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OKSANA KUTSMEI

PANKROTIHALDUR JA TARTU KOHTUTAITUR

Tartu Ringkonnakohus
Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kaudu

Maaruskaebuse esitaja: Tartu kohtutiitur Oksana KutSmei
(kohtutaitur)

Menetluse ja kandemaaruse andmed:

Kandemaaruse teinud kohtu nimi: Tartu Maakohtu Kinnistusosakond
Kinnistamisasja number: 71544202450

Kandemaaruse tegemise kuupaev: 18.11.2024

Kandemadaruse number: 1098542024

Esitatakse digitaalselt allkirjastatuna kinnistuportaali kaudu
Kuupéev 20.11.2024

MAARUSKAEBUS

kinnistamisasjas nr 71544202450 18.11.2024 tehtud kandemaarusele nr 1098542024

Lugupeetud kohus!
Allpool esitatud p&hjendustel ning lahtudes TsMS §-st 599 ja 667 Ig-st 2
palub
Tartu kohtutiditur Oksana Kut§mei:
1. Votta maéaruskaebus menetlusse.
2. Rahuldada maaruskaebus.

3. Tuhistada Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 18.11.2024 kinnistamisasjas nr 71544202450
tehtud kandemé&arus nr 1098542024 ning saata asi uuesti Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale Tartu kohtutditur Oksana KutSmei 12.09.2024 kinnistamisavalduse ja

selle 29.10.2024 muutmise/tdiendamise avalduse alusel kande tegemise otsustamiseks.

Ulikooli 2, 51003 Tartu e-post info@tartutaitur.ee IBAN EE131010010236765018
Telefon 78 28 110 http://kuchmei.tartutaitur.ee AS SEB Pank
Faks 78 28 111 BIC EEUHEE2X

Biroo avatud: E-R 09:00-13:00. Kohtutdituri vastuvétt biroo lahtiolekuaegadel etteregistreerimisega. Kénedele
vastame E-R 12.00-16.30
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ASJAOLUD JA MENETLUSE KAIK

1. Tartu kohtutditur Oksana KutSmei (jargnevas ka kohtutditur) menetluses on volgnik Vladislav
Vallades (ik 38512102756), jargnevas ka vBlgnik) suhtes labiviimisel 6 taitemenetlust tditeasjades
084/2020/433, 084/2020/789, 084/2020/3136, 084/2020/4410, 084/2021/2959, 084/2024/2314.

2. 15.05.2024 kinnisasja arestimisaktiga arestis kohtutditur Vladislav Valladesele kuuluva
korteriomandi, mis on kantud Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 1312103 (aadress
Tartu linn, Kaunase pst 38-27) sissendudjate Maksu- ja Tolliamet (rg-kood 70000349), Akciné
draudimo bendrové "Gjensidige " Eesti filiaal (rg-kood 11193232), GS Core (rg-kood 16183586),
OK Incure OU (rg-kood 11542046), Omega Invest OU (rg-kood 10866568), Nord Collect OU (rg-
kood 11897588) ja tihinenud sissendudjate Aktiva Finance Group OU (rg-kood 10746479), Salva
Kindlustuse AS (rg-kood 10284984) ja kohtutditur Anne Bockler ning Tartu linn, Kaunase pst 38
korterithistu (rg-kood 80068532) kasuks.

Pérast kinnisasja arestimisakti koostamist on kinnisasjale sissendude podramisega Uhinenud ka
kohtutditur Jaanika Pajuste ja Compensa Vienna Insurance Group, ADB Eesti filiaal (rg-kood
12970620).

3. Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa nr 1312103 kolmandasse jakku kande 1 all on sisse
kantud keelumarge kinnisasja kasutamise keelamiseks Eesti Vabariik (Maksu- ja Tolliamet) kasuks
ja kande 2 all keelumdrge kinnisasja ké&sutamise keelamiseks Tartu linn, Kaunase pst 38
korterithistu (rg-kood 80068532) kasuks.

4. Kohtutaitur mids Vladislav Valladesele kuuluva korteriomandi, mis on kantud Tartu Maakohtu
Kinnistusosakonna registriossa nr 1312103 (aadress Tartu linn, Kaunase pst 38-27) avalikul

enampakkumisel taitemenetluse seadustikus satestatud korras.

