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Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest

Triinu Rennu?
Maa-ameti peadirektori asetditja kinnisvara ja katastri valdkonnas

1. Sissejuhatus

Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus? (KAHOS) joustus 01.07.2018 ja see asendab
seni kehtinud kinnisasja sundvddrandamise seadust® (KASVS). Riik ja kohaliku omavalitsuse
iiksused vajavad kindlates asukohtades maad eri eesmargil, nditeks teede ehitus, riigikaitse voi
energia tootmine. KAHOS-t kohaldatakse kdikidele kinnisasja avalikes huvides omandamise
juhtudele, vilja arvatud kaitstavat loodusobjekti sisaldava kinnisasja omandamine riigi poolt.

KAHOS-e kontseptsioonist ldhtuvalt on sundvddrandamine kinnisasja avalikes huvides
omandamise menetluse osa. See tdhendab, et kinnisasja avalikes huvides omandamine on
tildmoiste, mille alammdisted on kinnisasja omandamine omaniku nousolekul ja
sundvoorandamine. Viimane on iiks vdimalus kinnisasja avalikes huvides omandamiseks
olukorras, kus kinnisasja vodrandamiseks puudub omaniku ndusolek. Seetdttu muudeti ka
seaduse pealkirja, et seaduse sisu ja pealkiri oleksid omavahel kooskdlas. Kinnisasja avalikes
huvides omandamine on lubatud vaid olukorras, kui avalik hiive on maaomaniku kahjust
kaalukam. Seejuures on riigil kohustus maksta maaomanikule diglast ja kohest hiivitist.

2. Milliseid Kitsaskohti uue seadusega soovitakse lahendada?

2.1. Kinnisasja avalikes huvides omandamise menetlus jirgib varasemat pohimotet, et enne
sundvddrandamist selgitatakse vilja voimalused omandada kinnisasi kokkuleppel. Uks oluline
eesmark on digusselguse loomine just kokkuleppelise omandamise labiviimisel. Nimelt oli
KASVS-i rakendamisel levinud praktika, mille kohaselt oli vabatahtliku kokkuleppe
saavutamine riigi ja kinnisasja omaniku vahel tsiviildiguslik suhe, mis ei allunud
haldusmenetluse reeglitele. Sellist praktikat toetas vajadus jouda kinnisasja omanikuga maa
omandamiseks voimalikult kiiresti kokkuleppele. KASVS-i regulatsiooni kohaselt tuli riigil v3i
kohaliku omavalitsuse iiksusel selgitada enne sundvddrandamise menetluse alustamist vélja
kinnisasja omaniku ndusolek kinnisasi voorandada. Kinnisasja sundvdorandamise menetlust
alustati alles siis, kui kinnisasja omanikuga kokkulepet ei saavutatud. Seejuures reguleeris
KASVS-is kinnisasja omanikuga kokkuleppe saavutamist enne sundvdorandamise menetluse
alustamist ainult iihe paragrahvi iiks 1dige (KASVS-i § 3 g 31). Kuna enamasti jouti kinnisasja
omanikuga kokkuleppele, oli sundvodrandamist ehk kogu tilejaanud KASVS-i vaja rakendada
vaid tiksikutel juhtudel.

Samas ei ole haldusorgani puhul tsiviildiguslikul pohimoéttel kokkulepete tegemine kooskdlas
haldusmenetluse pohimdtetega. Kinnisasja avalikes huvides omandamise poolteks on riik (voi
kohaliku omavalitsuse iiksus) ja eraomanik ning seadus reguleerib seda, kuidas ja mil moel
tohib kinnisasja omandamiseks teostada riigivGimu. Seega on tegemist avalik-Gigusliku
suhtega, mis peab jargima haldusmenetluse reegleid. KAHOS-e kohaselt toimubki omandamise
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kokkuleppemenetlus haldusmenetluse reeglite jargi ning seetdottu on regulatsiooni oluliselt
tdiendatud osas, mis puudutab eelnevat vabatahtlikku kokkuleppemenetlust kinnisasja
omanikuga. Pérast kinnisasja avalikes huvides omandamise menetluse algatamist ja parast isiku
drakuulamise Oiguse realiseerimist selgub, kas menetlus jitkub sundvodrandamisega voi
eradiguslike tehingute sdlmimisega. Seetdttu on kogu menetlus kisitletav iihtsena ja iihes
menetlusetapis 1dbi viidud toiminguid hilisemas etapis uuesti ei korrata. Oluline erinevus
KASVS-iga on ka see, et kokkuleppemenetluselt sundvodrandamisele tileminek toimub niitid
voimalikult 6konoomselt.

