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SISSEJUHATUS

Hoonestusdigus (superficies) on tuntud juba Rooma digusest. Instituudi ajalooline areng sai
alguse maa kasutamisest, mis anti rendile 100 aastaks voi poliseks. Hiljem hakati hooneid
piistitama ka vOOrastele maatiikkidele maaomanike loal, mille eest tasuti maa omanikule
iihekordset voi perioodiliselt tasu. Tekkis vajadus hoone omanikele anda seadusega kaitse
kolmandate isikute vastu juhtudel, kui maaomanik vodrandas maatiiki. Seejuures on oluline
seda Oigust mitte ajada segamini périliku rendidigusega (emhyteusis), mille eesmirk oli maa

.1
kasutamine.

Hoonestusdigus on oma iseloomult keeruline instituut, mis lubab ehitise tsiviilkdivet lahus
maatiikist ning viirib seoses praktikas ilmnenud probleemidega monevorra teravamat
tihelepanu ja pohjalikumat analiiiisi. Asjadigusseaduse (AOS)* § 241 lg 1 kohaselt vaib
kinnisasja koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hoonestusdigus on seatud, on vdodrandatav

ja parandatav tihtajaline 6igus omada kinnisasjal sellega piisivalt iihendatud ehitist.

Kinnistusraamatuseaduse (KRS)3 § 5! tdhenduses on hoonestusdigus kinnistu, mille seadusest
tulenevaks sisuks on AOS § 241 lg 1 kohaselt kinnisasjal ehitise omamine. Koormataval
kinnisasjal motteliste piiride suhtes kinnisasjaga kohakuti paiknedes (kinnistusraamatus on
hoonestusdiguse registriosa I jao kandes pindala suuruseks kinnisasja pindala) ning koormates
kogu kinnisasja, tekitab jatkuvalt ebakdlasid arusaamades, kus 10peb kinnisasja omaniku

bigus asjale ning algab hoonestaja oma.”

Eesti praktikas iildisemalt ei ole probleemi aktuaalsus ilmnenud, kuna hoonestusdiguste
16pptihtacgu ei ole veel saabunud ° ning bakalaureusetéd on suunatud tulevikus tekkivate

probleemide lahendamisele.

'E. Ilus. Rooma eradiguse alused. AS Kirjastus Ilo, 2000, 1k 122

2 Asjadigusseadus RT 1 1993, 39, 590

3 Kinnistusraamatuseadus RT I 1993, 65, 922

* AOS § 241 1g 2 kohaselt ulatub hoonestusdigus lisaks ehitisealusele maale kinnisasja osale, mis on vajalik
ehitise kasutamiseks

> Asjadigusseadus joustus 01.12.1993 ning kuni 1.07.2003 kehtinud redaktsiooni § 251 1g 1 kohaselt ei saanud
seada hoonestusdigust lithemaks perioodiks kui 36 aastaks
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Hetkel kehtiva AOS § 253 1g 1 kohaselt, kui hoonestusdiguse eest tihtaja 16pul tasutav hiivitis
ei ole hoonestusdiguse seadmisel kokku lepitud, on selleks hoonestusdiguse harilik viértus.

Hoonestusdiguse esemeks oleva hoone eest hiivitise suuruse arvutamisel vOetakse aluseks
hoonestusdiguse harilik viddrtus, mis on tsiviilseadustiku iildosa seaduse’ § 65 kohaselt
kohalik keskmine miiligihind. Hoonestusdiguse hariliku védrtuse leidmise kéigus
analiiiisitakse hoonestusdiguse sisu hulka (AOS § 247 - 2551 kuuluvaid tingimusi, mis

kogumina hinnatuna moodustab suures osas hoonestusdiguse hariliku véértuse.

Praktikas on hoonestusdiguse turuviirtuse leidmine probleemne téhtaja Ioppemise korral. Kui
hoonestusdiguse tdhtaeg on 10ppemas vOi on juba 10ppenud, on hindamisel pohiliseks
kriteeriumiks: kuidas suhtuvad sellisesse 10ppenud digusesse turuosalised ning mil méédral

viadrtust mojutavaks teguriks loeb tidhtaja moodumist turg.

Hoonestusdigus on tihtajaline digus ning tdhtaja 16pul vara kasutamisest ja ekspluatatsioonist
saadavat eelist enam ei ole. Kinnisasjale tdhtaja 10pul jddva ehitise eest on seadusega
hoonestajale ette nihtud hiivitis.” AOS § 253 kohaselt kui hoonestusdiguse harilik viirtus on
teada, siis on ka hiivitise suurus teada. Eesoeldust jareldub, et hoonestusdiguse viirtuseks
tdhtaja 10pul on hiivitisendude suurusega identne rahaline véljendus. Selliselt avaldub
regulatsiooni pohiline kitsaskoht, mis seisneb suunamises l6ppenud hoonestusdiguse juurest

hiivitise juurde ning hiivitise juurest endisele kohale tagasi.

Autor on analiiiisinud ka AOS § 252 sisu, mis vdimaldab kinnisasja omanikul AOS § 253
sitestatud hiivitist mitte maksa, kui ta esitab AOS § 252 mirgitud tihtaja jooksul ehitise

dravedamise ndude vOi ehitise siilitamise noude.

Bakalaureuset60 hiipoteesiks on, et Eestis kehtiva regulatsiooniga ei ole tagatud hoonestajale
hoonestusdiguse tidhtaja 10pul kinnisasjale jddva ehitise eest hiivitise maksmine ka siis, kui
seda ei ole hoonestusdiguse seadmisel vilistatud ning hetkel kehtiva regulatsiooniga
kooskolas ei ole voimalik hiivitise arvutamise aluseks olevat hoonestusdiguse harilikku

vaartust maarata.

Bakalaureusetoos on autor seadnud eesmérgiks uurida hoonestusdiguse vadrtuse médramist

ning hoonestusdiguse tdhtaja 10pul hiivitise maksmise regulatsiooni rakendamist

6 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT 12002, 35, 216
7 AOS § 253 1g 1, juhul kui seda ei ole hoonestusiguse seadmisel vilistatud (lg 2 piiranguga)
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asjadigusseaduse kohaselt ning t60 eesmairgist tulenevalt, anda vastus kiisimusele: kas ja
millisel mééral tuleb hoonestajale hoonestusdiguse tdhtaja 16pul tasuda kinnisasjale jddva

ehitise eest hiivitist.

Bakalaureusetoos piistitatud eesmérkide saavutamiseks on autor kasutanud analiilisivat ja
vordlevat meetodit. Analiilisiks ja vOrdluseks on kasutatud Eesti ja Saksamaa diguskorras
kehtivaid hoonestusdiguse tdhtaja 16pul hiivitamise korda reguleerivaid digusakte, digusaktide

seletuskirju ja kommentaare.

Kéesolevas bakalaureusetoos ei ole autori eesmirk kisitleda juhtumeid, kus on kinnisasja
omaniku ja hoonestaja vahelises asjadiguskokkuleppes hiivitise maksmises ja selle arvutamise

metoodikas kokku lepitud.

To60 teema on valitud autori praktilisest tookogemusest ja teema perspektiivsest aktuaalsusest
lahtuvalt.

Piistitatud iilesandeid arvesse vottes on too struktuuriliselt jagatud kaheks peatiikiks.

Esimene peatiikk annab liihidalt iilevaate hoonestusdiguse kujunemisest, olemusest ning selle
kohast tsiviilkdibes. Uurib, miks on majandussektoris vajalik eeskitt kvalifitseerida
hoonestusdigust kdibekindluse arusaama sdilitamiseks kinnistuna, mitte piiratud asjadigusena.
Keskendutakse eelkdige hoonestusdiguse kui instituudi tdhendusele krediidi- ja kinnisvaraturu
moistes. Probleemi parema tajumise vahendina on kasutatud iihe Eestis seatud
hoonestusdiguse seadmise lepingu tingimusi ning loodud selle alusel néidiskaasus.

Peatiikis uuritakse kuidas toimub praktikas kinnisvara turuvéirtuse leidmine Eesti vara
hindamise standardiseeria (edaspidi EVS 875)% ja rahvusvaheliste varahindamise
standarditega (International Valuation Standards) kooskdlas ning millist tihendust omavad

vidrtuse madramise seisukohast hoonestusdiguse sisu osaks olevad olulised tingimused.

Teises peatiikis keskendub autor Eesti seadusandja eesmirkidele hiivitamise aluseks oleva
regulatsiooni viljatdotamisel ning vordleb hoonestusdiguse hiivitamise aluseks olevat
regulatsiooni Saksa vastavasisulise regulatsiooniga. Analiiiisitakse, milline on regulatsiooni
ildine eesmark ning millised on selles sisalduvad vastuolud eesmirke arvestades.

Autor juhib tdhelepanu Eesti vastavasisulise regulatsiooni tdiustamise vajadusele

¥ Eesti standardikeskus. Vara hindamine. EVS 875. Osad 1-12. 2007 -2010 (Eesti vara hindamise standardiseeria,
millest ldhtuvad kinnisvara hindajad eksperthinnangute, hindamisaruannete koostamisel)
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seadusandluse muutmise 1dbi, esitab muutmiseks omapoolsed ettepanekud ning jouab

jareldustele t60s piistitatud eesmérkide osas.

Kéesolevas bakalaureusetdoos kasutatud allikate materjali valikut on mdjutanud teemakohase
Eesti 0diguskirjanduse nappus ning hoonestusdiguse tdhtaja I6pul hiivitamise aluseid
puudutava kohtupraktika puudumine. Allikatena on kasutatud kehtivat seadusandlust Eestis ja
Saksamaal, seaduste eelndusid ja seletuskirju. Lisaks on kasutatud bakalaureusetoos

Saksamaa kohtulahendeid ning Eesti ja Saksa erialakirjandust, autorite teoseid.

Autor on tutvunud ka teiste bakalaureuse-ning magistritbddega, mis on koostatud
hoonestusdigust puudutavatel teemadel ning mis on kittesaadavad Tartu Ulikooli ning Tartu
Ulikooli Oigusinstituudi raamatukogus. Varasemalt on kirjutatud bakalaureusetod sarnasel,

osaliselt hoonestusdiguse tihtaja 10pul hiivitist késitleval teemal.



1. HOONESTUSOIGUS KINNISVARA HINDAMISE OBJEKTINA

Kéesolev peatiikk analiiiisib iildisemalt hoonestusdiguse kui instituudi kohta Eesti
tsiviilkiibes, seda eelkdige krediidi ning kinnisvaraturu osaliste poolt vaadatuna.

Eeltoodut, arvestades hoonestusdiguse kahesust, omades {iihelt poolt {iihiseid tunnuseid
servituutide ja koormatistega, teisalt olles kinnistu, millel on olulised osad ja piraldised.
Kiesolevas bakalaureusetods on vilja on toodud laiemalt probleem majandussektori ning
oiguse kokkupuutepunktides, avaldumine majanduse sektoris ning iilekandumine oiguse
taustale.

Keskendutakse kinnisvara hindamisel viirtuse’ leidmiseks kasutatavatele pohilistele
meetoditele ja nende rakendamise erisustele hoonestusdiguse puhul, vorreldes korteriomandi
vOi kinnisasja turuviirtuse leidmisegal.10 Selgitatakse, kuidas toimub meetodi valik ning
kuidas erinevad tegurid mdjutavad objekti turuvértust.'’

Kéesolevas peatiikis on uuritud probleemi olemasolu eelkdige ekspertide ning krediidiandjate
vaatenurgast ldhtudes.

Analiiiisi kdigus uurib autor, milliseid probleeme tekitab praktikas kisitlus hoonestusdigus kui

kinnistu.

