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SISSEJUHATUS

Juurdepédésuteede probleemid said alguse maareformist, kui keskenduti maatiikkide
tagastamisele ja erastamisele nende ajaloolistes piirides, oskamata ette naha teede kasutamisest
tekkivaid probleeme. See t6i kaasa lahuskinnisasjade tekke, millele juurdepads avalikule teele
on vOimalik Uksnes labi naaberkinnisasjade. Juhtus see, mida ei osatud oodata — omanikud
hakkasid teid sulgema ja ei lubanud naabritel enam oma kinnisasjadele paaseda.® Sellises
olukorras vdiks ju eeldada, et naabrid s6lmivad omavahel kokkuleppe, kuid praktikas see nii
lihtne ei ole, sest isikute ndgemused kokkuleppest on erinevad ja inimesi ei saa sundida

teeservituudi lepingut sdlmima.

Probleemile prooviti lahendust leida 2001. aastal, mil tehti ettepanek téiendada
asjadigusseaduse rakendamise seaduse® (edaspidi AOSRS) §-e 15°-15*. Eelndu seletuskirja
kohaselt on tagastamised ja erastamised toimunud ilma juurdepaédsuks vajalikke servituute
seadmata, mistdttu peavad kinnisasjade omanikud ise tegelema juurdepadsu tagamisega.
Muudatusega sooviti anda digustatud subjektidele 6igus nduda servituudi seadmist. Kuna
juurdepaasu vaidlused olid jdudnud Riigikohtusse, peeti probleemi lahendamist oluliseks kogu

iihiskonna jaoks. Siiski kaesolev eelndu ei liikunud parast esimest lugemist edasi.®

Eesti Vabariigi pohiseaduse* (edaspidi PS) § 32 Ig 2 esimese lause kohaselt on igathel digus
enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kasutada. Asjadigusseaduse® (edaspidi AOS) § 68 Ig 1
kohaselt on omand isiku téielik diguslik vdim asja Ule, seega omandidigus v8imaldab omanikul
vara vallata, kasutada ja ka&sutada ning nduda kaigilt teistelt isikutelt nende Giguste rikkumise
valtimist ja rikkumise tagajargede kdrvaldamist. See ei ole siiski absoluutne digus, kuivord PS
§ 32 vdimaldab omandisse sekkuda kahel viisil: omandi sundvfdrandamise ning omandi

kasutamise ja kasutamise kitsendamise kaudu.®

! Lind, M., Rennu, T. Paralleelmaailmad teede ja liinide ragastikus. — Maa- ja Ruumiamet. Maareform 30. Artiklid
jameenutused. Tallinn: OU Triikisilm 2021, Ik 289, 301. — https://maaruum.ee/sites/default/files/documents/2021-
11/Maareform_30_Artiklid_ja_meenutused.pdf (12.10.2024).

2 Asjadigusseaduse rakendamise seadus. — RT 1, 04.12.2024, 3.

3 Asjadigusseaduse rakendamise seaduse §-de 152 - 15* taiendamise seaduse eelndu seletuskiri. 793 SE I. —
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/1ff14860-7da9-3af5-bab0-cdbf7532f529/asjacigusseaduse-
rakendamise-seaduse-%C2%A7-de-15%C2%B2---15.4-taiendamise-seadus/ (12.10.2024).

4 Eesti Vabariigi pohiseadus. — RT 1, 15.05.2015, 2.

5 Asjadigusseadus. — RT 1, 17.03.2023, 58.

8 Kull, 1. AOSK | § 68/3.6.3.1-3.6.3.2. — Varul, P. jt (koost). Asjadigusseadus I. 1.-3. osa. Komm vlj. Tallinn: Juura
2014; Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. (koost). PSK § 32/16. — Madise, U. jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus.
Komm vlj. 5. vlj. Tartu: luridicum 2020.
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AOS §-i 140 kohaselt on kinnisomandi kitsendused seadusjargsed voi need seatakse haldusakti,
kohtulahendi vdi tehinguga. Ké&esolevas t66s késitletaksegi tihte vdimalikku omandikitsendust
— AOS § 156 Ig-st 1 tulenevat juurdepaasudiguse nbuet, mille puhul on tegemist kohtulahendi
alusel tekkiva kitsendusega.” AQS § 156 Ig 1 kohaselt on 6igus juurdepaasu ile vdora kinnisasja
nduda siis, kui puudub vajalik juurdepads avalikult kasutatavalt teelt v6i kinnisasja eraldi
seisvalt osalt. Arvestades juurdepéasudiguse regulatsiooni lakoonilisust Eesti 6iguses on kdige
olulisem j&etud kohtupraktika sisustada, sealhulgas ndude eelduste sisustamine. Teema
kasitlemisel on autor piirdunud AOS §-ist 156 tuleneva eradigusliku juurdepaasudiguse
méaaramisega ja puudutanud avaliku diguse mehhanisme tUksnes minimaalselt vajalikul maaral,
kuivord viimase ndol on tegemist eraldiseisva mahuka teemaga, mille kaasamine t66mahu
piiranguid arvestades ei ole vdimalik. Samal pdhjusel ei ole vBimalik kasitleda kitsenduse
mittekandmist PARI siisteemi ega ka analliisida k&iki juurdep&asudiguse menetlusdiguslikke

probleeme.

Juurdepédésutee vaidlustes on keskseteks vaidluskohtadeks juurdepadsu asukoht, tasu ja
korrashoiukohustus. Viimase osas ei ole joutud Uhtsele arvamusele, kuivérd kohtupraktikas
esinevad kaks erinevat lahenemisviisi.® Aastate jooksul on ka juurdepiasutasu arvutamise
pdhimdtted markimisvaarselt muutunud. 20. aprillil 2022. aastal selgitas Riigikohus, et tasu
peab h6lmama hivitist maamaksu, juurdepaasutee korrahoiukulude ning omandidiguse riive
eest.® Kuid juba viahem kui kahe kuu parast tootas Riigikohus vélja uue juurdepéisutasu
arvutamise meetodi.'® Siit kerkivadki esimesed kiisimused, kas valemi arvutamiseks valitud
alused on asjakohased, kas koiki tasu komponente saab kasitelda perioodilistena ning kuidas
arvutada tasu siis, kui kinnisasja vaartuse vahenemist ei esine. Lisaks joustus 01.01.2022 maa
hindamise seaduse!! (edaspidi MHS) § 8%, mille kohaselt maaratakse tehnovdrgu ja -rajatise voi
tee eelduslikuks kasutustasuks kolm protsenti maa turuvaartusest véi maksustamishinnast, kui
viimane vastab turuvaartusele. Kasutustasude thtlustamise tiheks eesmargiks on peetud (htse
ja labipaistva tasu méaaramise meetodi kujundamist. Kuigi sate on peamiselt vélja to6tatud

sundvalduse kasutustasu arvutamise lihtsustamiseks ja kohalike omavalitsuste (edaspidi KOV)

" RKTKm 3-2-1-31-17, p 15.1; RKTKm 3-2-1-180-15, p 37; RKTKo 3-2-1-33-04, p 22.

8 RKTKm 3-2-1-180-15, p 31; TINRnKm 2-15-19639/163, p 84; TrtRnKo 2-08-1455/44, p 3; TInRnKm 2-20-
11494/111, p 23.

9 RKTKm 2-19-5997/98, p17.

10 RKTKm 2-19-20416/41, p 15.2-15.5.

11 Maa hindamise seadus. — RT I, 04.12.2024, 15.



halduskoormuse vihendamiseks,'? on vajadus anallitisida, kas seda on vdimalik rakendada ka

juurdepdadsuvaidlustes.

Tulenevalt juurdepddsudiguse méaramise probleemkohtadest on magistritdd eesmaérgiks
uurida, millised eeldused peavad olema tdidetud juurdepd&sudiguse ndude rahuldamiseks.
Samuti otsitakse vastust kusimusele, kuidas juurdepddsutasu kohtupraktikas arvutatakse ning
kas juurdepddsutasu méaaramisel on pdhjendatud rakendada Riigikohtu valja to66tatud valemit,
sealhulgas kasutada selle (ihe komponendina vdladigusseaduse®® (edaspidi VOS) § 113 Ig 1
teises lauses satestatud madra. Alakisimusena uuritakse, kas juurdepéésutasu tuleks arvutada
abstraktset meetodit kasutades, nagu see on ette nahtud MHS §-s 81. Viimasena uuritakse, kellel

lasub juurdepéésutee korrashoiukohustus.

Juurdepédésudigusega seotud vaidluste ndol ei ole tegemist uue probleemiga, vastupidi,
juurdepdaasu probleeme on kohtud lahendanud aastakiimneid. T66 aktuaalsust kinnitab tésiasi,
et kuigi kohtud on AOS §-i 156 jarjepidevalt sisustanud, on juurdepaasudiguse madramine
jatkuvalt keeruline, hdlmates mitmeid kriteeriume, mille osas on kohtupraktika Kkiirelt
muutunud vOi pole Uhtsest seisukohta vélja kujunenud. Samuti ei saa eeldada, et
juurdepdaasuvaidluste arv vdi nende keerukus tulevikus vaheneks. Seetdttu on sétte digusparase
rakendamise ja digusselguse huvides vajalik analiitisida AOS § 156 kohaldamisel ilmnenud

probleeme ning vajadusel pakkuda lahendusi.

Autorile teadaolevat on eradiguslikku juurdepaéasudigust kasitletud vaid Ghes magistritoos
aastal 2010, kus peamine réhuasetus on teeservituudil, mitte AOS §-il 156. Lisaks on
Riigikohus 2014. aastal koostanud kohtupraktika analiiiisi*® juurdepéisuteid puudutavate

vaidluste kohta ning Justiits- ja Digiministeerium on 2019. aastal avaldanud avalik-Bigusliku

12 Maa hindamise seaduse ja teiste seaduste muutmise seaduste eelndu seletuskiri. 418 SE, Ik 8-9. —

https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/el5ebald-4c03-43a4-94d3-8e82bb2d2b9d/ (19.02.2025); Maa

hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri algatamise juurde.

406 SE, 1k 2, 9. -  https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/39d67fc9-f245-4945-9e89-

74b6efceefad/maa-hindamise-seaduse-maamaksuseaduse-ja-teiste-seaduste-muutmise-seadus/ (24.01.2025).

13 V/6ladigusseadus. — RT 1, 04.07.2024, 18.

14 Koorts, H. Teeservituut ja juurdepaasudigus: olemus ja piiritlemine. Tallinn: Tartu Ulikool digusteaduskond

Tallinnas 2010.

15 Aavik, M. Juurdepaas avalikult kasutatavale teele. Kohtupraktika anallits. Tartu: Riigikohus Gigusteabe osakond

2014. -

https://www.riigikohus.ee/sites/default/files/elfinder/analyysid/2014/juurdepaas_avalikult kasutatavale teele m
aavik.pdf (31.05.2025).
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regulatsiooni  analliGisi.'® Kuigi viimane keskendub peamiselt avalik-Giguslikele
mehhanismidele, ké&sitleb see tasu problemaatikat Riigikohtu tsiviilkolleegiumi kohtupraktika
pdhjal, mis on k&esoleva magistritéo kontekstis relevantne. Siiski on méddunud aastate jooksul
Riigikohtu praktikas toimunud markimisvédarsed muudatused, mis on mdojutanud
juurdepaasudiguse madramist. Justiits- ja Digiministeeriumi analiilis mh ei késitle AOS §-ist
156 tuleneva ndude rahuldamise eeldusi ja on koostatud enne uue tasu arvutamise meetodi
véljatootamist. Ka eelnevalt toodud pohjustel omab k&esolev magistritod praktilist ning

uuendusliku vaartust.

Kuna ké&esoleva magistritd6 teema on iga riigi sisepoliitika reguleerida, moodustavad keskse
allikate grupi Eesti kohtupraktika ja Giguskirjandus. Teema objektiivsemaks ja pohjalikumaks
késitluseks on kasutatud ka teiste digussiisteemide regulatsioone ja kohtupraktikat. PGhjusel, et
Eesti asjadigusseaduse juurdepadsudiguse regulatsiooni allikateks on olnud Saksa ja Sveitsi
Bigus,'” analliiisitakse t6ds vordlevalt nii Saksa, Sveitsi kui ka Austria seadusandlust ning

kohtupraktikat. SeetGttu toetub autor lisaks eestikeelsetele ka saksakeelsetele allikatele.

TOO eesmargi saavutamiseks kasutas autor analtltilist ja vordlevat meetodit. Analtdtiline
meetod seisneb seadusandluse, kohtupraktika ja diguskirjanduse analiitsimisel. Vordlev
meetod vdimaldab uurida eri riikide regulatsioone, tuvastada nende sarnasusi ja erinevusi Eesti

digusega ning vajadusel toetab praktiliste lahenduste pakkumisel.

Magistritod6 on jaotatud kaheks suuremaks peatlkiks. Esmalt antakse (levaade
juurdepaasudiguse ndude eeldustest ja nende sisust nii Eesti kui ka Saksa, Sveitsi ja Austria
diguses. Selle raames selgitab autor, kuidas tuleb késitleda téiendava juurdepddsu nduet,
arvestada valjakujunenud tava ja kinnisasja kasutamise sihtotstarvet juurdepéasudiguse
méaaramisel. Magistritéd teises peatikis anallilisitakse juurdepadsutasu komponente ja tasu
kasitlemist Eesti, Saksa, Sveitsi ja Austria kohtupraktikas. Viimasena analliisitakse
juurdepaasutee korrashoiukulude hivitamist. Kuna kohtupraktikas valitseb kaks lahenemist,
selgitatakse, kas kulud peab kandma Gigustatud isik vdi koormatud kinnisasja omanik.

Vajadusel pakub autor vélja omapoolseid lahendusi probleemkohtade tletamiseks.

Marksdnad: piiratud asjadigused, koormamine, omand, 6igusemdistmine.

16 Oras, M., Tarros, K. Juurdepéss kinnistutele. Avaliku Giguse regulatsiooni analiilis. Tartu: Justiits- ja
Digiministeerium 2019. - https://www.justdigi.ee/sites/default/files/documents/2021 -
07/Kinnistutele%20juurdep%c3%a4%c3%adsu%20anal%c3%bc%c3%bces.pdf (13.02.2025).

17 Murumets, V. AOSK 1 3. ptk, 3. jg, p 2.
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1. JUURDEPAASUDIGUS

1.1  Juurdepaéasudiguse ndude esimene eeldus

1.1.1 Juurdepéasu puudumine avalikult kasutatavalt teelt

Riigikohtu praktikas on valja toodud, et AOS § 156 Ig-st 1 tuleneva juurdepéisudiguse ndude
rahuldamiseks on vajalik, et taidetud oleksid jargmised eeldused: 1) juurdepéd&su taotleja
kinnisasjalt avalikule teele juurdepddsu puudumine; 2) taotleva juurdepadsu maakorralduslik
vOimalikkus ja 3) taotleja juurdepaasu vastu omatava huvi tlekaalukus, vorreldes kinnisasja,
mille kaudu juurdepéisu soovitakse, omaniku diguste juurdepaasust tuleneva kitsendusega.8
Samuti ei tohi esineda AOS § 156 Ig-st 3 tulenevaid asjaolusid, mis vélistaksid

juurdepaasudiguse ndude esitamise. Jargmisena kasitletakse igat eeldust tikshaaval.

AOS § 156 Ig 1 esimeseks eelduseks on vajaliku juurdepadsu puudumine avalikult kasutatavalt
teelt voi kinnisasja eraldi seisvalt osalt. Eraldi seisvaks osaks v@ib olla sama kinnisasja
koosseisu kuuluv eraldatud katastritiksus, mis néiteks voOib olla eraldatud kinnisasjast
raudteega.’® Ehitusseadustiku®® (edaspidi EhS) § 92 Ig 5 jargi on avalikult kasutataks teeks
riigitee, kohalik tee ja avalikuks kasutamiseks méaratud eratee. Avalikult kasutatavat teed voib
kasutada igatiks Gigusaktides satestatud piiranguid jargides. Jarelikult esmalt kontrollib kohus,
kas vaidlusalusel kinnisasjal puudub vajalik juurdepéés avalikult kasutatavale teele. Riigikohus
ei ole sonaselgelt oelnud, milline juurdepdis AOS § 156 mdistes on vajalik, kuid
kohtupraktikast on vdimalik jareldada, et vajalikuks peetakse juurdepédésu, mis on vajalik
kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamiseks. Eelkdige joonistub see vélja tdiendava juurdepaésu
hindamisel (vt lahemalt ptk-st 1.1.2).%

AOS § 156 Ig 1 sénastuse probleemkohta aitab paremini mdista vordlus teiste riikide
seadusandlusega. Saksa tsiviilseadustikus®? (Birgerliches Gesetzbuch, edaspidi BGB) on AOS

§ 156 Ig-ga 1 sarnane regulatsioon. BGB § 917 Ig 1 kohaselt, kui Kkinnisasjal puudub

18 RKTKo 3-2-1-33-04 p 18; RKTKo 3-2-1-85-05 p 16; RKTKo 3-2-1-14-06 p 25; RKTKo 3-2-1-41-08 p 20;
RKTKo 3-2-1-48-10 p 22; RKTKm 3-2-1-170-12 p 9; RKTKm 2-17-12857/119, p 15.

19 RKTKo 3-2-1-48-10, p 23.

20 Ehitusseadustik. — RT 1, 04.12.2024, 4.

21 RKTKo 3-2-1-33-04, p 18; RKTKm 2-19-15916/87, p 14.

22 Biirgerliches Gesetzbuch (Saksa tsiviilseadustik). — https://www.gesetze-im-internet.de/bghb/ (01.01.2025).
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korraparaseks? kasutamiseks vajalik tihendus avaliku teega, v8ib omanik nduda naabritelt, et
nad lubaksid Kkinnisasjade kasutamist vajaliku (henduse loomiseks kuni puuduse
korvaldamiseni.?* BGB § 917 ei ndua, et kinnisasjal puuduks igasugune tihendus avaliku teega,
vaid otsustavaks teguriks on kinnisasja korraparaseks kasutamiseks vajalik juurdepass.?®
Juurdepdédsu vajadust saab jaatada ainult siis, kui see muudab kinnisasja sihtotstarbelise
kasutamise vdimalikuks. Vajadust ei eksisteeri, kui omanikul on olemas muu juurdepaés, isegi
kui alternatiiv on keerulisem, ebamugavam voi kallim, kuid naabreid vdhem koormav See
tdhendab, et ndude rahuldamine sBltub konkreetse kinnisasja kasutamise viisist, suurusest,
asukohast ja muudest asjaoludest.?®

Austria Oigus eristub teistest riikidest oma detailsuse poolest, kuna Austrias on kehtestatud
eraldi hiadaolukorra tee seadus?’ (Notwegegesetz, edaspidi NWG). NWG §-i 1 Ig 1 kohaselt on
Gigus juurdepaisuteed kohtu kaudu nduda siis, kui kinnisasjal puudub Kkorrapéraseks?
majandamiseks vOi kasutamiseks vajalik ihendus avalikult kasutatava teega, olgu juurdepaas
taielikult puuduv voi ebapiisav. Korraparase majandamise voi kasutamise all tuleb mdista seda
kasu, mida kinnisasi on oma olemuse ja seisundi jargi voimeline pakkuma.?® See, kas taotletav
juurdepdaasutee on kinnisasja korrapéraseks majandamiseks voi kasutamiseks vajalik, on vaja

vilja selgitada ja tdendada iga tiksikjuhtumi puhul eraldi.*

Erinevalt Saksa ja Austria Oigusest, ei ole Sveitsi tsiviilseadustik® (Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, edaspidi ZGB) vajalikku juurdepéisu tapsustanud. Sveitsi ZGB § 694 Ig 1
sétestab, et kui kinnistu omanikul ei ole piisavat juurdepdésu oma kinnistult avalikule teele, on

tal 6igus nduda naabritelt hadavajaliku juurdepééasudiguse andmist vastutasuks taieliku hivitise

23 Saksa Biguskirjanduses ja kohtupraktikas kirjeldatud ja kasutatud mdistet "korraparane kasutamine" saab Eestis
vBrdsustada kinnisasja sihtotstarbelise kasutamisega.

24 Kuigi BGB § 917 Ig 1 on mdeldud hadaolukordade lahendamiseks, saab ka Saksamaal juurdepaasudigust
maédrata nii tahtajaliselt kui tahtajatult. Tahtajaline juurdepaasudigus voib olla asjakohane naiteks olukorras, kus
olemasolev juurdepéas on katkenud hooajalise Uleujutuse v3i ajutiste teetddde téttu. Vt Briickner, B. (koost).
MUKoBGB 8§ 917 Rn. 14. — Gaier, R. (toim). Munchener Kommentar zum Burgerlichen Gesetzbuch: BGB, Band
8: Sachenrecht §§ 854-1296. 9. Aufl. Miinchen: C.H. Beck 2023.

%5 MUKoBGB/Briickner § 917 Rn. 10.

%6 BGH V ZR 138/14; MiiIKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 11, 28.

27 Gesetz vom 7. Juli 1896, betreffend die Einraumung von Nothwegen (Austria 7. juuli 1896. aasta seadus, mis
kasitleb juurdepadsutee madramist) . —
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001701&Fassun
aVom=2025-01-31 (21.12.2024).

28 Ka siin voib Austria kohtupraktika kontekstis m@ista korraparase majandamise v6i kasutamise all kinnisasja
sihtotstarbelist majandamist v8i kasutamist.

29 OGH 3 Ob 50/22g.

30 OGH 8 Ob 91/14m.

31Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Sveitsi tsiviilseadustik). —

https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233 245 233/de (18.12.2024).



https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001701&FassungVom=2025-01-31
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001701&FassungVom=2025-01-31
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/24/233_245_233/de

eest. Seda sétet koos teiste naabrusdigustega rakendatakse hadaolukorras. Kuigi ZGB § 694 Ig
1 ei sOnasta sihtotstarbelist kasutamist, tuleneb see kohtupraktikast, kuivord igakordselt peab
vilja selgitama, kas tegemist on hidaolukorraga.®> Hadaolukorraga on tegemist juhul, kui
kinnisasja omanikul puudub tema kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalik uhendus

avalikult kasutatava teega v&i olemasolev tee on selleks ebapiisav.*

Enne juurdepédésudiguse méaramist ei pea tee looduses eksisteerima, sest juurdepadsudiguse
maaramine voib olla alles tee rajamise aluseks.®* Saksamaal on Ulemkohus analiiiisinud, kas
juurdepaasudigus saab tekkida ka tavadiguse alusel, kuid leiti, et juurdep&dsudigus saab
tuleneda lepingust voi kohtulahendist, kuid mitte tavadigusest. Tavadigus tekib pikaajalise
praktika kaudu, mis on pusiv, konstantne ja tldine ning inimeste poolt tunnustatud siduva
digusnormina. See hdlmab Gldist ja abstraktset regulatsiooni, mis ei tohi piirduda
uksikjuhtumitega. Tava saab tekkida ainult suure hulga 6igussubjektide vahel ja digussuhetega
seoses, kuid mitte konkreetse Gigussuhtega tiksikute kinnisasja omanike vahel. Seda isegi siis,

kui teed on kasutatud aastakiimneid.®®

Eelnevast tuleneb, et juurdepadsudigust saab madrata vaid koikide eelduste taitmisel. Kuigi
analliusitud Oigusslisteemides on Eesti Gigusega palju sarnasusi, seisneb nimetatud riikide
regulatsioonide eripéra selles, et esimese eeldusena peab puuduma kinnisasja sihtotstarbeliseks
kasutamiseks vajalik hendus. Kuigi Eesti seaduses, diguskirjanduses ega kohtupraktikas ei ole
vajalikku juurdepédésu defineeritud, saab kohtupraktikast jareldada, et selle all tuleks mdista
Kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalikku juurdepdasu.®® Tegemist on olulise
kriteeriumiga, kuna ilma sihtotstarvet arvestamata ei ole vdimalik adekvaatselt hinnata
juurdepaasu puudumist. Naiteks vOib teatud juhtudel aktsepteerida, et elamumaale on
juurdepaas ainult jalgtee kaudu, kui see tagab elamumaa sihtotstarbelise kasutamise. Samuti
omab Kkinnisasja sihtotstarbelise kasutamise arvestamine tahtsust maaomanike huvide
tasakaalustamisel ja tdiendava juurdepdasu maaramisel. Naiteks on olukord, kus juurdepéasu
ndutakse kinnisasjale, kus asuvad garaazid, kuid juurdepédds nendeni hakkaks kulgema labi
elamumaa. Sellisel juhul ei tohi juurdepéas takistada elamumaa omaniku digust oma kinnistut

hoonestada, s.t sihtotstarbeliselt kasutada.3” Seetdttu vOiks Eesti votta eeskuju analiiiisitud

32 BGE 117 11 35; BGE 5C 226/2003, p 7.3.

3 BGE 136 111 130; BGE 80 11 311.

3 RKTKm 2-19-517/133 p 17; RKTKm 3-2-1-42-10, p 31.

% BGH V ZR 155/18. Sama tuleneb ka Saksa Giguskirjandusest vt MiiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 60.
% RKTKm 2-16-3663/95, p 20; RKTKo 3-2-1-33-04, p 18.

37 TInRnKm 2-13-57763/65, p 13.
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rilkidest ja tdpsustada ndude rahuldamise esimest eeldust jargmiselt: ,kinnisasja
sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajaliku juurdepddsu puudumine avalikult kasutatavalt teelt*.
Selle muudatuse v@iks teha ka seadusandja, tiiendades AOS § 156 lg 1 esimest lauset
jargmiselt: ,,Omanikul, kelle kinnisasjale puudub sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalik
juurdepdds avalikult kasutatavalt teelt voi kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on 6igus nduda

juurdepdasu ule vodra kinnisasja“.

