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Avaldus

Minu firmale Fuxia Holdings OU kuulub mitmeid transpordimaa kinnistuid erinevates
kohalikes omavalitsustes ning kohalikud omavalitsused on asunud vastavaid kinnistuid
sundvodrandama.

Moned neist vodrandamistest on jdudnud kohtulahenditeni, teiste osas on haldusmenetlus
pooleli.

Minu hinnangul on Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus (KAHOS) vastuolus
PShiseaduse § 32 kuna annab véimaluse transpordimaade dravétmiseks ilma Giglast hiivitist
maksmata.

Kinnisasjade hindamine:

KAHOS § 11 Ig 1 kohaselt peab kinnisasja omandaja maksma kinnisasja omandamise korral
kinnisasja omanikule tasu. Tasu koosneb kinnisasja vaartusest ja hdvitisest kinnisasja
omandamisega otseselt kaasneva varalise kahju ja saamata jadva tulu eest, kui need
esinevad. Kinnisasja vaartuse ning rahalise kahju hindamist reguleerivad KAHOS §-d 12-14.
KAHOS vdimaldab vajadusel tellida kinnisasja vaartuse hindamise kutsetunnistusega
hindajalt, kellel on kutseseaduse kohane kehtiv 7. taseme vara hindaja kutse. Kinnisasja
omandamisel viiakse hindamine labi hiivitamise eesmargil. Kahju hivitamine on tegevus,
mille eesmark on kahju kannatava isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult 1dhedane
olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamise asjaolu ei oleks esinenud (KAHOS § 12 Ig
3). Hindamise tulemus vormistatakse hindamisaruandena. Hindamisaruanne koostatakse
hindamise head tava arvestades ja vajaduse korral kaasatakse hindamisse teise eriala ekspert
(KAHOS § 12 1g 7).

KAHOS § 12 Ig 7 satestab selgelt, et hindamisaruanne koostamiseks kaasatakse ka teise eriala
eksperte, olukorras, kus kinnistul paiknevad rajatised, mida tavaparaselt kinnisvara hindajad
ise ei hinda.

Tana oleme joudnud olukorda, kus vallad hindavad kinnistuid ise ilma erialaeksperte
kaasamata puhtalt maa maksustamise hinna alusel maa erakorralise hindamise korrast
Iahtuvalt ning ei arvesta kinnistul paikneva taristu vaartusega. Samas on ilmne, et kinnistute
sundvéorandamise eesmargiks on omandada kinnistu omanikule kuuluvad toimivad teed,
tanavad, kinnistul paiknevad torustikud ja muud rajatised.

Maa erakorralise hindamise kord on kehtestatud maa hindamise seaduse (MHS) alusel. MHS
§ 2 Ig 1 jargi on selle seaduse alusel tehtava hindamise objektiks maatiikk ilma sellel asuvate
ehitisteta. Seega ei sisalda maa maksustamishinna alusel maaratud sundvédrandamise tasu
kompensatsiooni kinnistul olevate ehitiste omandidigusest ilma jadmise eest.

KAHOS § 13 Ig 5 kohaselt hoonestatud kinnisasja vaartuse hindamisel lahtutakse kinnisasja
turuvaartusest voi maa turuvaadrtuse ning hoone kulumiga ehitusmaksumuse summast,
olenevalt sellest, kumb on suurem. Kui kinnisasja flitsilisest isikust omanikult omandatakse
kinnisasi, kus asub tema elamiseks kasutatav hoone, siis ldahtutakse kinnisasja vaartuse
hindamisel maa turuvaartuse ja hoone ehitusmaksumuse summast. Mdistan seaduseandja



tahet selliselt, et hiivitada tuleb kdigi rajatiste ja mis iganes taristu, mis kinnistul paikneb,
vaartus.! Valdade praktika eeltoodud arusaama aga ei kinnita.

