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SISSEJUHATUS

Eesti Vabariigi pohiseaduse! (edaspidi ka PS) § 32 Ig 1 sitestab, et igaithe omand on puutumatu
ja vordselt kaitstud. PS § 32 Ig 1 2. lause nimetab eeldused, mille esinemise korral v3ib ilma
omaniku ndusolekuta tema omandit vddrandada. Uheks selliseks kriteeriumiks on sitte jérgi

omanikule diglase ja kohese hiivitise maksmine.

Eesti diguskorras joustus 01.07.2018 kinniasja avalikes huvides omandamise seadus? (edaspidi
KAHOS), mis asendab seni kehtinud kinnisasja sundvddrandamise seadust.® Varasema seaduse
reguleerimisala on KAHOS-ega laiendatud nii, et KAHOS-t kohaldatakse nii
sundvddrandamisele kui ka omaniku ndusolekul kinnisasja avalikes huvides omandamisele.*
Etteruttavalt margib magistritoo autor, et KAHOS reguleerib ka seda, kuidas kujuneb hiivitis,
mis makstakse omanikule sundvoorandamise korral. Seega tuleb ka sundvéorandamise korral

oiglase hiivitise leidmiseks ldhtuda KAHOS-es sétestatust.

Paevameedias on spetsialistid avaldanud pahameelt KAHOS-e regulatsiooni kohta. Naiteks on
Indrek Kukk ja Simon Suuban nentinud, et hoolimata KAHOS-e noorest vanusest, vajaks see
juba tidiendavaid uuendusi ja pdhjalikku revisjoni.®> Ka on KAHOS vditnud hea digusloome tava
konkursil 2018. aasta halvima seaduse nimetuse.® Konealuse konkursi Ziirii esimees Allar Joks
markis, et KAHOS-e puhul pole hinnatud seda, kas omaniku ja riigi huvid on tasakaalus.’
Kéesoleva t6 kirjutamise ajal viiakse Eesti tihiskonnas ldbi kahte suur projekti, mis mdlemad
voivad tipneda sundvoorandamisega ja mille korral kohaldatakse KAHOS-t. Tallinnast Iklani,
1abi kolme maakonna, planeeritakse Rail Balticu raudteetrassi, mille taristu ja selle
teenindusprojektide alla jdib kokku 994 kinnisasja, millest 753 kuuluvad eraomandisse.®

Vabariigi Valitsuse 20.10.2023.a korraldusega nr 266° otsustati Kaitsevde Nursipalu

! Eesti Vabariigi pdhiseadus. — RT I, 15.05.2015, 2.

2 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus. — RT I, 06.07.2023, 17.

®Kinnisasja  avalikes  huvides  omandamise  seaduse  seletuskiri. 598 SE, 1k 3. -
https://www.riigikogu.ee/download/77792f0b-d47c-445d-92£5-745£723925¢6 (18.03.2024).

4 Ibidem, 1k 3.

5 Kukk, I., Suuban, S. Advokaadid: regulatsioonid, mis lubavad riigil su kodu vdi vara vodrandada, on auklikud
nagu Sveitsi juust. — Maaleht 2023. — https://maaleht.delfi.ee/artikkel/120123728/advokaadid-regulatsioonid-mis-

lubavad-riigil-su-kodu-voi-vara-voorandada-on-auklikud-nagu-sveitsi-juust (18.03.2024).

6 Krjukov, A (toim). 2018. aasta halvimaks seaduseks sai kinnisasja vOdrandamise seadus. — Eesti
Rahvusringhdiling 2019. —https://www.err.ee/912656/2018-aasta-halvimaks-seaduseks-sai-kinnisasja-
voorandamise-seadus (18.03.2023).

7 Ibidem.

8 Maa-amet. Rail Baltic. — https://maaamet.ee/riigimaa-toimingud/kinnisvara-haldamine/rail-baltic (18.03.2024).
%Vabariigi Valitsuse 20.10.2023 korraldus nr 266 ,Kaitsevie Nursipalu harjutusviljaku laiendamine
planeerimisseadust kohaldamata, keskkonnamdju hindamata ja Natura asjakohase hindamise algatamine® — RT III,
21.10.2023, 3.
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harjutusvéljaku laiendamine ning nimetatud korralduse punktis 5 nenditakse, et harjutusvéljaku
alast on eraomandis 1 756 ha. Seega on magistritod kirjutamise ajal KAHOS-e regulatsiooni
kohaldamise kiisimused veelgi aktuaalsemaks muutunud. Lisaks seisneb magistritoo aktuaalsus
selles, et magistritdd autorile teadaolevalt ei ole seni diguskirjanduses kisitletud ega uuritud,
kas Eesti oOiguskorras kehtiv regulatsioon tagab kinnisasja omanikule odiglase ja

pohiseadusparase hiivitise sundvodrandamise korral.

Magistritoo eesmérk on esiteks uurida, mida tdhendab PS § 32 1g 1 2. lause tdhenduses diglane
hiivitis ja kas kehtiv regulatsioon selle isikule sundvddrandamise korral kindlustab. Teiseks on
magistritoo eesmérk analiilisida kehtivat digust ja anda hinnang, kas see vastab pdhiseadusest
tulenevatele eeldustele. Magistritooga soovib autor leida vastuse kiisimusele, kas
sundvodrandamise korral hiivitise vddrtuse maddramist reguleeriv regulatsioon on

pohiseadusega kooskdlas voi mitte.

Omandipohidigust iildiselt ja selle voimalikke riiveid on analiitisitud 2017. ja 2020. aasta
pohiseaduse kommenteeritud viljaannetes. Samuti on sel teemal kirjutanud Kadriann Ikkonen
oigusajakirjas Juridica artikli ,,Omandipohidigus ja selle piirid*, milles kisitletakse muu hulgas
sundvddrandamist kui vdimalikku omandipdhidiguse riivet.’0 Selgitusi sellest, milline on
pohiseaduse tdhenduses diglane hiivitis, on samuti toodud kommenteeritud viljaannetes ning
napilt ka Riigikohtu praktikas. Oiguskirjandus KAHOS-es sitestatud regulatsiooni kohta aga
magistritdd autorile teadaolevalt sisuliselt puudub. Ajakirjas Oiguskeel ilmus 2018. aastal
artikkel ,,Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest®, kuid selles artiklis tutvustab
KAHOS-¢ eelndu iiks koostajatest pdgusalt selle seaduse sisu.'* Samuti on kiillaltki kesine nii
esimese kui teise astme kohtupraktika hiivitise midramist reguleerivate sitete kohta.
Oigusaktide pdhiseaduspirasuse kontrolli teostamiseks on juhiseid nii pdhiseaduse 2017. ja
2020. kommenteeritud viljaannetes, 2022. a kommentaarides kui ka Riigikohtu praktikas. Mats
Volberg on 2023. aastal kirjutanud magistritdo ,,Kinnisasja avalikes huvides omandamise
seaduse § 4 15ike 1 punkti 10 rakendamine: probleemid ja lahendused‘‘!?. Viidatud magistritod
puudutab konkreetselt ithe vdimaliku sundvdorandamise seadusliku aluse probleemide ja

lahenduste analiiiisi. Selles ei anta hinnangut tasu kujunemise pdohiseaduspirasusele, muu

10 Tkkonen, K. Omandipdhidigus ja selle piirid. — Juridica 2006/1.

11 Rennu, T. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest. — Oiguskeel 2018/4.

2 Volberg, M. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 4 18ike 1 punkti 10 rakendamine: probleemid
ja  lahendused. Magistritddé. Juhendaja  Alexander Lott. Tallinn: Tartu Ulikool 2023. -
https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/90199/volberg_ma 2023.pdf?sequence=1&isAllowed=y
(18.03.2024).


https://dspace.ut.ee/bitstream/handle/10062/90199/volberg_ma_2023.pdf?sequence=1&isAllowed=y

hulgas selle vastavusest Oiglase hiivitise kriteeriumile. Seega puudub akadeemiline
oiguskirjandus kiisimuses, kas Eesti diguskorras kehtiv regulatsioon sundvodrandamise korral
hiivitise médramiseks vastab pohiseadusest tulenevatele eeldustele ja nduetele. Magistritoo
autor mirgib, et eeltoodud podhjustel on magistritods kasutatud védhe akadeemilist
oiguskirjandust. KAHOS-e regulatsiooni analiiiisimiseks tugineb magistritdd autor peamiselt

KAHOS-e, asjakohaste seaduste ja médruse seletuskirjadele.

Magistritod autor kasutab magistritoos kasutamisotstarbe jirgi liigitatud uurimismeetoditest
andmekogumis- ja tulemuste tdlgendamise meetodit. Magistritod autor on lébi tdotanud
asjakohased Oigusaktid, nende seletuskirjad ja asjakohase kohtupraktika ning analiilisinud,
kuidas toimub kehtiva diguse jérgi hiivitise mddramine sundvodrandamise korral ning kas see
vastab pohiseadusest tulenevatele kriteeriumitele. Sisult kasutab magistritoo autor kvalitatiivset
uurimismeetodit, esitades sonalise teoreetilise analiiiisi kehtiva diguse pohiseaduspérasuse

kohta.

Magistritoo koosneb kolmest peatiikist. Esimene peatiikk kdsitleb omandipdhidigust ja selle
voimalikku piiramist. Esimene peatiikk on kiill sissejuhatav, kuid oluline raamtaust mdistmaks,
millises olukorras iilelildse rddgitakse sundvodrandamisest. Samuti selgitatakse esimeses
peatiikis, mida loetakse pohiseaduse tdhenduses diglaseks hiivitiseks. Teises peatiikis annab
magistritod autor iilevaate kehtivast regulatsioonist, mille jargi sundvdoorandamise korral
hiivitis méératakse. Arvestades KAHOS-e ja selles viidatud digusaktide siisteemi, on kehtiva
regulatsiooni iilevaade oluline, et kaardistada voOimalikke probleeme regulatsiooni
pohiseaduspdrasusega. Kolmandas peatiikis analiiiisitakse kehtivast digusest néhtuvaid
probleeme pohiseaduse kontekstis ja antakse hinnang, kas kehtiv digus on probleemipiistituse
valguses pohiseaduspérane voi mitte. Samuti antakse kolmandas peatiikis hinnang sellele, kas
kehtiv regulatsioon hiivitise méaramiseks on kooskdlas pohiseadusest tuleneva diglase hiivitise

kriteeriumiga.

Magistritoo iseloomustavad jargmised mérksdonad: sundvédrandamine ja omand.



1. Omandipohidigus ja selle piiramine
1.1. Omandipohidiguse kui pohidiguse iildiseloomustus

Pdhiseaduse 2017. a kommenteeritud véljaande jirgi on pdohidigused subjektiivsed digused,
millel on pdhiseaduse joud.'® Pohidigusi ei ole mdeldav reguleerida pelgalt lihtseaduse tasandil,
sest need on riikluse eksisteerimisel ja funktsioneerimisel niivord olulised.'* Lisatud on, et Eesti
pohiseaduse kontekstis on kodik pohidigused subjektiivsed digused.’® Subjektiivne digus
tahendab seda, et isikul on pdhidigusest tuleneva kohustuse kandja suhtes digus nduda, et ta
seda kohustust ka tdidaks.'® Samas on pohidigused ka objektiivsed kohustused, s.t need on
kohustused, mida pohidiguste adressaadid on kohustatud jargima isegi juhul, kui pohidiguste
kandjad ei ole seda neilt ndudnud.’” Pohidiguste kataloog on toodud Eesti Vabariigi
pohiseaduse teises peatiikis.'® Nende hulka kuulub ka PS §-s 32 sitestatud omandipdhidigus.
PS § 32 Ig 1 sitestab, et igaiihe omand on puutumatu ja vordselt kaitstud. PS § 32 1g 2 jargi on
igaiihel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada ja kdsutada. Riigikohtu praktika kohaselt

on omand kui pohidigus kdrgendatud kaitse all.*®

Pohiseaduse 2017. a kommenteeritud viljaandes margitakse, et omandipShidigust saab
kisitleda nii tdrje- ehk vabaduspdhidiguse, soorituspdhidiguse kui ka vordsuspdhidigusena.?”
Omandipohidigus kui torjepohidigus tdhendab seda, et isikul on kaitse pohidiguse adressaatide
riivete eest.?! Omandipdhidigus soorituspdhidigusena koosmdjus PS §-ga 14 on pdhidiguse
kandja digus korraldusele ja menetlusele ning omandipdhidigus kui vordsuspohidigus tdhendab
digust vordsele omandi kaitsele.?? Seejuures on omandipdhidigus eriline vordsuspdhidigus,
mitte PS § 12 lg-st 1 tulenev iildine iihtne vdrdsuspohidigus.?® Kadriann Ikkoneni hinnangul
avaldub eeskétt omandipohidiguse puhul selle pohidiguse kui torjepohidiguse iseloomulikud

jooned.?* Torjediguslik funktsioon viljendub PS § 32 lg-s 1, mis sitestab, et igaiihe omand on

puutumatu.?® Omandipdhidiguse trjediguse tunnus on digus omandi valdamisele, kasutamisel

13 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/2 — Eesti Vabariigi pohiseadus. Komm vlj. 4. vlj. Tallinn: Juura 2017.
14 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/2.
15 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/10.
16 Ernits, M. PSK I peatiikk sissejuhatus/9.
17 Ernits, M. PSK 1I peatiikk sissejuhatus/10.
18 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/2.
19 RKTKm 16.06.2016, 3-2-1-180-15 p 33.
20 Ernits, M. PSK § 32/3.

21 Ernits, M. PSK 11 peatiikk sissejuhatus/20.
22 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/20.
2 Ernits, M. PSK § 12/5 ja 6.

24 Tkkonen 2006, 1k 55.

% Ernits, M. PSK § 32/3.



ja kisutamisele ilma riigipoolse sekkumiseta.?® Eelnev tihendab, et riigi iilesanne on olla
tegevusetu ehk mitte sekkuda ja takistada isikul omandidiguse teostamist.?’” Sekkumine on
pohiseaduse 2017. a kommenteeritud véljaande jéargi voimalik liksnes juhul, kui see on
oiguspdrane ehk pohiseaduslikult digustatud, vastasel juhul on tegemist omandipdhidiguse kui

torjepdhidiguse rikkumisega.?

Igal pdhidigusel on oma kaitseala, mis koosneb kahest komponendist: isikulisest ja esemelisest
kaitsealast.?® Kuna pdhidigusega kaitstakse mingit eksisteerivat v3i eksisteerida vdivat hiive,
siis pohidiguse kaitseala méiratleb, milliseid hiivesid see konkreetne pohidigus kaitseb. Seega
on pohidiguse kaitseala médratlemine oluline, sest kaitseala piires v3ib olla tegevusetu voi
tegutseda enda drandigemise jirgi.3! Kohtupraktikas on korduvalt asutud seisukohale, et
igasugune pohidiguse kaitseala ebasoodne mdjutamine on pdhidiguse riive.3? Riigikohus on
tdiendavalt mérkinud, et omandipdhidiguse riiveks loetakse omandi igasugust kitsendamist ja
sealjuures omanikule varalise kaotuse poOhjustamist.3® Samas ei tihenda kaitseala riive
automaatselt, et isiku pdhidigust oleks rikutud.® PShidiguse rikkumine esineb iiksnes juhul, kui
pohidiguse kaitseala riive ei olnud digustatud.® Selleks, et riive oleks lubatav, peavad olema

tdidetud formaalsed nduded ja see peab olema vajalik ehk proportsionaalne.®

Pohidiguse isikuline kaitseala maiiratleb selle, kellel on &igus vastavale pdhidigusele
tugineda.®” Omandipdhidiguse isikulises kaitsealas on eelkdige fiiiisilised isikud.®® Riigikohus
on kinnitanud, et tulenevalt PS § 9 Ig-st 2 laieneb omandipdhidigus ka juriidilistele isikutele,
kui see on kooskdlas juriidiliste isikute eesmirkidega ja omandidiguse kaitse mottega.
Pdhiseaduse 2020. a kommenteeritud véljaandes on asutud seisukohale, et eradiguslikud
juriidilised isikud kuuluvad eelduslikult omandipdhidiguse isikulisse kaitsealasse, kuid avalik-

diguslike juriidiliste isikute puhul on omandipdhidigusele tuginemine piiratud.** PS § 14 1g 1

% Jkkonen 2006, Ik 55.

27 Ikkonen 2006, 1k 55.
28 Ernits, M. PSK 11 peatiikk sissejuhatus/44.

30 Annus, T, 1k 237-238.

81 Annus, T, Ik 237-238.

32 RKUKo 22.11.2011, 3-3-1-33-11 p 23; RKUKo 21.01.2014, 3-4-1-17-13 p 26.
33 RKUKo 31.03.2011, 3-3-1-69-09 p 57.

34 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/44.

%5 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/44.

36 Annus, T, 1k 241.

37 Alexy, R. Pohidigused Eesti pdhiseaduses. — Juridica 2001/Erivéljaanne, 1k 33.
% Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/4. — Eesti Vabariigi Pdhiseadus. Komm vlj. 5. vlj. Tallinn: Iuridicum
2020.

39 RKUKo 17.06.2004, 3-2-1-143-03 p 18.

40 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/4.



jirgi on Oiguste ja vabaduste tagamine seadusandliku, tdidesaatva, kohtuvoimu ja kohalike
omavalitsuste kohustust. Seega on tulenevalt PS §-st 14 avalik-diguslikud juriidilised isikud
pohidiguste adressaadid, mitte nende kandjad, mistottu ei ole nende puhul PS §-st 32 tulenevale
omandipdhidigusele tuginemine vdimalik.*? Avalik-Giguslike juriidiliste isikute vara on

kaitstud lihtseaduse alusel.*?

Omandipohidiguse esemelise kaitseala maidramiseks, tuleb tuvastada, mida konkreetse
pohidigusega kaitstakse — niiteks tegevust, seisundit vdi diguslikku positsiooni.*® PShiseaduse
2017. a kommenteeritud véljaandes mairgitakse, et omandipohidigusega kaitstav ese on
omand.* Seejuures kasutatakse PS §-s 32 paralleelselt termineid ,,omand* ja ,,vara, mida tuleb

sittes kisitleda siinoniiiimidena.*®

Pohiseaduse 2022. a kommentaarides margitakse, et
pohiseaduses kasutatud moisted on autonoomsed ehk pohiseaduses kasutusel olevaid moisteid
ei saa pelgalt sisustada pShiseadusest hierarhiliselt madalamate digusaktidega.*® Ka Riigikohus
on enda praktikas kinnitanud, et pohiseaduses kasutusel olevatel terminitel voib olla vorreldes
teiste digusaktidega erinev iseseisev tdhendus.*” Arvestades, et mdisted ,,omand* ja ,,vara“ on
pohiseaduse tasandi mdisted, ei tohi nende terminite sisustamisel votta pelgalt aluseks
asjadigusseaduse*® § 68 lg-t 1 ja tsiviilseadustiku iildosa seaduse®® §-i 66 kui legaaldefinitsioone
tsiviildigusest, vaid neid mdisteid tuleb tdlgendada avaramalt.>® Nimelt on omandipdhidiguse
esemelises kaitsealas omandi kui digusliku instituudi kaitse.>® Riigikohus on selgitanud, et
omandipdhidigusega kaitstakse varalisi digusi, mille hulka kuuluvad nii kinnis- ja vallasasjad
kui ka rahaliselt hinnatavad digused ning nduded.®® Pdhiseaduse 2020. a kommenteeritud
viljaandes nimetatakse omandipohidigusega kaitstavate objektide hulgas veel raha,
intellektuaalset omandit, ettevotet, varalist positsiooni kui tervikut ja avalik-6iguslikku varalist

digust.5?

4 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/4.

42 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/4.

43 Alexy, R, 1k 32.

44 Ernits, M. PSK § 32/2 ja 4.

5 Ernits, M. PSK § 32/2 ja 4.

Sihtkapital 2022 — https://pohiseadus.riigioigus.ce/v1/eesti-vabariigi-pohiseadus/i-uldsatted-ss-1-7/ss-3-
pohiseaduse-ulimuslikkus-ja-reservatsioon (21.02.2024).
47 RKUKo 17.03.2003, 3-1-3-10-02 p 25.

48 Asjadigusseadus. — RT 1, 17.03.2023, 58.

9 Tsiviilseadustiku tildosa seadus. — RT I, 06.07.2023, 98.
%0 Ernits, M. PSK § 32/2 ja 4.

51 Ots, M. Kelli, A, Roosma, P. PSK § 32/5.

52 RKUKo 17.06.2004, 3-2-1-143-03 p 18.

% Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/9-13.



https://pohiseadus.riigioigus.ee/v1/eesti-vabariigi-pohiseadus/i-uldsatted-ss-1-7/ss-3-pohiseaduse-ulimuslikkus-ja-reservatsioon
https://pohiseadus.riigioigus.ee/v1/eesti-vabariigi-pohiseadus/i-uldsatted-ss-1-7/ss-3-pohiseaduse-ulimuslikkus-ja-reservatsioon

1.2. PShidiguse riive

Magistritoo autor mérkis eespool, et pohisdiguse riive on selle kaitseala igasugune ebasoodne
mdjutamine avaliku vdimu poolt.>* Taavi Annus on leidnud, et pohidiguse riive saab olla nii
antud digusakti kui ka avaliku vdimu faktilise tegevuse tagajirg.>® PShidiguse riive esinemisest
saame seega rddkida ka juhul, kus faktiliselt sekkutud ei ole, kuid seadusega on loodud selleks
vOimalus.® Pohidigusi saab seejuures piirata nii keelamise, kédskimise kui ka muu negatiivse
tagajirje loomisega.’” Muu hulgas vOib Annuse sonul pdhidiguse riive seisneda isegi
positiivsete tagajirgede loomises.%® Pohidiguse riive ei tihenda automaatselt, et pdhidigust
oleks rikutud, vaid pohidiguse riive korral tuleb igakordselt tuvastada, kas see on lubatud.>
PS § 11 jirgi voib digusi ja vabadusi piirata ainult kooskdlas pdhiseadusega. Séttes lisatakse, et
need piirangud peavad olema demokraatlikus iihiskonnas vajalikud ega tohi moonutada
piiratavate diguste ja vabaduste olemust. Magistritdd autor mairgib, et diguskirjanduses on
moiste ,,piirang* asemel pigem kasutusel moiste ,,riive®, mistdttu kasutab ka magistritoo autor
viimast terminit.®® PS §-s 11 nimetatud riive vajalikkus tdhendab, et see peab olema
proportsionaalne.5! PS § 3 1g 1 siitestab, et riigivdimu teostatakse iiksnes pdhiseaduse ja sellega
kooskdlas olevate seaduste alusel. Viidatud sdtete koosmojust tuleneb, et seadusandja vdib

pohidigusi piirata iiksnes sellisel juhul, kui pdhiseadus seda vdoimaldab.5?