5. 29.08.2024 16ppenud elektroonilisel enampakkumisel tegi parima pakkumise summas 75 000 eurot
Tatjana Zujeva (ik 46401262712). 29.08.2024 18ppenud enampakkumise osas vormistas kohtutaitur
enampakkumise akti 02.09.2024 (esitatud kinnistusosakonnale 12.09.2024 kinnistamisavalduse
lisana). Enampakkumise vditja Tatjana Zujeva teavitas kohtutéiturit, et loovutas ostja Gigused ja
kohustused Altrix OU-le (rg-kood 12098748) (kokkulepe ostja diguste ja kohustuste loovutamiseks

esitatud 12.09.2024 kinnistamisavalduse lisana).

6. 12.09.2024 esitas kohtutditur Oksana KutSmei kinnistamisavalduse, milles palub muuta

kinnistusregistriosa 1312103 kandeid alljargnevalt:

1) kustutada kolmandas jaos kande nr 1 all sisse kantud kdsutamise keelumérge kinnisasja
késutamise keelamiseks Eesti Vabariik (Maksu- ja Tolliamet (rg-kood 70000349)) kasuks;
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2) kustutada kolmandas jaos kande nr 2 all sisse kantud kasutamise keelumdarge kinnisasja

késutamise keelamiseks Tartu linn, Kaunase pst 38 korteritihistu (rg-kood 80068532) kasuks;

3) kustutada neljandas jaos kande nr 1 all hiipoteek summas 845 000,00 krooni AS SEB Pank (rg-
kood 10004252) kasuks;

4) kustutada neljandas jaos kande nr 2 all hiipoteek summas 594 000,00 krooni AS SEB Pank (rg-
kood 10004252) kasuks;

5) kustutada neljandas jaos kande nr 3 all hiipoteek summas hupoteek summas 130 000,00 krooni
AS SEB Pank (rg-kood 10004252) kasuks;

6) kanda teise jakku kinnisasja uue omanikuna Altrix OU (rg-kood 12098748) (e-post:
altrixou@gmail.com), ning kustutada nimetatud jaost kanne endise omaniku Vladislav Vallades
(ik 38512102756) kohta.

30.09.2024 edastas kohtunikuabi kinnistamisasja TsMS § 595 Ig 2 p 3 alusel seisukoha andmiseks
Tartu Maakohtu kohtunikule.

Kohtunik andis asjas 25.10.2024 maéaruses tsiviilasjas nr 2-24-14778 kohtunik seisukoha, et
., Kdesoleval juhul on enampakkumise voitnud Tatjana Zujeva, keda saab enampakkumise akti kui
avalik-Oigusliku toimingu alusel tehtava kande alusel omanikuna kinnistusraamatusse kanda.
Kohtunik ndustus, et pérast enampakkumise vditja omandi tekkimist kinnistule nr 1312103
digustatud isikul ja teisel poolel on véimalik s8lmida AOS § 641 jargi ndutav notariaalselt tdestatud
kokkulepe (asjadigusleping) kinnisomandi ileandmiseks ja esitada kinnistamisavaldus sellekohase
kande tegemiseks Kinnistusraamatusse. TsMS § 595 IBikest 3 tulenevalt annab kohus
kinnistamisavalduse kande tegemise otsustamiseks tagasi kohtunikuabile. Kohtunikuabi on seotud

kohtuniku seisukohaga. *

Eeltoodu alusel Tartu Maakohtu 28.10.2024 kinnistusosakonna maarusega nr 1061202024 anti
kohtutéiturile tdiendav tahtaeg 12.09.2024 kinnistamisavalduse puuduste kdrvaldamiseks, et

kinnistamisavaldus esitataks 02.09.2024 enampakkumise akti alusel omaniku sissekandmiseks.

29.10.2024 esitas kohtutditur 12.09.2024 kinnistamisavalduse muutmise kaudu taiendused esialgsel

kinnistamisavaldusele, milles selgitas alljargnevat:

1) Tartu linn, Kaunase pst 38 korteritihistu (80068532) esitas TMS § 149! Ig 4 kohaselt
kohtutéiturile tdendi, mille alusel on korterilihistu kasuks sisse kantud ka keelumérge. KrtS §
44 |g 1 satestab, et korteritihistul on korteriomandist tulenevate nGuete tagamiseks pandidigus
korteriomandile (edaspidi korteritihistu pandidigus) ning lg-st 2 tuleneb, et korterithistu

pandidigusele kohaldatakse seadustes esimesel jarjekohal oleva hiipoteegi kohta satestatut;
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2) enampakkumise vditja Tatjana Zujeva (ik. 46401262712) loovutas ostja digused ja kohustused
Altrix OU-le (alus TMS § 91 Ig 3), leping esitatud 12.09.2024 kinnistamisavalduse lisana.

