_TARTU NOTAR TIINA TOMBERG
BUROO ASUKOHT TARTUS, KALURI 2

02. detsember 2024

MAARUSKAEBUS

Marko Pungar, isikukood 38207290014, aadress 65502 Andsumée tn 3-10, Puiga
klla, Voru vald, Véru maakond, e-posti aadress mpungar@gmail.com,

esindajana Tartu notar Tiina Tomberg, blroo asukoht Kaluri 2 Tartu linn, e-posti
aadress tomberg@notar.ee, telefon 731 1991, tegutsedes notariaadiseaduse § 30 Ig
2’ ja Ig 3 ning tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 593 Ig 4 ja § 599 alusel.

Kéesolev  maaruskaebus esitatakse Tartu  Maakohtu  kinnistusosakonna
kinnistamisasjas number 80430202450 kohtunikuabi Jaan Unt poolt 20.11.2024
tehtud kandemé&éarusele nr 1131192024, millega jaeti rahuldamata Marko Pungar poolt
14.10.2024 esitatud alljargneva sisuga kandeavaldus:

muuta kinnistute number 4405303 ja 4404603, 4404703, 4404803, 4404903,
4405003, 4405103, 4405203, 4405403, 4405503, 4405603, 4405703, 4405803,
4405903, 4406003, 4406103, 4406203, 4406303, 4406403, 4406503, 4406603,
4406703, 4406803, 4406903, 4407003, 4407103, 4407203, 4407303, 4407403,
4407503, 4407603, 4407703, 4407803, 4407903, 4408003, 4408103 registriosade
kolmandatesse jagudesse Tiit Pikma kasuks kantud isikliku kasutusbiguse kannet
ning kanda nimetatud kannetesse Oigustatud isikuna Tiit Pikma asemel Marko
Pungar, isikukood 38207290014.

Taotlus:

Maaruskaebuse esitaja taotleb Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kinnistamisasjas
number 80430202450 kohtunikuabi Jaan Unt poolt 20.11.2024 tehtud kandemaaruse
nr 1131192024 tihistamist ning Marko Pungar poolt 14.10.2024 esitatud
kinnistamisavalduse alusel kinnistusraamatusse kannete tegemist registriosadesse,
millesse on Tiit Pikma kasuks kantud isiklik kasutusodigus.

Asjaolud:

14.10.2024 so6lmisid Tiit Pikma, isikukood 38907124219, Marko Pungar, isikukood
38207290014, Luminor Bank AS, registrikood 11315936, Swedbank AS, registrikood
10060701, ja Triin Pikma, isikukood 49010205228, Ilepingu (hlpoteekide
vodrandamine, miUk ja hipoteegiga koormamine, hilipoteekide tagatiskokkulepped),
millise tdestas notar Tiina Tomberg ametitegevuse raamatus nr 2429 all.

Nimetatud lepinguga andis Tiit Pikma Ule registriosa number 4405303 Il jakku kande
nr 16 all kantud isikliku kasutusdiguse ja koik sellest tulenevad d&igused ja
kohustused ning Marko Pungar véttis isikliku kasutusdiguse ning koik sellest
tulenevad digused ja kohustused vastu.



Kandemé&aruses, millega jaeti rahuldamata kinnistamisavaldus, margib kohtunikuabi
kandemaaruse pdhjendustena:

Kéesolevaks ajaks kinnistusosakonnale ei ole esitatud Tiit Pikma ja Marko Pungar
kinnistuid 4404603 - 4405203; 4405403 - 4405703; 4405903 — 4408103 hélmavat
notariaalselt tbéestatud kokkulepet kinnistuid koormava isikliku kasutuséiguse Tiit
Pikma kasuks Uleandmise kohta Marko Pungatrile ja kinnistute nr 4404603 - 4405203;
4405403 - 4405703; 4405903 — 4408103 omanike notariaalselt téestatud néusolekut
kinnistuid Tiit Pikma kasuks koormava isikliku kasutusoéiguse Uleandmiseks.
Tulenevalt KRS § 46 Ig 5 esimeses lauses satestatust, kui puudust méaératud tédhtaja
jooksul ei ole kérvaldatud, teeb kinnistamiseks padev isik mdédruse avalduse
rahuldamata jatmise kohta.