Pdhiseaduses sétestatud pohidigused kitkevad endas klausleid, millele tuginedes on vdimalik
pohidigusi piirata.®® Robert Alexy hinnangul on Eesti pdhiseaduses enamjaolt kasutatud
kaheastmelist normeerimise tehnikat ehk algselt sOnastatakse pohidigus piiramatuna, kuid
hiljem jdrgneb sellele piiriklausel, millega pdhidigust piiratakse vdi lubatakse seda teha.5
PS § 32 iilesehitus on Robert Alexy hinnangul selge niide sellest tehnikast.®® Pohidigused
jagunevad vastavalt nendes kétkevatele piiriklauslitele kolmeks: lihtsa piiriklausliga,
kvalifitseeritud piiriklausliga ja nullreservatsioon ehk piiriklauslita pohidigusteks.®® Lihtsa

piiriklausliga on antud seadusandjale volitus pohidigust piirata, kui see ei ole pohiseadusega

5 RKUKo 22.11.2011, 3-3-1-33-11 p 23; RKUKo 21.01.2014, 3-4-1-17-13 p 26.
%5 Annus, T, 1k 239.

% Annus, 1k 239.

57 Annus, T, 1k 239.

%8 Annus, T, 1k 239.

5 Annus, T, 1k 241.

60 Annus, T, 1k 239.

61 Annus, T, 1k 241 ja 244.

62 Ernits, M. PSK 11 peatiikk sissejuhatus/47.
8 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/46.
64 Alexy, R, 1k 32.

% Alexy, R, 1k 32.

% Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/46.
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vastuolus.®” Riigikohtu sdnul on lihtsa piiriklausliga pdhidiguse piirang digustatud juhul, kui
selle eesmirk on kooskdlas pdhiseadusest pirineva viirtuskorraga.% Lihtsa piiriklausli korral
saab pohidigusi lisaks seadusele piirata ka seaduse alusel.%® Vorreldes lihtsa piiriklausliga,
sisaldab kvalifitseeritud piiriklausliga pohidigus lisandudeid, mille esinemisel korral saab
lugeda riive Oigustatuks.’® Piiriklauslis sétestatud lisanduded vdivad sealjuures olla
materiaalsed, aga ka formaalsed.” Uksnes viga ddrmuslikel ja pohiseadusest endast tuleneval
poOhjusel on voimalik sellise piiriklausliga pohidigust piirata ka ilma piiriklauslis sétestatud

tingimuste esinemiseta.’

Eesti Vabariigi pohiseaduse pohidiguste kataloogis on ka selliseid pohidigusi, mille sdnastusest
ei nihtu nende piiramise vdimalikkust.”® Kuigi esmapilgul vdib tunduda, et sellised pohidigused
on piiramatud, ei saa 10ppastmes Alexy hinnangul sellisele seisukohale asuda, sest selline
kisitlus piddiks vastuvdetamatute olukordadega.’”® Enda jéreldust illustreerib Alexy niitega
PS § 32 lg-ga 4 (pédrimisdigus), mis on nullreservatsiooni ehk ilma piiranguklauslita
pohiseaduses sitestatud.”® Kui jaatada selle pohidiguse igakordset piiramatust, jouame
tulemuseni, kus niiteks pédrandimaksu kehtestamine oleks vastuolus pohiseadusega.’®
Pdhiseaduse 2017. a kommenteeritud viljaandes mérgitakse, et piiriklauslita pohidiguse riive
peab olema veelgi piiratum kui kvalifitseeritud voi lihtsa piiriklausliga pohidiguse riive,
mistottu voib ilma piiriklauslita pohidiguse riive olla digustatud iiksnes juhul, kui see on
tingitud mingist kaalukast pShjusest.”’ Selline kaalukas pdhjus saab tulla iiksnes pohiseadusest
endast.”® Samas ei saa koigist pdhiseaduse sitetest tulla digustus ilma piiranguklauslita
pohidiguse riiveks, vaid pohiseaduse 2017. kommenteeritud véljaandes mairgitakse, et sellise
pohidiguse riive on digustatud siis, kui see on tingitud teiste isikute pdhidigustest voi muust

pohiseaduslikkust digusviirtusest johtuvalt.”

57 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/47.
6 RKUKo 25.01.2007, 3-1-1-92-06 p 26.

8 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/47.
0 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/48.
" Alexy, R, 1k 46.

2 Ernits, M. PSK 11 peatiikk sissejuhatus/48.
73 Ernits, M. PSK 11 peatiikk sissejuhatus/49.
4 Alexy, R, Ik 47.

S Ibidem, 1k 47.

8 Ibidem, 1k 47.

7 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/49.
78 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/49.
"8 Ernits, M. PSK II peatiikk sissejuhatus/49.
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1.3. Omandipohidiguse riived
1.3.1. Vdimalikud omandipohidiguse riivete liigid

Eesti diguskorras tdhendab omandipShidiguse kui tdrje- ehk vabaduspohidiguse riive igasugust
PS §-st 32 tuleneva digusliku positsiooni kitsendamist.’® Oiguskirjanduses on omandi-
pohidiguse riivete digustuseks maérgitud, et need on kaasaegses iihiskonnas vajalikud, sest
ithiskonnana oleme joudnud industriaaliihiskonda, kus avalikud huvid piiravad omanike
huvisid.2* PS § 32 jirgi saab omandidiguse piiramine toimuda kahel juhul — kas omandi

kitsendamise v3i omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisega.®?

Neist esimese liiki riivete kohta tuleneb PS § 32 lg 2 2. lausest, et kitsendused omandi
valdamisele, kasutamisele ja kdsutamisele, sidtestab seadus. Riigikohus on enda varasemas
praktikas asunud korduvalt seisukohale, et PS § 32 Ig 2 2. lause on lihtne piiriklausel, sest selles
ei ole nimetatud eesmirke, mis digustaksid omandi vaba valdamise, kasutamise ja kdsutamise
piiramist.®® Magistrit6d autor ndustub Riigikohtu varasema seisukohaga, et tegemist on lihtsa
piiriklausliga, sest selles ei ole toodud iihtegi teist tingimust omandipohidigusele kitsenduste

seadmiseks.?*

Teist liiki riivete kohta sitestab PS § 32 1g 1 1. lause esiteks, et igalihe omand puutumatu ja
vordselt kaitstud ning PS § 32 Ig 1 2. lause tdpsustab, et omandit vdib omaniku ndusolekuta
voorandada ainult seaduses sétestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese
hiivitise eest. Riigikohus on méirkinud, et omaniku téielik voi osaline ilmajdtmine omandist on
intensiivne pohidiguse riive, mistdttu on pdhiseaduses sétestatud kvalifitseeritud piiriklausel.
Ka pohiseaduse 2017. a kommenteeritud véljaandes nenditakse, et PS § 32 Ig 1 2. lause néol on
tegemist kvalifitseeritud piiriklausliga.86 Magistritoé autor ndustub, et tegemist on
kvalifitseeritud piiriklausliga, sest selles on toodud konkreetsed pShjused, millisel juhul on
oigustatud omand ilma omaniku ndusolekuta vodrandada, ja tingimused, millele selline tegevus

peab vastama.

80 RKUKo 20.08.2011, 3-3-1-15-10 p 44.
81 Tkkonen 2006, 1k 60.
82 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
8 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11 p 37; RKPJKo 30.04.2004, 3-4-1-3-04 p 27.
84 Tkkonen 2006, 1k 66.
8 RKUKo 18.03.2005, 3-2-1-59-04 p 15.
8 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
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Oiguskirjanduses on PS § 32 1g 1 2. lauses kasutatud terminit ,,omandi omaniku ndusolekuta
voorandamine kisitletud erinevalt. Pohiseaduse 2017. a kommenteeritud véljaandes
margitakse, et omandidiguse riive saab toimuda kahel juhul: kas omandi kitsendamise voi
omandi omaniku ndusolekuta vodorandamisega.®” 2017. aasta viljaandes selgitatakse, et omandi
omaniku ndusolekuta vodrandamisele vastavad vormiliselt mitmed omandipiirangud — nende
hulgas sundvddrandamine, sundenampakkumine ja konfiskeerimine.8 Seetdttu on pShiseaduse
2017. a kommenteeritud viljaande jargi pdhjendatud nimetada PS § 32 Ig 1 2. lausest parinevat
omandipdhidiguse riivet omandi omaniku ndusolekuta voddrandamiseks, mitte kitsalt
sundvddrandamiseks.®® Sellist jireldus ei ole aga tehtud pdhiseaduse 2020. a kommenteeritud
véljaandes, kus asutakse seisukohale, et riive saab toimuda kas omandi kitsendamise voi
sundvddrandamisega.®® Magistritdd autor ndustub pohiseaduse 2017. a kommenteeritud
viljaande autoritega, et omandi omaniku ndusolekuta vodrandamist ei saa kitsalt kasitleda
sundvodrandamisena. Magistritoos keskendutakse siiski iiksnes sundvodrandamisele kui
omandi omaniku ndusolekuta vOorandamise iihele vOimalikule viisile ning

sundenampakkumist ja konfiskeerimist magistritoo autor ei késitle.

Praktikas on oluline eristada omandipdhidiguse kitsendamist sundvodrandamisest, sest need
riived alluvad erinevatele oOiguslikele regulatsioonidele.®* Riigikohus on markinud, et
PS §321g 1 2. lauses on satestatud nduded omandi omaniku ndusolekuta voGrandamiseks ning
PS § 32 Ig 2 2. lausega reguleeritakse muid omandipohidiguse piiranguid.®? Niisiis on allub
sundvodrandamine PS § 32 Ig 1 2. lausest parinevalt kvalifitseeritud piiriklausli reziimile ning
muudele omandipdhidiguse kitsendustele kohaldub PS § 32 Ig 2 2. lausest tulenev lihtne
piiriklausel.® Seega nieb pohiseadus sundvddrandamise kui raskema pdhidiguse korral
pohidiguse kandjale ehk omanikule ette suuremad garantiid, mis viljenduvad
sundvddrandamise teostamise korras kui ka makstavas hiivitises.® Praktikas vib siiski esineda
probleeme nende piirangute eristamisega, sest piir kahe voimaliku omandipohidiguse riive

vahel ei ole alati selge ja iiheselt mdistetav.*

87 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
8 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/15.
8 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/15.
% Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16.

% Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16.

92 RKPJKo 17.04.2012, 3-4-1-25-11 p 35.

% Ernits, M. Kelli, A. Roosma P. PSK § 32/14.
9 Tkkonen 2006, 1k 63.

% Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16.
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1.3.2. Sundvdorandamise ja omandipdhidiguse kitsendamise eristamine

Omandikitsendused kujutavad endast olukorda, kus omandile seatud piirangud mdjutavad
omandi vaba kasutamist.®® Qiguskirjanduses on margitud, et selleks on kdik piirangud, mis
mingilgi maaral takistavad enda omandit vabalt vallata, kasutada voi kdsutada ja mis ei kujuta
endast omandi omaniku ndusolekuta vddrandamist.®” Samale jareldusele on joudnud ka
Kadriann Ikkonen, kelle hinnangul on omandikitsenduseks kdik omandipdhidiguse riive

olukorrad, mis ei liigitu omandi omaniku ndusolekuta védrandamiseks.%

Pohiseaduse 2017. a kommenteeritud véljaandes on asutud seisukohale, et PS § 32 1g 1 on
erisate 16ike 2 suhtes.®® Eelnev tahendab, et esmalt tuleb hinnata, kas Giguslik olukord vastab
omandi omaniku ndusolekuta védrandamisele PS § 32 Ig 1 tdhenduses.? Eitava vastuse korral
tuleb alles seejarel riive kvalifitseerida omandikitsenduseks PS § 32 Ig 2 méttes.t%? Sellise
késitlusega on diguskirjanduses ndustunud ka Urmas Volens.'% Sellele lisaks moonab ka
Ikkonen, et hoolimata PS § 32 ebaloogilisest lesehitusest, on ka tema arvates PS § 32 Ig 2 tld-
jaPS & 32 Ig 1 erinorm.1% Magistritoo autor ndustub diguskirjanduses toodud seisukohtadega,
et esmalt tuleks mééaratleda, kas tegemist on omaniku omandi ndusolekuta vé6randamisega.
Magistritd6 autor mérkis eespool, et omandi omaniku ndusolekuta vodrandamisele kohaldub
kvalifitseeritud piirklausli reziim, mis tdhendab, et seesugune riive peab vastama PS § 32 1g 1
2. lauses toodud tingimustele.1® Arvestades, et kvalifitseeritud piiriklausel on pohidiguse
kaitses kaugemaleminev, on magistritod autori hinnangul péhjendatud esmalt tuvastada, kas
riive liigitub omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks. Alles seejarel, kui riive selleks el

liigitu, saab asuda seisukohale, et riive on PS § 32 Ig 2 tdhenduses muu omandikitsendus.

Oiguskirjanduses on asutud seisukohale, et sundvddrandamine pdhiseaduse ja lihtseaduse
mdttes ei ole samatahenduslikud.'% Seda jareldust kinnitab eespool esile toodu, et pdhiseaduses

kasutatud mdisted on autonoomsed ja nende sisustamisel ei saa lahtuda digusaktide hierarhias

9 Tkkonen 2006, 1k 66.

9 Volens, U. ,,Ses hulluses on siiski jirjekindlust ehk kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimas. — Juridica
2013/7, 1k 483.

% Jkkonen 2006, 1k 60.

9 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
100 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
101 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
102 Volens, U, lk 481.

108 Tkkonen 2006, 1k 60.

104 Ernits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/14.
105 Tkkonen 2006, 1k 62.
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madalamal seisvates digusaktides esitatud legaaldefinitsioonidest.1% Eesti Giguskorras saab
lihtseaduse tasandil sundvdrandamise mdoiste tuletada KAHOS § 2 Ig-st 1, mis satestab, et
Kinnisasja avalikes huvides omandamine, sealhulgas sundvddrandamine, on Kinnisasja
omandamine uldistes huvides, diglase ja kohese hivitise eest. Sattes lisatakse, et kinnisasi
omandatakse kokkuleppel omanikuga vdi sundvddrandatakse, kui omanikuga kokkulepet ei
saavutata. KAHOS-e seletuskirjas margitakse, et sundvédrandamine on KAHOS §-st 2
parineva mdiste kinnisasja avalikes huvides omandamise alammadiste.%” Niisiis oleks
lintseaduse alusel tuletatud sundv6drandamise mdiste lihtseaduse tasandil magistritdé autori
hinnangul jargmine — sundvddrandamine on omanikuga kokkuleppe mittesaavutamise korral
Kinnisasja omandamine, mis toimub Uldistes huvides, Giglase ja kohese hivitise eest.
Magistritd6 autori silmis peetakse lihtseaduse ehk KAHOS-e tasandil sundvddrandamiseks

sellist olukorda, kus digus kinnisasja omandile vGetakse tervikuna ara.

Sundvddrandamise kui instituudi sisu méadramiseks voib lahtuda kas materiaalsest voi
formaalsest teooriast.l%® Materiaalse sundvGGrandamise teooria jargi on tegu sund-
voorandamisega ka juhul, kui isik jaab kull 6iguslikult asja omanikuks, kuid tema omandi
kasutamise Gigust on faktiliselt tugevalt piiratud.1%® Formaalse sundvGdrandamise teooria jargi
tdhendab sundvodrandamine olukorda, kus isik jaetakse tervikuna ilma asja omandidigusest
ehk kus juriidilises méttes kaotab isik omandi.''® P&hiseaduse 2020. a kommenteeritud
valjaandes on asutud seisukohale, et formaalne sundvdGrandamise madratlus vdib olla
problemaatiline, sest teatud olukordades véivad piirangud muuta omandi kasutamise ja
kasutamise sisuliselt vdimatuks, mistdttu oleks vajalik omandi piirangu 0Oiguspérasuse
hindamisel kohaldada rangemaid reegleid, mis parinevad PS § 32 Ig 1 2. lausest.'*! Riigikohus
on asunud seisukohale, et sundvodrandamine on PS §-st 32 tulenevatest subjektiivsetest
Gigustest taielik vai osaline ilma jatmine.1? Sellele lisaks on Riigikohus méarkinud, et ka de
facto sundvddrandamise puhul tuleb tagada isikule PS § 32 Ig 1 2. lause alusel kohene ja diglane
havitis.'*® Viidatud otsuses pidas Riigikohus de facto sundvddrandamiseks olukorda, kus

kinnisasjale kehtestatud looduskaitselised piirangud jatavad omaniku peaaegu téielikult ilma

16 Ernits, M. PSK § 3/94.

7Kinnisasja  avalikes huvides = omandamise seaduse  seletuskiri. 598 SE, 1k 10. -
https://www.riigikogu.ee/download/77792f0b-d47¢c-445d-925-745f723925¢6 (18.03.2024).

108 Tkkonen 2006, 1k 64.

109 Tkkonen 2006, 1k 64.

10 Tkkonen 2006, 1k 64.

11 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/16.

112 RKUKo 18.03.2005, 3-2-1-59-04 p 13.

113 RKHKo 12.11.2018, 3-16-812 p 13.
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oma omandidiguse teostamise vdimalusest.** Magistritoo autor ndustub Ikkoneni jareldusega,
Riigikohtu praktikast nahtub, et sundvdorandamine PS § 32 Ig 1 tdhenduses ei ole alati omandi

taielik aravétmine.11®

Arvestades Riigikohtu kinnitust, et pohiseaduse tblgendamisel tuleb muu hulgas l&htuda
Euroopa NOukogu inimd@iguste ja pdhivabaduste kaitsekonventsiooniga ning Euroopa
Inimdiguste Kohtu (EIK) praktikaga selle kohaldamise kohta, on sundvddrandamise kui
pdhiseaduse instituudi maaratlemisel asjakohane lahtuda ka EIK-i seisukohtadest.!'® Otsuses
Sporrong ja Lonnroth vs. Rootsi markis EIK, et isegi, kui ei toimu omandi Gleminekut
(s.t sundvddrandamist formaalses mdttes) tuleb uurida ja tuvastada tegelik olukord, et hinnata,
kas on toimunud de facto sundvddrandamine.'!” Samasugust seisukohta on véljendatud ka
otsustes Brumarescu Vs. Rumeenia ja Vasilescu vs. Rumeenia.*'® EIK on pidanud de facto
sundvddrandamiseks selliseid olukordi, kus olukorra majanduslik mdju sarnaneb omaniku
positsiooni kaotamisele.'*® Otsuses Brumdarescu vs. Rumeenia asus kohus seisukohale, et kui
isik jaetakse ilma Gigusest vara mila, kinkida voi muul viisil kdsutada, on de facto tegu kaebaja

omandist ilma jatmisega.'?

Pdhiseaduse 2017. a kommenteeritud valjaandes voetakse EIK-i seisukohad kokku nii, et lisaks
formaalselt omaniku positsioonist ilma jatmisele, lahtutakse EIK-i praktikas ka majanduslikust
kriteeriumist hindamaks, kas on toimunud omandi omaniku ndusolekuta vodrandamine voi
mitte. Omandi omaniku ndusolekuta vodrandamiseks loetakse niisiis ka olukord, kus riive
tulemusena ei ole omanikul enam vdimalik rahalise véértusega asja mdistlikult majanduslikult
kasutada. Samas tuuakse kommenteeritud valjaandes esile, et selliseks de facto

sundvodrandamiseks saab lugeda tiksnes kdige intensiivsemad olukorrad.?

Magistritdd autor on seisukohal, et EIK kasitleb sundvdrandamist avaramalt kui kitsalt
omandidigusest ilma jatmist. EIK-i lahenemisega on kooskdlas eespool viidatud diguskirjandus
ja kohtupraktika, millest ndhtub, et Eesti Oiguses mdistetakse sundvddrandamist kui

pbhiseaduse instituuti materiaalselt. Eelnev téhendab, et Eesti d&iguses ei saa

114 RKHKo 12.11.2018, 3-16-812 p 13.
115 Tkkonen 2006, 1k 63.
116 RKUKo 21.06.2019, 5-18-5 p 50.
UTEIKo 7151/75; 7152/75 Sporrong ja Lonnroth vs. Rootsi p 63.
18 EIK o 27053/95, Vasilescu vs. Rumeenia p 51.
119 Ernits, M. Kelli, A. Roosma, P. PSK § 32/15.
120 EIK 0 28342/95, Brumdrescu vs. Rumeenia p 77.
121 Brnits, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/15 ja 17.
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sundvodrandamiseks pidada pelgalt omaniku omandist ilma jatmist, vaid sundvddrandamisena
tuleb kasitleda ka sellist olukorda, kus isik jaab kull formaalselt asja omanikuks, kuid sisuliselt

on omaniku positsioonil tegutsemine piiratud.

1.4. Sundvdorandamise tingimused pohiseadusest
1.4.1. Ulevaade

Pohiseaduse 2020. a kommenteeritud valjaandes mérgitakse, et pdhiseadus vdimaldab ilma
omaniku ndusolekuta tema omandit voorandada, kuid sellise vodrandamise pdhiseadusparasus
s6ltub sellest, kas on taidetud pdhiseaduses satestatud tdiendavad lisatingimused.'?* Seega
Uksnes pdhiseaduses satestatud tingimustel ja korras on vdimalik teostada pdhiseaduspérast
sundvddrandamist.'?® Tingimused omandi sundvdrandamiseks on maaratletud PS § 32 1g 1 2.
lauses.*?* Nimetatud sétte sGnastusest jareldub, et omandi sundvddrandamiseks peavad olema
taidetud kolm eeldust. Ka Giguskirjanduses on seda seisukohta varasemalt esindatud. Néaiteks
on Rait Maruste tuletanud PS 8§ 32 Ig 1 2. lausest kolm tingimust sundvddrandamiseks:
voorandamise seadusliku aluse tingimus, vodrandamine uldistes huvides ning vodrandamine
Giglase ja kohese hivitise eest.'? Lisaks nendele tingimustele peab sundvddrandamine olema

proportsionaalne varreldes taotletava eesmargiga. 128

Kuigi valisriikide digus ei ole Eesti Giguskorras siduv, voivad vilisriikide diguses sisalduvad
sarnased vOi lahedased instituudid anda Oiguse tdlgendajale abi siseriikliku 0Oiguse
sisustamiseks. Saksamaa pohiseadus?’ (edaspidi GG) sisaldab sarnaselt Eestile
sundvddrandamise instituuti ja tingimusi sundvddrandamise labiviimiseks. GG artikkel 14 Ig 3
sétestab, et sundvédrandamine on lubatud ainult Gldistes huvides. Sate lisab, et seda vdib teha
ainult seadusega voi seaduse alusel, mis reguleerib hivitise liiki ja ulatust. Muu hulgas tuleb
séatte kohaselt huvitise maaramisel diglaselt kaaluda Uksikisiku ja Gldsuse huve. Kuigi GG ja
selle tblgendused ei oma Eesti 6iguskorras siduvat joudu, vOib see anda indikatsioone, kuidas
sisustada Eesti Giguses diglase huvitise Kkriteeriumit. Nimelt sitestab GG art 14 Ig 3, et

sundvddrandamine on lubatud ainult seadusega voi seaduse alusel, mis reguleerib hivitise liiki

122 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/17.

123 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/17.

124 Brnits, M. PSK § 32/21.

125 Maruste, R. Konstitutsionalism ning pdhidiguste- ja vabaduste kaitse. Tallinn: Juura 2004, 1k 479.

126 Ernits, M. PSK § 32/21.

2"Grundgesetz  fiir  die  Bundesrepublik  Deutchland. 1949. - https://www.gesetze-im-
internet.de/gg/BJNR000010949.html (04.12.2023).
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ja ulatust ning et hiivitise méaramisel tuleb diglaselt kaaluda tksikisiku ja Gldsuse huve. Seega
néevad mdlema riigi pdhiseadused ette sundvddrandamise korral isikule hivitise maksmise

kohustuse.

