduab eraldi pdhjendamist.

Jarelikult ei piirdu probleem iiksnes kiisimusega, millal voib piisiv ja intensiivne riive liletada
talumiskohustuse piiri, vaid ka sellega, millised on kehtiva hiivitamismudeli praktilised piirid ja
miks ei anna need alati selget vastust hiivitamiskohustuse tekkimise kohta. Seega talumiskohustuse
ja hiivitamiskohustuse piir ei soltu iiksnes riive intensiivsusest, vaid sellest, kas koormus langeb
konkreetsele isikule juhuslikult, pisivalt ja vorreldes teistega ebaproportsionaalselt.

Mitteomandamise juhtumites piirduda formaalse tddemusega, et kinnisasi jdi omanikule alles, vaid

180 RKUKo 3-2-1-59-04, p-d 18-19.
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hinnata tuleb, kas riive tegelik majanduslik mdju ei ole juba niivord ulatuslik, et see nduab

talumiskohustuse asemel koormise timberjaotamist hiivitise kaudu.

3.5.4. Kehtiva hiivitamismudeli piirid ja probleemkohad

Turuvéairtuse piisiva vihenemise hiivitamine on eriti keeruline juhtudel, kus kahju avaldub kaudselt
ning selle toendamine eeldab nii turu- kui ka pdhjusliku seose analiiiisi. Senine praktika nditab, et
sellistes olukordades on riigi meetmed suunatud pigem hiiringute leevendamisele kui iihtse
hiivitusstandardi kujundamisele. Seetottu ei ole keskne kiisimus iiksnes selles, milliseid meetmeid
riik eri projektides kasutab, vaid selles, kas puudutatud isikul on vdimalik ette néha, millal, mille
eest ja millisel alusel hiivitist, toetust voi muud leevendusmeedet rakendatakse. Riigi valitud meede
piiritleb end hiiringu kompenseerimisega eristades seda sOnaselgelt riigikaitselise tegevusega
tekitatud kahju hiivitamisest, rohutades toetusmeetme laadi ja normatiivset piiri.'%!

Mitteomandamise juhtumites on diguslik ebaselgus paratamatult teravam, sest piisiv vairtuslangus

jaab sageli hiiringu, talumiskohustuse ja hiivitamist viériva erilise koormuse piirialale.

Maajirve kisitlusest néhtub, et kahju tekkimise ettendgematus on seotud eeskitt hiivitise ulatuse
madramisega RVastS § 13 1g 1 tdhenduses (arvestada kahju ettendgematust, objektiivseid takistusi,
diguste rikkumise raskust ja muid hiivitise ulatust mdjutavaid asjaolusid).!®? See toetab kisitlust,
mille jérgi vaiks ettendgematust arvestada pigem hiivitise suuruse médaramisel kui iseseisva noude
eeltingimusena.'®® Sellest vaatest vdib etteniigematuse sidumine juba hiivitise ndude olemasolu
eeldustega osutuda liiga jdigaks ning paindlikum oleks arvestada seda hiivitise suuruse madramisel.
Sealjuures on Maajdrv rohutanud, et RVastS § 14 1g 1-s sisalduv ,.eriliselt kannatanud isikute
rithma” tingimus piirab diguskaitset mérkimisvadrselt ning ei ole vihemalt EL diguse rikkumise
kontekstis kooskdlas Euroopa Kohtu praeguse praktikaga.'®* See toetab jireldust, et kehtiv

regulatsioon on selles osas ebaselge ja vajab korrigeerimist.

Sama probleem ilmneb ,.eriliselt kannatanud isikute riihma“ kriteeriumi puhul. Suur mdjutatute arv
el muuda kahju iseenesest diglasemaks ega koormust automaatselt iildiseks talumiskohustuseks.

Ka laiaulatusliku avaliku meetme korral voib konkreetse omaniku kahju olla oma intensiivsuse,

8l Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 miiruse nr 96 “Kaitsevde ja Kaitseliidu harjutusviljaga seoses kohaliku
omavalitsuse iiksusele makstava hiivitise ulatus, maksmise tingimused ja kord.” eelndu seletuskiri, 1k 2.
182 R, G, Maajirv. Riigivastutuse erijuht: Oigustloova aktiga vdi selle andmata jétmisega tekitatud kahju hiivitamine.
Magistritdd. Juhend. dr. iur. Ivo Pilving. Tartu: Tartu Ulikool, 2021, Ik 9-11.
183 R, G, Maajirv, lk 48.
134 R, G, Maajirv. Ik 65-66.
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kestuse ja moju poolest eriline. Seetdttu ei peaks kontrollkiisimus olema iiksnes see, kui palju
inimesi on mdjutatud, vaid kas konkreetse omaniku varaline koormus on vorreldes {ildise
talumiskohustusega individualiseeritult eriline ja piisiv. Just siin seostub RVastS § 16 site
omandipohidiguse ja vordsuspohidiguse kaitsega. Eriliselt kannatanud isiku tunnus on seotud
RVastS § 16 loogikaga, milles hiivitise digust piiratakse olukorras, kus suur hulk inimesi on
mdjutatud, ning individualiseerimine muutub oluliseks just siis, kui tuleb nédidata, miks konkreetse

isiku koormus on teistest erilisem.'®’