Lepingu punktis 11.2.2 sisalduvas kinnistamisavalduses Tiit Pikma lubab ja Marko
Pungar avaldab soovi jdrgmiste kannete tegemiseks kinnistusraamatusse: muuta
kinnistute number 4405303 ja 4404603, 4404703, 4404803, 4404903, 4405003,
4405103, 4405203, 4405403, 4405503, 4405603, 4405703, 4405803, 4405903,
4406003, 4406103, 4406203, 4406303, 4406403, 4406503, 4406603, 4406703,
4406803, 4406903, 4407003, 4407103, 4407203, 4407303, 4407403, 4407503,
4407603, 4407703, 4407803, 4407903, 4408003, 4408103 registriosade
kolmandatesse jagudesse Tiit Pikma kasuks kantud isikliku kasutuséiguse kannet
ning kanda nimetatud kannetesse Oigustatud isikuna Tiit Pikma asemel Marko
Pungar.

Vastavalt KRS § 35 Ig 1 p 1 kinnistamisavaldusele tuleb lisada vormikohane
kdsutustehing. Vastavalt asjabigusseaduse (AOS) § 64.1 kinnisasja koormava
asjadiguse Uleandmiseks on néutav bigustatud isiku ja teise poole notariaalselt
téestatud kokkulepe (asjadigusleping). Lepingu jérgi kinnistamisavaldusele lisatud
néutav kdsutustehing sisaldub lepingu punkti 11.2 teises lauses: Tiit Pikma annab Lle
registriosa number 4405303 Il jakku kande nr 16 all kantud isikliku kasutuséiguse ja
kéik sellest tulenevad bigused ja kohustused ning Marko Pungar vétab isikliku
kasutusoiguse ning kbéik sellest tulenevad digused ja kohustused vastu.

Isikliku kasutuséiguse lleandmise kokkuleppe sélmijatel on jddnud tdhelepanuta, et
isiklik kasutuséigus Tiit Pikma kasuks koormab kokku 35 kinnistut (4404603 -
4405703; 4405903 - 4408103). Nimetatud isiklik  kasutusdigus on
kinnistusregistriossa nr 43566 sisse kantud 13.08.2004 Tartu notar Mati Alliku
téestatud lepingu (notari ametitoimingute raamatu registri number 10941) alusel
1.09.2004 ja kinnistu jagamisel tekkinud korteriomandite registriosadesse lle kantud
2.09.2004. 13.08.2004 lepingu punktis 4.3 on mh mérgitud, et kinnistut koormavat
kasutusdigust ei jagata ja see jadb koormama kéiki tekkivaid korteriomandeid. Isikliku
kasutuséiguse lleandmise kokkuleppes on koormatud kinnistuna mérgitud ainult nr
4405303, st kokkuleppe ese on mdé&éaratletud puudulikult. Tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (TsMS) § 475 1g 1 p 10, § 477 Ig 1, § 363 Ig 1 p 1, KRS § 1 Ig 1.1
esimeses lauses sdtestatu jargi kinnistusosakonnale esitatav kokkulepe peab olema
selge.

Vastavalt AOS § 226 Ig 1 isikliku kasutusoéiguse voib kinnisasja omaniku néusolekul
teisele isikule lle anda. Oiguskirianduses (vt Varul, P. et al, Asjadigusseadus |.
Kommenteeritud véljaanne, Tallinn 2014, AOS § 64 (laindeksiga 1 kommentaar
3.2.3b |k 208) on selgitatud, et paragrahv 226 véimaldab isikliku kasutuséiguse
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Uleandmist dldjuhul (ksnes kinnisasja omaniku néusolekul, seega ka k&esoleval
juhul. Oiguskirjanduses (vt Varul, P. et al, Asjadigusseadus Il. Kommenteeritud
véljaanne, Tallinn 2014, AOS § 226 kommentaar 3.4 |k 58) on selgitatud, et
néusoleku vorminéue tuleneb TsUS §-st 111 ja AOS §-st 64.1, st notariaalselt
téestatud. Vastavalt KRS § 35 Ig 1 p 2 kinnistamisavaldusele tuleb lisada néutavad
néusolekud.

Eeltoodu alusel ja kuivérd lepingu punktis 11.2.2 sisalduvas kinnistamisavalduses
taotletud kande tegemise takistust mddratud tdhtajaks ei koérvaldatud, on selle
kinnistamisavalduse alusel kinnistamine, registriosade nr 4404603 - 4405703;
4405903 — 4408103 kolmandate jagude kannete Tiit Pikma kasuks isikliku
kasutusbiguse muutmine, vdélistatud AOS § 226 Ig 1, KRS § 351g 1 p 1jap 2
sdtestatust tulenevalt ja kinnistamisavaldus tuleb jétta rahuldamata. Lepingu punktis
11.2.2 sisalduv taotlus muuta registriosa nr 4405803 kolmanda jao kannet isikliku
kasutuséiguse Tiit Pikma kasuks kohta tuleb jétta rahuldamata kinnistusraamatu
seisust tulenevalt, kinnistusregistriosa nr 4405803 kolmandas jaos ei ole kannet
isikliku kasutuséiguse Tiit Pikma kasuks kohta, mida oleks véimalik muuta.