2.2. Kinnisasja avalikes huvides omandamine peab olema eesmirgipirane ja toimuma
voimalikult tohusalt. KAHOS-e kohaselt on vihendatud ebavajalike ja biirokraatlike
menetlustoimingute mahtu ning otsuste tegemise digust on delegeeritud allapoole. KAHOS-e
kontseptsioonist ldhtuvalt on sundvdorandamine Kinnisasja avalikes huvides omandamise
menetluse osa ning kui kinnisasja omanikuga vabatahtlikku kokkulepet ei sdlmita, otsustatakse
menetluses viljaselgitatud asjaoludele tuginedes sundvddrandamine.

KASVS-i kohaselt tuli ldbida biirokraatlik taotlusvoor ja viia korduvalt 1dbi samasisulisi
tegevusi. KASVS nigi ette, et riigiasutus ja kohaliku omavalitsuse iiksus pidid kinnisasja
sundvoorandamise taotluse esitama valdkonna eest vastutavale ministrile, kes omakorda esitas
taotluse Vabariigi Valitsusele. Suure riikliku huviga objekti asukoht otsustatakse riigi
eriplaneeringu kehtestamisega Vabariigi Valitsuse tasandil. Kui Vabariigi Valitsus on juba
otsustanud suure ruumilise mdjuga ehitise asukoha, on Kinnisasjade omandamine selleks
hédavajalik. Seetottu ei ole pohjendatud ega otstarbekas otsustada kinnisasja sundvoorandamist
uuesti Vabariigi Valitsuse tasandil, kuna pdhiméttelise ndusoleku Kinnisasjade omandamiseks
on Vabariigi Valitsus andnud riigi eriplaneeringu kehtestamisega.

KAHOS-ega on kinnisaja omandamise, sealhulgas sundvodrandamise otsuse tegemine toodud
ministri tasandile ja mitmete otsuste tegemise padevus on antud menetluse labiviijale. Otsuse
tegemise padevus on jaotatud ldhtuvalt omandatava kinnisasja véartusest, mis seotakse
Statistikaameti avaldatud tehingule eelneva aasta 50-kordse keskmise brutokuupalgaga,
03.09.2018 seisuga on see 62 950 eurot. Kui kinnisasja vadrtus on vordne voi jadb alla 50-
kordse keskmise brutokuupalga ja kui kokkulepe saavutatakse kiirmenetluse kéigus, on
omandamise otsuse tegemise pddevus menetluse ldbiviijal. 50-kordsest keskmisest
brutokuupalgast korgema védrtusega kinnisasjade omandamise ning vahetamise ja
sundvoorandamise otsuse tegemine riigi huvi korral on valdkonna eest vastutava ministri
padevuses.

Kui kinnisasja omanikuga on saavutatud kokkulepe, saab menetluse lidbiviija ise teha ka otsused
ning see omakorda kiirendab menetluste labiviimist ja vildib liigset biirokraatiat. Kdige rohkem
maid omandatakse riigile seoses taristuprojektidega ning suurem osa kokkuleppeid tehakse
véikese pindalaga maatiikkide kohta, mille védrtus jaéb alla 50-kordse brutokuupalga. Seega
jaabki suurem omandamiste otsustamise koormus riigi huvi korral menetluse lébiviijale.
Kodrgema viirtusega kinnisasjade omandamise otsustamine on oluliselt vastusrikkam, seetottu
jadvad sellised otsused valdkonna eest vastutavale ministrile, samuti kinnisasjade vahetamise
otsustamine.



Oiguskeel 2018/4

Kohaliku huvi korral on koikide otsuste tegemine kohaliku omavalitsuse iiksuse padevuses.
Seaduses ei nimetata, milline kohaliku omavalitsuse iiksuse organ otsuse vastu votab, kuna
kohaliku elu kiisimuste lahendamisel on kohaliku omavalitsuse iiksused iseseisvad ja seadusega
nende otsustusoigust ei piirata. Kui kohaliku omavalitsuse iiksus vajab maad niiteks kohaliku
tee ehitamiseks, peab ta ise ka kinnisasja omanikuga labirdékimisi ja puudub vajadus, et riik
otsuste tegemisse sekkuks. Kui kinnisasja omanikuga kokkulepet ei saavutatud, oli KASVS-i
alusel sundvoorandamise protseduur liiga aeglane ja kohmakas, see aga omakorda tekitas
liigseid kulutusi riigile voi kohaliku omavalitsuse iiksusele ja ebameeldivusi Kinnisasja
omanikule. Kinnisasja omaniku digused ei ole sellest rohkem kaitstud, kui otsus tehakse
korgemal tasandil ja pikema aja jooksul. Pikk omandamise menetlus ei teeni ei kinnisasja
omaniku ega riigi huve.

