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Arvamus Majandus- ja Kommunikatsiooniministeeriumi poolt planeerimisseaduse ja
sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse (683 SE) eelnéu raames esitatud
ettepanekule

Austatud Riigikogu majanduskomisjoni liikmed

Riigikogu majanduskomisjonis on menetluses seaduseelndu planeerimisseaduse ja sellega
seonduvate teiste seaduste muutmiseks (Riigikogu menetluses eelndu 683 SE, edaspidi eelndu).
Majandus- ja Kommunikatsiooniministeerium on esitanud 12.11.2025 ettepaneku seaduse
eelndu tiiendamiseks maakatastriseaduse (MaaKatS) § 8 1dike 3! ja maakorraldusseaduse
(MaaKS) § 2 16ike 5 muudatustega (edaspidi ettepanek).

Kinnistusosakond mdistab ettepaneku tegija soovi tShustada maakorraldustoimingute
16puleviimist, kuid leiab, et seaduste muutmine ettepanekus taotletud viisil tekitab diguslikku
ebaselgust, on vastuolus kinnistusraamatu iildiste pdhimotetega, kehtiva asjadigusseaduse ja
Riigikohtu praktikaga ning loppastmes ei tdida oma eesmaérki.

Ettepaneku selgitustes on margitud, et MaaKS § 2 16ike 5 eesmérk on muuta maakorralduse
protsess paindlikumaks ja kiiremaks, et toetada ruumilise planeerimise elluviimist.
MaaKatS § 8 15ike 3! muudatus tuleneb vajadusest selgelt eristada kinnisasjadiguste tehingulist
kdsutamist (sh kinnisomandi {iileandmist) ja maakorraldust, mis on otseselt tingitud
maakorraldusseaduse muudatusest, millega tdpsustatakse maakorralduse vorminduet.

Eeltooduga seoses soovitakse muuta MaaKatS § 8 1diget 3! ja MaaKS$ § 2 1diget 5 jirgnevalt:

- MaaKS § 2 Idike 5 soOnastusettepanek: Kéesoleva seaduse alusel ldbiviidava
maakorraldustoimingu kéigus ei toimu kinnisasjadiguse késutamist asjadigusseaduse
tdhenduses ega ole ndutav notariaalselt toestatud kokkulepe (asjadigusleping). Puudutatud isiku
ndusolek antakse kinnistusraamatuseaduse § 34! 1dikes 5! sitestatud korras
digitaalallkirjastatult.

- MaaKatS § 8 1dike 3! sonastusettepanek: Katastripidajal on &igus moodustada
maakorraldustoimingu dokumentide alusel katastriliksus ja otsustada piiride kindlakstegemise
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dokumentide alusel katastriiiksuse piiri asukoht. Katastripidajal on 0&igus otsustada
maakorraldustoimingu ja kinnisasjadiguse kdsutamise eristamise iile. Katastrikanne on aluseks
kinnistusraamatu kande tegemisel.

Ettepaneku selgituse kohaselt korrigeeritakse MaaKS § 2 16ike 5 kehtivat sOnastust ning
tagatakse parem Oigusselgus selles, mis puudutab MaaKS-i § 2 1dike 5 eesmérki seaduse
tasandil selgelt eristada kinnisasjadiguste tehingulist kdsutamist (sh kinnisomandi iileandmist)
ja maakorraldust. Selgituse kohaselt tuleb muudatusvajadus Riigikohtu 30.04.2025
kohtumaédrusest tsiviilasjas nr 2-24-10897, milles Riigikohus on asunud seisukohale, et
seaduses tuleb selgelt sitestada, et maakorraldustoimingu kéigus ei toimu kinnisasjadiguste
kdsutamist  asjadigusseaduse ~ (AOS)  tihenduses ja  seetdttu ei  kohaldu
maakorraldustoimingutele AOS-i §-s 64! sitestatu ning tegemist on erinormiga AOS-is
satestatud kinnisasja kdsutamise normi suhtes. See tdhendab, et maakorralduse puhul ei kohaldu
need normid, mis reguleerivad kinnisasjadiguse kdsutamist ja tehingu notariaalset vorminduet.