1.1.2. Taiendav juurdepaas

Kuna sihtotstarbeline kasutamine on madrav nii tdiendava juurdepddsu kui ka elamumaa ja
metsamaa puhul, on sobilik neid teemasid ké&sitleda esimese eelduse all. Nii Eesti, Saksa,
Austria kui ka Sveitsi diguses valitsevad tdiendava juurdepaasudiguse kohta samad pShimétted,
mille kohaselt Uldjuhul ei pea Kkinnisasjale tagama téiendavat juurdepédésu ule vddra isiku
kinnisasja.® Eesti 8iguses tuleneb see AOS § 156 Ig 1 neljanda lause sdnastusest, mille kohaselt

peab juurdepédsu maaramisel arvestama ka koormatava kinnisasja omaniku huve.

Taiendava juurdepéddsu hindamisel on eriti oluline arvestada kinnisasja sihtotstarbelist
kasutamist, kuna juurdepadsudiguse eesmark ei ole tagada omanikule mugavust voi
majanduslikku kasu, vaid koérvaldada olukordi, kus kinnisasja kasutamine muutuks ilma
juurdepdasuta sihtotstarbekohaselt vdimatuks. Taiendava juurdepédésu puhul ei saa samastada
olukordi, kus avaldaja saab hoonet kasutada sihtotstarbeliselt, olukordadega, kus
sihtotstarbeline kasutamine on taiesti valistatud. Naiteks on Riigikohus tuhistanud alama astme
kohtulahendi olukorras, kus avaldaja soovis majandustegevuse jatkamiseks kasutada
kaalumismaja tihe poole asemel mdlemat poolt. Riigikohus heitis kohtutele ette, et juurdepaésu
méaaramise eelduseks ei saa olla lksnes arithingu é&riline huvi kasutada oma kinnisasja

vBimalikult kasumlikult, mugavalt ja efektiivsemalt.®

Sveitsi kohus leidis, et olenevalt olukorrast véib kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamist
jaatada, kui tee vOimaldab juurdepdasu kinnisasjale, kuid mitte iga hoone juurde, kuna
juurdepaasutee eeldusi tuleb tdlgendada kitsalt ja juurdepadsu tuleb madrata ainult
hadaolukorras.®® Sel péhjusel ei rahuldanud Sveitsi Ulemkohus nduet méaarata juurdepiasu

garaazini, sest olemasolev juurdepdas tagas kinnisasja sihtotstarbelise kasutamise ja garaazini

38 OGH 8 Ob 11/14x; OGH 8 Ob 23/10f; BGE 84 11 614; MiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 28.
39 RKTKm 2-19-15916/87, p 14.
“0BGE 80 11 311.
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padsemine oleks olnud mugavuse mitte vajaduse kisimus. Seetdttu ei olnud kohtul alust
méarata taiendavat juurdepédésu, mis kujutaks endast pusivat sekkumist koormatava kinnisasja
omanikule.** Samal pdhiméttel ei maaranud Saksa Ulemkohus juurdepaisu olukorras, kus

omanik soovis taiendavat juurdepaasu paadisilla juurde.*?

Siiski erandlikel asjaoludel vdib téiendava juurdepddsu maédrata ka siis, kui juurdepéés
avalikule teele on juba olemas.*® Sellisel juhul peab juurdepais olema eraldi pdhjendatud.
Tdiendava juurdepéasu vajadust on Riigikohus néinud olukorras, kus olemasoleva uhenduse
kasutamine on ebamadistlikult kulukas, nditeks juhul, kui selle kasutamiseks tuleb teostada
mahukaid lammutustoid.** Samuti olukorras, kus elektriposti asukoht piiras juurdepaasu
kinnisasja teatud osale selliselt, et ainus juurdepaas sellele kinnisasja osale kulges labi elamu.
Kuna tee oli looduses juba olemas, ei saanud selle kasutamist pidada tee omaniku jaoks

ebamaistlikult koormavaks.*

Anallisitu pdhjal vaarib Eesti kohtupraktikas tunnustamist, et tdiendavat juurdepéasu
koheldakse erandina ega ei méarata kergekéeliselt. Selline 1ahenemine on kooskdlas ka teiste
analliusitud riikide kohtupraktikaga. Erandeid esineb, kuid sellisel juhul tuleb maaomanike
vastandlikke huve kaaluda ja korvale kaldumist pdhjendada.*® Taiendav juurdepais peab
lahendama ainult hadaolukordi ning on oluline, et selle mé&aramisele kehtivad ranged
tingimused.*” Taiendava juurdepaasu maaramine on digustatud ainult siis, kui olemasolev tee
ei taga omanikule kinnisasja sihtotstabelist kasutamist. Juurdepads, mis ei ole kinnisasja
sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalik, tuleb tagada isikute vahelise kokkuleppega, mitte
sundkorras kohtu poolt. Kill aga leiab autor, et kuna selliseid tarbetuid vaidluseid kohtutes
esineb, voiks seadusandja kaaluda seaduse tapsustamist viisil, mis reguleerib rdhutatult
tdiendava juurdepddsu madramise tingimusi. Seetdttu voiks AOS § 156 lg 1! sdnastada
jargmiselt: ,,Kinnisasja omanikul ei ole digust nduda taiendavat juurdepaasu, kui kinnisasjal on
juurdepaas avalikult kasutatavale teele, valja arvatud juhul, kui olemasolev juurdepéas ei taga

kinnisasja sihtotstarbekohast kasutamist®.

41 BGE 84 11 614.
42 BGH V ZR 138/14.
43 RKTKo 3-2-1-45-04 p 14.
4 RKTKo 3-2-1-48-10, p 25.
45 TMKm 2-18-16045/25, p7, 10.
46 RKTKo 3-2-1-48-10, p 25.
47 MiIKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 28.
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1.1.3. Juurdepéaas elamumaale

Juurdepédasudigus hdlmab 6igust kasutada teed jalgsi liikumiseks ega hélma reeglina Gigust
labida teed autoga. Kull aga on Riigikohus asunud seisukohale, et dldjuhul peab elamiseks
kasutavale kinnisasjale vihemalt (ks juurdepaas mootorsdidukiga olema tagatud.*® Sama
seisukohta on valjendanud ka Saksamaa ja Austria Ulemkohus — elamumaa sihtotstarbeline
kasutamine hélmab vdimalust sdita kinnisasjale igapaevaste esemete kohaletoimetamiseks ja
teenindustranspordi juurdepéisu, sh jaitmete korvaldamist.*® Saksa Ulemkohus on leidnud, et
juurdepaas kinnisasjale on tagatud, kui hoone sissepaasu ja parkimiskoha vahemaa on kuni 50
meetrit. See tdhendab, et kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamiseks ei ole tingimata vaja, et
mootorsoidukiga paédseks sissepaasu ette, vaid piisab sellest, kui sdidukiga saab jouda vahemalt
50 meetri kaugusele hoone sissepaasust, vdimaldades edasi liikuda jalgsi.>® Lisaks on Saksa
kohtupraktikas valja toodud, et juurdepaasudigus ei hdlma kinnisasjal parkimist. Ainuiksi see,
et kinnisasja vahetus ldheduses on raskusi parkimisega, ei tdhenda, et juurdepédasudigus peaks
parkimisvBimaluse tagama.®! Siiski oleneb Gigus parkimiseks konkreetsetest asjaoludest, sest
suuremaid mootorsdidukeid ei pruugi olla véimalik parkida eemale tee a4rde.>? Ka Eestis on
ringkonnakohtu tasandil margitud, et tiheasustusalal ei saa eeldada, et elanikel peaks igal juhul

olema vdimalus mootorsdidukeid hoida elamu vdi kinnisasja hoovis.>

Isegi, kui mootorséidukiga juurdepaas on tldjuhul nii Eesti kui Saksa kohtupraktika kohaselt
elamumaa sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalik, ei kehti see pdhim6te eranditult. On arvukalt
kinnisasju, néiteks linnapiirkondi kuhu mootorséidukiga juurdepaasu pole kunagi ette néhtud.
Néiteks 1970. aastate 16pus rajati Saksamaal elamukomplekse nii, et planeerigu kohaselt jaid
sGiduteed hoonetest eemale.>* Sellistes piirkonnas on kinnisasja sihtotstarbeline kasutamine
vBimalik ka ilma mootors6iduki juurdepédésuta. Nii vOib vaidlustes maédravaks saada
elamukompleksi planeering ja sellisel juhul ei ole oluline taotlejate tervislik seisund ega

vanus.®®

48 RKTKo 3-2-1-85-05 p 22.

49 BGH V ZR 106/07; BGH V ZR 278/12; MuKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 20; OGH 3 Ob 183/03p.
50 BGH V ZR 138/14; BGH V ZR 278/12.

51 BGH V ZR 85/78; BGH V ZR 278/12.

52 MiiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 27.

53 TrtRnKm 2-11-18058, p 11.

5 MiuKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 21; OLG I-9 U 4/13.

55 BGH V ZR 268/19.
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Ka Riigikohtu hinnangul oleneb mootorsdidukiga juurdepadsudiguse andmine konkreetsetest
asjaoludest. Kohtul tuleb kaaluda, kas kinnisasja ja hoonete sihtotstarbeline kasutamine on
vOimalik mootorsdidukiga hoovi paésemata voi mitte, milline on hoonete juurde parkimise
vOimalus ja s6idukiga hoone teenindamise vajadus. Isegi kui hoonete juurde padsemist peab
vOimaldama mootorsdidukiga, ei pea juurdepdds olema tagatud igapdevaselt. Autoga
juurdepadsu madramine tle vodra isiku kinnisasja peab olema eraldi p6hjendatud.>® Seega on
kohtud leidnud, et kuigi elamumaa sihtotstarbeliseks kasutamiseks on mootorsdidukiga
juurdepdas uldjuhul vajalik, ei saa seda pidada absoluutseks Giguseks. Juurdepéas voib olla
tagatud ka kinnisasjani viiva jalgtee kaudu. Juurdepéasudigus ei hdlma parkimisdigust, kuid
nagu ikka voivad ka siin esineda erandid.

1.1.4. Juurdepads metsamaale

Juurdepédésudiguse problemaatika ei puuduta ainult elamumaid, vaid ulatub ka teistesse
valdkondadesse. Magistrito6 mahtu arvestades kasitleb autor ksnes metsamajandamist,
kuivord mets katab veidi Ule poole Eesti maismaast. Metsamajandamisele iseloomulikult
voivad juurdepadsu vajadused tekkida ootamatult, nditeks Uraski vOi tormikahjustuste tottu.
Keskkonnaportaali ja Statistikaameti andmetel oli 2023. aastal lubava mérke saanud
metsateatiste jargi raiepindalaks 118 356 ha ja metsakahjustusi tuvastati 4807 ha ulatuses.®’
Selliste kahjustuste esinemisel on juurdepéésu kiire tagamine hadavajalik, et valtida kahjustuste

ulatuslikku levikut ja tdiendavaid majanduslikke kahjusid.

Nagu ka muudelgi juhtudel on ka metsaomanikul kokkuleppe puudumisel vdimalik kohtu
kaudu nduda juurdepaasudigust AOS § 156 alusel ja taotleda esialgset Giguskaitset
tsiviilkohtumenetluse seadustiku®® (edaspidi TsMS) § 477 (koosmdjus TsMS § 618°) alusel.
Esialgse diguskaitse rakendamisel saab kohus reguleerida poolte vahelist digussuhet
kohtumenetluse ajaks, kuid ei saa pohivaidlust lahendada esialgse Giguskaitse korras
sisuliselt.>® See tahendab, et esialgse Giguskaitse raames on vdimalik anda metsaomanikule luba
teostada viivitamatut sekkumist vajavad t66d, aga kohus ei saa esialgse diguskaitse raames asja

I6plikult lahendada. Esialgse diguskaitse taotluse rahuldamises ei saa kunagi kindel olla,

5% RKTKo 3-2-1-33-04 p 18; RKTKm 2-19-15916, p 13.

57 Keskkonnaportaal. Mets. — https://keskkonnaportaal.ee/et/teemad/mets (28.01.2025); Eesti Statistikaamet.
Metsaraie  raiedokumentide alusel. —  https://andmed.stat.ee/et/stat/majandus metsamajandus/MMO04
(28.01.2025).

%8 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. — RT 1, 31.12.2024, 41.

5% RKTKo 3-2-1-14-13, p 12.
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mistottu voivad hddavajalikud raietdod edasi lukkuda isegi mitmeks aastaks, kuni joutakse
I6pliku kohtulahendini. Tegelikkuses on metsaomaniku jaoks mé&&rava tdhtsusega metsa
majandamine vastavalt metsa spetsiifilistele vajadustele, mis vdib hdlmata nditeks vaid 10
péeva kestvat metsamaterjali valjavedu, millele jargneb pikem periood, mil metsamajandamist

ei esine.

Selliste olukordade valtimiseks on Austrias ja mitmetes Saksamaa liidumaades kehtestatud
regulatsioonid, mis tagavad metsamajandamise jaoks hé&davajaliku juurdepdésu
haldusmenetluse korras. Naiteks viidatud Saksamaa metsaseaduste kohaselt vdib
metsandusamet® kohustada kinnisasja omanikku lubama oma maa kasutamist, Kkui
metsamajandamine ei ole voimalik ilma vdora kinnisasja kasutamiseta voi kui see on voimalik
iiksnes ebamdistlike kuludega.®* Kui eeldused on taidetud, ei ole naaberkinnisasja omanikul
vOimalik tee kasutamiseks andmisest keelduda. See suunab kinnisasja omanikke senisest enam

pliudlema kokkuleppe saavutamise poole enne haldusorgani poole p6drdumist.

Saksamaaga sarnaselt satestab ka Austria metsaseadus 1975%2 (Forstgesetz, edaspidi ForstG) §
66 Ig 1, et metsaomanikul on Gigus kasutada vdorast kinnisasja metsamaterjali valjaveoks ja
vajadusel ladustamiseks, kui juurdepaés ilma v6dra kinnisasja kasutamiseta ei ole vdimalik voi
oleks seotud ebamadistlike kuludega. Seejuures jargides minimaalse kahju tekitamise p6himotet.
Ebamdistlike kulude kriteerium nduab, et vBrrelda tuleks metsamajandamisest saadavat tulu ja
transpordikulusid, vGdra Kkinnisasja koormamise ulatust ning metsamaterjali vaartuse
vdimalikku vihenemist.®® Kohus on selgitanud, et kulud on ebamdistlikud naiteks siis, kui
metsamajandamisest saadav tulu ei kata raie- ja transpordikulusid, mistdttu jaab saamata selline
tulu, mida voiks maistlikult juhitud, sarnase tegevusalaga ja asukohaga ettevdte saada.5* Kuigi

tegemist on é&ritegevusega ja vOiks vdita, et tdiendava juurdepddsu madramine ei ole

60 Naiteks Staatsbetrieb Sachsenforst, mis on Saksimaa riiklik metsandusamet.

61 Waldgesetz fiir Baden-Wirttemberg (LWaldG BW § 28). — https://www.landesrecht-bw.de/bsbw/document/jlr-
WaldGBWrahmen (01.01.2025). Hessisches Waldgesetz (HessWaldG 8 10).—
https://www.rv.hessenrecht.hessen.de/bshe/document/jlr-WaldGHEpP24 (01.01.2025). Waldgesetz fir das Land
Mecklenburg-Vorpommern  (Mecklenburg-Vorpommern LWaldG § 17). -  https://www.landesrecht-
mv.de/bsmv/document/jlr-WaldGMV2011V41VZ (01.01.2025). Waldgesetz fiir das Saarland (SaarlLWaldG §
15). — https://recht.saarland.de/bssl/document/jlr-WaldGSLrahmen (01.01.2025). Waldgesetz fir den Freistaat
Sachsen (SachsWaldG § 26). — https://www.revosax.sachsen.de/vorschrift/5405-SaechsWaldG#p27 (01.01.2025).
Gesetz zur Erhaltung, zum Schutz und zur Bewirtschaftung des Waldes und zur Foérderung der Forstwirtschaft

(ThirwaldG & 26 1Ig 2). — https://landesrecht.thueringen.de/bsth/document/jir-WaldGTH2008V8IVZ
(01.01.2025).
62 Bundesgesetz tiber das Forstwesen (Austria 1975. aasta metsaseadus).—

https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10010371
(30.12.2024).

63 VwGH 92/10/0143.

64 Ibidem; VWGH 2012/10/0040.
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majandusliku kasu eesmargil lubatud, tuleb viidatud seadusandluse kontekstis mérkida, et
regulatsioon teeb erandi metsamajandamisele. Seda pdhjusel, et mets on pikaajaliselt taastuv ja
vaartuslik loodusressurss, mille hdavimist ei aktsepteerita, kaitstes thtlasi ka metsaomanike
digust teenida tulu oma elu jooksul kasvatatud metsast. See, kas pikk valjaveotee tagab metsa
sihtotstarbekohase kasutuse, jaab haldusorgani kaalutlusotsuseks, kuna oleneb konkreetse
juhtumi asjaoludest. Selliselt méaratav juurdepéés on ajutine, sest ForstG 8 66 Ig 5 nédeb ette, et
luba piiratakse juba raiutud metsamaterjali kogusega vdi kogusega, mis eeldatavasti raiutakse
jargmise viie aasta jooksul. Véljaveoks mééaratakse ajavahemik tulenevalt koguse, raietédde aja
ja valjaveotingimuste jargi, mh annab seadus vdimaluse tédhtaega pikendada.

Kui Austria ForstG 8§ 66 satestab ajutise diguse, siis ForstG § 66a Ig 1 annab haldusorganile
vOimaluse kohustada maaomanikku taluma metsamajandamiseks vajaliku pusiva tee rajamist,
hooldamist ja kasutamist. Seda siis, kui kinnisasja sihtotstarbeline majandamine on vdimatu voi
vOimalik ainult ebamdistlike kuludega seoses juurdepédadsu puudumisega, sh kui olemasolev
juurdepaas ei vbimalda metsamajandamist. See on erandlik meede, mida rakendatakse ainult
juhul, kui kéik muud v6imalused on ammendunud. Sama voimaluse néevad ette ka Baden-
Wirttembergi (LWaldG BW § 28 Ig 3) ja Saarimaa (SaarlLWaldG § 15 Ig 3) metsaseadus.

Nii Saksamaa kui Austria metsaseadused sisaldavad juurdepddsudiguse talumise hiivitamist
reguleerivaid satteid. Tee omanikul on digus saada kasutamise eest mdistlikku hiivitist.®®
Metsaomanik peab hivitama tee kasutamisest tekkinud kahju, mh on digus nduda tagatist
eeldatava kahju ulatuses.®® Kui pooled ei joua kokkuleppele kasutamise viisi ja hiivitamise osas,

otsustab selle taotluse alusel metsandusamet.®’

Eelnevast tulenevalt, Saksamaa ja Austria seadusandlus naitab, et haldusorgani kaasamine
juurdepaasukusimuste lahendamisse on (ks voimalikest kohtuvalistest lahendustest, mis
arvestab metsamaa eripara. Uhelt poolt aitaks selline muudatus kiirendada otsuste tegemist, mis
tuleb kasuks olukordades, kus viivitamine v3ib pbhjustada kahjusid. Teiselt poolt vahendaks
selline késitlus kohtute koormust, suunates inimesed kokkulepete saavutamise ebadnnestumisel

esmalt haldusorgani poole.

% Naiteks LWaldG BW § 28 Ig 2; SaarlLWaldG § 15 Ig 1; SachswaldG § 26 Ig 2.
% Naiteks ThurwaldG § 26 Ig 2; SaarlLWaldG § 15 Ig 1; ForstG § 67 Ig 1.
87 Nii on satestanud: HessWaldG § 10; Mecklenburg-Vorpommern LWaldG § 17; SaarlLWaldG § 15 Ig 2;
ThirwaldG § 26 Ig 2; ForstG § 67 Ig 4.
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Ka Eestis vOiks analoogne lahendus avaldada positiivset mdju nii inimestele kui
kohtustisteemile. Autori hinnangul voiks Eestis tlesande taitmiseks sobilik olla eelkdige Maa-
ja Ruumiametit, kelle iheks olemasolevaks tilesandeks on Maa- ja Ruumiameti pohimaaruse®®
8-1 6 p-ide 7 ja 8 kohaselt maareformi toimingute suunamine ja elluviimine ning riigile vajalike
maade omandamine ja riigimaade haldamine, mis mh hélmab riigimaale servituutide ja isiklike
kasutusBiguste seadmist.%® Seetdttu on ametil olemas eelteadmised vastava rolli taitmiseks.
Vilja pakutud regulatsiooni rakendamiseks tuleks taiendada metsaseadust,’° lisades satteid, mis
késitlevad ndude eelduseid, tasu, kahju huvitamise ning menetluslikku korda.

1.2. Juurdepédasu maakorralduslik voimalikkus

Juurdepddsundude rahuldamise teiseks eelduseks on maakorralduslik vdimalikkus.
Maakorraldusseaduse’™ (edaspidi MaaKS) § 2 Ig 1 jargi on maakorralduse eesmargiks
maakorraldustoimingute l&biviimisega vOimaluste loomine Kkinnisasja vO0i selle osa
otstarbekamaks kasutamiseks ja majandamiseks. MaaKsS 8 5 Ig 2 kohaselt tuleb maakorralduse
labiviimisel eelkbige tagada Kinnisasja terviklikkus ja otstarbekas kuju, valtida kinnisasja
ribasust ja kiildumist ning tagada teede, liinide, muude ehitiste ja maaparandussusteemide

otstarbekas rajamine ja kasutamine, mh tagada ka kinnisasjadele otstarbekas juurdepaas.’?

Riigikohtu lahendeid analiitisides ei sisusta kohtud maakorralduslikku véimalikkust MaaKS-es
séatestatud viisil, seda eelkdige juba olemasolevale teele juurdepadsudiguse méaramise juhtudel.
Néiteks on Riigikohus markinud, et maakorralduslikult on v8imalik juurdepadsu kinnisasjale
tagada, kui teed on ka varem juurdepaasuks kasutatud”® vdi maakorralduslikust vBimatusest ei
saa radkida, kui tee on olemas ja labitav.”* Kohus peab hindama, kas olemasolev tee vdimaldab
méaaratavat kasutamist, kuid sel juhul ei ole tegemist maakorraldusliku kisimusega MaaK$S
mdistes, vaid kohus sisuliselt analliisib, kas olemasolevat juurdepdasuteed on véimalik ka

praktiliselt kasutada. Kui tee seisukord ei vbimalda juurdepaasudiguse madramist, on see juba

8 Maa- ja Ruumiameti pdhimaarus. — RT |, 27.12.2024, 18.

8 Maa- ja Ruumiamet. Servituudid ja ajutised kasutused. — https://maaruum.ee/riigimaa-tehingud-ja-
maakorraldus/riigimaa-korraldus-ja-toimingud/servituudid-ja-ajutised-kasutused (26.01.2025).

0 Metsaseadus®. — RT I, 19.12.2024, 6.

1 Maakorraldusseadus. — RT 1, 04.12.2024, 17.

2 TInRnKo 3-09-1655/44, p 12.

3 RKTKo 3-2-1-85-05, p 17. Sama on teinud ka maakohtud TMKm 2-21-4249/30, p 20; VMKm 2-20-911/29, p
19.

4 RKTKm 2-19-517/133, p 17.
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teeremonti puudutav kisimus, mitte maakorralduslik kisimus. Samasugust seisukohta on

véljendanud ka Siguskantsler.”™

Seevastu maakorralduslike nduetega tuleks arvestada juurdep&asutee rajamisel, kuna tee
asukoha madramisel tuleb tagada ka kinnisasja terviklikkuse, otstarbeka kasutamise ja
majandamise sdilimine. Ringkonnakohtu jareldus, et hoonete vahelise ruumi ebapiisavuse tottu
ei ole vdimalik maakorralduslikult teed rajada, ei kujuta maakorralduslikku analtdisi, vaid
kohus taaskord sisuliselt hindab, kas tee rajamine on asukohta ildse v&imalik.”
Maakorralduslike nduetega oleks vastuolu néiteks siis, kui rajatav tee jagaks Oueala
ebaotstarbekalt tikkideks.

Analiisitud riikide kohtupraktikas ei ole maakorralduslikku vGimalikkust maéaratletud kui
selgesonalist eeldust, kuid Eestiga samu p&himdtteid jargitakse sellegipoolest. Néiteks Austria
on satestanud seaduses, et juurdepaédsu voib madrata ainult siis, kui see ei muuda koormatud
kinnisasja korrapdrast haldamist vdi kasutamist voimatuks voi ei kahjusta seda oluliselt (NWG
8 4 Ig 2). Seega néiteks ei ole uldjuhul pdhjendatud rajada teed risti labi pdllumaa, kui seda
saab teha ka nditeks pdllumaa &art méodda. Arvestades eelnevat, saab jéreldada, et Riigikohus
ei ole nimetatud eelduse nimetamisel ja analliusimisel silmas pidanud maakorraldust
maakorraldusseaduse tahenduses. Kill aga ei tdhenda see, et kinnisasja otstarbekat kasutamist
ja majandamist ei tuleks juurdepéasu asukoha maaramisel arvesse votta. Eelnevast tulenevalt
vOiks eelduse sOnastada udldisemalt néiteks jargmiselt: juurdepadsudiguse madramise
vBimalikkus. Sellisel kujul on nimetatud eeldus kooskdlas eelduse sisuga, kuivdrd see hdlmab
nii olemasoleva tee seisukorra ja selle kasutamise véimalikkuse hindamist kui ka tee rajamisega

seotud maakorralduslike nduete arvestamist.