1.1 Erinevus teistest piiratud asjadigustest

Asjadigusseaduse § 5 Ig 1 kohaselt on hoonestusdigus piiratud asjadigus ning
hoonestusdigusele kohaldatakse AOS § 241 lg 4 kohaselt kinnisasja sitteid, kui seaduses ei
ole sitestatud teisiti. Krediidiandjate seisukohalt on vajalik kvalifitseerida see digus eelkdige
kinnistuna, vastasel juhul kaob selgus ning arusaam selle kdibekindlusest. Eelmainitu
tihendab muuhulgas seda, et hoonestusdigust kasutatakse laenude tagatisena ning AOS §325
lg 1 ja § 241 1g 4 kohaselt seatakse hoonestusdigusele hiipoteeke. Hiipoteegipidaja diguste

tagamise seisukohast on oluline, mis on vara, mis jddb hiipoteegi esemeks ning ka vara

? Majandusteaduslik mdiste, mis viitab suhtele, mis eksisteerib ostmiseks saadaoleva vara ning selle ostjate ja
miitijate vahel. Véartus ei ole fakt, vaid vara kasulikkusele mingil konkreetsel ajal kooskdlas konkreetse véartuse
definitsiooniga antav hinnang (EVS 875-1:2010, 1k 9 p 3.1.13)

' Seisneb konkreetse vara omandamist ning kasutamist piiravate sitete mdju analiiiisis (EVS 875 osa 1 1k 17.p
5.6.5)

""EVS 875 Vara hindamine. Osa 1-12, kasutatakse terminit ,, turuvairtus®. Kdesolevas bakalaureuset6os on
kasutatud mdisteid ,,harilik vddrtus® ning ,,turuvéirtus* tdhenduses turuvéirtus. Turuviirtuse definitsioon
kiesoleva bakalaureusetdo 1k 17.
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vidrtus. Seega, hoonestusdiguse puhul on praktiline vajadus miirata selle vaartust, milleks on

tavaliselt turuvairtus.

Hoonestusdiguse erinevus nditeks servituudist kui piiratud asjadigusest. Erinevalt
hoonestusdigusest ei ole servituut vodrandatav, paritav digus. Erinevalt hoonestusdigusest ka
hiipoteegi seadmine servituudile ei ole kehtiva asjadigusseaduse kohaselt lubatav,'? nimetatud
asjaolude tottu ei ole vajadust praktikas leida servituudi harilikku véértust. Praktikas esineb
olukordi kui on vajadus leida kinnistu, mis on servituudiga koormatud, turuvdirtus ja
analiiiisida kuidas servituut kinnistu turuvddrtust negatiivselt (vOi positiivselt) mojutab.
Sellisel juhul leitakse kinnistu turuvdirtus eeldusel, et servituut puudub ning turuviirtus
servituudiga koormatult. Kahe leitud turuvéirtuse vahe on hindamistulemus. Selliselt leitud
hindamistulemuse puhul ei ole tegemist servituudi viddrtuse, vaid servituudi moju

hindamisega.

Isiklikest servituutidest vOib tuua niitena isikliku kasutusdiguse, mille puhul saab tekkida
praktiline vajadus hinnata selle kasulikkust digustatud isiku jaoks tulenevalt TsUS § 62 1g 1
moistes kasutuseelisest. Kasutuseelise leidmine toimub kiill teatud juhtudel turult tuletatud
andmete pohjal (samavédrsete fiilisiliste tunnustega asja kasutuslepingute andmete pohjal),
kuid viljendab selle kasulikkust vOi kahjulikkust konkreetsete isikute jaoks. Isikliku
servituudiga digustatud isikul puudub tulenevalt AOS § 226 Ig 1 vdimalus sellega turul vabalt
kaubelda, kuna iileandmiseks on vajalik kinnisasja omaniku ndusolek.”’ Kui diguse
tileandmise voimalikkus soltub kolmandatest isikute tahtest, ei ole see enam holmatud

< 14
mdistega turuvairtus.

Eestoodud niidetes on autor kisitlenud hoonestusdiguse peamisi erinevusi, arvestades too
eesmirke, késitleda hoonestusdigust eelkdige krediidi ning kinnisvaraturu osaliste
seisukohast. Hoonestusdigus ei ole ainukene piiratud asjadigus, mida voib kasutada pandi
esemena. AOS § 338 ! alusel on voimalik hiipoteegi pantimine, kuid sellele kohaldatakse
vastavalt AOS § 338 ! lg 1 nduete kohta sitestatut ning autorile teadaolevalt ei ole Eestis

hiipoteekide pantimine laiapohjalist rakendust leidnud.

Viirtuse seisukohast on hoonestusdiguse olulised tingimused peamisteks kujundajateks, mis

"2 AOS § 325 Ig 1 kohaselt saab hiipoteeki seada kinnisasjale (reaalservituudile ei kohaldata kinnisasja sitteid)
"> Sama paragrahvi 1ikes 2 nimetatud erisustega, mis kisitleb kasutusdiguse esemena tehnovdrke ning rajatisi
' Turuviirtuse definitsioon kiesoleva bakalaureuseto Ik 17.
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miiratlevad hoonestusdiguse sisu, olles asjadigusliku tihendusega ning kehtides igakordsele

omanikule

ka kinnistusraamatusse kandmata.'””> AOS § 255! loetletud kokkulepped vastavalt

AOS § 57' omandavad asjadigusliku toime juhul, kui kinnistusraamatu kandes on neile

viidatud.'®

1.2Niidiskaasus

Kinnisasja

omanik Marje Kolmar (edaspidi kinnisasja omanik) ja OU IUSTITIA (edaspidi

hoonestaja) leppisid kokku 01.06.2002 hoonestusdiguse seadmises jargnevalt:

hoonestusdiguse tasu on vordeline iga-aastase kinnistu maamaksu suurusega
hoonestusdigus ulatub kogu kinnisasjale

hoonestaja kohustub piistitama kinnistule elamu hiljemalt 1 aasta jooksul, alates
hoonestusdiguse kandmisest kinnistusraamatusse

hoonestusdigusega koormatud kinnisasjale rajatavad ehitised ja rajatised muutuvad
hoonestusdiguse oluliseks osaks. Ko&ik hoonestusdigusest saadavad viljad
kuuluvad hoonestajale.

hoonestusdiguse igakordseks voorandamiseks ja koormamiseks asjadigustega on
vajalik omaniku ndusolek

hoonestusdigus koormatakse igakordse vodrandamise puhuks ostueesdigusega
omaniku kasuks.

hoonestaja kohustub tasuma kinnisasja omanikule hoonestusdiguse tasu igaastaste
maksetena, kantakse sisse hoonestusdigust koormava reaalkoormatisena
kinnistusregistrisse

hoonestusdiguse tihtaja 10ppemisel hoonestajale hiivitist ei maksta

Lisaks lepiti kokku, et hoonestajal on kohustus kanda hoonestusdigus iile omanikule ja

omanikul on igus nduda hoonestusdiguse kandmist oma nimele (omanikule langemine AOS

§ 2441), kui:

hoonestaja ei ole iihe aasta jooksul, alates hoonestusdiguse kandmisest
kinnistusraamatusse ehitist piistitanud
hoonestaja ei ole tasunud hoonestusdiguse tasu ning volgnevus omaniku ees iiletab

kahe aasta hoonestusdiguse tasu suuruse

" Priidu Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2004, 1k 384, 389
' Op.cit. 1k 409
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- hoonestusdiguse omanikule langemisel on hoonestajal digus nduda hiivitist 2/3

hoonestusdiguse viirtusest

Kinnistusraamatusse tehti kanded hoonestusdiguse registriosa I jakku:
- hoonestusdigus tihtajaga 36 aastat
- Hoonestusdigus kehtib alates sissekandmise pédevast.
- Hoonestusdiguse igakordseks voorandamiseks ja koormamiseks asjadigustega on
vajalik omaniku ndusolek.
Registriosa II jakku:
- hoonestusdiguse omandaja ettevotte nimetus
Registriosa III jakku:
- reaalkoormatis aastatasu maksmise tagamiseks igaaastase kinnistu maamaksu
suuruses kinnistu nr xx (koormatud kinnisasi) igakordse omaniku kasuks.

- Ostueesodigus kinnistu nr xx igakordse omaniku kasuks.

1.3 Kinnisvara hindamismeetodid ning nende valik

Kinnisvara hindamisel Eesti praktikas tehakse seda iildjuhul Eesti Vara hindamise
standardiseeria, EVS 875, Osa 1-12 17 alusel.
Vara hindamise standardiseeria EVS 875 koostati eesmirgiga:

1. Viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste ning Euroopa Liidu

liikmesriikides kehtivate ja tunnustatud standarditega.

2. Uhtlustada eestikeelset vara hindamise alast terminoloogiat.

3. Tagada hindaj ate'® iihtlane tookvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivoime.
Standardiseeria eesmérk on anda alused vara véartuse hindamiseks, tdpsustada kiisimusi, mida
Eesti 0digusaktid ei reguleeri ning selgitada oOigusaktides esitatud nduete jéargimist ja
rakendamist. Standardiseeria holmab erinevaid varade liike, kuid kisitleb kdige pohjalikumalt

kinnisvara.'’

Vara, sealhulgas kinnisvara, hindamise pohimodtted on ja neid moistetakse maailmas
ihetaoliselt. Kohalikud seadused ja majandusolud voivad teatud juhtudel tingida standardsete

pOhimotete erisusi voi piiratud rakendusi, kuid hindamise pohialused on kogu maailmas

17 Eesti standardikeskus. Eesti standard. EVS 875. Vara hindamine. Osa 1-12.
'8 Hindaja méiste miratlus on kiesoleva bakalaureusetos 1k 11
' EVS 875.Vara hindamine. Osa 8 1k IV
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sarnased.””

Hindamismeetodid (Valuation Approach) on iihe vdi mitme konkreetse hindamismeetodi
kasutamisel pShinev viirtuse iildisem viis ehk kiisitlus.*'
Kinnisvara hindamise kolm pdhimeetodit on:

- turupodhine kisitlus ehk vordlusmeetod (Sales Comparison Approach)

- tulupdhine kisitlus ehk tulumeetod (Income Approach)

- kulupdhine késitlus ehk kulumeetod (Cost Approach)

EVS 875 on médratletud turuviirtuse moiste jargnevalt:

Turuvéirtus (Market value) on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara peaks vidirtuse
kuupdeval minema iile tehingut sooritada soovivalt miiiijalt tehingut sooritada soovivale
ostjale soltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingus pirast koigile nduetele vastavat
miitigitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma

2
sunduseta.

Hindaja (valuer) kutseline hindaja, s.o fiiiisiline isik, kellele on omistatud vastav vara hindaja
kutsekvalifikatsioon ning viljastatud kutsekvalifikatsioonitunnistus (kutsetunnistus) vastavalt

kutseseaduses kehtestatud alustele.”

Elamispindade turuvéirtuse leidmine toimub kdige sagedamini vordlusmeetodi alusel (Sales
Comparison Approach). Hindamisel vordlusmeetodiga tuletatakse hinnatava objekti
turuvédrtus sarnaste objektide miitigihindade baasil, vordluse alusel, korrigeerides andmeid
parandusteguritega. Kuna kinnisvaraturg on pidevas muutumises nii tehingute arvu kui
tehinguviirtuste osas voetakse praktikas iildjuhul aluseks hindamise hetkele voimalikult

lihedases ajavahemikus toimunud tehingud. **

Vara hindamist vOib teostada erinevatel eesmirkidel. Kdige enam teostatakse hindamisi
krediidiasutustele esitamiseks, laenu taotlemise eesmirkil. Kuid hindamist on vaja ka

finantsaruandluseks, tehingute tegemiseks, hiivitamiseks (eelkdige sundvoorandamisel ning

** EVS 875.Vara hindamine. Osa 8 Ik IV

> EVS 875.Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused, Ik 24 p 9.4.1.

> Op.cit. k9 p 3.1.11

> Op.cit. k.8 p.3.1.3.

* Op.cit. Ik 25 p 9.4.2.3. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti viirtus sarnaste objektidega toimunud
tehingute analiiiisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul v4ib seda meetodit pidada turuvéartuse hindamiseks
sobivaimaks ja tdpseimaks.
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tildisemalt avalike huvide teostamisega seonduvad hindamised). Tulenevalt hindamise
eesmirgist saab hinnata erinevaid véartuse liike. POhiliseks hinnatavaks véartuse liigiks on

turuvidrtus, kuid lisaks sellele on olemas rida turuga mitteseotud vidrtuseid.”

Hindamise eesmérk Viirtuse liik Standardid ja
oigusaktid
Laenamine Turuviirtus EVS 875-6
Finantsaruandlus Oiglane viirtus EVS 875-5
Hiivitamine Hiivitusviirtus, mille tidpne sisu soltub | EVS 87512

konkreetsest kaasusest. Hiivitamine vOib MHS%, KASVS?’
olla seotud sundvoorandamise,
kahjukdsitluse, aga ka maakorralduse,

varaliste vaidlustega vms-ga.