Kinnistusosakond on seisukohal, et tegu on ebadige jareldusega. Riigikohus on kohtumééruse
punktis 9 selgitanud muuhulgas jargmist: Kolleegiumi hinnangul tuleneb MaaKsS § 2 1g-st 5, et
maakorraldustoimingu  kdigus ei  késutata kinnisasjadigust ehk  haldusdiguslik
maakorraldustoiming ei _asendada kisutustehingut, kui see on_maakorraldustoimingu
lopuleviimiseks vajalik. Punktis 10 on Riigikohus viljendanud seisukohta: Kolleegium selgitab
lisaks, et_juhul, kui seadusandja_soovib kaotada maakorraldustoimingutega kaasneva
kiisutustehingu AOS _§-st 64’ tuleneva _notariaalse _téestamise vormindude, tuleks
vormindude erisus seaduses erinormina selgelt siitestada.

Riigikohus on joudnud jéreldusele, et maakorraldustoiming ei asenda késutustehingut ehk
asjadigusleping tuleb sdlmida, kui see on vajalik maakorraldustoimingu 16puleviimiseks. Kiill
aga on Riigikohus juhtinud tdhelepanu asjaolule, et kehtiv seadusandlus ei néde ette
maakorraldustoiminguga kaasnevale kisutustehingule AOS §-s 64! sitestatud vormindude
leevendust, mistdttu on vaja sdlmida see notariaalselt tdestatud vormis. Seaduste muutmine
ettepanekus toodud viisil kinnistusosakonna arvates seda probleemi ei lahenda voi ei tee seda
vihemalt tiheselt arusaadaval viisil.

Kehtiva 0diguse kohaselt saab kinnisomand tekkida tehingu voOi1 seaduse alusel.
Asjadigusseaduse kohaselt on kinnisomandi iileandmiseks ehk selleks, et iihe isiku omandis
olev kinnistu voi selle osa hakkaks kuuluma teise isiku omandisse, vaja sdlmida notariaalselt
toestatud vormis asjadigusleping ja teha kanne kinnistusraamatusse, kui seaduses ei ole
sitestatud teisiti (AOS § 64"). Tegu on imperatiivse normiga, mida ei saa kokkuleppel muuta
vOi korvale kalduda. Asjadiguslepingu solmimise vajadus ei soltu isikute tahtest voi
ametiasutuse otsusest. Erandjuhtudel liheb omand iile seaduse alusel, nt kinnistusraamatu
véliselt (parimisseadus § 130, &driseadustik § 403 ja § 446) voi olukordades, kus omandi
iileminek ei sdltu omaniku tahtest (nt tditemenetluse seadustiku § 156, kinnisasja avalikes
huvides omandamise seaduse § 35).
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Ettepaneku kohaselt oleks katastripidajal Oigus otsustada maakorraldustoimingu ja
kinnisasjadiguse kasutamise eristamise {lile. Seletuse kohaselt on katastripidaja pidev
kontrollima ja hindama maakorralduse ldbiviimisel, kas tegu on maakorralduse nduetele
vastava toiminguga voi katastriandmete parandamisega katastrimdoddistamise tulemusena voi
ametiiilesande korras. Kui katastripidaja tuvastab, et maaomanike tegelik tahe on anda
kinnisasja iiks osa iile teise kinnistu koosseisu, siis on tegu kinnisasja kisutamisega AOS § 64!
moistes. Seega hakkaks muudatuse kohaselt sdltuma asjadiguslepingu sdlmimise vajalikkus
eelkdige omanike tahtest ning otsustusdigus, kas asjadiguslepingut peab voi ei pea omandi
iileandmiseks sdlmima, oleks katastripidajal. Kinnistusosakond leiab, et see ei ole kooskdlas
kehtiva diguse pohimdtetega.