1.4.1. Seadusliku aluse ja iildistes huvides vodrandamise tingimus

Pbhiseaduse 2020. a kommenteeritud valjaandes selgitatakse, et olukorrad, mille esinemisel
vOib omandi sundvddrandada, peavad olema reguleeritud seadusega.'?® Siinjuures on silmas
peetud seadust formaalses, mitte materiaalses méttes.'?®> KAHOS 8§ 4 Ig 1 reguleerib neid
olukordi, millal on lubatud Kkinnisasi sundvddrandada. Lisaks KAHOS § 4 Ig-s 1 toodud
loetelule, v6ib KAHOS § 4 Ig 1 p-i 21 jargi olla sundv6drandamise alus sétestatud ka mdnes
muus seaduses. Riigikohus on toonitanud, et juhul, kui sundvdérandamiseks puudub seaduslik

alus, on sundvddrandamine Gigusvastane.'*

Oiguskirjanduses on margitud, et sundvddrandamine on lubatud iiksnes sellisel juhul, kui muid
vahendeid sama eesmargi saavutamiseks ei ole.'3! Eelnev tahendab, et sundvddrandamine on
ultima ratio abindu, mille tiks eeldusi on tldise huvi olemasolu.'32 Ikkonen lisab, et tildine huvi
tahendab seda, et vBrreldes tldisi huve omaniku erahuvidega, peab tldine huvi olema viimasest
kaalukam.33 Seejuures ei ole aga Eesti Gigusaktides méaaratletud ega ka proovitud defineerida,
mida tihendab termin ,,iildine huvi“.** Pd&hiseaduse 2017. a kommenteeritud valjaandes
antakse suunis, et PS § 32 1g 1 2. lause kriteerium ,,iildistes huvides* on ajas muutuv ja alati
hinnanguline.'® Eeltoodu tédhendab, et igal tksikjuhtumil tuleb eraldi hinnata, kas vdimalik

sundvddrandamine toimuks ldistes huvides voi mitte.136

Pdhiseadusliku Assamblee 30. istungil tbstatas Vello Salum uldiste huvide tdpsustamise
kisimuse PS § 32 kontekstis, millele vastusena mérkis Liia Hanni, et see on seadusandja

otsustus, mis need tldised huvid konkreetselt on.'3” Tingimus ,,iildised huvid* on pelgalt suunis,

128 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/17.

129 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/17.

130 RKUKo 20.11.2012, 3-4-1-41-12 p 76.

131 Tkkonen 2006, 1k 62.

132 Tkkonen 2006, 1k 62.

133 Tkkonen 2006, 1k 62.

134 Ikkonen, K. Avalik huvi kui méiiratlemata digusmdiste. — Juridica 2005/3, 1k 192.
135 Ernits, M. PSK § 32/23.

13 Ernits, M. PSK § 32/23.

137 Peep, V. jt (toim). Pohiseadus ja pdhiseaduse assamblee. Koguteos. Tallinn: Juura, Oigusteabe AS 1997, 1k
1037.
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et omandipdhidiguse piirang ei peaks parinema muust pdhjusest kui tihiskonna vajadused.38
Eeltoodust ndhtub, et ka pohiseaduse koostamisel ei soovitud tdpselt maératleda, millised

olukorrad katkevad endas uldisi huvisid, mille esinemisel on sundvddrandamine vdimalik.

1.4.2. Oiglase ja kohese hiivitise tingimus

Lisaks eeltoodule on lubatud omandit sundvddrandada tiksnes juhul, kui see toimub Giglase ja
kohese hivitise eest.!®® Niisiis on sundvddrandamine ainult siis pdhiseadusparane, Kui
omanikule tagatakse omandi kaotamise eest nii Oiglane kui ka kohene hivitis.14°
Oiguskirjanduses margitakse, et sundvédrandamise hiivitise suurus ja liik tuleb kindlaks
maarata, kaaludes Uldsuse ja asjaosaliste huve.'*! On leitud, et omandi kaotuse hiivitamisel
tuleks kompenseerida varaline kaotus, mis tahendab, et eeskatt tuleks lahtuda vara vaartusest.142

Maurer margib, et viimase véljaselgitamisel tuleks lahtuda vara turuhinnast.4

Pohiseaduse 2017. a kommenteeritud valjaandes mérgitakse, et tldjuhul on diglaseks hivitiseks
vara turuvaartus.*** Ka Maruste margib, et hiivitis on diglane, kui omandi vaartus hiivitatakse
rahas turuhinna alusel vdi hoopis asendatakse see samavaarsega.'#® Eelnevale vastukaaluks on
Riigikohus aga asunud seisukohale, et kuigi tldjuhul on diglaseks hinnaks asja turuvaartus, ei
pea Biglane hind tingimata vérduma asja turuhinnaga.**® Uldkogu leidis, et pdhiseadusega vib
kooskdlas olla ka sellest madalam huvitis, kui vottes arvesse sundvddrandamise asjaolusid, pole
taielik hiivitamine pohjendatud.*” Uldkogu lisas, et diglase hilvitise vilja selgitamiseks tuleb
tksikisiku huve kaaluda uldiste huvidega.'*® Riigikohtu seisukoht vastab EIK-i praktikas
esitatule, mille jargi sundvodrandamise legitiimne eesmark voib teatud juhtudel digustada ka

vaiksema kui turuvaartusele vastava hivitise maaramise.14°

138 [hidem, 1k 1037.

139 RKUKo 18.03.2005, 3-2-1-59-04 p 15.

140 RK UKo 3-2-1-59-04 p 15.

141 Maurer, H. Haldusdigus. Uldosa. 14 trk. — Juura Tallinn/2004, 1k 480.

142 Maurer, H, lk 480.

143 Maurer, H, 1k 480.

144 Ernits, M. PSK § 32/24.

145 Maruste, R, 1k 480.

146 RK UKo 18.03.2005, 3-2-1-59-04 p 19.

147 RKUKo 3-2-1-59-04 p 19.

148 RKUKo 3-2-1-59-04 p 19.

149 EIKo 13092/87; 13984/88, The Holy Monasteries vs. Greece p 71.
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Radbouw ulikooli professor J.A.M.A Sulysmans ja Yorki dlikooli doktor E.J.L Waring on
uurinud ja analttsinud 15 Euroopa riigi sundvddrandamise regulatsiooni olemust.'® Kuigi
kdnealuses artiklis ei analulsitud Eestis kehtivat regulatsiooni, on artiklist esile toodud
jareldused magistritd¢ autori hinnangul asjakohased ka meie diguse sisustamisel, sest need
réagivad Uldiselt hlvitise regulatsiooni kujunemisest. Artikli autorid asuvad seisukohale, et
sundvddrandamine ja hivitis on lahutamatult seotud. ! Magistritd6 autor on seisukohal, et see
jareldus on ka Eesti digusesse Ulekantav, sest eespool viidatud kohtupraktikale tuginedes on
sundvddrandamine pdhiseadusparane (iksnes Giglase hivitise eest.>? Artikli autorite hinnangul
on seejuures riigiti varieeruv see, millises ulatuses tuleks isikule omandi kaotus
sundvddrandamise korral kompenseerida.’®® Sulysmans ja Waring tddevad, et hivitise
kujunemine sdltub suuresti sellest, millised on (ihe v3i teise riigi poliitilised vaated.*>* Nad
maérgivad, et liberaalsemates riikides on huvitised heldemad, kui sotsiaaldemokraatlike
vaadetega riikides, kus hivitised on rohkem piiratud.’>® Sotsiaaldemokraatliku lahenemisega
hivitise méaaramise reeglid on nditeks Saksmaal, mille péhiseadus vGimaldab maksta isikule
sundvodrandamise korral ka turuhinnast vaiksemat hivitist, arvestades uksikisiku ja dldisi

huve.1%6

Saksamaa Liitvabariigi puhul méargitakse GG kommenteeritud valjaandes, et peale Giglase tasu
noude, ei sisalda GG seadusandjale teisi sdnaselgeid juhiseid hivitise mééaramise regulatsiooni
kehtestamiseks.'>” Selles osas sarnanevad magistritod autori hinnangul omavahel Eesti
pohiseadus ja GG. Ka Eesti pdhiseaduses ei ole antud téiendavaid juhiseid, mida selle satte
tdhenduses Oiglase hivitise all silmas peetakse. GG kommenteeritud véljaandes asutakse
seisukohale, et GG ei kohusta seadusandjat kehtestama sellist regulatsiooni, mille jargi kuuluks
sundvddrandamise korral tekkinud kahju taielikult hiivitamisele, samas ei voimalda GG mérata
isikule ka pelgalt nominaalset hivitist.'®® GG kommenteeritud véljaandes margitakse, et
sundvddrandamise korral on hiivitise eesmark tagada see, et isik ei peaks pusivalt kandma talle

pandud erilist ohverdust, mis sundvddrandamisega kaasneb.%°

150 Sluymans, J.A.M.A., Waring, E.J.L. Core Principles of European Expropriation Law. — European Property Law
Journal 2006/5, 1k 142.

L 1pidem, 1k 159.

152 RKUKo 18.03.2005, 3-2-1-59-04 p 15.

158 Sulysmans, Waring 2006, 1k 160.

154 Ibidem, 1k 160-161.

155 Ibidem, 1k 160-161.

156 Ibidem, 1k 160-161.

157 papier, H-J. Grundgesetz kommentar. GG art. 14/593. — Verlag C.H.Beck 2010.
%8 Ibidem.

159 Ibidem.
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Oiguskirjanduses mérgitakse, et Saksamaa pdhiseaduses sisaldub hiivitise maaramiseks
sundvddrandamise korral komplekssus klausel. Nimelt nduab GG artikkel 14 Ig 3, et nii
sundvodrandamise alus kui ka sundvddrandamise korral omanikule makstava huvitise liik ja
suurus oleksid reguleeritud thes ja samas seaduses. Seega ei reguleeri GG artikkel 14 Ig 3
omanikule ksnes hivitise maksmise kohustust, vaid satestab ka selle liigi ja suuruse
reguleerimisele nduded. Maurer margib, et seega on GG artikkel 14 Ig 3 ndol tegemist
komplekssuse klausliga, mille rikkumise korral on seadus Saksamaa pdhiseadusega vastuolus
ja kehtetu.160

Magistritdo autor on seisukohal, et tulenevalt pGhiseaduse 2020. a kommenteeritud valjaandes
esitatust, oleks Maureri kasitluse jargi ka PS § 32 1g 1 2. lause komplekssus klausel, kuigi selle
grammatilisel tdlgendamisel ei ole tdendoliselt vdimalik sellisele seisukohale asuda.
Pdhiseaduse 2020. a kommenteeritud valjaandes margitakse nimelt, et seaduses, milles on ette
nahtud sundvddrandamise alus, peab olema reguleeritud ka Giglane ja kohene hiivitis. 5
Kommenteeritud véljaandes lisatakse, et sellisel viisil on tagatud, et seadusandja kaalub

sundvoorandamise aluste reguleerimisel lisaks ka selle hiivitisega seonduvat. 62

Vottes arvesse eespool toodud seisukohti Giguskirjandusest ja kohtupraktikast, on magistritoo
autori jareldus, et PS 8 32 Ig 1 2. lause tdhenduses 0&iglane hivitis tdhendab reeglina
sundvddrandatava vara hivitamist selle turuvaartuses. Samas ei oleks p&hiseadusega vastuolus
aga maksta omanikule turuvaartusest véiksemat tasu, kui Uldised huvid kaaluvad Ules
Uksikisiku omad. Magistritod autor on seisukohal, et hoolimata PS § 32 Ig 1 2. lause
grammatilisest tdlgendamisest, peab sundvédrandamise korral hiivitise mééaramise regulatsioon

olema reguleeritud seaduse tasandil.

Lisaks eelnevale peab hivitis olema ka kohene ehk isikule tuleb maksta hiljemalt
sundvoorandamise I8puleviimisega.’6® Sellest ndudest véib lksnes Ulekaalukate erandlike
asjaolude korral kdrvale kalduda.'®* Maruste leiab, et see ndue aitab véltida hivitise vaartuse

vahemist tulenevalt inflatsioonist ja teistest turusituatsioonide muutumisest.6°

160 Maurer, H, 1k 477.

161 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/21.
162 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/21.
163 Ernits, M. PSK § 32/25.

164 Enits, M. PSK § 32/25.

165 Maruste, M, 1k 480.
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2. Sundvoorandamise korral hiivitise mddramine kehtiva diguse jargi

2.1. Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus

Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus on haldusmenetlus, millele kohaldakse
haldusmenetluse seadusest!®® (HMS) tulenevaid pdhimdtteid ja menetlusreegleid.'®” Tallinna
Ringkonnakohus mérgib tdiendavalt, et kuna kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus
on haldusmenetlus, tuleb menetluse labiviijal tdita haldusorganina haldusmenetluse
kohustusi.'® Kuna KAHOS-es kisitletakse kinnisasja avalikes huvides omandamist ja
sundvoorandamist lihtse menetlusena, on kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse
kohta asjakohane ka sundvddrandamise kontekstis.'%® KAHOS-e seletuskirjas mérgitakse suisa,
et sundvodrandamine on kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse osa, kuid selliselt

sonastatud jireldusega ei saa tiielikult ndustuda.l’

Magistritod autori silmis on
sundvodrandamine kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse kui haldusmenetluse
tulemus, sest sundvodrandamine otsustatakse alles seejdrel, kui ldbirddkimised omanikuga

kinnisasja omandamiseks kokkuleppe saavutamiseks ebadnnestuvad.'’*

Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlusest teavitab kinnisasja omanikku KAHOS §
7 lg 1 jérgi menetluse lébiviija, kes KAHOS § 6 Ig 3 tdhenduses on riigi huvi korral asjaomane
ministeerium, Transpordiamet, Riigi Kaitseinvesteeringute Keskus voi Maa-amet ja kohaliku
huvi korral valla- voi linnavalitsus. Menetluse ldbiviija teade on HMS § 35 Ig 1 p-i 2 jargi
haldusmenetlust alustav menetlustoiming.'’?> Kinnisasja avalikes huvides omandamise
menetluses alustab vastavalt KAHOS § 22 Ig-le 1 menetluse ldbiviija 1dbirdékimisi kinnisasja
omanikuga. Tulenevalt KAHOS § 26 lg-st 1 selgitatakse ldbirddkimiste kdigus vilja, mis on
kinnisasja omaniku soovid ja menetluse ldbiviija voimalused. Menetluse lébiviijal on KAHOS
§ 12 lg-st 1 tulenev kohustus korraldada véértuse ja muu varalise kahju hindamine (tdpsemalt
ptk-s  2.3). Eelnev on sundvodrandamise kontekstis oluline, sest sundvddrandamise
otsustamisel voetakse aluseks varasema menetluse kdigus vélja selgitatud tasu ja tdiendavad

hiivitised ning sundvddrandamise seoses ei viida libi tiiendavaid menetlustoiminguid.*”

166 Haldusmenetluse seadus. — RT I, 06.07.2023, 31.

167 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 28 ja 30.
168 TInRnKo 05.07.2023, 3-20-1914 p 15.2.

169 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 7.

170 1hidem, 1k 11.

1 TInRnKo 3-20-1914 p 15.2.

172 TInRnKo 15.02.2019, 3-18-2196 p 8.

173 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 7.
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Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse eesmirk on saavutada kinnisasja
omanikuga kokkulepe vodrandamiseks.!’ Sellest tulenevalt on KAHOS-es vorreldes varasema
regulatsiooniga ka laiendatud erinevaid kompensatsioonimeetmeid.!”™ Siiski ei pruugi
KAHOS-es ette ndhtud véimalused kokkuleppe saavutamiseks soovitud tulemuseni viia ning
tuleb otsustada sundvoorandamine. Esiteks voib KAHOS § 27 1g 5 alusel kinnisasja omandaja
otsustada sundvoorandamise, kui kinnisasja omanik ei esitada KAHOS § 26 lg 2 alusel
méidratud tihtajaks pakkumuse kohta ndusolekut. Teiseks voib KAHOS § 27 lg 7 alusel
sundvoorandamise otsustada, kui kinnisasja omanik hoiab kinnisasja omandamise lepingu
sOlmimisest kdrvale. Viidatud sitetest ndhtub, et sundvodrandamise voib otsustada kinnisasja
omandaja, mitte menetluse lébiviija ise. Kinnisasja omandaja on KAHOS § 6 lg 2 jérgi riik voi
kohalik omavalitsus. Vorreldes varem kehtinud kinnisasja sundvodrandamise seadusega, ei pea
sundvddrandamise otsust langetama Vabariigi Valitsus.'’® KAHOS § 3 Ig 1 p-i 3 jirgi otsustab
riigi huvi korral kinnisasja sundvddrandamise niilid valdkonna eest vastutav minister. KAHOS-
ega ei ole piiratud kohaliku omavalitsuse digust otsustamaks, milline kohaliku omavalitsuse

organ otsustab sundvddrandamise kohaliku omavalitsuse huvi korral .7’

2.2. Tasu ehk huvitis sundvoorandamise korral

KAHOS § 11 1g 1 jérgi peab kinnisasja omandamise korral maksma kinnisasja omandaja
kinnisasja omanikule tasu. Tulenevalt KAHOS § 11 lg-st 3 makstakse tasu reeglina rahas poolte
teistsuguse kokkuleppe puudumisel. Arvestades, et KAHOS § 2 lg 1 jdrgi tdhendab sund-
voorandamine olukorda, kus kinnisasi omandatakse avalikes huvides ilma omanikuga
kokkulepet saavutamata, ei kohaldu KAHOS § 11 lg 3 alusel kinnisasja sundvodrandamise
puhul muud KAHOS-es sitestatud tasu hiivitamise voimalused. Seega ei ole sundvddrandamise
puhul asjakohane riikida samaviirse rajatise rajamisest uues asukohas (KAHOS § 11 1g 31)
ega kinnisasja vahetamisest kinnisasja omandajale kuuluva teise kinnisasja vastu (KAHOS §
24 1g 1), mis kinnisasja avalikes huvides omandamisel omaniku nodusolekul voiksid

alternatiivselt ka rahalisele tasule kone alla tulla.

Vastavalt KAHOS § 11 lg-le 2 moodustavad tasu erinevad komponendid: kinnisasja viértus,
hiivitis kinnisasja omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jadva tulu eest,

kui viimased esinevad. Tulenevalt KAHOS § 13 lg-st 1 hiivitatakse selgelt tuvastatud ja

174 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 7.
175 Ibidem, 1k 7.

176 Ibidem, 1k 11.

7 Ibidem, 1k 11.
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toendatud otseselt kaasnev varaline kahju, mis on tekkinud kinnisasja turuviirtuse
vihenemisega draldike tottu ning selline hiivitis on iihekordne. Seega eeldatakse otsest varalist
kahju siis, kui kinnisasjast omandatakse ainult draldige.'”® Kohtupraktikas on mirgitud, et
KAHOS § 13 1g 1 alusel ei hiivitata hiipoteetilist kahju, mida ei pruugigi tulevikus tekkida, vaid
hiivitamisele kuulub iiksnes kinnisasja draldike sundvodrandamise ajal teadaolev ja tdendatud
otsene varaline kahju.!’® KAHOS § 13 Ig-s 2 on esitatud nditlik loetelu kahju liikidest, mida
kisitatakse otseselt kaasneva varalise kahjuna.*®® Kohtupraktikas on leitud, et KAHOS § 13
lg-t 1 tuleb tdlgendada nii, et selle alusel ei saa hiivitada kahjulikke mdjutusi, mis ei seostu
otseselt sundvddrandatava eseme kui varalise kaotusega.’®! Niiteks Rail Balticu rajamisega

kaasnevate mdjutustega ei pidanud kohtupraktika pdhjal hiivitise leidmisel arvestama. '8

Saamata jaav tulu on KAHOS § 14 1g 1 jérgi kasu, mida kinnisasja omanik oleks eelduslikult
saanud, kui kinnisasja omandamist ei oleks toimunud, arvestades eelkdige tema tehtud
ettevalmistusi. Kohtupraktikas margitakse, et KAHOS § 14 Ig 1 tdhenduses voib saamata jadv
tulu olla kasu saamise voimaluse kaotamine.’®® KAHOS-e seletuskirjas lisatakse, et saamata
jaiv tulu seostub eelkdige pikemaajaliste investeeringutega.'8 KAHOS § 14 Ig-s 2 piiratakse
saamata jidva tulu hiivitamist piiratud asjadiguste voi kasutuslepingute puhul. '8 Nimelt tuleneb
viidatud séttest, et sellise saamata jddva tulu hiivitamist piiratakse ajaliselt kuni lepingu
1dppemisenti, kui selleni on jddnud vdahem kui aasta, voi lepingu ennetéhtaegse 1dpetamise korral

piirdub hiivitise ulatus iihe aastaga.

2.3. Tasu hindamine

Tasu hindamise aluspdhimdte on sitestatud KAHOS § 12 1g-s 3, mille jérgi viiakse hiivitamine
14bi hiivitamise eesmirgil.’8® KAHOS § 12 lg 3 2. lauses mirgitakse, et kahju hiivitamine on
tegevus, mille eesmirk on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult
lahedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud.
Magistritoo autor méargib, et KAHOS § 12 lg 3 enda sOnastusest ei tulene, et hindamisel tuleks
lahtuda turuvédrtusest. Kiill aga mirgitakse KAHOS-e seletuskirjas, et hindamise

178 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 25.
179 TInRnKo 05.07.2023, 3-20-1914, p 14.1.

180 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 25.
181 TInHK 0 10.08.2022, 3-20-1914 p 16.

182 TInHK 0 3-20-1914 p 16.

183 TInRnKo 3-20-1914, p 19.2.

184 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 25.
185 Ipidem, 1k 25.

186 Jpidem, 1k 23.
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aluspohimotte jiargi peab hindamisel Idhtuma kinnisasja harilikust védartusest ehk
turuvdirtusest.'8” Ka kohtupraktikas on nenditud, et KAHOS § 12 jérgi tuleb hiivitamisel
lihtuda kinnisasja turuviirtusest.’®® Lisaks turuviirtuse vilja selgitamisele, peab hindamise

pohimdtte kohaselt vilja selgitama ja arvestama ka muude seotud kahjudega.'®

Kehtiva KAHOS § 12 lg 5 jérgi tuleb hoonestatud kinnisasja vddrtuse hindamisel ldhtuda
kinnisasja turuvairtusest voi maa turuvdirtuse ning hoone kulumiga ehitusmaksumuse
summast, vastavalt sellele, kumb véirtus on suurem. Séttes lisatakse, et juhtumil, kus fiiiisiliselt
isikult omandatakse kinnisasi, millel asub elamiseks kasutatav hoone, tuleb kinnisasja
hindamisel ldhtuda maa turuvéirtuse ja hoone ehitusmaksumuse summast. Seega ndhtub
KAHOS § 12 1g-st 5, et sellise kinnisasja vaartuse hindamisel, mille oluline osa on hoone, on
seadusandja ndinud ette veidi tdpsemad juhised hindamise labiviimiseks. Kehtiv KAHOS § 12
lg 5 muudeti 16.07.2023.a joustunud relvaseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste
seaduste muutmise seaduse!®® §-ga 3. Viidatud seaduse eelndu teise lugemise seletuskirja jérgi
oli KAHOS § 12 Ig 5 sdnastuse muutmise eesméirk arvestada kinnisasja avalikes huvides
omandamise, sealhulgas sundvoorandamise korral, inimese elukoha olulisusega ning muuta

inimesele uue kodu leidmine kergemaks. %!

