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Vaidlustatud kohtulahend Tartu  Maakohtu  kinnistusosakonna  07.05.2019
kandemadarus nr 492762019

Kaebuse esitaja ja kaebuse liikk  Eesti Vabariigi (Maa-ameti kaudu) méidruskaebus

Menetlusosaline ja tema Avaldaja (mééruskaebuse esitaja): Eesti Vabariik (Maa-

esindaja ameti kaudu, registrikood 70003098), lepinguline
esindaja Kaire Bamberg

Menetluse liik Kirjalik menetlus

RESOLUTSIOON

1. Tiihistada Tartu Maakohtu Kinnistusosakonna 07.05.2019. a kandemairus

nr 492762019 kinnistamisasjas nr 18085201950.

Saata asi kande tegemise otsustamiseks Tartu Maakohtu Kinnistusosakonnale.

Rahuldada Eesti Vabariigi (Maa-ameti kaudu) miiruskaebus.

4. Jitta maaruskaebuse menetlemisega seonduvad kulud Eesti Vabariigi (Maa-ameti
kaudu) kanda. Kindlaksmiiratavad menetluskulud puuduvad.

el g

Edasikaebamise kord
Kohtumaééruse peale ei saa midruskaebust esitada (TsMS § 599, § 696 Ig 1 esimene lause).

Asjaolud ja menetluse kiik

1. Eesti Vabariikk (Maa-ameti kaudu, avaldaja) esitas 06.03.2019 Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse, milles taotles vastavalt maakorraldusseaduse
(MaaKS) § 11 1g 4, maakatastriseaduse (MaaKatS) § 4 Ig 4! ja kinnistusraamatuseaduse (KRS)
§ 13 1g 4 andmete muutmist kinnistusraamatu registriosade nr 402636 ja nr 79336 esimeses jaos
vastavalt lisatud Kkatastripidaja otsusele ja teatisele. Kinnistusraamatu registriosa
402636:83401:001:0375 Jarva maakond, Tiiri vald, Roovere kiila, Kase, Maatulundusmaa
100%, 4,75 ha. Kinnistusraamatu registriosa 79336: 83401:001:0376 Jarva maakond, Tiiri vald,
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Roovere kiila, Parkeli, Maatulundusmaa 100%, 14864 m?; katastriiiksuste 93701:002:0143 ja
93701:002:0144 andmed ei muutu. Vastavalt KRS §13 Ig 4 esitas avaldaja omanike
ndusolekud.

2. Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 02.04.2019 kandemédirusega nr 290262019
kinnistamisasjas nr 18085201950 maddrati avaldajale tdhtaeg jdrgmiste puuduste
korvaldamiseks:

- kinnistute omanike vormikohase kinnistamisavalduse esitamiseks I jao andmete
muutmiseks;

- asjadigusseaduse (AOS) §-s 64' sitestatud notariaalselt tdestatud kokkuleppe
(asjadiguslepingu) esitamiseks kinnisomandite iileandmiseks ja andmete esitamiseks
tehinguviartuse kohta;

- andmete esitamiseks riigildivu tasumise kohta vastavalt tehinguviértusele.

Kohtunikuabi leidis, et antud juhul on tegemist KRS V peatiikist tulenevalt iihe kinnistu osa
liitmisega teise kinnistuga. KRS § 57 Ig 2 kohaselt kohaldatakse kinnistu osa liitmisele teise
kinnistuga KRS §de 53-56 ja 59-60 sitteid. Lihtuvalt eeltoodust ja (AOS) §-st 64! on tegemist
kinnisomandist osa iilleandmisega. Kohtunikuabi viitas Riigikohtu lahendile asjas nr 3-2-1-67-
12, p 27. Kinnistamisavaldus peab olema notariaalselt kinnitatud (KRS § 34 1g 7',
kinnistamisavaldusele  tuleb lisada notariaalselt tdestatud  késutustehing ning
kinnistamisavaldus peab olema esitatud kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse kinnitanud
notari vahendusel.