Omanike kokkuleppel ldbiviidava maakorraldustoiminguga kaasneb kinnistusraamatu mottes
alati omandidiguse ilileandmine. On arusaadav, et monikord on liidetav osa maakorralduslikus
mottes ebamdistliku suuruse voi kujuga, mistottu ei ole iseseisva katastriiiksuse moodustamine
voimalik. Samas voib iseseisva katastriliksuse mitte moodustamine olla tingitud ka omaniku
soovist liita maa-ala maakorralduslikult enda kinnistu koosseisu ilma iseseisvat katastriiiksust
moodustamata. Asjadiguslikult omandi lileandmise vaatest ei ole siinkohal vahet, kuidas {ihe
kinnistu osa teise kinnistu koosseisu ja teise omaniku omandisse liigub — kas iihest kinnistust
osa eraldamisel ja teise kinnistuga liitmisel voi iseseisva katastriiksuse liitmisel teise
kinnistuga. Lisandunud osa omandidiguse saamiseks tuleb omandidigus asjadiguslepinguga iile
anda. Olukord, kus omanikud soovivad kiill maa-ala no iihest kinnistust teise liigutada, kuid
omandit iile anda ei taha, ei ole Oiguslikult moeldav. Kui maa-ala liigub iihe kinnistu
koosseisust teise, siis tuleb koos maa-ala valdusega iile anda ka omandidigus sellele maa-alale.
Samuti ei saa asjadiguslepingu sdlmimise vajaduse hindamise olla aluseks eraldatava/liidetava
osa suurus vOi vastusoorituse olemasolu voi selle puudumine. Asjadigusleping on vajalik
omandi iileminekuks nii omandamisel tasuta kui tasu eest, samuti kinnisasjade voi nende osade
vahetamisel, kui see toimub omanike kokkuleppel.

Katastripidajal ega iihelgi teisel isikul ei ole seadusest tulenevat digust hinnata omandidiguse
tileandmise vajalikkust juhul, kui omanike kokkuleppel ja soovil ldheb seni iihe omaniku
omandis olev maa-ala teise omaniku omandisse. Alternatiivina voiks kaaluda vodimalust
sitestada seaduses iiheselt arusaadavana AOS § 64! asjadiguslepingu vormindude leevendus
juhul, kui asjadiguslepingu sdolmimine on seotud kinnisasja omanike kokkuleppel/taotlusel 14dbi
viidava maakorraldustoimingu 106puleviimisega ja muudatused kantakse kinnistusraamatusse
katastripidaja avalduse alusel. Siiski mirgime siinkohal, et vormileevenduse muudatus vajab
tdiendavat analiiiisi. Praktikas ei ole kinnistute omanikud voimelised iile votma notari rolli
asjadiguslepingu koostamisel, mistdttu tuleb seadusandjal kindlaks méérata, kes koostab
asjadiguslepingu, mille kinnistute omanikud allkirjastavad. Kinnistusraamatuseaduse (KRS)
§ 13 lg 4 annab katastripidajale diguse esitada kinnistamisavaldus, millele tuleb lisada omaniku
ja puudutatud isikute ndusolekud ning KRS § 35 1g 1 p 1 kohaselt vormikohane kdsutustehing.

Aadress: Kuninga 22, Parnu, 80099; registrikood: 74001966; telefon: 601 1199; faks: 600 0257; e-post: kinnistusosakond@kohus.ee.

Lisainfo: www.kohus.ee



mailto:kinnistusosakond@kohus.ee
http://www.kohus.ee/

Leiame, et MaaKatS § 8 15ike 3! ja MaaKS § 2 16ike 5 muutmine ettepanekus toodud viisil ei
vasta tlldistele asjadiguse pohimdtetele, on labimotlemata ning tooks endaga kaasa digusliku
ebaselguse, mis voib kahjustada maakorraldustoimingus osalejate (kinnistute omanike) digusi
ja tuua kaasa tarbetuid digusvaidlusi.

Seda arvesse vottes palume ettepanekus toodud MaaKatS § 8 1dike 3! ja MaaKS § 2 15ike 5
muudatusi eelndusse mitte lisada.

Lugupidamisega

(allkirjastatud digitaalselt)

Marika Sander
kohtunikuabi-juhataja
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