Kinnisasja vairtuse ja omandamisega seotud muu varalise kahju hindamise korraldamine on
KAHOS § 12 1g 1 jargi menetluse ldbivijja iilesanne. KAHOS-e seletuskirja pdhjal on see
oluline muudatus vdrreldes varem kehtinud regulatsiooniga, mille jargi oli kohtutdituri
iilesanne sundvodrandatav kinnisasi tiles kirjutada, hinnata ja vajadusel hoiule votta. KAHOS-
e regulatsiooni vilja tootamisel loobuti sundvdorandamise korral kinnisasja hindamise juures
kohtutdituri rollist, sest asuti seisukohale, et kohtutéituril puudus kinnisasja hindamisel sisuline
roll, kuna kinnisvara viirtust siiski hindab KAHOS-e seletuskirja jirgi kutseline kinnisvara

hindaja.%?

187 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 23.

188 TInHK 0 10.08.2022, 3-20-1914 p 22.

18 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 23.

190 Relvaseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seadus. — RT I, 06.07.2023, 2.

191 Relvaseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu teiseks lugemiseks
seletuskiri. 144 SE 1II, 1k 3. — https://www.riigikogu.ee/download/c8b33379-8b8f-4e46-9bbe-92f2¢22ccbe5
(19.02.2024).

192 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 22.
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Tulenevalt KAHOS § 12 lg-st 2 tellitakse vajaduse korral vddrtuse méadramiseks hindamine
kutsetunnistusega hindajalt, kellel on kutseseaduse kohane kehtiv 7. taseme vara hindaja kutse,
vOi selgitab viirtuse vilja Maa-amet maakatastriseaduse § 9 15ike 2! alusel peetavas tehingute
andmebaasis sisalduvate tehinguandmete ja turuanaliilisi alusel. KAHOS § 12 lg 2 2. lauses
lisatakse, et menetluse ldbiviija vOib vddrtuse méirata, ldhtudes maa hindamise seaduse,
looduskaitseseaduse, riigivaraseaduse vOi muu asjakohase seaduse alusel kinnitatud
metoodikast. Seega on tulenevalt KAHOS § 12 Ig-st 2 hindamistoimingu l&biviimiseks kolm
alternatiivi — hindamistoimingu teeb kas kutseline vara hindaja, Maa-amet v0i menetluse
libiviija ise.!® Kohtupraktikas mirgitakse, et KAHOS § 12 lg-ga 2 on seadusandja andnud
menetluse ldbiviijale olulise otsustamisruumi, milline tasu kindlaksmééiramise viis valida.%*
Seega annab KAHOS § 12 1g 2 menetluse ldbiviijale HMS § 4 1g 1 tdhenduses kaalutlusdiguse

valida erinevate vOimaluste vahel, kuidas korraldada kinnisasja véirtuse ja varalise kahju

hindamine.

Tulenevalt KAHOS § 11 Ig-s 5 sdtestatust méidratakse tasu selle kuupdevaga seisuga, millal
kutseline hindaja voi menetluse ldbiviija médras esimest korda kinnisasja véértuse. Sattes
lisatakse, et seda kuupédeva voib menetluse lébiviija ajakohastada iiksnes pohjendatud juhul.
Seega ndhtub KAHOS § 11 Ig-st 5, et tasu mddramise aeg on seotud esimese hindamistoimingu
libiviimisega.!®® Seda arvesse vdttes on oluline, et esimese hindamistoimingu ja
sundvoodrandamise vahele jadks voimalikult liihike aeg, sest kinnisasja véértus peaks kajastama
voimalikult tdpselt ka sundvodrandamiseaegset turuolukorda.'% Tallinna Ringkonnakohus on
mérkinud, et Oiglase tulemuse tagab nimelt see, kui harilik védrtus méératakse
sundvoodrandamisaegse seisuga, sest sellisel juhul on isikul vdimalik omandada

sundvddrandatava kinnisasjaga samavéirne asi.'%

2.3.1. Véirtuse hindamine kutselise hindaja poolt

Tulenevalt KAHOS § 12 Ig-st 2 vdib hindamise teostada 7. taseme vara hindaja kutsega isik.
Seejuures on kutselisel hindajal KAHOS § 12 lg 7 jérgi digus kaasata hindamise protsessi ka
teisi teise eriala eksperte. KAHOS-e seletuskirjas margitakse, et teiste ekspertide kaasamine on

vajalik néditeks sellise kinnisasja hindamisel, millel kasvab mets, sest kutselisel hindajal endal

193 Rennu, T, 1k 6.

194 TrtHK 0 04.03.2022, 3-21-2454 p 31.4.

1% Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 21.
196 Ibidem, 1k 21.

197 TInRnKo 08.02.2012, 3-10-1441, 1k 9.
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puudub pidevus kasvava metsa hindamiseks.'® Siinjuures mirgib magistrit6 autor, et vara
hindaja tase 7 kutsestandard ei médrgi otsesonu ega ka vilista, et 7. taseme vara hindajal oleks

voi puuduks kompetents sellise kinnisasja hindamiseks.%

Erinevalt KAHOS § 12 lg-s 2 nimetatud teistest alternatiividest, ei tdpsusta
KAHOS § 12 1g 2, millest peaks kutseline hindaja kinnisasja véértuse hindamisel juhinduma.
KAHOS-e seletuskirjas méargitakse, et kutseline hindaja peab arvestama hea tava ja hindamise
standardiga.?®® Seejuures on KAHOS-e seletuskirjas esile toodud, et kutseline hindaja peab
hindamisel ldhtuma vara hindamise standardi EVS 875-12:2016 osast 12 , Hindamine
hiivitamise eesmirgil* (edaspidi standard EVS 875-12).2%! Vara hindamise standardisari EVS
875 on koostanud tddriihm, mille on moodustanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhing ja
standardite viljaandmist koordineerib Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium.?%? Ka
kohtupraktikas on aktsepteeritud seda, et kutseline hindaja lédhtub hindamisel standardist
875-12. Naiteks on Tallinna Ringkonnakohus maérkinud, et kutseline hindaja peab hindamise
libiviimisel juhinduma standardist EVS 875-12.2% Sama seisukohta on viljendanud ka Tallinna
Halduskohtus, kes maérkis, et kutselisel hindajal tuleb ldhtuda standardist EVS 875-12 muu
hulgas sundvddrandamise aluseks oleva hiivitisviirtuse leidmisel.?%* Seega jireldub eelnevast,

et kutseline hindaja juhindub hindamisel standardist EVS 875-12.

Standardi EVS 875-12 jérgi voetakse kahju hiivitamise aluseks hiivitusvédrtus ning seejuures
peab hiivitisvairtus tuginema sellel véaartusel, mis iseloomustab kdige paremini kahju suurust.
Reeglina kasutatakse hindamisel turuvairtust, kuid teatud olukordades voib hiivitise aluseks
olla jadkasenduskulu. Viimasest ldhtumine on standardi EVS 875-12 pdhjal pdhjendatud
olukorras, kus vara jadkasenduskulu on suurem turuvéirtusest. Nimelt voivad tihtipeale vara
asendamise, remontimise vOi iimberehitamise kulud erineda turuviartusest, mistottu oleks

standardi EVS 875-12 jirgi diglasem lidhtuda jéddkasenduskulust kui turuvéirtusest.?%

198 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 23.

199 Sihtasutus Kutsekoda. Kutsestandard. Vara hindaja, tase 7. —
https://www.kutseregister.ee/ctrl/et/Standardid/exportPdf/11198530/?nocache=lbea3c93be (19.02.2024).
200 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 22.

21 1hidem, 1k 22.

202 Besti kinnisvara hindajate {ihing. Vara hindamise standardisari EVS 875. —
https://ekhy.ee/tegevus/standardid/riiklikud-eesti-varahindamise-standardid/ (11.03.2024).

208 TInRnKo 05.07.2023, 3-20-1914 p 19.3.

204 TInHKo 17.09.2021, 3-21-873 p 21.

205 Besti standard EVS 875-12:2016. Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmirgil. — Eesti
Standardikeskus 2016 (standard EVS 875-12:2016), 1k 14-15. — https://www.evs.ee/et/evs-875-12-2016
(22.02.2024).
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Standardist EVS 875-12 nihtub, et hiivitusviirtuse hindamisel kasutatakse vordlusmeetodit.2%6
Vordlusmeetodi mdistet ja olemust on késitletud vara hindamise standardi osas 11 RVS 875-
11:2020 ,,Vordlusmeetod* (edaspidi standard EVS 875-11).27 Standardis EVS 875-11 on
mérgitud, et vordlusmeetodi rakendamine on vdimalik juhul, kui turg on aktiivne ja ldbipaistev,

tagatud on vabaturu tingimused ja esineb piisav hulk sarnaseid varasid.?%

Standardi EVS 875-11 jargi tdhendab vordlusmeetod analiilisi, mille raames vorreldakse
hinnatavat vara sarnaste miitidud varadega. Olukorras, kus hinnatakse vara turuvéirtust, on
vordlusmeetodi aluseks asenduspdhimdte. See tdhendab, et ldhtutakse sellest, et potentsiaalne
ostja ei ndustuks maksma vara eest rohkem, kui sarnaste varade eest turul reeglina makstakse.
Vordlusmeetodi kasutamisel tuleb ldbida jargmised etapid: turuanaliiiis, vordlustehingute valik,

vordlusiihiku valik, vordluselementide valik, kohandamine ja hindamistulemuste esitamine.?%

Turuanaliiisi kédigus selgitatakse vidlja vara véértust mojutavad tegurid kolmel tasandil:
vilismdjude, turusegmendi ja vara tasand ning nende tegurite mdju.?*? Seejérel valitakse vilja
vordlustehingud, mida hindamisel kasutatakse.?!! Vordlustehingute valikul tuleb arvestada
sellega, et vorreldavate tehingute varad oleksid hinnatava varaga vdimalikult sarnased ning et
vorreldavad tehingud oleksid tehtud vabaturu tingimustest, sarnases turuolukorras ja hiljuti.?*2
Niiteks ei sobi vordlustehinguks jargmised tehingud, kus tehingu pooled on omavahel seotud
sugulus-, dri vo1 muu seesuguse sideme kaudu; iiks pooltest on riik, KOV v0i nendega seotud
juriidiline isik; tehing on tehtud sundolukorras; tehingu eest tasumisel on peale raha kasutatud
muid maksevahendeid.?!® Tulenevalt mdistlikkuse pdhimdttest peab kutseline hindaja tegema
koik endast oleneva, et eespool nimetatud tingimustele vastavad tehingud tuvastada.?'*
Sealjuures piisab tehingu korvalejatmiseks pelgalt kutselise hindaja kahtlusest, et tehing ei

pruugi vordlustehinguks sobida.?®

206 Standard EVS 875-12:2016, 1k 28.

207 Eesti standard EVS 875-11:2020. Vara Hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod. Eesti Standardikeskus 2020
(standard EVS 875-11:2020), 1k 6. — https://www.evs.ee/et/evs-875-11-2020 (22.02.2024).
208 1hidem, 1k 10.

209 Standard EVS 875-11:2020, 1k 10-11.

210 1hidem, 1k 10-11.

21 Ibidem, 1k 13-14.

22 1hidem, 1k 13.

213 Standard EVS 875-12:2016, 1k 28; standard EVS 875-11:2020, lk 14.

214 Standard EVS 875-12:2016, 1k 29; standard EVS 875-11:2016, 1k 14.

215 Standard EVS 875-12:2016, 1k 29.
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Vordlusiihiku valikul tuleb vélja valida selline iihik, mis on aluseks turul kauplemisel ja
iseloomustab seega turu toimemehhanisme. Seejuures mdjutavad vara liik ja turusituatsioon
vordlusiihiku valikut. Vordluselementide valikul tuleb vilja valida vordluselemendid, mis
mdjutavad vara vairtust oluliselt ja mis katavad kdik vara véartust oluliselt mdjutavad néitajad.
Vordluselement on selline vara iseloomustav nditaja, mille alusel valitakse 10ppastmes vilja
vordlustehingud ja viiakse 1dbi kohandamine. Kohandamine kujutab endast toimingut, mille
raames tuvastatakse vorreldavate tehingute ja varade erinevused hinnatava vara suhtes kas
vordluselementide kaupa voi tervikuna. Viimase etapina joutakse hindamistulemuseni, mille
kiigus kontrollitakse kasutatud andmeid, teostatud analiiiisi ja seejirel esitatakse hindamise

tulemus. 216

2.3.2. Maa-amet hindamise lébiviijana

KAHOS § 12 lg 2 sitestab, et védrtuse voib vilja selgitada Maa-amet maakatastriseaduse
§ 9 15ike 2! alusel peetavas tehingute andmebaasis sisalduvate tehinguandmete ja turuanaliitisi
alusel. See tehingute andmebaas on maakatastriseaduse?'’ (edaspidi MaaKatS) § 9 1g 2! jérgi
moodustatud maa korralise ja erakorralise hindamise alusandmete kogumiseks ning maa vara
védrtust kajastavate andmete tootlemiseks. Tehingute andmebaasi kogutud alusandmeid
kasutatakse kinnisasjade hindamiseks ja maa korraliseks hindamiseks.?'® Andmed, mida
tehingute andmebaas kinnisasja tehingute kohta sisaldab, on loetletud MaaKatS § 9 Ig-s 22.
Muu hulgas kajastab tehingute andmebaas kinnisvara tehingute liiki (MaaKatS § 9 1g 22p 2),
tehinguhinda voi tehinguviirtust (MaaKatS § 9 1g 2%p 11).

Oiendid kinnisvara tehingute kohta laekuvad Maa-ameti tehingute andmebaasi alates 1996.
aastast.?’® Kinnisasjade vodrandamise tehingutega seotud andmed edastab katastripidajale ehk
Maa-ametile (MaaKatS § 3 lg 1) notar vastavalt MaaKatS § 20! lg-s 2 sitestatule. Sittest
tulenevalt on notar kohustatud andmed esitama kiimne pdeva jooksul pdrast kinnistu voi selle
mottelise osa vodrandamise tehingu tdestamist. MaaKatS § 20! Ig 2 jirgi peab notar
Maa-ametile esitama lepingu é&rakirja voi kui Notarite Koda ja Maa-amet on sdlminud
kokkuleppe andmete edastamise kohta, siis esitab notar katastripidajale tehingu diendi, milles

peavad sisalduma MaaKatS § 20! Ig 2 p-des 1-10 nimetatud andmed.

216 Standard EVS 875-11:2020, 1k 15-18.

217 Maakatastriseadus. — RT I, 17.03.2023, 56.

218 Maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri. 406 SE, 1k
27. — https://www.riigikogu.ee/download/8ec4224d-e674-48c6-ac22-a95d921132fe (14.02.2024).

219 Geoportaal. Kinnisvara tehingute andmebaas. — https://geoportaal.maaamet.ee/est/Ruumiandmed/Kinnisvara-
tehingute-andmebaas-p81.html (14.02.2024).
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Maa-ameti tehingute andmebaasis olevatele tehingu andmetele juurdepéds on piiratud.??
MaaKatS § 6 Ig 10 jirgi on tehingute andmebaasi andmetega tutvumise ja nendest véljavotete
saamise Oigus reeglina isikul, kellel on selleks digustatud huvi. Seejuures ei ole tulenevalt
MaaKatS § 6 1g-st 12 sellel isikul maa korralisel hindamisel digus tutvuda tehingute andmebaasi
andmetega, vaid iiksnes tehingute analiilisi tulemusega. MaaKatS § 6 1g 11 loetleb ka isikud,
kes ei pea tdendama digustatud huvi olemasolu tehingute andmebaasi andmetega tutvumiseks.
Nendeks isikuteks on maa hindaja oma kutsepadevuse kohaseks hindamiseks (MaaKatS § 6 Ig
11 p 1), riikkliku statistika tegija voi avalik-Oiguslikust juriidilisest isikust teadus- ja
arendusasutus seadusega pandud avalik-digusliku iilesande tditmiseks (MaaKatS § 6 1g 11 p 2)
vOi tegevusloa kohustusega ja Finantsinspektsiooni jarelevalvele allutatud krediidiasutus seoses

tagatise hindamisega (MaaKatS § 6 1g 11 p 3).

2.3.3. Menetluse ldbiviija hindajana

KAHOS § 12 1g 2 viimane lause annab menetluse ldbiviijale voimaluse ise kinnisasja vairtus
kindlaks miirata. KAHOS § 12 lg 2 viimane lause sitestab sealjuures, et sellisel juhul peab
menetluse lidbiviija 1dhtuma maa hindamise seaduse, looduskaitseseaduse, riigivaraseaduse voi
muu asjakohase seaduse alusel kinnitatud metoodikast. Sundvdorandamise olukorras saab
menetluse ldbiviija siiski magistritod autori hinnangul ldhtuda maa hindamise seaduses

kinnitatud metoodikast. Magistritod autor pdhjendab enda seisukohta alljirgnevaga.

Riigivaraseaduse?? (edaspidi RVS) § 1 lg 1 jirgi reguleeritakse selle seadusega riigivara
valitsemist, mis RVS § 1 1g 2 jargi tdhendab muu hulgas Eesti Vabariigi nimel vara omandamist.
Sellest hoolimata ndeb RVS ette vara hindamise metoodika juhtumiks, kus riigivara
vodrandatakse, mitte aga olukorraks, kus Eesti rilk on omandaja positsioonil. Hindamise
juhised on toodud RVS §-s 46, mille 1dige 5 sétestab, et riigivara voorandamise puhul tuleb
juhinduda Vabariigi Valitsuse 09.03.2023. a méaérusest nr 22 ,,Kinnisasja erakorralise hindamise

kord“??? (edaspidi kinnisasja erakorralise hindamise kord).

220 Ibidem.
221 Riigivaraseadus. — RT 1, 06.07.2023, 84.
222 Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 méirus nr 22 “Kinnisasja erakorralise hindamise kord”. — RT I, 15.03.2023, 15.
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Looduskaitseseaduse®?® (edaspidi LKS) § 20 lg 1 sitestab, et kaitstavat looduse iiksikobjekti
sisaldava voi kogu ulatuses kaitsealal, hoiualal voi piisielupaigas asuva kinnisasja, mille
sihtotstarbelist kasutamist ala kaitsekord oluliselt piirab, omandab riik kokkuleppel kinnisasja
omanikuga kinnisasja védrtusele vastava tasu eest. Magistritdo autori hinnangul jareldub
eeltoodud sittest, et LKS-s kinnitatud meetodikate kohaldamine ei ole asjakohane, kui
sundvdorandatakse kaitstavat loodusobjekti sisaldav kinnisasi. LKS § 20 Ig 1 mérgib nimelt
otsesOnu, et kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja riigipoolne omandamine peab
toimuma kinnisasja omanikuga kokkuleppel. Seega vdttes arvesse, et sundvodrandamine
KAHOS § 2 lg 1 tdhenduses tdhendab olukord, kus kinnisasja omanikuga ei saavutata
kokkulepet, on LKS-i alusel kinnitatud metoodikast l&htumine sundvddrandamise korral

vilistatud.

Maa hindamise seaduse??* (edaspidi MHS) § 3 lg 1 jérgi lihtutakse maa hindamisel kinnisasja
hindamise headest tavadest ja rahvusvaheliselt tunnustatud pohimdtetest. Tulenevalt MHS § 3
lg-st 2 on hindamise eesmirk leida maa harilik vdirtus ja selleks kasutatakse MHS § 3 Ig 3
alusel vordlus-, tulu- ja kulumeetodit ning nende meetodite kombinatsioone. MHS § 3 1g 4 jérgi
jaguneb maa hindamine kolmeks: korraliseks, erakorraliseks ja digusvastaselt voorandatud maa
hindamiseks. Korraline hindamine on MHS § 4' jirgi andmekogude andmetele tuginev
turupdhine maa hindamine, mille tulemusena maiédratakse igale katastriiiksusele maa
maksustamishind. Erakorraline hindamine on aga MHS § 8 Ig 1 tdhenduses hindamise objekti
maksumuse kindlaksmiiramine tehingu teostamiseks voi muul eesmirgil. Magistritod autor
margib, et MHS ei tdhelda otsesonu, et sundvodrandamise puhul tuleb teostada kinnisasja
erakorraline hindamine. Kiill aga nenditakse maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja
teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskirjas, et erakorraliselt on vaja maad hinnata
muu hulgas riigi ja omavalitsuse iilesannete tiitmiseks.??® Arvestades, et KAHOS § 6 Ig 2 jirgi
on kinnisasja omandaja riik voi kohaliku omavalitsuse liksus, tuleb magistrito6 autori hinnangul
kinnisasja sundvdorandamise puhul menetluse ldbiviijal juhinduda metoodikast, mis on
MHS-s sitestatud erakorralise hindamise puhuks. Magistritod autori jareldust on sisuliselt
kinnitatud ka KAHOS-e seletuskirjas, milles viidatakse, et erakorralise hindamise eesmérgiks
on vilja selgitada sundvddrandava kinnisasja maksumus.??® MHS § 8 Ig 2 sitestab, et

erakorralise hindamise korra, sealhulgas metsa hindamise metoodika, kehtestab Vabariigi

223 [ ooduskaitseseadus. — RT 1, 22.12.2023, 8.

224 Maa hindamise seadus. — RT I, 27.04.2022, 8.

225 Maa hindamise seaduse, maamaksuseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri. 406 SE, 1k
11.

226 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, Ik 46.
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Valitsus miidrusega. Kehtivas MHS-s on viidatud eespool maérgitud kinnisasja erakorralise

hindamise korrale.

2.3.4. Kinnisasja erakorralise hindamise kord

Kinnisasja erakorralise hindamise korra §-s 2 reguleeritakse nimetatud méadruse
kohaldamisala.??” Viidatud sétte punktides 1-3 ei nimetata juhtumit, kus riik vdi kohalik
omavalitsus omandab kinnisasja sundvodrandamisega. Magistritod autori hinnangul on seega
kiisitav, kas sundvodrandamine paigutub kinniasja erakorralise hindamise korra § 2 p-i 4 alla,
mis ndeb ette vOoimaluse, et midrust kohaldatakse hindamistoimingu tegemisele ka muul
seaduses sétestatud juhul. Nimelt leidis magistrito autor eelnevalt (vt ptk 2.3.3.), et MHS-s ei
ole otsesonu maérgitud, et sundvdodrandamise korral tuleb teostada kinnisasja erakorraline
hindamine ja seejuures 1dhtuda kinnisasja erakorralise hindamise korrast. Hoolimata tdstatatud
kohklustest, selgitab magistritod autor siiski védrtuse médramist kinnisasja erakorralise

hindamise korrast 1ahtudes.

Kinnisasja erakorralise hindamise korra §-ga 4 on reguleeritud kinnisasja hindamise tildised
alused.??® Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 4 lg 1 jirgi juhindutakse hindamisel
Oigusaktidest, hindamise headest tavadest ning rahvusvaheliselt tunnustatud pohimotetest.
Kinnisasja erakorralise hindamise korra seletuskirjas méargitakse muu hulgas, et 1dhtuda tuleb
ka riiklikest standartidest.??® Magistritod autor selgitab, et seletuskirjale on lisatud hiiperlink,
mis viib veebilehekiiljele, kus tutvustatakse vara hindamise standardisarja EVS 875.%2%0 Seega
peaks viidatud miairuse seletuskirja jirgi ka menetluse l4biviija sarnaselt kutselisele hindajale

lahtuma justkui EVS 875 standarditest.