2.3. KAHOS voimaldab pakkuda kinnisasja omanikule erinevaid alternatiive, niiteks
kiirmenetlust, maa véljaostmist koos tdiendava motivatsioonitasuga, kinnisasjade vahetamist ja
timberkruntimist. KASVS-i miinuseks oli alternatiivsete vdimaluste puudumine v3i nende liiga
aegandudev teostamine. Praktikas on harvad juhused, kui kokkuleppe saavutamiseks on
kasutatud maade vahetamise voimalust. Samuti ei ole seni kasutatud iimberkruntimist. Kui on
voimalik, siis antakse kinnisaja omanikule omandist loobumise asemel vdimalus oma omand
sdilitada, muutub ainult omandi eseme asukoht.

2.4. Koik kohtuvaidlused toimuvad edaspidi vaid halduskohtus. Muudatuste positiivse
tulemusena ei peeta omandamise menetlusega seotud vaidlusi enam kahes kohtus: halduskohtus
ja maakohtus, vaid ainult halduskohtus. Tasu ja lisahiivitised vaidlustatakse kinnisasja
omandamise, sealhulgas sundvddrandamise otsuse vaidlustamisega. Kui KASVS-i kohaselt oli
tasu suuruse iile vaidlemiseks kindlasti vaja enne vaidlustada kohtutdituri akt, siis niitid on
hindamisaktis véértuse hindamist voimalik vaidlustada koos haldusakti vaidlustamisega.
Vaidluste lahendamine ainult halduskohtus hoiab kokku kulusid ja vdhendab menetluse
16pptulemuseni joudmisele kuluvat aega.

2.5. Oluline on tagada isikute vordne kohtlemine ja diglane tasu. Eesmirk on tootada vilja
tihtsed pohimotted kinnisasja védartuse hindamiseks. Seni ei olnud seaduses kehtestatud tihtseid
reegleid ning menetlust 14bi viivale haldusorganile olid jaetud hindamismetoodika valikul
vordlemisi vabad kded. Seetottu kujunes haldusorganitel vélja erinev halduspraktika. Eelnou
kooskdlastusringil juhiti tdhelepanu sellele, et kinnisasja kompensatsioonimeetmete ja
tdiendavate hiivitiste mddramine on ebaselge.

Lisaks on menetlusokonoomiat silmas pidades oluline, et sundvdorandamisele eelnevas
kokkuleppemenetluse faasis ja hilisemas sundvOdrandamise faasis rakendataks kinnisasja
védrtuse viljaselgitamisele ja tdiendavate hiivitiste méadramisele thtseid pohimotteid.
Hindamine tuleb 1ébi viia iihekordse tegevusena voi vaidluste korral alternatiivsete arvamuste
koostamiseks, et viltida kulutusi eraldi hindamistoimingule mitmes menetluse etapis. Seega on
oluline iihtlustada hindamise pdhimotteid kogu omandamise, sealhulgas sundvodrandamise
menetluse jooksul. Kui tdiendavaid hiivitisi ei ole seaduses reguleeritud, jaab menetlusosalistele
voimalus tdiendava lisahiivitise véljakauplemiseks ning see siivendab isikute ebavordset
kohtlemist. Hiivitiste kehtestamine kindlas suuruses tagab menetlusreeglite selguse ja vordse
kohtlemise. Riigi tasandil on oluline luua maa omandamise menetlusele iihtsed alused, sest
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avalik voim peab kohtlema koiki maaomanikke iihetaoliselt, soltumata selle avaliku huvi
eesmargist, milleks maa omandatakse.

3. Kinnisasja omandamise, sealhulgas sundvoérandamise menetlus

3.1. Kinnisasja omandamise menetluse algatamine

Kinnisasja omanikku teavitatakse omandamise menetlusest, millega tdidetakse
haldusmenetluse seadusest tulenevat puudutatud isiku kaasamise kohustust. Kinnisasja omanik
on isik, kelle Oigusi omandamise menetlus koige suuremal maiéral riivab. Menetlusse
kaasatakse ka need piiratud asjadiguste omajad, kelle Oigusi voi kohustusi kinnisasja
omandamise menetlus puudutab. Samuti kaasatakse rentnik ja {iiirnik.

KAHOS ei sitesta konkreetset ajavahemikku, millal omandamise menetlusest tuleb teatada,
vaid seda tehakse mdistliku aja jooksul. Teates esitatavad andmed peavad olema piisavad, et
isikule oleks arusaadav, mida kinnisasja omandamine, sealhulgas sundvdorandamine, talle
kaasa toob. Teade peab andma kohast teavet ja viitama juurdepéddsule menetlusega seotud
dokumentidele, et isik saaks soovi korral realiseerida oma drakuulamisdigust ehk esitada oma
arvamust. Isikut, keda ei Oonnestu kétte saada voi kelle kohta puuduvad andmed, teavitatakse
iileriigilise levikuga ajalehes ja Ametlikes Teadaannetes.