Siinjuures ei ole oluline, kas antud tee on isetekkeline, kas see paiknes kinnistul enne, kui
omanik selle kinnistu omandas vGi on omanik selle rajanud hiljem. Igal juhul paiknevad
sundvddrandatavatel kinnistutel teede registrisse kantud teed. Juhul, kui neid teesid
kinnistutel ei oleks, peaks omavalitsus tee sisuliselt nullist rajama. Seega on tegemist TsUS §
54 |g 1 mottes kinnisasja olulise osaga (Kinnisasja olulised osad on sellega pusivalt (ihendatud
asjad, nagu ehitised, kasvav mets, muud taimed ja koristamata vili.). Kinnistul paiknevate
elektrikaablite ja postide eemaldamisega osutuks vdimatuks voi oluliselt raskendatuks
elektrivorgu toimimine ja vastavad rajatised tuleks nullist taastada. Vastav tegevus ja materjal
on rahaliselt hinnatav.

Seaduse seletuskirja kohaselt kuulub hivitamisele ka haljastuse vaartus2.

KAHOS 3. peatiikk ,Tasu ja Huvitised” satestab kohustuse KAHOS rakendamisel hiivitise
suurus valja selgitada ning selleks ekspertiis tellida.

Naditena toome, et Maa- ja Ruumiamet miilib transpordimaad oluliselt kdrgema hinnaga, kui
on maa maksustamise hind. On ilmne, et antud kinnistute puhul on arvestatud ka maal
paiknevate rajatistega3.

Kohatu on kohalike omavalitsuste tblgendus, et hinnata saab kinnistut vaid maa
maksustamishinna alusel, eirates fakti, et kinnistul paiknevad kasulikud rajatised ja kinnistu
on haljastatud. Kui slilivida Vabariigi Valitsuse maaruse ,Kinnisasja erakorralise hindamise
kord4“ eelndu seletuskirja, siis selle § 4 kommentaar Utleb theselt ,,...Loikes 2 sisustatakse
kasulikkus kui kinnisasja védrtuse hindamise pohikriteerium ja selle méétmise viisid. Kui vara
(kinnisasi) ei ole kasulik, siis ei ole sellel ka vddrtust. Hindamise lldine eesmdrk on hinnatava
kinnisasja kasulikkuse mdédratlemine ja sellele rahaliselt méddetava hinnangu andmine ehk
vddrtuse hindamine, seejuures tuleb arvesse votta kbikvoimalikke kinnisasja vddrtust
mdojutavaid tegureid, millest sbéltub kinnisasja voime toota tulu ning mis on ajas muutuv
suurus. Kasulikkust moéodetakse pikaajalises perspektiivis, arvestades (ldjuhul kinnisasja
tavalist kasulikku majanduslikku eluiga....”. Sealjuures réhutab § 5 kommentaar eraldi, et ,,...

I Eelndu seletuskiri 1k 23 “Kompensatsioonimeetmete uuringu koostajad on leidnud, et sundvddranditasu
madramisel tuleks jétta hiivitamata iiksnes sellised ehitised, mida ei ole voimalik seaduslikuks muuta. Selliseks

ehitiseks on tikskoik, milline hoone voi rajatis, mille haldusorgan on hinnanud nii formaalselt kui ka
materiaalselt seadusevastaseks ning teinud ettekirjutuse selle kdrvaldamiseks.” https://www.riigikogu.ee/tegevus/
eelnoud/eelnou/4bf419b9-13cl-4e3d-9¢c3a-923356d542ad/
Kinnisasja%20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus?fbclid=IwARO0-nKAqckjXe5STH-
1tt9F0B_ybL.Uzbk6PTOmr4OPcrEyY XrfwU71HaOIVA