Riigikohus on juhtinud tdahelepanu, et kui omandipdhidiguse riive osutub sedavdrd intensiivseks,
et see ei ole enam kooskdlas PS §-des 32 ja 12 viljenduvate proportsionaalsuse ja vordsuse
nduetega, ei ole pohjendatud jétta sellega kaasnevat varalist kaotust tdielikult puudutatud isiku
kanda. Sellisel juhul voib hiivitamiskohustus tuleneda PS § 25 koostoimest omandipohidiguse ja
vordsuspdhidiguse kaitsega.!3® Kuid diguspirase tegevusega tekitatud kahju hiivitamise juures on
kaks olulist kitsaskohta, mis suuresti toidavad segadust ja ebaiihtlust. Esiteks hindamispraktika:
eksperdile antav ldhteiilesanne hariliku véartuse leidmisele nihutab vaidluse peamiselt numbrite

iile ning jétab tahaplaanile kiisimuse, kas inimene saab tegelikult samavédrse varalise positsiooni.

Samuti nditab praktika, et rahalise hiivitise kdrval vdiks mdnes piirjuhtumis kaaluda ka muid
leevendusviise, nditeks asendusmaa voi maakorralduslikke lahendusi. Nende abindude praktiline

kasutamine eeldab aga selget menetluslikku raamistikku ja haldusorganite valmisolekut.

Kokkuvdttes ei saa riigi hiivitamis- ja leevenduspraktikat mitteomandamise juhtumites pidada
piisavalt etteennustatavaks olukordades, kus avaliku huvi objekt pdhjustab kinnisasjale piisiva ja
intensiivse varalise moju. Kehtiva mudeli peamine ndrkus ei seisne selles, et Eesti diguses
puuduksid igasugused hiivitamise voimalused, vaid selles, et hdiringute, vairtuslanguse ja erilise
varalise koormuse Oiguslik kasitlus on killustunud ning soltub liigselt valitud menetlusraamist,
eriregulatsioonist voi halduspraktikast. Leevendusmeetmed, projektipdhised toetused, KOV-
hiivitised ja tiksikjuhtumipohised diguskaitsevdimalused ei moodusta puudutatud omaniku jaoks
iihtset hiivitusmudelit. Seetdttu ei taga senine praktika piisavat ettendhtavust selles, kas piisivat
turuvddrtuse vdhenemist késitatakse hiivitatava varalise kahjuna, héiringuna vo1 iildise

talumiskohustuse osana.

185 R, G, Maajirv, Riigivastutuse erijuht: Oigustloova aktiga vdi selle andmata jitmisega tekitatud kahju hiivitamine.
Magistritdd. Juhend. dr. iur. Ivo Pilving. Tartu: Tartu Ulikool, 2021, Tk 30-31.
186 RKUKo 3-3-1-69-09, p 65.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva magistritoé eesmirk oli analiitisida, milliste kriteeriumide alusel kvalifitseerib Eesti riik
kinnisasja vairtuse vihenemise kompenseerimist vadrivaks olukorras, kus avalikes huvides rajatav
vOoi kasutatav objekt mdjutab kinnisasja majanduslikku védrtust ilma seda omandamata.
Uurimiskiisimus keskendus sellele, kas kehtiv digusraamistik ja riigi praktika tagavad sellistes
juhtumites sidusa, vorreldava ja pohiseaduslikult pdhjendatud késitluse ning millisel mééral on
talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse piir normatiivselt madratletud. T606 ei ldhtunud eeldusest,
et iga hinnalangus on hiivitatav, vaid keskendus sellele, millal avaliku véimu tegevusest tulenev
koormus iiletab tavapdrase talumiskohustuse ning muutub pohiseaduslikult ja hiivitamisdiguslikult
relevantseks. To0 keskse probleemina kisitati seega kiisimust, millal jddb avaliku huvi objektist
tulenev mdju mojutatud isiku enda kanda ning millal tuleb seda késitada avaliku véimu poolt

hiivitamist ndudva erilise koormusena.

