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Kéesoleva vaide esitab Advokaadibiiroo LEVIN oma kliendi Rohevérav OU nimel ja palvel

Vaide esitaja taotlus:

Tiihistada tee projekteerimise tingimuste nr 7.1-1/26/5321-3 punkt 2, milles on
sitestatud jargnev tingimus:“ Rajatavalt ristumiskohalt on vajalik tagada
juurdepdéiés Kitsepdllu tee 6 (tunnus 83101:003:0763), Kitsepbllu tee 8 (tunnus
83101:003:0764) ja Kitsepdllu tee 10 (tunnus 83101:003:0765) katastriliksustele, sest
eraldi ristumiskoha rajamine nimetatud katastriliksusele ei ole riigitee toimivuse ja
ohutuse seisukohalt sobilik ning juurdepddsu véimaluseta jddmine voib riivata
kénealuse maaomaniku huve. Oiguslikult siduvas vormis séImitud kokkulepe lisada

kooskélastamiseks esitatavale projektile.”

I Asjaolud

1. 15.05.2026 sai Vaide esitaja projekteerija Oils OU kaudu teada, et Transpordiamet on
valjastanud Tahtvere kila Kitsepdllu tee 2, 2a, 4 ja 4a kinnistute juurdepaasutee
ristumiskoha ehitamise néuded nr 7.1-1/26/5321-3, edaspidi Projekteerimistingimused.
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Projekteerimistingimuste menetlusse ei olnud Vaide esitajat kaasatud, kuigi ta on
Projekteerimistingimuste esemeks olevate kinnistute Kitsepdllu tee 2 (katastritunnus
79301:001:1942), Kitsepdllu tee 2a (katastritunnus 79301:001:1945), KitsepOllu tee 4
(katastritunnus 79301:001:1943) ja Kitsepdllu tee 4a (katastritunnus 79301:001:1944)
omanik.

Vaide esitajal ei ole Projekteerimistingimuste valjastamise ja nende tingimuste osas muid
pretensioone, vélja arvatud punktis 2 satestatu osas.

Kui projekteerija ei oleks Vaide esitajale Projekteerimistingimusi edasi saatnud, ei oleks
Vaide esitajale teatavaks saanud, et Projekteerimistingimuste punktiga 2 ndutakse
naaberkinnistu omanikuga lepingu sélmimist, mis tuleks esitada Transpordiametile koos
ehitusprojektiga.

Vaide esitaja leiab, et Projekteerimistingimuste punkt 2 on digusvastane ja see tuleb

tuhistada.

Vaide esitaja subjektiivsete diguste riive. Arakuulamisdiguse rikkumine. Punkti 2
digusvastasus.

HMS § 71 Ig 1 satestab, et isik, kes leiab, et haldusaktiga voi haldusmenetluse kaigus on
rikutud tema &igusi vdi piiratud tema vabadusi, vdib esitada vaide.

Vaide esitajale kuuluvad Kitsepdllu tee 2 (katastritunnus 79301:001:1942), Kitsepdllu tee
2a (katastritunnus 79301:001:1945), Kitsepdllu tee 4 (katastritunnus 79301:001:1943) ja
Kitsepdllu tee 4a (katastritunnus 79301:001:1944) kinnistud. Kinnistu arendamiseks on
vajalik kinnistute juurdepaasuteede ristumiskoha Ghendamine riigiteega nr 40 ning seega
on Projekteerimistingimused valjastatud Vaide esitaja huvides, kuna need puudutavad
tema ettevotlust ja omandibigust.

Vaide esitaja oigusi rikub Projekteerimistingimuste punkt 2, kuna see seab ehitusloa
taotlemise eelduseks seaduses satestamata tingimuse, mida liiatigi ei ole voimalik taita,
sest see ei sOltu Vaide esitajast. Tingimus annab de facto naaberkinnistute omanikele veto-
oiguse ehitusloa valjastamise ule. Kui kolmas isik keeldub kokkulepet sdlmimast (sh esitab
pohjendamatuid tingimusi, viivitab jne), jaab ehitusluba valjastamata. Selline olukord ei ole
kooskdlas hea halduse pohiméttega ja rikub Vaide esitaja digusparast ootust, et ehitusloa
valjastamine sOéltub objektiivsete tingimuste taitmisest, mitte kolmandate isikute
subjektiivsest tahtest.

Projekteerimistingimuste valjastamise aluseks on EhS § 99 Ig 3. Nimetatud digusnorm
satestab jargneva: Olemasoleva teega (ihendamisel véi tehnovérkude rajamisel tee
piirides tuleb ehitusprojekt kooskélastada tee omanikuga, kes vGib méérata eelkdige
néuded: 1) materjalidele; 2) médétudele; 3) konstruktsioonile; 4) tehnoloogiale. Seega on
Transpordiameti padevuses maaratleda tingimusi, mis on ehituslikud ja tehnilised.