1.3. Juurdepéaasu taotleja huvi Ulekaalukus

Kolmandaks eelduseks on taotleja juurdepéddsu vastu omatava huvi Ulekaalukus, vorreldes
kinnisasja, mille kaudu juurdepadsu soovitakse, omaniku diguste juurdepaasust tuleneva

kitsendusega.”” AOS §-i 156 Ig 1 eesmérk on v@imaldada juurdepaasu viisil, mis koormab

5 Qiguskantsleri hinnangul saab uue tee planeeringus juurdepaasutee rajamisel kasitleda maakorralduslikke
kisimusi, sh juurdepaésuteede tagamist, kuid juba olemasoleva tee katte asendamise korral ei ole proportsionaalne
lahendada maakorralduslikke kilsimusi. Vt maanteelt mahasdidu rajamine. Qiguskantsleri 01.07.2021 kiri nr 7-
4/211080/2104364, Ik 2. - https://www.oiguskantsler.ee/sites/default/files/2024-
11/Maanteelt%20mahas%C3%B5idu%20rajamine.pdf (03.03.2025).

6 TInRnKm 2-20-11494/111, p 19.

T RKTKm 2-19-6901/280, p 12; RKTKm 2-17-12857/119, p 15; RKTKm 2-14-23161/207, p 17.1.
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kinnisasja omaniku huve vBimalikult vahe.” See tuleneb ka sama paragrahvi neljandast lausest,

mille kohaselt juurdepdésu maaramisel tuleb arvestada koormatava kinnisasja omaniku huve.

Kinnisasja omanike vastandlike huvide kaalumine on Uks kdige olulisemaid eeldusi
juurdepaisutee madramisel, mis aitab tagada naabrite mdisliku tihiselu.”® Kohus peab kaaluma
koiki vaidluse olulisi asjaolusid, sh privaatsust, mira, tolmu, vibratsiooni,® liiklussagedust, tee
kaugust hoonetest jne. Samuti taotleja kulutusi henduse loomiseks ja, kas naabri kinnisasja
koormamine voiks olla taotlejale soodsam, kuid samas naabrile vahem koormavam.®* Kohus
arvestab asukoha mééramisel ka valjakujunenud tavaga, kuid see ei ole ainuméérav. Kui taval
pdhineva tee kasutamine vOib osutada kinnisasja omanikule liiga koormavaks, tuleb samuti

analuiiisida, kas esineb naabrile vahem koormavam ja tee kasutajale soodsam alternatiiv.®2

Erinevate riikide juurdepéésudiguse regulatsioonide ja kohtupraktika vordlus nditab, et Eestiga
sarnaseid pohimdtteid jargitakse ka teistes digussiisteemides. Néiteks Saksamaa kohtupraktika
kohaselt ei ole méarav, milline tee oleks lihem, vaid eesmark on leida asjaolusid arvesse vottes
sobivaim lahendus, mis koormab koiki puudutatud isikuid kdige véhem, kuid tagab avaldajale
juurdepaisu.®® Riigikohtu sbnul voib tee, mis kulgeb ldbi mitme Kinnisasja, osutuda
sobivamaks, kui tee, mis kulgeb l4bi iihe kinnisasja.?* Ka Sveitsi ZGB § 694 1g 3 sétestab, et
juurdepaasutee maaramisel tuleb arvestada mdlema poole huve. Sveitsi kohtupraktika kohaselt
peab koormatud kinnisasja omanik taluma teed tiksnes ulatuses, mis on vajalik digustatud isiku
kinnisasja kasutamise puuduse kdrvaldamiseks. Kui valida tuleb mitme vdimaliku alternatiivi
vahel, on peamiseks Kkriteeriumiks see, milline tee kahjustab kinnisasja omaniku huve kdige
vahem. Uksnes juhul, kui koormatud poole Gigustatud huvide seisukohast ei ole oluline, milline

lahendus valitakse, vivad maaravaks osutuda digustatud isiku huvid.®

Ka Austrias kehtivad samad pohimdtted — juurdepddsudiguse saab méarata vaid siis, kui sellest
saadav kasu Uletab kinnisasja koormamisega kaasnevad kahjulikud tagajarjed (NWG § 2 1g 1).
Kaalumisel helt poolt peab tagama kinnisasja v8imalikult minimaalse koormamise ja teiselt

poolt digustatud isikule tekkivate kulude mdistlikkuse (NWG § 4 Ig 1). Juurdepaasu voib

8 RKTKm 2-19-517/133, p 16.
9 RKTKOo 3-2-1-48-10, p 21.
80 RKTKm 2-19-20416/41, p 14.
81 RKTKm 2-14-23161/207, p 17.1.
8 Murumets, V. AOSK 1 § 156/3.1.5; RKTKo 3-2-1-41-08, p 21; RKTKo 3-2-1-45-04, p 16.
80LG1U71/21.
8 RKTKOo 3-2-1-45-04, p 16.
8% BGE 86 11 235.
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méarata ainult siis, kui see ei muuda vOimatuks voi ei kahjusta oluliselt koormatava kinnisasja
korrapérast haldamist voi kasutamist (NWG 8 4 Ig 2). Kohustus juurdepdésuteed taluda on
ainult siis, kui see on ainus viis taotleja huvide kaitsmiseks.®® NWG §-i 4 Ig 1 jargi tuleks uute
teede rajamist valtida ja huvide kaalumisel eelistada olemasolevaid teid, isegi kui Uhendus
avaliku teega on sel viisil pikem ning korrashoiukulud kdrgemad.®” See on ka loogiline, kuivord
reeglina on kdikidele soodsam ja vdhem koormavam juba olemasoleva tee kasutamine. Nagu

eelnevast nahtub, kuigi sdnastus riigiti varieerub, on pohimotted sisuliselt samad.

Riigikohus on votnud seisukoha, et hea usu pohimotte kohaselt kuni 30 tonni kaaluvate
sOidukitega juurdepddsu madramine on lubatud ainult juhul, kui see ei kahjusta koormatavat
kinnisasja, kuivord kohus ei saa méérata juurdepéasu, mille tulemuseks on kahju tekitamine
koormatavale kinnisasja omanikule.2® Autori arvates selline tdlgendamine valistab kinnisasja
sihtotstarbelise kasutamise majandus- ja kutsetegevuses, mis eeldab raskemate kui 30 tonni
sOidukite kasutamist, nditeks metsanduses, pdllumajanduses vOi ehitustegevuses. Pealegi
kujutab igasugune mootorsdidukiga sditmine endast kinnisasja kahjustamist.® Riigikohtunike
eriarvamuses on pdhjendatult vélja toodud, et kinnisasja kahjustamise korral peaks kahjude
korvaldamise kulud kandma juurdepassudiguse taotleja.®® See on ka tiks pdhjuseid, miks seadus
peaks selgelt sétestama, kes kannab korrashoiukulusid (vt ptk 2.7.). Samuti ndhtub siit, miks on
vajalik igakordselt hinnata kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist. Sihtotstarbeliseks
kasutamiseks vdib olla vajalik rasketehnika kasutamine, mis vdib paratamatult kahjustada
kinnisasja rohkem, kui sbiduauto, kuid ainutiksi see ei tohiks olla aluseks kinnisasja omaniku

diguste piiramisele.

Ka AOS §-i 156 Ig-t 2 kohaldades ei saa jatta kdrvale vastandlike huvide kaalumist. AOS § 156
Ig-st 2 tuleneb erijuht, kus kinnisasja osalise védrandamise tottu on védrandatud osa kaotanud
Uhenduse avalikult kasutatava teega. Samasugune pdhimote eksisteerib ka Saksa (BGB § 918
lg 2) ja Sveitsi (ZGB § 694 Ig 2) diguses. Eelkdige on tegemist olukordadega, kus kinnisasja
osa on vodrandatud ilma, et juurdepaasu kiisimus oleks eelnevalt lahendatud. Sellises olukorras
tuleb juurdepéds madrata kinnisasja kaudu, mille kaudu see seni toimus, seega AOS § 156 Ig 2
maéarab kindlaks, millise kinnisasja omanik on kohustatud juurdepaasu taluma. Alternatiivsete

teede analiilisimine, mis kulgevad teiste naaberkinnisasjade kaudu, ei ole AOS § 156 Ig 2

8 OGH 8 Ob 15/08a.

87 OGH 8 Ob 23/10f.

8 RKTKm 3-2-1-31-17, p 12.

8 BGH V ZR 24/13.

% RKTKm 3-2-1-31-17, p 5. Riigikohtunike Henn Joksi, Jaak Luige ja Malle Seppiku eriarvamus.
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juhtudel vajalik,* kuna sitte eesmargiks on valjakujunenud tava sailitamine ja teiste
naaberkinnisasjade omanike pdhjendamatu koormamise valtimine.% Jarelikult AOS §-i 156 Ig
1 mdistes tuleb kohtul kaaluda, milline tee oleks talumiskohustusega omaniku kinnisasja piires

kdige vahem koormav.®

Eesti, Saksamaa ja Sveitsi seadusandlusest erinevana saab vélja tuua Austria 6iguse. NWG § 4
Ig 3 valistab juurdepadsutee maaramise labi hoonete, kinniste duealade ja elamuhoonete korval
asuvate aedade, mis on paigaldatud vdoraste isikute sisenemise takistamiseks, samuti selliste
kinnisasjade kaudu, mille kasutamine juurdepdéasuteena ei ole avalike huvide tottu lubatud.
Siinkohal piisab piirdest, sh hekist, mis naitab kinnisasja omaniku kavatsust valistada vo0raste
juurdepdds kinnisasjale. Kinnine Gueala eeldab piiritletud ruumi olemasolu, mille eraldatus
iilejaanud keskkonnast on dratuntav.®* Regulatsioon on vajalik nii privaatsuse kui ka kodurahu
sdilitamise huvides ning tagamaks, et kinnisasja omanikud saaksid oma vara rahus kasutada.%
Kui algselt leiti, et madrav ei ole elumaja juures oleva aia suurus, siis Austria kohus hilisemas
lahendis leevendas seda pdhimdtet ja markis, et juurdepadsudiguse maaramine, mis l&bib aiaga
piiratud ala, kuid asub elumajast kaugel, ei ole vilistatud.*® Jarelikult, olenemata seaduses
sétestatust, sdltub juurdepaasudiguse médramine tee kaugusest elumajast, mille mdju otsustab

kohus huvide kaalumise teel.

Kokkuvotlikult peetakse nii Eesti kui ka teiste riikide regulatsioonides ja praktikas téhtsaks
mdlema poole huvide tasakaalustamist, kinnisasja minimaalset koormamist ja vajadusel mitme
vOimaliku lahenduse kaalumist. Kuigi Austria NWG on pdhjalikum Kkui teiste riikide
regulatsioonid, leiab autor, et Eesti digus ei vaja eraldi juurdepaasudigust reguleerivat seadust.
Asjadigusseadust vOiks tdiendada ainult ebaselgete ja korduvaid vaidlusi pdhjustavate
probleemide osas. Ka hoonete, kinniste duealade ja elumajade juurde kuuluvate aedade
regulatsiooni vajalikkust saab pidada kusitavaks. Kuigi selline regulatsioon voiks teatud
olukordades pakkuda tugevamat kaitset maaomanike privaatsusele, annab regulatsioon
vBimaluse pahatahtlikuks tegevuseks. Pealegi on Eesti kohtud p&hjendatult lahendanud vaidlusi

juurdepaasudiguse Ule, mis hélmab ka sisehoove. See kinnitab, et teatud olukordades vdib

91 RKTKm 2-19-6901/280, p 12; RKTKm 3-2-1-180-15, p 48; RKTKo 3-2-1-36-09, p 10.

92 RKTKm 3-2-1-42-10, p 29.

9 RKTKm 2-19-6901/280, p 12; RKTKm 3-2-1-180-15, p 48; RKTKo 3-2-1-36-09, p 10.

% Egglmeier-Schmolke, B. Update Notweg. — Baurechtliche Blatter: bbl, 2021, vol 24, issue 3. —
https://360.lexisnexis.at/d/artikel/update notweg/z_bbl 2021 3 bbl 2021 03 0087 31d6323bc8?0rigin=rc
(12.03.2025).

% OGH 3 Ob 112/23a.

% OGH 8 Ob 23/10f; Egglmeier-Schmolke, B, Ik 97.
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juurdepéasu madramine labi kinniste alade olla véltimatu.®” Oigusemdistmisel ka praegu
kaaluvad kohtud maaratava juurdepiasu mdju kinnisasja omaniku digustele, sh privaatsusele.®
Autor leiab, et kokkuleppe puudumisel peab juurdepdasutee asukoha maéaaramise ule
otsustamise ka edaspidi jatma kohtu diskretsiooniotsuseks.

1.4. Juurdepéasudiguse nduet valistavad asjaolud

AOS § 156 Ig 3 kohaselt ei ole kinnisasja omanikul digust juurdepéisu nduda, kui senine
uhendus avalikult kasutatava teega vOi kinnisasja osade vahel on katkenud tema tahtel.
Samasugune ndude valistamise alus esineb ka Saksa Giguses (BGB § 918 Ig 1) ja Sveitsi
kohtupraktikas.®® Sveitsi Ulemkohus on selgitanud, et eelkdige on tegemist olukordadega, kus
kinnisasja omanik on oma teadliku ja tahtliku tegevuse tulemusel jaadnud ilma Uhendusest
avaliku teega.’® Samal seisukohal on ka Riigikohus.!®* Nii nagu Riigikohus mérkis, on ka
Saksa &iguskirjanduses ja Sveitsi kohtupraktikas vilja toodud, et faktiline tahtlik tegu v6ib
avalduda olemasoleva tihenduse katkestamises, kinnisvara vodrandamises ilma alternatiivse
juurdepdasu tagamise meetmete vOtmiseta, servituudist loobumises vOi juurdepaasu
blokeerimises vms. Samamoodi ka siis, kui omanik ei tekita ise hddaolukorda, kuid annab
sonaselgelt loa senise Uihenduse katkestamiseks.*%? Naiteks on Sveitsi kohtupraktikas leitud, et
juurdepaasu ndudedigust ei ole, kui kinnisasja jagamisel on omanik teadlikult jatnud enda
kinnisasjale juurdepaasu maaramata, olles seelébi faktiliselt ndustunud sellise lahendusega.'®
Saksa Ulemkohtu seisukoht ei valista juurdepaasudiguse ndudmist olukordades, kus kinnisasja
omanikul tekib vajadus juurdepaasu jarele alles parast kinnisasja sihtotstarbe muutmist.

Vastupidine piiraks juurdepassu regulatsiooni eesmérki tilemaaraselt.1%

Teistest riikidest erinev juurdepédasudigust vélistav alus on Austria 6iguses, kus juurdepéésutee
méaaramine on seatud sdltuvusse kinnisasja omaniku raskest hooletusest. Austria NWG § 2

kohaselt juurdepédasudiguse nbue on vailistatud, kui juurdepédasutee puudumine on tingitud

9 RKTKo 3-2-1-41-08; RKTKo 3-2-1-33-04.
9% RKTKm 2-17-12857/119, p 17.1; RKTKo 3-2-1-14-06, p 28; RKTKo 3-2-1-45-04, p 15.
% BGE 5A_307/2023.
100 | bidem.
101 RKTKm 3-2-1-42-10, p 29.
102 MiKoBGB/Briickner BGB § 918 Rn. 3; BGE 5A_307/2023; RKTKm 3-2-1-42-10, p 29.
103 BGE 134 111 49.
104 BGH V ZR 138/14; Sama on vilja toodud ka Saksa Giguskirjanduses: MiiKoBGB/Briickner BGB § 918 Rn. 1-
3, 5.
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kinnisasja omaniku raskest hooletusest. Austria tsiviilseadustiku'® (Allgemeines biirgerliches
Gesetzbuch, edaspidi ABGB) § 1324 tahenduses on raske hooletusega tegemist siis, kui kdibes
ndutav hoolsus on jéetud jargimata ja seda objektiivset rikkumist saab ka subjektiivselt ette
heita. Selle lle otsustamine toimub alati konkreetse juhtumi asjaolusid arvesse vottes. Vastavalt
Austrias valjakujunenud kohtupraktikale peab NWG-st tulenevaid satteid kohaldama
kitsendavalt, kuivord eesméargiks on Kaitsta ainult kaitset vaarivaid vara soetajaid.*%

Ainutksi teadmine, et kinnisasjal puudub Uhendus avaliku teega, ei tdhenda veel rasket
hooletust. Raske hooletus ilmneb juhul, kui omandaja oleks v@inud joupingutusi tehes leida
maistliku alternatiivi Uhenduse loomiseks, mis voimaldaks kinnisasja korraparast majandamist
vBi kasutamist.!%” Eelkdige eeldab see, et on tehtud jéupingutusi kokkuleppe sGlmimiseks.
Kuna tdendamiskoormus on taotlejal, ei saa teda pidada raskelt hooletuks, kui ta suudab
tdendada, et teisele poolele tehti vastav pakkumine, mida ei vOetud vastu. Kui pakkumist ei
tehtud, peab taotleja tdendama, et kokkulepe oleks ebadnnestunud teealuse maa omaniku
ebarealistlike ndudmiste tttu.1% Seega kehtib pdhimdte, et pakkumise tegemata jatmist saab
pidada raske hooletuseks tksnes siis, kui on tdendatud, et vastaspool oleks pakkumise vastu
votnud ja probleem oleks lahendatud. Kui aga on selge, et vastaspool on diguse maaramisele
pdhimdtteliselt vastu ja oleks keeldunud adekvaatsest pakkumisest, ei ole tegemist raske
hooletusega. Kuna tagantjarele on aarmiselt raske tdendada, kas teealuse maa omanik oleks
pakkumise aktsepteerinud, on soovitatav labirdékimisi dokumenteerida ja teha pakkumine, mis

vastab konkreetsetele asjaoludele. 1%°

Naiteks on Austria Ulemkohtu hinnangul raske hooletus esinenud, Kkui kinnisasi osteti
juurdepaasu puudumise tdttu turuhinnast madalama hinnaga ning omandaja eesméark oli
juurdepaasudigusega saadava iihenduse abil kinnisasja vaartust suurendada. Siiski ainutiksi
soodsa hinnaga v0i tasuta kinnisasja omandamine ei ole piisav raske hooletuse tuvastamiseks,
vajalikud on ka tiiendavad asjaolud, mis viitavad raskele hooletusele.!** Rasket hooletust mh
ei saa valistada kohtumenetluse kdigus vastaspoolele esitatud ostupakkumisega. Vastasel juhul

saaks kinnisasja uus omanik esmalt teha ebamdistlikult madala ostupakkumise ja kui seda ei

105 Allgemeines Blrgerliches Gesetzbuch (Austria tsiviilseadustik). -
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622
(13.01.2025).

106 OGH 5 Ob 221/16k.

107 OGH 6 Ob 36/16m.

108 OGH 8 Ob 15/08a; Egglmeier-Schmolke, B, Ik 89.
109 Egglmeier-Schmolke, B, 1k 102.

110 OGH 6 Ob 36/16m.

111 OGH 3 Ob 278/06p.
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aktsepteerita, j&ab tal hiljem kohtumenetluse ajal vd@imalus esitada turuhinnale vastav
pakkumine, korvaldades selliselt raske hooletuse. Selle véltimiseks tuleb rasket hooletust

hinnata (iksnes taotleja kohtumenetluse eelse kaitumise pdhjal.!*?

Austria Biguses ei ole sarnaseid satteid nagu on AOS § 156 Ig-d 2 ja 3, seetdttu on NWG § 2
tulenev Austria 0Oigusruumis vajalik. Kdusitav on, kas ka Eesti vajab taiendavat
juurdepaasudigust valistavat regulatsiooni ja, kuidas see suhestuks AOS § 156 Ig-dega 2 ja 3.
Autor toob ndite kasutades kinnisasja jagamise olukorda — kui kinnisasjast A eraldatakse ja
viorandatakse maatilkk B ilma juurdepdisu maaramata, tuleb juurdepéais AOS § 156 Ig 2
kohaselt tagada A omaniku poolt, kui varasemalt toimus thendus labi kinnisasja A. Austria
Oigussusteemis voiks uut B omanikku pidada raskelt hooletuks, kui ta teadis juurdepaasu
puudumisest ja ei plddnud enne ega parast Kinnisasja soetamist A omanikuga juurdepédésu
kiisimust lahendada. Seega vdib Austria késitluse kohaselt sellisel juhul olla ndudedigus

taielikult valistatud, samas kui Eestis seadusandlus voimaldab leida lahenduse.

Autor leiab, et Eesti Gigus ei vaja tdiendavat ndudedigust vélistavat regulatsiooni. Rangem
ldhenemine ei aitaks probleemide lahendamisele kaasa, kuna see eeldaks kohtutelt raske
hooletuse mdiste sisustamist juurdepaasudiguse vaidlustes. Vahem téhtis ei ole ka asjaolu, et
raske hooletuse tuvastamise korral jéetakse juurdepdds madramata, mistottu olukord jadks
sisulise lahenduseta, samal ajal kui kohtute td6koormus suureneks. Seet6ttu autori hinnangul

on AOS § 156 Ig 3 Eesti Siguses piisav alus juurdepaasudiguse vilistamiseks.

Austria naide toob siiski esile vajaduse poorata tahelepanu AOS § 156 Ig 1 kolmandale lausele,
mis satestab, et kui kokkulepet ei saavutata, maarab juurdepéésu ja selle kasutamise tasu kohus.
Kui Austria diguses lasub kinnisasja omanikul raske hooletuse vélistamiseks kohustus
tdendada, et kokkulepet ei ole saavutatud,*® siis viitab ka AOS § 156 Ig 1 sbnastus sellele, et
seadusandja on pidanud oluliseks, et kinnisasja omanikud putaksid enne kohtusse podrdumist
kokkuleppele jouda. Kull aga saab kohtupraktikast tuua vaid Uksikuid naiteid, kus on leitud, et
AOS § 156 Ig 1 lahtub eeldusest, et enne kohtusse pdérdumist peaksid kinnisasja omanikud
puiidma saavutada kokkulepet.'* Kokkulepete ebadnnestumist on kohtud analuiisitud, kuid

seoses kiisimusega, kelle kanda jaavad menetluskulud (TsMS § 172 Ig 1).1%° Selle raames on

112 OGH 8 Ob 15/08a.

113 OGH 5 Ob 221/16k; OGH 8 Ob 15/08a.

114 TInRnKm 2-18-10639/126, p 12; TInRnKm 2-16-9132/91, p 9; TInRnKm 2-17-12009/19, p 6.

15 TrtRnKm 2-20-13537/115, p 23; TrtRnKm 2-21-5188/168, p 14; TrtRnKm 2-22-17836/81, p 12; TrtRnKm 2-
13-52153/62, p 15; TInRnKm, 2-20-17870/50, p 7, 9; TINRNKm 2-20-3711/88, p 17; TInRnKm 2-13-60245/105.
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néiteks ringkonnakohus leidnud, et avaldaja ei ole tdendanud, et ta on Uritanud kohtuvaliselt
kokkulepet saavutada,''® mis naitab, et praktikas ei ole peetud kohtuvalise lahenduse otsimist
oluliseks. Riigikohus on leidnud, et AOS § 156 Ig 1 ei kehtesta kohustuslikku kohtuvélist
lahendamise korda,'!’ kuid see ei tdhenda, et seadusest tulenevalt ei oleks esmalt vajalik
poorduda kinnisasja omaniku poole. Seetdttu on Riigikohus markinud, et kuna kokkuleppele
joudmine ei olnud tulemuslik, oli avaldaja pd6rdumine kohtusse pdhjendatud.*® Minimaalselt

selline hindamine peaks ndhtuma kohtu pdhjendustest alati. Antud hetkel see nii ei ole.

Kokkulepete ebadnnestumise kontrollimisega saavutaksime selle, mida Austrias peetakse raske
hooletuse regulatsiooni Uheks peamiseks eesmargiks. Selline kasitlus ei vaja seaduse
taiendamist, kuivérd AOS § 156 Ig 1 sBnaselget sétestab kokkulepete olulisuse ega koormaks
ka kohtuid liigselt, kuna tdendamise kohustus jaab juurdepéasu taotleja kanda. See, kas
kinnisasja omanikud on dritanud kokkulepet saavutada, vOiks olla juurdepéasudiguse
esimeseks eelduseks voi vahemalt eeldus n.6 sulgude ees. Kohtuvaliste kokkulepete s6lmimise
pludluste kontrollimine ei pruugi vdhendada kohtusse po6rdujate arvu markimisvaarselt, kuna
menetlusosaliste seisukohtade pinnalt saab jareldada,''® et enne kohtusse podrdumist siiski
proovitakse naabriga kokkulepet saavutada. Samas on kisitavad pakutavad tingimused ning
tasu. Seega, kui soovida veelgi samm edasi liikuda, vdiksid kohtud hinnata ja tahtsustada ka
kokkulepete sisu, nagu seda tehakse Austria kohtupraktikas (vt Glalt). Eelkdige seda, kas
avaldaja poolt esitatud tingimused ja tasu ei olnud omakasuistlikud, vaid votsid arvesse ka
koormatud kinnisasja omaniku huve. See annaks avalikusele signaali, et tahtis on diglaste ja
tasakaalustatud tingimuste ning tasu pakkumine ning ei ole pbhjendatud eeldada, et
juurdepdasu on digus saada tasuta voi ebamdistlikult madala tasu eest. Selline lahenemine
suunaks avaldajat keskenduma l&birdékimistele, mille tulemusel suureneks kokkulepete

saavutamise tdendosus.

116 TInRnKm 2-19-2253/31, p42.

17 RKTKm 2-19-517/133, p17.

118 |bidem.

