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Haldusasi MTU Suislepa mdis kaebus Viljandi Vallavolikogu

29.09.2022. a otsuse nr 97 ja 25.11.2022. a otsuse
nr 103 tiihistamiseks ning valla kohustamiseks vaadata
uuesti 14bi kaebaja 31.12.2021. a taotlus

Vaidlustatud kohtulahend Tartu Halduskohtu 30.12.2022. a mééruse resolutsiooni
pl

Menetluse alus ringkonnakohtus ~ MTU Suislepa mdis miiruskaebus

Asja libivaatamine Kirjalik menetlus

Menetlusosalised Kaebaja/miairuskaebuse esitaja — MTU Suislepa mdis

RESOLUTSIOON

1. Votta miiaruskaebus menetlusse.

2. Jitta MTU Suislepa mdis miidiruskaebus rahuldamata ja Tartu Halduskohtu
30.12.2022. a méiruse resolutsiooni p 1 muutmata.

EDASIKAEBAMISE KORD
Kéesoleva midruse peale vOib esitada midruskaebuse otse Riigikohtule 15 pédeva jooksul
méiiruse kéttetoimetamisest arvates.

ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

1. MTU Suislepa mdis esitas 31.12.2021 Viljandi Vallavalitsusele taotluse, milles taotles
nousolekut 01.07.2016 solmitud lepingu p-s 5.2.1 kokku lepitud tdhtaja pikendamiseks kahe
aasta vorra ehk kuni 31.12.2023.

2. Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsusega nr 97 otsustati mitte ndustuda Suislepa kiilas
asuvatele Kooli tee 3 // Suislepa mdis (registriosa nr 3316639) ja Staadioni (registriosa
nr 3316939) kinnistutele seatud hoonestusdiguse (registriosa nr 5268250) esimese osa
investeeringute tihtaja tditmise pikendamisega ja Tarvastu Vallavolikogu 21.06.2016. a otsuse
nr 34 ning 01.07.2016 sdlmitud hoonestusdiguse seadmise lepingu ja asjadiguslepingu
muutmisega. Uhtlasi otsustati nduda MTU-It Suislepa mdis Viljandi valla omandis olevate
kinnistute Staadioni, Suislepa kiila, Viljandi vald (registriosa nr 3316939) ja Kooli tee 3
//Suislepa mdis, Suislepa kiila, Viljandi vald (registriosa nr 3316639) MTU Suislepa mdis
kasuks koormatud hoonestusdiguse (registriosa nr 5268250) Viljandi valla nimele kandmist
(omanikule langemine) tdhtaegselt tditmata kohustuste tottu.



3. MTU Suislepa mdis esitas vaide Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsusele nr 97, mille
Viljandi Vallavolikogu jattis 25.11.2022. a vaideotsusega nr 103 rahuldamata.

4. MTU Suislepa mdis esitas 27.12.2022 Tartu Halduskohtule kaebuse Viljandi Vallavolikogu
29.09.2022. a otsuse nr 97 ja 25.11.2022. a otsuse nr 103 tiihistamiseks ning valla
kohustamiseks vaadata uuesti 14bi kaebaja 31.12.2021. a taotlus.

5. Tartu Halduskohus tagastas 30.12.2022. a méiruse resolutsiooni p-ga 1 kaebuse
HKMS § 121 1g 1 p 1 alusel (pddevuse puudumine). Mééruse pohjendused olid jargnevad.
Halduskohtumenetluse seadustiku (HKMS) § 120 1g 1 p 8 jérgi kontrollib kaebuse saanud
alluvusjirgne kohus, ega ei esine alust kaebuse tagastamiseks voi kdiguta jatmiseks. Uhe
kohustusliku kaebuse tagastamise alusena ndeb HKMS § 121 1g 1 p 1 ette olukorra, kus vaidluse
lahendamine ei ole halduskohtu padevuses. HKMS § 4 Ig 1 kohaselt on halduskohtu padevuses
avalik-0iguslikus suhtes tekkinud vaidluste lahendamine, kui seadus ei née ette teistsugust
menetluskorda.