Lisaks tuleb maérkida, et kinnisasja omanikku teavitatakse tema kinnisasja omandamise,
sealhulgas sundvoorandamise vOimalusest  juba planeerimismenetluse vOi
projekteerimistingimuste andmise menetluse kdigus. Kui planeeringu algatamisel on teada voi
planeeringu koostamise kdigus selgub, et planeering voib kaasa tuua kinnisasja voi selle osa
omandamise vajaduse, teatatakse planeeringu algatamisest kinnisasja omanikule
planeerimisseaduses* ettendihtud tihtaja jooksul. Samuti kui projekteerimistingimuste andmise
kiigus selgub, et projekteerimistingimuste kehtestamine voib kaasa tuua kinnisasja voi selle
osa omandamise, teavitab pidev asutus kinnisasja omanikku ehitusseadustikus® etteniihtud
tahtaja jooksul. Kuna suurem osa maa omandamise juhtumitest on seotud avalikult kasutatava
tee ja avaliku raudtee ehitamisega, millele eelneb planeerimis- vai projekteerimismenetlus, ei
peaks olema omandamise kavatsuse kohta teate saamine isiku jaoks esimene kord, kui ta saab
teada, et tema kinnisasi voidakse avalikes huvides omandada.

3.2. Kinnisasja kasutamise piirangud ja méirkus kinnistusraamatus

Kinnisasja omanikule ei hiivitata parast omandamise menetluse teate kéttetoimetamist voetud
kohustusi ja sellest saamata jadnud tulu ning tehtud parendusi. Kinnisasja omandamise korral
hiivitatakse rendilepingu alusel maad kasutavale isikule saamata jadv tulu. Eesmérk on tagada,
et kinnisasjale ei vormistataks fiktiivseid lepinguid spekulatiivsel eesmirgil, mis voimaldaks
kinnisasja omandajalt nduda pohjendamata hiivitist. Samuti ei ole otstarbekas lubada teha
kinnisasjal ulatuslikke parendusi pérast seda, kui kinnisasja omandamise menetlus on juba
algatatud. Kinnisasja omandamise eesmirgi tdttu vdivad sellised parendused olla
pohjendamatud. Naiteks kui uue infrastruktuuriobjekti rajamisega projekteeritakse iimber
kuivendussiisteemid ja juurdepdisuteed, ei ole kinnisasja omanikul mdistlik vahetult enne
projekti realiseerimist teha kulutusi kuivendussiisteemi rajamiseks.
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Vajaduse korral tehakse omandamise kavatsus nidhtavaks kinnistusraamatus. Méarkus annab
teavet pooleli olevast kinnisasja omandamise menetlusest ja voimaldab menetluse jatkamist ka
kinnisasja omaniku vahetumise korral. Samuti tagab markus selle, et kinnisasja voimalikud
tulevased piiratud asjadiguste seadjad oleksid pooleli olevast kinnisasja omandamise
menetlusest teavitatud. Menetluse ldbiviijal on kaalutlusdigus, kas ta peab vajalikuks
kinnistusraamatusse markus kanda. Kui menetlus on voimalik 1dbi viia lithikese aja jooksul,
nditeks kiirmenetlusena, ei pruugi menetluse ldbiviija pidada vajalikuks markust
kinnistusraamatusse kanda. Markus ei keela omanikul kinnisasja miiiia, seega ei ole isiku
lepinguvabadust piiratud, kuid sellega tehakse kolmandatele isikutele néhtavaks kinnisasja
suhtes toimuv omandamise menetlus.

3.3. Léabiriddkimiste pidamine

Menetluse ldbiviija alustab ldbirddkimisi kinnisasja omandamiseks. Lisaks kinnisasja
omandamisele tasu ja hiivitise eest sdtestatakse tdiendavad voimalused — pakkuda kinnisasja
omanikule kiirmenetluse ldbiviimist, kinnisasja vahetamist voi maakorralduse ehk kinnisasja
piiride muutmise menetlust. Menetluse ldbiviija teeb pakkumise konkreetsest olukorrast
lahtuvalt ja voib valida mitme voimaluse vahel. Alternatiivide pakkumine ei ole menetluse
labiviijale kohustuslik, kuid olenevalt konkreetsest olukorrast ja vdimalustest on alternatiive
voimalik pakkuda. Néiteks kui draldige kinnisasjast on védga viike, on eesmirgipdrane ja
otstarbekas pakkuda kiirmenetlust. Sellisel juhul ei pakuta niiteks kinnisasjade vahetamist.
Kinnisasja omanikul on digus nduda kinnisasja omandamist tervikuna, kui see ei ole pirast osa
eraldamist iseseisvalt kasutatav. Samuti on omanikul digus nduda ainult kinnisasja osa
omandamist, kui eesméirk on tdidetav ilma tervikuna omandamata. Selleks et vihendada
maaomaniku koormust, on menetluse lébiviijal digus teha kinnisasja omaniku eest kinnisasja
jagamisega seotud toiminguid.