Tehingute ndustamine | Tavaliselt turuviirtus (harilik viirtus), | AOS, VOS, TsUS™

investeeringuviirtus, tururent

Maksustamine Maksustamisvaartus MHS, maa korralise

hindamise kord

Tabel 1 (Hindamise eesmirgist tulenevad erisused viirtuse liigi médramisel) >

Kinnisvara® koosneb materiaalsest ja immateriaalsest osast. Kinnisvara vaadeldakse
hindamise kédigus iildjuhul tervikuna, st maad, sellele tehtud parendusi ning sellega seotud
Oigusi ja kohustusi ei eristata. Erandiks on juhud, kui Eesti varahindamise standardid seda
nduavad (nt materiaalse pohivara hinnangud finantsaruandluse eesmaérgil) voi kui tellija seda
soovib ning hindaja arvates on selline lihenemine konkreetset hindamisolukorda arvestades
maistlik.”’

Kui tegemist on eesmainitud erijuhuga ning maad hinnatakse parendustest eraldi, tuleb
lahtuda sellest, mida parendused vara koguvéirtusele juurde annavad. Seega peegeldab maa

turuvddrtus, mis pohineb parima kasutuse pohimdttel, hinnangut maa kasulikkusele ja

*>EVS 875. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused. Ik 11 p4.4.2.11

%6 Maa hindamise seadus RT I 1994, 13, 231

2 Kinnisasja sundvddrandamise seadus RT I 1995, 30, 380

8 Autori mérkus. Autori poolt lisatud, tabelis on eelnevalt on viidatud TsUS §-le 65 (hariliku viirtus).

* EVS 875-1:2010 Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused, 1k 11 p 4.4.2. tabel 1

0 Kasutatakse siin kui iildmdistet, mis ei jirgi viga tipselt tsiviildiguslikku regulatsiooni. Kinnisvara
késitletakse kinnisomandist laiemalt. Hinnatavaks varaks voib olla ka vara, mis ei ole kinnistu, néditeks
hooneiihistu osakud, ehitis kui vallasasi (nt.piistitatakse lisaeceldused hindamise ldhteiilesandest tulenevalt —
niiteks, et vallasasjana kdibes olevat ehitist on vdimalik vabalt kdsutada).

*' EVS 875. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused, 1k 12 p 4.5.1.
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piisivusele turu kontekstis, kusjuures parenduste vidirtus kujutab endast kogu kinnisvara
turuvédrtuse (koos parendustega) ja maa védrtuse (eraldi voetuna, st eeldusel, et parendused

puuduvad) vahet. >

Finantsaruandluse eesmirgil tehtavates hinnangutes toimub materiaalse pohivara hindamisel
maa ja hoonestuse viirtuse eristamine jirgmiste etappidena:
- leitakse kinnisvara kui terviku véidrtus, arvestades koiki standardites esitatud
noudeid
- leitakse maa viirtus eeldusel, et see on hoonestamata (hiipoteetiline situatsioon)
- lahutatakse kinnisvara kui terviku viirtusest maa viirtus (eeldusel, et see on

hoonestamata), allesjdiiv osa moodustab parenduste vidrtuse.*

1.3.1 Hoonestusoiguse hariliku vairtuse leidmine niaidiskaasuse pohjal

Elamispindade turuviirtus leitakse iildjuhul vordlusmeetodi alusel.’® Seega, tuleb leida
sarnase sisu ning tdhtajaga hoonestusdiguste miiligitehingute alusel, neid siis vastavalt
vorreldes hindamisobjektiga kohandades. Praktikas on hoonestusdiguse tehinguid, mis on
hindamise hetkele piisavalt ajaliselt 1dhedal, sarnastes piirkondades voi sarnaste arvuliste ja
kvalitatiivsete niitajatega suhteliselt vdhe. Tihti kasutatakse pikema tdhtajaga (nt.99 aastase
tdhtaja puhul) hoonestusdiguse alusel rajatud elamispindade puhul alternatiivsetena
kinnisasjade tehinguid, neid siis vastavalt turu hinnangutele kohandades. Eksperthinnangut
koostades valitakse metoodika ning analiitisitakse védrtust mojutavaid tegureid selle pohjal,
kuidas suhtuvad sellesse turuosalised. Kui 99 aastane hoonestusdigus on praktikas turuosaliste
hinnangute kohaselt vorreldav samavéirse kinnisasjaga ning tulenevalt oma erinevusest
kinnisasjast monevorra vahemndutud, siis on seda tegurit voimalik kvantitatiivselt analiiiiside
pohjal mdota ja ei ole pohjust leida hoonestusdigusena kiibes oleva elamispinna viirtust l1dbi

eeldatava utritulu.

AOS § 249 1g 1! kohaselt on hoonestusdiguse vodrandamiseks vajalik omaniku nousolek, kui

selline tingimus on kinnistusraamatusse kantud. Eeldades, et AOS § 249 lg 11 sitestatud

2 EVS 875. Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused , Ik 12 p 4.5.4

P Op.cit. Ik 12 p 4.5.4..

* Op.cit. 1k 25 p 9.4.2.3. Vordlusmeetodil leitakse hinnatava objekti viirtus sarnaste objektidega toimunud
tehingute analiiiisimisel. Piisavalt aktiivse turu olemasolul v4ib seda meetodit pidada turuvéartuse hindamiseks
sobivaimaks ja tdpseimaks.
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ndusoleku ndude juures on seadusandja mdelnud koormatud kinnisasja omanikku,® siis
selline tingimus omab tdhendust turuvéirtuse leidmisel. Analoogsed tehingud on turuvéirtuse
leidmisel olulised ning kui tehingu sOlmimise eelduseks on kolmanda isiku ndusolek, siis ei
ole see vabalt, piiranguteta ning turutingimustel tehtav tehing. Ekspert peab piirduma
objektiga ning ei saa analiiisida tehinguni joudmise vdimalikkust nditeks aspektist, kus

kinnisasja omanik soovib niha oma maatiiki hoonestajana ainult eriliste tunnustega isikuid.

Vastavalt AOS § 249 Ig 1! vdib hoonestaja nduda kinnisasja omanikult hoonestusdiguse
voorandamiseks nousolekut, kui voib eeldada, et hoonestusdiguse seadmisega taotletud
eesmérki oluliselt ei muudeta ega ohustata ja, et omandaja tagab hoonestusdiguse sisust

tulenevate kohustuste nduetekohase tditmise.

Hindaja ldhtub eksperthinnangu koostamisel kinnistusraamatus sisalduvatest kannetest, nende
sisust.”® Iga hindamisaruanne sisaldab moningal miiral eeldusi. Turuviirtuse definitsioonist
tulenevalt on iiheks eelduseks, et on olemas tehingut sooritada sooviv ostja ning miiiia.
Uldjuhul eeldatakse, et esitatud andmed on tdesed. Eelduste kasutamine on hinnangutes
vajalik tihti ka seetdttu, et ei ole vdimalik médrata teguri moju turuvairtusele. Moju
turuvédrtusele analiilisimise vOimatus seisneb selles, et koiki tegureid ei ole voimalik

kvantitatiivselt modsta.

Uks niide sellise teguri mdjust turuviirtusele on kisutamise keelumirge. Kinnistusraamatus
sisalduva kisutamise keeluméirke olemasolul on ainuke vdimalus turuvidirtuse médramisel
hindamisaruandes seada eeldus, et see on kinnistusraamatust kustutatud. Sarnaselt nimetatud
nditele ei ole vdoimalik analiilisida ka hoonestusdiguse vaba kédibevdimet piirava kinnisasja
omaniku nousoleku ndude moju turuviirtusele ning tuleb hindamisel eeldada selle ndude

puudumist.

Vaadeldes hindamisobjektina néidiskaasuses kirjeldatud hoonestusdigust on tegemist
suhteliselt lithikesest tdhtajaks sdlmitud hoonestusdigusega. Hoonestaja ning kinnisasja
omanik on kokku leppinud, et hoonestajale tihtaja 10pul hiivitist ei maksta. Kdnealune leping
on sOlmitud enne 1.juulit 2003. Lepingu sdlmimise ajal kehtis asjadigusseaduse redaktsiooni

site (AOS 253 lg 1), mille kohaselt kehtis hiivitise ndue siis, kui vastav kohustus on

% Autori mirkus. Asjadigusseaduse 6.0sas on seadusandja kasutanud paralleelselt ning ebajirjekindlalt mdisteid
hoonestaja ja hoonestusdiguse omanik ning omanik ja kinnisasja omanik
%% Vastavalt AOS § 571g 1! on diguse sisu tipsustatud niiteks asjadiguskokkuleppes
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hoonestusdiguse seadmisel kindlaks maiidratud ning kolmandate isikute suhtes kantud
kinnistusraamatusse. Lepingu s6lmimise ajal kehtinud asjadigusseaduse AOS § 253 Ig 1 on
muudetud ning kiesoleval ajal kehtiva asjadigusseaduse kohaselt peab hiivitise maksmise
eraldi kokkuleppega vilistama. Mida aga ei vdoimalda seadus teha juhul kui hoonestusdiguse

alusel on piistitatud elamu (AOS § 253 Ig 11).

Hiivitisendude olemasolu vOi puudumine on tingimus, mis oluliselt m§jutab hindamisobjekti
vadrtust. Hoonestusdigus on seatud 2002 aastal, seega on sellise hindamisobjekti puhul
kiesoleval ajal tegemist elamu ja krundi’’ kasutusdigusega umbes veerand sajandiks.
Niidiskaasuses toodud kokkuleppe pohjal hoonestusdiguse tdhtaja 10ppedes kaotab
hoonestaja vastavalt kokkuleppele diguse hiivitisele. Kui hindajale ei ole teada sarnase sisuga
hoonestusdiguste tehinguid, mida on véimalik vordlusena kasutada, voi toimunud tehingute

teadaolev taust ei vorreldav, siis ei ole pohjendatud vordlusmeetodi kasutamine.

Vara, sealhulgas kinnisvara véirtus tugineb vara kasulikkusele, st voimele rahuldada inimeste
soove ja vajadusi.”® Asenduse pShimétte kohaselt, kui on saadaval mitmeid sarnaseid varasid,
siis koige likviidsem on madalaima hinnaga vara. Ostjal ei ole pohjust maksta rohkem teda
sarnaselt rahuldava vara eest. Pakkumisel olevate varade ostmise asemel voib ostjal iiheks
valikuvoimaluseks olla ka krundi ostmine ja sobiva hoone ehitamine vOi1 kohandamine.
Asenduse pohimote kehtib igat tiilipi kinnisvara kohta (v.a. iiksikud erandid) ning on aluseks
1.3

kolmele hindamismeetodile turuviirtuse hindamise

Hinnatava objekti turuvéirtuse leidmisel tuleb ldhtuda selle parimast kasutusest.

Parim kasutus on vara kdige tdendolisem kasutus, mis on fiilisiliselt véimalik, vajalikult
pohjendatud, diguslikult lubatav, finantsmajanduslikult otstarbekas ning mille tulemusena

. . 40
hinnatav vara omandab kdrgeima viirtuse.

Kui vordlusmeetodi kasutamine ei ole pdhjendatud, on jargmiseks voimalikuks valikuks
hoonestusdiguse turuvéirtuse leidmisel tulumeetod (Income Approach). Tulumeetodil
hindamisel kasutatakse arvestuslikku potentsiaalset turuiiiiri, mille aluseks on asukoha ja

kvaliteedi poolest vorreldavate hoonete (pindade) tiiritasemed.*' Lihtutakse eeldusest, mis

37 Niidiskaasuse tekstist tulenevalt on kokku lepitud, et hoonestusdigus ulatub kogu kinnisasjale.
* EVS 875-1:2010 Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused, 1k 10 p 4.1.1.

¥ Op.cit. Ik 15p 5.4.1.

“ Op.cit. Ik 10 p 3.2.3

1 Op.cit. 1k 25 p 9.4.3

15



hinnaga on hoone hetkeseisukorras véljaiiiiritav, voi kui palju {iiiritulu toodavad kehtivad

titirilepingud. Sellisel juhul leitakse objekti védrtus rahavoogude diskonteerimise teel.*

Hoonestusdiguse turuvdirtuse leidmisel bakalaureusettos esitatud ndidiskaasuse pohjal tuleb
arvestada eeldatavat diiiritulu vdoimalikust hoone viljaiilirimisest ning voimalikku kasutust
enda tarbeks. Sealjuures tuleb arvesse votta, et isiklikuks tarbeks soetaja ldhtub ostuotsuse
tegemisel ka alternatiivkulust sarnase objekti titirimisel.