To0 esimeses peatiikis jouti jareldusele, et kinnisasja majanduslik vaértus kuulub pohiseadusliku
omandipohidiguse kaitsealasse laiemas tdhenduses. Omandipdhidigus ei kaitse iiksnes asja
fuitisilist sdilimist ega formaalset omanikupositsiooni, vaid ka omanikule kuuluvat varalist
positsiooni tervikuna. Sellest tulenevalt voib kinnisasja véértuse oluline vdahenemine kujutada
endast omandipdhidiguse riivet ka siis, kui omand jaab formaalselt alles. T66 jareldas, et sellise
ritve tuvastamiseks peab véirtuse vihenemine olema objektiivselt tuvastatav, intensiivne, piisiv,
individualiseeritud ning pdhjuslikult seostatav avaliku voimu tegevusega. Just need tunnused
eristavad pohiseaduslikult relevantset riivet tavapidrasest tururiskist ja iildisest sotsiaalsest
koormusest. Analiiiis nditas iihtlasi, et kaudne riive voib teatud juhtudel ldheneda intensiivsuselt
olukorrale, mis on sisuliselt vOrreldav sundvddrandamisega, kuigi omandit formaalselt ei vdeta.

Sellest tuleneb vajadus hinnata riive mdju sisuliselt, mitte iiksnes formaalselt.

Esimese peatiiki teine keskne jéreldus puudutas avaliku huvi, talumiskohustuse ja
hiivitamiskohustuse vahekorda. T60 nditas, et avalik huvi voib omandipShidiguse riivet digustada,
kuid ei lahenda automaatselt kiisimust, kas tekkinud koormus peab jidma puudutatud omaniku
enda kanda. Talumiskohustus véljendab kiill omandi sotsiaalset mdddet, kuid see ei saa olla piiritu.
Kui avalikes huvides tehtav otsus toob kaasa iihe isiku voi véikese isikute rithma varalise
positsiooni ebaproportsionaalselt suure kahjustamise vorreldes teistega, ei ole enam tegemist

iiksnes iihiskondlikult jagatava riskiga. Sellises olukorras muutub miiravaks vordsuspohimote:
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laiem tihiskond ei voi saada avalikust hiivest kasu nii, et selle hind langeb pohjendamatult véheste
kinnisasjaomanike Olule. Sellest tulenevalt sdltub talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse piir
avaliku huvi, riive intensiivsuse, plisivuse, pohjusliku seose ja individualiseerituse koostoimest.
Oiglase hiivitise vajadus tekib eeskiitt siis, kui iiksikisikule langev varaline kaotus osutub vorreldes
teistega ebaproportsionaalselt suureks ning moistlikku tasakaalu tildiste ja tiksikisiku huvide vahel

ei ole enam voimalik saavutada iliksnes piirangu digustamisega.

Teises peatiikis kisitletud kehtiv digusraamistik nditas, et Eesti diguskorras puudub piisavalt selge
ja Uhtne raamistik kinnisasja véirtuse vdhenemise hiivitamiseks mitteomandamise juhtumites.
KAHOS reguleerib eeskidtt olukordi, kus kinnisasi omandatakse vdi sellele kohaldatakse
klassikalisi avalik-6iguslikke kitsendusi, kuid ei anna ammendavat vastust juhtumitele, kus omand
jaab kiill alles, ent selle majanduslik véirtus langeb avaliku huvi objekti piisiva mdju tottu.
Riigivastutuse seadus voimaldab diguspirase tegevusega tekitatud erakordse kahju hiivitamist,
kuid ei paku mitteomandamise juhtumite jaoks iseseisvat ja ammendavat iildist hiivitusmudelit.
Seega ei vilista kehtiv digus sellistes olukordades hiivitamist, kuid ei paku ka piisavalt l1dbipaistvat
ja etteennustatavat silisteemi selleks, millal ning millises ulatuses peab riik koormust
tasakaalustama. Just selline mitmekihiline ja osaliselt hajus tilesehitus on liks peamisi pohjusi, miks

praktika voib muutuda ebaiihtlaseks.

Teise peatiiki keskseima jareldusena formuleerus mitteomandamise juhtumite hiivitamiskiinnis.
T66 pohjal muutub selline olukord hiivitamisdiguslikult relevantseks siis, kui mdju on piisiv,
intensiivne, konkreetse avaliku meetmega pohjuslikult seotud ning langeb konkreetsele omanikule
individualiseeritult raskemini, kui seda saab pidada iildiseks talumiskohustuseks. See jireldus on
to0 liks olulisemaid sisulisi tulemusi, sest voimaldab kirjeldada mitteomandamise juhtumeid iihtse
analiiiitilise raamistikuna. Hiivitamiskohustus ei sdltu seega ainult sellest, kas omand vddrandati
vOi mitte, vaid riive tegelikust raskusest ja selle mdjust konkreetse omaniku varalisele
positsioonile. Tahelepanu nihkub kiisimuselt, milline oli riive vorm, kiisimusele, kui sligavalt see
omaniku varalist seisundit tegelikult kahjustas. Sellest vaatenurgast ei saa mitteomandamise
juhtumite hindamisel piirduda tddemusega, et kinnisasi jdi omanikule alles, vaid hinnata tuleb, kas
ritve tegelik majanduslik moju ei ole juba niivord ulatuslik, et see nduab talumiskohustuse asemel

koormise timberjaotamist hiivitise kaudu.