Kohtuasja materjalidest ndhtuvalt otsustas Viljandi valla diguseellane Tarvastu vald seada
Suislepa kooli ja Staadioni kinnistutele kaebaja kasuks hoonestusdiguse. Tarvastu vald
kinnistute omanikuna sdlmis kaebajaga hoonestusdiguse seadmise lepingu, mille p-s 5.2 lepiti
kokku kaebaja investeerimiskohustus ja p-s 5.2.1 kaebajale ette ndhtud tdhtaeg esimese osa
investeeringu tegemiseks. Kaebaja 31.12.2021. a taotlusest tulenevalt oli kaebaja tahe
eelmainitud esimese osa investeeringu tdhtaja pikendamiseks 31.12.2023, st muuta
hoonestusdiguse seadmise lepingu p 5.2.1, millest Viljandi vald keeldus. Kaebaja vaidlustas
halduskohtus Viljandi valla tegevust, millega vald ei andnud ndusolekut taotletud tdhtaja
pikendamiseks, vaid ndudis hoonestusdiguse Viljandi valla nimele kandmist.

Halduskohtu hinnangul ei ole Viljandi vald tegutsenud avalik-6iguslikus suhtes, kui ta keeldus
hoonestusdiguse seadmise lepingu muutmisest ning ndudis hoonestusdiguse enda nimele
kandmist. Pdrast hoonestusdiguse seadmise kui eradigusliku lepingu sdlmimist on valla ja
kaebaja vaheline suhe eradiguslik (RKEK 20.12.2001. a otsus asjas nr 3-3-1-15-01,
p-d 10-18). Hoonestusdigust kui asjadigust reguleeritakse eradigusnormidega
(asjadigusseaduse § 51g 1 ja § 241-255").

Asjaolu, et eradigusliku lepingu iiheks pooleks on Viljandi vald kui avaliku voimu kandja, kes
vormistas oma keeldumise haldusaktiga ning kes véljendas haldusaktis mh enda nduet kanda
hoonestusdigus kinnistu omaniku nimele, ei muuda poolte vahelist suhet avalik-diguslikuks
suhteks. Poolte vaheline suhe on allutatud eradiguslikele normidele ja tuleb lahendada nende
alusel maakohtus (tsiviilkohtumenetluse seadustik § 1). Avalik-digusliku suhte eristamine
eradiguslikust suhtest ei soltu avaliku véimu kandja valitud tegevuse vormist, vaid isiku(te)
tegevuse aluseks olevast digusnormist.

Eeltoodust tulenevalt ei ole asja lahendamine halduskohtu piddevuses ning kaebus tuleb
HKMS § 121 Ig 1 p 1 alusel tagastada. Kaebajal on digus podrduda oma diguste kaitseks
maakohtusse.

MENETLUSOSALISTE POHJENDUSED

6. MTU Suislepa mdis esitas 24.01.2023 ringkonnakohtule méiruskaebuse, milles palub
tithistada Tartu Halduskohtu 30.12.2022. a mééruse ja saata asi sisuliseks lahendamiseks tagasi
halduskohtule.

Maiiruskaebuse esitaja leiab, et Viljandi Vallavolikogu otsus 29.09.2022 on haldusakt.
Vallavolikogu otsusel on koik haldusakti tunnused ja haldusorgan on ise viidanud
haldusmenetluse korrale — vdimalusele esitada vaie. Kaebaja seda ka tegi ja vaiet lahendas
samuti Viljandi Vallvolikogu.

Asjaolu, et hoonestusdiguse leping on eradiguslik, ei oma kdesolevas vaidluses tdhendust, sest



poolte vahel eksisteerib kdesolevaks ajaks Viljandi Vallavolikogu haldusakt ja vald ei ole
astunud tsiviildiguslikke samme hoonestusdiguse tagasi saamiseks. Kaebaja ei soovi, et kehtiks
haldusakt, millele vastustaja saab tugineda.