119 TrtRnKm 2-22-3863/67, p 6; TrtRnKm 2-18-12098/255, p 1; TInRnKm 2-21-14809/74, p 1; TInRnKm 2-19-
7789/82, p 9.

25



2.  JUURDEPAASUTASU JA KORRASHOIUKULUDE HUVITAMINE

2.1.  Juurdepadasutasu eesmark ja ndudediguse tekkimise aeg

Juurdepadsutasu eesmérk on hiivitada koormatud kinnisasja omanikule juurdepéasutee talumise
kohustusest tulenev omandi kitsendamine PS § 32 mottes. Koormatud kinnisasja omanikule
makstava tasu suurus sdltub juurdepdésudiguse talumiskohustusega kaasnevatest negatiivsetest
tagajargedest, milleks vdivad olla saamata jaanud tulu, korrashoiukulud, kasutuseeliste kaotus
vBi kogu koormatava kinnisasja vaartuse vahenemine.'?° Ka Saksa (BGB § 917 Ig 2), Sveitsi
(ZGB 8 694) ja Austria (NWG 8§ 5 ja § 13) Gigus néevad ette hiivitise tee kasutamise eest, mille
eesmark on Eestiga sama — kompenseerida omandi piirangust tulenevaid kahjulikke tagajargi,
mida juurdepaasudiguse kehtestamine pohjustab koormatud kinnisasja omanikule.!?!
Juurdepédésutasu maaratakse koormatud kinnisasja omaniku kasuks perioodiliste maksetena, s.t
juurdepéisutasu maksma kohustatud isikuks on juurdepéisu vajav kinnisasja omanik.?? Saksa
ja Austria 6iguskirjanduses on margitud, et see on nii ka siis, kui teed kasutavad digustatud

isiku Gtirnikud vai rentnikud.*??

Kui kokkulepe menetlusosaliste vahel puudub on tasu madramine kohtu diskretsiooniotsus.
Riigikohus on selgitanud, et tasu maaramisel peab kohus valja selgitama ja kaaluma kdiki tasu
méaaramiseks olulisi asjaolusid. Tasu tuleb maarata ka siis, kui teealuse maa omanik ei ole seda
eraldi ndudnud, valja arvatud siis, kui omanik on selgesbnaliselt kohtus tasu ndudest
loobunud.t?* Jarelikult koormatud kinnisasja omanik ei pea maa kasutamist taluma ilma
hivituseta. Sama leitakse ka Austria Giguskirjanduses.'?® Tasu maaramisel pole aga alati neid
pdhimdtteid jargitud. Enne 1. jaanuari 2009 lahendati juurdepadsu vaidlused hagimenetluses,
kus juhinduti kostja kui koormatava kinnisasja omaniku ndudest. Seet8ttu ei saanud kohus
méaarata ndutust suuremat tasu ega kinnistu vaartuse vahenemise hivitamist, kui koormatud
kinnisasja omanik seda ei ndudnud, kuna hagimenetluses on kohus seotud poolte nduetega
(TsMS § 439).126

120 RKTKm 2-19-20416/41, p 15.4.

121 Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 6 NWG — Schwimann, M., Kodek, G. (toim). Komm
vlj. 5. vlj.Viin: LexisNexis Verlag ARD Orac GmbH & Co KG 2019. —
https://360.lexisnexis.at/d/kommentar/notwegegesetz/j 80015 097350 80015 SchwimannKodek Not 8a56e27
49c?origin=tc (14.03.2025); BGH V ZR 85/20.

122 RKTKm 2-19-6901/280, p 14.

123 MiIKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 51; Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 5 NWG.

124 RKTKm 3-2-1-180-15, p 34, 42.

125 Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 6 NWG.

126 RKTKo 3-2-1-90-11 p 13; RKTKo 3-2-1-33-04, p 22.
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Vaidlusi on pdhjustanud ka kusimus, millal tekib talumistasu ndudedigus — kas alates tee
kasutamisest, tee ehitamisest vdi kohtulahendist. Riigikohus lahendas selle kisimuse 2023.
aastal Oeldes, et juurdepédésu talumise kohustus ja tasu maksmise kohustus tekivad ajast, mil
kohtulahend kohustuse talumise ja tasu osas joustub. Tasu ei saa tagasiulatuvalt nduda.’?’ Ka
Saksa Oiguskirjanduse kohaselt on ajahetk olnud vaieldav, sest seadus seda ei reguleeri. Saksa
Ulemkohtu praktikas on vilja toodud, et tasu maksmise kohustus tekib tldjuhul tasu ndudmise
hetkest. Selle kdrval on tunnustatud ka pdhimotet, et olukorras, kus tee kasutamine ei ole
voimalik, tekib tasu maksmise kohustus alles ndude tunnustamisest, kokkuleppe saavutamisest
vOi kohtulahendi joustumisest. Kuid see, kas teed kasutatakse parast kohtulahendiga tasu
maksmise kohustuse tekkimist voi, kas teed tuleb veel ehitada, pole enam tasumise seisukohast
madrav.?® Kuni tasu ei ole makstud on talumiskohustusega kinnisasja omanikul digus BGB §
273 alusel keelduda tee kasutamise talumisest. Samuti vastupidi, Gigustatud isik vdib edaspidi
keelduda tasu maksmisest, kui juurdepédésu taluma kohustatud kinnisasja omanik on asunud
juurdepaasu takistama.*?® Sarnased alused Eestis néeb ette VOS § 111 ja VOS § 110. Sveitsi
diguse kohaselt tekib digus teed kasutada siis, kui lepingu vdi kohtulahendi alusel on Gigus
kantud servituudina kinnistusraamatusse.'®® Seega ei ole tasu ndudedigus seotud tee rajamise

to6de vOi tee tegeliku kasutamise algusega.

Eelnevast saab jareldada, et juurdepddsutasu eesmérk on Eestis ja analulsitud riikides
samasugune. Kuigi sGnastused vdivad varieeruda, lahtub kdigi kasitletud Gigussiisteemide
regulatsioon siiski samast loogikast — koormatud Kkinnisasja omanikul on 6igus saada
juurdepaasudiguse talumise eest tasu ning juurdepaasu vajav isik on kohustatud seda maksma.
Lisaks talumistasu méaarates ei saa kohus piirduda tiksnes tihe poole esitatud seisukohtade voi
hinnangutega, kuivdrd tasu maaramisel diskretsioonidigust teostades peab kohus kaaluma kdiki
esitatud asjakohaseid asjaolusid, sh vajadusel koguma tbendeid omal algatusel ja andma

menetlusosalistele vBimaluse esitada seisukohad ka tasu osas (TsMS § 5 1g 3; § 477 Ig-d 5, 7).

127 RKTKm 2-19-517/133, p 14.

128 MiiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 53-54.

129 MiiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 56; Grziwotz, H., Like, W., Saller, R. Praxishandbuch Nachbarrecht.
Minchen: C.H. Beck 2020, kapitel 4, rn 66.

130 Kalnins, E. Piespiedu servitiitu nodibinasana pret atlidzibu. — Jurista Vards 2021/ 11 (1173), lk 147. —
https://www.apgads.lu.lv/fileadmin/user upload/lu_portal/apgads/PDF/Juridiskas-konferences/JUZK-79-
2021/juzk.79.14 Kalnins.pdf (17.12.2024).
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2.2.  Diskontomaar

2.2.1. Viivitusintress

1. juuni 2022. aasta Riigikohtu lahendis nr 2-19-20416 esitas kohus matemaatilise valemi
olukordadeks, mil esineb kinnisasja véartuse vahenemine. Vastavalt sellele peab
juurdepddsutasu iga-aastase tasu arvutama jargmiselt: kinnisasja véartuse vahenemine
(koormatise vaba ja koormatud kinnisasja védartuse vahe ehk rahavoo niudisvaartus) x
diskontomaar (VOS § 113 Ig 1 teine lause). Valemit kasutades hdlmab tasu eelduslikult kdiki
juurdepdadsutasu komponente — kinnisasja vaartuse vahenemist, omandidiguse riivet, kinnisasja
korrashoiukulusid ja ka maamaksu hiivitamist.’3! Jargnevalt analiiiisib autor esmalt valemis

esitatud diskontomaéra ning seejarel késitleb kdiki tasu komponente eraldi.

Kohus saab madrata juurdepédésutasu téhtajaliselt ja tahtajatult. Tahtajatu tasu maaramisel
lahtutakse perpetuiteedi pohimattest, mis tdhendab perioodilisi makseid piiramata aja jooksul,
s.0 I6putu annuiteet.'® Iga-aastase juurdepaasutasu leidmisel, tuleb diskontomaaranat3?
kasutada seadusandja poolt mdistlikuks peetud VOS § 113 Ig 1 teises lauses nimetatud mééra.
Seda juhul, kui menetluses ei selgu, et kinnisasja senisele kasutusvaldkonnale vastav oodatav
tulunorm on nimetatud maarast erinev.*** VOS § 113 Ig 1 teise lause kohaselt on viiviseméaéraks

VOS §-is 94 sitestatud intressimaar, millele lisandub kaheksa protsenti aastas.

Autori hinnangul seisneb probleem selles, et seaduse kohaselt on vBlausaldajal digus volgnikult
viivist nduda rahalise kohustuse taitmisega viivitamise korral. Viivist arvestatakse protsendina
vBlgnevast summast alates kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni selle kohase taitmiseni.
Seadusandja on eelkdige soovinud sellega lihtsustada rahalise kohustuse tditmata jatmisel
tekkiva kahju hlvitamise suuruse arvestamist, kuivord viivis on minimaalne kahju hivitamise

ndue, mida saab nduda olenemata tegelikult tekkinud kahjust.!® Sitte eesmargiks on

131 RKTKm 2-19-20416/41, p 15.5.

132 Raudsepp, V. Korporatsioonide rahandus. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastuse triikikoda 1995, Ik 18.

133 Diskontomaar on finantsvaldkonna nditaja, mille abil arvutatakse tulevased rahavood niilidisvaartusesse, vt
audiitorkogu juhendmaterjal. Diskonteeritud rahavoogude hindamise meetodil koostatud Kinnisvarainvesteeringu
diglase vaartuse hindamisakti auditeerimine. Aprill 2013, Ik 7. -
https://www.audiitorkogu.ee/uploads/Projekt_Diskonteeritud_rahavoogude hindamise meetodil koostatud kin
nisvarainvesteeringu_oiglase vaartuse hindamisakti_auditeerimine pdf.pdf (28.02.2025); TInHKo 3-20-
1914/137, p 30. Riigikohtu lahendis nr 3-3-1-50-15 p-s 25 nimetatakse nllidisvaartuseks tulevikus saadava voi
makstava raha praegust vaartust ehk diskonteeritud raha véartust. Diskontomdar on hinnanguline maar, kuid see
peab olema p&hjendatud.

13 RKTKm 2-19-20416, p 15.5.

135 RKTKo 3-2-1-132-04, p 15; RKTKo 3-3-1-83-10, p 22.
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motiveerida vOlgnikku Oigeaegselt rahalist kohustust taitma ning tditmata jatmisel on
vilausaldajal Sigus volgnikku karistada.’*® Seega on pdhjendatud seisukoht, et viivisel on
sanktsiooniline iseloom.**” Sama kinnitab ka VOS § 113 Ig 1 teise lause iiheks alusallikaks olev
Euroopa Liidu direktiiv nr 2011/7 art 2 p 6, mille kohaselt seadusjargne viivis on maksmisega
hilinemise korral makstav lihtintress, mis vastab viiteintressimaérale, millele on lisatud
vahemalt kaheksa protsendipunkti.t® Lisaks eelnevale ei ole juurdepaasutasu maaramisel
taidetud rahalise kohustuse sissendutavus. VOS § 82 Ig 1 sétestab, kui taitmise tahtpdev on
kindlaks mé&é&ratud voi tuleneb vdlasuhte olemusest, tuleb kohustus téita sellel téhtpéeval.
Juurdepadsutasu maksmise kohustus tekib kull kohtulahendi joustumisest, kuid see ei tdéhenda,
et samal ajal muutuks tasu sissendutavaks. Riigikohus on valja toonud, et Gldjuhul tuleb
perioodiline rahasumma tasuda aasta 16puks jargmise eest ette.!®® Sama on toodud vilja ka
Saksa Giguskirjanduses.**® Juurdepaisutasu tasumise tahtpaeva mairab kindlaks kohus ning see
kajastatakse ka kohtulahendi resolutsioonis, kuivord see on oluline kohtulahendi t&itmise
seisukohalt. Néiteks, kui kohus méérab, et juurdepadsutasu jargmise aasta eest tuleb maksta iga
aasta 1. juuliks, siis on viivist digus néuda peale méaaratud taitmise tahtpdeva moéoddumist, s.t

alates 2. juulist. Seet6ttu ei ole pdhjendatud kohaldada VVOS § 113 Ig-t 1 tasu maaramisel.

Isegi kui viiviseintress diskontoméérana oleks aktsepteeritav, ei pruugi seaduses tulenev
protsent kajastada Oiglast tulumddra. See vdib viia kahe darmusliku tulemuseni — kas
maaomanikule makstav hivitis osutub pdhjendamatult suureks vdi vastupidi, jaéb ebapiisavaks.
Kummalgi juhul ei ole tagatud diglane tasakaal poolte huvide vahel. Diskontomééara tuleks
pdhjendada, sest valitud protsent ei tohi olla meelevaldne. Seni ei ole kohtud nimetatud
intressimaara muutnud®*! ega tulumaara konkreetsete asjaoludega sidunud, mida tuleks pidada

problemaatiliseks.

136 Raude, M. Viivise vahendamise vdlgniku taotlusel ja kohtu algatusel. — Juridica 1/2015, Ik 26.

137 Kove, V., Haamer, M. VOSK | § 113/3. — Varul, P. jt (koost). Véladigusseadus I. Uldosa (8§ 1-207). Komm
vlj. 2. Tallinn: Juura 2016; RKTKo 3-3-1-83-10, p 22.

138 Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv 2011/7/EL, 16. veebruar 2011, hilinenud maksmisega vditlemise
kohta &ritehingute puhul (uuesti sBnastatud). — ELT L 48/1. - https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A32011L0007 (10.12.2024). Euroopa Komisjon on esitanud uue ettepaneku
maéruse kehtestamiseks, mis asendaks kehtivat hilinenud maksete direktiivi, kuid ka uue maaruse art 6 Ig 1
kohaselt on viiviseméadraks 8%. - https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/EN/TXT/?uri=CELEX%3A52023PC0533&0id=1740745303208 (28.02.2025).

139 RKTKm 2-19-20416/41, p 15.2.

140 MiIKoBGB/Briickner § 917 Rn. 52.

141 Tallinna ringkonnakohtu lahendis nr 2-20-4889/272 p-s 66 t3i ekspert vilja, et 8% tuleks pidada liiga kdrgeks
tulumaéaraks, kuivdrd see ei ole kooskdlas sama liiki varade tulumaéradega. Eksperdi hinnangul on mdistlik
tulumaar 3%. Ringkonnakohus ei pidanud seda pdhjendatuks, sest tulumaér ei v6tnud arvesse tulevasi majanduse
muutusi. Lisaks ei olnud eksperthinnangust selge, milline on kinnisasja vaartuse vdhenemise vahe, mida
diskontomddraga tuleks korrutada.
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Nagu eelnevast selgus, on juurdepéasutasu vastastikke huve tasakaalustav mehhanism, mille
eesmadrk on huvitada koormatud maaomanikule talumiskohustusest tulenevad negatiivsed
tagajérjed, mitte teekasutaja karistamine, eriti olukorras, kus digustatud isik ei ole viivitusse
veel sattunudki. Autori hinnangul on Riigikohus valemi véljat6tamisel ja vaidluse
lahendamisel eiranud mitte ainult spetsiifilise vaidluse eripdrasid, vaid ka seaduse Gigusparast
tdlgendamist ja senist kasutuspraktikat, kuivord ka Riigikohus on varasemalt korduvalt 6elnud,
et viivist ndutakse volgnikult arvates kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni kohase

taitmiseni.*2

2.2.2. Kasutusintress

VOS § 113 Ig 1 teise lause kohaselt lisandub kaheksale protsendile VOS §-is 94 satestatud
intressimaér, milleks on Euroopa Keskpanga pohirefinantseerimisoperatsioonidele kohaldatav
viimane intressimadra enne iga aasta 1. jaanuari ja 1. juulit. See valjendab tasu raha kasutamise
eest, mida Euroopa Keskpank korrigeerib, kas inflatsiooni pidurdamiseks voi

hoogustamiseks.*

Autori arvates ei saa intressimadra (ilma viivitusintressita) kasutada valemis esitatud viisil
jargmisel pdhjusel. Teadaolevalt on intressimaar ajas muutuv ning ei ole pikalt moéddas ajast,
kui see oli null protsenti.*** llmestamaks tdusetuvat probleemi, toob autor naite — kohtus leiab
tdestust, et pdllumaale juurdepaasutee ehitamise téttu véheneb kinnisasja vaartus 1000 euro
vorra. Kohus madrab valemi kohaselt iga-aastaseks huvitiseks 11,15% (8% + 3,15%) alusel
111,5 eurot. Jargnevatel aastatel hakkab kinnisasja omanikule makstav tasu védhenema, sest
VOS § 94 Ig-st 1 tulenev intressimaar on kaesoleval hetkel langustrendis.’*® Seetdttu on
ebaloogiline eeldada, et sellise meetodi jargi arvutatud tasu on kooskdlas kdikide negatiivsete
tagajargedega, mida omanik peab taluma, sh maamaksu vdi korrashoiukulude muutustega. Ei
saa vélistada olukorda, et samal ajal, kui tasu intressimadra languse tdttu vaheneb, tdusevad
korrashoiukulud ja/vdi maamaks, tekitades paradoksaalse ja ebadiglase olukorra. Seda eriti
arvestades asjaoluga, et vastu on vGetud maamaksuseaduse muutmise seadus,*® mis on juba

kaasa toonud maamaksu tdusu ja maamaksu muudatused ka jatkuvad. Kuna maamaksumaérad

142 RKTKo 3-2-1-94-12, p 63; RKTKo 3-2-1-47-15, p 12; RKTKo 3-2-1-144-14, p 22.

143 Euroopa Keskpank. EKP alandas intressimaarasid. Miks me seda tegime ja mida see inimeste jaoks tdhendab?
— https://www.ecb.europa.eu/ecb-and-you/explainers/html/interest-rates-changes.et.html (23.10.2024).

144 Eesti Pank. V@lasuhete intressimaar. — https://www.eestipank.ee/volasuhete-intressimaar (24.10.2024).

145 Ibidem.

146 Maamaksuseaduse muutmise seadus. — RT 1, 30.06.2024, 1.
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madrab kohalik omavalitus igal aastal uuesti, ei muutu maamaks omavalitsuse 10ikes
ihtlaselt.'*” Lisaks, arvestades kaitsemehhanismide, maksusoodustuste ja vabastuste
individuaalsust, ei ole pdhjendatud Uhe intressimédéra rakendamine kdigis olukordades (vt
lahemalt ptk-st 2.5).

Jarelikult ei ole autori arvates voimalik rakendada VOS § 94 Ig-st 1 tulenevat intressiméaara
valemis esitatud viisil, sest jargnevatel aastatel ei kata langev intressimaar tdusvaid koormatud
maaomanikul lasuvaid kulusid nii nagu valemi alusel arvutatud tasu eesmargikohaselt katma
peaks. Iseenesest on Riigikohus jatnud véimaluse kasutada VOS § 113 Ig-st 1 teisest lausest
tulenevast méaarast erinevat tulumaara,'*® kuid Riigi Teatajas avaldatud lahendites ei ole autorile

teadaolevalt teistsugust tulunormi kohaldatud.

2.3. Omandibiguse riive

Tasu arvutamine on osutunud probleemseks mitte tksnes eradigusliku juurdepadsudiguse
maaramisel AOS § 156 Ig 1 alusel, vaid ka kohalikel omavalitsustel sundvalduse seadmisel ja
eratee avalikku kasutusse maaramisel. Seetdttu joustus 01.01.2022 MHS § 8, mille kohaselt
tehnovdrgu ja -rajatise vOi tee eelduslikuks kasutustasuks madratakse kolm protsenti maa
turuvdartusest voi maksustamishinnast, kui viimane vastab turuvdartusele. Kasutustasule
lisandub kasutusala ulatuses hivitis maamaksu eest. Selle muudatusega sooviti vahendada
kohalike omavalitsuste halduskoormust ja Uhtlustada kasutustasusid, et tagada maaomanike
vordne ja labipaistev kohtlemine.}*® Jargnevates peatiikkides kasitleb autor Riigikohtu
praktikas tunnustatud tasu komponente eraldi, mh analiisib, kas juurdepadsutasu maaramisel

tuleks rakendada abstraktset meetodit, nagu see on ette nahtud naiteks MHS §-s 8.

Omandidiguse riive osas Uks suuremaid muutusi Riigikohtu praktikas toimus 2016. aastal, mil
Riigikohus leidis, et omandidiguse riive hllvitist ei saa méérata kinnisasja vaartuse vahenemise
alusel, vaid see osa tasust peab huvitama koormatud kinnisasja omanikule kinnisasja
ainukasutusdiguse kaotuse.’® Seda pdhjusel, et kinnisasja véartuse vidhenemise arvestamine
perioodilisse tasusse on probleemne, kuna see tuleks hivitada omanikule juurdepaésu

maaramisel kohe ja Uhekordselt. Kinnisasja véartuse vahenemisele vastavat summat on

147 Maksu- ja Tolliamet on vilja toonud, kuidas maamaksumaarad 2025. aastal erinevad kohalike omavalitsuste
vahel. — https://ncfailid.emta.ee/s/KzEkyZtPXKgMMAL (23.01.2025).

148 RKTKm 2-19-20416, p 15.5.

149418 SE, 1k 8-9.

150 RKTKm 3-2-1-180-15, p 35.
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kinnisvara hindamise abil véimalik kindlaks teha, kuid puudub kriteerium, mille jargi seda
perioodiliselt Giglaselt jaotada. Riigikohus peab problemaatiliseks ka Kkinnisasja vaartuse
vahenemise huvitamist tGhekordselt, viidates nii sellele, et hekordne tasu ei pruugi olla
joukohane kui ka asjaolule, et tee kasutamise diguse vajadus vOib kaduda, nditeks siis, kui
kohalik omavalitsus muudab tee avalikult kasutatavaks teeks. L&puks joudis Riigikohus
jareldusele, et hiivitada tuleb kaotatud kasutuseelis tsiviilseadustiku tildosa seaduse®®! (edaspidi
TsUS) § 62 Ig 1 méttes. Seejuures on Riigikohus seisukohal, et ainukasutusediguse perioodiline
hiivitamine arvestab juba koormatud kinnisasja vaartuse véimalikku vahenemist ja aitab seda
leevendada voi &ra hoida (vt ka ptk 2.4).%2 Kasutuseelise hiivitamise eesmark on taastada
kinnisasja seisund, milles koormatud kinnisasja omanik oli enne, kui juurdepéasu veel polnud
madratud ja omanikul oli vOimalik maa-ala kasutada ka muul otstarbel. Tasu suuruse
méaaramisel tuleb arvestada koiki maatiikil olevaid ehitisi, muinsuskaitselisi, maa otstarbest

tulenevaid jms piiranguid ja muid olulisi asjaolusid.>

Koormatud kinnisasja omanikule tuleb omandiGiguse riive huvitada ka juhul, kui juurdepaas
maéaratakse juba olemasoleva eratee kaudu, ning ka siis, kui koormatud kinnisasja omanik ise
hakkab juurdepaisuteed kasutama.™* Kui tee on juba olemas, ei saa radkida maa kasutamise
vOimaluse kaotamisest, vaid kasutuseelisena tuleks huvitada kulutusi, mida digustatud isik
koormatud kinnisasja omaniku kulul saastab.™® Olemasolevale teele juurdepdasu madramisel
ei saa pidada koormatud kinnisasja omaniku diguste riivet intensiivseks ning digustatud on
madrata vdiksem talumistasu.'®® Riigikohus on valja toonud, et kasutuseelise suuruse leidmisel
on vdimalik Uheks ldhtekohaks vdtta kasu, mida koormatud kinnisasja omanik oleks véinud
saada maatiikki ise kasutades.'® Seega on Riigikohus esitanud erinevad lahenemisviise, kuid
kohtupraktikas on juurdunud kasutuseelise leidmine ldhtudes eeldatavast keskmisest
udrihinnast, vottes aluseks konkreetse kinnisasjaga vOimalikult sarnaste maatikkide

kasutusGiguse vaartuse, mitte lintsalt maa kasutusdiguse keskmise turuvaartuse. 8

Kasutuseelise suurust ei saa vilja selgitada varasema kohtupraktika pinnalt.*®® Sobivaks aluseks

ei ole ka kesklinna mootors6idukite parkimise tasud, kuivérd parkimistasud ei lahtu samadest

151 Tsijviilseadustiku tildosa seadus. — RT 1, 31.12.2024, 48.
152 RKTKm 3-2-1-180-15, p 38.

153 |hidem, p 36; 38, 39; RKTKm 3-2-1-27-17, p 14.

154 RKTKo 2-16-3663/95, p 18.

155 RKTKm 3-2-1-180-15, p 39.

156 HMKm 2-17-12857/91, p 49.

157 RKTKm 2-16-3663/95, p 19.

158 1pidem; RKTKm 2-16-3663/95, p-d 18-19.

159 TrtRnKm 2-18-9849/49, p 14.
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alustest nagu juurdepaasutasu maaratakse.%° Kasutuseelisest tuleb maha arvata kdik kulud, mis
kasu saamiseks tuleb teha ehk kasutuseelis ei ole vOrdsustav Gurihinnaga, kuna ulr sisaldab ka
kasumitegurit. VVGib tksnes eeldada, et see on pdhjus, miks kohtud on valinud omandidiguse
riive leidmiseks ddrihinna vahemiku madalaima hinna, kuigi selgesonaliselt seda kohtu

pdhjendustest ei ndhtu.