Nimetatud sate ei anna volitusnormi tingimuste kehtestamiseks, mis reguleerivad
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tsiviildigussuhteid kolmandate isikutega ja seoses kolmandate isikute omandis olevate
kinnisasjadega. Kohustus sélmida eradiguslik kokkulepe kolmanda isikuga ei ole oma
olemuselt projekteerimistingimus — see on pigem tsiviildiguslik kohustus, mille
haldusorganil ei ole alust ehitusloa menetluse raames kehtestada.

10. EhRS § 99 on projekteerimistingimuste erinorm teede ehitamiseks. Ka
projekteerimistingimuste Uldnormidest ega muudest EhS osadest ei tulene haldusorganile
oiguslikku alust reguleerida tsiviildiguslikke suhteid.

11. P&himote, et ehitusloa ja projekteerimistingimuste menetluses kontrollitakse Uksnes avalik-
oiguslikke ndudeid (vastavus planeeringutele, ehitusnormidele, ohutus- ja
keskkonnanduetele), mitte aga eradiguslikke suhteid (omandidiguslikud vaidlused,
servituudid, kaasomandi kasutamise kokkulepped), kehtib alates 01.07.2015 kui jdustus
kehtiv ehitusseadus.

12. Nii on ehitusseadustiku eelndu 555 SE seletuskirjas lehekiiljel 27 selgitatud: ,Kehtiva
oiguse puhul oli probleemseks regulatsiooni killustatus ning eri toimemehhanismiga néuete
pbhjendamatu kombineerimine: vormilt avalik-6iguslike, kuid sisult eradbiguslike
(asjadiguslike) nbéuete segamine. Selline regulatsioonitehnika voib kiill kaasa aidata
teadlikkuse suurendamisele, kuid tekitab ekslikke ettekujutusi. Néiteks, kuivérd kogu
seaduse regulatsioon on tagatud riikliku jérelevalvega, véis sellest jareldada, et riiklikku
jérelevalvet saaks kasutada ka tsiviilbiguslike probleemide Ilahendamisel. EhS-i
regulatsioon on siiski vaid avalik-6iguslikke néudeid sisaldav ja eradbiguslike
probleemide lahendamiseks tuleb kasutada muid kanaleid.*

13. Taiendavalt on ehitusseadustiku eelndu 555 SE seletuskirja Ik -1 73 selgitatud: Veel on

oluline mérkida, et ehitusluba antakse asjale. Riigikohus on leidnud, et ehitusluba on
seotud kinnisasjaga, mé&éarates kindlaks nbéuded kinnistul ehitiste plstitamiseks.
Kinnisasjale konkreetse ehitise plistitamiseks kehtestatud néuded ei saa sbéltuda ehitusloa
taotluse esitaja isikust voi plistitatavate ehitiste omanikust. /-/ Kui ehitusluba anti vélja
isikule, kellel ehitamist vbimaldavat asjadigust ei olnud, ei andnud see isikule 6igust ehitada
vborale kinnisasjale. Sellisel juhul tuli isikul hankida ehitamist vbimaldav asjabigus pérast
ehitusloa saamist. Kénesolevas eelnéus ei ole seotud omaniku néusolekut ehitamise
o6iguspdrasusega, sest EhS on oma olemuselt avalik-6iguslikke suhteid kasitlev
seadus, mis ei peaks seadma haldusakti 6iguspédrasuse eelduseks asjabiguslikke
suhteid. Seega on eelnéus iiritatud viéltida asjabdiguslike normide sissetoomist ning
asendada seda nditeks kaasamiskohustusega. Té6grupp leidis, et diguslikult ei ole
korrektne rdékida kinnisasja omaniku loast ehitamiseks, sest see luba ei kanna endas
avalik-6iguslikku tdhendust. Oma sisult on tequ arvamusega, mida pddev asutus véib, aga
el pruugi ehitusloa andmisel arvestada.

14. Ka Riigikohus on seda pohimétet kinnitanud muuhulgas lahendis 3-3-1-57-14 punktis 15,

milles Riigikohus asus seisukohale, et juurdeehitise rajamisel rikutud néuded olid oma
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sisult eradiguslikud (p 12). Riigikohus leidis, et olukorras, kus (1) ehitis on valminud, (2)
ehitisele on antud kasutusluba, mis kinnitab selle vastavust ehitisele ettenédhtud nouetele,
(3) pole tuvastatud ehitise vastuolu ehitustehniliste nbuetega ega ehitise arhitektuurilist voi
ruumilist sobimatust ja (4) ehitamisel ei ole rikutud avalikke huve kaitsvaid norme, ei ole
kaasomanike vahelise sisult erabigusliku vaidluse lahendamiseks ja kaasomanikele
tekitatud vbéimaliku kahju kérvaldamiseks pbhjendatud kasutusloa kehtetuks tunnistamine.