3.4. Kiirmenetlus

Viga viikeste draldigete korral tehakse pakkumine kiirmenetluseks ning selle kaigus kinnisasja
hindamist 1dbi ei viida. Sellisel juhul on tasu fikseeritud ja seotud 0,3-kordse keskmise
brutokuupalgaga, millele lisandub motivatsioonitasu alampiir ehk 0,8-kordne keskmine
brutokuupalk. Seega on 03.09.2018 seisuga kiirmenetluse tasu koos hiivitisega kokku
1385 eurot. Esiteks saidstab see menetlusele kuluvat aega ning riigi jaoks ka hindamiskulusid.
Teiseks on ka kinnisasja omanikul vdimalik saada kinnisasja tegelikust turuvéirtusest
monevorra korgem hiivitis.

Senine menetluspraktika on ndidanud, et viga viikese maksumusega maatiiki omandamisele
tegeliku védrtuse eest kulub pdhjendamatult palju aega ja menetluse ldbiviijale tekivad sellega
kulud, mis iletavad kinnisasja enda vaartust. Monekiimne euro suurune hiivitis ei motiveeri
maaomanikku ldbiradkimisi pidama. KAHOS-e regulatsiooni tegemisel vdeti arvesse
Siseministeeriumi  senist praktikat idapiiri véljachitamisel, selle kohaselt pakutakse
maaomanikule kokkuleppe saavutamiseks 1000 eurot. Kiirmenetluses ei maksta tdiendavat
hiivitist menetlusega soetud asjaajamise eest, kuna selles menetluses pakutav fikseeritud hind
on juba nii arvestatud, et see kataks ka menetluskulud. Konkreetse summa kiire véljamaksmine
aitab menetluskulusid kokku hoida ning on ka maaomanikule majanduslikult soodsam.
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3.5. Omandamine

Kinnisasja omanikule pakutakse tasu, mis koosneb kinnisasja véartusest ning hiivitisest otseselt
kaasneva varalise kahju ja saamata jddva tulu eest. Tasu viljaselgitamiseks tehakse enne
hindamistoiming, mis tugineb hiivitusviirtuse miiramisele. Uks oluline muudatus vorreldes
KASVS-iga on see, et kinnisasja vadrtuse madramise korraldab menetluse lébiviija. Kinnisasja
hindamist viib ka edaspidi tildjuhul 14bi kutseline kinnisvarahindaja, kes kaasab vajaduse korral
teisi eksperte. Hindamistoimingu voib teha ka menetluse lébiviija voi Maa-amet.

KASVS-i kohaselt pidi sundvoorandamise otsus kajastama kinnisasja harilikku vaértust ehk
kohalikku keskmist turuhinda. KAHOS-ega hindamispohimdote muutus ning rakendatakse
kahjude hiivitamise pohimdtet. See tdhendab, et kahju kannatav isik tuleb asetada olukorda,
mis on voOimalikult ldhedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui omandamist ei oleks
toimunud. Metsaga kinnisasja hindamisel kasutatakse arvutuslikku hindamismetoodikat, mis
arvestab kasvava metsa tagavara ja Riigimetsa Majandamise Keskuse kolme eelneva aasta
keskmiste sortimentide miitigihindadega.

Kuna hindamise ldbiviimisel analiilisitakse ka kaasnevaid kahjusid, lahendatakse
menetlusosalise voimalikud vastuvéited ja ettepanekud labirddkimiste kéigus isikute kaasamise,
drakuulamise ja selgitamise teel. Menetluse kéik peab olema ldbipaistev ja jdlgitav ning
menetluses tehtavad otsused pohjendatud. Kui kinnisasja omanik on ndus jidtkama
kokkuleppemenetlust, kuid ei ndustu hindamise tulemusega, vOib ta teha vdrdlevale
hindamisaruandele tuginedes oma ettepaneku. Kuna Kinnisvaraturg muutub pidevalt, on
KAHOS-es fikseeritud hindamise labiviimise kuupdev, milleks on esimese hindamistoimingu
tegemise kuupdev. See tagab vajaduse korral hindamisaruannete vorreldavuse. Praktikas on
sagedased juhtumid, et eri hindajad saavad sama hindamisobjekti kohta erinevaid
hindamistulemusi. Sellisel juhul tuleb menetluse ldbiviijal koos hindajatega hindamistulemusi
analliiisida ja selgitada vilja hindamistulemuste erinevuse pohjus. Kui tuvastatakse vead
hindamiskaigus, tuleb hindajal hinnangut korrigeerida. On ka voimalik leppida kokku hindajate
ithise hinnangu vormistamises.