Kaebaja esitas halduskohtusse kaebuse motiivil, et Viljandi vald iiheksa kuu jooksul sisuliselt
el menetlenud kaebaja taotlust hoonestusdiguse tingimuste muutmiseks ja ei arvestanud
ildteadaolevate asjaoludega — covidi piirangutest tingitud raskustega investeerimiskohustuse
tditmisel. Halduskohus peaks véhemalt selgitama, millise ndude saab kaebaja maakohtule
esitada, kui tihtegi tsiviildiguslikku kditumisakti ei ole Viljandi vald vastu votnud. Kaebaja ei
ole kindel, kas maakohus oleks hakanud menetlema Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a
otsuse seaduslikkust. Kaebaja ei vaidlusta, et hoonestusdigus on eradiguslik instituut, kuid kuni
kaebuse esitamiseni ei ole vald teinud mitte iihtegi tsiviildiguslikku toimingut ega po6rdunud
kohtusse hoonestusdiguse tagasindude kiisimuses. Asjadiguslikus tdhenduses ei ole midagi
muutunud, aga kaebaja ei saa jitta vaidlustamata tema digusi rikkuvat haldusakti, sest see annab
haldusorganile diguse tugineda kehtivale ja vaidlustamata haldusaktile.

Kui vald oleks poordunud koheselt maakohtusse, oleks kaebajal olnud voimalik kostjana
esitada vastuhagi. Kaebaja ei mdista, millised tagajirjed oleks sel juhul joustunud haldusaktil.
Maakohtus oleks vald véitnud, et kostja on haldusakti jatnud vaidlustamata ja tegemist on
joustunud otsusega. Vastavalt HMS § 60 Ig-le 2 on joustunud haldusakt koigile tditmiseks
kohustuslik. Kohtu enda selgitusest tuleneb, et Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsuse
p 7 on igal juhul ebaseaduslik, sest suunab kaebaja vaidemenetlusse ja kaebusega
halduskohtusse.

RINGKONNAKOHTU POHJENDUSED

7. HKMS § 207 1g 1 kohaselt otsustab ringkonnakohus méiiruskaebuse menetlusse votmise
viivitamata parast midruskaebuse saamist. Kohus kontrollib, kas mééruskaebuse esitamine on
seaduse kohaselt lubatud ning kas méiruskaebus on esitatud seadusega ettendhtud nduete
kohaselt ja tdhtajast kinni pidades. Maddruskaebuse menetlusse votmisel kohaldatakse
apellatsioonkaebuse ringkonnakohtu menetlusse vOtmise kohta sétestatut, kui seadusest ei
tulene teisiti. Ringkonnakohus leiab, et méddruskaebus on tdhtaegne ning sisaldab taotlust ja
pohjendusi. Eelnevast tulenevalt votab ringkonnakohus méédruskaebuse Tartu Halduskohtu
30.12.2022. a madruse peale HKMS § 207 Ig 1 alusel menetlusse.