11. Vaidlustatava Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 18.11.2024 kinnistamisasjas nr 71544202450
tehtud kandemaarusega nr 1098542024 jattis Kinnistusosakond kohtutéituri kinnistamisavalduse

rahuldamata.
MAARUSKAEBUSE ESITAJA TAOTLUS

12. Tihistada Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 18.11.2024 kinnistamisasjas nr 71544202450 tehtud
kandemadrus nr 1098542024 ning saata asi uuesti Tartu Maakohtu Kinnistusosakonnale Tartu
kohtutditur Oksana KutSmei 12.09.2024 kinnistamisavalduse ja selle 29.10.2024

muutmise/tdiendamise avalduse alusel kande tegemise otsustamiseks.
MAARUSKAEBUSE POHJENDUSED

13. Kandemaaruse pohjenduste kohaselt saab kohtutditur Oksana Kutsmei 02.09.2024 enampakkumise
akti alusel kinnisasja omanikuna sisse kanda lasta enampakkumise voitnud Tatjana Zujeva.
Kohtutiituri poolt 12.09.2024 ja 29.10.2024 kinnistamisavalduste alusel Altrix OU kandmine
kinnistusregistriossa nr 1312103 senise omaniku Vladislav Vallades asemele on valistatud AOS §
68 Ig 3, TMS § 156 sétestatust ja Riigikohtu praktikast ja asjas kohtuniku 25.10.2024 seisukohast

tulenevalt.

Kandemaaruses selgitatakse, et asjas kohtunikuabi 30.09.2024 pd6rdumisele andis kohtunik
25.10.2024 kohtum&é&ruse tsiviilasjas nr 2-24-14778 punktis 11 seisukoha, et “Asjadigusseaduse
(ADS) § 68 Ig 3 kohaselt omand tekib ainult seaduses satestatud juhtudel. Taitemenetluse seadustiku
(TMS) § 156 jargi tekib omand enampakkumisel miilidud kinnisasjale enampakkumise akti alusel
kinnistusraamatusse kande tegemisega. Riigikohus on selgitanud, et enampakkumise korral on asja
mudjaks TMS § 78 Ig 1 jargi kohtutditur, kes koostab enampakkumise kohta enampakkumise akti.
Omand enampakkumisel miilidud kinnisasjale tekib enampakkumise akti alusel kinnistusraamatusse
kande tegemisega (TMS 8§ 156). Seega ei sBlmita kohtutdituri korraldataval enampakkumisel
eradiguslikku miugilepingut, vaid middav kinnisasi omandatakse avalik-8igusliku toimingu alusel
tehtava kande tulemusel (vt ka RKTKo nr 3-2-1-84-04, p 15; RKTKo nr 3-2-1-131-12, p 12).
Kéesoleval juhul on enampakkumise v@itnud Tatjana Zujeva, keda saab enampakkumise akti kui
avalik-0igusliku toimingu alusel tehtava kande alusel omanikuna kinnistusraamatusse kanda.
Kohtunik ndustus, et parast enampakkumise vGitja omandi tekkimist kinnistule nr 1312103
digustatud isikul ja teisel poolel on véimalik s8lmida AOS § 64* jargi ndutav notariaalselt tdestatud
kokkulepe (asjadigusleping) kinnisomandi Uleandmiseks ja esitada kinnistamisavaldus sellekohase

>

kande tegemiseks kinnistusraamatusse.’
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

Vaidlustatava kandemé&aruse pdhjendustest tuleneb, et justkui kohtutditur ei ole esitanud avaldust
enampakkumise akti alusel enampakkumise vditja  kinnistusraamatusse = omanikuna
sissekandmiseks. Enampakkumise voitnud Tatjana Zujeva, keda saab enampakkumise akti kui
avalik-Bigusliku toimingu alusel tehtava kande alusel omanikuna Kinnistusraamatusse kanda.

Kohtutditur méaratud tahtajaks sellist kinnistamisavaldust ei esitanud.