Turuvéirtuse leidmisel voetakse aluseks periood, mis on jadnud hoonestusdiguse tihtaja
16puni. Uiiritulu viljendab hoonestusdiguse tihtaja kestel turuviirtust, arvestades asjaolu, et

hoonestusodiguse tihtaja 10ppedes hoonestaja ehitise eest hiivitist nduda ei saa.

Eelnevast jdareldub, et kui lepingus on sitestatud hoonestusdiguse sisu piisavalt tdpselt ja
potentsiaalseid vaidluse kohti ette ndhes (maatiiki suurus, hiivitisndude vilistamine) praktikas

probleeme ei tekita ja leitud véartuse liik on turuvédrtus.

1.3.2 Hoonestusoiguse hariliku vairtuse leidmine tihtaja 16pul

Niidiskaasuse tekstist ldhtudes on hoonestusdiguse eest tasutav hiivitis kokkuleppega
vilistatud. Hoonestusdiguse tdhtaja 10ppedes, kui hoone muutub kinnisasja oluliseks osaks,
jaab hoone tasuta kinnisasja omanikule. Sellisel juhul hoonestusdiguse tidhtaja mododumisel

hoonestusdigusel positiivne védrtus puudub.

Muutes nididiskaasuse teksti selliselt, et hoonestusdiguse seadmise leping on sdlmitud peale
1.juulit 2003, loome olukorra, et leping sdlmiti peale joustunud suuremaid muudatusi
asjadigusseaduses.  Seega, oli joustunud site (AOS § 253 l1gl!), mille kohaselt kui
hoonestusdigus on seatud elamu piistitamiseks, et voi kokku leppida vidiksema hiivitise
maksmises kui kaks kolmandikku hoonestusdiguse viirtusest. Seega on kokkulepe

hoonestajale hiivitise maksmise vilistamise kohta § 253 1g1! alusel tiihine.

Hiipoteetiliselt, omandades hoonestusdiguse, mille tdhtaja I6puni on jidinud iiks pédev ja
hoonestusdiguse eest on seadusega ette ndhtud hiivitis, vdib asuda seisukohale, et

hoonestusdiguse viirtuseks on eelduslikult hiivitisena tasutav summa. EVS 875-ga kooskdlas

* EVS 875-1:2010 Vara hindamine. Osa 1: Hindamise iildised alused, 1k 25 p 9.4.3.3. Diskonteeritud rahavoo
analiilisil hinnatakse eeldatavat rahavoogu iga tulevikuperioodi kohta eraldi. Need rahavood arvestatakse
diskontomiira kasutades timber niitidisvéartuseks.
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turuvaartuse leidmisel sellisele hoonestusdigusele, tuleb alustada hoonestusdiguse sisust ehk
olulistest tingimustest ja nende moOju analiilisist turuvéddrtusele. Tegemist on
hoonestusdigusega, mille tdhtaeg on 10ppemas. Sellisel digusel, mida ei ole vd&imalik
realiseerida, ei ole mdistlikult eeldades reaalset véartust, mis tuleneb selle diguse sisust ldbi
vara ekspluatatsioonist saadava kasu. Seega, tekib olukord, kus hoonestusdiguse viirtuseks
vOiks olla hiivitisendue ehk kompensatsioon, mida on kinnisasja igakordne omanik
kohustatud tasuma ning millele ka peale hoonestusdiguse 10ppemist on hoonestaja
volausaldajatel voimalik sissenduet pdorata.®’

Selleks, et leida hiivitise suurus, on vajalik leida hoonestusdiguse véartus, mida ei ole

voimalik leida hoonestusdiguse 10ppemise tottu.

1.3.3 Hoonestusoiguse oluliseks osaks oleva ehitise (hoone) turuviirtuse
leidmine

Kéesoleva bakalaureusetoé punktides 1.3.1 ning 1.3.2 késitletud hoonestusdiguse hiivitise
arvutamise metoodika kaudu on autor jareldusena joudnud vdimaluseni, et seadusandja on
regulatsiooni kujundades siiski pidanud silmas hoone harilikku véértust. Seaduse tekstist

tulenevalt on tegemist hiivitisega kinnisasjale jidva ehitise eest (AOS § 253 Ig 1).

Hoone eest hiivitise maksmise regulatsioon on kujundatud iildiselt vastava Saksa
. . . 144 - - . - . ce el
regulatsiooni eeskujul™ moningate erinevustega. Uks erinevustest on see, et hilvitise suurus

médratakse Saksa diguse kohaselt mitte hoonestusdiguse vaid hoone véirtuse alusel.

R.Tiivel on véljendanud arvamust, et hoonestusdiguse viirtus on reeglina suurem kui hoone
vadrtus ja sellest tulenevalt voib pohjendamatult korge hiivitis saada takistuseks
hoonestusdiguse normaalsele l0petamisele ja, et hiivitise maksmise regulatsiooni
pohiprobleemiks on, et sellisel juhul peab kinnisasja omanik maksma pohjendamatult korget

hiivitist mis kahjustab eriti hoonestusdiguslikku isikut.*

Autorile ei ole teada, milliseid meetodeid kasutati hoone hariliku viértuse ja hoonestusdiguse
hariliku véirtuse leidmiseks ja saadud tulemuste vordlemiseks.

Autori arvamuse kohaselt ei ole dige seada probleemi réhuasetust kohta, kus iiks voi teine

* P.Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2004, Ik 403

* Erbbaurechtsverordnung (ErbbauVO).Vor 15.Januar 1919.Erreichbar im Internet: http:/gesetze.gutachter-
wagner.de/erbbauvo.htm, 20.03.2013.

* R.Tiivel. Asjadigus 2, tiiendatud triikk. Juura 2007, Ik 298 joonealune mirkus 95
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vidrtus on korgem voi madalam ning see ei saa pohineda ainult eeldusel, et hoone harilik

vadrtus on madalam.

Asjadigusseaduse rakendamise seaduse’® (edaspidi AOSRS) § 13 lg 6 kohaselt vib ehitist
vOi selle osa vallasasjana kdsutada kuni 2006. aasta 1. mirtsini. Sama site tidpsustab ka, et
ehitist voi selle osa voib pirast 2006. aasta 1. mértsi vallasasjana kidsutada pankroti-, tdite- ja
sundvoorandamismenetluse korras voi kohtumenetluses tehtud lahendi vabatahtlikuks
taitmiseks, samuti vOib teha ehitise vOi selle osa suhtes testamendi vOi sOlmida

parimislepingu.

Turuviirtuse definitsioon®’  eeldab tehingu toimumist sdltumatus ja vordsetel alustel
toimuvas tehingus pérast koigile nduetele vastavat miiligitegevust, kusjuures osapooled on
tegutsenud teadlikult, kaalutletult ning ilma sunduseta. Sunduseta tehingu tegemiseks ei saa
lugeda AOSRS § 13 Ig 6 loetletud menetlusi ning kohtumenetluses tehtud lahendi tiitmist,

mis annavad vOimaluse ehitise kui vallasasja kisutamiseks.

Seega, puudub sisuliselt voimalus leida hoone kui vallasaja turuviirtus, eelkdige hoone kui

vallasasja suhtelise kiibevoimetuse t5ttu.*®

Saksamaal kehtivate vastavasisulise normide kohaselt arvutatakse hiivitis hoone turuviirtuse
alusel. ¥ Siinkohal niieb autor iihe vdimalusena rakendada viirtuse leidmiseks Eestis iildiselt

finantsaruandluse eesmirgil tehtavates hinnangutes kasutatavat hindamise erandjuhtu.

Eelmainitud viisi kasutatakse iildiselt raamatupidamislikel eesmérkidel pohivara hindamisel,
kusjuures maa ning hoone eraldi kisitlemine on tingitud hoone amortisatsiooni (depreciation,

. . . 50 . . . . .
amortization, depletion)” arvutamise vajadusest, seejuures maa ei amortiseeru.

Parendatud kinnisvara véirtus leitakse tavaliselt parenduste (hoonestuse) véirtuse kaudu.
Juhul, kui kogu maa ehitusdigus (hoonestuspotentsiaal) ei ole kasutatud, st maa ei ole parimas

kasutuses, voib parendatud (hoonestatud) osa védrtusele lisanduda tdiendav véddrtus maa

46 Asjadigusseaduse rakendamise seadus RT I 1993, 72, 1021

* Turuviirtuse definitsioon bakalaureusetod Ik 11

* Suhteline kiibevdimetus seisneb piiratud vdimalustes tehingu tegemisel vastavalt AOSRS § 13 1g 6

# Kurt Rebmann, Franz Jiirgen Sicker, Roland Rixecker. Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen
Gesetzbuch. Bnd 6,Sachenrecht: (§§ 854-1296): Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsverordnung,
Sachenrechtsbereinigungsgesetz, Schuldrechtsédnderungsgesetz (MiinchKomm) Erbbau VO § 27 1k 1252

%% Vara amortiseeritava osa kandmine kulusse vara kasuliku eluea jooksul (EVS 875-5:2010 Vara hindamine.
Osa 5. Hindamine finantsaruandluse eesmargil, 1k 10 p 3.2.1.)
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kasutamata tulupotentsiaalist.”’

Sellisel juhul:
- leitakse kinnisvara kui terviku véirtus, arvestades koiki standardites esitatud
ndudeid
- leitakse maa viirtus eeldusel, et see on hoonestamata (hiipoteetiline situatsioon)
- lahutatakse kinnisvara kui terviku viirtusest maa viirtus (eeldusel, et see on

hoonestamata), allesjiiv osa moodustab parenduste viirtuse.”

Selle meetodi rakendamisel ja tulemuse tidpsusklassi seisukohalt on problemaatiline, kui
kdesoleva bakalaureusetod niidiskaasuses mérgitust erinevalt kasutatava maatiiki suurus ei

ole kokku lepitud.

Kehtivas asjadigusseaduses on seotud eesmainitu ehitise kasutamiseks vajaliku kinnisasja
osaga, mis tekitab tdendoliselt tulevikus pohjendamatuid vaidlusi juhul, kui nimetatut ei ole
hoonestusdiguse seadmisel selgesonaliselt kokku lepitud. Hoonestusdigus koormab kogu
kinnistut, kuid AOS § 241 g 2 kohaselt ei ulatu hoonestaja digus nii kaugele.

Seega, milline maatiiki pindala aluseks voOtta maatiiki ehk hoonestamata krundi véirtuse
méadramisel (ndidiskaasuses on selleks kinnisasja pindala ja on kokku lepitud hoonestusdiguse

ulatuses kogu kinnisasjale).

Kisitluse norgaks kiiljeks on, et EVS 875 ei tunnusta selliselt leitud védrtuse liiki turuviértuse
leidmise meetodina, vaid voimalusena diglase védrtuse leidmisel. 53

Oiglane vaartus (Fair Value) on summa, mille eest on vOimalik vahetada vara teadlike,
huvitatud ja sdltumatute osapoolte vahelises tehingus.”® Sellist sonastust ei saa lugeda kdige
onnestunumaks, kuid sellest 1dhtuvalt vOib turuvéirtus olla diglaseks viirtuseks, kuid diglane

védrtus ei pruugi olla alati turuvéaértus.

Eeltoodust jdreldub, et sellise, iildjuhul raamatupidamislikel eesmirkidel kasutatava meetodi

rakendamise puhul on puuduseks leitud véartuse liik, mis ei ole alati turuvéaértus.

*' EVS 875. Vara hindamine. Osa 1. Hindamise iildised alused, 1k 12 p 4.5.3.

2 Op.cit. Ik 12 p 4.5.4..

>3 Tabel 1. Hindamise eesmiirgist tulenevad erisused virtuse liigi médramisel bakalaureusetod Ik 11

>*EVS 875. Vara hindamine. Osa 1. Hindamise iildised alused, 1k 9 p 3.1.14 Mirkus: Oiglase viirtuse niol on
tegemist raamatupidamise terminiga koosk®dlas International Accounting Standards (IAS-i), International
Financial Reporting Standards (IFRS-i) ja Raamatupidamise Toimkonna juhendid (RTJ-ga). Mdistet ei tohi
samastada turuviirtuse moistega. Vastavalt RTJ 5-le on vara Giglase védrtuse parimaks niitajaks turuviirtus.
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1.3.4 Hoone voimalike muude vaartuste leidmine

Kui tulumeetodi v6i vordlusmeetodi rakendamine ei anna objektiivset tulemust, on eksperdil

ks viimastest voimaluseks kulumeetodi rakendamine.