Kinniasja erakorralise hindamise korra jiargi on kasulikkuse ja parima kasutuse pohimote
kinnisasja védrtuse hindamise aluspdhimdtted.?®! Kasulikkus on kinnisasja erakorralise
hindamise korra § 4 lg 2 jirgi kinnisasja vairtuse hindamise pohikriteerium. Kinnisasja

kasulikkuse hindamisel tuleb arvestada kdikvdimalike erinevate elementidega.?®? Kinnisasja

227 Vabariigi Valitsuse méiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* eelndu seletuskiri, 1k 3. —
https://maaamet.ee/sites/default/files/documents/2023-
04/Kinnisasja%?20erakorralise%20hindamise%20kord%20SK.pdf (01.03.2024).

228 Ihidem, 1k 4.

229 Ihidem, 1k 4.

230 Seletuskirjas olev hiiperlink viib lugeja sellele veebilehekiiljele: https://ekhy.ee/tegevus/standardid/riiklikud-
eesti-varahindamise-standardid/.

231 Vabariigi Valitsuse miiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* eelndu seletuskiri, 1k 5.

232 Ipidem, 1k 4.
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erakorralise hindamise korra § 4 lg 2 nimetab arvestatavate teguritena nditeks oOiguslikke,
fiiisilisi, funktsionaalseid, majanduslikke ja keskkonnategureid. Seejuures arvestatakse
kinnisasja kasulikkuse hindamisel reeglina kinnisasja tavalist kasulikku eluiga ehk kinnisasja
kasulikkust hinnatakse mitte liihiajalises, vaid pikas perspektiivis.?3® Kasulikkuse pdhimdtte
korval ldhtutakse tulenevalt kinnisasja erakorralise hindamise korra § 4 Ig-st 5 kinnisasja
parimast kasutusest, mis tdhendab kinnisasja kodige tdendolisemat kasutust, mis on diguslikult
lubatav, fliiisiliselt voimalik, vajalikult pohjendatud, finantsmajanduslikult otstarbekas ja mille

tulemusena omandab hinnatav kinnisasi kdrgeima véairtuse.

Tulenevalt kinnisasja erakorralise hindamise korra §-st 5 hinnatakse iildjuhul kinnisasja
tervikuna, vottes arvesse ka kdik kinnisasja olulised osad. Kinnisasjade hindamiseks on
kinnisasja erakorralise hindamise korra § 9 jargi kolm pohimeetodit, milleks on vordlus-, tulu-
ja kulumeetod. Vordlusmeetod tdhendab kinnisasja erakorralise hindamise korra § 9 p-i 1 jargi
turupohist késitlust, millega hinnatakse véértus sarnaste kinnisasjadega toimunud tehingute
analiitisimisel. Tulumeetod on kinnisasja erakorralise hindamise korra § 9 p-i 2 tdhenduses
tulupdhine kasitlus, mille alusel hinnatakse vdartus kohese saadava tuluna voi oodatava tulu
niitidisvaértusena. Kulumeetod on erakorralise hindamise korra § 9 p-i 3 jirgi kulupdhine
kasitlus, mille jargi hinnatakse kinnisasjale tehtud kulusid. Kinnisasja erakorralise hindamise
korra seletuskirja jirgi on ka nimetatud meetodite kombinatsiooni kasutamine hindamisel
voimlik.?®*  Hindamismeetodi valik soltub kinnisasja erakorralise hindamise korra
§ 4 1g 4 jargi hinnatavast viartusest, kasutada olevatest andmetest, viisist kuidas kinnisasja

kasutatakse ja kuidas sellega tavaliselt turul kaubeldakse.

Arvestades, et KAHOS § 12 Ig 3 jérgi viiakse sundvoorandamise korral hindamine 1dbi
hiivitamise eesmaérgil, tuleb arvestada kinnisasja erakorralise hindamise korra §-des 28-32
sdtestatuga. Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 28 Ig-s 2 sitestatakse, et hiivitamise
eesmdirgil kinnisasja hindamisel leitakse kinnisasja viértus. Vottes arvesse, et kinnisasja
erakorralise hindamise korra § 12 Ig-s 1 margitakse, et ,,vadrtus™ tihistab edaspidi harilikku
védrtust, tuleb kinnisasja erakorralise hindamise korra § 28 Ig 2 jargi esmalt hinnata, mis on

kinnisasja harilik vaértus.

233 Vabariigi Valitsuse miiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord*“ eelndu seletuskiri, 1k 4.
234 Ihidem, 1k 7.
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Arvestades eespool margitut, tuleb KAHOS-e seletuskirja pdhjal KAHOS § 12 1g-st 3 tuleneva
hindamise aluspohimdtte kohaselt ldhtuda kinnisasja harilikust ehk turuvdértusest.?*®
Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 12 Ig 1 jargi tellitakse hariliku véadrtuse hindamiseks
tildjuhul turuvdirtuse hindamine kutseliselt hindajalt, 1dhtudes §-s 14 sitestatust. Hariliku
véadrtuse hindamiseks voib kasutada ka muid viise kinnisasja erakorralise hindamise korra

§ 12 Ig-des 2-5 nimetatud juhul.?%

Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 12 g 3 jirgi voib menetleja véartuse vilja selgitada
turuanaliiisi teel, kui eeldatav hindamistulemus on véiksem kui kiimnekordne Statistikaameti
avaldatud hindamisele eelneva aasta brutopalk, ldhtudes §-s 16 sitestatust. Statistikaameti
andmetel oli 2023. aasta keskmine brutokuupalk 1 832 eurot, mille kiimnekordne summa on
18 320 eurot.?®” Seega tuginedes erakorralise hindamise korra § 12 lg-le 3, vdib menetluse
labiviija véértuse vélja selgitada turuanaliiiisi teel, kui eeldatav hindamistulemus on vihem kui
18 320 eurot. Magistrito0 autor on seisukohal, et {iks vdimalik kinnisasja erakorralise
hindamise korra § 12 lg-te 1 ja 3 tdlgendusvariante on, et menetluse lébiviija vdib hinnata
kinnisasja harilikku vaartust kui eeldatav hindamistulemus jaéb alla 18 320 euro. Kui eeldatav
hindamistulemus iiletab nimetatud viértust, tuleks kinniasja erakorralise hindamise korra § 12

lg 1 jérgi tellida hariliku védartuse hindamine kutseliselt hindajalt.

Magistritod autori hinnangul v3ib eelnev erineda olukorras, kus menetluse 14biviija on Maa-
amet. Nimelt sdtestab kinnisasja erakorralise hindamise korra § 12 lg 2, et ldhtudes §-s 15
sédtestatust voib Maa-amet viértuse hinnata miitigitehingute analiitlisil. Kinnisasja erakorralise
hindamise korra § 15 1g 1 sétestab, et miiligitehingute analiiiisil hinnatakse harilikku vaértust
hinnatava kinnisasjaga sarnaste tehingute vordlemisel, kasutades maakatastri tehingute
andmebaasi tehinguid, maa korralise hindamise tulemusi ja metoodikat, avalikke andmeallikaid
toimunud tehingute ja pakkumiste infoga, avalikke turuanaliilise ja muud teadaolevat infot.
Kinnisasja erakorralise hindamise korra seletuskirjas margitakse tdiendavalt, et Maa-amet voib
vadrtust hinnata miiligitehingute analiilisil digusaktis sdtestatud juhtudel, nt KAHOS-es
reguleeritud olukorras.?®® Varasemalt on magistritdos margitud, et iihe alternatiivina voib
sundvoodrandamise korral véirtuse vilja selgitada Maa-amet. Arvestades, et ka Maa-amet ise

voib KAHOS § 6 1g 3 jérgi olla menetluse ldbiviija, tekib olukord, kus Maa-amet saab otsustada,

2% Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 23.

236 Vabariigi Valitsuse méiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord*“ eelndu seletuskiri, 1k 8.

237 Statistikaamet. Keskmine brutopalk. — https://www.stat.ee/et/avasta-statistikat/valdkonnad/tooelu/palk-ja-
toojoukulu/keskmine-brutokuupalk (21.04.2024).

238 Vabariigi Valitsuse miiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* eelndu seletuskiri, 1k 8.
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kas ta viib hindamise 14bi KAHOS § 12 lg-s 2 nimetatud teise voi kolmanda alternatiivi alusel.
Isegi, kui Maa-amet otsustab kinnisasja védrtust hinnata kui menetluse ldbiviija, voimaldab
kinnisasja erakorralise hindamise korra § 12 lg 2 Maa-ametil vairtust hinnata miitigitehingute
analiiiisil. See vastab magistritdo autori hinnangul sisuliselt ptk-s 2.3.2. kirjeldatud hindamisele.
Seega saab Maa-amet menetluse lidbiviijana hinnata ka selliseid kinnisasju, mille eeldatav
hindamistulemus tiiletab 18 320 eurot, kuid sellisel juhul tuleb hariliku vdirtuse hindamisel

juhinduda erakorralise hindamise korra § 12 Ig-st 2, mitte 15ikest 3.

Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 12 1g 1 jérgi tuleb hariliku véaértuse hindamiseks
lahtuda §-st 14, mille 16ike ei jargi on turuvéirtus on hinnangul pdhinev summa, mille eest vara
peaks vairtuse kuupdeval minema iile miiiijalt ostjale sdltumatus ja vordsetel alustel toimuvas
tehingus pérast koikidele nduetele vastavat miiligitegevust, kusjuures pooled on tegutsenud
teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta. Kinnisasja erakorralise hindamise korra seletuskirja
pohjal on turuvdidrtuse hindamiseks vajalik aktiivse turu olemasolu, sest ilma selleta ei ole
voimalik usaldusvéirseid tdendusandmeid leida turuviirtuse hindamiseks.?*® Aktiivne turg
tadhendab olukorda, kus turul toimub kinnisvaratehinguid aktiivselt ja nende tehingute
toimumine ei tohi olla oluliselt piiratud.?*® Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 14 1g 3
jéargi saab turuvéirtuse hindamisel kasutada nii vordlus-, tulu- kui ka kulumeetodit, kuid kdik

andmed peavad sealjuures parinema turult.?4!

Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 14 lg 2 esimese lause pdhjal tuleb turuviirtuse
hindamisel teostada kinnisasja iilevaatus. Uksnes kinnisasja erakorralise hindamise korra
§ 14 lg-s 2 toodud juhtudel on erandina voimalik jdtta iilevaatus tegemata ning seejuures on
oluline, et hindamise mitteteostamiseks on hindaja ja tellija kokkulepe.?*?> Esiteks voib jitta
kinnisasja lilevaatuse tegemata, kui teostatakse korduv hindamine iihe aasta jooksul pérast
esialgse hinnangu tilevaatuse kuupdeva, kui omanik kinnistab, et kinnisasja seisukord ei ole
muutunud (kinnisasja erakorralise hindamise kord § 14 1g 2 p 1). Viidatud punktis on kinnisasja
erakorralise hindamise korra seletuskirja jargi ,,seisukorrana® mdeldud kinnisasja fiiiisilise
seisukorra muutust.?® Teiseks voib jitta iilevaatuse teostamata ligipidsematutel kinnisasjadel,
kus kinnisasja seisukorda on voOimalik usaldusviirselt kirjeldada ja hinnata avalike

andmekogude alusel voi muul viisil (kinnisasja erakorralise hindamise kord § 14 1g 2 p 2).

239 Vabariigi Valitsuse méiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* eelndu seletuskiri, Ik 10.
240 hidem, 1k 10.
241 Ihidem, 1k 10.
222 Ihidem, 1k 10.
283 Ibidem, 1k 10.
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Nimetatud erandi kasutamist ei digusta see, kui ligipdids on pelgalt tiilikas, vaid see peab olema
reaalselt voimatu voi looma ohu elule, kusjuures erandile tuginemine eeldab siiski, seisukorda
on vdimalik muul objektiivselt viisil kirjeldada.?** Kolmandaks voib iilevaatuse jitta tegemata
muul pdhjendatud juhul (erakorralise hindamise kord § 14 lg 2 p 3), mida hindaja ja tellija

peavad kokkuleppel piisavaks.?*

Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 28 lg 1 jérgi on kinnisasja hiivitamise eesmargil
hindamise eesmérk asetada isik olukorda, mis oleks voimalikult 1dhedane olukorrale, milles ta
oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud. Kinnisasja erakorralise hindamise korra
§ 28 lg 2 2. lause sétestab, et kui kinnisasja viértus ei iseloomusta kogu varalist kahju, mis
isikule tekib, siis hinnatakse véértusele lisanduv otsene varaline kahju ja saamata jaiv tulu.
Eespool on selgitatud (vt ptk 2.3.), et KAHOS § 13 1g 1 jérgi hiivitatakse otsene varaline kahju,
mis on tekkinud &draldike tottu. Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 31 lg-s 1 aga
margitakse, et otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja
vai sellest tehtava draldike vadrtuses, kinnisasja kui terviku vdirtuse vahenemises ega saamata
jadvas tulus. Magistritoo autor margib, et eelnevast nahtub, et kinnisasja erakorralise hindamise
kord on ulatuslikum vorreldes KAHOS-es sitestatuga, sest lisaks draldikega kaasnevale
otsesele kahjule, voimaldab kinnisasja erakorralise hindamise kord hiivitada omanikule ka muu

otsese varalise kahju.

2.4. Taiendavad huvitised sundvoorandamise korral

Lisaks KAHOS § 11 Ig-s 2 nimetatud tasule, makstakse KAHOS § 11 Ig 4 jérgi kinnisasja
omanikule tdiendavat hiivitist KAHOS-e §-des 15-17 sétestatud korras, kui KAHOS-est ei
tulene teisiti. KAHOS § 15 reguleerib tdiendava hiivitise maksmist kinnisasja omandamise
menetluses kokkuleppele joudmise eest (nn motivatsioonitasu), § 16 reguleerib tdiendavat
hiivitist elamiseks kasutatava hoone voi eluruumi kaotuse eest ja § 17 reguleerib tdiendava
hiivitise maksmist asjaajamisega ja vordleva hindamisaruande tellimisega kaasnevate kulude
eest. Arvestades, et KAHOS § 15 lg 1 jiargi makstakse motivatsioonitasu kinnisasja
omandamiseks kokkuleppe saavutamise korral, ei ole KAHOS § 15 Ig 1 alusel makstav tdiendav

hiivitis sundvodrandamise korral asjakohane.

24 Vabariigi Valitsuse miiruse ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord*“ eelndu seletuskiri, 1k 10.
25 Ibidem, 1k 10.
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KAHOS § 16 néeb ette tdiiendava lihekordse hiivitise maksmise kinnisasja omanikule alaliseks
vOi perioodiliseks elamiseks kasutatava eluruumi, hoone v3i hoone osa kaotuse eest kiimme
protsentt KAHOS § 11 Ig-s 2 nimetatud tasust. KAHOS-e seletuskirjas mairgitakse, et nii
kinnisasja avalikes huvides omandamise kui sundvddrandamise puhul on kdige suurema riivega
olukord, kus vddrandatav asi on elukoht.?*® KAHOS-e seletuskirja pdhjal soovitakse KAHOS
§-s 16 ettendhtud tdiendava hiivitisega korvata kinnisasja omanikule see emotsionaalne kahju,
mis kaasneb eluaseme sundvddrandamisega.?*’” Muu hulgas peetakse KAHOS §-s 16 silmas ka
selliseid kinnisasju, mis teiste digusaktide tdhenduses eluruumiks ei kvalifitseeru, kuid mida

saab elamiseks kasutada.?48

Riigikohus on nentinud, et pdhiseadus ei ndua, et isikule hiivitatakse igasugune haldus-
menetluses osalemisega kaasnev kulu. Haldusmenetluses ei hiivitata isikule kulu, mille isik on
teinud Oigusabile voi asjatundja kasutamisele, sest nende kasutamine on olnud isiku vaba valik.
Kolleegium leiab, et tulenevalt haldusmenetluses kehtivast uurimispohimottest ja
selgitamiskohustusest, on isiku digused sel viisil tagatud. Kiill aga mirgib kolleegium, et
eespool toodud jireldused ei ole automaatselt iile kantavad KAHOS-es reguleeritud

menetlusele, mis on ka iiks haldusmenetluse eriliik.2*°

Riigikohus on asunud seisukohale, et tulenevalt seadusandja kujundatud vddrandamis-
menetluse iseloomust, tuleb hiivitada isikule ka hindamisaruande kulud.?®°® Nimelt séitestab
KAHOS § 26 Ig 7, et kui kinnisasja omanik ndustub menetluse ldbiviija pakkumusega, kuid ei
ndustu tasu voi vahetamiseks pakutava kinnisasja hindamise tulemusega, voib ta teha vordle-
vale hindamisaruandele tuginedes omapoolse ettepaneku. Riigikohus on maérkinud, et pole
selge, millist diguslikku tdhendust on seadusandja soovinud KAHOS § 26 lg-le 7 omistada —
kas sdte annab isikule voimaluse vOi seab see séte isikule kohustuse hindamisaruanne tellida,
kui tal on hindamise tulemuse osas vastuviiteid.?>! Riigikohus on leidnud, et hoolimata sellest,
kas kinnisasja omanik saab esitada hinnapakkumisele vastuvditeid ka ilma vordleva
hindamisaruannet tellimiseta, on tal ilma eksperdi hinnanguta keeruline enda digusi menetluses
kaitsta, sest kinnisasja hindamine nduab eriteadmisi.?®? Kolleegium mirgib tiiendavalt, et kuigi

seadusandja ei ole otsesdnu kohustanud isikut tellima vordlevat hindamisaruannet, on see tema

246 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 27.
27 Ibhidem, 1k 27.

28 Ihidem, 1k 27.

29 RKPJKo 06.06.2023, 5-22-15 p 48-51.

250 RKPJKo 5-22-15 p 61.

251 RKPJKo 5-22-15 p-d 52-53.

252 RKPJKo 5-22-15 p 58.
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huvide tdhusaks kaitsmiseks faktiliselt mdddapidsmatu.?®? Niisiis, kui seadusandja on isikule
enda huvide tohusaks kaitseks faktiliselt ette ndinud hindamisaruande tellimise, siis tuleb

diglase hiivitise koosseisus hiivitada ka vordleva hindamisaruande tellimise kulu.?%*

Paratamatult tekib isikul, kelle omandit soovitakse sundvdorandada, kulutusi seoses menetluses
osalemisega.?>® Sellisteks kulutusteks vdivad olla nditeks transpordikulud voi tookohustuste
tditmisest korval viibimise kulud.?®® KAHOS § 17 lg 1 jirgi makstakse kinnisasja omanikule
menetluses osalemisega kaasneva asjaajamise ja vordleva hindamisaruande tellimise kulude
eest lihekordset tdiiendavat hiivitist, mis vastab Statistikaameti avaldatud tehingule eelneva aasta
keskmisele brutotunnipalgale 16 tunni eest. Niiteks oli Statistikaameti andmetel kdoigi
tegevusalade 10ikes 2023. aasta esimese kvartali keskmine brutotunnipalk 10,68 eurot, teises
kvartalis 11,19 eurot, kolmandas kvartalis 10,76 eurot ja neljandas kvartalis 11,31 eurot.?®” See
tahendab, et 2023. aastal oli keskmine brutotunnipalk 10,99 eurot. Seega 2024. aastal makstaks
KAHOS § 17 lg 1 alusel menetluses osalevale kinnisasja omanikule tdiendavat hiivitist

175,84 eurot.

KAHOS § 17 Ig 2 sitestab, et asjaajamisele ja vordleva hindamisaruande tellimisel tehtud
dokumentaalselt tdendatud pohjendatud kulud, mis iiletavad kdesoleva paragrahvi 1dikes 1
nimetatud médra, hiivitatakse kinnisasja omanikule kuludokumentide alusel, kuid mitte rohkem
kui Statistikaameti avaldatud tehingule eelneva aasta keskmise brotokuupalga 0,5-kordses
méiras. 2023. aastal oli Statistikaameti andmetel keskmine brutokuupalk kuus 1 832 eurot.?%®
Sellest /2 on 916 (1832/2) eurot. Seega oleks KAHOS § 17 1g 2 jérgi maksimaalne hiivitamisele

kuuluv summa 2024. aastal tehtava tehingu puhul 916 eurot.

258 RKPJKo 5-22-15 p 58.

254 RKPJKo 5-22-15 p 60.

25 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse § 17 muutmise seaduse seletuskiri, 1k 1. —
https://www.riigikogu.ee/download/ccle3c0e-tb54-457e-85be-albd5e99395 (19.02.2024).

26 1hidem, 1k 1.

257 Statistikaamet. PA112: KESKMINE BRUTOTUNNIPALK 1 Niitaja, Tegevusala ning Vaatlusperiood.
https://andmed.stat.ee/et/stat/majandus__palk-ja-

toojeukulu palk luhiajastatistika/PA112/table/tableViewLayout2. (11.03.2024).

28 GStatistikaamet. Keskmine brutopalk. — https://www.stat.ee/et/avasta-statistikat/valdkonnad/tooelu/palk-ja-
toojoukulu/keskmine-brutokuupalk (21.04.2024).
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3. Sundvdorandamise korral hiivitise mdaramise regulatsiooni vastavus
pOhiseadusele

3.1. Seaduse ja méiruse pohiseaduspérasuse kontrolliastmed

Magistritod autor analiilisib sundvédrandamise puhul hiivitise kujunemise aluseks olevaid
sitteid abstraktselt. HMS § 89 lg-s 1 on nimetatud méiruse diguspirasuse eeldused.??®
Tulenevalt HMS § 89 lg-st 1 peab médrus vastama vorminduetele ja olema antud volitusnormi
alusel. HMS § 90 Ig 1 lisab, et miérus peab olema kooskdlas volitusnormi eesmérgi, sisu ja
piiridega. Riigikohus on korduvalt mérkinud, et lisaks kooskdlale volitusnormiga, peab méérus
tulenevalt PS § 3 Ig-st 1 olema kooskdlas ka muude seaduste ja pdhiseadusega.?®® Eelnev
haakub HMS § 89 1g-st 1 tuleneva ndudega, et médrus peab olema kooskodlas kehtiva digusega.
Kooskola kehtiva digusega tdhendab muu hulgas seda, et tuleb tuvastada, kas volitusnormiga
voib iileiildse mingi kiisimuse lahendamise seadusandjalt dra delegeerida.?! Magistritdd autori
hinnangul tuleb analiiiisida, kas kinnisasja erakorralise hindamise kord on antud volitusnormi

alusel ning kas see on kooskdlas KAHOS-¢ ja pohiseadusest tulenevate nduetega.

Seadus on pdhiseaduspirane siis, kui see on formaalselt ja materiaalselt pohiseadusega
kooskdlas.?®? Seadus on formaalselt pdhiseaduspérane, kui on jirgitud pidevus-, menetlus-,
vormi- ja Oigusselguse ndudeid.?®® Pohidigust riivav Oigusakt on materiaalselt
pohiseaduspdrane juhul, kui see on kehtestatud pohiseadusega lubatava eesmérgi
saavutamiseks ja on selleks proportsionaalne abindu.?%* Samuti peab seadus olema kooskolas
poOhiseaduse aluspohimdtetega.?®® Magistritod autori hinnangul tuleb kontrollida, kas
KAHOS-es hiivitise méédramist reguleerivad sitted on kooskdlas digusselguse ndudega.
Alljargnevaga analiilisib magistritod autor esile toodud probleemkohti, mis kehtivas diguses
magistritdo autori hinnangul esinevad. Lisaks annab magistritdo autor hinnangu, kas kehtiva
regulatsiooni pinnalt kujuneb sundvodrandatava kinnisasja omanikule pdhiseadusele vastav

diglane hiivitis.