Tasule lisanduvad tdiendavad hiivitised. Kui saavutatakse kokkulepe Kkinnisasja riigile
omandamiseks, lisandub motivatsioonitasu 20% tasust, kuid koige vahem 0,8-kordne keskmine
brutokuupalk ehk 03.09.2018 seisuga 1007 eurot ja koige rohkem 50-kordne keskmine
brutokuupalk ehk 03.09.2018 seisuga 62 950 eurot. Motivatsioonitasu méédramisel
protsentuaalselt vara védirtusest on tulemuseks erineva suurusega tdiendav hiivitis.
Motivatsioonitasu ei saa késitada valurahana, kuna vordse kohtlemise korral peaks koigil
tehingutel olema sama suurusega valuraha. Praktikas on kodige raskemad ja kdige suurema
riivega juhtumid, kui avalikes huvides tuleb omandada elamiseks kasutatav hoone v6i eluruum.
Sellisel juhul ndhakse ette tdiendav hiivitis eluaseme kaotuse eest sellega kaasneva
emotsionaalse kahju korvamiseks, see on 10% tasust. Samuti ndhakse menetlusosalisele ette
hiivitis asjaajamise eest — ligikaudu 120 eurot.

3.6. Kinnisasjade vahetamine

Kinnisasjade vahetamisel lahtutakse pohimottest, et vahetatavad kinnisasjad peavad olema oma
kasutusotstarbelt sarnased ning nad peavad asuma sarnases turupiirkonnas. Seega piiratakse
vOimalust vahetada omavahel vdga erineva sihtotstarbe ja erineva arenduspotentsiaaliga
kinnisasju. Oluline on rohutada, et vahetamise puhul ldhtutakse kinnisaja turuvaértusest voi
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metsaga Kinnisasja vddrtuse madramise metoodikast ning et mdlemat kinnisasja tuleb hinnata
ithesuguse metoodika alusel. Kinnisasja avalikes huvides omandamine on eriolukord
tavapdrase riigivara valitsemise suhtes, sest riik vajab maad iildistes huvides. Seetdttu lubatakse
KAHOS-es teise kinnisasjaga riigivara vahetamise teel kalduda korvale tildnormina kehtestatud
10%-lisest vahetatavate asjade véartuste vahe piirangust ning piiritletakse, et vaartuste vahe
voib olla kuni 30%. Kui hiivitamiskohustus tekib avalikes huvides maa omandajal, ei ole
vaartuste vahe piirangut. Véaartuste vahe hiivitatakse rahas. Vahetamise korral
motivatsioonitasu ei maksta, kuna vahetamise kdigus antakse vastu teine samavairne kinnisasi
jaomaniku olukord ei halvene. Kiill aga makstakse ka sellel juhul hiivitist asjaajamise eest.

3.7. Maakorraldus

Lisaks vabatahtlikule omandamise ja vahetamise tehingutele sitestatakse KAHOS-es
kinnisasja omandamise ldbirddkimiste kdigus iihe kompensatsioonimeetmena ka
maakorralduse vOimalus. Maakorralduse kdigus muudetakse kinnisasjade piire omanike
kokkuleppel. Kuna timberkruntimine vdimaldab lahendada ka maakasutuse probleeme just uute
joonobjektide (maanteede, raudteede) puhul ning aitab viltida maakasutuse killustumist,
ribasust ja kiildumist, voib see iihe vdimalusena aidata maaomanikega moistlikke kokkuleppeid
saavutada ja valtida sundvoorandamist. Maakorraldus viiakse 14bi maakorraldusseaduse alusel
ja kui maakorraldusega kaasneb maa viirtuste vahe, hiivitatakse see osaliste vahel. Kuna
maakorralduse tagajarjel korrastatakse maakasutust ja omandi véaértus ei muutu, ei maksta sellel
juhul KAHOS-e jargi tdiendavaid hiivitisi.