Kulupdhine késitlus (Coast Approach) ehk kulumeetod on protseduuride kogum, mille abil
kinnisvara viirtus tuletatakse maksumuse alusel. Kulumeetod pdhineb vordlusel. Hindamise
kdigus vorreldake uue vOi asenduskinnisvara, mis on sama kasulikkusega kui hinnatav
kinnisvara, koiki kulusid. Hinnangulisi- ehitus vdi muid sarnaseid kulusid kohandatakse
vastavalt hinnatava kinnisvara vanusele, seisundile, kasulikkusele.”

Kulumeetodit saab rakendada iildjuhul kahel jirgneval juhul:*®

- hindamine, mille aluseks on turuvairtuse leidmineS7;

Kulumeetodi kasutamine turuvéirtuse leidmisel on Eesti standardite kohaselt pdhjendatud
vaid siis kui vordlusmeetod vdi/ja tulumeetod ei ole rakendatavad. Sellisel juhul on
kulumeetod ainsaks vOimaluseks ning selle rakendamisel tuleb kasutada turupdhiseid
andmeid kulude suuruse, otstarbekuse ning vajalikkuse analiiiisimisel ja hindamisel.
Kulumeetodil turuvdirtuse leidmine on komplitseeritud igas situatsioonis ja seetdttu
kasutavad standardid leitud tulemuse puhul jidkasendusmaksumuse (depreciated deplacement
cost) > maistet, eristamaks seda selgelt turuvéirtusest. Kui vara hindamisel ei ole voimalik
kasutatad vordlus ja/voi ka tulumeetodit, viljendab turuvéartust kdige paremini kulumeetodil
leitav jadkasendusmaksumus. Seejuures ei ole tavaliselt dige samastada seda turuvéirtusega.

- hindamine, mille aluseks on mingi muu véirtuse kui turuvéirtuse leidmine EVS

875 alusel.

Kulumeetodit rakendatakse jdiktaastamismaksumuse (depreciated reproduction cost) °°
leidmiseks kindlustamise, sundvodrandamise, maksustamine jms eesmirkidel. Hindamisel

sellistel eesmérkidel ei ole tingimata vajalik méérata turuvaartust.

5 EVS 875.Vara hindamine. Osa 8. Kulumeetod, 1k 10 p 4

% Op.cit. Ik 10-11 p 4.1

%7 Siinkohal on tdendoliselt silmas peetud ,,hindamine, mille aluseks on* asemel ,,hindamine, mille eesmérgiks
on“.

% P5hineb maa turuviirtuse hinnangul, millele on liidetud ehitise asendusmaksumus ja millest on eelnevalt
maha arvatud kogukulum ning mida on (vajadusel) optimeeritud. (EVS 875.Vara hindamine. Osa 8 Kulumeetod,
Ik 11 p4.3.1)

% Pghineb maa turuviirtuse hinnangul, millele on liidetud ehitise taastamismaksumus, millest on eelnevalt maha
arvatud kogukulum (EVS 875. Vara hindamine. Osa 8. Kulumeetod, 1k 12 p 4.3.2)
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Kulumeetodil hindamise voib jagada kaheks:
- rakendatakse iildjuhul kindlustuses, leitakse jddktaastamismaksumus
- rakendatakse vaid juhul kui tegemist on erandlike olukordadega ja muud
hindamismeetodid ei ole rakendatavad
Kulumeetodi rakendamisel finantsaruandmuse eesmargil leitakse ildjuhul

jadkasendusmaksumus.

Laenutagatise hindamisel tavaliselt kulumeetodit ei rakendata.®® Kui vordlusmeetod ja/voi
tulumeetod pole rakendatavad vdib olla tegemist laenu tagatiseks mittesobiva varaga ja
hindaja peab sellest hinnangu tellijat teavitama. Juhul kui tellija selles olukorras ikkagi
hinnangu tellib, leitakse kulumeetodil jddkasendusmaksumus (depreciated deplacement cost

(DRC)).%!

Kulumeetodi rakendamise puhul ei ole pohiliseks probleemiks see, et EVS kohaselt ei tohiks
kasutada seda laenutagatise hindamisel. Hoonestusdiguse tdhtaja 10pul ei teki praktilist
vajadust sellele ka hiipoteeki seada. Kulumeetodi norgaks kiiljeks on aga, et ta ei arvesta
kulupdhise ldhenemise korral asukohaga. Maa osakaalu juures on kiill asukohateguriga
arvestatud, kuid ehitise védrtuse kujunemisel arvestab kuludega, mitte sarnaste hoonete
(hoonestatud kinnistute) tehinguviirtustega. Nii on véimalus, et kulumeetodil leitud tulemus
voib olla suurusjirgult sarnane Tallinnas ning mones Ida-Virumaal paiknevas asulas, kuna
ehitise piistitamise kulud oluliselt ei erine. Tehinguvdirtused, aga sarnaste hoonestatud
kinnistute puhul vdivad erineda suurusjdrguliselt, ka kiimme korda. Eelmainitu on ka tiheks

pohjuseks, mis laenutagatiste hindamisel ei ole lubatud kasutada kulumeetodil hindamist.

% EVS 875. Vara hindamine. Osa 8: Kulumeetod, 1k 11 p 4.2.
%! Pghineb maa turuviirtuse hinnangul, millele on liidetud ehitiste asendusmaksumus, millest on eelnevalt maha
arvatud kogukulum ning mida on (vajadusel) optimeeritud (EVS 875. Vara hindamine. Osa 8: Kulumeetod, lk 12
p4.3.1)
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2. HOONESTAJALE HOONESTUSOIGUSE TAHTAJA LOPUL
MAKSTAVA HUVITISE REGULATSIOON

2.1 Hiivitis hoonestusoiguse tihtaja moodumisel

Eesti diguse hoonestajale hoonestusdiguse eest tdhtaja 10pul tasutava hiivitise regulatsioon

(AOS § 253) on kujundatud iildiselt Saksa vastava regulatsiooni (ErbbauVO § 27) eeskujul.
ErrbauVO § 27 Kompensatsioon hoone eest 02

(1) Kui hoonestusoigus loppeb tihtaja moodumise tottu, siis peab kinnisasja omanik maksma
hoonestajale kompensatsiooni. Hoonestusoiguse sisuna voib solmida kokkuleppeid
kompensatsiooni suuruse ja selle maksmise viisi ning kompensatsiooni maksmise

vélistamise kohta.

(2) Kui hoonestusoigus on seatud vihekindlustatud elanikkonna elamisvajaduse
rahuldamiseks, peab kompensatsioon moodustama vdhemalt kaks kolmandikku hoone
turuvddrtusest hoonestusoiguse loppemisel. Kinnisasja omanik ei saa tugineda sellest

erinevale kokkuleppele.

(3) Kinnisasja omanik saab vdltida kompensatsiooni maksmise kohustust sellega, et ta
pikendab hoonestaja hoonestusoigust enne hoonestusoiguse loppu hoone eeldatava kestuse
ajaks; kui hoonestaja loobub pikendamisest, kaob kompensatsiooni noudedigus.

Hoonestusoigust voib kompensatsiooni kohustusest vabanemiseks pikendada korduvalt.

(4) Enne maksetdhtaja saabumist ei saa kompensatsiooni noudeoigust loovutada.

Erinevalt Eesti digusest on Saksamaa seadusandja hoonestajale hiivitise maksmisel seadnud
eelduseks hoonestusdiguse 10ppemise ning kokkuleppe puudumise hiivitise vélistamise kohta.

Regulatiivset midnguruumi piirab siiski ErbbauVO § 27 1g 2.

Kui korteritel on maksusoodustus, voi kui ei iiletata elamuehitusseaduse sissetuleku piire, ei

piisa sellest {iiksinda maédratluseks ,,vahekindlustatud elanikkonna elamisvajadused®.

%2 Autori tolge
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Rakendusala saab maédrata vaid tegelike tingimuste alusel hoonestusdiguse seadmisel,
eelkdige konkreetse sissetulekute kindlakstegemise alusel, mida aga kinnistusamet reeglina
kontrollida ei saa. Seejuures piisab, et nimetatu mitte hoonestaja, vaid kavandatud iitirnike
suhtes kohalduks. ErbbauVO § 27 16ike 2 lause 2 kohaselt ei ole erinev kokkulepe tiiesti
tithine, vaid ainult hoonestaja ja ErbbauVO § 29 jdrgse reaalkoormatise volausaldaja suhtes
kehtetu, vaieldav. Palandt-Bassenge ddremirkus nr 2 kohaselt peetakse sonastusest hoolimata
teistsugust kokkulepet siis lubatavaks, kui kinnisasja omanik on hoone ise piistitanud. Seda

saab jdrgida aga vaid siis, kui hoonestaja pole hoone eest kompensatsiooni maksnud.”

Nimetatud normis sétestatust hoonestaja kahjuks korvalkalde eesmirk jddb autorile

monevorra ebaselgeks, seda eelkdige aspektist: hoone piistitaja - kui digustatu hiivitist saama.

Asjadigusseaduse § 253 Ig 1! sétestab, et kui hoonestusdigus on seatud elamu piistitamiseks,
ei vOi kokku leppida viiksema hiivitise maksmises kui kaks kolmandikku hoonestusdiguse
védrtusest. Seejuures on seaduse sOnastuse kohaselt oluline ehitise sihtotstarve
hoonestusdiguse seadmise hetkel. Arvestades sitte sotsiaalset laadi eesmirke, kompenseerida
kodu kaotust,”* ei saa lugeda sonastust sellel kohal piris dnnestunuks. Sitte kohaselt on
hiivitisendude tekkimiseks piisav, kui hoonestusdigus on seatud elamu piistitamiseks ning ei
ole oluline ehitise sihtotstarve tdhtaja 10pul. Seega, kui hoonestusdiguse tihtaja viltel lepivad
kinnisasja omanik ning hoonestaja kokku, et kooskolas kohaliku omavalitsuse seisukohtadega
muudetakse ehitise sihtotstarvet ja kohandatakse hoonestusdiguse ese (drihoone) timber
elamuks, ei taga see hiivitist hoonestaja jaoks. Vastupidises situatsioonis tagab &ri-voi
tootmisotstarbelise hoone eest hoonestajale hiivitise, kui asjadiguse seadmise hetkel oli

hoonestusdiguse esemeks elamu.
Arvestades, et regulatsioon kisitleb hiivitist tdhtaja I6pul, asub autor seisukohale, et oluline on
ehitise otstarve nii hoonestusdiguse seadmisel, kui ehitise otstarve hoonestusdiguse tihtaja

16pul.

Saksamaal kehtiva ErbbauVO § 1 kohaselt ja AOS § 241 lg 1 kohaselt on hoonestusdiguse

% MiinchKomm-v.Oefele. Erbbau VO § 27

% Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse muutmise ja sellest tulenevalt teiste seaduste muutmise seaduse
eelndu seletuskiri. 989 SE I Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=020450072
03.04.2013
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eesmirk vooral maal ehitise® omamine, mitte piistitamine. Ajalooliselt tunneb juba Rooma
digus iildisest pohimdttest, et ehitis kuulub maatiiki juurde superficies solo cedit ® erinevust
emphyteusis (Rooma oOiguses pdérilik rent). Struktuurilt ning ajalooliselt arengult sellele
sarnane on hoonestusdigus superficies.”” Rooma diguses on nimetatud sarnaseid suhteid, kus
kinnisasi ning hoone (voi ka maa kasutamise digus) liiguvad tsiviilkdibes eraldi otseseks ja

kaudseks omandiks.%®

Hoonestusdiguse sisuks on omada vooral maal ehitist. Asjadigusseadusega on néhtud ette
hiivitis ehitise eest. Seega tulenevalt eesmargist ei ole méddrava tdhtsusega kiisimus kas ehitise
piistitas hoonestusdiguse 10ppemisel hoonestajaks olev isik, voi mitte. Eelkdige arvestades
asjaoluga, et AOS § 253 g 1! ning ErbbauVO § 27 lg 2 métte kohaselt on tegemist Saksa ja
Eesti digusruumis monevorra erinevatel alustel pohinevate, kuid mdlemal juhul sotsiaalset

iseloomu omava klausliga.®”’

Hiivitise maksmise véltimiseks on Eesti digus sarnaselt Saksa digusele sdtestanud kinnisasja
omanikule vdimaluse hoonestusdiguse tidhtaja pikendamiseks ehitise eeldatava piisimise aja
16puni. Kui hoonestaja loobub pikendamisest, kaotab ta diguse hiivitisele (AOS § 253 1g 3).
Saksa seadusandlus voimaldab hiivitise maksmise kohustusest vabanemiseks hoonestusdiguse
tdhtaja korduvat pikendamist (ErbbauVO § 27 Ig 3 1 2). Asjadigusseaduses selgesonaliselt
hiivitise maksmise kohustuse viltimise vOimalusena hoonestusdiguse tidhtaja korduvat
pikendamist ette nihtud ei ole. Tulenevalt AOS § 253 lg 2 sdnastusest, kui ehitise eeldatav

plisimise aeg on kestev, on omanikul digus ka tdhtaja korduvale pikendamisele.