Alati ei ole voimalik konkreetse kinnisasjaga samasuguste ja samas kohas asuvate kinnisasjade
keskmist kasutusdiguse vaartust vélja selgitada, mistdttu omandidiguse riivele vastava summa
madramine jadb ikkagi kohtu diskretsiooniotsuseks. Saksa kohtupraktikas on omaks voetud, et
kui talumistasu puudutab véikeseid summasid, nditeks 30 eurot aastas, ja selle tdpne maaramine
tooks kaasa ebaproportsionaalseid kulutusi, vdib kohus tasu mé&rata oma kaalutlusdiguse
alusel. See &igus kohtule tuleneb  Saksa tsiviilkohtumenetluse — seadusest®!
(Zivilprozessordnung, edaspidi ZPO) § 287, mille kohaselt, kui vaidlus on selle ule, kui suur on
hivitamisele kuuluv kahju suurus, otsustab kohus selle oma siseveendumuse kohaselt,
arvestades kdiki asjaolusid.'®? See aitab tihtlasi kaitsta poole huve, kiirendades kohtumenetlust
ning véltides téiendavaid kulutusi olukorras, kus potentsiaalne tasu erinevus on oluliselt
vaiksem kui selle maaramisega seotud kulud.*®® Sellise vdimaluse nieb Eestis ette TsSMS § 233
Ig 1, mille kohaselt on kohtul digus otsustada kahju suurus oma siseveendumuse kohaselt siis,
kui kahju tekkimise t&pset suurust ei dnnestu kindlaks teha voi selle kindlakstegemine oleks

seotud eriliste raskustega voi ebamdistlikult suurte kuludega.

Tasu tuleb omandidiguse riive huvitamiseks tasuda olenemata sellest, kas juurdepaas kaotati
taotlejast séltuvatel voi sdltumatutel pdhjustel, kuid sbltumatute pdhjuste korral on alust
hiivitist vahendada, naiteks juhul, kui juurdepés kinnisasjale puudub maareformi tttu.*®* Tasu
ei ole pbhjust vahendada siis, kui avaldaja soetas kinnisasja teades, et sellele puudub
juurdepaas.’®® Seega on Riigikohus sidunud tasu vihendamise vdimalikkuse avaldaja
teadmisega Kinnisasja juurdepddsu puudumisest. Kohtupraktikast tulenevalt ei ole
ringkonnakohus ega maakohus pidanud tahtsaks asjaolu, kas isik teadis kinnisasja soetamisel

juurdepaasu puudumisest, sest AOS § 156 Ig 1 ndeb ndude eeldusena ette vaid juurdepaasu

180 TrtRnKm 2-16-7011/126, p 28.

161 Zivilprozessordnung,(Saksamaa tsiviilkohtumenetluse seadustik). — https://www.gesetze-im-
internet.de/zpo/index.htmI#BJNR005330950BJNE033902301 (22.02.2025).

162 OLG 3 U 1440/22. Sama pBhimdte tuleneb ka Austria tsiviilkohtumenetluse seadustikust § 273. —
https://ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001699 (15.03.2025).
163 OLG 3 U 1440/22.

164 RKTKm 2-14-60492/165, p 16; RKTKm 3-2-1-180-15, p 40.

185 RKTKm 3-2-1-180-15, p 40.
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puudumise avalikule kasutatavale teele.® Tdsi, Eestis ei ole juurdepaasu puudusest teadmine
eelduseks juurdepddsudiguse ndude rahuldamiseks, kuid sbltuvalt asjaoludest voib see omada
tahtsust tasu suuruse mééramisel. Autori hinnangul on pdhjendatud tasu mitte vahendada, kui
isik teadlikult soetas juurdepdésuta kinnisasja.

Jérelikult hindavad kohtud omandidiguse riivet kaotatud kasutuseelise alusel, mida arvutatakse
konkreetse kinnisasjaga vOimalikult sarnaste maatiikkide kasutusdiguse véartuse jargi. Siiski
on nii Austria 6iguskirjanduses kui ka Tartu ringkonnakohtu praktikas valja toodud sama, et
juurdepdadsutee kasutamisest tulenev negatiivne mdju kinnisasjale tervikuna voib kaasa tuua ka
privaatsuse vahenemise ja liikluskoormuse téusu, mistottu tuleks kohtul ka selliseid mdjusid
tasu maaramisel arvesse votta.'®” Neid asjaolusid kaaluvad kohtud ndude kolmanda eelduse
raames, kuid tehtud jareldusi tuleb arvestada ka tasu mééaramisel. Seega ei tohiks omandiBiguse
ritve hindamisel lahtuda Uksnes kasutuseelise suurusest viisil, mis vélistaks vajadusel

privaatsuse rikkumise vdi muude negatiivsete mojude arvestamist.6®

Autori hinnangul on kohtul tasu maaramisel roll, mida ei saa asendada valemiga ega
kasutusdiguse véartusega. Seetdttu voiksid kohtud omandibiguse riivele vastava suuruse
méarata diskretsiooniotsuse alusel ning jatta senise késitluse kdrvale. Juurdepédédsuvaidluste
néol on tegemist igakordselt erinevate kinnisasjadega ja olukordadega, mistdttu on abstraktselt
raske madratleda, kuidas juurdepédésutee hakkab mdjutama koormatud Kkinnisasja omanikku
negatiivselt Tallinna kesklinnas vdi Vorumaa metsade keskel. Seega peaks kohus igal
uksikjuhul hindama, milline tasu kompenseerib just neid negatiivseid tagajargi, mis koormatud
kinnisasja omanikule juurdepéésudiguse talumisest tekivad. Autori hinnangul ei muuda see
maaomanike jaoks tasu kujunemist labipaistmatuks v@i arusaamatuks, sest vastupidiselt

kasutusdiguse vaartusest lahtumisest, peavad kohtu kaalutlused olema maaruses pdhjendatud.

2.4. Kinnisasja vaartuse vahenemine

Riigikohtu lahendis nr 2-19-20416 esitatud valemiga maérati kinnisasja vaartuse vahenemise
hiivitamine perioodilise tasu osaks. Kinnisasja vaartuse vahenemist valjendab kinnisasja vaba

ja koormatud vaartuste vahe. Praktikas maarab kohus selle tuginedes ekspertarvamusele. Nii on

186 TINRnKm 2-18-12088/61, p 22; VMKm 2-07-29463/73; VMKo 2-05-16288/63.

167 Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 6 NWG; TrtRnKm 2-16-13541/68, p 30-35.

188 Vastupidist on vaitnud Harju maakohus lahendis nr 2-20-4346/111 p-s 62 leides, et omandidiguse riive tuleb
leida kasutuseelise jargi, seega puudutatud isiku véide privaatsuse rikkumise kohta ei ole asjakohane.
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ringkonnakohus kinnisasja vaartuse vahenemise hindamisel lahtunud puudutatud isiku esitatud
kinnisvara hindamisaktist ning maéaranud tee kasutamise tottu harimisest vélja jadva p6llumaa
vadrtuse, mis thtlasi kajastab kinnisasja vaartuse langust.'®® Riigikohus on maérkinud, et kui
kohus tuvastab kinnisasja vaartuse véhenemise juurdepddsutee méaaramise tottu, peavad
talumistasu perioodilised maksed tagama kinnisasja omanikule kinnisasja vaartuse taastamise

tasemele, mis oli enne juurdepaasutee maaramist.!’®

Kinnisasja vaartuse védhenemist ei ole alati kasitletud perioodilisena. Nagu eelnevalt toodi vélja,
leidis Riigikohus varasemalt, et vaartuse vahe hivitamine on thekordse tasu iseloomuga ja
tuleks hiivitada koheselt.1™* See on ka mdistetav, sest see kajastab kinnisasja seisundi muutust
juurdepaasudiguse kehtestamise hetkel. Autor ndustub Riigikohtuga osas, et tihekordne hivitis
vOib tee kasutajale olla ebamdistlikult koormav ja péarssida diguse maksma panemist, kuid
pakub vélja, et selliste olukordade leevendamiseks vdiks kaaluda Uhekordse huvitise tasumist
osamaksetena. Naiteks Austrias on seaduse kohaselt thekordse hivitise maksmiseks neli
nédalat alates lahendi joustumise kuupéevast. Samas nahtub kohtu paindlikkus veelgi selles, et
kui maksmine pdhjustab Gigustatud isikule raskusi, vOib vastava taotluse esitamisel pikendada
tdhtaega kuni kolme aastani. Sellisel juhul peab kohus mé&arama hivitisele asjakohase
intressimddra (NWG § 14). Selline kasitlus voimaldab sailitada véartuse véhenemise huvitise

uhekordse olemuse, kuid jagaks maksekoormuse maistlikumalt.

Ka teistes riikides on juurdepaasutee kasutamise eest ette nédhtud tasu. Saksamaal (BGB § 917
Ig 2) ei pdhine hivitis eelisel vBi soodustusel, mida digustatud isik saab, vaid talumise
kohustusest tuleneva kasutuskaotuse ulatusel. Huvitist ei maarata ka saamata jaanud adritulu
jargi ega ka koormatud teealuse maa turuvaartuse alusel, 2 vaid selle alusel, kui palju vahendab
juurdepaasutee koormatud kinnisvara turuvaartust tervikuna.!” Seda hinnatakse ajahetkel, mil
digustatud isik esitab avalduse juurdepdadsutee maaramiseks. Tasu méaaramisel voib kohus
tugineda eksperthindamisele!’* v6i madrata tasu oma siseveendumuse kohaselt (ZPO § 287).
Néiteks vOib kohus otsustada, et iga-aastane tasu on teatud protsent kinnisasja vaartuse
vahenemise vahest.!’® Autor toob niite Saksa kohtupraktikast, kus leidis tdendamist, et

kinnisasja vaartus langes 10 000 marka. Kuna teed hakkab kasutama ka koormatud maaomanik

169 RKTKm 2-18-12098/271, p 8.4.3.

170 RKTKm 2-19-6901/280, p 14; RKTKm 2-21-4128/88, p 12.

11 RKTKm 3-2-1-180-15, p 36.

12 BGH V ZR 85/20.

173 MiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 56; Grziwotz, H., Likke, W., Saller, R., kapitel 4, rn 61.
174 OLG 7 U 4085/11.

175 Kalning, E, Ik 145; MiIKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 55
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oma hoovi ja garaazi padsemiseks, siis kohtu hinnangul oli diglane 1dhtuda vaid poole kinnisasja
vaartuse véhenemisest — 5000 margast. Kohus leidis, et diglaseks tasuks on 4% leitud summast,
seega kujunes iga-aastaseks tasuks 200 marka.l’® Samamoodi on tasu arvutatud ka varskemas
lahendis.’” Saksamaal peetakse oluliseks konkreetse juhtumi eriparade arvesse votmist.
Tahtsust omavateks faktoriteks v@ivad olla kinnisasja suurus, asukoht, kuju ja kasutusviis.’®
Néiteks on Saksa kohus leidnud, et kuna juurdepédésutee tagab talumiskohustusega kinnisasja
omanikule juurdepd&su elamukinnistule, tahendab see, et tema kannab suurema osa, s.t 80%

hilvitisest ja juurdepéisu taotleja 20%.7°

Nii Saksa kui ka Austria diguskirjanduses ja kohtupraktikas on leitud, et iga juurdepaasudigus
piirab kinnisasja omaniku omandi kasutamist ja pohjustab Gldjuhul koormatud kinnisasja
vaartuse vihenemise.'® Ainult erandlikel juhtudel peetakse Saksamaal vdimalikuks olukorda,
kus kinnisasja vaartus ei vahene ning talumistasu maksmise kohustust ei ole.!8! Eesti kontekstis
saab erandliku olukorra formuleerida néiteks metsamajandamise nditel. Metsat6od eeldavad
raskeveokitega ligipdasu, sh metsamaterjali ladustamist ja laadimistdid veoautodele. Kui
harvester ja metsa kokkuveotraktor suudavad edukalt sdita valjaspool teid, ei suuda seda teha
metsamaterjali transportivad veoautod ehk metsaveoautode ligipdds metsamaterjalile on tee
olemasoluta praktiliselt vimatu. Seega oleks laoplatsi ning tee rajamine metsamaale kinnisasja
vadrtust tdstev tegur, mis voib omakorda kompenseerida osa voi isegi kdiki juurdepéédsuteega
seotud kulusid. Vééartuse vahenemist ei ole ka olukorras, kus tee on juba olemas ja seda
kasutavad tee omanikud v@i teised Gigustatud isikud, sest maératud juurdepédsudigus ei muuda

kinnisasja senist kasutust.

Sveitsi diguskirjanduses on vélja toodud, et pdhjendatud ei ole méaarata tasu samal viisil nagu
vabatahtliku servituudi kokkuleppe puhul, sest juurdepadsudigus maératakse koormatud
kinnisasja omanikule tema tahtest séltumatult.'®? Sveitsis médratakse téielik juurdepéisutee
hiivitis rakendades kinnisasja sundvdérandamise pdhimétteid. % Sveitsi Ulemkohtu sénul tuleb

see paralleel ZGB § 694 sonastusest ,.tdielik hiivitis“. Siinkohal on oluline tapsustada, et kuigi

176 OLG 5 U 531/91.

171 G 30 176/19.

178 Grziwotz, H., Like, W., Saller, R., kapitel 4, rn 61.

179 OLG 5 U 187/08.

180 Grziwotz, H., Like, W., Saller, R., kapitel 4, rn 61; BGH V ZR 85/20; OLG 3 U 1440/22; 12 U 81/14;
Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 6 NWG.

181 OLG I-5 U 126/06;Grziwotz, H., Liike, W., Saller, R., kapitel 4, rn 61; BGH V ZR 85/20; OLG 3 U 1440/22;
OLG 12 U 81/14.

182 Rivara-Martin, 1. La servitude de passage nécessaire. Université de Genéve. Zurich: Schulthess Médias
Juridiques SA 2021, Ik 118. — https://archive-ouverte.unige.ch/unige:160112 (06.03.2025).

183 BGE 136 111 130.
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Sveits rakendab tasu mairamisel sundvodrandamise seadusest'® (edaspidi EntG) tulenevaid
pohimotteid, ei arvutata tasu otse turuvéartusest. EntG §-ist 19 tulenev kolmeastmeline meetod
néeb esimese tasu komponendina ette juurdepédsudiguse turuvaartuse hivitamise, kuid kuna
juurdepaisudigust ei peeta kaubeldavaks varaks, ei oma see ka turuvaartust EntG tahenduses. 8
Sel pdhjusel esimest astet ei jargita ning huvitis vastab kogu kinnisasja turuvéartuse vahenemise
vahele, mis leitakse samamoodi nagu Eestis — kinnisasja koormamata ja koormatud kinnisasja
turuvéartuse vahe jargi. Leitud tasule lisanduvad ka k6ik muud kahjud, mis juurdepéasudiguse
méaaramisega on kaasnenud (EntG 8 19 b ja ¢). Samuti tuleb hilvitisest maha arvestada kdik
eelised, mida tee omanik saab tee taotleja ettevStmise tulemusena.’®® Sveitsis peetakse
juurdepdadsutasu Uhekordseks hivitiseks. Néiteks, kui kinnisasja véaartus véheneb 10 000 franki,
siis see ongi hiivitis, mis tuleb iihekordselt tasuda.'®” Nagu Saksamaa votab ka Sveitsi kohus
arvesse iga konkreetse juhtumi spetsiifilisi asjaolusid. Nii on kohus leidnud, et kuigi elumaja
juurest kulgeva tee liikluskoormus v6ib mingil méaral kinnisasja véaartust mojutada, ei saa
ulejaddnud kinnisasja vaartuse vahenemist pidada méarkimisvaarseks, kuna tee kulgeb mddda
kinnisasja piiri. Ekspertarvamuse kohaselt oli kinnisasja vaartus véhenenud 130 100 franki, ent
kohus leidis, et konkreetses asjas saab pidada asjakohaseks tasuks umbes 20% kinnisasja
turuvaartuse vahenemisest, mis on ca 26 000 franki.'®® Sveitsi kohus on lisaks eelnevale
tunnustanud pdhimaotet — kui kinnisasjal on ehitised, digus maaratakse olemasolevale teele voi
kogu Kinnisasja véartuse vahenemise maéaaramine on keeruline, siis arvutatakse huvitis

koormatud maa-ala, mitte kogu kinnisasja turuvaartuse vahenemise pdhjal.*&

Sveitsi  diguskirjanduses on pakutud (iheks véimalikuks tasu arvutamise viisiks ka
liitmismeetodit, mille kohaselt ei tuleks EntG §-i 19 esimest astet tdlgendada kui
juurdepaasudiguse turuvaartust, vaid koormatud maa-ala vaartuse véhenemist. Seetdttu on
leitud, et liitmismeetodit kasutades kujuneks tasu jargmiselt: koormatud maa-ala vaartuse
vahenemine + Ulejadnud kinnisasja vaartuse vahenemine + muud tekitatud kahjud. Selle
meetodi eeliseks peetakse selgelt kahju eristamist. Nimetatud meetodit kohtud kasutusse ei ole

vBtnud ning ldhtuvad kas kogu vi tiksnes teealuse maa vaartuse viahenemise vahe meetodist.%°

184 Bundesgesetz tiber die Enteignung (Sveitsi sundvddrandamise seadus). -
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/47/689 701 723/fr (06.03.2025).

185 BGE 122 11 246.

186 BGE 131 11 458.

187 BGE 5A 777/2017.

188 BGE 5A_796/2013.

189 BGE 120 11 423.

190 Rivara-Martin, 1, 1k 123-124.
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Sarnaselt Saksamaa ja Sveitsi regulatsioonile nieb ka Austria digus ette, et juurdepidsuteega
koormatud kinnisasjale tekitatud kahjud huvitatakse tUhekordselt (NWG § 5) ning vaidluse
korral maarab tasu kohus (NWG § 13). Austria Ulemkohus on éelnud, et tegemist ei ole
sundvddrandamisega, kuivord avalik huvi puudub.!®! Ka Austrias leitakse, et hiivitamine peab
katma koormatud Kkinnisasja turuvéartuse vihenemise,'®> mh hivitamist vajav kahju voib
tuleneda veel nditeks majandustegevuse raskendamisest (nt saagi kaotamine),
kinnistusraamatukande koormamisest, hiipoteegi saamise raskendamisest ja muude asjaolude
tottu. Tegemist on kohtu kaalutlusotsusega ja sltub alati konkreetsetest asjaoludest.'®® Hiivitis
méaratakse erinevuse meetodit jargides, mis leitakse samuti Kinnisasja véaartuse vahenemise
vahe jargi (enne ja pérast juurdepiasudiguse kehtestamist).!®* Kui uue tee rajamine on
hadavajalik (NWG § 4 Ig 1), siis on koormatud kinnisasja omanikul 6igus nduda teealuse maa
vddrandamist (NWG § 7).1% Sellisel juhul tuleb hiivitada teealuse maa turuvaartus ning lisaks
ka muu kahju, mis pdhjustab Ulejadnud Kinnisasja vaartuse langust v6i maatiiki majandamise
raskendamist.?®® Kui koormatud kinnisasja omanik ei ndua maa vddrandamist, tuleb tasuda
kinnisasja vaartuse vahenemise vahe ja ka tee rajamisega seotud kulud, aga kui tee kasutamises
hakkab osalema ka koormatud kinnisasja omanik, siis tuleb tee rajamise kulud kanda

proportsionaalselt juurdepéasutee kasutamisega (vt ka ptk 2.7).1%

Eelnevast tulenevalt on nii Saksamaal, Sveitsis kui ka Austrias tasu arvutamise aluseks
kinnisasja vaartuse vahenemine, mis leitakse samal viisil nagu Riigikohus on seda teinud.
Erinevus on selles, et Austrias ja Sveitsis on tegemist iihekordse hiivitisega, kuid Saksamaal
perioodilisega. Kuigi nimetatud riigid ei eristata hivitise komponente, peetakse htmoodi
oluliseks votta arvesse konkreetse vaidluse asjaolusid, mille tttu on tasu maaramisel kdige
olulisem roll kohtul. Léppkokkuvdttes peab kujunema tasu suurus kohtu diskretsiooniotsuse

tulemusena.

Eestis tasu maaramise osas tdusetub ka kisimus, kas kaotatud kasutuseelise hiivitamine ei

hdlma juba ka kinnisasja véartuse vahenemise kompenseerimist. Autor ndustub Riigikohtu

191 OGH 7 Ob 319/99h.

192 Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 5 NWG.

193 OGH 6 Ob 328/63; OGH 4 Ob 74/21t.

194 OGH 1 Ob 701/86; Naiteks Austria Ulekohtu lahendi nr 8 Ob 582/87 jargi peab Gigustatud isik tasuma 10 000
sillingit nelja n&dala jooksul ning lisaks 200 sillingit igal aastal korrashoiukulude eest. Samuti nahtub lahendist nr
1 Ob 265/02f, et hiivitiseks on madaratud 12 000 eurot, lahendis nr 4 Ob 74/21t 5055 eurot ning lahendis nr 3 Ob
235/05p 6500 eurot, mis tuli tasuda nelja nadala jooksul parast lahendi justumist.

195 OGH 6 Ob 108/99x.

1% OGH 2 Ob 115/02d; Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 7 NWG.

197 Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 7 NWG.
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seisukohaga lahendis nr 3-2-1-180-15, et ainukasutusdiguse perioodiline hiivitis juba arvestab
koormatud kinnisasja vaartuse vdimalikku vahenemist ja aitab seda leevendada vGi ara hoida,'%
kuid autori hinnangul ei pruugi see kompenseerida omanikule diguse madramise hetkel
tekkinud kahju. Otsese varalise kahju voi saamata ja&dnud tulu hiivitamine on vajalik nditeks
olukorras, kus tee rajamiseks on eelnevalt vajalik metsa raadamine voi, kui pdllumaa omanik
kaotab teealuse maa ulatuses PRIA toetuse. Varaline kahju VOS § 128 Ig 2 mdistes hdlmab
igasuguseid mittevabatahtlikke negatiivseid tagajargi, mis mojutavad isiku varalist seisundit.*®®
Seetbttu vOiks kohus kaaluda kinnisasja véartuse véhenemise kasitlemist otsese varalise
kahjuna VOS § 128 Ig 3 méttes, mida hilvitatakse taiendavalt juurdepédsutasule ihekordselt.
Seda toetab ka asjaolu, et kinnisasja vaartuse langus, mis tekib juurdepaasudiguse mééaramise
hetkel, on voimalik menetluses kindlaks méérata, jarelikult selle hivitamine perioodilise tasu
sees ammendub teatud aja pérast ning on ebadiglane nduda selle hiivitamist tahtajatult.

Kui Riigikohtu seisukoht kinnisasja véartuse vahenemise osas jaéb samaks, tuleks rakendada
Saksamaa, Sveitsi ja Austria kohtupraktikas tunnustatud valemi kasutamist — kinnisasja
vadrtuse vahenemine x negatiivsetele tagajargedele vastav protsent. Kuigi ka see meetod néuab
eksperthinnangut Kinnisasja vaartuse vahenemise leidmiseks, on Riigikohus eksperthinnanguid
praktikas varem kasutanud ning leidnud, et juurdepéésuga koormatud ja koormamata kinnisasja
vaartuste vahe saab suuremate raskusteta kinnisvara hindamise abil vélja selgitada.?’® Naiteks
Austrias on eksperdi kaasamine talumistasu maaramisel seaduses sétestatud kohustusena

(NWG § 12 Ig 1),%°! kuna see on Giglase tasu maaramiseks valtimatult vajalik.

2.5.  Maamaks

Riigikohus on réhutanud, et juurdepaédsutasu peab katma vahemalt juurdepaasutee aluse maa
maamaksu.?%? Autor ndustub, et Gigustatud isik peab hiivitama juurdepaisutee ulatuses
maamaksu vastavalt oma kasutusele, kuid tépsustab, et kuna maamaks ei ole tasu, vaid

olemuselt kinnisasja omanikul lasuv kulu, peaks maamaksu hivitamist késitlema tasust eraldi.

Arvestades kui aktuaalne on viimasel ajal olnud maamaksu tdus, on kisimus ka selles, kas

maamaks peaks olema indekseeritud. Indekseerimise vdimaluse nieb ette VOS § 136 Ig 4, mille

198 RKTKm 3-2-1-180-15, p 38.
199 Sein, K. VOSK | § 128/4.2.1.
200 RKTKm 3-2-1-180-15, p 36.
201 OGH 3 Ob 50/22g, p 6.3.
202 RKTKo 3-2-1-41-08, p 23.
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kohaselt voib perioodiliste maksete valjamdistmisel ette ndha maksete indekseerimise voi muul
viisil muutmise, kui see on ilmselt mdistlik. Indekseerimise kohaldamisel sisaldab kohtulahendi
resolutsioon tasu arvutamise viisi, mitte kindlat summat. Seni on kohtuvaidlustes pakutud vélja
indekseerida tasu (sh maamaksu) tarbijahinnaindeksi, hoonestamata maa hinnaindeksi,
maamaksumaéra alusel voi tuginedes kinnisvarabiroo analultiku hinnangule ja
indekseerimisel l&htuda kolmest protsendist, vottes arvesse viimaste aastate drimaa tdrihindade
tdusu.?%® Neist Uhtegi ei ole kohtud pidanud tasu indekseerimiseks sobilikeks alusteks.
Tarbijahinnaindeks ei ole sobilik, sest see kajastab ainult tarbekaupade ja tasuliste teenuste
hindade muutust ega peegelda maamaksu, kaotatud kasutuseeliste ega kinnisasja turuvéartuse
vahenemise vahe muutumist, mis on olulised talumistasu maaramisel.2* Kohus pole ndustunud
ka kinnisvara hinnaindeksi jargi tasu indekseerimisega. Kinnisvara hinnaindeksi arvutamise
eesmargiks on tehingutel baseeruva infovahendi loomine, mis annab informatsiooni kinnisvara
turuhindade muutuste kohta. Maakohtu hinnangul peegeldab kinnisvara hinnaindeks kiill
turuhindade muutusi, kuid ka see ei vOta arvesse maamaksu, korrashoiukulusid ega
omandidiguse riivet ning voO0randamistehingute turuhinnad ei vdimalda teha jéreldusi
udrihindade v6i muu kasutusvaartuse muutumise kohta. Seetfttu ei peetud Kinnisvara

hinnaindeksit indekseerimise alusena kohaseks.?%

Tasu sidumist maamaksu muutumisega on arutanud Tartu ringkonnakohus 2019. aastal. Kohus
joudis jareldusele, et kuigi maamaksu muutused mdjutavad talumistasu suurust, keeldus kohus
maamaksu alusel tasu indekseerimisest, sest maamaks ei muutunud regulaarse perioodi jarel.2%
Tanaseks on olukord teine. Esiteks, viidi Eestis 2022. aastal labi korraline maade hindamine®®’
ning MHS § 4! Ig 3 kohaselt hakkab korraline hindamine toimuma igal neljandal aastal, s.t
jargmine viiakse labi 2026. aastal. Teiseks, maamaksuseaduse muutmise seadusega on
kehtestatud uus regulatsioon, mis on kaasa toonud maamaksu muudatusi, ning need jatkuvad
ka edaspidi. Maamaksuseaduse®®® § 5 kohaselt on kohalikel omavalitsustel digus igal aastal
maamaksu maarasid oma piirkonna vajadustest lahtuvalt muuta, sh maksumaéara nii tdsta kui
ka langetada. Lisaks ei koosne maamaks ainult maamaksumadarast, vaid maamaksu valem on

jargmine: maamaksusumma = maa vaartus X maamaksumaar (%) — kaitsemehhanism-—

203 TInRnKm 2-18-12957/46, p 42; HMKm 2-19-10342/118, p 46; TrtRnKm 2-16-7011/126, p 31.

204 RKTKm 2-16-7011/114, p 16.

205 HMKm 2-19-10342/118, p 46.

206 TrtRnKm 2-16-7011/126, p 31.

207 Maamaksuseaduse muutmise seaduse eelndu seletuskiri. 437 SE I, Ik 3, 10. —
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/6f5b83e6-e182-461a-al6b-cabab8b2da7b/maamaksuseaduse-
muutmise-seadus/ (09.02.2025).