Kohtutditur kandemaéaruses esitatud pdhjenduste ning Tartu Maakohtu 25.10.2024 kohtumaaruses

tsiviilasjas 2-24-14778 punktis 11 esitatud seisukohtadega ei ndustu ning peab neid ekslikeks.

TMS § 91 Ig 3 sétestab, et kui parim pakkuja on loovutanud ostja Gigused teisele isikule ja see isik
votab Ule ka parimast pakkumisest tulenevad kohustused, esitatakse sellekohased avaldused

kohtutéiturile ostuhinna tasumise téhtaja jooksul.

29.08.2024 10ppenud kinnisasja registriosa nr 1312103 enampakkumise voitis (tegi parima
pakkumise) Tatjana Zujeva, kes aga 03.09.2024 teavitas kohtutéiturit, et loovutas ostja digused ja
kohustused Altrix OU-le (rg-kood 12098748) ja esitas vastava lepingu (kokkulepe ostja Giguste ja
kohustuste loovutamiseks esitatud 12.09.2024 kinnistamisavalduse lisana).

Altrix OU tasus 11.09.2024 kohtutaituri ametialasele arvelduskontole kinnisasja registriosa number
1312103 ostusumma ja sai vara ostjaks.

TMS 8§ 160 Ig 1 kohaselt esitab kohtutditur kinnistusosakonnale enampakkumise akti arakirja
ning avaldused ostja kinnistusraamatusse omanikuna sissekandmiseks /../. Nii 18.11.2024
kandemaaruses kui ka selles viidatud 25.10.2024 maaruses tsiviilasjas 2-24-14778 on ekslikult
leitud, et enampakkumise akti alusel kantakse sisse enampakkumise vditja, kuigi seadus Utleb

otsesBnu, et sisse kantakse ostja.

Ostjaks vdib olla algselt enampakkumise vditnud isik, kuid ostjaks vdib olla ka isik, kes omandas
ostja digused loovutuse kaudu TMS § 91 I6ike 3 alusel. TMS 8§ 160 IGige 1 ega vaidlustatud
kandemaadruses viidatud Riigikohtu praktika ei valista vdimalust, et kinnistusraamatusse kantakse
omanikuna isik, kes omandas ostja digused TMS & 91 IBikes 3 sétestatud korras. Isik, kes omandas

ostja digused selles sattes satestatud korras, ongi TMS 8 160 I8ike 1 tdhenduses ostja.

Ostja 6igused ja kohustused on seaduse kohaselt TMS 8 91 Ig 3 alusel loovutatavad. TMS § 160 Ig
1 mdistes on ostja isik, kellele kinnistamisavalduse esitamise hetkel kuuluvad vastavad digused ja

kohustused.

Vaidlustatavas kandeméaaruses esitatud tdlgendus muudab seadusega ette ndhtud ostja diguste
loovutamise vBimaluse sisuliselt sisutiihjaks. Nimelt ei piisa k6nealuse tdlgenduse kohaselt ostja

Oiguste TMS § 91 I0ike 3 alusel omandamisest omandi ulekandmiseks. Lisaks tdhendab
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vaidlustatavas mééaruses esitatud tdlgendus, et vaatamata ostja diguste TMS § 91 IGikes 3 sdtestatud

korras Uleandmisele sailib enampakkumise vditjal siiski 6igus saada asja omanikuks.
Selline tdlgendus on ilmselgelt vastuolus ostja diguste loovutamise vBimaluse eesmargiga.

20. Eeltoodust tulenevalt on 02.09.2024 enampakkumise akti ning Tatjana Zujeva ja Altrix OU vahel
s6Imitud kokkuleppe ostja diguste ja kohustuste loovutamise kohta (mélemad esitatud 12.09.2024
kinnistamisavalduse lisana) alusel v&imalik kinnisasja omanikuna kanda Altrix OU (rg-kood
12098748), kes on ostja digused ja kohustused Ule vGtnud, ostusumma tasunud ning saanud vara
ostjaks TMS § 160 Idike 1 tdéhenduses.

21. TMS 891 Idike 3 ja TMS 8 160 Idike 1 koosmdjus tuleb kinnistusregistrisse kanda vara ostja parima
pakkuja (enampakkumise vditja) asemel. Seadusest ei tulene nduet tdiendava voi hilisema

notariaalse kokkuleppe jérele, kuna parim pakkuja on ostja 6igused juba edasi loovutanud.

Oksana Kutsmei

/allkiri digitaalselt/

Tartu kohtutaitur
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