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Kinnisasja diglase viirtuse viljaselgitamisel rajatistega arvestamine

Austatud avaldaja

Palusite kontrollida, kas kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse (KAHOS) § 12 1dige 5
on kooskodlas pdhiseadusega. Teie hinnangul on sdte pohiseadusega vastuolus, kuna selle jargi
voetakse kinnisasja vairtuse hindamisel arvesse liksnes sellel asuva hoone ehitusmaksumust,
kuid rajatise ehitusmaksumust ei arvestata. Nii hoone kui ka rajatis on ehitised ja kinnisasja
olulised osad. Jareldate, et sellest normist ldhtudes ei pea omanikule tema kinnisasja avalikes
huvides omandamise eest diglast hiivitist maksma.

KAHOS § 12 loikes 5 on sétestatud, et ,,hoonestatud kinnisasja vdirtuse hindamisel ldhtutakse
kinnisasja turuvédrtusest voi maa turuviirtuse ning hoone kulumiga ehitusmaksumuse summast,
olenevalt sellest, kumb on suurem. Kui kinnisasja fiiiisilisest isikust omanikult omandatakse
kinnisasi, kus asub tema elamiseks kasutatav hoone, siis ldhtutakse kinnisasja viirtuse
hindamisel maa turuvéértuse ja hoone ehitusmaksumuse summast®.

Abstraktselt hinnates on kdnealune norm pdhiseadusega kooskdlas. KAHOS § 12 1dige 5 on
hoonestatud kinnisasja kohta kiiv eriséte, see ei késitle rajatisi. Samas ei saa seda sétet mdista ka
nii, et kinnisasja Oiglase vairtuse viljaselgitamisel ei tuleks rajatistega arvestada. Kinnisasja
avalikes huvides omandamisel tuleb igal juhul selle eest maksta diglast hiivitist. Oiglase hiivitise
suurus ldhtub tildjuhul kinnisasja turuvairtusest ning see sisaldab ka rajatise vairtust. Lisaks on
seaduses muid sitteid, mis vOimaldavad omanikule ka kahju korvata, kui kinnisasja
turuvadrtusest ldhtumine ei oleks selleks piisav.

Pohiseadus ei ndua, et Riigikogu peaks koiki kinnisasja osi — maad, hooneid, rajatisi jms —
késitlema hiivitise viljaselgitamise metoodikas iihtmoodi, ega sedagi, et igale vara liigile peaks
ette ndgema erireeglid. Riigikogul on hiivitamise metoodika kujundamisel avar otsustusruum,
kuid tuleb silmas pidada, et omanikule tagataks diglane hiivitis.

Hooned ja rajatised on erinevad ehitised, iildjuhul on hoonetel omanikule suurem tdhendus.
Kuigi vodrandataval maal vdivad asuda nii hooned kui ka rajatised ning mélemad on kinnisasja
olulised osad, vOib seaduses sétestada hoonestatud kinnisasja avalikes huvides omandamise
kohta tdpsemaid suuniseid.

KAHOS § 12 1dikes 5 on sdtestatud hooneid puudutav erisus, juhul kui kinnisasja turuvéirtus ei
voimalda maksta omanikule tasu, mis oleks kooskdlas KAHOS § 12 Idikes 3 sétestatud
pohimdttega. Selle pdhimotte kohaselt tuleb panna omanik olukorda, mis on vdimalikult sarnane
selle olukorraga, mis oleks siis, kui kinnisasja ei pea avalikes huvides omandama.
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Riigikogu on pidanud silmas seda, et hoonestatud kinnisasja vddrandamisel vdidakse piirata
mitte ainult omandipohidigust, vaid ka kodu kaitse digust (PS § 33). Eluhoone vddrandamise
hiivitis peab inimesel vdimaldama ehitada uue kodu, kuid pelgalt kinnisasja turuvairtusest
lahtumine ei pruugi seda tagada. Nii saab jdreldada selle sitte juurde kuuluvast seletuskirjast
(seaduseelnou 144 SE muudatusettepanekute loetelu).

Seega on Riigikogu pidanud vajalikuks sitestada sOnaselgelt, et kui riik omandab avalikes
huvides eluhoone, siis vOetakse Oiglase véértuse viljaselgitamisel arvesse maa turuvéirtust ja
samasuguse hoone ehitusmaksumust. Muude hoonete vodrandamisel voetakse aga arvesse selle
kulumiga korrigeeritud ehitusmaksumust ja maa turuvaartust, kui kinnisasja turuviirtus oleks
muidu véiksem.

KAHOS § 12 1dike 5 kisitleb vaid hoonestatud kinnisasja erisust. See site ei keela kinnisasja
Oiglase viirtuse véljaselgitamisel arvestada ka rajatise ehitusmaksumust. Kinnisasja oOiglase
hiivitise viljaselgitamisel tuleb jirgida seaduse iildisi ndudeid ja hiivitada omanikule kahju
(KAHOS § 12 1g 1, § 13), pidades eriti silmas KAHOS § 12 16ikes 3 sétestatud pohimdtet.

Uldjuhul kajastub rajatiste viirtus kinnisasja turuhinnas. Peale selle tuleb hiivitada ka otsene
varaline kahju (KAHOS § 13), mis voib viljenduda ka selles, et omandataval kinnisasjal tehtud
parendused (nt sellele ehitatud rajatised) muutuvad kasutuks. KAHOS § 13 1oike 1 ja 16ike 2
sissejuhatava lauseosa tottu voib seda kiill tdlgendada tingimusena, mis kehtib iliksnes kinnisasja
draldike omandamise korral. Samas pole arusaadavat pohjendust, miks ei vdiks samu
pohimdtteid jirgida siis, kui omandatakse kinnisasi tervikuna.

Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 médruse nr 22 ,,Kinnisasja erakorralise hindamise kord* kohaselt
tulebki kinnisasja hinnata tervikuna, arvestades kdiki selle olulisi osi (§ 5), ning kinnisasja
hindamisel kasutada turu-, tulu- ja kulupdhist meetodit (§ 9). Mééruse 4. peatiikis on késitletud
kinnisasja hindamist hiivitamise eesméirgil ning selles sdtestatu ei piira rajatiste vadrtusega
arvestamist.

Seega ei vilista KAHOS § 12 1dige 5 pohiseadusega kooskolalist lahendust. Riigikohus on
korduvalt selgitanud, et kui normi on vdimalik tdlgendada ja rakendada pdohiseadusega
kooskdlas, siis ei ole norm pdhiseadusega vastuolus (vt nt RKUKo 22.02.2005, 3-2-1-73-04,
p 36). KAHOS § 12 13ige 5 ei vilista pdhjendatud juhtudel ka rajatise vddrtusega arvestamist.

Kui leiate, et Teid puudutaval juhtumil ei ole kinnisasjal asuvate rajatiste vidértust sobivalt
arvesse voetud, saate poorduda oma Oiguste kaitseks kohtusse. Kohtult saate taotleda ka
asjassepuutuva Oigusnormi pohiseadusvastaseks tunnistamist. Kohus arvestab iiksikjuhtumi
asjaolusid ja kontrollib, kas normi on rakendatud pohiseaduspéraselt.
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