208 Maamaksuseadus. — RT I, 30.06.2024, 3.
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maksuvabastused — maksusoodustused.??® Jarelikult vib maamaks tulevikus muutuda nii KOV
volikogu méaruste, uute korraliste maa hindamiste jérel, kaitsemehhanismi rakendamise kui ka

maksusoodustuste vdi -vabastuste (MaaMS § 11) muudatuste tottu.

Autori hinnangul peaksid kohtud tdna maamaksu indekseerima. Kdige madistlikum ja kergem
viis on ldhtuda koormatud kinnisasja maa-ala proportsionaalsest osakaalust maamaksuteatises
maérgitud kogusummast. Néiteks, kui juurdepaasutee hdlmab kogu kinnisasjast 5,59%, siis peab
tee taotleja tasuma maamaksust 1,02 eurot (18,20 x 5,59%).21% Oletame, et jargmisel aastal on
maamaksuteatise kohaselt maamaksuks 30 eurot, mistdttu tuleks tasuda 1,677 eurot (30 x
5,59%). Selline arvutusmeetod tagab maamaksu indekseerimise arvestades samal ajal nii maa
vadrtuse, maamaksumééara voimalikke muutusi kui ka kehtivaid voi tulevikus kehtestatavaid
maksuvabastusi ja -soodustusi. See vdimaldab maamaksu hiivitise suuruse méaramisel lahtuda
Uksnes maamaksuteatises esitatud summast, sest juurdepéasutee ka tulevikus jaab hdlmama
5,59% kogu kinnisasjast. Vahem tahtis ei ole markida, et kui teed kasutavad ka teised isikud,

tuleb maamaks jagada proportsionaalselt kasutusviisile tee kasutajate vahel.

2.6.  Juurdepaasutasu maaramine maa hindamise seaduse jargi

Talumistasu kiisimus kerkib esile mitte ainult AOS §-i 156 alusel maaratud juurdepaésudiguse
korral, vaid ka tehnovdrkude ja -rajatiste talumise ning avalik-Giguslike meetmete, naiteks
avalikes huvides sundvalduse seadmise juhtudel. Kuna ka kohalikel omavalitsustel on olnud
probleemiks avalikes huvides vajaliku tee jaoks seatava sundvalduse kasutustasu maaramisega,
nahti vajadus seadusesse lisada MHS § 8%, mille kohaselt maératakse tehnovdrgu ja -rajatise
vOi tee eelduslikuks kasutustasuks kolm protsenti maa turuvaartusest v6i maksustamishinnast,
kui viimane vastab turuvéartusele. Kasutustasule lisandub kasutusala ulatuses huvitis
maamaksu eest.?!? Sattes nimetatud kolm protsenti kujunes vélja Maa- ja Ruumiameti ja
Rahandusministeeriumi tehtud analliusist, kus vorreldi haritava maa ostu-mudgitehingute ja
riigi enampakkumisel rendile antud maa kasutustasude suhet, kuna vérdlusinformatsioon on

olemas iiksnes haritavate maade puhul.?t?

209 Maksu- ja  Tolliamet. Maamaks. Maamaksu arvutuskdigu valem aastal 2025. —
https://www.emta.ee/eraklient/maksud-ja-tasumine/muud-maksud/maamaks#arvutuskaik (25.03.2025).

210 Naites on kasutatud TINRnKm 2-21-14809/74 toodud asjaolusid — 45 500 m2 suuruse kinnisasja maamaks
maamaksuteatise kohaselt on 18,20 eurot ning juurdepéaésutee hakkab hélmama 2544,14 m2, seega moodustab see
5,59% kogu kinnisasjast (2544,14 x 100 + 45 500 = 5,59%).

211 418 SE, 1k 8.

212 406 SE, 1k 9.
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MHS 8§ 1 kohaselt on nimetatud seaduse eesméargiks méaarata kindlaks maa hindamise alused ja
kord. MHS § 8! on eelkdige loodud just avalikes huvides maeldud tehnovorkude, -rajatiste ja
teede kasutustasu Uhtlustamiseks, kuid viidatud eelndu seletuskirja kohaselt saab seda votta
orientiiriks ka eraisikute vaheliste kasutustasude mééramisel, s.t nii juurdepéasuservituudi kui
ka trassiservituudi tasu magramisel.?t® Jarelikult kuigi MHS §-i 8! ei ole kohustuslik kohaldada
eradiguslikele suhetele, ei ole vélistatud voimalus, et ka AOS §-i 156 alusel maaratava
juurdepassutasu kujundamisel vdiks MHS §-is 8! esitatud meetodit kasutada. Autori arvates on
see Oigustatud uksnes juhul, kui meetod suudab arvestada kdiki konkreetse juhtumi eripérasid.
Jargnevalt toob autor vélja kitsaskohad, mis tekivad MHS § 8! kohaldamisel juurdepaasutee

vaidlustes.

Esmalt peab autor problemaatiliseks protsendi arvestamist maa maksustamishinnast. Maa
maksustamishind kajastab tiksnes maa véartust, kuivord korralisel hindamisel hinnatakse maad
ega arvestata kasvava metsa ega hoonete moju kinnisasja véartusele. Ka eelndu seletuskirja
kohaselt ei anna meetod Giget tulemust eriliiki kinnisvara puhul, mist6ttu on sellistel juhtudel
endiselt vajadus tellida erakorraline hindamine.?* Erakorraline hindamine on tapsem, sest
vOetakse arvesse koik kinnisasja osad, kolmandate isikute digused ja turuvéartuse hindamisel
korraldatakse kinnisasja paikvaatlus, mis masshindamisel ei ole ndutud.?*® Jarelikult v6ib maa
maksustamishind turuvaartusest tunduvalt erineda. SeetSttu on positiivne, et MHS § 8! on
jatnud maa maksustamishinna kdrval véimaluse arvutada tasu turuvéartuse alusel. Siiski on nii
analliusitud riikide kui ka Riigikohtu praktikas omaksvdetud seisukoht, et juurdepadsutasu ei
saa madrata kinnisasja voi teealuse maa turuvaartusest, kuivord juurdepddsudigus ei vota
kinnisasja omanikult omandit, vaid (iksnes annab Giguse teed kasutada.?'® Nagu eelnevalt toodi
vilja, siis isegi Sveitsis, kus jirgitakse sundvodrandamise pShimdtteid, ei lihtuta tasu leidmisel
turuvéartusest vaid Kinnisasja véartuse vahenemise vahest. Turuvéartusest lahtumist saab
pidada sundvddrandamisele iseloomulikuks, kuid juurdepaasudigus sarnaneb enim oma
olemuselt rendi- voi Glrisuhtega. Autor ei pea vajalikuks arutleda selle iile, kas MHS § 8!
meetod annab sama I8pptulemuse nagu Riigikohtu vdi teiste anallitsitud riikide kohtupraktikas
tunnustatud meetodid, kuivord oluline ei ole Uksnes lahenduskaigu 18pptulemus, vaid ka tasu

alus ja selle kooskdla juurdepaasudiguse sisuga.

213 418 SE, Ik 35.
214 418 SE, Ik 35.
215 406 SE, Ik 13.
218 BGH V ZR 85/20; OGH 7 Ob 319/99h; RKTKm 2-19-6901/280, p 15.
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Riigi Teataja andmetel on kohus MHS §-i 8! kohaldanud autorile teadaolevalt vaid tihel korral
— lahendis nr 2-19-2219.217 Selles lahendis maakohus leidis, et kuna puudutatud isik ei esitanud
tdendeid Uhegi tasuelemendi suuruse kohta, tuleks tasu méérata tasuta, kuid kuna see ei vasta
Riigikohtu praktikale, l&htus maakohus oma siseveendumusest (TsMS § 233) ja rakendas MHS
§-is 8! satestatud meetodit. Vaidlusaluse kinnisasja (ihe ruutmeetri hind oli 971,43 eurot ja
juurdepaisutee pindalaks 105 m?, seega maaras maakohus kasutustasuks 3060 eurot aastas
(971,43 x 105 x 0,03). Kuna juurdepéés maéaratakse olemasolevale teele ning samas asukohas
on juba teine juurdepaasuservituut, leidis maakohus, et vaidlusalune juurdep&as ei pdhjusta
enam tdiendavat riivet. Seevastu pidas ringkonnakohus riivet intensiivseks ilma juurdepéasu
tegelikku kasutamisintensiivsust valja selgitamata, kuid vahendas tasu 2295 eurole, sest teed
kasutavad ka teised isikud.?!® Autori arvates ei saa pidada tasu konkreetseid ajaolusid vilja
selgitamata maistlikuks. Kohtupraktikast saab tuua néite, kus kohus méaras tépselt samas
sisehoovis asuva koormatud kinnisasja omaniku omandidiguse riive huvitamiseks tasu 100
eurot aastas, koos maamaksu, vérava ja teehoolduskuludega 120 eurot aastas.?*® Kui ka selles
vaidluses oleks kohus tasu maaranud MHS § 8! alusel, tulnuks tasu kordades kdrgem (1052,2%2°
x 77 m?x 0,03= 2430,61 eurot). Seevastu on kohus 100 euro suuruse tasu maaramisel lahtunud
parkla tegelikust kasutamise intensiivsusest. Kasutusintensiivsus samas sisehoovis asuvatel
kinnisasjadel vdib mingil mééral erineda, kuid see digustaks paarisaja euro erinevust, mitte
mitme tuhande eurost tasu erinevust, eriti, kui Kinnisasjad asuvad samas sisehoovis ja ka
asjaolud on omavahel vorreldavad. Kuna tegemist on Tallinna kesklinnas oleva kinnisasjaga,
siis tdendoliselt oleks turuvaartus tiletanud maa maksustamishinna, mis tottu oleks MHS § 8!
sOnastusest tulenevalt pidanud lahtuma Kinnisasja turuvaartusest ning talumistasu tulnuks

veelgi kérgem.

Autor toob teise ndite kasutades traditsioonilist Setomaal asuvat metsamaad, mille
maksustamishind on 8118 eurot ja pindala 58 345 m2. Kui juurdepéasutee pindalaks on 100 m?,
siis maa maksustamishinna jargi tuleb Gihe ruutmeetri hinnaks 0,139 (8118 + 58 345) eurot ning
tasuks kujuneks 0,417 eurot aastas (0,139 x 100 m? x 3%). Kuna turuvaartus on metsamaa
puhul maksustamishinnast kdrgem, tuleks MHS § 8' kohaselt lahtuda turuvaartusest. Naite

formuleerimiseks eeldame, et noorendikuga metsamaa turuvaartus on 50 000 eurot,??! mistGttu

217 TInRnKm 2-19-2219/163.

218 |hidem, p 18.

219 RKTKm 2-17-12857/119.

220 Kinnisasja maa maksustamishind on 1 203 730 eurot ja kinnisasja pindala on 1144 m2.

221 Kuna tegemist autoriga seotud kinnisasjaga, on teada, et naites kasutatud kinnisasja turuvaartus on kaesoleval
hetkel hinnanguliselt 50 000 eurot, mist6ttu on just selline vaértus ndite koostamisel kasutatud.
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sellisel juhul kujuneks tasuks 2,57 eurot aastas (50 000 + 58 345=0,857; 0,857 x 100 x 0,03).
Lisaks juhib autor tahelepanu asjaolule, et MHS § 8! meetodi jargi arvutatud tasu saaks
késitleda tksnes omandidiguse riive havitisena, s.t lahendada tuleb ka korrashoiukulude ja
maamaksu hivitamine. See, kas omandidiguse riivet saab pidada nii vaheoluliseks, et see

Oigustaks sedavdrd madalat talumistasu, sltub konkreetse juhtumi asjaoludest.

Samuti, kuigi eelndu seletuskirja kohaselt peaks MHS § 8! tagama maa omanike uihetaolise
kohtlemise,??? ei pruugi see nii olla, kui kohus konkreetsetest asjaoludest lahtuvalt tasu ei
korrigeeri. Néaitena toob autor sama kinnisasja raames kaks erinevat vdimalikku juhtumit.
Esimesel juhul seatakse sundvaldus ja tee méaratakse avalikku kasutusse, mille tulemusena
hakkavad seda kasutama naiteks kiimme perekonda. Teisel juhul esitatakse ndue AOS § 156
alusel ja juurdepadsudigus maaratakse Uhe konkreetse kinnisasja igakordsele omanikule. Kui
MHS § 8! kohaselt maaratav tasu jadks mdlemal juhul samaks ja kohus protsenti ei korrigeeriks,
on tegemist erinevas olukorras maaomanike thetaolise kohtlemisega. VVordne kohtlemine ei
peaks tdhendama siinjuures mitte he ja sama valemi kohaldamist kéikidele juhtumitele, vaid
seda, et iga olukorda hinnatakse individuaalselt. Eelnevast néhtus, et individuaalset kasitlust
peavad oluliseks ka koéik analtisitud riigid. Ka Riigikohtu po&hiseadusliku jarelevalve
kolleegium on tehnovorkude ja -rajatiste puhul markinud, et talumistasu peab arvestama
piirangu tegelikku md&ju kinnisasja kasutusele.?® Sama loogika kehtib ka juurdepéisuteede
puhul. Tasule avaldavad moéju mitmed kriteeriumid, mis on iseloomulikud konkreetsele
vaidlusele, néiteks tee asukoht, kasutajate arv, kasutuse intensiivsus ning see, kas juurdepééas
on kaotatud tee taotlejast s6ltumatutel voi sdltuvatel pdhjustel. Kuid erinevalt tehnovdrkutest
ja -rajatistest, ei ole juurdepédédsuteede puhul vBimalik Klassifitseerida olukordi nagu on see
tehtud tehnovérkude puhul (AOSRS § 15° + lisa). Tehnovdrkude ja -rajatiste riive kinnisasja
omanikule on prognoositavam ja stabiilsem tulenevalt nende flisilisest olemusest ega too

endaga kaasa sellist aktiivset kasutamist nagu juurdepadsudigus.

Eelnevat tasakaalustab asjaolu, et MHS § 8! on jatnud tasu maaramiseks teatava paindlikkuse.
Sattes sOnastatud ,,eelduslikuks‘ tihendab seda, et eeldust on voimalik iimber liikkata, seega on
vajadusel vbimalik rakendada kas véiksemat vdi suuremat protsenti voi jatta sdte 0ldse
kohaldamata. Lahendi nr 2-19-2219 nditel, kui tasu arvutamisel véhendada protsent Uhe
protsendini, kujuneks aastaseks tasuks 1020 eurot, mis on senist kohtupraktikat arvestades

jatkuvalt kdrge. Eriti, kui juurdepdds méaratakse juba olemasoleva tee kaudu. Juurdepéésu

222 406 SE, 1k 9.
223 RKPJKo 3-4-1-25-11, p 47.
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méaaramisel ei tohi unustada, et tasu eesmark ei ole soodustada koormatud kinnisasja omaniku
rikastumist, vaid hivitada talle tema omandi kitsendamise talumine.??* Arvesse tuleks votta ka

juurdepéaisu taotlejale kaasnevat koormist hiivitise maksmisel.?2°

Autor ndustub, et uhtsed huvitamispdhimdtted lihtsustaksid ja kiirendaksid menetlust ning
iintlustaks kohtupraktikat ka AOS § 156 kontekstis. Kuid see ei tahenda, et ainuiiksi sel pdhjusel
tuleks MHS § 8! meetodit ainudigeks pidada ning vilistada teised véimalikud ldhenemisviisid.
Kisimus seisneb ka selles, kas sundvaldus ja juurdepddsudigus peaksid olema samamoodi
reguleeritud. Sundvaldus ja juurdepddsudigus on teatud maaral sarnased — mdlemal juhul
piiratakse maaomaniku Gigusi. Samas on tee avalikuks kasutamiseks maaramine kinnisasja
omaniku jaoks koormavam, sest AOS § 156 alusel maaratud juurdepaasudigus on kinnisasja
igakordsel omanikul, kuid avalikult kasutatavat teed v3ib kasutada igaiiks.??® Erinevus seisneb
ka selles, et sundvalduse seadmine toob kohalikele omavalitsustele kaasa suurema
halduskoormuse, kuna praktikas seatakse sundvaldusi sagedamini kui méaratakse AQS § 156
alusel juurdepassudigust.??” Kuid autori hinnangul ka sellisel juhul kiisitav, kas KOV-ide
suurem halduskoormus ja ressursside kokkuhoid &igustab individuaalsest ldhenemisest
loobumist. Nii juurdepadsutasu kui ka sundvalduse tasu osas peab autor oluliseks markida, et
kui kohus siiski otsustab ldhtuda protsentuaalsest meetodist, tuleks protsendi valikut eraldi
pdhjendada, kuivord juurdepédasudiguse puhul ei ole vbimalik méaaratleda Uhtseid kolmele
protsendile vastavaid , tiliipjuhtumeid*. Oeldu on asjakohane Ka siis, kui kohtud jatkavad tasu
arvutamist VOS § 113 Ig 1 jérgi.

Kokkuvétlikult kasitles autor Eesti, Austria, Saksamaa ning Sveitsi kohtupraktika p&hjal nelja
meetodit juurdepéasutasu leidmiseks:

1) Kinnisasja vaartuse vahenemine x diskontomaar (VOS § 113 Ig 1 teine lause).

2) Kinnisasja vaartuse vahenemise vahe x kohtu maaratud protsent.

3) Maa turuvaartus vdi maksustamishind x 3 % (eelduslikult), millele lisandub maamaks ja

vajadusel ka korrashoiukulud ning varaline kahju.

224 RKTKm 2-19-20416/41, p 15.4.

225 RKTKm 2-16-3663/95, p 19.

228 TInRnKo 3-20-2066/26, p 23.

227 Maa- ja Ruumiameti poolt autorile véljastatud statistika kohaselt on perioodil 01.02.2024 - 01.01.2025
sisestatud PARI ststeemi 553 avalikes huvides seatud tee sundvalduse ruumiandmeid. Seevastu ExtendLaw
(xLaw) rakenduse andmetel on 2024. aastal AOS § 156 alusel lahendatud kaks maakohtu ja viisteist
ringkonnakohtu tsiviilasja.
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4) Omandidiguse riive (kohtu diskretsiooniotsus), millele lisanduvad maamaks,
korrashoiukulud (kui need jaetakse koormatud kinnisasja omaniku kanda) ning vajadusel

ka varaline kahju, naiteks kinnisasja vaartuse vahenemine (ihekordne hivitis).

Autor leiab, et kohtud voiksid jatkata viimase meetodi rakendamisega, kuivord see vbimaldab
tagada individualiseeritud ldhenemise. See eristab hivitamist vajavad komponendid,
vOimaldades nii kohtul kui omanikel paremini mdista, mille eest ja milliste kaalutluste alusel
hiivitatavad summad kujunevad. Uhtlasi lahtuvad kohtud viimasest meetodist olukordades, kus
kinnisasja véartuse vahenemist ei ole esinenud. Autori hinnangul on pdhjendatud kasutada
antud meetodit ka juhtudel, kus kinnisasja vaartuse véhenemine on leidnud tdendamist.
Eelnevast selgus, et nii MHS §-i 8! kui ka teiste protsentuaalsetete meetodite puhul on tasu
korrigeerimine iga juhtumi konkreetsete asjaolude pdhjal vajalik. See seab kahtluse alla, kas on
maistlik kinnisasja vaartuse vahenemist voi turuvaartust valja selgitada tiksnes orientiiriks, kui
I6plik tasu kujuneb siiski kohtu diskretsiooniotsuse tulemusena. Seega arvestades, et
juurdepéisutasu suuruse madramine on kohtu diskretsiooniotsus,??® vdiksid kohtud méaarata
omandidiguse riivele vastava tasu, ladhtudes konkreetsetest asjaoludest, mitte tugineda
udritasudele voi valemitele, mille tulemused vajavad samuti taiendavat sidumist asjaoludega.
Kui tasu komponentidest on tihtne arusaam saavutatud, mis kohtupraktikas suuremas osas nii
ka on, ei saa pidada antud meetodid Glemadra keeruliseks, koormavaks kohtustisteemile ega
ebaselgeks maa omanikele. Autor Ghtlasi margib, et kui kohtud jatkavad vaartuse vahenemise
késitlemist perioodilisena ja rakendavad Riigikohtu vélja to6tatud valemit, siis on pdhjendatud
kasutada meetodid number kaks, kuivdrd see on tihedamalt seotud tegelike negatiivsete
tagajargedega, mida koormatud kinnisasja omanikule pdhjustatakse. Seda toetab ka analtsitud
riikide kohtupraktika.

2.7. Juurdepaasutee korrashoiukulude hivitamine

2.7.1. Juurdepaasutee korrashoiukohustus

Juurdepaasu kisimust lahendades madratakse kindlaks, kes ja kui palju peab korrahoiukulusid
hiivitama. Teeseaduse??® (edaspidi TeeS) kehtimise ajal ldhtuti korrashoiukohutuste maaramisel

teeseaduses satestatust. TeeS § 37 Ig 3 jargi oli tee omanikul digus nduda huvitist eratee

228 RKTKm 3-2-1-180-15, p 27.
229 Teeseadus. — RT I, 12.07.2014, 24. 01.01.2015 redaktsioon.
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kasutajalt tee kasutamisega seotud kulude katteks. Tasu suuruse madramisel tuli arvestada
teeseaduses satestatud tee omaniku kohustuse tditmiseks vaja minevaid kulutusi. Teeseadus
asetas tee korrashoiukohustuse kinnisasja omanikule (TeeS § 25 Ig 4) ning kinnisasja omanik
ei vabanenud sellest kohustusest ka juurdepadsudiguse talumisel.?®® Kuna TeeS on tinaseks
kehtetu, tuleb selle asemel lahtuda ehitusseadustikus ja liiklusseaduses?! sétestatust.