8. Ringkonnakohus leiab, et kaecbaja madruskaebus tuleb jdtta rahuldamata, kuna {ikski selles
esitatud pohjendus vOi vastuvdide ei anna alust halduskohtu vaidlusaluse mééruse
tithistamiseks. Ringkonnakohus ndustub halduskohtu 30.12.2022. a madruse pohjendustega ega
pea vajalikuks neid korrata (HKMS § 203 Ig 2 ja § 201 lg 4). Halduskohus viitas vaidlusaluse
madruse tegemise alusena pohjendatult RKEK 20.12.2001. a otsusele asjas nr 3-3-1-15-01,
milles méargitakse muuhulgas (p-d 11, 15 ja 16), et kui avaliku voimu kandja seisund suhtes
teise isikuga on olemuslikult, mitte ainult véliselt voi vormiliselt, samavairne seisundiga, milles
voivad olla eraisikud, rdégib see suhte eradiguslikuks kvalifitseerimise kasuks ning sellisel
juhul ei ole pdhjust asendada eradiguslikku regulatsiooni avalik-diguslikuga; poolte vahelised
lepingudiguslikud vaidlused jdavad tsiviildiguslikuks ka siis, kui itheks pooleks on avalik-
oiguslik juriidiline isik ning, et kui vaidluskiisimus tekib linna ja tema lepingupartneri
omavahelises suhtes, mis on peamiselt reguleeritud tsiviildiguslike normidega, siis tuleb see
vaidlus lahendada tsiviilkohtumenetluse korras. Vaidlust ei ole selle iile, et hoonestusdigust kui
asjadigust reguleeritakse eradigusnormidega (AOS §-d 5 1g 1 ja 241-255").

9. Vastuseks esitatud méadruskaebusele mirgib ringkonnakohus, et Viljandi Vallavolikogu
29.09.2022. a otsus ei ole haldusakt. HMS § 51 Ig 1 sétestab, et haldusakt on haldusorgani poolt
haldusiilesannete tditmisel avalik-diguslikus suhtes iiksikjuhtumi reguleerimiseks antud, isiku



Oiguste vOi kohustuste tekitamisele, muutmisele voi 10petamisele suunatud korraldus, otsus,
ettekirjutus, kiskkiri voi muu digusakt.

Vallavolikogu 29.09.2022. a otsusest ei ndhtu, et see oleks antud haldusiilesannete tditmisel
avalik-0iguslikus suhtes ning, et selle regulatsioon oleks suunatud haldusevilisele isikule.
Volikogu ei andnud ndusolekut kaebaja ja valla vahel sd6lmitud hoonestusdiguse seadmise
lepingu p-s 5.2.1 mérgitud tdhtaja pikendamiseks ja otsustas kaebajalt nduda hoonestusdiguse
Viljandi valla nimele kandmist. Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsusest ei ndhtu, et selles
oleks kaebajalt ndutud teatud tdhtajaks kohustuse tditmist ehk vastava tsiviildigusliku
tahteavalduse tegemist hoonestusdiguse hoonete omaniku nimele tagasi kandmise
saavutamiseks. Vallavolikogu nimetatud otsuses antakse vallavanemale ja vallavalitsuse
ametiasutuse majandusvaldkonnale volitus korraldada hoonestusdiguse omanikule langemine
ja hoonestusdiguse registriosa kustutamine.

9.1. Kidesoleva asjaga analoogses vaidluses markis Tartu Halduskohus 23.09.2013. a mééruses
haldusasjas nr 3-13-1978, et Viljandi Linnavolikogu 28.08.2013. a otsus ei muuda ega l0opeta
SA Uue Kunsti Muuseumi ja Viljandi linna vahel 22.02.2008 sdlmitud notariaalset
hoonestusdiguse seadmise lepingut ja asjadiguslepingut ning linnavolikogu sellise otsuse néol
on sisuliselt tegemist kohaliku omavalitsuse liksuse sisemise otsustusega asuda kasutama poolte
vahel solmitud tsiviildiguslikust lepingust tulenevaid Giguskaitsevahendeid. Nii haldusasjas
nr 3-13-1978 kone all olnud hoonestusdiguse seadmise lepingu ja asjadiguslepingu p 9.1 kui ka
kdesolevas asjas viidatud eradigusliku lepingu p 9.1 sitestavad sarnaselt, et omanik ja
hoonestaja lepivad kokku, et hoonestaja on kohustatud kinnistu igakordse omaniku ndudel
kandma hoonestusdiguse tema nimele (tagasilangemine) teatud eelduse saabumisel ehk teatud
lepingu p-dest tulenevate hoonestaja kohustuste olulisel rikkumisel. Sellise kokkuleppe ja
ndude esitamise aluseks on AOS § 244!, mille kohaselt on kinnisasja omanikul digus nduda
hoonestajalt ndusolekut hoonestusdiguse enda nimele kandmiseks ning see digus tekib, kui
hoonestaja ei ole hoonestusdiguse seadmisel kokkulepitud tihtaja jooksul ndutavat chitist
piistitanud voi kui hoonestaja rikub oluliselt oma lepingulisi kohustusi. Tulenevalt AOS §-st
64 on kinnisasja koormava asjadiguse 1dpetamiseks ndutav digustatud isiku (hoonestaja)
notariaalselt kinnitatud avaldus Oiguse lOpetamise kohta ja Oiguse kustutamine
kinnistusraamatust, kui seadus ei sétesta teisiti. Avaldus tuleb anda kinnistusosakonda voi
isikule, kelle kasuks digus 1opetatakse.