KAHOS-e kisitlevas osas joudis to6 jareldusele, et selle seaduse tugevus seisneb klassikaliste

omandamisjuhtumite korrastamises. KAHOS annab suhteliselt selge raamistiku olukordadeks, kus
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kinnisasi omandatakse avalikes huvides, ning voimaldab mdista ka sundvalduse ja teatud
piirjuhtumite loogikat. Samal ajal ilmneb selle piir olukordades, kus omandit formaalselt ei
voorandata, kuid kinnisasja vdirtus vdheneb avaliku objekti rajamise vOi kasutamise piisivate
kaasndhtuste tottu. Kui kahju seisneb otseselt sundvOoorandatava eseme kaotuses, on
hiivitamisloogika selgem. Kui aga vidrtuse vidhenemine tuleneb miirast, vibratsioonist,
kaitsevoonditest, juurdepddsu halvenemisest voi muudest piisivatest mojudest, ei pruugi need
mahtuda KAHOS-e otsese kahju hiivitamise loogikasse. Sellisel juhul tuleb vastust otsida teistest
normidest, eesktt riigivastutuse seadusest ja pohiseaduslikest pohimotetest. Seega kinnitas t60, et
KAHOS ei ole ammendav vastus koigile olukordadele, kus avalik meede pohjustab kinnisasjale
plsiva ja intensiivse varalise riive ilma omandamiseta. Samuti ilmnes, et probleemi ei saa taandada
tiksnes materiaaldiguslikule alusele, vaid oluline on ka menetluslik kiilg: kui hiivitamise loogika

kujuneb projektiti erinevalt, ei saa omanik realistlikult ette néha ei hiivitise alust ega selle ulatust.

Kolmandas peatiikis labiviidud vordlev analiilis niitas, et riigi praktika ei eita avaliku huvi
objektidega kaasnevate hidiringute ega isegi kinnisasja véirtuse vdhenemise voimalikkust. Nii
riigikaitseliste objektide kui ka taristuprojektide puhul on mdjud védhemalt teatud ulatuses
teadvustatud, neid hinnatakse planeerimis- ja mojude analiiiisides ning nende tasandamiseks voi
leevendamiseks kasutatakse erinevaid meetmeid. Probleem ei seisne seega selles, nagu oleks
selline moju pohimatteliselt ndhtamatu vo1 diguslikult ebaoluline. Probleem seisneb pigem selles,
et mdju tunnistamine ei vii automaatselt lihtse ja etteennustatava hiivitusmudelini. Praktika on
kujunenud  killustunult leevendusmeetmete, projektipdhiste toetuslahenduste, kohaliku
omavalitsuse hiivitiste, planeerimisloogika ning iksikjuhtumipdhiste oOiguskaitsevdimaluste
koosmdjus. Sellest jareldub, et mitteomandamise juhtumites ei ole riigi reageerimine iiles ehitatud

tihele selgele materiaaldiguslikule ja menetluslikule mudelile.

Rail Balticu, Nursipalu ja Soodla néidete vordlus td1 esile, et sarnase mojuga olukordades voivad
riigi lahendused erineda mirkimisvéérselt soltuvalt projektist, kasutatavast hindamisloogikast,
halduslikest valikutest ning sellest, kas konkreetse juhtumi timber on loodud erimeetmeid. Mdnes
projektis on riik loonud toetusmeetmeid voi hiivitusmehhanisme, teistes on moju kisitletud eeskétt
planeerimis- vO1 keskkonnamdju kiisimusena, mitte varalise riivena, mis nduaks selget
hiivitamisloogikat. Seetdttu ei saa omanik sageli piisava kindlusega ette ndha, kas tema kahju
kvalifitseeritakse hiivitamisvédrseks, millisel diguslikul alusel seda tehakse ning millises ulatuses
ta voib kompensatsiooni oodata. T60 pohjal saab jireldada, et riive intensiivsuse ja piisivuse

hindamine ei ole praktikas olnud {ihtne ning puudub selge metoodiline alus, mille jirgi méérata,
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millal moju tletab talumiskohustuse piiri. Samuti ilmnes, et kahju tdendamine on keeruline, sest
kinnisasja véértuse vihenemise hindamiseks puudub iihtne metoodika ning eksperthinnangud
voivad projektiti erineda. Sellest tulenevalt ei ole riigi praktika vorreldavates mitteomandamise
juhtumites piisavalt jarjepidev, sidus ega etteennustatav. Vorreldavates olukordades puudub

normatiivne alus, mis tagaks tdiel miéral iihetaolise kohtlemise ja piisava diguskindluse.