3. Avaldaja esitas 12.04.2019 kinnistusosakonnale tdiendava selgituse, milles mairkis
jérgmist. 03.09.2018 ja 09.09.2018 esitasid Kase kinnistu (registriosa nr 402636) ja Parkeli
kinnistu (registriosa nr 79336) asukohaga Roovere kiila, Tiiri vald, Jdrva maakond, omanikud
Maa-ametile iihise avalduse nimetatud katastriiiksuste piiride muutmiseks. Samuti on
omanikud allkirjastanud 03.09.2018 ja 09.09.2018 maakorralduskava, milleks on piiride
muutmise plaan. 28.08.2018 andis Tiiri Vallavalitsus korralduse nr 309 ,Katastriiiksuste
vahelise piiri muutmisel moodustatavatele katastriiiksustele sihtotstarvete mairamine®, millega
kohalik omavalitsus, vottes aluseks mh omanike avalduse katastriliksuste vahelise piiri asukoha
muutmiseks, ndustus kinnistute piiri muutmisega ja médras moodustatavatele maaiiksustele
sihtotstarbed. 03.03.2019 ja 04.03.2019 esitasid kinnistute omanikud katastripidajale
kandeavalduse, milles palusid moodustatud katastriiiksused registreerida maakatastris ja esitada
Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale kinnistamisavaldus kinnistusraamatu andmete
muutmiseks. 04.03.2019 tegi Maa-amet katastripidajana kande maakatastrisse Kase ja Parkeli
katastriliksuste piiride muutmise kohta vastavalt omanike taotlusele ning maamodtja esitatud
katastrimdodistamise toimikule. 06.03.2019 esitas Maa-amet kinnistamisavalduse Tartu
Maakohtu kinnistusosakonnale. Avaldaja ei ndustu sellega, et praegusel juhul on tegemist
kinnisomandi osa lleandmise tehinguga, milleks on wvajalik notariaalselt tdestatud
asjadigusleping ja selle oleks pidanud kinnistusosakonnale esitama tehingu tdestanud notar.
Avaldaja selgitas, et 01.07.2018 joustusid koos kinnisasja avalikes huvides omandamise
seadusega mitmed maakorraldusseaduse, maakatastriseaduse ja kinnistusraamatuseaduse
muudatused, mis reguleerivad kéesolevat olukorda ning sidtestavad erisused
kinnistamisavalduste esitamise kohta maakorraldustoimingute raames. Samuti ei ndustu
avaldaja sellega, et tegemist 16ivustatud toiminguga.

Kase ja Parkeli kinnisasjade vahelise piiri muutmise kdigus ei ole voimalik vastastikuselt {ihe

kinnisasja koosseisust teise kinnisasja koosseisu iile minevast maatiikist moodustada MaaKsS
§-s 5 sétestatud maakorralduse nduetele vastavat iseseisvalt kasutatavat kinnisasja ja selle
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moodustamine oleks vastuolus maakorraldusseaduse nduetega, kuivord tegemist on ribadega,
millest ei saaks moodustada iseseisva kasutusega kinnisasja. Antud juhtumil on tegemist
kinnisasjade osade vahetamisega, kusjuures vahetatavate osade suurused ei pea olema vordsed.
Piiride muutmisel arvestatakse ka looduslikke piire ja maa tegelikku kasutust. Seetdttu on
diguspirane ja iihtlasi ainuke vdimalik viis lahendada piirikiisimus lihtsa maakorralduse ehk
kinnisasja piiri muutmise teel.

4. Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 07.05.2019 kandeméédrusega nr 492762019 jdeti
kinnistamisavaldus rahuldamata puuduste korvaldamata jétmise tottu. Maakatastri pidaja
avalduse alusel saab muuta vaid kinnisasjade I jao andmeid, kuid I jao andmete muutusega ei
toimu automaatset omandi {ileandmist kinnistu selles osas, mis kinnisasja omanik juurde sai.
Maakatastri esitatud dokumentidest néhtuvalt on iile antud maad iihe kinnistu koosseisust teiste
kinnistute koosseisu. Seetdttu voib muutuda omaniku kanne ebadigeks ning kinnistusraamatust
ndhtuvad andmed on eksitavad. Maakorraldusliku toimingu alla ei saa peita kinnisasja
iileandmist. Kinnistusraamatu I jao kannete muutmisega voib olla kinnisasja omaniku kanne
ebadige ning omandit kinnisasjale ei teki. Omanikuks saamine eeldab asjadiguslikku
kisutustehingut AOS § 64! méttes, milleks on vajalik notariaalselt tdestatud asjadigusleping, ja
selle alusel kande tegemist kinnistusraamatusse. Ainuiiksi [ jao andmete muutmisest ei piisa, et
kinnistusraamatu andmed 0igeks saaksid ning selliseid kandeid ei ole ka kinnistusraamatusse
lubatud teha. Eelnevast tulenevalt on ei ole voimalik muuta vaid I jao kannet ning jitta eksliku
muljet, et kinnisasja omanik on saanud muutunud piiridega maa omanikuks. Tulenevalt
riigildivuseaduse (RLS) § 3 on kannete tegemine kinnistusraamatusse ldivustatud toiming.
Vastavalt RLS § 74 kinnistusraamatu toimingute tegemise eest tasutava riigildivu suurus
madratakse ldhtudes tehinguvéirtusest lisa jirgi. Seega on tépselt mdidratletud, milliste
kinnistusraamatu kannete tegemisel riigildivu ei vdeta. Sinna hulka ei kuulu kinnistu piiride
muutmine, sega tuleb tasuda riigildiv kinnistuste piiride muutmisega seotud I jao kannete
tegemise eest.