Vastavalt AOS § 252 lg 2 on hoonestajale hiivitise maksmise iiks eeldustest, et hoonestus jii
kinnisasjale ning hoonestusdiguse oluliseks osaks olnud hoonestus muutus tidhtaja 1oppemise
tottu kinnisasja oluliseks osaks ning seda ei veetud dra.

Saksa diguses on vastupidiselt Eesti seadusandlusele ehitise dravedamisdigus ErbbauVO § 34
kohaselt vilistatud. Seda on tehtud eelkdige majanduslikel kaalutlustel ning kinnisvara

viiirtuse siilimise seisukohalt.”

% ErbbauVO § 1 kohaselt ioone
% Elmar Ilus. Rooma eradiguse alused. [10.2001.1k 112
7 Op.cit.lk 118
% Op.cit.lk 119
% P Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2004, Ik 403
7 MiinchKomm. Erbbau VO § 34 Rn 1
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2.2 Asjaoigusseaduse § 252 kui voimalus hiivitise maksmise viltimiseks.

Eesti seadusandja on sédtestanud vdoimalusena kinnisasja omanikul hoonestusdiguse omanikule
hiivitise maksmist soovi korral viltida, ndudes mitte hiljem kui iiks aasta enne tdhtpdeva
saabumist ehitise jiatmist endale tasu eest, mis vordub hoonestajale dravedamise oiguse

kaotamise tdttu tekkiva kahjuga (AOS § 252 1g 3).

Ebaselgeks jiib, kas seadusandja on pidanud silmas lammutatud ehitusmaterjali hinda.”!
Segadust tekitavad asjadigusseaduse paragrahvi 252 erinevates 1digetes kasutatud moisted
tasu ehitise dravedamise eest ja dravedamise diguse kaotamise eest tekkiv kahju. Tasu ehitise
aravedamise eest tulenevalt seaduse tekstist voib kétkeda konstruktsioonielementide,

sisustusmaterjalide transporti, Idhkumiskulusid, utiliseerimise ja muid kulusid.

Mis on § 252 lg 3 nimetatud dravedamise diguse kaotamise eest tekkiv kahju, sellele seadus

vastust ei anna ning kahju arvutamise metoodikat ei késitle.

Juriidiline termin kahju holmab oma koige iildisemas tdhenduses igasuguseid negatiivseid
tagajirgi.”> Voladigusseaduse”” (edaspidi VOS) § 128 lg kohaselt voib hiivitamisele kuuluv
kahju olla varaline v&i mittevaraline. Kahju legaaldefinitsiooni VOS ei sitesta. Uldistatult

vGib kahju all mdista igasugust mittevabatahtlikku isikliku voi varalise hiive vihenemist.”*

Tsiviiloiguslikult on kahju tekkinud, kui vara tegelik ja rahas mdddetav vaartus on vaiksem
kui enne kahjustavat siindmust. Arvesse voetakse ka saamata jidiinud tulu, asja kasutamis
vOimaluse puudumine voi tdiste tulude dralangemine. Kannatanu voib ndude rajada kas
eeldusele, kuidas tehing oleks tavalise asjade kdigu korral teostunud (positiivne kahju), voi

hoopis eeldada, et sellise tehinguni ei oleks kunagi joutudki (negatiivne kahju). ™

Siinkohal on kohane kasutada niitena hiipoteetilist situatsiooni, kus hoonestusdiguse alusel on
piistitatud palkmaja, mis on kokkupandav, eeldatav piisimise aeg vihemalt 100 aastat.’”®

Autori eesmérk on siinkohal juhtida tidhelepanu erinevusele, mis tuleneb asjaolust, et ehitis

"I PPirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2004, Ik 402

7 L. Kull.M.Kierdi.V.Kove. Véladigus 1.Uldosa Juura 2004, 1k 260

7 Voladigusseadus RT 12001, 81, 487

™ P.Varul.1.Kull. V.K&ve. M.Kierdi.Voladigusseadus I.Uldosa (§§ 1-207) Kommenteeritud viljaanne. Juura
2006, 1k 450

" 'W. Joecks.Tdlge J.Sootak. Varalise kahju moiste. Juridica IV/2011 1k 258

7® Teadaolevalt on Eestis siilinud palkhooneid 19 -20 sajandist, seega vdib eeldada ka pikemat piisimist.
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voib olla ka tulenevalt konstruktsioonilistest isedrasustest oma olemuselt lahtivdetav ning
teisaldatav, olemata seejuures ajutine.”’ Vaadeldes Eesti arhitektuuri ajalugu, ei ole harvad
juhused, kui on palkehitis, mille kandekonstruktsioon on seotud omavahel hammastappidega,
piistitatud uuesti teises paigas. Sarnaselt on pandud kokku ka osa Eesti Vabadhumuuseumi

ekspositsioonist.

Asjadigusseaduse tekstist tulenevalt on hoonestajale ehitise dravedamise diguse kaotuse eest
niinud ette kahjuhiivitise. Ulalnimetatud niites ei ole autori eesmérk mitte juhtida tihelepanu
asjaolule kas ehitis on oma olemuselt ajutine voi piisiv, kui uurida kahju tekkimise
voimalikkust. Kahju, eesnimetatud palkehitise niite puhul seisneb autori arvamuse kohaselt
esiteks puuduvas voimaluses kokkupandavat palkehitist teises asukohas piistitada ja kasutada.
Teiseks, on puuduv vdimalus seda vallasasjana (palkidena, mida on vdimalik hoonena
no.taasesitada) voorandada. Kahju, on eesnimetatud niite valguses varaline kahju, mis
seisneb samaviirse’® kokkupandava palkehitise omandamise kuludes. Nimetatud kahjust

tuleks maha arvata kulutused, mida hoonestaja oleks kandnud kui ta oleks ehitise dra vedanud.

Teistsugune on majanduslikust aspektist tulemus, kui késitleda néitena hoonestusdiguse
alusel piistitatud ning ehituslikus moistes madalakvaliteedilist puitkarkasselamut, millisel
juhul konstruktsioonielementide iiksteisest eraldamise tulemusena ei ole mdeldav samavéirne
tulemus taaskasutusest. Ehitis ei ole oma fiiiisilise olemuse tottu lahtivoetav-kokkupandav ja
tulemuseks on hulk kasutuskdlbmatut ehitusmaterjali, mida on osaliselt voimalik taaskasutada
muul otstarbel.

Nimetatud juhul on voimalikuks kahjuks kasutatud ehitusmaterjali voi lammutamisel

tekkivate jadtmete eest saadav turuhind.

Ulalnimetatust tuleneb, et kui kinnisasja omanik on esitanud ehitise sdilitamise nodude
tahtaegselt, on omanikul voimalik hiivitise maksmine vélistada. Kehtiva regulatsiooni jérgi on
voimalik, et hoonestaja jidb ilma AOS § 253 mirgitud hiivitisest ka siis, kui hoonestusdiguse

alusel on piistitatud elamu.”

Kui omanik ei ole tihtaegselt esitanud AOS § 252 Ig 3 nimetatud nduet, on jirgmine vdimalus

" Autori miirkus. Mdeldud siin paremini tajumiseks hoone piisivat iseloomu, mitte eristamaks ehitise mooduvaks
vOi alaliseks otstarbeks piistitamist

8 Samaviirse all on autor pidanud silmas, et arvesse on voetud ehitise vanus, palkide seisukord, amortisatsioon
jms

7 Regulatsiooni otstarbekuses on kahelnud R.Tiivel (R.Tiivel. Asjadigus 2, tiiendatud triikk.Juura 2007, Ik 297
joonealune mirkus nr 93)
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kinnistu omanikul hoonestusdiguse eest hiivitise maksmist viltida AOS § 252 lg 1, mille
kohaselt vOib omanik esitada hiljemalt 4 kuud enne tdhtpdeva saabumist nodude
hoonestusdiguse omanikule ehitise dravedamiseks. Kui hoonestaja ehitist dra vedanud ei ole,
on kinnisasja omanikul digus teha nimetatud toiming ise kuni aasta tdhtpieva moodumisest
ning nouda vastavalt AOS § 252 lg 2 hoonestajalt tasu eelnimetatud toimingu eest.
Eelnimetatud tasu eesmirk tulenevalt seaduse tekstist on hiivitada kinnisasja omanikule

ehitise sise-ja viliskonstruktsioonide maatiikist eraldamise ja utiliseerimise kulud.

Kui kinnisasja omanik esitab tidhtaegselt hoonestusdiguse omanikule ehitise dravedamise
ndude, on samuti vdimalik, et hoonestaja jiib ilma AOS §-ga 253 ettenihtud hiivitisest. Seda

ka siis, kui hoonestusdigus on seatud elamu piistitamiseks.

Asjadigusseaduse §-de 252 ning 253 vahel valitseb vastuolu. Hiivitisendude tekkimine on
ebadige seada sdltuvaks kinnisasja omaniku tihtaegselt tehtud sooritustest. Oige oleks

kohaldada §-1 253 kui uuemat normi, mis muudab eelmise normi. %

2.4 Hoone eest hiivitise arvatamine Saksamaa praktikas

Saksa diguses hoone eest hoonestajale hiivitise maksmise regulatsioon ndeb ette hiivitise

C . 81
vidrtuse leidmise hoone turuviirtuse kaudu.

Seadusega ettendhtud hiivitise ndude suurus leitakse vastavalt normi sonastusele hoone
turuviirtuse alusel hoonestusdiguse 16ppemise hetkel.*” Kuna erinevalt lepingulisest
Iopetamisest — toimub hoone omandi kaotamine seaduse alusel, annab seadus asendusena
omandi kaotuse eest majandusliku hiivitise seadusega sitestatud kompensatsiooni ndude
ErbbauVO § 27, 28 jargi. Sellega noutakse hoonestajalt ka tema diguse 10ppemise jirel hoone
nduetekohast korrashoidmist. Erinevalt ErbbauVO § 2 konstruktsioonist sitestatakse
ErbbauVO §-s 27 majanduslik hiivitis ja lubatakse sellest erandit asjadigusliku kokkuleppega
(ErbbauVO § 27 1g 2 lause 2), kuid seda 1dike 2 piiralngugal.83

Hoonestusdiguse korral kuulub hiivitise ndoue selle asjadigusliku sisu hulka, tingimuseks on

hoonestusdiguse 10ppemine. Hoonestusdiguse sisu osana ei saa seda nduet veel loovutada,

% P Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2004, 1k 402
' ErbbauVvoO § 27 1g 2

%2 ErbbauVvoO § 27 1g 2

% MiinchKomm. Erbbau VO § 27 Ik 1252
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arestida ega pantida, mida sitestab selgelt ka ErbbauVO § 27 16ige 4. Noudest loobumine ei

~ . . - . . ~ . . 84
ole veel vdimalik, muutmine on vdimalik ainult hoonestusdiguse sisu muutmisena.

Olenemata erinevustest Saksa ja Eesti diguse vastavates regulatsioonides on mdlemal juhul
eesmérgiks hoonestajale tagada hiivitis kinnisasjale hoonestusdiguse tdhtaja 16pul jddva hoone
eest.

Seadusega ettendhtud kompensatsiooni ndude suurus miératakse hoone turuviirtuse
(turuhinna) alusel hoonestusdiguse I0ppemise hetkel; selle midramisel kehtivad iildised

pohimdtted, eelkdige saab rakendada viirtuse misiramise eeskirja®

Saksa Foderaalkohtu lahendis (BGH LM § 27 p 1 = NJW 1981, 1045), millele on
kommentaarides®™® viidatud, on ekspert hoonete eest kompensatsiooni arvutamisel lihtutud
hoone piistitamiseks vajalikest kulutustest tdhtaja 10ppemise hetke seisuga, leitud vadrtust
kahandatud ehitise fiilisilise vananemise vorra.