Kolmanda peatiiki 1dppjareldusena ilmnes, et mitteomandamise juhtumite keskne praktiline
probleem ei seisne enam ainult riive tuvastamises, vaid selles, kas riigi reageerimisviis voimaldab
sellist riivet kdsitada omaniku jaoks vOrdselt ja etteennustatavalt. Kui riigi reaktsioon avaldub kord
leevendusmeetmete, kord projektipdhiste toetuste, kord aga iildise talumiskohustuse réhutamisena,
tekib paratamatult kiisimus, kas sarnases olukorras olevate isikute kohtlemine on tihetaoline ja kas
kehtiv praktika annab piisava Jigusselguse selles, millal muutub piisiv varaline koormus
hiivitatavaks. T60 néitas, et projektipdhised ja osaliselt juhuslikud kompenseerimislahendused ei
lahenda veel keskset kiisimust, kus tépselt jookseb piir iildise talumiskohustuse ja
hiivitamiskohustuse vahel. Talumiskohustuse ja hiivitamiskiinnise praktiline eristus soltub
eelkdige sellest, kas koormus on konkreetse omaniku suhtes individualiseeritult intensiivne ja
piisiv. Sellest vaatenurgast voib vidga intensiivne mitteomandamise riive sisuliselt 1dheneda

sundvoorandamisele ka siis, kui omand formaalselt alles jééb.

T66 uurimiskiisimusele vastates saab jareldada, et riik kvalifitseerib kinnisasja vaértuse vdhenemist
kompenseerimist védrivaks praegu mitte iihe selge lihtse digusliku testi, vaid mitme osaliselt
kattuva ja projektiti erinevalt rakenduva ldhenemise kaudu. Normatiivses plaanis on voimalik
tuletada hiivitamiskiinnise pohitingimused — piisivus, intensiivsus, individualiseeritus ja pohjuslik
seos, kuid praktilises rakenduses ei avaldu need tunnused praegu iihtse ja siisteemse mudelina.
Sellest tulenevalt tuleb jireldada, et Eesti Oiguses ei ole mitteomandamise juhtumite
hiivitamispraktika vorreldavates olukordades piisavalt jarjepidev ega tdiel miiral etteennustatav.
Samas ei ndidanud to0, et kehtiv digus oleks selliste juhtumite lahendamiseks tdiesti ebapiisav.
Vastupidi, t66s analiilisitud normidest ja pohimdtetest on vdimalik tuletada sisuline raamistik, mille
alusel hinnata, millal iiletab piisiv vdértuse vihenemine talumiskohustuse piiri ja millal peab riik
sekkuma hiivitisega. Probleem seisneb eeskitt selles, et need kriteeriumid ei ole praegu koondatud

piisavalt selgesse ja praktiliselt {ihtlaselt rakendatavasse raamistikku.

Oigusteaduslikult lisandub t66 tulemusena eeskiitt siistematiseeritud kisitlus olukordadest, mis

jaavad klassikalise omandamise ja pelga talumiskohustuse vahele. T66 panus seisneb selles, et
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mitteomandamise juhtumeid ei kédsitleta hajusate erandite voi liksikute projektiprobleemidena, vaid
iseseisva analiiiitilise kategooriana, mille hindamisel on maidravad piisivus, intensiivsus,
individualiseeritus ja pdhjuslik seos. Samuti nditab t60, et talumiskohustuse ja hiivitamiskohustuse
piir ei ole lksnes teoreetiline pdhiseaduslik kiisimus, vaid avaldub vidga praktiliselt riigi
projektipohises hiivitamispraktikas. Nii seob t66 omandipdhidiguse kaitse, vordsuspohimotte,
oiguskindluse ja riigivastutuse loogika iiheks tervikuks olukordades, kus kinnisasja véértuse
vihenemine toimub ilma omandamiseta. T60 loob seega siisteemse analiiiitilise raamistiku, millele

saab tugineda mitteomandamise juhtumite edasisel normatiivsel kdsitlemisel.