29 Aedmaa, A. jt (koost). Haldusmenetluse kisiraamat. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus 2004, Ik 452.
260 RKUKo 18.05.2010, 3-1-1-116-09 p 24; RKUKo 15.03.2022, 5-19-29 p 58.

21 Aedmaa, A, 1k 455.

262 RKUKo 20.10.2020, 5-20-3 p 37.

263 RKUKo 15.03.2022, 5-19-29 p 55.

264 RKPJKo0 26.03.2009, 3-4-1-16-08 p 28.

265 RKPJKo0 30.09.1994, 111-4/1-5/94.
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3.2 Hiivitise méidramise ja hindamise reguleerimise delegeerimise voimalikkus
tdidesaatvale voimule

Eespool on magistritod autor selgitanud, et KAHOS § 12 lg 2 annab menetluse lébiviijale
vOimaluse ise vara vdartust méérata (vt ptk 2.3). Seejuures margitakse, et menetluse ldbiviija
peab juhinduma seaduse alusel kinnitatud metoodikast. Magistritéd autor mirgib, et tikski
KAHOS § 12 Ig-s 2 nimetatud seadus ega magistritoo autorile teadaolevalt ka mones muus
asjakohases seaduses endas ei ole kinnitatud kinnisasja vdédrtuse hindamise metoodikat, vaid nii
MHS § 8 Ig 2, RVS § 46 lg 5 kui ka LKS § 20 lg 3 sidtestavad, et vastava korra kehtestab
Vabariigi Valitsus médrusega.?®® Magistrit6é autori hinnangul ei nihtu nendest sétetest, et
seadusandja oleks metoodika pohialused ise paika pannud. Seega, kui isegi mitte ndustuda
magistritdod autori jdreldusega ptk-s 2.3.3, et riigivara- ja looduskaitseseadus ei ole
sundvodrandamise puhul asjakohased, viitavad ka need seadused iihele ja samale Vabariigi
Valitsuse miérusele, milleks kehtiva diguse jirgi on kinnisasja erakorralise hindamise kord.
Seega tuleb menetluse ldbiviijal igal juhul juhinduda kinnisasja hindamisel nimetatud

maarusest.

Eelnev voib olla vastuolus parlamendireservatsiooni ehk olulisuse pdhimdttega.
PS § 3 1g 1 1. lause sétestab, et riigivdimu teostatakse liksnes pohiseaduse ja sellega kooskolas
olevate seaduste alusel. Viidatud sittes sisaldub seaduslikkuse ehk legaalsuse pdhimdte.?%’
Viimane koosneb omakorda pdhiseaduse tilimuslikkuse, iildise seaduseresevatsiooni ja seaduse
prioriteedi pdhimdttest.?%8 Uldise seadusereservatsiooni iiks kahest komponendist on olulisuse
pohimdte ehk parlamendireservatsioon.?®® Parlamendireservatsioon tihendab seda, et olulised
otsused peab tegema seadusandja ise ning tditevvoim voib langetada iiksnes selliseid otsuseid,
mis ei ole pdhiseadusega jdetud seadusandja iilesandeks.?’® Selle pdhimdttega muu hulgas

tdpsustatakse voimude jaotumist seadusandja ja tiitevvdimu (tdpsemalt miirusandja) vahel.?’*

Kohtupraktikas on mitmel korral kinnitatud, et PS § 3 Ig 1 1. lausest tulenev parlamendi-

26 MHS § 8 Ig 2 sitestab, et erakorralise hindamise korra, sealhulgas kasvava metsa hindamise metoodika,
kehtestab Vabariigi Valitsus méddrusega. RVS § 46 Ig 5 sitestab, et kinnisasja hariliku véartuse hindamise korra
ning nduded hindamisaruandele ja selle tellimisele kehtestab Vabariigi Valitsus méddarusega. LKS § 20 Ig 3 sétestab,
et kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja riigi poolt omandamise ja ettepanekute menetlemise korra ning
kriteeriumid, mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist oluliselt piiravaks, samuti
kinnisasja vairtuse madramise korra ja alused, kehtesta Vabariigi Valitsus méérusega.

Sihtkapital 2023  —  https://pohiseadus.riigioigus.ce/v1/eesti-vabariigi-pohiseadus/i-uldsatted-ss-1-7/ss-3-
pohiseaduse-ulimuslikkus-ja-reservatsioon (21.02.2024).

268 Narits, R., Annus, T., Ernits, M. PSK § 3/2.

269 Ernits, M. PSK § 3/101.

270 Ernits, M. PSK §3/122.

271 Narits, R., Annus, T., Ernits, M. PSK § 3/21.
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reservatsioon keelab seadusandjal delegeerida tditevvoimule seda, milleks pohiseadus kohustab
seadusandjat ise.?’> Pohiseaduse 2017. a kommenteeritud véljaandes kinnitatakse, et
seadusandlus kui riigivoimu liks tuumikiilesanne kuulub seadusandjale, mistottu ei tohi seda
tulenevalt PS § 3 Ig-st 1, koosmdjus PS §-dega 59 ja 65 p 1 dra delegeerida.?”® Kohtupraktikas
on tdpsustavalt margitud, et PS § 3 lg 1 kohustab seadusandjat otsustama kd&ik olulised
kiisimused ise, delegeerimata nendele vastamist teistele organitele.?’* Pohiseaduse 2022. a
kommentaarides asutakse seisukohale, et seadusandja padevuses on otsustada nii see, mis on
oluline, kui ka see, kas anda viheolulise otsustamise pidevus tditevvdimule.?’ Seega selleks,
et vastata kiisimusele, kas seadusandja vdis praegusel juhul delegeerida kinnisasja véértuse
hindamise metoodika kujundamise Vabariigi Valitsusele, tuleb hinnata, kas tegemist oli PS § 3
lg 1 tdhenduses ebaolulise kiisimusega, mille delegeerimise otsustamine on eelnevale tuginedes

vOimalik.

Olulised kiisimused on pdhiseaduse 2022. a kommentaaride pohjal kdoik pdhidiguste
realiseerimise seisukohast oluline ehk pohidiguste riived ja nendega seonduv.?’® Kinnisasja
erakorralise hindamise korras reguleeritakse kinnisasja hindamist ja tulenevalt KAHOS § 12
lg-st 2 on see madrus ka kohalduv juhul, kui kinnisasi sundvddrandatakse. Arvestades, et
KAHOS-e ja MHS-1 koosmojus on pandud menetluse ldbiviijale kohustus ldhtuda kinnisasja
erakorralise hindamise korrast, omab see omandipuutumatuse riive digustatuse kiisimuses suurt
rolli. Nimelt peaks menetluse 1dbiviija kinnisasja erakorralise hindamise korra pdhjal joudma

odiglase hiivitiseni, mida tuleb isikule sundvddrandamise puhul maksta.

Riigikohus on enda varasemas praktikas korduvalt mirkinud, et pdhidigusi puudutavates
kiisimustes peab kdik pohidiguste realiseerimise seisukohalt olulised otsused olema tehtud
seadusandja poolt.?””  Riigikohtu virskemas praktikas on aga avaldatud seisukoht, et
seadusandjal ei pruugi erandlikus olukorras alati olla kohustust reguleerida pohidiguse
piiramise seisukohalt kdige olulisemaid kiisimusi seadusega ning moned olulised kiisimused
vOib otsustada ka Vabariigi Valitsus.?’® Hoolimata sellest, et Riigikohtu seisukoht puudutab
kriisi olukordi, ei saa magistritdd autori hinnangul selle seisukohaga nodustuda ja sellele

tugineda. Esiteks ei jargi see seisukoht Riigikohtu enda varasemat praktikat ja teiseks jaetakse

212 RKUKo 26.04.2016, 3-2-1-40-15 p 53; RKPJKo 26.11.2007, 3-4-1-18-07 p 36.
273 Narits, R., Annus, T., Ernits, M. PSK § 3/5.

274 RKPJKo 30.03.2023, 5-23-20 p 83.

275 Ernits, M. PSK § 3/131

276 Ernits, M. PSK § 3/132.

21T RKPJKo 06.01.2015, 3-4-1-34-14 p 44; RKUKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06 p21.
278 RKPJKo 31.10.2022, 5-22-4 p71.
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sellega korvale iildine reegel, mille jdrgi saab tdidesaatvat voimu volitada liksnes seadust
tépsustavate, mitte seaduse asemel mééruste andmiseks.?’® Seega isegi juhul, kui tiidesaatvale
voimule on antud ulatuslik volitus madruse andmiseks, peavad siiski olulised kiisimused olema
reguleeritud seaduse tasandil, mida méarusega iiksnes tdpsustatakse. Magistritdo autor margib
taiendavalt, et isegi kui ndustuda viidatud Riigikohtu otsuses toodud seisukohaga, siis ei ole see
praecguse analiilisi puhul asjakohane, sest nimetatud seisukoht kéis konkreetselt kriisi

olukordades kiisimuste delegeerimise kohta.

Riigikohus on iihes enda lahendis mérkinud, et PS § 154 Ig-st 1 ei tulene mitte pelgalt
seadusandja padevus kehtestada vilakohustuse votmise piiranguid, vaid see séte véljendab ka
pohiseadusest tulenevat kohustust kehtestada need piirangud justnimelt seadusega.?®
Magistritoé autor modnab, et PS § 32 lg 1 2. lauset grammatiliselt tdlgendades ei ole
toendoliselt voimalik asuda seisukohale, et diglase ja kohese hiivitise médramise metoodika
peab olema tdiel middral seaduses sitestatud. Samas viitas magistritod autor eespool
pohiseaduse 2020. a kommenteeritud viljaandele, millest jéreldub, et seadusega peaks olema
reguleeritud ka diglase hiivitise kujunemine.?®! Samuti mirgitakse pdhiseaduse 2017. a
kommenteeritud véljaandes, et kvalifitseeritud piiriklauslis sisalduvad materiaalsetest lisa-
nduetest tuleb seadusandja 1ihtuda pohidiguste piiramisel.?8? Sellest jireldub magistritdd autori

hinnangul, et kvalifitseeritud piiriklauslis sisalduvaid eeldusi tuleb pdohidiguste piiramiseks

reguleerida seadusandjal.

Kdike eespool toodut arvesse vottes on magistritod autor seisukohal, et kuivord kinnisasja
erakorralise hindamise korraga sisustatakse PS § 32 lg 1 2. lausest tulenevat diglase hiivitise
tingimust, ei saa seadusandja delegeerida tervikuna hiivitise madramise regulatsiooni
metoodika kindlaks miiramist tididesaatvale vdimule, vaid seadusandja peab seaduses ise
reguleerima vdhemalt metoodikaga seotud olulised kiisimused. Magistritoo autori hinnangul
peaks seadusandja seaduses tdpsemalt mérkima, millest ldhtutakse sundvdorandamise korral
kinnisasja véirtuse hindamisel, kui lihtsalt hiivitamise eesmérgist ja heast tavast, mis on
hindamise iildised alused, mille pdhjal valitakse asjakohane meetod viirtuse kindlaks
médramiseks ja mis on selle komponendid. Kinnisasja erakorralise hindamise korra reguleerida

voiksid jadda tiksnes tehnilised kiisimused, néiteks nduded hindamisaruandele.

219 Aedmaa, A, lk 455.

280 RKUKo 16.03.2010, 3-4-1-8-09 p 160.

21 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/21.
282 Ernits, M. PSK 1I peatiikk sissejuhatus/48.
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3.3. Volitusnorm erakorralise hindamise korra vastuvotmiseks

HMS § 90 Ig 1 sdtestab, et mddruse vOib anda ainult seaduses sisalduva volitusnormi
olemasolul, kooskolas volitusnormi piiride, motte ja eesmargiga. Riigikohus on enda praktikas
selgesdnaliselt eristanud pidevus- ehk iilesande ja volitus- ehk alusnorme.? Riigikohtu sdnul
nditavad paddevusnormid nimelt seda, millise avaliku iilesande tditmine on iihe vdi teise organi
iilesanne.?®* Volitusnormist nihtub aga see, millised on pideva organi vdimalikud rakendatavad
avaliku vdimu meetmed enda iilesande tditmiseks.?% Niisiis peab Riigikohtu praktika jargi

avalikul voimul tulenema digusaktist tegutsemiseks nii piadevus kui ka volitus.?8

Pohiseaduse 2022. a kommentaarides on toonitatud, et volitus- ja padevusnorme tuleb
eristada.?®’” Riigikohus on mérkinud, et volitusnorm on piddevusnormist kitsam ja sellega
luuakse materiaaldiguslik alus pohidiguste riiveks.?® Kolleegium lisas, volitusnormiga tuleb
tédpselt madratleda, milline on haldustegevuse sisu, ulatus ja maht.?%® Seega on pdhiseaduse
2022. a kommentaaride pdhjal digusnorm kaisitletav volitusnormina juhul, kui sellest ndhtub
piisava liksiksasjalikkusega pohidiguste riive tingimused ja ulatus ehk volituse koosseis.?®
Kommentaarides tipsustatakse, et kui riive tingimusi ja ulatust sdttest ei ndhtu, siis ei ole

tegemist volitus-, vaid pidevusnormiga.?®?

Riigikohus on mérkinud, et selliste kiisimuste delegeerimine tditevvoimule, mis on seadusandja
padevuses, ja olukord, kus tiitevvoim sekkub pohidigustesse, on lubatud iiksnes seaduses
sitestatud ja pohiseadusega kooskdlas oleva volitusnormi alusel.?®? Volitusnormi erijuht on
médrusandlusvolitus, mis on seadusesdte, millega volitatakse tditevvdoimuorganit 1dhemalt
méiratletud eesmirgil kehtestama konkreetse sisu ja ulatusega miirus.?®® Riigikohus on
mirkinud, et tditevvoim vOib pelgalt seadusega kehtestatud pdhidiguste ja -vabaduste

piiranguid tipsustada, mitte otsustada ise pdhidiguste seisukohalt olulisi kiisimusi.?** Samas ei

283 RKPJKo 31.10.2022, 5-22-4 p 32.

284 RKPJKo 5-22-4 p 32.

285 RKPJKo 5-22-4 p 32.

285 RKHKo 13.10.2010, 3-3-1-44-10 p 26.
287 Ernits, M. PSK § 3/115.

288 RKHKo 13.11.2009, 3-3-1-63-09 p 14.
289 RKHKo 3-3-1-63-09 p 14.

290 Ernits, M. PSK § 3/115.

291 Ernits, M. PSK § 3/115.

292 RKPJKo 18.05.2015, 3-4-1-55-14 p 46.
293 Ernits, M. PSK § 3/164.

294 RKUKm 26.06.2014, 3-2-1-153-13 p 27.
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ole eelnev pohimote Riigikohtu hinnangul absoluutne — see tihendab, et pohiseaduse mottest
tulenevalt voib vihemintensiivseid piiranguid kehtestada madrusega tdpse, selge ja piirangu

intensiivsusega vastavuses oleva volitusnormi alusel.?®

KAHOS § 12 Ig-s 2 nimetatud seadused teevad koik viite kinnisasja erakorralise hindamise
korrale. Kinnisasja erakorralise hindamise korras on vélja toodud, et méérus on kehtestatud
MHS § 8 1g 2, RVS § 18! Ig 4 ja § 46 lg 5 ning LKS § 20 Ig 3 alusel.?®® Viidatud sitete
koosmojust tuleneb magistritod autori hinnangul, et Vabariigi Valitsusele on antud volitus
kehtestada médrusega kord kinnisasja (hariliku) védrtuse médramiseks ning noduded

hindamisaruandele ja selle tellimisele.

Kord tihendab kohtupraktika jirgi iildkorra tehnilist tépsustamist.?®” Riigikohus on lisanud, et
selline volitusnorm ei anna volitust kehtestada seadusega vorreldes tdiendavaid sisulisi
piiranguid.?® Pohiseaduse 2017. a kommenteeritud viljaandes on asutud seisukohale, et
kordade kehtestamise delegeerimine méirusandjale on probleeme ja sellega tuleks olla
tagasihoidlik, sest kord peaks tagama isikule menetlusdigusi, mis on PS § 3 Ig 1 1. lause
tdhenduses olulised kiisimused.?®® Riigikohtu 2009. a lahendis on niiteks margitud, et
vangistusseaduse § 105 Ig 2, mille kohaselt kehtestab vangla sissekorraeeskirja justiitsminister
médrusega, ei ole konkreetse sisuga volitusnorm, vaid iiksnes padevusnorm.3® Sama jérelduse
on Riigikogus teinud 2010. a lahendis liiklusseaduse § 3 Ig 2 kohta, mille kohaselt liikluskorra

méirab Vabariigi Valitsus liikluseeskirjaga.3

2% RKUKo 03.12.2007, 3-3-1-41-06 p 22.

2% MHS § 8 lg 2 sitestab, et erakorralise hindamise korra, sealhulgas kasvava metsa hindamise metoodika,
kehtestab Vabariigi Valitsus miirusega. RVS § 18! Ig 4 siitestab, et kinnisasja kasutustasu hindamise korra ning
nduded hindamisaruandele ja selle tellimisele kehtestab Vabariigi Valitsus madrusega. RVS § 46 1g 5 sétestab, et
kinnisasja hariliku véartuse hindamise korra ning nduded hindamisaruandele ja selle tellimisele kehtestab Vabariigi
Valitsus médrusega. LKS § 20 g 3 sétestab, et kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja riigi poolt omandamise
ja ettepanekute menetlemise korra ning kriteeriumid, mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist
kasutamist oluliselt piiravaks, samuti kinnisasja vadrtuse maaramise korra ja alused, kehtestab Vabariigi Valitsus
madrusega. Kusjuures LKS § 20 lg 3 loodusobjekti sisaldava kinnisasja riigi poolt omandamise ja ettepanekute
menetlemise korra ning kriteeriumid, mille alusel loetakse ala kaitsekord kinnisasja sihtotstarbelist kasutamist
oluliselt piiravaks, samuti kinnisasja véértuse méadramise korra ja alused, kehtestab Vabariigi Valitsus médarusega.
297 RKPJKo 25.06.2009, 3-4-1-3-09 p 20; RKPJKo 24.12.2002, 3-4-1-10-02 p 25.

29% RKPJKo 3-4-1-3-09 p 20.

2% Narits, R., Annus, T., Ernits, M. PSK § 3/25.

300 RKPJKo 25.06.2009, 3-4-1-3-09 p-d 4 ja 20.

301 RKUKo 18.05.2010, 3-1-1-116-09 p 25.
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Riigikohus on 2011. a otsuses mirkinud, et looduskaitseseadus § 10 lg 1 on volitusnorm.3%?

Riigikohtu otsuse tegemise ajal kehtinud looduskaitseseaduse3®® § 10 1g 1 sitestas, et ala votab
kaitsealana vO1 hoiualana kaitse alla Vabariigi Valitsus médrusega. Riigikohus ei ole kiill
sonaselgelt delnud, et advokatuuriseaduse § 32 Ig 2 on volitusnorm, kuid magistritdd autori
hinnangul nendib kolleegium seda enda 2024. a lahendis.?** Advokatuuriseaduse®® § 32 Ig 2
satestab, et advokaadieksami suulise ja kirjaliku osa tdpsem korraldus sétestatakse advokatuuri
kodukorras. Ka on Riigikohus 2023. a otsuses moonnud, et korgharidusseaduse § 15 1g 4 on
kolleegiumi hinnangul pdhiseaduspérane.®® Korgharidusseaduse®®” § 15 Ig 4 sitestab, et
iilidpilaste riiklike stipendiumite liigid, suurused ning nende mairamise iildtingimused ja korra
kehtestab valdkonna eest vastutav minister méaédrusega. Riigikohtu iildkogu on 2022. a otsuses
mirkinud, et vangistusseaduse § 146 lg 4 on pdhiseaduspirane volitusnorm.3%
Vangistusseaduse3® § 146 lg 4 sitestab nimelt, et vanglateenistuse ametniku tervisenduded ja
tervisekontrolli korra ning tervisetdendi sisu ja vormi nduded kehtestab Vabariigi Valitsus
miirusega. Uldkogu modnis viidatud sitte kontekstis kiill, et see on sdnastatud iildiselt, kuid

selle sdtte kui volitusnormi piiride, motte ja eesmérgi sisustamisel tuleb arvestada teiste

16igetega vangistusseaduse §-st 146.310

Magistritoé autori hinnangul ndhtub viidatud kohtupraktikast, et Riigikohus on enda
seisukohtades muutunud ajas leebemaks. Selliselt hélbib Riigikohus iseenda varasemast
praktikast, sest kohus ei ole véljendatud soOnaselgelt enda senise seisukoha muutumist.
Virskema kohtupraktika jirgi késitleb Riigikohus volitusnormina ka selliseid sétteid, mis on
kiillaltki laialt sGnastatud. Seejuures on aga pohiseaduse 2022. a kommentaarides rohutatud, et
volitusnorm peab olema piisavalt iiksikasjalik volituse koosseisu osas.®!! Magistritdd autor
noustub pohiseaduse 2022. a kommentaarides toodud pohimdttega ja leiab, et Riigikohtu
praktikas on késitlenud digusnorme liiga kergekéeliselt volitusnormidena. Magistrit6o autor
arvab Riigikohtu tinase praktika pinnalt, et Riigikohus kvalifitseeriks MHS § 8 1g 2, RVS § 18!
lg 4 ja § 46 1g 5 ning LKS § 20 Ig 3 volitusnormideks. Magistrit6o autor on siiski seisukohal,

et vottes arvesse MHS § 8 lg 2 lakoonilist sonastust, on see sdte pigem padevus- kui

302 RKUKo 31.05.2011, 3-3-1-85-10 p 19.

308 Looduskaitseseadus. Riigi Teataja. — https://www.riigiteataja.ee/akt/13342186 (21.03.2024).
304 RKHKo0 20.02.2024, 3-22-2187 p 27.

305 A dvokatuuriseadus. — RT 1, 05.05.2022, 5.

306 RKPJKo 23.02.2023, 5-22-11 p 10.

307 Korgharidusseadus. — RT I, 11.03.2023, 53.

308 RKUKo 15.03.2022, 5-19-29 p 59.

309 Vangistusseadus. — RT I, 22.03.2024, 12.

810 RKUKo 15.03.2022, 5-19-29 p 59.

311 Ernits, M. PSK § 3/115.
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volitusnorm. Magistritd autori hinnangul ei ndhtu viidatud sittest, mida tdpselt, mis ulatuses
ja kui suures mahus on méérusandja volitatud méaéruses reguleerima. Seevastu kolm {ilejdanud
sédtet on sOnastatud tdpsemalt, seades madrusandjale raamid méédruse kehtestamisel, mistottu ei
saa magistritoo autori hinnangul asuda seisukohale, et kinnisasja erakorralise hindamise kord

ei oleks sellest aspektist diguspérane.