Haldusasjas nr 3-13-1978 tehtud méaruses mérkis halduskohus samuti, et vaidlustatud volikogu
otsus ei loo kaebajale digusi ega pane kohustusi ja Viljandi Linnavolikogul ei ole padevust
muuta ega Idpetada haldusmenetluses iihepoolselt poolte eradiguslikke lepingulisi suhteid.
Hoonestusdiguse seadmise lepingust ja kinnistusraamatu kandest tulenevad SA Uue Kunsti
Muuseum odigused saavad 10ppeda iiksnes lepingus ja tsiviildigusi reguleerivates digusaktides
satestatud korras. Vaidluse korral hoonestusdiguse Idpetamise iile saab SA Uue Kunsti
Muuseum oma 0Oigusi kaitsta tsiviilkohtumenetluses. Eeltoodud seisukoht kehtib ka kiesoleval
juhul.

9.2. Ringkonnakohus maérgib veel, et ithe voi teise avaliku vOimu otsustuse haldusaktiks
kvalifitseerimisel HMS-i mottes on olulised vaid sisulised kriteeriumid, mitte otsustuse pealkiri
vOi vorm. See, et mingi otsustus on vormistatud volikogu otsusena, ei tdhenda veel, et tegemist
on haldusaktiga HMS tédhenduses. Samas ei keela HMS vormistamast volikogu otsuse voi
valitsuse korraldusena ka muid otsustusi peale haldusaktide, nditeks halduse siseseid otsustusi,
eradiguslikke voi mittediguslikke kiisimusi, sest nende otsuste vormistamiseks ei olegi tihti
muud vormi kui maédrus, otsus vOi korraldus. Sellised otsustused ei ole lihtsalt HMS-i
tadhenduses haldusaktid ja neile ei laiene HMS-s haldusaktide kohta sétestatu. Seega ei
muutunud Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsus haldusaktiks ka tulenevalt sellest, et
volikogu viitas otsuses voimalusele esitada vaie ja ka lahendas kaebaja esitatud vaide.

10. Médruskaebuse rahuldamiseks ei anna alust ka selle esitaja viide, et ta pidi halduskohtus



vaidlustama tema Oigusi rikkuvat haldusakti, sest muidu annab see haldusorganile diguse
tugineda hiljem kehtivale ja vaidlustamata haldusaktile. Nagu ringkonnakohus eelnevalt
markis, ei ole Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsus haldusakt HMS § 51 Ig 1 mdistes,
kuna see ei ole suunatud haldusevilisele isikule ja sellega ka ei muudeta, tekitata ega 1dpetata
kaebaja Oigusi ja kohustusi, mis tulenevad 01.07.2016 sdlmitud hoonestusdiguse seadmise
lepingust ja asjadiguslepingust. Viljandi Vallavolikogul ei ole piddevust muuta ega lopetada
haldusmenetluses tihepoolselt poolte eradiguslikke lepingulisi suhteid, mis tulenevad
eelnimetatud 01.07.2016. a lepingust sest hoonestusdiguse seadmise lepingust ja
kinnistusraamatu kandest tulenevad kaebaja Oigused saavad 10ppeda iiksnes lepingus ja
tsiviildigusi reguleerivates Oigusaktides sdtestatud korras. Seega on kaebajal digus selles, et
nimetatud vallavolikogu otsusest tulenevalt ei ole kaebaja hoonestusdiguse olemasoluga ja
sellega seotud asjadigustega seonduvalt midagi muutunud.