T66 tulemustest tulenevalt on podhjendatud selgemate materiaaldiguslike ja menetluslike
kriteeriumide kujundamine olukordadeks, kus avaliku huvi objekt pdhjustab kinnisasjale piisiva ja
intensiivse vidrtuse vdhenemise ilma omandamiseta. See ei tdhenda automaatset hiivitist igale
hinnalangusele, vaid iihtset raamistikku selleks, millal loetakse koormus veel iildise
talumiskohustuse osaks ja millal késitatakse seda hiivitamist ndudva erilise riivena. Samuti oleks
vajalik lihtlasem lihenemine moju intensiivsuse, piisivuse, individualiseerituse ja pdhjusliku seose
hindamisele ning suurem vorreldavus kinnisasja vdirtuse vahenemise hindamisel praktikas. Eriti
oluline on see olukordades, kus kahju avaldub kaudselt ning selle tdendamine eeldab turu- ja
pOhjusahela analiiiisi, samal ajal kui kasutatavad kompenseerimismeetmed on seni olnud suunatud
pigem héiringute leevendamisele kui varalise kaotuse siisteemsele tasakaalustamisele. Lisaks
rahalisele hiivitamisele ei ole vilistatud ka muud tasakaalustavad lahendused, kui need
vOimaldavad taastada omandi tegelikku kasutusvidirtust ja jaotada avalikes huvides tekkivat
koormust diglasemalt. Just selline tdpsustus aitaks vdhendada projektipohisust, juhuslikkust ja
ebavordse kohtlemise riski ning viia praktika paremini kooskdlla omandipohidiguse kaitse,

vordsuspohimotte ja diguskindluse nduetega.
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State Compensation Obligation for the Decrease of Immovable Property Value in the
Impact Zone of Public Interest Objects
SUMMARY

This master’s thesis examines the constitutional and legal framework governing situations in which
immovable property is not expropriated for public purposes, yet its market value decreases
significantly and permanently due to the construction or operation of a public-interest object. In
contemporary Estonia, large-scale infrastructure and national defence projects increasingly affect
not only properties that are formally acquired under the Expropriation Act for Public Purposes
(Kinnisasjade avalikes huvides omandamise seadus, KAHOS), but also a wider circle of owners
whose land remains intact while suffering substantial economic harm. The central problem
addressed in the thesis concerns the criteria under which the state qualifies such value decreases as
compensable and whether the state’s approach is normatively consistent across comparable
situations. The analysis is situated within the broader context of constitutional property protection,
the limits of the duty to tolerate public burdens, and the principles of equal treatment and legal

certainty.

The thesis does not proceed from the assumption that every decrease in property value must be
compensated. Its central concern is instead to determine when a burden resulting from lawful public
action exceeds the ordinary duty to tolerate and becomes relevant in constitutional and
compensation-law terms. The research question asks whether the current Estonian legal framework
and state practice provide a coherent, comparable, and constitutionally justified approach to cases
in which the value of immovable property decreases without acquisition, and to what extent the
boundary between the duty to tolerate and the duty to compensate is normatively defined. The
broader aim of the thesis is to assess whether Estonian law offers a sufficiently clear and systematic
model for such situations and whether the state’s practical responses allow general criteria to be

derived from existing doctrine and practice.

Methodologically, the thesis is based on normative legal analysis combined with a comparative
assessment of selected practical cases. The constitutional part of the thesis relies on § 32 of the

Constitution of the Republic of Estonia, constitutional commentary, legal scholarship, and
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Supreme Court case law concerning property protection, public interest, proportionality, and
equality. The part dealing with positive law analyses the interaction between KAHOS, the State
Liability Act (Riigivastutuse seadus, RVastS), explanatory memoranda, and related legal
materials. In the practical part, the thesis assesses how the state has addressed comparable situations
in connection with the Rail Baltica railway project and the expansion of the Nursipalu and Soodla
military training areas. The purpose of this combined approach is not merely to describe separate
legal regimes or isolated practical solutions, but to determine whether a coherent legal logic can be

identified for situations in which property value decreases without formal acquisition.

The first major conclusion of the thesis is that the economic value of immovable property forms
part of the constitutionally protected property position under § 32 of the Constitution. Property, in
the constitutional sense, is not confined to the physical object but encompasses the totality of
economically assessable rights and interests associated with ownership. This includes the ability to
use, dispose of, and economically realise the property. A significant reduction in value may
therefore constitute an interference with property rights even where the owner retains formal title.
The thesis demonstrates that constitutional property protection extends not only to direct
expropriation and formal restrictions, but also to indirect and consequential effects that
substantially impair the economic utility of property. The fact that ownership formally remains

with the owner does not, in itself, exclude constitutionally relevant interference.