3.4. Kinnisasja erakorralise hindamise korra kooskdla KAHOS-ega

Riigikohus on korduvalt toonud esile, et pohiseadusega on muu hulgas vastuolus delegatsiooni-
ehk volitusnormi alusel antud méirus, mis on volitusnormiga vastuolus.®? Riigikohus on
mirkinud, et volituse alusel antud méiirus peab olema kooskdlas volitusnormi piiride, motte ja
eesmirgiga ning iihtlasi olema kooskdlas ka teiste seaduste ja pohidigustega.3!® Seega peab ka
kinnisasja erakorralise hindamise kord olema tulenevalt kohtupraktikast kooskdlas nii selle

aluseks olevate volitusnormide kui ka teiste seaduste ehk muuhulgas KAHOS-es reguleerituga.

Magistritoo autor on eespool (vt ptk-d 2.3 ja 2.3.4.) mirkinud, et KAHOS § 13 ja kinnisasja
erakorralise hindamise korra § 31 mdlemad puudutavad otseselt kaasneva varalise kahju
hiivitamist. Kiill aga kinnisasja erakorralise hindamise korra §-ga 31 reguleeritud otsese
varalise kahju hiivitamine avaramalt, kui KAHOS § 13 Ig 1 seda voimaldaks. KAHOS § 13 Ig
1 sétestab konkreetselt, et hiivitatakse iiksnes selline otseselt kaasnev varaline kahju, mis on
tekkinud kinnisasja turuvédidrtuse vdhenemisega draldike tottu. Kinnisasja erakorralise
hindamise korra § 31 Ig 1 sdtestab aga, et otsese varalise kahjuna hinnatakse kahju, mis ei
sisaldu omandatava kinnisasja voi sellest tehtava draldike viirtuses, kinnisasja kui terviku

védrtuse vihenemises ega saamata jadvas tulus.

Tdlgendades kinnisasja erakorralise hindamise korra § 31 lg-t 1 grammatiliselt, ndhtub sellest
magistritoo autori hinnangul, et otseselt kaasnevat varalist kahju saab hinnata ka siis, kui
kinnisasjast draldiget ei tehta. Niisiis tdhendab see, et kinnisasja erakorralise hindamise kord
ndeb vorreldes KAHOS-ega ette ulatuslikuma vdimaluse otseselt kaasneva varalise kahju
hiivitamiseks. Eespool viidatud sétte jérgi voiks lisaks draldike tottu kinnisasja turuvédrtuse
vihenemisele olla hiivitatav selline varaline kahju, mis ei ole ilmtingimata tingitud draldikest.

Magistritoo autor moonab, et kinnisasja erakorralise hindamise korra seletuskirjas magistritoo

312 RKPJKo 18.05.2015, 3-4-1-55-14 p 46; RKPJKo 06.04.2021, 5-20-12 p 63; RKPJKo 23.02.2023, 5-22-11 p
10.
313 RKUKo 16.03.2010, 3-4-1-8-09 p 161.
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autori jareldust ei kinnitata ega liikata ka timber. Samuti ei nédhtu tdlgendussuuniseid

kohtupraktikast.

3.5. KAHOS-e digusselguse probleemkohad

Eesti riigikorralduse iiks aluspohimotteid on digusriigi pohimote, mille liks aluspohimdétteid on

314 Oigusselguse pdhimdtte diguslikuks aluseks on

omakorda oOigusselguse pdohimote.
PS § 13 Ig 2 koostoimes §-ga 10.3'° Riigikohtu sdnul tihendab digusselgus olukorda, kus
seadused ja muud digusaktid peavad olema piisavalt selged ja arusaadavad.3'® Kolleegium lisas,
et seeldbi on isikul mdistlik voimalus riigi tegevust ette ndha ja enda tegevust vastavalt sellele
kohandada.®” Riigikohus on enda praktikas korduvalt asunud seisukohale, et digusselgusetu on
olukord juhul, kus normide tdlgendamisel tekkinud kiisimusi ei ole vdimalik mdistlikult
kdrvaldada ka normide eesmérki, kujunemislugu ja teisi digusakte, diguste tildpShimdtteid ja
muud arvesse vottes.3*® Niisiis ei tihenda digusselguse pdhimdte ilmtingimata seda, et

méiratlemata digusmdisteid ei tohiks kasutada.3'°

Esiteks kasutatakse magistritoo autori hinnangul KAHOS-es méiératlemata termineid, mis v3ib
olla problemaatiline. KAHOS § 12 lg 5 sétestab muu hulgas, et alternatiivselt voib hoonestatud
kinnisasja vddrtuse hindamisel ldhtuda maa turuvddrtuse ning hoone kulumiga
chitusmaksumuse summast. Magistritod autori hinnangul on sitte osa ,.hoone kulumiga
ehitusmaksumuse summast* ebaselge ja see voib olla vastuolus digusselguse pohimdttega. Nii
Hkulum* kui ka ,,ehitusmaksumus* ei ole KAHOS-es digusterminitena méératletud ning nende
terminite tolgendamise kohta ei anna juhiseid ka KAHOS-¢ seletuskiri. Magistritod autorile
teadaolevalt ei ole moistet ,.kulum® defineeritud ka {iheski teises digusaktis. Eesti digekeelsus
sdnaraamatu jirgi on ,kulum® kulunud osa vdi pdhivahendite kulunud osa maksumus.3?°
Ehitusseadustiku®! § 63 Ig 5 siitestab, et valdkonna eest vastutav minister vdib midrusega

kehtestada keskmise ehitusmaksumuse hindamise korra. Majandus- ja taristuminister on

11.06.2015 wvastu votnud maédédruse nr 63 ,,Hoone keskmise ehitusmaksumuse hindamise

314 RKPJKo 19.03.2009, 3-4-1-17-08 p 26.

315 Albi, K. PSK § 13/39.

316 RKPJKo 31.10.2022, 5-22-4 p 62.

97 RKPJKo 5-22-4 p 62.

318 RKPJKo 5-22-4 p 62; RKPJKo 15.10.2015, 3-4-1-23-15 p 98; RKPJKo 19.12.2019, 5-19-38 p 68.
319 RKPJKo 5-22-4 p 63.

320 Erelt, T. jt (koost). Eesti digekeelsus sdnaraamat. Tallinn: Eesti Keele Sihtasutus 2013, Ik 404.

321 Ehitusseadustik. — RT I, 30.06.2023, 3.
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kord“®22) mis kiill ei defineeri, mida tihendab mdiste ,,chitusmaksumus®, kuid see annab
juhised, mida termini ,,ehitusmaksumus* all vdidakse silmas pidada. Sellest tulenevalt on
magistritod autor seisukohal, et olgugi, et vélja toodud mdisteid ei ole selgesonaliselt
méidratletud, saab nende tihenduse muude allikate alusel kindlaks maéédrata ja pole seega
tulenevalt kohtupraktikast digusselguse pohimdttega vastuolus. Siiski mirgib magistrit6o autor,

et digusselguse huvides voiksid siiski ka need terminid olla KAHOS-es méaératletud.

Teiseks mérgib magistritdé autor, et KAHOS-e regulatsioonis kasutatakse ldbisegi termineid
,vadrtus® ja ,turuvadrtus®. Naiteks KAHOS § 12 Ig 2 reguleerib védrtuse médramist, kuid
KAHOS § 12 1g 5 margib otsesonu, et hoonestatud kinnisasja véaartuse midramisel lahtutakse
kinnisasja turuvdirtusest, mitte lihtsalt viirtusest. Kuigi KAHOS-e seletuskirja ja
kohtupraktika pohjal voib asuda seisukohale, et sundvoorandamise korral tuleks ldhtuda asja
harilikust ehk turuvéartusest (vt ptk 2.3), tekitab ebaiihtlane mdistete kasutus magistritéo autori
hinnangul ebaselgust ning voib olla vastuolus digusselguse pohimdttega. Kui sama paragrahvi
tihes 10ikes kasutatakse terminit ,turuvdidrtus® ja teises loikes lihtsalt ,,vddrtus®, siis
paratamatult tekib kahtlus, et seadusandja ei ole ehk mdelnud termini ,,vdartus* tdhenduses

turuvaartust.

Kolmandaks vdib magistritoo autori hinnangul olla KAHOS § 12 1g 2 vastuolus digusselguse
pohimottega. Nimelt reguleerib KAHOS § 12 1g 2 lisaks sellele, kes on padevad kinnisasja
vadrtust hindama, ka seda, millise seaduse alusel {iks vdi teine séttes nimetatud isik on padev
vadrtust hindama. Seejuures kutselise hindaja kohta ei reguleerita KAHOS-es midagi, vaid
KAHOS-e seletuskirjale ja kohtupraktikale tuginedes saab asuda seisukohale, et kutseline
hindaja 1dhtub hindamisel EVS 875 kutsestandarditest. Olukorras, kus vddrtuse hindamise viib
1dbi menetluse ldbiviija ise, peab ta sundvodrandamise korral tuginema maahindamise seaduse
alusel kinnitatud metoodikale. MHS viitab sealjuures kinnisasja erakorralise hindamise korrale.
Riigikohus on asunud seisukohale, et digusselguse pohimdte ei tdhenda ilmtingimata seda, et
koik teo Oiguslikud jirelmid peavad olema koondatud iihte ja samasse Oigusnormi.?3
Magistritod autori hinnangul vaib siiski KAHOS § 12 Ig 2 minna digusselguse pohimottega
vastuollu, sest kuigi KAHOS § 12 lg 2 nimetab, et menetluse 14biviijal tuleb ldhtuda néiteks
MHS alusel kinnitatud metoodikast, ei tdpsustata seaduses, et millisest metoodikast tépselt

tuleks juhinduda. Magistrito6 autor on eelnevalt esile toonud nimelt, et MHS reguleerib nii

322 Majandus- ja taristuministri 11.06.2015 maéirus nr 63 ,,Hoone keskmise ehitusmaksumuse hindamise kord*. —
RT I, 16.06.2015, 4.
323 RKPJKo 27.06.2005, 3-4-1-2-05 p 31.
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korralist kui ka erakorralist kinnisasja hindamist (vt ptk 2.3.3). Seega on puhtalt KAHOS § 12
lg-t 2 lugedes ebaselge see, mille alusel tdpselt toimub kinnisasja hindamine ja selle vdirtuse

madramine muu hulgas ka sundvodrandamise puhul.

Normi digusselguse hindamisel tuleb Riigikohtu hinnangul arvestada ka sellega, kes on normi
kohaldajad.??* Kolleegium margib, et tuleb hinnata, kas normi adressaadiks ja kohaldajaks on
n-0 tavainimesed vOi on need suunatud asjakohase kutsealase ettevalmistusega avalikele
teenistujatele.®?® Viimased peavad suutma iiletada tdlgendamise teel vdimalikud eba-
selgused.®?® Arvestades, et KAHOS on suunatud eelkdige menetluse libiviijatele, kes on
avaliku vdoimu organid ja kelle organitditjad on avalikud teenistujad, peavad nad olema
voimelised eespool nimetatud voimalikud ebaselgused KAHOS-e regulatsioonis iiletama,
mistottu ei saa teha jareldust, et KAHOS ei oleks formaalselt pohiseaduspérane. Siiski margib
magistritod autor, et kuna KAHOS-e regulatsiooniga sisustatakse sundvoodrandamise iihte
pohiseaduslikku eeldust, tuleks selles tagada digusselgus ka selle isiku vaatepunktist, kelle
omandi sundvodrandamise puhuks KAHOS hiivitise védrtuse hindamist ja midramist

reguleerib.

3.6. Kutselise hindaja roll hiivitise médramisel

Magistritdod autor on eelnevalt asunud seisukohale, et menetluse labiviijal on kinnisasja
vadrtuse hindamise korraldamiseks kolm valikuvarianti (vt ptk 2.3.). KAHOS § 12 Ig 2 jargi
vOib nimelt lisaks menetluse ldbiviijale endale viia kinnisasja véértuse hindamise 1dbi ka
kutseline hindaja voi Maa-amet. Siinjuures tostatub aga magistrit66 autori hinnangul kiisimus,
kas KAHOS § 12 Ig 2 1. lause alusel saadud hinnang kinnisasja viirtusele on
sundvodrandamise korral menetluse ldbiviija jaoks siduv vOi mitte. Magistritdd autori
hinnangul voib probleemne olla kutselise hindaja poolt koostatud hinnang, sest kutseline
hindaja 1dhtub hindamisel standardisarjast EVS 875, mis ei ole kehtiv digusakt (vt ptk 2.3.1.).
Magistritod autor méargib nimelt, e¢ KAHOS ei anna tema hinnangul otsest vastust eespool
tostatatud kiisimusele. Jérgnevalt esitab magistrito6 autor poolt- ja vastuargumendid

kiisimusele, kas kutselise hindaja hindamisaruanne on siduv ja teeb sellest 1dhtuvalt jarelduse.

324 RKPJKo 18.01.2019, 5-18-4 p 63; RKPJKo 19.03.2009, 3-4-1-17-08 p 27.
325 RKPJKo 5-18-4 p 63; RKPJKo 3-4-1-17-08 p 27.
326 RKPJKo 5-18-4 p 63; RKPJKo 3-4-1-17-08 p 27.
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KAHOS § 12 lg 2 1. lause sédtestab muu hulgas, et vajaduse korral tellitakse vairtuse
médramiseks hindamine kutsetunnistusega hindajalt. Magistritod autori hinnangul ndhtub
viidatud sittest, et hindamine tellitakse véddrtuse médramiseks ehk hindamistulemus ongi
hinnatava asja vdértus. Magistritdo autor mérgib, et KAHOS-es ei ole reguleeritud, et menetluse
labiviija, peaks kutselise hindaja poolt koostatud hindamisaruande tulemust iile kontrollima.
Samas moonab magistritod autor, et KAHOS § 12 1g 2 2. lause sétestab, et menetluse ldbiviija
vOib ise méadrata kinnisasja véértuse, ldhtudes seadusega kinnitatud metoodikast. Viidatud sétet
voiks tolgendada ka nii, et lisaks sellele, et menetluse ldbiviijal on vdimalik ise hinnata
kinnisasja véirtust, on menetluse lébiviijal ka voimalus hinnata kutselise hindaja poolt leitud

vara vaartuse vastavust seaduse alusel kinnitatud metoodikatele.

KAHOS § 26 lg 3 sitestab, et kui pakkumus tehakse kinnisasja omandamiseks, ldhtutakse
pakkumuse tegemisel vilja selgitatud tasust ja kédesolevas seaduses sitestatud tdiendavatest
hiivitistest. Seega viitab KAHOS § 26 1g 3 magistritod autori hinnangul sellele, et pakkumuse
tegemisel voetakse aluseks see tasu, mis on varasema menetluse jooksul vilja selgitatud. See
tdhendab, et kui kinnisasja viddrtuse hindamine telliti kutseliselt hindajalt, tuleb
KAHOS § 26 1g 3 alusel ldhtuda pakkumuse tegemisel sellest. Samas méargib magistritdo autor,
et KAHOS § 26 lg 3 jargi kujuneb Ioplik hiivitis, sealhulgas sundvoorandamise korral,

menetluse ldbiviija enda tehtud pakkumusest.

Tallinna Halduskohus on otsuses nr 3-20-721 analiiisinud hiivitise suuruse kiisimust
sundvalduse puhul. Viidatud lahend on asjakohane, sest KAHOS § 39 Ig 5 jirgi méératakse
sundvalduse tasu KAHOS § 12 lg-s 2 sitestatud korras. Nimelt asus selles otsuses Tallinna
halduskohus seisukohale, et hiivitise suuruse méirab ekspert KAHOS § 12 1g 2 1. lause jérgi.3?’
Kuigi sundvalduse kontekstis, kuid viitega KAHOS § 12 Ig 2 1. lausele, on kohtupraktikas

avaldatud seisukoht, et hiivitise vidrtuse maarab kindlaks kutseline hindaja.

KAHOS § 11 1g 5 jargi méératakse reeglina tasu selle kuupdeva seisuga, millal kutseline hindaja
vOi menetluse ldbiviija midras menetluses esimest korda kinnisasja vairtuse. KAHOS
§ 11 1g 5 viitab sellele, et kui vaartuse hindamine tellitakse kutseliselt hindajalt, méiérab tasu
kutseline hindaja. KAHOS § 11 Ig 5 2. lause sétestab aga, et menetluse ldbiviija voib
pohjendatud juhul vairtuse madramise kuupdeva ajakohastada. Seega viitab KAHOS § 11 Ig 5

teine lause justkui sellele, et hoolimata sellest, et kutseline hindaja on hindamise 1ébi viinud, on

327 TInHK 0 19.04.2021, 3-20-721 p 30.
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menetluse ldbiviijal digus hindamise tulemust ajakohastada ehk kutselise hindaja esialgne

tulemus ei ole menetluse ldbiviija jaoks siduv.

KAHOS § 26 1g 7 viitab sellele, et hindamistulemus ei ole kivisse raiutud, vaid ldbirdédgitav.
Nimelt sdtestab KAHOS § 26 Ig 7, et kui kinnisasja omanik ndustub menetluse 1dbiviija
pakkumusega, kuid ei ndustu tasu v3i vahetamiseks pakutava kinnisasja hindamise tulemusega,
voib ta teha vordlevale hindamisaruandele tuginedes omapoolse ettepaneku. Seejérel asuvad
menetlusosalised 1dbi rdadkima. Seega viitab KAHOS § 26 lg 7 magistritdé autori hinnangul
sellele, et kutselise hindaja poolt tehtud hindamisaruanne ei ole menetluse 14biviija jaoks siduv,

vaid sellest voib teha korvalekaldeid ja 10plik hiivitis voib selguda ldbirddkimiste teel.

Tallinna Ringkonnakohus on néiteks markinud, et arvestades, et kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetlus on haldusmenetlus, tuleb menetluse labiviijal tdita selgitamis- ja teisi
haldusmenetlusest tulenevaid kohustusi.®?® See tihendab ringkonnakohtu hinnangul muu
hulgas seda, et menetluse lébiviija peab vastama sisuliselt kinnisasja omaniku ettepanekutele ja
vastuviidetele ning vajadusel ka korrigeerima hindamisaruannet.®?® Seega nihtub Tallinna
Ringkonnakohtu lahendist, et menetluse ldbiviija on odigustatud kutselise hindaja poolt
koostatud menetlusaruannete korrigeerima. Veelgi enam — Tallinna Ringkonnakohus asus
muuhulgas seisukohale, et kuigi KAHOS § 12 lg 2 sonastuse jérgi tellib menetluse ldbiviija
kutseliselt hindajalt vara vairtuse hindamise voi selgitab vadrtuse vilja ise, ei vilista eeltoodu
menetluse ldbiviija ja hindamise tellija kohutust veenduda hindamisaruande korrektsuses.33°

Seega on Tallinna Ringkonnakohtu praktikas leitud, et menetluse ldbiviijal on igakordne

kohustus kontrollida hindamisaruannet.

Oiguskirjanduses on asutud seisukohale, et enne tasu viljaselgitamist tehakse hindamistoiming,
mille voib 14dbi viia nii kutseline hindaja, kaasates vajaduse korral teisi eksperte, kui ka
Maa-Amet voi menetluse ldbiviija.33! Seega on diguskirjanduses eristatud hindamistoimingut
hiivitise médramisest. Oiguskirjandusele tuginedes tuleb enne tasu méidramist 1ibi viia

hindamistoiming ehk hindamist ja tasu médramist eristatakse iiksteisest.

328 TInRnKo 05.07.2023, 3-20-1914 p 15.2.
329 TInRnKo 3-20-1914 p 15.2.

330 TInRnKo 3-20-1914 p 19.3.

31 Rennu, T, Ik 6.

51



Esile toodust ndhtub, et leidub nii poolt- kui ka vastuargumente kiisimusele, kas kutselise
hindaja hindamisaruanne on menetluse libiviija jaoks siduv voi mitte. Magistritdd autor
noustub siiski Tallinna Ringkonnakohtu kisitlusega, et arvestades, et hiivitis sundvodrandamise
korral médratakse haldusmenetluses, peab menetluse lébiviija kontrollima ka kutselise hindaja
poolt avaldatud hindamise tulemuse vastavust KAHOS-es sitestatule, seadusega kinnistatud
hindamismetoodikatele ja pohiseadusele. Magistritoo autor on siiski kahtleval seisukohal, et
menetluse ldbiviijad seda praktikas igakordselt teevad, sest KAHOS neid selleks otsesonu
magistritoo autori silmis ei kohusta. Ka ei jareldu vastupidine KAHOS-e seletuskirjast ega
Riigikohtu praktikast. Seega mirgib magistritod autor, et KAHOS-e regulatsioon vajaks selles

osas tipsustust.

3.7. Menetluse labiviija tegutseb huvide konfliktis

Magistritod peatiikist 2.1 ndhtub, et sundvoorandamise otsustamine voib olla kinnisasja
avalikes huvides omandamise menetluse tulemus. KAHOS §-st 27 nihtub, et
sundvodrandamine otsustatakse siis, kui kinnisasja omanik ei anna ndusolekut voi hoiab
lepingu allkirjastamisest korvale. KAHOS-e regulatsioonist Ildhtuvalt toimub ka
sundvodrandamise puhul kinnisasja vairtuse hindamine ja tasu madidramine seega kinnisasja
avalikes huvides omandamise menetluses. KAHOS-e seletuskirjas kinnitatakse, et
sundvoorandamise otsustamisel voetakse aluseks varem menetluse kdigus vilja selgitatud tasu

ja tdiendavad hiivitised (v.a. motivatsioonitasu).3?

Niisiis toimub ka sundvoorandamise korral hiivitise méadramine sellises menetluses, kus on
menetluse ldbiviija eesmirk pidada ldbirddkimisi maa avalikes huvides omandamiseks
kokkuleppel .33 Magistritdo autor ndustub Indrek Kuke ja Simon Suubani varem pievameedias
avaldatud seisukohaga, et menetluse ldbiviijal tekib sellises olukorras konflikt avalike ja
eraisiku huvidega.®3* Indrek Kukk ja Simon Suuban on seisukohal, et riigi huvides on omandada
maa voimalikult soodsatel tingimustel, mis aga ei teeni maaomanike huve.3® Nimelt
kasutatakse sundvOorandamise alusena tasu, mis on leitud kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetluse kdigus. Selle menetluse peamine eesmérk ei ole aga kaitsta omaniku

huve, vaid menetluse ldbiviijal tuleb ldhtuda ka avalikest huvidest.

332 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 7.
333 Ihidem, 1k 28.

334 Kukk, 1., Suuban, S, 2023.

335 Ibidem.
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3.8. Hiivitise méddramise regulatsiooni vastavus Oiglase hiivitise kriteeriumile

Magistrito0 autor asus eespool (vt ptk 1.4.2.) seisukohale, et kohtupraktikale ja
oiguskirjandusele tuginedes on pohiseaduse tdhenduses Oiglane hiivitis reeglina omandi
véadrtuse hiivitamine selle turuvéértuses. Magistritdd 2. peatiikis analiilisis magistritdo autor
kehtivat regulatsiooni, mille tulemusel saab asuda seisukohale, et KAHOS § 12 Ig-st 3
pirinevast pohimdttest juhindudes tuleb lihtuda asja turuviirtusest.3® Ka kinnisasja
erakorralise hindamise kord ja EVS 875 standardid seavad hindamisel eesmargiks votta aluseks
asja turuvéirtus. KAHOS-e jérgib koosneb tasu seejuures nii asja védrtusest, otseselt kaasnevast
varalisest kahjust ja saamata jddnud tulust (KAHOS § 11 lg 2) ning sellele vdib
sundvodrandamise korral lisanduda tdiendav hiivitis hoonestatud kinnistu kaotamise eest
(KAHOS § 16) ja menetluses osalemisega kaasnevate asjaajamiskulude ja vordleva
hindamisaruande tellimise kulude eest (KAHOS § 17). Sellest tulenevalt on magistritdé autor
seisukohal, et kehtiv regulatsioon pohjal leitav hiivitis sundvdorandamise korral vastab
pohiseadusest tuleneva diglase hiivitise noudele, sest kehtiva regulatsiooni jargi hiivitataks
sundvoorandamisele allutatud isikule omandi kaotus selle turuvéirtuses, millele lisanduvad

taiiendavad hiivitised ning otseselt kaasnev varaline kahju ja saamata jddv tulu.