2 Vt seaduse seletuskirja 1k 25 “KAHOS § 13 15ikes 2 nimetatakse peamised kahju liigid, millega tuleb kahjude
hindamisel arvestada. Néiteks ehitusdigus voib vahenda voi kaduda juhul, kui tee voi raudtee ehitusala kulgeb

iile detailplaneeringuga méaératud ehitusdigusega alast. Sellest tulenevalt viheneb kinnisasja omanikul alles jédéva
vara védrtus. Samuti hiivitatakse otseselt kaasnev varaline kahju, mis on seotud néiteks istanduse, pargi, iluaia

hivimisega.”.
3 https://riigimaaoksjon.ee/public/auction-object

4 https://maaamet.ee/sites/default/files/documents/2023-04/
Kinnisasja%20erakorralise%20hindamise%20kord%20SK.pdf
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Uldjuhul hinnatakse kinnisasja alati tervikuna, arvestades kinnisasja olulisi osi....“. TsUS §
54 Ig 1 kohaselt on kinnisasja olulised osad sellega pisivalt ihendatud asjad, nagu ehitised,

kasvav mets, muud taimed ja koristamata vili.

Enamgi veel, sama seletuskirja lehekiiljel 8 tekstiosas Maa maksustamishind, oeldakse
Uheselt, et ...“Maa maksustamishind sisaldab iiksnes maa védrtust, ei sisalda sellel asuvate
ehitiste _ega kasvava metsa vddrtust ega arvesta enamikel juhtudel planeeringute,
maakasutuspiirangute ja kolmandate isikute diguste moju (vt ka 2022. aasta maa korraline
hindamine). Seepdrast tuleb maksustamishinna kasutamisse hariliku vddrtuse kajastajana
suhtuda kaalutlevalt, seda véib teha liksnes madalate védrtustasemete korral ja olukordades,
kus voéimalik erinevus turuvddrtusest ei ole suur. Maksustamishind kajastab turuvddrtust
paremini tiilipilisematel maatiikkidel, nditeks tehnovorkudega varustatud elamumaadel, kuid
ei kajasta turuvddrtust maatiikkidel, mis on kiill elamumaad, kuid ei ole veel varustatud
selleks vajalike kommunikatsioonidega.”.... Ehk siis kokkuvotvalt rajatistel on vdartus.

Sama loogikat kannab eneses ka KAHOS § 11 Ig 3-1 so tasu ei maksta osas, milles kinnisasja
omandaja votab kokkuleppel kinnisasja omanikuga kohustuse rajada omandataval kinnisasjal
asuva rajatise asemel funktsionaalselt samavdarne rajatis uues asukohas. Kinnisasja
omandaja voib kokkuleppe sélmida ka piiratud asjadiguse omanikuga.

Kohalikud omavalitsused on tuginenud ka Vabariigi Valitsuse 09.03.2023 maaruse nr 22,
leides, et antud kinnistul, kui transpordimaa kinnistul puudub aktiivne turg. Nimetatud vaide
on selgelt vaar. Maa-ja Ruumiameti poolt avaldatud Eesti kinnisvaraturu Ullevaate kohaselt>
on muu sihtotstarbega maadega, mis hdlmab ka transpordimaad 2022 aastal toimunud 1625
tehingut (8,7% koigist tehingutest) ja 2023 aastal 1410 tehingut (13,3 % kdigist tehingutest).
Maarusega ei ole voimalik kehtestada majanduse- ja turureegleid eiravaid regulatsioone.
Igale asjale on olemas ostja, kui mulgihind on vastav, ning eraomandis olevad teid ja
tanavaid on Eestis tuhandeid. Kinnisasja erakorralise hindamise korra § 13 punktidele 1 ja 2
tuginemine on kohatu.

Seega on ilmne, et lisaks maa hinnale tuleb hiivitada omanikele ka rajatiste maksumus.

PShiseaduse § 32 esimesest 18igust tuleneb, et Igalihe omand on puutumatu ja vordselt
kaitstud. Omandit vdib omaniku ndusolekuta vodrandada ainult seaduses satestatud
juhtudel ja korras Uldistes huvides diglase ja kohese hivituse eest. Igaihel, kelle vara on
tema ndusolekuta vddrandatud, on oigus poéorduda kohtusse ning vaidlustada vara
voorandamine, hlivitus voi selle suurus.