11. See, et vallavolikogu on teinud otsuse asuda kasutama poolte vahel sdlmitud
tsiviiloiguslikust lepingust tulenevaid diguskaitsevahendeid (nduda kaebajalt hoonestusdiguse
Viljandi valla nimele tagasi kandmist), kuid vald ei ole astunud tsiviildiguslikke samme
hoonestusdiguse tagasi saamiseks, ei muuda samuti kédesolevat vaidlust kuidagi
avalik-0iguslikuks ega vallavolikogu 29.09.2022. a otsust haldusaktiks.

12. Asjaolu, et vald ei ole astunud pérast 29.09.2022. a otsustuse tegemist tsiviildiguslikke
samme hoonestusdiguse omanikule tagasilangemise saavutamiseks ei tdhenda, et sellest
tulenevalt peaks kaebaja ise ennetavalt oma 01.07.2016. a lepingust tulenevate diguste kaitseks
mone ndudega maakohtusse pdorduma. Kindlasti ei tihenda see ka seda, et kaebaja oleks
pidanud podrduma maakohtusse Viljandi Vallavolikogu 29.09.2022. a otsuse seaduslikkuse
kontrollimiseks.

12.1. Nagu juba mirgitud, vdimaldab AOS §244' lg 1 kinnisasja omanikul nduda
hoonestusdiguse enda nimele kandmist (omanikule langemine) olukorras, kus hoonestaja ei ole
hoonestusdiguse seadmisel kokkulepitud tihtaja jooksul ndutavat ehitist piistitanud voi rikub
oluliselt oma lepingulisi kohustusi. Asjadigusseadus ei nde ette voimalust nduda
hoonestusdiguse kinnistusraamatust kustutamist. Kui nimetatud paragrahvist tulenev
tagasilangemisndue on tekkinud, omandab hoonestusdigusega koormatud kinnistu omanik
sellega AOS § 119 kohase ndude AOS §-s 120 kirjeldatud késutustehingu tegemiseks ning voib
nduda hoonestajalt notariaalselt tdestatud késutustehingu tegemist, millega hoonestaja annab
hoonestusdiguse kui kinnisomandi iile koormatud kinnistu omanikule ning sellekohased
muudatused tuleb teha nii kinnisasja (maatiiki) kui ka hoonestusdiguse kohta avatud
kinnistusregistriosades. Kui kinnistu omanik esitab tagasilangemisndude, kuid hoonestaja ei
tdida sellest tulenevat kohustust, saab kinnistu omanik nduda maakohtule esitatava hagiga
hoonestaja tahteavalduse asendamist kohtulahendiga (TsUS § 68 lg 5) ning vastava
kohtulahendi alusel esitada iihepoolse kinnistamisavalduse hoonestusdiguse enda nimele
kandmiseks. Kuna ndudedigus asjadiguse 10petamiseks vajalike tahteavalduste andmiseks on
kinnisasja omanikul asjadiguse omaja vastu, siis vOib asjadiguse omaja (antud juhul kaebaja
kui hoonestaja) Oiguse lOopetamise tahteavalduste andmise ndudele esitada maakohtus
vastuviitena niiteks VOS-dest 110 ja 111 tulenevaid vastuviited kohustuse tiitmisest
keeldumiseks.

13. Koike eelnevat arvestades jitab ringkonnakohus kaebaja méédruskaebuse rahuldamata ja
Tartu Halduskohtu vaidlustatud méddruse muutmata.

(digitaalselt allkirjastatud)