Kohtupraktikast on vdimalik valja tuua kaks lahenemist.?®2 Esimesel juhul lihtutakse
reaalservituudi sétetest (AOS § 179 g 1), mille kohaselt valitsev kinnisasja omanik on
kohustatud tee rajama ja korras hoidma.?®® Teisel juhul on mairatud tee korrashoiukohustus
koormatud Kinnistu omanikule ehitusseadustiku alusel.??* EhS § 6 sisustab tee
korrahoiukohutuse, mille jargi ehitise korrahoid hdlmab toiminguid, mille eesmérk on séilitada
vOi taastada seisund, mille korral ehitis sailitab oma toimivuse ja kasutatavuse ning vastab
ehitise kavandatud otstarbe taitmiseks esitatud tingimustele. Ehitisele esitatavad néuded
satestab EhS § 11. Tulenevalt I6ikest 1, peab ehitis kogu oma kasutusea valtel vastama selle
kasutamise nduetele ja olemasolu valtel olema ohutu. EhS § 16 1g 1 jargi tuleb ehitise olemasolu
valtel tagada selle ohutu seisund ja kui asjakohane, siis ka visuaalne korrasolek. EhS § 19 Ig 1
p-i 4 kohaselt lasub ehitise korrashoiukohustus ehitise omanikul, s.t omanik peab tagama ehitise
korrashoiu ja kasutamise ohutuse. LS 8 6 Ig 4 kohaselt peab liikluse korraldamise ning
liikluskorraldusvahendite Gige paigutuse ja korrasoleku tagama teeomanik vdi teehoiu
korraldamise eest vastutav isik. Jarelikult juurdepdéasutee kontekstis on EhS jargi eratee
omanikul digus nduda teiselt tee kasutajalt kasutamisega ja tee omaniku kohustuste tditmisega
kaasnevate kulutuste huvitamist. Nendest satetest mh ei tulene koormatava Kinnisasja
omanikule kohustust rajada juurdepédésutaotlejale sobiv tee. See omakorda tahendab, et
transpordimaa puhul vdi juhul, kui detailplaneeringuga on tee ette nédhtud, puudub koormatud

kinnisasja omaniku vastu ndudedigus tee ehitamiseks.?®

Kisimus, kes peab korrashoiukulusid kandma, lahendatakse riigiti erinevalt. Naiteks Saksamaa
ja Sveitsi (ZGB § 741) kohtupraktikas on tunnustatud seisukoht, et ainukasutuse puhul

korrashoiukohustust ei pea kandma koormatud kinnisasja omanik, vaid kohustus lasub

230 RKTKo 3-2-1-90-11, p 12.
231 Liiklusseadus. — RT 1, 31.12.2024, 8.
232 TInRnKm 2-15-19639/163, p 84.
233 TInRnKm 2-20-11494/111, p 23.
234 RKTKm 3-2-1-180-15, p 31.
235 RKTKm 3-2-1-31-17, p 12.
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Bigustatud isikul, sh ka tee rajamise kulud.?*® Teed tuleb hoida korras ulatuses, mis on omaniku
huvides vajalik (BGB 8 1020 Ig 1 teine lause, BGB § 1021 Ig 1). Seetdttu on Gigustatud isik
kohustatud valtima tee kasutamisest tulenevat omandi kahjustamist, tagama liiklusohutuse ja
vajadusel ka hoolitsema visuaalse korrasoleku eest.??” Seevastu Austrias peab Gigustatud isik
lisaks vaartuse vahenemisele tasuma ka korrashoiukulud, mis tekivad suurenenud
kasutuskoormusest, koormatud kinnisasja omanikule (NWG § 6).2% Kuna uhekordsest
hlvitisest ei pruugi alati piisata korrashoiukulude katmiseks, on Austrias tunnustanud
kombineeritud tasu — tasu on Gihekordne, ent korrashoiukulud hiivitatakse perioodiliselt.?%

Eesti kohtupraktikast néhtub, et korrashoiukohustus jaetakse valdavalt puudutatud isiku voi
avaldaja soovil avaldaja kanda.?*° Teisalt on kohtud EhS § 19 Ig-t 1 p-i 4 kohaldades asetatud
korrashoiukohustuse ka koormatud kinnisasja omanikule.?** Seega nagu 2014. a kohtupraktika
analliiisis?*? toodi Vvilja, ei ole ka tanaseks korrashoiu kiisimuses iihtset kohtupraktikat vélja
kujunenud. Kuna digustatud isik on juurdepddsu peamine kasusaaja, on autori hinnangul
pdhjendatud, et tee korrashoiukohutus ja&ks Oigustatud isiku kanda, valja avatud juhul, kui
maaomanikud lepivad kokku teisiti. Uheks v8imaluseks on kohtul kohaldada AQS § 179 lg-t
1. Kuigi sétte sdnastus viitab esmajoones tee rajamisele, ei vélista see ega ka diguskirjandus
satte kohaldamist olukorras, kus juurdep&ds madratakse juba olemasoleva tee kaudu.
Oiguskirjandus kinnitab, et juhul kui valitseva kinnisasja omanik vajab juurdepéésu, on tema
kohustuseks tee rajamine, korrashoid ning tee eemaldamine teeniva Kinnisasja omaniku
ndudel.?*® AOS § 179 rakendamise kdrval vdiks iihe selgema lahendusena kaaluda AOS § 156
taiendamist, s.t AOS § 156 Ig 4 lisamist jargmiselt: ,,Juurdepaasutee korrashoiukulud kannab
Oigustatud isik, kui ei ole kokkulepitud teisiti. Juhul, kui juurdepaasutee on vaja rajada, kannab
tee rajamise kulud samuti 6igustatud isik, kui ei ole kokkulepitud teisiti. Selline taiendus loob
selge bigusliku aluse ja juhise nii kohtutele kui ka kinnisasja omanikele, kuivérd nagu selgus,

ei saa senist késitlust pidada Uhetaoliseks.

236 BGH V ZR 106/07 p 9; BGH 11 ZR 27/94; MiiKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 39; Grziwotz, H., Liike, W.,
Saller, R., kapitel 4, rn 44; BGE 121 | 65.

X1 BGH V ZR 42/04.

238 OGH 6 Ob 108/99x; OGH 1 Ob 701/86.

239 OGH 8 Ob 582/87.

240 TInRNKm 2-19-5851/205; TINRNKm 2-18-12957/46; TrtRnKm 2-20-13537/115; TINRnKm 2-15-19639/163,
p 84.

241 HMKm 2-18-15635/64; TrtRnKm 2-16-1354/68; TINRnKm 2-16-8297/64.

242 pavik, M., Ik 15.

243 pyri, T. AOSK 11 § 179 /3.1. — Varul, P. jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (8§ 172-365). Komm vl].
Tallinn: Juura 2014.
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2.7.2. Korrashoiukulude jagunemine juurdepaasutee kasutamisel mitme isiku poolt

Kui teed kasutavad nii koormatud kui Oigustatud kinnisasja omanikud, siis jagunevad tee
korrashoiukulud mélema kasutaja vahel vastavalt kasutamise osakaalule. Eelduslikult tuleb
neid osi pidada vordseteks.?** Eeldus on tmberliikatav, mistdttu on vdimalik téendada
teistsugust kasutamissagedust. Kui esineb asjaolusid, mille kohaselt ei ole alust pidada tee
kasutust vordseteks, peab kohus vélja selgitama iga isiku tegeliku tee kasutuse ning hindama,
kas ja mis suuruses tuleks hivitist vastavalt olukorrale korrigeerida.?*> Naiteks on kohtul tulnud

kindlaks teha, kui palju kordi iiks ja teise isik juurdepidsuteel asuvat garaazi ust kasutab. 24

Eestiga samad pShimdtted kehtivad ka Saksamaal, Sveitsis (ZGB § 741 lg 2 teine lause) ja
Austrias.?*’” Saksa Ulemkohus on valja toonud, et kui maa omanikud ei ole teisiti kokku
leppinud, kehtivad ainukorrashoiukohustuse péhimdtted ka kaaskasutuse korral, s.t digustatud
isiku kohustus hoida tee korras omaniku huvides ei muutu sellest, et teed kasutab ka koormatud
kinnisasja omanik. Sellest s6ltub kulude jaotamine.?*® Saksa Giguskirjanduses on valja toodud,
et olukorras, kus tee ehitamise vajalikkus tuleneb digustatud isiku kasutamisest, peab ka tee
rajamise kulud kandma (iksnes digustatud isik isegi, kui uut teed hakkab kasutama ka teealuse
maa omanik ning see on talle mugavam, laiem ja uuem.?*® Seevastu Austria diguskirjanduses
leitakse, et kui teed hakkab kasutama ka koormatud kinnisasja omanik, tuleb tee rajamise kulud

kanda proportsionaalselt tee kasutamisega. 2*°

Kulude jagunemist koormatud kinnisasja omaniku ja digustatud isiku vahel Saksa BGB ei
méaratle, kuid analoogselt saab rakendada kaasomandit Kkasitletavat regulatsiooni.
Kaasomanikel tekib digus nduda kdigi kaasomanike huvidele vastavat tee kasutamist (BGB §
745 Ig 2). BGB § 748 kohaselt on kaasomanik kohustatud teise kaasomaniku ees katma tihise
asja kulud, sh hoolduskulud, vastavalt temale kuuluva osa suurusele. BGB §-i 742 jargi kahtluse
korral eeldatakse, et osad on vdrdsed.?! Sama tuleneb ka Saksa Ulemkohtu praktikast — Kui

digustatud isikud kasutasid teed rohkem, kui koormatud kinnisasja omanik, tuleb kulud jaotada

244 TrtRnKo 2-08-1455/44 p 3; RKTKo 3-2-1-111-11 p 14.
245 RKTKm 3-2-1-27-17, p 15.
246 TInRNKm 2-18-12957/46, p 36.
247 OGH 1 Ob 178/75.
248 BGH V ZR 42/04; BGH V ZR 172/07; OLG 12 U 81/14.
249 MUKoBGB/Briickner BGB § 917 Rn. 39.
250 Egglmeier-Schmolke, B. ABGB Praxiskommentar. § 7 NWG.
21 Grziwotz, H., Liike, W., Saller, R., kapitel 4, rn 44,
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vastavalt kasutuse ulatusele. Kui aga kulude teisiti jaotamine pole téendatud, jagatakse need

vordselt.2%?

Jérelikult valitseb korrashoiukulude jagunemisel mitme isiku vahel Eestiga sama kasitlus ka
Saksamaal, Sveitsis ja Austrias. Eestis néeb selle pghimétte ette AOS § 179 Ig 2, mille kohaselt,
kui tee on kaiku antud ka teeniva kinnisasja huvides, kannavad mdélema kinnisasja omanikud
ehitamise ja korrashoiukulud vastavuses saadava kasuga. Tee rajamise kulude kandmise osas
sarnaneb AOS § 179 Ig-s 2 sitestatu Austria kasitlusega, kuivérd Saksamaa ldhenemine on
selles osas rangem. Kui eesmargiks on digusselguse saavutamine ja seel&bi potentsiaalsete
vaidluste vihendamine, toob autor vélja, et AOS § 156 Ig 4 (vt ptk 2.7.1) juurde sobiks markida
jargmist: ,,Kui juurdepéasuteed kasutavad ka teised isikud, jagatakse korrashoiukulud

proportsionaalselt tee kasutusele. Eelduslikult on kasutus vordne®.

2.7.3. Korrashoiukulude arvestamine

Kui korrashoiukulud jéetakse koormatud kinnisasja omaniku kanda vdi tuleb neid jaotada
mitme isiku vahel, eeldab see korrashoiukulude vélja selgitamist. Korrashoiukulude
méaaramisel tuleb hivitada ainult need kulud, mis on tee omanikule tee korrashoiu ja ohutu
liiklemise tagamiseks mdistlikult vajalikud.?®® Saksa kohtupraktikas on leitud, et tee
korrashoiukulude alla v6ivad kuuluda néiteks varava, tbkke paigaldamise ja hooldamise kulud,
kuid eelduseks on, et need on vajalikud kas liiklusohutuse tagamiseks vdi selleks, et valtida
Kinnisasja kahjustamist juurdepdasu kasutamise tottu.?®* Kulude hindamisel on abiks
menetlusosaliste poolt esitatud tdendid, mis kajastavad korrahoiukulusid. Kuna mdistlikud
abindud ja nendest olenev kulutuste suurus on véga varieeruv, tuleb kohtul korrahoiukulud
igakordselt valja selgitada.?®® Seejuures ei ole oluline mitte ainult tee kasutussageduse, vaid ka
Kinnisasja sihtotstarbe arvestamine. Naiteks metsamajandamisel on raie teostamise ajal tee
kasutamine intensiivsem, kuid hiljem see mdneks ajaks puudub sootuks, mis vdib Gigustada
vaiksema korrashoiukulude maaramise.?®® Vastuargumendina saab vélja tuua, et teed kasutavad

raskeveokid, mis tldtuntud teadmise kohaselt kahjustavad teid kiiremini ja intensiivsemalt. Ka

252 BGH V ZR 49/05; BGH V ZR 42/04.

253 RKTKm 2-16-3663/95, p 22.

254 BGH V ZR 42/04; BGH V ZR 172/07; OLG 12 U 81/14.

25 RKTKm 3-2-1-44-11 p 29; RKTKm 3-2-1-180-15 p 29, 31; RKTKm 3-2-1-170-12, p 12; RKTKm 2-16-
7011/114, p 5; RKTKo 3-2-1-90-11 p 12; RKTKo 3-2-1-111-11, p 14; TInRnKm 2-15-19639/163.

256 OLG 3 U 1440/22.
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seetOttu on tahtis madratleda, kellel lausub korrashoiukohustus, et tekkinud kahjud saaksid
kdrvaldatud.

Lahendis nr 2-18-12098 asus Riigikohus seisukohale, mis erineb varasemalt valjendatust. Kuna
puudutatud isik tugines k&esolevas asjas Kinnisasja vadrtuse véahenemisele, arvutas
ringkonnakohus juurdepéd&sutasu Riigikohtu valja tootatud valemi alusel. Ringkonnakohus
vdhendas juurdepd&dsutasu korrashoiukulude vorra, mille kandmine oli jaetud avaldajale.
Riigikohus sellega ei ndustunud ja leidis, et varasemast Riigikohtu seisukohast ei saa jareldada,
et olukorras, kus juurdepéasutee korrahoiukohustus lasub taotlejal, tuleb korrashoiukulud
juurdepddsutasust maha arvestada. Riigikohus p8hjendas, et kui omandidiguse kitsendamine
seisneb kinnisasja véartuse vahenemises ja koormatud kinnisasja omanik ise teed ei kasuta, ei

ole pdhjendatud tasust korrashoiukulusid maha arvata.?’

Autori hinnangul on vaja selgitada mitmeid aspekte. Esiteks ndustub autor seisukohaga, et
korrashoiukulude maha arvestamine tasust ei ole korrektne. Korrashoiukulusid tuleb kasitleda
tasust eraldi, kuna tegemist on koormatud kinnisasja omanikul lasuva kuluga. Teiseks, vastuolu
tuleneb asjaolust, et Riigikohus lahendis nr 2-19-20416 leidis, et valemi abil leitud tasu hdlmab
ka korrashoiukulude hiivitamist.?®® Seega viib Riigikohtu uus seisukoht olukorrani, kus
digustatud isik kannab korrashoiukulud sisuliselt kaks korda, mistottu rikastub koormatud maa
omanik 6igustatud isiku arvelt pdhjendamatult. Antud vaidlus illustreerib selgelt, kui oluline
on tasu komponentide eristamine, sest ei ole véimalik kindlalt vaita, kas tasu korrashoiukulusid

ka tegelikult hovitab.

Eelnevast tulenevalt saab jareldada, et kuigi tasust ei tohiks korrashoiukulusid maha arvestada,
sest juurdepaasutasu peab kajastama tUksnes omandi kitsendamist kompenseerivat hivitist, on
Riigikohus vélja tootanud valemi, mille rakendamisel leitud tasu juba eelduslikult katab
korrashoiukulusid. Kui see ka nii on, ei ole digustatud nende kulude topelt hiivitamine. Kui aga
valemit ei rakendata, puudub ka vajadus korrashoiukulude mahaarvamiseks, kuna

komponendid selgitatakse vélja eraldi.

257 RKTKm 2-18-12098/271, p 16.
258 RKTKm 2-19-20416/41, p 15.5.
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KOKKUVOTE

Ké&esoleva magistritdo eesmargiks oli vélja selgitada, millised eeldused peavad olema téidetud
juurdepdasudiguse ndude rahuldamiseks. Teiseks otsiti vastust kusimusele, kuidas
juurdepddsutasu kohtupraktikas arvutatakse ning kas juurdep&asutasu méaaramisel on
pdhjendatud rakendada Riigikohtu véljatootatud valemit, sealhulgas kasutada selle (he
komponendina VOS § 113 Ig 1 teises lauses satestatud méaara. Seejuures analiiiisiti, kas
juurdepaasutasu tuleks arvutada abstraktselt, nagu naiteks satestab MHS § 8. Viimasena

selgitati valja, kellel lasub juurdep&&sutee korrashoiukohustus.

Esmalt selgus, et Riigikohtu praktika kohaselt peavad AOS § 156 Ig 1 alusel juurdepéésu ndude
rahuldamiseks olema téidetud kolm eeldust: 1) juurdepédédsu puudumine avalikult kasutatavalt
teelt, 2) taotletava juurdepadsu maakorralduslik voimalikkus ja 3) taotleja juurdepéaésu vastu
omatava huvi llekaalukus, vorreldes kinnisasja, mille kaudu juurdepéésu soovitakse, omaniku
diguste juurdepaasust tuleneva kitsendusega. Lisaks ei tohi esineda AOS § 156 Ig-s 3 satestatud

valistavat asjaolu.

Uldjoontes on kohtupraktikas viljakujunenud eeldused juurdepaisudiguse ndude rahuldamise
hindamiseks asjakohased. Siiski tdi autor valja vdimalused ndude eelduste ning seadusandluse
tapsustamiseks. Selgus, et AOS § 156 Ig-s 1 sitestatud ,,vajalik juurdepids™ ei ole seaduses,
diguskirjanduses ega Riigikohtu praktikas selgelt mééaratletud. Sellest hoolimata oli v8imalik
kohtupraktikast jareldada, et ,,vajaliku juurdepéésu‘ all méeldakse juurdepaésu, mis on vajalik
kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamiseks. Vardlus Saksamaa, Austria ja Sveitsi digusega
naitas, et nimetatud riikides on see aspekt seaduses vdi kohtupraktikas selgelt méaaratletud.
Arvestades, et kinnisasja sihtotstarve naitab, millist juurdepdésu on vaja tagada, leidis autor, et
ka Eesti voiks teiste riikide eeskujul ndude esimest eeldust ja ka AOS §-i 156 Ig-t 1 tapsustada.
Seda mh pdhjusel, et sihtotstarve on madrava tahtsusega ka taiendava juurdepéasu maaramisel,
kuivord nimetatud juurdepadsu maaramine on digustatud tksnes juhul, kui olemasolev tee ei
taga omanikule kinnisasja sihtotstabelist kasutamist. Seetdttu vdiks esimene eeldus olla
sbnastatud jargmiselt: ,.kinnisasja sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajaliku juurdepéasu
puudumine avalikult kasutatavalt teelt. Sellest tulenevalt vdiks ka AOS §-i 156 taiendada
jargnevalt: ,,Omanikul, kelle kinnisasjale puudub sihtotstarbeliseks kasutamiseks vajalik
juurdepaas avalikult kasutatavalt teelt voi kinnisasja eraldi seisvalt osalt, on digus nduda
juurdepdasu ule vddra kinnisasja“. Sellisel viisil on ka kohtusse po6rdujatele selge, millise

juurdepdasu ndudedigus neil on, mis omakorda aitaks valtida ebavajalike vaidluste tekkimist.
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Autor pooras tahelepanu asjaolule, et teatud valdkondades, sh metsamajanduses, on Kiire
juurdepddsu lahendamine hadavajalik, et valtida kahju tekkimist. Erinevalt elamumaa
juurdepddsust on metsamajandamisel tee ja laoplatsi kasutamine hooajaline ning toimub pika
intervalli tagant. AnaluUsist selgus, et Saksamaa ja Austria metsaseadustes on sétestatud
regulatsioonid, mis v@imaldavad metsaomanikel nduda vOGra kinnisasja kasutamist
metsamaterjali valjaveoks ja ladustamiseks, kui metsamajandamine ei ole ilma vd6ra kinnisasja
kasutamiseta voimalik vOi tooks kaasa ebamdistlikke kulusid. Juurdepéés on téhtajaline ning
kokkulepete puudumisel maarab juurdepaédsu haldusorgan. Ka Eestis vdiks analoogne lahendus
avaldada positiivset mdju nii inimestele kui kohtustisteemile. Autori hinnangul vdiks Eestis
vastavat Ulesannet tdita Maa- ja Ruumiameti, kellel on olemas eelteadmised ja kogemused

vastava rolli taitmiseks.

Teise juurdepédésudiguse eelduse osas tuvastas autor, et kohtud ei hinda maakorralduslikku
vOimalikkust maakorraldusseadust silmas pidades, seda eelkdige olemasoleva tee puhul, kui
hinnatakse peaasjalikult tee praktilist kasutatavust. Seetdttu tegi autor ettepaneku sdnastada
eeldus Uldisemalt — juurdepaasudiguse mééaramise voimalikkus. Sellisel kujul véimaldab eeldus
analliisida nii olemasoleva tee seisukorda ja voimalikku kasutamist kui ka arvestada rajatava

tee juhtudel maakorralduslikke ndudeid, kuivérd mélemaid tuleb pidada analtiisides oluliseks.

Kolmanda eelduse raames ilmnes, et nii Eesti kui ka teiste analtisitud riikide kohtupraktikas
jargitakse Uhtset eesmarki — tagada tasakaal koormatud kinnisasja omaniku diguste ja
juurdepdasu taotleja vajaduste vahel. Selleks peetakse oluliseks, et kohus analliisiks kdiki
konkreetses vaidluses olevaid asjaolusid. Mitme vdimaliku lahenduse kaalumisel tuleb valida
lahendus, mis koormab kinnisasja omaniku huve kdige védhem, kuid samas tagab juurdepaasu
taotletud eesmérgil. Juurdepéésutee asukoha madarab kohus, arvestades sh ka valjakujunenud
tavaga. Tava ei ole ainuméaarav, sest kui tavana véljakujunenud tee osutub omaniku jaoks
ulemaéra koormavaks, voib see Gigustada teise alternatiivse lahenduse méaramist. Autor joudis
jareldusele, et Eesti digussuisteem ei vaja eraldi juurdepadsudigust reguleerivat seadust nagu see
on olemas naiteks Austrias. AOS §-i 156 vdiks taiendada iiksnes nende aspektide osas, mis on

jaanud kohtupraktikas ebaselgeks voi mis aitaks vaidlusi véltida.

Juurdepaasudigust valistav alus (AOS § 156 lg 3) on sarnaselt Eestiga reguleeritud ka Saksa
(BGB § 918 Ig 1) diguses ja Sveitsi kohtupraktikas. Teistest erinev regulatsioon on Austrias,
kus juurdepéésu ei ole digust nduda siis, kui juurdepddsu puudumine on tingitud Kinnisasja

omaniku raskest hooletusest (NWG 8 2). Kinnisasja omanikku peetakse raskelt hooletuks, kui
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ta on teadlik juurdepéésu puudumisest, kuid ei ole pltdnud juurdepéasuprobleemi lahendada.
Naéiteks ei ole uus kinnisasja omanik piudnud naabriga kokkulepet s6Imida ei enne ega ka peale
kinnisasja soetamist. Siit tdusetus ka kisimus, kas ka Eesti vajaks tdiendavat juurdepéasudigust
valistavat regulatsiooni, kuid autor joudis jareldusele, et senist regulatsiooni saab pidada
piisavaks. Esiteks, AOS § 156 lg-d 2 ja 3 juba reguleerivad olukordi, mida Austrias hinnatakse
rasket hooletuse (NWG 8 2) alusel. Teiseks, kui Eestis kohtud kontrolliksid, kas avaldaja on
enne kohtusse poordumist piddnud kokkulepet sdlmida, oleks saavutatud eesmérk, mis on
Austria nimetatud regulatsiooni ks pohieesmarkidest. Avaldaja vastutust saaks suurendada
veelgi enam, kui kohtud hindaksid ka kokkulepete sisu, peaasjalikult seda, kas pakutud

tingimused arvestasid ka koormatud kinnisasja omaniku huvidega ega olnud omakasuistlikud.

Teises peatiikis uuris autor, kuidas arvutatakse AOS § 156 alusel maératud juurdepaasudiguse
tasu. Selgus, et Riigikohtu praktika kohaselt koosneb juurdepédasutasu mitmest komponendist:
kinnisasja vaartuse vahenemine, omandidiguse riive, maamaks ning kinnisasja korrashoiukulud
(kui need on jaetud koormatud kinnisasja omaniku kanda). 2022. aastal esitas Riigikohus
matemaatilise valemi, mida tuleb rakendada olukordades, kus esineb kinnisasja véartuse
vahenemine: Kinnisasja véartuse véahenemine (koormatise vaba ja koormatud kinnisasja
vaartuse vahe) x diskontomaar (mdistlikuks tulumaaraks peetakse VOS § 113 Ig 1 teisest lauset
tulenevat madra). Rakendades nimetatud valemit on eelduslikult hélmatud kdik eelnevalt
nimetatud juurdepadsutasu komponendid. Autori leidis, et pdhjendatud ei ole juurdepéasutasu
siduda viiviseintressiga, kuivord viivisel on sanktsiooniline iseloom ja seda on digus néuda
alates kohustuse sissendutavaks muutumisest kuni kohase taitmiseni. Seevastu juurdepéasutasu
on perioodiline tasu, mis tuleb tasuda teatud kuupdevaks jargmise aasta eest ette, ning

digustatud isik ei ole juurdepaasudiguse maaramisel viivitusse langenud.

Vastavalt VOS § 113 Ig 1 teisele lausele lisandub kaheksale protsendile ka VOS §-is 94
satestatud intressimadr. SeetGttu hindas autor v@imalust siduda Riigikohtu vélja tdotatud
valemit Uksnes intressimééraga. Ka seda meetodit ei saanud autor pidada digustatuks, kuivdrd
teadaolevalt on intressimadr ajas muutuv ning kadesoleva aja langust arvestades oleks
ebaloogiline eeldada, et nditeks maamaks v6i korrahoiukulud (kui need on jaetud koormatud
kinnisasja omanikule) langevad koos intressiméaraga. Eriti arvestades, et maamaks on tdnaseks
tdusnud ja selle suurus v@ib tulevikus muutuda kohaliku omavalitsuse iga-aastase maksuméaara
kehtestamise diguse (MaaMS § 5 Ig 1), uue korralise maa hindamise tulemuse (MHS § 4*1g 3),

kaitsemehhanismi rakendamise, maksusoodustuste v0i -vabastuste (MaaMS § 11) t6ttu.
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Perioodiline tasu peab hlivitama ka omandidiguse riive, mis vastab Riigikohtu praktika kohaselt
juurdepddsutee kasutamisest saadavale kasutuseelisele. Omandidiguse riive tuleb hivitada
reeglina igal juhul, s.t ka siis, kui koormatud kinnisasja omanik samuti teed kasutab. Riigikohtu
praktika kohaselt tuleb kaotatud kasutuseelise suuruse madramisel l&htuda konkreetse
kinnisasjaga vOimalikult sarnaste maatukkide kasutusdiguse vaartusest. Praktikas ei ole selliste
andmete kéattesaadavus alati tagatud. Eksperthinnangute tellimist ja abstraktsete
arvutusmeetodite rakendamist ei saa pidada orientiirina mdistlikuks, kuna ka nende tulemusi
tuleb kohtul 16ppastmes kohandada, lahtudes iga juhtumi konkreetsetest asjaoludest. Seet6ttu
autori hinnangul tuleks loobuda senisest lahenemist ning méaarata omandidiguse riivele vastav

suurus diskretsiooniotsuse alusel.