Uiirilepingutega mittearvestamine:
Kohalikud omavalitsused ei arvesta, et ettevotjal tekib saamata jaav tulu, mis tuleb hivitada.

KAHOS § 14 Ig 2 satestab, et piiratud asjadigusest vdi rendi- ja Gilirilepingust tulenev saamata
jaav tulu hivitatakse kuni lepingu 16ppemiseni, kui lepingu I6ppemiseni on vahem kui aasta.
Lepingu ennetadhtaegse |0petamise korral hiivitatakse saamata jaav tulu Ghe aasta ulatuses.
Minu hinnangul on vastav sdte vastuolus PGhiseaduse § 25.

VOS § 128 Ig 4 kohaselt saamata jadnud tulu on kasu, mida isik oleks vastavalt asjaoludele,
eelkdige tema poolt tehtud ettevalmistuste tottu, tdendoliselt saanud, kui kahju hivitamise
aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Saamata jaanud tulu vGib seisneda ka kasu saamise
vdimaluse kaotamises. VOS § 140 kohaldamise aluseid kdesolevas kaasuses ei eksisteeri.

5 https://maaamet.ee/sites/default/files/documents/2024-02/Eesti%?20kinnisvaraturg%202023.pdf Ik 13


https://maaamet.ee/sites/default/files/documents/2024-02/Eesti%2520kinnisvaraturg%25202023.pdf

KAHOS algteksti seletuskiri® ei anna Uhtegi moistliku p&hjendust, miks peaks ja saaks
kinnisasja sundvGorandamise korral mdistlikku havitist vahendada. Seletuskirja lk 21 on
selgelt vdlja toodud, et ,0iglase kohtlemise korral tuleb rakendada
kompensatsioonimeetmeid, mis tagaksid maaomanikele otseste kaasnevate kahjude ja
saamata jddva tulu hiivitamise. Seega vottes arvesse uuringus antud soovitusi,
vdljakujunenud halduspraktikat ja teiste riikide praktikat, on pdéhjendatud omandamise
menetlustes votta kasutusele tasu mdiste. Kinnisasja omandamise tasu koosneb mitmest
komponendist — lisaks kinnisasja vddrtusele ka otsesest kaasnevast varalisest kahjust ja
saamata jddvast tulust.”.

Sama seletuskirja Ik 25 on KAHOS § 14 seonduvat avatud:

,KAHOS § 14 sdtestab saamata jédva tuluga seonduva. KAHOS § 14 I6ikes 1 mddratletakse
saamata jddva tulu maoiste. Saamata jddv tulu on liheks véimalikuks kahju tekkimise liigiks.
Saamata jddvat tulu saab seostada pikemaajaliste investeeringutega, nditeks pikemaajalise
tasuvusega istandusega. Siia liigituvad marjaistandused, kuid ka puuviljaaiad jms. Saamata
jddvat tulu hinnatakse kinnisasja hindamise kdigus kulu- ja tulumeetodil.

KAHOS § 14 ldikes 2 reguleeritakse saamata jddva tulu arvestamise erisust piiratud
asjadiguse voi rendi- ja iiirilepingu korral. Nimetatud juhtudel hiivitatakse eeldatavat
saamata jddvat tulu kuni lihe aasta ulatuses véi kuni lepingu I6ppemiseni, kui see on liihem
kui tiks aasta.”.

Sisuliselt (tleb eelndu koostaja, et hiivitis on (he aasta summa ja nii ongi, ilma Uhtegi
kaalutlust voi argumenti esitamata, miks riik v8i kohalik omavalitsus peaks ja saaks antud
seaduse rakendamisel omanikku ebadiglaselt kohelda, eriti vOrreldes tavaparase
tsiviildigusliku suhte korral. Tegemist on digusriigi vaates lubamatu olukorraga.