Maakorraldusseaduse muudatustega, mis joustusid 01.07.2018, eristatakse kinnisasjadiguste
tehingulist kasutamist (sealhulgas kinnisomandi tileandmist) ja maakorraldust. Seaduses
satestatakse selgelt, et maakorraldustoimingu kdigus ei toimu kinnisasjadiguste kisutamist
asjadigusseaduse® (AOS) tidhenduses ja seetdttu ei kohaldu maakorraldustoimingutele AOS-i
§-s 64! sitestatu. Maakorraldustoiming on kas omanike taotluse alusel ja kokkuleppel voi
haldusorgani algatusel labiviidav haldustoiming, kuid tegemist ei ole kinnisomandi
iileandmisega ehk tehinguga, milleks AOS-i § 64 kohaselt on vajalik notariaalselt tdestatud
kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande tegemine kinnistusraamatusse.

Sellega muudetakse senist tolgendust, et katastriiiksuste piiride muutmine voi kinnisasja osade
vahetamine toob kaasa kinnisasja omandi iileandmise, mistdttu tuleks iga kord sdlmida ka
notariaalsed kdsutustehingud. Selline késitlus erineb maakorralduse ja timberkruntimise algsest
ideest’ ning ka teiste riikide maakorralduse praktikast®. Maakorralduse idee on viltida liigseid,
ebaotstarbekaid ja kulukaid toiminguid, mis muu hulgas vdivad juhul, kui kogu protsessi mingil
pohjusel 1dpule ei viida, tekitada Oiguskdibesse maatiksusi, mis ei vasta maakorralduse
nduetele. Seega tuleb viltida igasuguste osakruntide tekitamist ning selle asemel moodustada
kohe 1oppeesmairgist ldhtuvad maaiiksused. Kuna kinnisasja piirid maakorraldustoimingu
labiviimisel muutuvad, omistab maakataster Kkatastriliksusele uue Kkatastritunnuse.
Maakorraldustoimingu ja kinnisasja kdsutamise eristamisel on esmatédhtis hinnata, kas

6 RT 1, 29.06.2018, 6.

7 Maakorraldusseadus, RT 1937, 30, 290. Paragrahvid 17 ja 80-81.
https://dea.digar.ee/article/ AKriigiteataja/1937/04/16/3.

8 Nii Saksamaal kui ka Soomes on maakorraldus Kkatastritoiming. Saksamaal reguleerib maakorraldust
Flurbereinigungsgesetz (FlurbG), mille kohaselt ei ole maakorraldustoimingu lébiviimiseks ndutud notari
kaasamist ega tema tdestatud kokkuleppeid.
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kinnisasja olemus jddb samaks. Maakorralduse eesmiark on luua vGimalused Kinnisasja
otstarbekamaks kasutamiseks ja majandamiseks. Seega ei ole maakorraldustoimingute eesmark
omandi iileandmine, vaid omandi eseme ehk maatiikkide korrastamine maaomaniku vajadustest
lahtuvalt.

3.8. Sundvéorandamine

Labiradkimiste kdigus selgitatakse vélja kinnisasja omaniku soov, menetluse ldbiviija esitab
pakkumise ning méérab nousoleku andmiseks tdhtaja. Kui Kinnisasja omanikuga kokkulepet ei
saavutata, on menetluse lébiviijal digus esitada kinnistusraamatu pidajale avaldus keelumérke
kandmiseks kinnisasja kinnistusregistriosa kolmandasse jakku, mis keelab kinnisasja
voorandamise ja koormamise. Keelumérge aitab vilistada pahatahtliku omandamisega
menetluse venitamist. Kui téhtaja jooksul kokkulepet ei saavutata, teeb valdkonna eest vastutav
minister sundvodrandamise otsuse. Lahtutakse eelnevas menetluses vilja selgitatud tasust, kuid
taiendavat motivatsioonitasu ei maksta. Kinnisasja omanikule makstakse tasu vélja ja kui tema
kontonumber ei ole teada, deponeeritakse tasu Rahandusministeeriumi kontol. Kinnisasja
valdus vdetakse iile pirast tasu vdljamaksmist. Kui valdust vabatahtlikult iile ei anta, nduab
selle vilja kohtutditur. Koige viimasena tehakse omaniku muudatuse kanne
kKinnistusraamatusse.

4. Sundvaldus

KAHOS sitestab ildpohimdtte, et isiku omandidiguse riive peab olema proportsioonis
avalikust huvist tingitud vajadusega. Seetottu ei ole kinnisasja omandamine lubatud, kui
omandamise eesmirk on saavutatav sundvalduse seadmisega. Nii nditeks on avalikes huvides
kiill tehnovdrgu voi -rajatise ehitamine, kuid selle aluse maa omandamine ei ole {ildjuhul
pohjendatud, kuna maad saab senisel otstarbel kasutada ka péarast tehnovorgu voi -rajatise
paigaldamist.