Siiski voib magistritd autori hinnangul olla probleemne olukord, kus kinnisasja hindamise ja
sundvoorandamise otsustamise vahele jadb pikk ajahetk. Nimelt sdtestab KAHOS § 11 1g 5, et
tasu médratakse selle kuupédeva seisuga, millal kutseline hindaja voi menetluse ldbiviija méiiras
esimest korda kinnisasja véartuse. Tallinna Ringkonnakohus on kinnitanud, et KAHOS § 11 Ig
5 jargi madratakse ka sundvOoorandamise korral tasu selle pdeva seisuga, mil esimene
hindamistoiming tehti.*3” KAHOS § 12 Ig 1 sitestab hindamise téihtaja, mis viidatud sétte jirgi
ei voi olla lithem kui kaks nidalat ega pikem kui kaks kuud. Magistrito6 autor ndustub Tallinna
Ringkonnakohtu seisukohaga, et KAHOS § 12 lg-st 1 périnev tdhtaeg reguleerib iiksnes
minimaalset ja maksimaalset aega, mille jooksul tuleb menetluse ldbiviijal hindamine

korraldada, kuid KAHOS ei sitesta kinnisasja omandamise menetluse ldbiviimise tdhtaega.3*

336 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse seletuskiri. 598 SE, 1k 23.
337 TInRnKo 05.07.2023, 3-20-1914 p 15.1.
338 TInRnKo 3-20-1914 p 15.2.
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Tallinna Ringkonnakohtu otsusest ndhtub, et tasu sundvodrandamise korral peab vastama
kinnisasja harilikule véirtusele sundvodrandamise otsuse vastuvdtmise aja seisuga. >3 Seega on
Tallinna Ringkonnakohus toonitanud, et menetlus tuleb lébi viia mdistliku aja jooksul.®*® Samas
tuleb silmas pidada seda, et kinnisasja védértuse hindamise ja sundvddrandamise otsustamise
vaheline aeg ei tohi olla liialt pikk, sest sundvodrandamine peab toimuma Oiglase hiivitise

eest.341

Eeltoodust nidhtub, et sundvOodrandamise korral makstava hiivitise médramine ja
sundvoorandamise enda otsustamise vaheline aeg on kehtivas diguses reguleerimata. Kuigi
kohtupraktika on andnud menetluse libiviijale suunised diglase hiivitise tagamiseks, ei pruugi
see magistritod autori hinnangul praktikas dra hoida olukorda, kus esimese hindamistoimingu
ja sundvoorandamise vahele voib jddda liialt pikk vahe, mistdttu ei vasta enam varasema
menetluse kdigus leitud véértus tegelikule olukorrale, mis sundvodrandamise otsustamise ajal
valitseb. Kuigi KAHOS § 11 lg 5 2. lause reguleerib tdiendavalt, et vddrtuse médramise
kuupdeva voOib pdhjendatud kujul ajakohastada, ei ole seletuskirjas ega kohtupraktikas
sisustatud, millised olukorrad KAHOS § 11 1g 5 2. lause kohaldamisalasse kuuluvad. Tallinna
Ringkonnakohus on maérkinud, et KAHOS § 11 lg 5 2. lausele tuginemine ja véirtuse
madramise kuupdeva ajakohastamine ei ole lubatud, kui esimesel hindamistoimingul kasutati

ebadiget hindamismetoodikat vdi lepiti hiljem kokku teise metoodika kasutamine.34

3.9. Ettepanekud regulatsiooni muutmiseks

Eeltoodust ndhtub, et sundvodrandamise korral hiivitise méidramise regulatsioon ei ole
puudusteta. Arvestades, et kinnisasja erakorralise hindamise kord on magistritdd autori
hinnangul vastuolus parlamendireservatsiooni ja KAHOS-ega, tuleks see maiérus lugeda
materiaalselt pohiseadusega vastuolus olevaks. Seega ei pruugi magistritoo autori hinnangul
olla sellest aspektist ldhtuvalt sundvdorandamise korral hiivitise méddramise regulatsioon
pohiseadusega kooskolas. Magistritod autor mérgib, et vastavalt PS § 152 lg-le 2 saab siiski

Riigikohus anda 1dppastmes pohiseaduspérasuse hinnangu.

339 TInRnKo 16.09.2011, 3-10-234 p 12.
340 TInRnKo 3-20-1914 p 15.2.

341 TInRnKo 3-20-1914 p 15.2.

342 TInRnKm 27.07.2021, 3-21-1598 p 16.
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Magistrito0 autor soovitab enda jarelduse pinnalt reguleerida vdhemalt hindamismetoodika
olulised kiisimused seadusega, mitte teha seda mééruse tasandil. Seaduses voiks miiratleda,
millest ldhtutakse sundvoorandamise korral kinnisasja vdirtuse hindamisel, mis on hindamise
tildised alused, mille pdhjal valitakse asjakohane meetod véértuse kindaks médramiseks ja mis
on selle komponendid. Magistrito autor on seisukohal, et médruse tasandil saaks reguleerida
tiksnes tehnilisi kiisimusi kinnisasja védartuse hindamisel. Samuti tuleks elimineerida kinnisasja
erakorralise hindamise korra vastuolu KAHOS-ega varalise kahju hiivitamise ulatuses.
Kinnisasja erakorralise hindamise kord ei tohiks reguleerida sellise otseselt kaasneva varalise

kahju hiivitamist, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja vaértuses

Kuigi muus osas ei leidnud magistritdd autor voimalikku vastuolu pohiseadusega, on siiski
kehtiv regulatsioon kohati ebaselge ning kiisimusi tekitav, mistottu vajaks see magistritdo autori
hinnangul veel teisigi tdiendavaid korrektuure. Seega teeb magistritdé autor seadusandjale
jargmised soovitused, mida voiks lisaks eelnevale tdpsustada. Esiteks soovitab magistritood
autor sonastada MHS § 8 Ig 2 nii, et sellest nédhtuks mida tdpselt, mis ulatuses ja kui suures
mahus on tdidesaatvat voimu volitatud madruses reguleerima. Teiseks tuleks tagada KAHOS-
e digusselgus ka teistele isikutele, mitte iiksnes normi kohaldajatele. Magistritd6 autor soovitab
iihtlustuda KAHOS-es terminite ,,vadrtus® ja ,turuvdirtus kasutamist. Magistritdd autori
hinnangul tuleks KAHOS-es tipsustada, mida tdhendab KAHOS § 12 lg 5 tdhenduses ,,hoone
kulumiga ehitusmaksumuse summast®“. KAHOS-e § 12 Ig-s 2 tuleks iimber sonastada nii, et
sellest ndhtuks, et menetluse ldbiviija voib viirtuse médrata, lahtudes maa hindamise seaduse
alusel kinnitatud metoodikast erakorralise hindamise puhuks. Kolmandaks voiks KAHOS-e
§-1 12 tdiendada nii, et sellest ndhtuks selgelt, et menetluse labiviija peaks igakordselt teostama
kontrolli kutselise hindaja poolt leitud hindamistulemuse iile. Neljandaks tuleks magistritoo
autori hinnangul méératleda KAHOS-es tihtaeg, mille jooksul tuleb kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetluses sundvodrandamine otsustada, et kindlustada kinnisasja omanikule

oiglane hiivitis sundvddrandamise seisuga.
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KOKKUVOTE

Magistrit6o esimene eesmark oli uurida, mis on PS § 32 Ig 1 2. lause tdhenduses diglane hiivitis
ja kas kehtiv regulatsioon tagab selle isikule sundvddrandamisel. Teine eesmaérk oli analiiiisida
kehtivat regulatsiooni hiivitise mddramiseks sundvoorandamise korral ja anda hinnang kas see
vastab pdhiseadusest tulenevatele eeldustele. Magistritodga leidis magistritdd autor vastuse
kiisimusele, kas magistritdd kirjutamise ajal kehtiv regulatsioon sundvoorandamise korral

hiivitise madramiseks on pohiseaduspérane.

Magistritods leidis autor, et Riigikohtu praktika ja Oiguskirjanduse pinnalt tuleb reeglina
sundvoorandamise korral hiivitada vara vairtus selle turuvéartuses. Samas ei ole Eesti Vabariigi
pohiseadusega ka vastuolus see, kui omanikule makstakse turuvdirtusest viiksemat tasu, kui
iildised huvid kaaluvad iiles iiksisiku huvid. Magistrito6 autor esitas magistritods iilevaate
kehtivast regulatsioonist, millele tuginedes maératakse kindlaks hiivitise suurus
sundvoorandamise korral. Sundvodrandamise hiivitise mddramine toimub kinnisasja avalikes
huvides omandamise menetluses, millele kohaldub HMS ja mida reguleerib KAHOS ning
selles viidatud seadused ja maidrused. KAHOS § 12 lg 3 jérgi tuleb kinnisasja tasu ehk
sundvoorandamise kontekstis hiivitise védrtuse leidmisel ldhtuda hiivitisvdartusest, mis
KAHOS-e seletuskirja pohjal tdhendab, et juhinduda tuleb kinnisasja turuvéartusest. Ka
standardisari EVS 875, millest juhindub kutseline hindaja hindamisel, ja kinnisasja erakorralise
hindamise kord, millest ldhtub menetluse lébiviija hindamisel, seavad eesmérgiks votta tasu
hindamisel aluseks hinnatava asja turuvdirtus. Niisiis vastab kehtiv hiivitise mairamise
regulatsioon iildiselt pdhiseadusest tulenevale diglase hiivitise ndudele. Probleemne vdib siiski
olla olukord, kus kinnisasja hindamise ja sundvodrandamise otsustamise vahele jaéb liiga pikk
ajavahemik, mistottu ei pruugi hindamistulemus vastata turu tegelikule olukorrale ja olla seega
oiglane. Nimelt ei sdtesta KAHOS tidhtaega, mille jooksul tuleb sundvéorandamine otsustada.

Selles osas soovitab magistritdod autor teha seadusandjal KAHOS-es tdiendusi.

Arvestades magistritod mahtu, ei teostatud magistritdos koigi asjakohaste oOigusaktide
pohiseaduspérasuse kontrolli tdiemahuliselt, vaid magistritod autor keskendus nendel
oiguspérasuse kontrolliastmetel, mis magistritdd autori hinnangul vajasid analiilisimist.
KAHOS § 12 1g 2 2. lauses on sétestatud, et menetluse ldbiviija vOib vara viédrtuse médrata,
lahtudes MHS, LKS, RVS vdi muu asjakohase seaduse alusel kinnitatud metoodikast.
Magistritoos asus autor seisukohale, et sundvodrandamise korral on asjakohane votta aluseks

MHS-i alusel kinnitatud metoodika. MHS § 8 lg 2 jirgi tuleb erakorralisel hindamisel 1dhtuda
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kinnisasja erakorralise hindamise korrast, mis on Vabariigi Valitsuse méérus. Magistritdo autor
joudis jareldusele, et pohiseadusega ei pruugi olla kooskdlas, et seadusandja on delegeerinud
hiivitise vadrtuse médramise metoodika reguleerimise tervikuna médrusandjale. PS § 3 1g-s t 1
parineb parlamendireservatsioon ehk olulisuse pdhimotte, mille kohaselt peab kdik olulised
otsused tegema seadusandja ise, delegeerimata seda tditevvOoimule. Magistritdd autori
hinnangul oleks pohiseaduspérane see, kui seadusandja reguleerib ise hindamise metoodikaga
seotud olulised kiisimused, néiteks mis vdetakse hindamisel iildiseks aluseks, mille pdhjal
valitakse asjakohane meetod ja mis on meetodi komponendid. Uksnes hindamise seisukohalt

tehnilised kiisimused voiksid olla tdpsustatud mééruse tasandil.

Kinnisasja erakorralise hindamise kord on antud nelja sdtte alusel, millest iiks on MHS § 8
lg 2. Magistritod autor joudis tods jareldusele, et tulenevalt MHS § 8 lg 2 lakoonilisest
sOnastusest on see pigem padevus- kui volitusnorm. Sellest séttest ei ndhtu magistritdé autori
hinnangul mida tépselt, mis ulatuses ja kui suures mahus on miirusandja volitatud madruses
reguleerima. Siiski ainuiiksi see, et MHS § 8 Ig 2 ei kvalifitseeru magistritd6 autori hinnangul
volitusnormiks, ei tdhenda, et kinnisasja erakorralise hindamise kord oleks antud

volitusnormita, sest lilejdénud kolm sétet tdidavad volitusnormile kehtestatud tingimused.

Magistritoo autor leidis, et kinnisasja erakorralise hindamise kord kui méérus ei ole kooskolas
KAHOS-ega, mis puudutab otseselt kaasneva varalise kahju hiivitamist. Nimelt joudis
magistritdd autor seisukohale, et kinnisasja erakorralise hindamise kord vdimaldab arvestada
otseselt kaasneva varalise kahjuna ka seda kahju, mis ei sisaldu omandatava kinnisasja
véartuses. KAHOS vdimaldab hiivitada otseselt kaasneva varalise kahjuna vaid sellist kahju,

mis tekib turuvdirtuse vahenemisega draldike tottu.

KAHOS on kohati ebaselge, tostatades kiisimuse selle digusselgusest. Magistritdos to1 autor
vilja kolm KAHOS-e digusselguse probleemkohta. Esiteks kasutatakse KAHOS-es termineid
,vadrtus® ja ,turuvairtus® labisegi. Teiseks kasutatakse KAHOS-es médratlemata termineid,
millest on siiski voimalik tdlgendamise ja teiste sdtete koosmdjus aru saada. Kolmandaks ei
ndhtu KAHOS § 12 Ig-s 2, et menetluse ldbiviija peab juhinduma hindamisel kinnisasja
erakorralise hindamise korrast, vaid selleni joutakse alles MHS § 8 lg 2 kaudu. Samuti ei
tapsustada KAHOS-es, millest peab véartuse hindamisel juhinduma kutseline hindaja, vaid see
ndhtub alles KAHOS-e¢ seletuskirjast ja kohtupraktikast. Arvestades, et KAHOS-e kohaldaja on

eeskdtt menetluse ldbiviija, kes voiks olla suuteline teatud ebaselgused tdlgendamise teel
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iiletada, ei tdhenda eelnev, et KAHOS oleks formaalselt pohiseadusega vastuolus. Kiill aga

tuleks esile toodud puudused siiski korvaldada, et tagada iildine digusselgus.

KAHOS § 12 Ig 2 1. lause jargi voib viddrtuse médramiseks tellida hindamise kutseliselt
hindajalt. Magistrit6d autor maérgib, et kehtiv regulatsioon ei kohusta menetluse lidbiviijat
otsesOnu teostama igakordset kontrolli kutselise hindaja poolt leitud hindamistulemuse iile.
Kiill aga arvestades, et tasu ehk hiivitise midramine toimub haldusmenetluses, peaks menetluse
labiviija selle kontrolli teostama. Magistritd6 autori jareldus pohineb kiill kohtupraktikal, kuid

autor margib, et selles osas vajaks kehtiv regulatsioon tdpsustust.

Lisaks on magistrit60 autori hinnangul probleemne olukord, et hiivitis sundvéorandamise korral
madratakse kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluses. Viimase puhul on menetluse
labiviija eesmérk saavutada kinnisasja omanikuga kokkulepe ehk viltida olukorda, kus
kinnisasi tuleks sundvoorandada. Magistritoo autor joudis jareldusele, et sellises olukorras
porkuvad voodrandatava kinnisasja omaniku huvid avalike huvidega, mistdottu menetluse

labiviija tegutseb erinevate huvide konflikti kokkupuutekohas.

Vastus magistritods piistitatud uurimiskiisimusele on, et sundvdorandamise korral hiivitise
védrtust méidrav regulatsioon ei pruugi olla pdohiseadusega kooskdlas. Magistritod autori
hinnangul ei oleks seadusandja tohtinud delegeerida kinnisasja vééirtuse méidramise metoodika
reguleerimist tervikuna tdidesaatvale vdimule, sest see voib olla vastuolus PS § 3 lg-st 1
tuleneva parlamendireservatsiooniga. Samuti viljendub kinnisasja erakorralise hindamise korra
vastuolu kehtiva digusega selles, et see médirus ei ole kooskdlas KAHOS-es sétestatuga, vaid
reguleerib otseselt kaasneva varalise kahju hiivitamise voimalikkust ulatuslikumalt. Hoolimata
eespool Oeldust saab 10ppastmes regulatsiooni pdhiseaduspdrasusele hinnangu anda
Riigikohus. Magistrito0s tegi autor seadusandjale mitmeid soovitusi regulatsiooni muutmiseks
ja tdpsustamiseks. Selleks, et hiivitise madramise regulatsiooni sundvodrandamise korral muuta
pohiseaduspéraseks, soovitab magistritod autor reguleerida hindamise metoodika seisukohalt
olulised kiisimused seaduse tasandil ning eemaldada vastuolu KAHOS § 13 ja kinnisasja
erakorralise hindamise korra § 31 vahel. Lisaks eelnevale soovitab magistritoo autor tdiendavalt

eemaldada kehtivast regulatsioonist t60s esile toodud muud ebatépsused.
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CONSTITUTIONAL FAIR COMPENSATION IN THE CASE OF
EXPROPRIATION

ABSTRACT

Article 32(1) of the Constitution of the Republic of Estonia (hereinafter referred to as the
"Constitution") governs the fundamental right to property. According to the article, the property
of every person is inviolable and shall be equally protected. The second sentence of Article 32
(1) of the Constitution is a qualified restriction clause. Pursuant to the second sentence of Article
32 (2) of the Constitution, property may be expropriated without the consent of the owner only
in the public interest, in the cases and pursuant to a procedure provided by a law, and for fair
and immediate compensation. Thus, property may only be expropriated if fair compensation is

provided.

The aim of the master’s thesis is to first examine the concept of fair compensation as outlined
in the second sentence of article 32 (1) of the Constitution and evaluate whether the existing
regulation guarantee fair compensation in cases of expropriation. Secondly, the thesis aims to
analyse the current legislation and determine its compliance with constitutional mandates. The
overarching purpose of the master’s thesis is to address whether the regulations governing the
determination of compensation value in expropriation instances align with constitutional

requirements.

To fulfil the objectives of the master’s thesis, author uses several methods. From the methods
regarding the purpose of use, the author uses the method of data collection and processing.
Specifically, the author has analysed regulations, legal literature, and case law to assess how
compensation is awarded in cases of expropriation under current legal frameworks and whether
these align with constitutional requirements. Furthermore, from the methods regarding the
content, the author employs a qualitative research method, offering a verbal theoretical analysis

of the constitutionality of existing law.

In the master’s thesis, the author considers that, according to prevailing case law and legal
literature property should generally be compensated at its market value in the cases of
expropriation. Simultaneously, it is also consistent with the Constitution if the compensation
falls below market value when the public interest outweighs the interest of the owner. The

author conducted an analysis of the current regulations governing the determination of the
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compensation in cases of expropriation. Through this analysis, the author determined that
compensation is typically assessed based on the market value of the property, indicating that

the existing regulations generally ensure fair compensation as per constitutional standards.

However, the author notes that the current legislation does not specify the timeframe within
which the decision on expropriation must be made following the valuation of the property
subject to expropriation. This lack of specification could lead to a situation where the
compensation awarded to the owner ultimately does not correspond to the actual value of the
property at the time of expropriation. Such a scenario could jeopardize the compliance of the

existing regulation with the requirement of fair compensation.

In Estonia, compensation in cases of expropriation is governed by the Acquisition of
Immovables in Public Interest Act (hereinafter the “AIPI Act”). According to article 12 (1) of
AIPI Act, the proceedings-conducting authority arranges the valuation of the immovable to be
acquired and the other pecuniary damage related to the acquisition. In accordance with the
Article 12 (2) of AIPI Act, the proceedings-conducting authority has three potential options for
arranging the valuation. Firstly, valuation can be commissioned from valuator. Secondly, the
value could be determined by the Land Board. Thirdly, the proceedings-conducting authority
may establish the value by itself in accordance with the methodology approved by law. The
laws referred to in Article 12 (2) of AIPI Act pertain to the Regulation of the Government of
the Republic of Estonia. Therefore, the proceedings-conducting authority should adhere to the

methodology established by the Government of Estonia for property valuation.

In order to consider legislation constitutional, it must be formally and materially consistent with
the Constitution. A regulation aligns with the Constitution when it satisfies formal criteria,
operates under a provision, and conforms to prevailing law. A law is considered constitutional
when it adheres to requirements of competence, procedure, formality, and legal clarity, and
when it aligns with the fundamental principles of the Constitution. In the master’s thesis, the
author abstractly analysed the regulation governing compensation formation in cases of

expropriation.

In the opinion of the author, delegating the regulation of the methodology for determining
compensation value to the government might be unconstitutional. Article 3 (1) of Constitution
establishes parliamentary reservation, according to which the legislator itself must decide all

significant matter without delegation to the government. The author concluded that it is in
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accordance with the Constitution if the legislature personally regulates important issues
concerning the methodology of real estate valuation, while assigning the government only the
power of regulating technical matters. Furthermore, the author considers that the Regulation of
Government of Republic of Estonia is against the AIPI Act. The author considers that the
Regulation of the Government of Republic of Estonia regulates the compensation of direct

pecuniary damage more extensively than the law.

The Regulation of the Government of Republic of Estonia is based on four provisions, one of
which is article 8 (2) of Land Valuation Act. The author concluded that due to the laconic
wording of the article, it is more likely the rule of competence rather than of power. However,
the other three provisions would seem to be enabling provisions, which is why the Regulation

of the Government of Republic of Estonia is adopted under the enabling provision.

There are some ambiguities in the AIPI Act that may lead to legal uncertainty. For instance, the
AIPI Act uses the terms “value” and “market value” interchangeably, alongside undefined
terms. Furthermore, the AIPI Act does not specify the basis on which the professional valuer
must value of the property being evaluated, nor does it explicitly state that the valuation by the
proceedings-conducting authority must adhere to the Regulation of the Government of the
Republic of Estonia. Nevertheless, these ambiguities can potentially be resolved through

interpretation.

In addition, the author considers it problematic that compensation in cases of expropriation is
determined during the acquisition procedure of immovable property in public interest. In the
latter scenario, the aim of the proceedings-conducting authority is to reach negotiate an
agreement with the owner of the property, thereby avoiding a situation where expropriation
becomes necessary. The author concluded that in such situation, the interests of the property

owner being expropriated collide with the public interest.

In conclusion, the author considers that Regulation of the Government of Estonia might be
unconstitutional because the legislator should not have delegated the decision of the issues
regulated by the regulation to the government. Furthermore, the Regulation of Government of
Republic of Estonia does not conform to the provisions of the AIPI Act, but rather extensively
regulates the possibility of the compensation for direct material damage. Therefore, the
regulation for determining the compensation in cases of expropriation might be

unconstitutional. However, constitutionality is finally assessed by the Supreme Court.
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