Kiesoleval ajal on Saksamaal kehtestatud viirtuse misramise kord,®” mille iiks alajaotus
kisitleb hoonestusdiguse ning hoonestusdigusega koormatud kinnisasja hindamise

metoodikat.®®

Kéesolevas bakalaureusetdos ei ole autori eesmirgiks Saksa vara hindamise metoodika sisuks
olevaid elemente késitleda ning vorrelda neid Eestis kasutusel olevatega, seetdttu ei ole
kisitletud Saksamaal kasutusel olevate vara hindamise meetodeid pohjalikumalt.

Saksamaa praktikas kasutatakse hoonestusdiguse véidrtuse leidmisel Eestis kasutusel
olevatest®® meetoditest viisi, mis on sarnane kulumeetodil viirtuse leidmisele, mida on

pohjalikumalt kisitletud kdesoleva bakalaureuset6o p.2.5.

2.5 Vastuolud hiivitamise regulatsioonis

Autor analiiiisis eelnevates alapeatiikkides muude probleemide kérval ka AOS §-de 252 ning

253 alusel esinevaid noudeid. Paragrahvid kisitlevad hoonestusdiguse tdhtaja 16pul

# MiinchKomm. Erbbau VO § 27 Rn 2 1k 1251

8 MiinchKomm. Erbbau VO § 27 Rn 6 BGH LM § 27 p 1 =NJW 1981, 1045

% MiinchKomm. Erbbau VO § 27 1k 1252

%7 Wertermittlungsverordnung-WertV.Vom 6.Dezember 1988 (BGB1.1S.2209)

% Wertermittlungsrictlinien-WertR In der Fassung vom 19.Juli 2002 (Banz.nr.238a) WertR Erbbaurecht und
erbbaurechtsbelastetes Grundstiick 4.2.

8 EVS 875. Vara hindamise standardites kisitletavatest meetoditest
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hoonestaja ning kinnisasja omaniku noudediguseid. AOS § 252 kohaldumisel on eelduseks
kinnisasja omaniku sooritused enne hoonestusdiguse tihtaja 18ppemist ning AOS § 253
kohaldumise eelduseks on hoonestusdiguse 10pptihtpieva moddumine.

Nimetatud paragrahvid ei teeni iihte majanduslikku eesmirki. AOS § 252 on suunatud
kinnisasja seisukorra ennistamisele’® ning sellega on tagatud vdimalus kinnisasja omanikule
saada hoonestusdiguse 16ppemisel tagasi hoonestuseta maatiikk. AOS § 253 on suunatud
hoone siilitamisele kinnisasja koosseisus (kui seda ei ole seadmisel vilistatud ning

sellekohast kokkulepet kantud kinnistusraamatusse).”’

Autor on esimeses peatiikis uurinud erinevate meetodite alusel leitud vidértuste erinevusi ning
meetodite puuduseid. Lahtudes AOS §§ 252 ja 253 esinevatest pohimattelistest vastuoludest,
tuleb probleemi lahendamiseks seadusandjal asuda selgele seisukohale ning kehtima peab
jaama neist iiks. Selguse mottes peaks jidma kehtima kas kahjuhiivitis, dgravedamisdigusega
paralleelselt voi hiivitis omandi kaotuse eest (mida saab tehinguga vilistada teatud

seadusjdrgsete piirangutega).

Hoonestusdiguse maksimumtidhtaja kujundamise iiheks eesmirgiks voib pidada hoone
kasuliku eluea 10ppemist hoonestusdiguse tdhtaja loppemisel. Samas -ehitiste piisimise
seisukohalt vdivad olla hooned ekspluateeritavad sajandeid. Niitena saab tuua Toompeal,
Tallinna vanalinnas paiknevate, 10 sajandi vanused ehitised. Eesnimetatud illustratsiooni mdte
on rohutada, et ehitis ei pea tingimata 99 aasta méodudes muutuma kasutuskdlbmatuks, voi
majanduslikku véirtust minetama. Vastupidi, omaaegse ehituskunsti néidisena voib see
omandada nii majanduslikus kui ajaloolises mottes korgema viirtuse kui sarnased uued
ehitised.  Vaadeldes laiemat pilti ning taandudes linnaehituslikus kontekstis {ildise
jarjepidevuse ning piirkondade {iihtse arhitektuurse kontseptsiooni siilitamisele tuleb autoril
asuda seisukohale, et ehitise dravedamise digus ei ole mdistlik. Seda ka arhitektuuriajalooliste

ning kultuuriliste védértuste sédilitamise seisukohast.

Tuginedes eelnevates alapeatiikkides libi viidud analiiiisile asub autor seisukohale, et AOS §

252 tuleb tunnistada kehtetuks ning kohaldada tuleb AOS § 253.

%0 P.Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Juura 2004 lk 402
T AOS § 253 1g 1.1 erisustega
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2.6 Hoonestusoiguse tihtaja lopul hiivitamise regulatsiooni muutmine

Tdhtaja 10pul hiivitise maksmise arvutamisel on ks vOimalusi leida turuvéirtus
hoonestusdigusega koormatud kinnisasjale, eeldusel, et hoonestusdiguse alusel piistitatud
ehitis on kinnisasja osa ning kinnisasi ei ole koormatud hoonestusdigusega.

Selleks leitakse kinnisasja turuviirtus, eeldusel, et see on hoonestamata ning krundi
ehitusdigus planeerimisseaduse (PlanS)” § 9 lg 4 maistes on sarnane sellel paikneva ehitisega
(ehitusalune pind, korruselisus, hoonete arv krundil). Juhul, kui hoonestusdigus ei ulatu kogu
kinnistule, voi on kinnisasja koosseisus hoonestusala, kus paiknevad kinnisasja oluliseks
osaks olevad ehitised, on viirtuse méidramisel aluseks krundi osa, millele ulatub hoonestaja
oigus. Autor vordles koostatud eksperthinnangutes, mille hindamise objektiks on
hoonestusdigus tulemusi erinevate asukohtade taustal ning leidis, et nimetatu ei pruugi veel
tagada Giglast hiivitamise korda.

Selline lahendus vdib tdhendada kinnisvaraturu mdistes vidga heasse asukohta piistitatud
ehitise puhul seda, et hoonestaja kulutab ehituse peale vihem, kui ta hiivitisena tagasi saab.
Niiteks kui hoonestatud kinnistu turuviairtus tina on 500 000 eurot, millest hoonestamata
krundi turuvdirtus moodustab 150 000eurot, siis nimetatud lahenduse puhul oleks
hiivitisendude aluseks olev harilik viirtus” 350 000eurot, kusjuures sellise ehitise
piistitamiseks tina kuluks ainult 250 000eurot.”* See oleks kinnisasja omaniku jaoks
ebamdistlikult koormav, kuna kinnisasja omanikul puudub voimalus” hoonestaja tegevusse
sellisel moel sekkuda, et siiliks kontroll detailides. Kinnisasja omanikul puudub vdimalus
mitte lubada piistitada atraktiivset arhitektuurselt omanzolist ning esteetilises mottes

keskmisest enamiitlevat hoonet.

Vastupidine on olukord viiga halvas asukohas.”® Kulutades 100 000eurot hoone ehitamiseks,
seejarel eeltoodud meetodi alusel leides hoonestatud kinnisasja ning hoonestamata kinnisasja
védrtuste vahe, voib selguda, et hoonestatud kinnisasja turuviirtuseks kujuneb 50 00Oeurot,
millest 10 000eurot moodustab krundi turuvéirtus.

Siinkohal asub autor seiskohale, et see on hoonestaja voetud risk ning majanduslikult halb

otsus. Vorreldav on tulemus sellises asukohas, kui asutakse hoonestama kinnisasja, ilma

°2 Planeerimisseadus RT I 2002, 99, 579

% Ka turuviirtus

 Autori piistitatud eeldus

% autori eesmiirk ei ole analiiiisida juhtumeid, kus on kdik viiga tipselt omavaheliste kokkulepetega reguleeritud,
ka siin on see autori poolt piistitatud eeldus.

% Halb asukoht, tihenduses: kinnisvaraturu osaliste hinnangute kohaselt. Iseloomustavad madalad
tehinguvéirtused, madal tehinguaktiivsus, ebaefektiivsus, madal ndudluse tase.
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hoonestusdigust seadmata, sellisel juhul on see kinnisasja omaniku riskiks.

Kui hiivitise arvutamise metoodika nieks ette lihenemist hoone piistitamise kulude pohiselt,
tdhendaks see, et madalama turuvidirtusega piirkondades seab see kinnisasja omaniku
olukorda, kus ta peaks tasuma turuviirtusest oluliselt kdrgemat hiivitist, mis ei ole § 253

kohaselt eesmirgiks.

Kui hiivitise arvutamise metoodika ndeb ette ldhenemist ainult turupdhiselt ning turuviirtuse
alusel, voib tdhendada see hoonestaja rikastumist kinnisasja omaniku arvelt. Siinjuures ei ole
autor moelnud rikastumist, mis tuleneb kinnisvara védrtuse muutusest ajas, sest sellisel juhul
on muutumises kogu majanduskeskkond ning taust. Nimetatu kitkeb eneses riske ka véartuse

muutumises negatiivses suunas.

Seega, on vaja moistlikku lahendust, mis vélistaks iiheltpoolt hoonestaja rikastumise

voimaluse omaniku arvelt, kuid tagaks siiski hoonestajale hiivitise hoone eest.

31



KOKKUVOTE

Kéesoleva bakalaureusetoo kéigus selgus, millised on takistused Eesti seadusandlusega
kooskdlas hoonestusdigusele tdhtaja 10pul hariliku viddrtuse leidmisel ning millised
probleemid esile kerkivad. Laiemalt on vilja toodud probleemide avaldumine
majandussektori ning &iguse kokkupuutepunktides. Uleskerkivaid probleeme on uuritud
kinnisvara- ja krediiditurul kauplejate seisukohalt vaadelduna ning hoonestusdiguse kahest

loomust arvestades.

Bakalaureusetoo hiipoteesiks on, et Eestis kehtiva regulatsiooniga ei ole tagatud hoonestajale
hoonestusdiguse tidhtaja 10pul kinnisasjale jadva ehitise eest hiivitise maksmine ka siis, kui
seda ei ole hoonestusdiguse seadmisel vilistatud ning hetkel kehtiva regulatsiooniga
kooskolas ei ole voimalik hiivitise arvutamise aluseks olevat hoonestusdiguse harilikku

vadrtust maidrata.

Autori seisukoht on, et muuta tuleks AOS § 253 16ike 1 lause 3 sonastust selliselt, et
asendatakse ,,..hoonestusoiguse harilik vddrtus “ tekstiga ,,...hoone harilik vddrtus “.
AOS § 253 teksti selliselt, et 16ike 1! lause 3 sonastuses asendatakse ,,..kaks kolmandikku

hoonestusoiguse vdidrtusest“ tekstiga ,,..kaks kolmandikku hoone harilikust vdcirtusest“.

Ulaltoodust jireldub, et mdlema mésratluse puhul vajab igal juhul tipsustamist ka arvutamise
metoodika. Uks voimalus teha seda sarnaselt Saksa eeskujul eraldi viirtuse miiramise

eeskirja voi juhisega (Wertermittlungsverordnung).97

Bakalaureusetoos teostatud analiiiisi tulemusel on autor jdoudnud jargmiste jareldusteni:
1. Tuginedes eelnevalt 1dbi viidud analiiiisile asub autor seisukohale, et AOS § 252
tuleks tunnistada kehtetuks.
2. Too autor teeb ettepaneku AOS § 253 16igete 1 ja 1! muutmiseks asendades 15ikes 1
hoonestusoiguse harilik vddrtus moistega hoone harilik vddrtus ning 10ikes 11

hoonestusoiguse vddrtus moistega hoone harilik vdidrtus.

Lodige 1 - Hoonestusdiguse loppemisel selle tdhtaja moodumise tottu peab kinnisasja
omanik maksma hoonestajale hiivitise kinnisasjale jddva ehitise eest. Hoonestusdiguse

seadmisel voib kokku leppida hiivitise suuruse ja maksmise viisi, samuti hiivitise

°7 Wertermittlungsverordnung-WertV.Vom 6.Dezember 1988 (BGB1.1S.2209)
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maksmise vélistada. Kui hiivitise suurus ei ole kokku lepitud, loetakse selleks hoone

harilik vaairtus.

Loige 1! - Kui hoonestusdigus on seatud elamu piistitamiseks, ei voi kokku leppida

viiksema hiivitise maksmises kui kaks kolmandikku hoone harilikust vairtusest.

Normi sOnastuse muutmisega paralleelselt tuleb tdpsustada ka hoonestusdiguse hiivitamisel

arvutamise aluseks olevat metoodikat.