At the same time, the thesis argues that not every fluctuation in value is constitutionally relevant.
Market dynamics, general environmental changes, neighbourhood development, or the owner’s
own conduct may influence value without triggering constitutional protection. A constitutionally
relevant interference arises only when the decrease in value is causally linked to public authority
action, is objectively ascertainable, and is sufficiently substantial, permanent, and individualized
to exceed the threshold of normal market risk and general societal burdens. These criteria are
central to the thesis because they distinguish constitutionally relevant non-acquisition cases from
ordinary economic disadvantages that must remain with the owner. The thesis therefore places
particular emphasis on four core elements: permanence, intensity, causation, and individualization.
Together, these elements form the threshold test for determining when a decrease in value becomes

relevant as a matter of constitutional property protection.

A second important conclusion of the constitutional analysis concerns the relationship between

public interest, the duty to tolerate, and the duty to compensate. Public interest may justify an
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interference with property, but it does not automatically resolve whether the resulting burden must
remain with the affected owner. The duty to tolerate reflects the social dimension of property, yet
it cannot be unlimited. When a public measure causes one person, or a small group of persons, to
bear a disproportionately heavy pecuniary burden in comparison with others, the issue is no longer
merely one of a socially shared inconvenience. At that point, the principle of equality becomes
decisive: the public at large cannot enjoy the benefits of a public-interest project in a manner that
imposes an unjustifiably heavy burden on a limited number of property owners. The thesis
therefore concludes that the boundary between tolerance and compensation depends on the
combined assessment of public interest, intensity, permanence, causation, and individualization. In
other words, the constitutional problem is not created by the existence of impact alone, but by the
extent to which that impact is concentrated, enduring, and economically serious for a specific

owner.

The second chapter of the thesis addresses the positive law and concludes that Estonian law does
not provide a sufficiently clear and unified framework for compensating a decrease in the value of
immovable property in non-acquisition cases. KAHOS offers a relatively clear regime where
property is acquired for public purposes and fair, immediate compensation must be paid. However,
it does not systematically regulate situations in which no acquisition occurs but the property’s value
decreases because of the project’s impact. RVastS allows compensation for pecuniary damage
caused by lawful administrative action in cases of extraordinary interference, yet it does not
function as a distinct and comprehensive compensation model for this category of cases. As a
result, the legal system does not exclude compensation, but neither does it provide a sufficiently
transparent and foreseeable framework for determining when the state must redistribute such

burdens and to what extent.

One of the most important substantive outcomes of the thesis is the formulation of a compensation
threshold for non-acquisition cases. According to the thesis, such a case becomes compensation-
law relevant when the impact is permanent, intensive, causally connected to a concrete public
measure, and falls on a particular owner in a more individualized and burdensome way than can
still be regarded as part of the ordinary duty to tolerate. This threshold is significant because it
makes it possible to analyse non-acquisition cases not as scattered anomalies, but as a legally
identifiable category. Compensation does not depend solely on whether ownership was formally

transferred. Rather, it depends on the real weight of the interference and its actual effect on the
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owner’s pecuniary position. In this sense, the focus shifts from the legal form of the interference to

its substantive economic effect.

The thesis further concludes that KAHOS is strongest in the treatment of classic acquisition cases,
but its limits become visible precisely in the borderline situations central to this study. If the damage
consists directly in the loss of property being acquired, the compensation logic is relatively clear.
However, where the decrease in value results from permanent side effects of constructing or using
a public-interest object, such as noise, vibration, visual burden, access deterioration, safety zones,
or other lasting restrictions, these effects do not necessarily fit within KAHOS’s logic of directly
compensable loss. In such cases, the legal response must be sought through other norms, above all
RVastS and constitutional principles. The thesis therefore concludes that KAHOS cannot be
regarded as an exhaustive answer to all situations in which a public measure causes a permanent
and intensive pecuniary interference without acquisition. This is one of the central doctrinal

findings of the study.

The comparative practical analysis in the third chapter demonstrates that the state does not deny
the existence of disturbances or even value loss in the impact zone of public-interest objects. In
both military and infrastructure contexts, such effects are at least partly acknowledged and
addressed through planning assessments, mitigation measures, support schemes, local-
government-related compensation, or project-specific solutions. The problem therefore does not
lie in the complete invisibility of the harm. Rather, it lies in the fact that recognition of the impact
does not automatically lead to a unified and predictable compensation model. The thesis shows that
state practice remains fragmented between mitigation, project-based support, planning logic, and
individual remedial measures. Such fragmentation makes it difficult to identify a single material

and procedural model governing non-acquisition cases.

