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Hiipoteegi kustutamine kinnisasja omandamisel avalikes huvides

Austatud Raido Mererand

Palusite kontrollida kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 3 16ike 4 ja § 27!
16ike 3 pohiseadusele vastavust. Viitsite, et hiipoteek on rahaliselt hinnatava védrtusega asjadigus,
mille sundkustutamine on sisuliselt sundvoorandamine, mis tuleks pohiseaduse § 32 16ike 1 alusel
hiipoteegipidajale hiivitada. KAHOS § 27! 18ike 3 jérgi on hiipoteegipidajal digus nduda kinnisasja
omanikult hiipoteegiga tagatud ndude osalist rahuldamist omanikule makstud hiivitise ulatuses.
See ei ole Teie hinnangul kooskdlas hiipoteegi olemusega ega arvesta hiipoteegipidaja
omandipdhidigusega.

Ténan Teid olulise ja tdesti keeruka kiisimuse esitamise eest.

Hiipoteegi olemus seisneb selles, et hiipoteegipidajal on 0Oigus hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamisele kinnisasja arvel, kui nduet ei ole kohaselt tiidetud (asjadigusseaduse (AOS) § 276,
§ 325 1g 1, § 352 1g 1). Kuigi hiipoteek ei eelda tagatava ndude olemasolu, on seda voimalik
realiseerida liksnes tagatava ndude olemasolul (vt RKTKo 05.11.2008, 3-2-1-104-08, p 12). Seega
ei saa hiipoteeki késitleda lahus sellega seotud ndudest.

Hiipoteek ise ei ole ndue, vaid ndude rahuldamise tagatis. Seos hiipoteegipidaja omandidigusega
seisneb eelkodige selles, et hiipoteegi sundkustutamise korral voib halveneda hiipoteegipidaja
vOimalus oma nduet rahuldada. Seejuures omandab hiipoteek volausaldajast hiipoteegipidajale
varaliselt hinnatava tdhenduse alles siis, kui volgnik ei tasu volga kohaselt.

KAHOS § 3 1dige 4 ei ole Teie esitatud kiisimuses asjassepuutuv. Konkreetne norm miirab dra
iiksnes selle, kellel on digus teha seaduses nimetatud otsuseid ja toiminguid. Sellest normist
jareldub, et asutus, kes saab otsustada kinnisasja avalikes huvides omandamise iile, saab iihtlasi
otsustada kinnisasja kohta kinnisturaamatusse kantud hiipoteegi mérke kustutamise {ile.

KAHOS § 27' Idikes 3 sitestatud regulatsioon jirgib asjadigusseaduses (AOS) pandidiguse
regulatsiooni ega kitsenda oma toimelt asjadigusseaduses sitestatud hiipoteegipidaja Oigusi.
Seega, isegi kui puuduks KAHOS § 27! 1dige 3, oleks hiipoteegipidajal samad vdimalused oma
huvide kaitseks. Kui see sdte tunnistada pdhiseadusvastaseks, ei muudaks see tegelikult
hiipoteegipidaja digusi.

Hiipoteegi sundkustutamisega pannakse hiipoteegipidaja olukorda, kus tema kui volausaldaja
ndude tagatise viirtus viheneb. Kui kinnisasi omandatakse avalikes huvides, siis selle kinnisasja
kasutustingimused muutuvad ja kinnisasjal ei pruugi olla enam senist véértust. Ka hiipoteek ei
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pruugi olla realiseeritav, isegi kui seda ei kustutataks kinnisasja avalikes huvides omandamise
tottu. Sellises olukorras on hiipoteegipidajal oma diguste kaitseks voimalik kasutada kdiki AOS-is
sdtestatud voimalusi. Hiipoteegipidaja voib nduda hiipoteegiga koormatud kinnisasja omanikult
(volgnikult) lisatagatist oma ndudele voi nduda hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamist ulatuses,
mille vorra kinnisasja védrtus on vdhenenud ja kinnisasja omanikule on vairtuse vdhenemine
hiivitatud (AOS § 335 1g 3).

KAHOS §-s 27! sitestatu tervikliku rakendamise kaudu on hiipoteegipidajal samad digused, mis
tal on AOS § 335 jargi. Kuigi KAHOS § 27! 1ikes 3 ei ole mainitud hiipoteegipidaja digust nduda
lisatagatist, on tal see digus AOS § 335 1dike 3 jargi. KAHOS § 27! 1dike 3 sonastus seda digust
ei vilista. KAHOS § 27' 1dige 3 on lisatud seadusesse vaid digusselguse huvides (vt Riigikogu
maaelukomisjoni 09.11.2021 istungi protokoll).

Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlusse kaasatakse alati ka hiipoteegipidaja, sest
tema ndusolek on vajalik omandatavalt kinnisasjalt hiipoteegi kustutamiseks (KAHOS § 27" Ig 1).
Seega peab hiipoteegipidaja saama aru oma ndude tagatisvara vaartuse vihenemisest ja kasutama
AOS §-s 335 ette nihtud vdimalusi. Ta saab vdlgnikuga libi ridkida ja niiteks nduda lisatagatist
vOi hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamist ulatuses, mille vorra ndude tagatiseks oleva kinnisasja
viartus on vihenenud ja omanikule hiivitatud.

Mainisite sedagi, et hiipoteegipidaja digusi rikub see, kui kinnisasja avalikes huvides omandamise
korral kantakse hiivitis kinnisasja omanikule, mitte aga hiipoteegipidajale. Hiipoteegipidaja ei
pruugi hiivitisest osa saada, hoolimata tema noudedigusest. Sellist olukorda saab hiipoteegipidaja
viltida ja nditeks sdlmida kokkuleppe hiipoteegipidaja, volgniku ja hiipoteegiga koormatud
kinnisasja omaniku ning kinnisasja avalikes huvides omandaja vahel, mille alusel makstaks
kinnisasja avalikes huvides omandamise eest osa hiivitisest otse hiipoteegipidajale talle kuuluva
ndudediguse rahuldamiseks.

Eeldeldule toetudes leian, et KAHOS § 3 1dige 4 ja § 27! 15ige 3 ei ole pdhiseadusega vastuolus.
Ehkki hiipoteegipidajale voib kaasneda kinnisasja avalikes huvides omandamisel lisariske, ei ole
abstraktselt hinnates alust pidada neid norme pohiseadusvastasteks.
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