Pohjendused:

Kaebaja on seisukohal, et vaidlusaluses kinnistamisasjas on eitava maaruse teinud
kohtunikuabi kdrvale kaldunud asjadigusseadusest, Riigikohtu seisukohtadest ning |l
ja | astme kohtu seisukohtadest analoogsetes kinnistamisasjades, samuti Tartu
Maakohtu kinnistuosakonnas valja kujunenud kinnistamispraktikast, mistéttu on
tehtud lahend, mis rikub Tiit Pikma ja Marko Pungar oGiguslikku ootust tuginedes
kinnistusraamatu Oigsusele Ule anda ja omandada isiklik kasutusdigus eespool
loetletud korteriomandite igakordsete omanike taiendavate ndusolekuteta.

Kohtunikuabi seisukoht, et Sébra 31 korteriomandeid koormab (ks jagamatu isiklik
kasutusoigus, ei ole dige. Isiklike kasutusdiguste kannete aluseks oleva 13.08.2004
lepingu punkti 2.2. ja kandeavalduse ning kinnistusraamatusse tehtud kannete
kohaselt koormati Sébra 31 korteriomandid 28 lleantava isikliku kasutusdigusega.

Isikliku kasutusdiguse Uleandmiseks on vajalik diguse omaja ja omandaja kokkulepet
ning see on vaatamata asjaolule, et Giguse maaratlemiseks on viidatud vaid
registriosa 4405303 Il jakku kande 16 alusel tehtud kandele, korrekine.
Kandeavalduses on naidatud koik registriosad, milles tuleb isikliku kasutusdiguse
vodrandamine nahtavaks teha. Ekslikult on kandeavaldusse jaanud ka registriosa
4405803, milles isikliku kasutusdiguse kannet Tiit Pikma kasuks ei ole.

Riigikohus on lahendi 3-2-1-19-04 punktis 13 markinud: Tulenevalt AOS § 56 Ig-st 1
eeldatakse kinnistusraamatusse kantud andmete Gigsust ning seadusandja kaitseb
ausa majanduskaibe kindlustamise eesmargil isikut, kes on omandanud asjadiguse
heauskselt kinnistusraamatu oOigsusele tuginedes. Asjadigusseaduse § 56 Ig 3
satestab, et kui isik kinnistusraamatu andmetele tuginedes omandab heauskselt
kinnisasja voi piiratud asjadiguse, siis jaavad tema heauskselt omandatud digused
kehtima. Omandaja on pahauskne, kui ta teadis voi pidi teadma, et kinnistusraamatu
kanne on ebadige. Sama lahendi punktis 17 on Riigikohus markinud:
Asjadigusseaduse § 56 Ig 3 satestab, et kui isik omandab kinnistusraamatu
andmetele tuginedes heauskselt kinnisasja voi piiratud asjadiguse, siis jaavad tema
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heauskselt omandatud digused kehtima. Asjadigusseaduse § 65 Ig 3 kehtestab, et
sama paragrahvi 1. ja 2. I16ikes nimetatud nduet ei saa esitada kolmanda heauskse
isiku omandatud asjadiguste suhtes, mis on kinnistusraamatusse kantud. Mélemad
normid pakuvad omandajale kaitset siis, kui ta on heausksena kinnisasja
omandanud.

Tuginedes Tartu Ringkonnakohtu 04.09.2008.a. kohtuma&aruses tsiviilasjas 2-08-
50108, Tartu Ringkonnakohtu 08.09.2008.a kohtum&aruses tsiviilasjas 2-08-51067,
Tartu Maakohtu 18.05.2015.a. kohtumaaruses tsiviilasjas 2-15-6900 esitatud Tartu
Ringkonnakohtu ja Tartu Maakohtu pdhjendustele ning Tartu Maakohtu
kinnistuosakonna praktikale (aadressil SObra 31 asuva elamu korteriomanikele
kuuluvaid isiklikke kasutusdigusi on kaesoleva ajani teiste korteriomandite omanike
ndusolekuta Ule antud), on kaebuse esitaja seisukohal, et:

1. Tuginedes asjadigusseadusele ning samuti Riigikohtu otsustele tsiviilasjades 3-2-
1-18-14 ja 3-2-1-19-04 tekib kehtiv asjadigus kinnisasja asjadigusega koormamisel
AOS § 64" jargi, kui taidetud on koik jargmised eeldused: asjadiguse seadmiseks on
sOlmitud  kehtiv  asjadigusleping  (kd&sutustehing), kinnisasja  koormanud
(k&sutustehingu teinud) isik oli ka kdsutama digustatud, st ta oli kinnisasja omanik voi
tulenes kéasutamise Oigus omaniku nousolekust voi seadusest ja Oiguse kohta on
tehtud kehtiv kanne kinnistusraamatusse. Tulenevalt AOS § 56 Ig 1 eeldatakse
kinnistusraamatusse kantud andmete Oigsust ning seadusandja kaitseb ausa
majanduskéibe kindlustamise eesmaérgil isikut, kes on omandanud asjadiguse
heauskselt kinnistusraamatu digsusele tuginedes. Asjadigusseaduse § 56 alusel, kui
isik tehinguga omandab kinnisomandi voéi piiratud asjadiguse kinnistusraamatusse
kantud andmetele tuginedes, loetakse kinnistusraamatusse kantud andmed tema
suhtes 6igeks, valja arvatud juhul, kui kinnistusraamatusse kantud andmete digsuse
vastu on kinnistusraamatusse kantud vastuvaide voi kui omandaja teadis voi pidi
teadma, et kinnistusraamatusse kantud andmed on ebadiged.

2. Kui isiklikud kasutusdigused on juba algselt seatud Uleantavatena, nimetatud
kannetele ei ole esitatud vastuvaiteid ja kanded on kehtivad, siis sellised asjadigused
kehtivad.

Antud juhul on kinnistusraamatusse kantud "Isiklik kasutusdigus Tiit Pikma (isikukood
38907124219) kasuks. Tahtajatu ja Uleantav isiklik kasutusdigus rajatisele,
parkimiskohale nr 16, mille sisu kohta kehtib 13.08.2004 lepingu punkt 2.2. Kandel
on sama jarjekoht Ill jao kannetega nr 1-15 ja 17-28. Registriossa nr 4356603 sisse
kantud 01.09.2004, siia tle kantud.”

Isikliku kasutusdiguse tekkimise aluseks oleva 13.08.2004 lepingu, mille &rakiri on
lisatud registriossa 4356603, punktis 2.2. on kinnistu omanik maaranud isikliku
kasutusdiguse sisu jargmiselt: “Omanik oma esindaja kaudu kokkuleppel
Aktsiaseltsiga Tartu Ehitus on otsustanud koormata kinnistu kahekiimne kaheksa
(28) tahtajatu ja Uleantava isikliku kasutusdigusega, mille sisuks on parkimiskoha
kasutusodigus sdiduautode ja vaikebusside parkimiseks.”

Asjaolu, et isiklikud kasutusdigused on Uleantavad, on nadhtav kinnistusraamatust

ning korteriomandeid omandanud isikud on korteriomandite omandamisel selliste
isiklike kasutusdigustega noéustunud. Kuna kinnistusraamatu kande 0Oigsust
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eeldatakse, siis ei kahjusta isikliku kasutusdiguse Uleandmine Kkorteriomandite
omanike  Oigusi ning  pdhjendamatu on  kohtunikuabi  seisukoht, et
kinnistusosakonnale tuleb  esitada isikliku kasutusdiguse Uleandmiseks
maaruskaebuses loetletud korteriomandite omanike tdiendavad ndusolekud.

Lahtudes eelpooltoodust palun kdesolevas maaruskaebuses esitatud taotlused
rahuldada, muuta kinnistute number 4405303 ja 4404603, 4404703, 4404803,
4404903, 4405003, 4405103, 4405203, 4405403, 4405503, 4405603, 4405703,
4405903, 4406003, 4406103, 4406203, 4406303, 4406403, 4406503, 4406603,
4406703, 4406803, 4406903, 4407003, 4407103, 4407203, 4407303, 4407403,
4407503, 4407603, 4407703, 4407803, 4407903, 4408003, 4408103 registriosade
kolmandatesse jagudesse Tiit Pikma kasuks kantud isikliku kasutusoiguse
kannet ning kanda nimetatud kannetesse digustatud isikuna Tiit Pikma asemel
Marko Pungar, isikukood 38207290014.

Lisa:
- maksekorraldus riigilbivu tasumise kohta.

Lugupidamisega,

Tartu notar /allkirjastatud digitaalselt/
Tiina Tomberg