15. Transpordiamet lahtus samuti sellest pohimdttest kui valjastas Projekteerimistingimused
projekteerija taotluse alusel, mitte kinnisasja omanikule. Samas jattis Transpordiamet
kinnisasja omaniku menetlusse kaasamata. Nagu eespool kinnitatud, ei ndustu Vaide
esitaja Projekteerimistingimuste punktiga 2 kuid néustub Projekteerimistingimustega muus
osas.

16. Kuna Projekteerimistingimusi ei valjastatud kinnistu omanikule, jaab lisaks arusaamatuks,
kes peaks naaberkinnistu omanikega Projekteerimistingimuste punktis 2 viidatud lepingu
s6lmima. Samuti ei ole mdistetav, mis saab siis, kui naaberkinnistu omanik lepingut sdlmida
ei soovi. Vaide esitaja, veegi vahem projekteerija ei saa tagada lepingu sélmimist, sest
leping eeldab mbélema poole tahteavaldust — kolmas isik (naaberkinnistute omanik) voib
keelduda lepingu sdlmimisest, esitada ebamdistlikke tingimusi vdi viivitada
labiraakimistega. Sellega muudetakse ehitusloa saamine sdltuvaks kolmanda isiku tahtest,
mis on ebaproportsionaalne ega vasta ehitusseadustikule.

17. Tingimus ,8iguslikult siduvas vormis s8lmitud kokkulepe" on lisaks ebamaéarane. Isegi kui
Uldse saaks eradiguslikku lepingut tehnilistes tingimustes maaratleda (mida ei esine), ei
ole Projekteerimistingimustes tapsustatud naiteks ka seda, milline peaks olema selle
kokkuleppe sisu, millistel tingimustel loetakse see piisavaks, ega ka seda, kes kontrollib
kokkuleppe vastavust nduetele. See rikub lisaks digusselguse ja -kindluse pdhimdotet (PS
§10ja§131g 2).

18. Pdhiseaduse §-st 19 tuleneva Uldise vabaduspdhidiguse ja lepinguvabaduse kohaselt ei
saa riik kohustada isikut s6lmima eradiguslikku lepingut. Projekteerimistingimustega on
loodud olukord, kus ehitusloa taotleja peab faktiliselt loobuma lepinguvabadusest, sestilma
lepinguta ehitusluba ei valjastataks. See on kasitletav kaudse sunnina lepingu
s6lmimiseks, mis riivab ettevdtlusvabadust (PS § 31) ja lepinguvabadust. Lepinguline
sundus on asetatud lisaks menetlusvalisele isikule, sh kinnistu omanikule ja
naaberkinnisasja omanikule, mis veelgi iseloomustab tingimuse digusvastasust.

19. HMS § 40 Ig 2 satestab, et enne menetlusosalise suhtes sellise toimingu sooritamist, mis
vBib kahjustada tema oigusi, peab haldusorgan andma talle vdéimaluse arvamuse ja
vastuvaidete esitamiseks. Transpordiamet ei kaasanud menetlusse Vaide esitajat kui
kinnistu omanikku, kes saanuks omapoolse arvamuse Projekteerimistingimuste punkti 2

osas esitada enne Projekteerimistingimuste valjastamist. Projekteerimistingimuste punkt 2
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on nii formaalselt kui materiaalselt digusvastane kuna arakuulamisbiguse vdimaldamata
jatmine tdi kaasa digusvastase tingimuse lisamise Projekteerimistingimustesse.

20. Projekteerimistingimuste punktiga 2 on sisuliselt pandud haldusorgani enda kohustus
Vaide esitaja kanda. Naaberkinnistu omanikel on endal 6igus otsustada kohases

menetluses, kas neile juurdepaasu kusimus on vajalik ja sobiv.

Il. Menetluslikud kiisimused

21.HMS § 73 Ig 1 kohaselt kui seadusega ei ole satestatud teistsugust vaidealluvust
esitatakse vaie haldusakti andnud v&i toimingu sooritanud haldusorgani kaudu
haldusorganile, kes teostab haldusakti andnud voi toimingu sooritanud haldusorgani lle
teenistuslikku jarelevalvet.

22. HMS §76 Ig 2p 6 kohaselt kinnitab vaide esitaja, et vaieldavas asjas ei ole jdustunud
kohtuotsust ega toimu kohtumenetlust.

23. Vaide esitaja sai vaidlustatud Projekteerimistingimused katte 15.05.2026, seega on jargitud

HMS § 75 satestatud vaidlustamise tahtaega.

Allkirjastatud digitaalselt

Pille Pettai-Stasiulis

Vandeadvokaat

Lisad:

1. Projekteerimistingimused

2. Kinnistusraamatu valjavotted

3. Volikiri
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