- leida hoonestusdigusega koormatud kinnisasja harilik viirtus,”® eeldusel, et see on
hoonestamata ning ei ole koormatud hoonestusdigusega.

- leida hoonestusdigusega koormatud kinnisasja harilik véirtus, eeldusel, et
hoonestusdiguse oluliseks osaks olev hoonestus on kinnisasja oluline osa ning kinnisasi ei ole
koormatud hoonestusdigusega

- leida hoonestusodiguse alusel piistitatud ehitise(te) taastamismaksumus (reproduction

cost of construction),” millest lahutatakse fiiiisiline vananemine (physical deterioration)'*

Selliselt leitud hoonestatud kinnisasja harilikust védrtusest (turuvéirtusest) lahutatakse
hoonestamata kinnisasja harilik véirtus. Leitud véirtuseks on hoone(te) turuviirtus.
Eelnimetatut rakendatakse hoone eest makstava hiivitise arvutamise alusena ulatuses, milles

see el iileta taastamismaksumust, millest on maha arvatud fiiisiline vananemine.

Autori arvamuse kohaselt tagab meetodite kombinatsioon parima tulemuse, arvestades
regulatsiooni eesmérke. Mdlema kasutamine kombineeritult tagab hoonestaja huvi hoone
sailitamisel ning korrashoiul, vélistades seejuures hoonestaja rikastumise kinnisasja omaniku

arvelt.

Bakalaureusetods analiitisitu  pohjal voib  viita, et Eestis kehtivas hoonestajale
hoonestusdiguse tidhtaja 10pul hiivitise maksmise regulatsioonis esineb vastuolusid ning
hoonestajale ei ole tagatud hiivitise maksmine hoonestusdiguse tdhtaja 10pul ka siis, kui seda

hoonestusdiguse seadmisel ei vilistatud.

% TsiiS § 65 2 1 kohalik keskmine miiiigihind (turuhind)

% Eeldab hinnatava objektiga analoogse objekti ehitamist, s.t kasutades sama projektlahendust ning samu
ehitusmaterjale viartuse kuupieva hindades (EVS 875-8:2007 Vara hindamine. Osa 8. Kulumeetod, 1k 3 p 3.6.)
1% On ealisest kestvusest ja ebapiisavast vi valest hooldusest tingitud viirtuse vihenemine. Ehitise fiiiisilist
kulumit vib hinnata remonditodde maksumuse hinnangu voi sarnases fiitisilises seisundis ehitise
ithikmaksumuse kaudu (EVS 875-8:2007 Vara hindamine. Osa 8.Kulumeetod, 1k 3 p 3.6.)
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Summary

REMUNERATION PAYABLE AT THE TERMINATION OF RIGHT OF
SUPERFICIES

The development of the institute of right of superficies began in the Roman law. Initially the
land was rented out and later on buildings were being put up on foreign land plots on the
permission of the land owners from which they received remuneration.

Right of superficies is a restricted real right to which the provisions of the immovable are
being implemented. Right of superficies is not an immovable, it is a registered immovable

which gets a separate registry part in the land register.

In civil circulation the right of superficies ,;runs* separately from the land plot which it
encumbers. It is a right for specified term which is subject to possessing a building. According
to the Law of Property Act the owner of the immovable must at the end of the term pay the
superficiary the remuneration for the building if it has not been excluded with an agreement.
Remuneration can not be excluded with an agreement in case a residential building has been
erected on the grounds of the right of superficies. The amount of compensation shall be
calculated on the grounds of the usual value of the right of superficies. In the end of the term
of right of superficies the advantage of the usage and exploitation of the property no longer
exists, therefore the compensation amount, which underlies the assessment of the value, plays
a siginficant role in the process of assessment of the usual value. It occurs in the assessment
of the value that the base for remuneration has to be the usual value of the right of superficies.
The main lack of the regulation is directing from the terminated right of superficies to the

remuneration and from the remuneration back to the starting point.

The core aim of the thesis is to prove that the current Estonian regulation does not ensure the
payment of the remuneration to the superficiary in the case the building shall be left to the
immovable at the termination of the right of superficies even if that has not been excluded on
the establishment of the right of superficies. The second aim related to the first one is that it is
also not possible to determine the usual value of the right of superficies which is necessary for

the calculation of the remuneration in accordance with the current regulation.

In the thesis the author has explained that the question of the value of the property with

economic nature can not be solved merely by evaluating the qualitative and quantitative
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merits and by attributing financial outcome to the utility of the set in relation to the demands

of the market participants.

The author has analysed § 252 of the Law of Property Act which deals with the destiny of the
building on the termination of the right of superficies and enables the owner of the immovable
to not pay the remuneration set forth in § 253 of the Law of Property Act in case it submits a
claim for the removal or retention of the building in time. In the thesis the author has
explained the importance of excluding the right of removal of the building in the view of

maintaining the economic and also historical architecture value.

Analysing and comparative methods have been used in the thesis. Estonian and German legal
acts, explanatory memorandums and commentaries have been used for the analysis and

comparison.

It appears from the thesis which are the obstacles in Estonian legislation for finding a usual
value to the right of superficies at its termination and which related problems arise in the
meeting points of economic sector and law. The thesis mainly deals with problems from the
perspectives of the traders in the immovables and credit markets while taking into account the

double nature of the right of superficies.

As a result of the analysis compiled in the course of the thesis the following conclusions have

been made:

1. On the basis of the analysis the author is on the opinion that the § 252 of the

Law of Property Act should be declared invalid.

2. The author has made a proposition in the thesis to amend the subsection 1 and 1' of
§ 253 of the Law of Property Act by replacing the subsection 1 usual value of the right
of superficies with a notion usual value of the building and subsection 1! value of the

right of superficies with a notion usual value of the building.

The author offers new wording for the outlined subsections of § 253 as follows:
Subsection 1 - If a right of superficies extinguishes due to expiry of its term, the owner of the
immovable shall pay the superficiary compensation for the construction which remains on the

immovable. Upon the establishment of a right of superficies, agreement may be made
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concerning the amount of compensation and method of payment or preclusion of
compensation. If the amount of compensation is not agreed upon, the amount shall be deemed
to equal the usual value of the building.

Subsection 1' - If a right of superficies is established for the erection of a residential
building, no agreement shall be made for the payment of compensation in an amount less than

two thirds of the usual value of the building.

In parallel with the conversion of the formulation of the norm the methodology underlying
the calculation of the remuneration of the right of superficies should also be specified as
follows:

1. find the usual value of the immovable encumbered with the right of superficiesml

provided that it is vacant and is not encumbered with the right of superficies;

2. find the usual value of the immovable encumbered with the right of superficies
provided that the building which is a material part of the right of superficies is also a
material part of the immovable and the immovable is not encumbered with the right

of superficies;

3. find a reproduction cost of construction’” of the building(-s) erected on the basis of

the right of superficies of which the physical deterioration shall be deducted’®”.

The usual value of the improved immovable (the market value) shall be deducted by the usual
value of the unimproved immovable. The value found is the market value of the building (-s).
The aforementioned shall be applied as a base for calculating the remuneration payable for the
building in the extent it does not exceed the reproduction cost of construction of which the

physical deterioration has been deducted.

101
102

General Part of the Civil Code Act § 65 Second clause - average local selling price (market price)
Presumes the construction of an object identical to the object under evaluation, which means using the
same project and same construction materials in prices of the value date (EVS 875-8:2007 Evaluation of the
property. Part 8. Expense method, p 3 clause 3.6.)

103 It is the decrease of the value due to lifetime duration and insufficient or improper maintenance. The
physical deterioration of the building can be evaluated either by the cost of the remedial work or by the unit cost
of the building which has a similar physical condition. (EVS 875-8:2007 Evaluation of the property. Part 8.
Expense method, p 3 clause 3.6.)
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The author is on the opinion that the described combination of the methods for the detection
of the value secures the best result considering the objective of the regulation. Using this
combined method ensures the interest of the superficiary in maintaining and repairing the
building while excluding the enrichment of the superficiary at the expense of the owner of the

immovable.

Autori allkiri

kuupéev: 20.05.2013

37



LUHENDID

AOS
AOSRS
vOS
TsUS
KRS
MHS
KASVS
EhS
PlanS
EVS 875

ErbbauVO

asjadigusseadus

asjadigusseaduse rakendamise seadus
voladigusseadus

tsiviilseadustiku iildosa seadus
kinnistusraamatuseadus

maa hindamise seadus

kinnisasja sundvodrandamise seadus
ehitusseadus

planeerimisseadus

Eesti standard vara hindamine

Erbbaurechtsverordnung

38



KASUTATUD ALLIKMATERJAL

Kasutatud kirjandus

1. P.Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Juura 2004

2. R.Tiivel. Asjadigus 2, tdiendatud triikk. Juura 2007

3. Oefele,H; Winkler.K; Handbuch Des Erbbaurechts, 3Aufl; Verlag C.H.Beck,
Miinchen, 2003

4. Kurt Rebmann, Franz Jiirgen Sicker, Roland Rixecker. Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch. Bnd 6,Sachenrecht: (§§ 854-1296):
Wohnungseigentumsgesetz, Erbbaurechtsverordnung,
Sachenrechtsbereinigungsgesetz, Schuldrechtsinderungsgesetz

5. E. Ilus. Rooma eradiguse alused. [10.2001

6. I1.Kull.M.Kierdi.V.Kdve.Véladigus 1.Uldosa Juura 2004

7. P.Varul. LKull. V.K&ve.M.Kierdi.Voladigusseadus 1.Uldosa (§§ 1-207)
Kommenteeritud viljaanne. Juura 2006

8. W.Joecks.Tolge J.Sootak. Varalise kahju mdiste. Juridica IV/2011

9. Eesti standardikeskus. Eesti standard. EVS 875. Vara hindamine. Osa 1-12.

Kasutatud normatiivaktid

10. Asjadigusseadus RT I 1993, 39, 590

11. Asjadigusseaduse rakendamise seadus RT 1 1993, 72, 1021

12. Voladigusseadus RT 12001, 81, 487

13. Tsiviilseadustiku iildosa seadus RT 12002, 35, 216

14. Ehitusseadus RT 12002, 47, 297

15. Planeerimisseadus RT I 2002, 99, 579

16. Kinnistusraamatuseadus RT I 1993, 65, 922

17. Maa hindamise seadus RT I 1994, 13, 231

18. Kinnisasja sundvodrandamise seadus RT I 1995, 30, 380

19. Erbbaurechtsverordnung (ErbbauVO).Vor 15.Januar 1919.Erreichbar im Internet:
http://gesetze.gutachter-wagner.de/erbbauvo.htm, 20.03.2013

20. Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse muutmise ja sellest tulenevalt teiste

39



seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri, 989 SE I Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&ite

mid=020450072 03.04.2013
21. Wertermittlungsverordnung-WertV.Vom 6.Dezember 1988 (BGB1.1S.2209)
22. Wertermittlungsrictlinien-WertR In der Fassung vom 19.Juli 2002 (Banz.nr.238a)

Kasutatud arhiivimaterjalid

23. Bundesgerichtshof, Entscheidungen. BGH 3 oktoober 1980 -. V ZR 125/79: - NJW

1981, 1045
24. Asjadigusseaduse eelndu algtekst.- RA, n 2, S 273

25. Asjadigusseaduse eelndu seletuskiri - RA, n 2, s 273

40



Lihtlitsents

16put66 reprodutseerimiseks ja 10putodo iildsusele kittesaadavaks tegemiseks

Mina Marje Kolmar,

(stinnikuupéev: 23.10.1974)

annan Tartu Ulikoolile tasuta loa (lihtlitsentsi) enda loodud teose
Hoonestusdiguse tihtaja 10pul tasutav hiivitis,

mille juhendaja on Dr iur Priidu Pérna,

1.1.  reprodutseerimiseks siilitamise ja Uldsusele kittesaadavaks tegemise eesmérgil,
sealhulgas digitaalarhiivi DSpace-is lisamise eesmérgil kuni autoridiguse kehtivuse tdhtaja
16ppemiseni;

1.2.  iildsusele kittesaadavaks tegemiseks Tartu Ulikooli veebikeskkonna kaudu, sealhulgas

digitaalarhiivi DSpace’i kaudu kuni autoridiguse kehtivuse tihtaja 10ppemiseni.

2. olen teadlik, et punktis 1 nimetatud digused jddvad alles ka autorile.

3. kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega

isikuandmete kaitse seadusest tulenevaid digusi.

Tallinnas, 20.05.2013

41