Ma ei ole veendunud, et selline kasitlus ja praktika saaks olla kooskolas pohiseaduse
mottega.

Pohiseaduse kommentaaride kohaselt” ,...on omandi omaniku ndusolekuta voérandamine
lubatud ainult seadusega, milles on ette nahtud ka diglane ja kohene hivitis. Nimetatud sate
tagab, et seadusandja kaalub omandi omaniku ndusolekuta vddrandamise aluste
satestamisel ka hivitisega seonduvaid kohustusi.

Asjaolu, et sundvddrandatav kinnistu on transpordimaa, ei tdhenda seda, et menetluse
labiviija ei pea korraldama KAHOS § 12 I8ike 1 alusel piiratud asjadiguse vadartuse ning
varalise kahju hindamist ja saaks piirduda ainult hinnanguga. Piiratud asjadiguse vaartuse

hindamine kuulub iiksnes 7. Tase kinnisvarahindaja padevusse (vastav padevus kohalikul
omavalitsusel puudub).

Hindamismeetodina jadkasenduskulu meetodi kasutamisel on oma t66s peatunud Katrin
Kdva, kes on oma magistritoés ,POHISEADUSPARANE OIGLANE HUVITIS
SUNDVOORANDAMISE KORRAL“ |k 27 selgitanud, et ,Standardi EVS 875-12 jargi vBetakse
kahju hivitamise aluseks hivitusvaartus ning seejuures peab huvitisvaartus tuginema sellel
vaartusel, mis iseloomustab kdige paremini kahju suurust. Reeglina kasutatakse hindamisel

6 https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13¢c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/
Kinnisasja%?20avalikes%20huvides%20omandamise%20seadus?fbclid=IwARO-nKAqckjXeSTH-
1tt9F0B_ybL.Uzbk6PTOmr4OPcrEyY XrfwU71HaOIVA

7 https://pohiseadus.ee/sisu/3503/paragrahv_32 p 21
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turuvaartust, kuid teatud olukordades voib hivitise aluseks olla jaddkasenduskulu. Viimasest
lahtumine on standardi EVS 875-12 pohjal pohjendatud olukorras, kus vara jadkasenduskulu
on suurem turuvaartusest. Nimelt vdivad tihtipeale vara asendamise, remontimise voi
Umberehitamise kulud erineda turuvaartusest, mistdottu oleks standardi EVS 875-12 jargi
Oiglasem lahtuda jadkasenduskulust kui turuvaartusest.“8

Seega on minu hinnangul tdnane 0iguslik olukord ja KAHOSe po&hiseadusevastane
regulatsioon tekitanud olukorra, kus riik ja kohalikud omavalitsused saavad nii inimestelt kui
ka juriidilistelt isikutelt vara dra votta ilma selle eest diglast hiivitist tasumata.

Antud probleem ei puuduta vaid Fuxia Holdings OUd, vaid ka suurt hulka teisi isikuid, kuna
Eestis on tuhandeid kinnistuid eravalduses, mida riik vdi kohalik omavalitsus vdivad
ebadiglase tasu eest omanikelt lihtsalt ara votta ning isikute sundimine kohtuteed ette votma
ei ole ka moistlik lahendus.

Seega palun Teid kaaluda, kas KAHOS alusel transpordimaade voorandamine vaid maa
maksustamise hinna alusel, ilma kinnistutel oleva taristu hindamise ja hiivitamiseta, on
Pohiseadusega kooskodlas voi vajab diguslik olukord korrigeerimist.

Lugupidamisega

Signe Ivanisvili

Juhatuse liige

Fuxia Holdings OU (12130400)

signekoort@gmail.com

8 https://dspace.ut.ee/server/api/core/bitstreams/dc18569c-8bb0-4b2d-814¢-6f92e259310c/content
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