Tasu komponendiks peetakse ka kinnisasja vaartuse véhenemist, mis tuleb vélja selgitada
koormatistest vaba ja koormatud Kinnisasja véartuse vahe jargi. Autor joudis jareldusele, et
tegemist on Uhekordse hivitisega, kuivord see kajastab Kkinnisasja turuvéértuse muutust
juurdepddsu kehtestamise hetkel. Riigikohus on markinud, et ainukasutusdiguse perioodiline
hiivitamine aitab leevendada voi ara hoida kinnisasja vaartuse véimalikku langust, millega
autor ka ndustus, kuid markis, et kahju, mis tekib nditeks raadamisest v6i vaartusliku pdllumaa
osakaalu véhenemisest, tuleks hilvitada thekordselt. Juurdepéésudigusest tulenevat igapaevast
riivet jaab huvitama perioodiline tasu. Kuigi Uhekordne hivitis vaib olla koormav, on vdimalik
rakendada Austria praktikat ja maarata kindel periood, mille jooksul tuleb hivitis tasuda ning

mida saab vajadusel pikendada.

Koormatud kinnisasja omanikule tuleb hiivitada ka maamaks juurdepaasudiguse ulatuses. Kuna
maamaks vOib tulevikus mitmetel pdhjustel muutuda ning selle indekseerimine on andmete
olemasolul v8imalik, on maamaksu indekseerimine tdna p6hjendatud. Autori hinnangul on
maamaksu indekseerimine k&ige mdistlikum, ladhtudes koormatud Kkinnisasja maa-ala
proportsionaalsest osakaalust maamaksuteatises margitud kogusummast. Naiteks, kui kitsendus
moodustab kinnisasjast 5,59%, siis tuleb maamaksu hilvitada 5,59% maamaksuteatisel esitatud
summast. Selliselt on tagatud maamaksu diglane hivitamine, arvestades kdiki maamaksu

suurust muutvaid asjaolusid.

Lisaks analGitsiti, kas juurdepaasutasu on vdimalik leida abstraktselt MHS §-is 8! esitatud
meetodil. Autor t6i valja mitmed probleemkohad, mis sétte rakendamisega vdivad kaasneda.
Esiteks osutus problemaatiliseks tasu arvutamine maa turuvéartuse vOi maksustamishinna

alusel. Maa maksustamishind kajastab (iksnes maa hinda ega voOta arvesse nditeks kasvavat
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metsa vOi hooneid, mistottu tuleks sellistes olukordades kasutada tasu arvutamise alusena
kinnisasja turuvéartust. Samas ei ole turuvadrtusest leitud tasu koosk6las juurdepéésudiguse
sisuga, mis sarnaneb olemuselt rendi- vai Glrisuhtele. Seda seisukohta toetab nii Saksamaa,
Austria kui ka Sveitsi kohtupraktika. Teiseks, kuigi sundvaldus ja juurdep&isudigus on
funktsionaalselt sarnased, ei saa pidada erinevusi vahetahtsaks, vastupidi. Autor leidis, et
sundvalduse ja juurdep&asudiguse erinevused avalduvad eeskétt juurdepadsudiguse sisus,
kasutamise intensiivsuses ning menetlusega kaasnevas halduskoormuses. Nii Eesti kui ka
analudsitud riikide kohtupraktikast kajastus tihtviisi individuaalse 1dhenemise olulisus, kuivord
juurdepaasutasu maaramisel tuleb arvestada piirangu tegelikku mdju konkreetsele kinnisasjale.
Autor t0i vélja, et abstraktse valemi kasutamise oht seisneb ka selles, et kohtud ei pdhjenda
protsendi valikut, vaid praktikas hakatakse I&htuma kolmest protsendist kdikidel juhtudel, mis
paddib erinevates olukordades olevate inimeste vodrdse kohtlemise. See nahtub selgelt
Riigikohtu vélja tootatud valemi rakendamise praktika pinnalt. Kui kohus otsustab siiski
lahtuda MHS §-ist 8! vGi sellele sarnasest kasitlusest, peaks kohus protsendimaara eraldi
pdhjendama, kuivord juurdepddsudiguse puhul ei ole vdimalik maaratleda kolmele protsendile
vastavaid ,titipjuhtumeid. Kuna nimetatud meetodi abil leitud talumistasu huvitaks
omandidiguse riive, tuleks lisaks hivitada maamaks ning vajadusel varaline kahju ja

korrashoiukulud.

Kokkuvétlikult analiilisis autor Eesti, Austria, Saksamaa ning Sveitsi kohtupraktika pdhjal nelja
meetodit juurdepaasutasu leidmiseks:

1) Kinnisasja vaartuse vahenemine x diskontomaar (VOS § 113 Ig 1 teine lause);

2) Kinnisasja vaartuse véhenemise vahe x kohtu maéaratud protsent. Tegemist on
Saksamaal, Sveitsis ja Austrias tunnustatud meetodiga.

3) Maa turuvairtus v6i maksustamishind x 3 % (MHS § 81), millele lisandub maamaks ja
vajadusel korrashoiukulud ning varaline kahju.

4) Omandibiguse riive (kohtu diskretsiooniotsus), millele lisanduvad maamaks,
korrashoiukulud (kui need jaetakse koormatud kinnisasja omaniku kanda) ning
vajadusel ka kinnisasja vaartuse vahenemine (Uhekordne hivitis). Selle meetodi on
heaks kiitnud ka Riigikohus olukorras, kus kinnisasja véartuse vahenemist ei esine.
Erinevuseks kohtupraktikas tunnustatud ja kéesoleva variandi vahel on Kinnisasja

vaartuse vahenemise kasitlemine Uihekordsena.

Autor ei toetanud Riigikohtu meetodit number tiks, kuivdrd VOS § 113 Ig 1 kasutamine ei olnud

pohjendatud ning analliisist nahtus, et tasu maaramisel tuleb 1&htuda konkreetsetest asjaoludest,
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mida valem ei vdimalda. Kui kohtud siiski jatkavad kinnisasja vaartuse vahenemise késitlemist
perioodilisena, tuleks eelistada Saksamaa, Austria ja Sveitsi meetodit. Sellisel juhul saab kohus
méarata protsendi diskretsiooniotsusega, ldhtudes konkreetsetest asjaoludest. \VVottes arvesse
analudsis leitut, jai autor seisukohale, et abstraktse lahenemise asemel tuleks eelistada
individualiseeritud lahendust, seega peaksid kohtud jatkama meetodiga number neli ka siis, kui

kinnisasja vaartuse vahenemine asjaolude kohaselt esineb.

Viimasena uuris autor, kellel lasub juurdepaasutee korrashoiukohustus. Analulsist selgus, et
kohtupraktikas on kujunenud kaks lahenemist — iihel juhul tuginetakse AOS § 179 Ig-le 1, teisel
juhul EhS 8§ 19 Ig 1 p-s 4 satestatud regulatsioonile. EhS § 19 Ig 1 p-i 4 kohaselt on tee
korrashoiu ja kasutamise ohutuse tagamine omaniku kohustus. Seevastu AOS §-i 179 Ig 1
kohaselt on 0Oigustatud isik kohustatud tee rajama ja korras hoidma. Autor leidis, et
korrashoiukohustus tuleks jatta digustatud isiku kanda, kui ei ole kokkulepitud teisiti.
Korrashoiukulude jaotamisel mitme isiku vahel on nii Eesti kui ka teiste riikide kohtupraktikas
juurdunud proportsionaalsuse pdhimdte, mille kohaselt kulud jagatakse vastavalt tee
kasutamise osakaalule. Eelduslikult loetakse osad vdrdseteks, s.t menetlusosalistele j&ab
vOimalus tdendada tee teistsugust kasutamissagedust. Eestis on sellises olukorras véimalik
tugineda AOS § 179 Ig-le 2.

Kui korrashoiukulud jéetakse koormatud kinnisasja omaniku kanda v&i neid tuleb jaotada
mitme isiku vahel, on vajalik eelnevalt korrashoiukulude vélja selgitamine. Autor leidis, et kui
tasu arvutatakse Riigikohtu valemi jargi, tuleks digustatud isiku kanda jadvad korrashoiukulud
leitud summast maha arvata, et véltida topelthivitamist, sest valemi alusel arvutatud tasu juba
hdlmab korrashoiukulusid. Kuna kohtupraktikas ei ole thtset seisukohta vélja kujunenud, tegi
autor ettepaneku digusselguse huvides tiiendada AOS §-i 156 Ig-t 4 jargnevalt:
,Juurdepdisutee korrashoiukulud kannab digustatud isik, kui ei ole kokkulepitud teisiti. Juhul,
kui juurdepaasutee on vaja rajada, kannab tee rajamise kulud samuti digustatud isik, kui ei ole
kokkulepitud teisiti. Kui juurdepéaésuteed kasutavad ka teised isikud, jagatakse korrashoiukulud

proportsionaalselt tee kasutusele. Eelduslikult on kasutus vordne®.
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ENSURING THE RIGHT OF ACCESS UNDER THE LAW OF
PROPERTY ACT

Abstract

The issue of access roads has deep historical roots, tracing back to the land reforms that
prioritized land restitution and privatization without addressing access concerns. As a result,
many landowners found themselves in a situation where their properties, isolated from public
roads, depended on neighboring land for access. Therefore, landowners began restricting
access, closing off roads, and preventing their neighbors from reaching their own properties.
Although mutual agreements might seem like an obvious solution, the reality is more
complicated. Differing perspectives on access rights make negotiations difficult, and no one
can be forced to establish a servitude agreement for road use.

Section 32 of the Constitution of the Republic of Estonia (hereinafter referred to as the
Constitution) establishes the fundamental right to property, stating that the property of every
person is inviolable and shall be equally protected. Everyone has the right to freely possess,
use, and dispose of his or her property. However, this right is not an absolute right, as Section
32 of the Constitution permits interference with property in two ways: through expropriation
and through restriction of the use and disposal of property. This master’s thesis focused on one
of the possible restrictions of ownership — the right to demand access over another’s immovable
under Section 156(1) of the Law of Property Act.

The aim of this master's thesis was to examine the prerequisites that must be fulfilled in order
for a claim for access to a public road to be granted. Secondly, the thesis sought to answer the
question of how access remuneration is calculated, and whether it is justified to apply the
method developed by the Supreme Court, including the use of the rate provided in the second
sentence of Section 113(1) of the Law of Obligations Act as one of its components.
Furthermore, the thesis examined whether access remuneration should be calculated using an
abstract method, as provided in Section 8 of the Land Valuation Act. Lastly, considering the
uncertainty surrounding the reimbursement of maintenance costs, the thesis examined who is
responsible for the maintenance costs of the access road. According to these questions, the

master’s thesis is divided into two main chapters.
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The author primarily focused on Estonian case law and legal literature. However, to provide a
more comprehensive analysis, the author also incorporated regulations and case law from other
legal systems, including those of Germany, Switzerland, and Austria. To achieve the aim of the
thesis, the author used analytical and comparative methods. The analytical method involves
analyzing legislation, case law and legal literature. This comparative method helps to identify
the similarities and differences between regulations in different countries, providing a broader

perspective for practical recommendations.

In the first part of the thesis, the author determined that according to the practice of the Supreme
Court, three prerequisites must be met for the satisfaction of an access claim under Section
156(1) of the Law of Property Act: 1) the lack of access from a public road, 2) land-
consolidation opportunity for the requested access, and 3) the predominance interest of the
applicant in obtaining access, compared to the rights of the owner of the encumbered property
through which the access is sought. Additionally, no circumstances that exclude access under
Section 156(3) of the Law of Property Act may be present. The author found that, overall, the
prerequisites established in case law are relevant for assessing access rights claims. However,

author identified several aspects that require further clarification.

The first requirement is the lack of access to a public road or a separate part of the land. The
author stated that there is a lack of clarification on the concept of “necessary access” under
Section 156(1) of the Law of Property Act, as neither the Law of Property Act nor the Supreme
Court provides clear guidance on this matter. While not explicitly stated in case law, it can be
inferred from the context that “necessary access” refers to access required for the intended use
of the property. A comparison with the legal systems in Germany, Austria, and Switzerland,
where “necessary access” is clearly defined, led the author to recommend that the Estonian
legal system would benefit from a clearer definition. This is especially important because the
intended purpose of the property should be a central consideration in assessing whether
additional access is necessary, as access should only be granted if the existing road is

insufficient for the property’s intended use.

It is important to note that access needs vary across specific cases, requiring tailored solutions.
In forestry, for example, quick access solutions are crucial to prevent damage. Unlike residential
land access, forestry access and storage sites are seasonal and occur at long intervals. In
Germany and Austria, forestry laws include regulations that allow forest owners to request the

use of neighboring land for timber extraction and storage if it is not possible without using the
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neighboring property or would incur unreasonable costs. The author proposed that a similar
approach could have a positive impact in Estonia, both for individuals and the judicial system,
and suggested that the Estonian Land and Spatial Development Board could take on this role.
Additionally, the thesis explored access to residential land, concluding that while access by car
is often necessary, it is not an absolute right. Access can also be provided by pedestrian
pathways, and the right of access does not automatically include the right to park.

The second prerequisite for access rights is the land-consolidation opportunity. According to
the Land Consolidation Act, the purpose of land consolidation is to enable more rational use
and management of immovable properties or part of them. However, it became clear that courts
do not assess the land-consolidation opportunity in the manner prescribed by the Land
Consolidation Act, particularly when evaluating the practical usability of an existing road.
Therefore, in the author’s view, a more flexible formulation of prerequisites would allow courts
to analyze both the practical use of existing roads and the land-consolidation opportunities for

new access roads, as both are crucial factors to consider.

The third prerequisite involves weighing the applicant's need for access against the rights of the
owner of the encumbered property, ensuring that the impact on the encumbered owner is
minimized while still granting the applicant access. The analysis showed that, in addition to
Estonia, courts in other countries also consider all relevant facts of the particular dispute,
including privacy, noise, traffic frequency, etc. Alternative access options should also be
explored, if necessary. While the court will take established practice into account, this will not

be decisive, as the location is ultimately determined by the court.

An additional question considered in the thesis was whether the Estonian legal system requires
further grounds for excluding access rights. According to Section 156(3) of the Law of Property
Act, the owner of an immovable does not have the right to demand access if the previous contact
with a public road or between parts of the immovable was discontinued at the intention of the
owner. In German law and Swiss case law, the excluding of access rights is regulated similarly
to Estonia. On the other hand, in Austria, access right cannot be claimed if the lack of access is
due to the property owner's gross negligence (Section 2 of the NWG). The analysis concluded
that additional exclusion regulations are unnecessary in Estonian law, as Sections 156(2) and
(3) of the Law of Property Act already address situations that are the main aim of Section 2 of
the NWG. This would only complicate the legal process without offering practical benefits. The

Austrian example highlighted the need to focus on the third sentence of Section 156(1) of the
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Law of Property Act, which states that if an agreement fails, the access and remuneration for
use thereof shall be specified by a court. Therefore, the legislator intended to stress the
importance of property owners attempting to reach an agreement before resorting to litigation.
However, case law only rarely reflects this assumption. The author suggested that courts should
more clearly assess whether attempts at reaching an agreement were made prior to litigation,
making it a prerequisite or at least a factor in deciding whether to grant a claim for access.
Furthermore, the author highlighted that if courts would also examine the content of
agreements, it would send a message to the public that the proposed remuneration and
conditions must also take into account the interests of the owner of the encumbered immovable.

This would guide owners to make offers that are more likely to lead to a settlement.

The second part of the thesis focused on the access remuneration. According to the case law of
the Supreme Court, the access remuneration consists of several components: the restriction of
the right to property, land tax, property maintenance costs (if left to the owner of the
encumbered property), and, if applicable, the reduction in the value of the immovable property.
In 2022, the Supreme Court presented a mathematical method for situations where there is a
reduction in the value of immovable property: the reduction in the value of the immovable
property (the difference between the value of the unencumbered and encumbered immovable
property) x discount rate (second sentence of Section 113(1) of the Law of Obligations Act).
By applying this method, all the previously mentioned components of the access remuneration

are presumed to be included.

In the author’s view, it is unjustified to link the access remuneration to late payment interest, as
late payment interest is due from the moment the obligation becomes enforceable until it is duly
fulfilled, but the access remuneration is a periodic, payable in advance for the following year
by the end of the current year. The analysis also led to the conclusion that it would not be
appropriate to link all remuneration components to the interest rate (Section 94 of the Law of
Obligations Act), as the interest rate can decrease at the same time when land tax or maintenance
costs would rise. Especially since the land tax has already increased and is likely to change in
the future for various reasons. The land tax should be indexed and in the author’s opinion, the
simplest way is to base it on the proportional share of the area of the encumbered property in
the total amount stated in the land tax notice. This ensures fair compensation for the land tax,

taking into account all future factors that may change the land tax.
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The access remuneration must compensate for the restriction of the right to property, which is
based on the benefit of use. The restriction of ownership must be compensated in all cases,
including situations where the owner of the encumbered property also uses the access road.
According to the Supreme Court, it should be determined based on the value of the use right of
a parcel of land that is as similar as possible to the specific immovable property. In practice, the
availability of such data is not always available, and the application of the analyzed methods
requires court adjustments based on the specific circumstances. Therefore, the author suggested
abandoning the previous approach and determining the restriction on property rights at the
court’s discretion. Ordering expert opinions and applying abstract calculation methods is not

reasonable, as the results would still require adjustment by the court.

Another component of the remuneration is the reduction in the value of the immovable property.
In 2016, the Supreme Court expressed the view that the reduction in property value should be
compensated immediately and with a lump sum. However, in 2022, the Supreme Court shifted
its approach and made it part of the periodic remuneration. The author did not consider this
appropriate and proposed that damage resulting from actions such as the cutting of forest should
be treated as patrimonial damage, compensated with a lump-sum. Despite the burden of a lump-
sum payment, the author suggested that Austrian practice can be applied, providing for a period

within the payment must be made, with the possibility of extensions.

The author also analyzed whether the access remuneration could be determined abstractly, for
example, using the method outlined in Section 8! of the Land Valuation Act. The author
highlighted several issues that may arise when applying this regulation, including
contradictions in calculating the remuneration based on either the market value or the taxable
value of the land. The author emphasized that access rights are more similar to rent or lease
relationships, and highlighted the need for an individualized approach to calculating access
remuneration, as the remuneration should reflect the actual impact on the property. This
approach is supported by case law in Germany, Austria, and Switzerland. The risk of adopting
an abstract approach is that courts may apply a general three percent rate without justification,
leading to equal treatment of individuals in different situations. If the court chooses to use this
method, the court should provide a specific justification for the percentage applied, as there are

no "typical cases" for access rights that correspond to the three percent rate.

In conclusion, the author analyzed four methods for calculating the access remuneration based

on case law of Estonia, Austria, German and Switzerland. All the countries considered
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important that the calculation of the remuneration should be based on the specific circumstances
of each case. In the author’s opinion, an individualized method should be preferred over an
abstract one, meaning that courts should continue using the last method presented in chapter
2.6, even in cases where the value of the property has decreased.

Finally, responsibility for the maintenance costs of the access road varies by country. In
Germany and Switzerland, the entitled person is responsible for maintaining the access road.
However, in Austria, the entitled person is required to reimburse the encumbered property
owner for the maintenance costs. In Estonia, case law has developed two approaches regarding
the obligation to maintain access roads: one based on the real servitude regulation (Section
179(1) of the Law of Property Act) and the other on the Building Code (Section 19(1)4). While
the Building Code places the maintenance responsibility on the owner, Section 179(1) of the
Law of Property Act assigns it to the entitled person. The author found that the entitled person
should bear the maintenance costs, unless otherwise agreed. If the costs are shared, they should
be divided proportionally based on road usage. Importantly, if the Supreme Court’s
mathematical method is used to calculate the remuneration, maintenance costs should be
deducted to avoid double compensation, as these costs are already included in the access
remuneration. To prevent further confusion and unnecessary legal disputes, the author proposed

amending Section 156 of the Law of Property Act.
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KASUTATUD LUHENDID

ABGB
AQOS
AOSK
BGB
BGE
BGH
EntG
ForstG
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MiKoBGB
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OLG
PS
PSK
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TsUS
VWGH
VvOS
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ZGB
ZPO

Allgemeines biirgerliches Gesetzbuch (Austria tsiviilseadustik)
Asjadigusseadus

Asjadigusseaduse kommenteeritud véljaanne

Burgerliches Gesetzbuch (Saksa tsiviilseadustik)

Entscheidungen des Schweizerischen Bundesgerichts (Sveitsi Ulemkohus)
Bundesgerichtshof (Saksa Ulemkohus)

Bundesgesetz iiber die Enteignung (Sveitsi sundvodrandamise seadus)

Bundesgesetz Uber das Forstwesen (Austria metsaseadus)
Das Landgericht (Saksa esimese astme kohus)

Minchener Kommentar zum Buirgerlichen  Gesetzbuch (Saksa
tsiviilseadustiku kommenteeritud véljaanne)

Gesetz vom 7. Juli 1896, betreffend die Einrdumung von Nothwegen
(Austria hadaolukorra tee seadus)

Der Oberste Gerichtshof (Austria Ulemkohus)

Oberlandesgericht (Saksa ringkonnakohus)

Eesti VVabariigi pGhiseadus

Eesti Vabariigi pShiseaduse kommenteeritud valjaanne
Tsiviilkohtumenetluse seadustik

Tsiviilseadustiku tldosa seadus

Verwaltungsgerichtshof (Austria kdrgeim halduskohus)

Voladigusseadus

Voladigusseaduse kommenteeritud véljaanne

Schweizerisches Zivilgesetzbuch (Sveitsi tsiviilseadustik)

Zivilprozessordnung (Saksa tsiviilkohtumenetluse seadustik)
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19640108_OGH0002_00600B00328_6300000_000&Suchworte=RS0052925+6+0

b+328%2f63 (03.02.2025).
OGH, 17.09.1975,

1
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1
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701/86.
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(03.02.2025).
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8
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https://360.lexisnexis.at/d/u zivil OGH 1987 JJT 19870604 OGHO0002 0 026daf

2bed?origin=Ik (17.03.2025).
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108/99x.
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19990624_0OGH0002_00600B00108_99X0000_000&Suchworte=RS0087732+6+0

b+108%2f99x#hit9 (03.02.2025).

OGH, 14.12.1999,

7

Ob

319/99h.

https://ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&GZ=70b319%2f99h& SkipToD

ocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True&ResultFu

nctionToken=d694bf8f-9b8c-4b25-be37-

17bdla654a6d&Dokumentnummer=JJT 19991214 OGHO0002 00700B00319 99H

0000_000 (01.03.2025).

OGH, 25.03.2003,

1

Ob

265/02f.

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT

20030325_0GH0002_00100B00265_02F0000_000&Suchworte=RS0087835

(17.02.2025).
OGH, 29.09.2003,

3

Ob

183/03p.

https://360.lexisnexis.at/d/u_zivil_OGH_2003_JJT_20030926_OGH0002_0_ca97c5

b0e9?origin=lk (14.03.2025).
OGH, 15.04.2004,

2

Ob

115/02d.

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT

20040415_0OGHO0002_00200B00115_02D0000_000&Suchworte=RS0052925+20b

115%2f02d (03.02.2025).
OGH, 27.06.2006,

3

Ob

235/05p.

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT

20060627_OGHO0002_00300B00235_05P0000_000&Suchworte=RS0052925+

(17.02.2025).
OGH, 29.03.2007,

3

Ob

278/06p.

https://360.lexisnexis.at/d/u zivil OGH 2007 JJT 20070329 OGHO0002 0 dc5028

4788?0rigin=lk (12.03.2025).
OGH, 03.04.2008,

8

Ob

15/08a.

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT

20080403 _OGHO0002_00800B00015 08A0000_000&Suchworte=RS0071130+8+0

b+15%2f08a. (03.02.2025).
OGH, 23.03.2010,

8

Ob

23/10f.

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT

20100323_OGH0002_00800B00023_10F0000_000&Suchworte=RS0070966+8+0

b+23%2f10f (03.02.2025).
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OLG Minchen, 19.02.2014, 7 U 4085/11. — https://www.ra-kotz.de/notwegerecht-
grundstuecksnachbar-auf-einem-fremden-privatgrundstueck.htm (16.02.2025).

OGH, 29.09.2014, 8 Ob 91/14m. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT
20140929 OGHO0002_00800B00091 14MO0000_000&Suchworte=RS0071335+8+0
b+91%2f14m (03.02.2025).

OGH, 29.09.2014, 8 Ob 11/14x. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT
20140929 OGHO0002_00800B00011 14X0000_000&Suchworte=RS0070966+8+0
b+11%2f14x (03.02.2025).

OGH, 13.03.2016, 6 Ob 36/16m. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT
20160330_OGH0002_00600B00036_16M0000_000&Suchworte=RS0071136+6+0
b+36%2f16m (03.02.2025).

OGH, 19.12.2016, 5 Ob 221/16k. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT
20161219 OGHO0002_00500B00221 16K0000_000&Suchworte=RS0071130+5+0
b+221%2f16k (03.02.2025).

OGH, 22.06.2021, 4 Ob 74/21t. — https://360.lexisnexis.at/d/entscheidungen-
rislogh_4o0b7421t/u_zivil OGH_2021 JJT 20210622 _OGH0002_0_50829a2431
(11.03.2025).

OGH, 22.06.2022, 3 Ob 50/22g. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT
20220622 _OGH0002_00300B00050_22G0000_000&Suchworte=RS0071130+3+0
b+50%2f229 (03.03.2025).

OGH, 21.06.2023, 3 Ob 112/23a. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT
20230621 _OGHO0002_00300B00112_23A0000_000&Suchworte=RS0070966+30b
112%2f23a (03.02.2025).

VWGH, 30.05.1994, 92/10/0143. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=JWT
1992100143 _19940530X00 (03.02.2025).

VwWGH 27.03.2014, 2012/10/0040. -
https://ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Vwgh&Dokumentnummer=JWT_2012
100040_20140327X00 (15.02.2025).
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