The comparison between Rail Baltica, Nursipalu, and Soodla reveals that similar kinds of impact
may lead to very different state responses depending on the project, the valuation logic used,
administrative choices, and the presence or absence of special support measures. In some projects,
the state has introduced ad hoc mitigation and support measures; in others, the effects have been
treated mainly as issues of planning or environmental assessment rather than as interferences with
property requiring a clear compensation logic. As a result, owners often cannot foresee with
sufficient certainty whether their loss will be considered compensable, on what legal basis, and to

what extent. The thesis concludes that the assessment of intensity and permanence has not been
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uniform in practice and that there is no clear methodological basis for determining when an impact
crosses the line from tolerable burden to compensable harm. The evidentiary dimension also proves
difficult, since there is no uniform method for assessing the decrease in the value of immovable
property and expert valuations may vary from project to project. For that reason, state practice in

comparable non-acquisition cases cannot be regarded as sufficiently coherent or predictable.

In answer to the research question, the thesis concludes that the Estonian state currently qualifies
the decrease in the value of immovable property as compensable not through one clear and unified
legal test, but through several partially overlapping and project-specific approaches. At the
normative level, it is possible to derive the key criteria of the compensation threshold: permanence,
intensity, individualization, and causation. In practical application, however, these elements do not
yet operate as one clear and systematic model. It follows that, in Estonian law, compensation
practice concerning non-acquisition cases is not sufficiently coherent or fully foreseeable in
comparable situations. At the same time, the thesis does not show that the current law is wholly
incapable of addressing such cases. On the contrary, the legal materials analysed in the thesis make
it possible to derive a substantive framework for evaluating when a permanent decrease in value
exceeds the duty to tolerate and when the state must intervene through compensation. The central
weakness lies in the fact that those criteria are not yet sufficiently consolidated into a clear and

uniformly applicable structure.

The academic contribution of the thesis lies primarily in the systematic treatment of situations that
fall between classic acquisition and the mere duty to tolerate. Instead of treating non-acquisition
cases as scattered exceptions or isolated project-specific difficulties, the thesis conceptualizes them
as an autonomous analytical category. In doing so, it integrates constitutional property protection,
equality, legal certainty, and state liability into one coherent framework for cases in which the value
of immovable property decreases without acquisition. The study thus contributes a structured
doctrinal model for identifying when a non-acquisition impact remains tolerable and when it
becomes compensable. It also demonstrates that the boundary between tolerance and compensation
is not merely a theoretical constitutional issue, but a practical question that becomes visible in the

state’s project-based compensation practice.

Finally, the thesis points to legal and practical solutions that follow from its findings. The solution
does not lie in treating every decrease in value as automatically compensable, nor necessarily in

creating an entirely separate compensation regime. Rather, the problem should be addressed
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through a clearer differentiation between the roles of KAHOS and RVastS, together with a more
uniform qualification of non-acquisition cases. KAHOS should provide a clearer answer for those
borderline situations in which a public measure empties the economic substance of property to such
an extent that acquisition, or a compensation regime substantively comparable to acquisition, is the
fairer solution. RVastS, by contrast, should function as the general compensation mechanism for
non-acquisition cases where lawful public action causes a permanent, intensive, individualized,
and causally connected pecuniary loss to a specific owner. For both mechanisms to work
effectively, a clearer test for the boundary of the duty to tolerate and a more comparable valuation
methodology are necessary. The core difficulty in borderline cases is not only the amount of
compensation, but also the lack of clarity as to whether the burden should be treated under the logic
of KAHOS, under the logic of RVastS, or as part of the ordinary duty to tolerate. That is why the
ultimate solution requires not only better compensation rules, but also greater clarity in legal
qualification before the discussion even turns to the scope of compensation. Such clarification
would help reduce project-based arbitrariness, strengthen equal treatment, and bring practice more

fully into line with constitutional property protection, equality, and legal certainty.
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LUHENDID

Oigusaktide liihendid:

AOS — Asjadigusseadus

HMS — Haldusmenetluse seadus

KAHOS - Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus
PlanS — Planeerimisseadus

PS — Pdhiseadus

RVastS — Riigivastutuse seadus

TsUS — Tsiviilseadustiku iildosa seadus

VOS — Vdladigusseadus

Kohtute lithendid:

RKUK - Riigikohtu iildkogu

RKPJK — Riigikohtu pohiseaduslikkuse jirelevalve kolleegium
RKHK - Riigikohtu halduskolleegium

RKTK — Riigikohtu tsiviilkolleegium

TInRnK — Tallinna Ringkonnakohus

TInHKo — Tallinna Halduskohus

Muud liithendid:

sh — sealhulgas

lg — 101ge
nt — niiteks
0 — otsus
m — maarus

n-0 — niidelda

EVS — Eesti Vabariigi standard

KKK — Korduma Kippuvad Kiisimused

KSH — keskkonnamdjude strateegiline hindamine
OONYV - Omandi omaniku ndusolekuta vdorandamine
REP — Riigi eriplaneering

VV — Vabariigi Valitsus
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