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Vastus selgitustaotlusele AOS § 59 osas

Lugupeetud Maa-amet

Taname Teid selgitustaotluse eest.

Soovite Justiitsministeeriumilt seisukohta, kas mitme kinnisasjaga seotud kinnistamistoimingute puhul
tuleb asjadigusseaduse (AOS) §-i 59 tdlgendada kinnistusraamatu kui andmekogu pdhiselt véi kinnistu
registriosa pdhiselt nii, et kanded saavad jarjekoha konkreetsesse registriossa avalduste esitamise
jarjekorras.

Justiitsministeerium kasitab Teie kirja selgitustaotlusena, millele vastamist reguleerib margukirjale ja
selgitustaotlusele vastamise ning kollektiivse pdérdumise esitamise seadus (MSVS). Tulenevalt
MSVS §-st 3 on Justiitsministeeriumil kohustus anda tasuta selgitusi Justiitsministeeriumi poolt
valjatddtatud bigusaktide, nende eelndude ja asutuse tegevuse aluseks olevate digusaktide ning
asutuse padevuse ja digusloome tegevuse kohta (Gigusalased selgitused).

AOS § 59 Ig 1 kohaselt saavad asjadigused jarjekoha kinnistusraamatusse kandmisega. Selgitame,
et kinnistusraamatuseaduse (KRS) satete pdhjal on véimalik teha jareldus, et kinnistusraamatusse
kantud kinnisasja kohta avatakse iseseisev registriosa ja seda registriosa loetakse kinnisasja suhtes
kinnistusraamatuks. Nimelt, KRS § 1 Ig 1 satestab, et kinnistusraamat on andmekogu, mille eesmark
on koguda, sailitada ja avalikustada teavet kinnisomandi tekkimise, Uleandmise ja kinnisasja
asjadigusega koormamise, samuti kinnisasja koormava asjadiguse Uleandmise, koormamise, selle
sisu muutmise voi I6petamise kohta. KRS § 8 Ig 1 kohaselt kantakse kinnistusraamatusse k&ik
kinnisasjad, kui seaduses ei ole satestatud teisiti. Iga kinnistusraamatusse kantud kinnisasja kohta
avatakse iseseisev registriosa ja sellele antakse eraldi number (kinnistu number). KRS § 8 Ig 2
kohaselt loetakse ka&esoleva paragrahvi 1. |dikes nimetatud registriosa kinnisasja suhtes
kinnistusraamatuks. KRS § 10 jargi kuuluvad kinnistusraamatu koosseisu kinnistusregister,
kinnistuspaevik, kinnistustoimik.

Margime taiendavalt, et KRS § 30 satestab kinnistusregistriossa kannete jarjekoha kandmise ja
tahistamise korra. Jarjekoht kinnistusraamatus ei ole n-6 vaartus iseenesest, vaid jarjekohtade reaalne
tahendus valjendub esmajoones taitemenetluses ning pankrotimenetluses. Nii jaavad
taitemenetlusseadustiku (TMS) § 158 Ig 1 jargi kinnisasja taitemenetluses enampakkumisel mugi
korral pisima sissendudja ndude voi selle tagatiseks oleva diguse jarjekohast eespool ja samal
jarjekohal olevad kinnistusraamatust nahtuvad digused. Jarjekohas tagapool olevad diguse I6ppevad
TMS § 158 Ig 3 jargi pakkumise parimaks tunnistamisega ja kustutatakse TMS §-s 160 satestatud
korras. Pankrotimenetluses kohaldatakse kinnisasja muugil pankrotiseaduse § 135 Ig 1 jargi suuresti
TMS sétteid."

Seega saavad kinnistusraamatusse kantud oigustel olla jarjekoha suhted vaid sama
kinnistusregistriosa piires.

1Vt Varul, P., jt. (koost.). Asjadigusseadus |. Kommenteeritud véljaanne. AOS § 59 kommentaar,
punkt 3.1.2 ja 3.1.3. Tallinn: Juura 2014.
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Margime lisaks, et kui kinnisasjade jagamise, ihendamise voi maakorralduse kaigus tekib vajadus
kinnisasja koormavate diguste llekandmiseks, siis tuleb jarjekohtade selguse tagamiseks viidata
kande muutmise kandes esialgse kande tegemise kuupaevale (kohtu kinnistusosakonna kodukord
§ 172 Ig 5). Kui Ulekantav 6igus on teiste diguste suhtes varasem, siis vdib tekkida nn jarjekohtade
konkurents. Asjadigusseaduse kommenteeritud valjaande autorite sdnul kehtib pdhimdte, et isiku
tahteta ei saa tema Giguse jarjekohta halvendada muul viisil kui kokkuleppel temaga, kiill voib jarjekoht
aga paraneda.?

KRS § 34" Ig 1 kohaselt on kande tegemiseks, muutmiseks voi kustutamiseks ndutav selle isiku
ndusolek, kelle kinnistusregistriossa kantud digust kanne kahjustaks (puudutatud isik), kui seaduses
ei ole satestatud teisiti. Seega peab kohtunikuabi hindama, kas jarjekohas tahapoole jadvate diguste
omajad satuvad diguslikult kehvemasse olukorda (nt vdimaliku taitemenetluse korral), ning vajadusel
kisima puudutatud isikute ndusolekut.

Eelnevast lahtuvalt véiks leida, et AOS § 59 satestab asjadiguste jarjekoha tekkimise (ildp&himétted
ning KRS § 30 tapsustab kinnistusregistriosas kannete jarjekohtade tekkimise ja markimise
konkreetse kinnisasja suhtes, mitte mitme kinnisasja Uleselt. Kui aga asjadigusi on vaja Ule kanda
teise kinnisasja kohta avatud registriossa, kuhu on samuti tehtud kanded kinnisasja koormavate
odiguste kohta, siis tuleb hinnata, kas puudutatud isikute digusi kahjustatakse.

Justiitsministeeriumi nimel juhin tdhelepanu asjaolule, et seaduse alusel antud digusalane selgitus ei

tahenda seaduse ainudige télgenduse kehtestamist ega ole kellelegi taitmiseks kohustuslik. Qigust
mdistab Eesti Vabariigi pdhiseaduse (PS) § 146 esimese lause kohaselt ainult kohus.
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