Oma sisult vastab haldusorgani otsusega seatav avalik-diguslik kitsendus — sundvaldus —
eradiguslikule servituudile ehk isiklikule kasutusdigusele. Seadusega muudeti kuni 30.06.2018
kehtinud sundvalduse kontseptsiooni, mille kohaselt oli vdimalik seada kahte tiiiipi
sundvaldust: 1) n-6 tavaline sundvaldus, mille puhul kantakse kinnistusraamatusse piiratud
asjadigus, ja 2) n-0 tehnovorgu sundvaldus, mis kehtib ilma kinnistusraamatusse kandmata
vahetult haldusakti alusel. KAHOS-¢ kohaselt jadb kehtima vaid selline sundvaldus, mis
seatakse iiksnes haldusakti alusel. Sundvalduse puhul ei ole tegemist kinnistusraamatusse
kantava piiratud asjadigusega, vaid haldusaktiga seatava avalik-Oigusliku (seadusjargse)
kitsendusega, mis kehtib kinnistusraamatusse kandmata.

Kuni 30.06.2018 kehtinud normide kohaselt vois sundvalduse seada alles pérast seda, kui
kinnisasja omanikuga ei saavutatud kokkulepet kinnisasja koormamiseks piiratud asjadigusega.
Kuna sundvaldus seatakse iiksnes avalikes huvides tehnovorkude voi -rajatiste talumiseks,
erateede avalikuks kasutamiseks, keskkonnaseirejaama piistitamiseks voi muul sellel
eesmadrgil, v3ib uue regulatsiooni kohaselt sundvalduse seada nii maaomanikuga kokkuleppel
kui ka temaga kokkulepet saavutamata. Sundvalduse seadmisele ei pea eelnema labirddkimisi
piiratud asjadiguse seadmiseks. Sundvalduse seadmise voimaluse loomine ei vilista kiill
avalikes huvides piiratud asjadiguse seadmist kokkuleppel kinnisasja omanikuga, kuid see on
riigile vai kohaliku omavalitsuse iiksusele oluliselt koormavam.
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Sundvalduse seadja on iildjuhul kohaliku omavalitsuse iiksus, kuna ka ehitus- ja
planeerimistegevuse koordineerimine on tema pédevuses. Sundvalduse otsuses peab olema
vilja toodud isik, kelle kasuks sundvaldus seatakse, ja millisel viisil on ta digustatud kinnisasja
kasutama. Sundvalduse seadmisel makstakse kinnisasja omanikule tasu ja selle voib maérata
ka kokkuleppel. Kui sundvaldus seatakse vorguettevotja kasuks, on tasu maksmise ja kahju
hiivitamise kohtustus vorguettevdtjal. Sundvalduse asukoht ja ulatus tehakse ndhtavaks
maakatastri avalikus kitsenduste kaardirakenduses.

Kuna sundvaldus puudutab konkreetset kinnisasja, kehtib see kinnisasja igakordse omaniku
suhtes ja jddb seega kehtima ka pérast kinnisasja vodrandamist, sealhulgas péarast vodrandamist
taitemenetluses toimuva sundenampakkumise kéigus, mille tagajarjel voib tavaline piiratud
asjadigus kustuda. Kui tehnovork vai -rajatis voi mingi muu rajatis on paigaldatud kinnisasjale
sundvalduse alusel, ei ole see kinnisasja oluline osa, kuna paikneb vdoral maal sundvalduse
alusel (tsiviilseadustiku iildosa seadus § 54 16ige 2). Kui aga tehnovorgu voi -rajatise omanik
vahetub, ei muutu sellest maaomaniku kohustus kitsendust taluda. Kohustus kitsendust taluda
kehtib seni, kuni voetakse vastu otsus selle 16petamise kohta.

5. Kokkuvote

Avalikes huvides kavandatavate ehitiste rajamise eelduseks on kinnisasja voi selle osa
omandikiisimuse lahendamine. Selleks et saavutada kokkulepe riigi ja maaomaniku vahel,
pakutakse erinevaid vdimalusi, mis on Kka teistes riikides kasutusel ja aidanud kokkulepete
solmimisele kaasa. Kuna kdik maaomanikud ei soovi maaomandist loobuda rahalise hiivitise
eest, pakutakse alternatiivseid voimalusi maakorralduse, imberkruntimise ja maade vahetamise
néol. Senine praktika maa omandamise 14dbiviimisel on olnud ebaiihtlane, kuid tihesed ja selged
reeglid aitavad kaasa sellele, et maaomanikke koheldakse eri menetlustes iihtemoodi. KAHOS
pakub maaomanikule rohkem voimalusi, tihtlustab kinnisasja vaédrtuse madramise pohimotteid
ning vidhendab riigi biirokraatiat toimingute lébiviimisel.