Mairuskaebus
5. Avaldaja esitas kandeméiruse peale midruskaebuse, milles palub kandemééruse tiihistada
ja avaldaja 06.03.2019 esitatud kinnistamisavalduse rahuldada.

Kandmaiiruse tegemisel ei ole arvestatud kehtivat digust. 01.07.2018 joustus MaaKS § 2 16ige
5, mis sidtestab, et MaaKS alusel ldbiviidava maakorraldustoimingu kiigus ei toimu
kinnisasjadiguse kisutamist asjadigusseaduse tihenduses. Tegemist on erinormiga AQS-is
sdtestatud kinnisasja kidsutamise regulatsiooni suhtes ning see tdhendab, et maakorralduse puhul
ei kohaldu need normid, mis reguleerivad kinnisasjadiguse kdsutamist ja tehingu notariaalset
vorminduet. Maakorraldustoiming on kas omanike taotluse alusel ja kokkuleppel voi
haldusorgani algatusel 1dbi viidav haldustoiming, mille puhul ei ole tegemist kinnisomandi
iileandmise ega kinnisasja koormamisega asjadigusega, samuti mitte kinnisasja koormava
asjadiguse iileandmise, koormamise vdi sisu muutmisega ehk tehingutega, milleks AOS § 64!
kohaselt on vajalik notariaalselt toestatud kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande
tegemine kinnistusraamatusse. Seega ei kohaldu maakorraldustoimingute ldbiviimisel enam
AOS § 64",

2018. aastal joustunud seadusemuudatustega muudeti senist tolgendust, mille kohaselt toi
katastriiiksuste piiride muutmine voi kinnisasja osade vahetamine varem kaasa kinnisasja
omandi tileandmise ja sellest ldhtuvalt tuli igakordselt sdlmida ka notariaalsed kasutustehingud.
MaaKS § 2 lg defineerib maakorralduse kui tegevuse, mille eesmirk on
maakorraldustoimingute ldbiviimisega vdimaluste loomine kinnisasja vo1 selle osa
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otstarbekamaks kasutamiseks ja majandamiseks. Maakorralduse eesmérgiks on viltida
igasuguste ajutiste maatiikkide tekitamist ning selle asemel moodustada kohe 16ppeesmairgist
lahtuvad maaiiksused. Vastavalt MaaKS § 10 1dikele 4 ldhtutakse kinnisasja jagamisel,
kinnisasjade liitmisel, osade vahetamisel ja piiri muutmisel MaaKatS ja KRS sétestatust.

Kinnistamisavalduse rahuldamise takistuseks ei saa olla asjaolu, et puudub notariaalne
asjadigusleping kinnisomandi iileandmiseks ning notari poolt esitatud kinnistamisavaldus, sest
kehtiva diguse kohaselt maakorralduse puhul neid dokumente vaja ei ole.

Maakorralduse nduete kohaselt ei ole Kase ja Parkeli kinnisasjade vahelise piiri muutmise
kdigus vOimalik vastastikuselt tihe kinnisasja koosseisust teise kinnisasja koosseisu iile
minevast maatiikist moodustada iseseisvalt kasutatavat kinnisasja ja selle moodustamine oleks
vastuolus maakorraldusseaduse nduetega, kuivord tegemist on iseseisvalt mittekasutatavate
ribadega. Pracgusel juhul on tegemist kinnisasjade osade vahetamisega, kusjuures vahetatavate
osade suurused ei pea olema vordsed. Piiride muutmisel arvestatakse ka looduslikke piire ja
maa tegelikku kasutust. Samuti ei ole maakorralduse nduetega kooskdlas ajutise maatiiki voi
iseseisva kasutusvoimaluseta maatiiki moodustamine. Seetdttu on diguspérane ja tihtlasi ainuke
voimalik viis lahendada antud maakasutus lihtsa maakorralduse ehk kinnisasja piiri muutmise
teel. Vastavalt MaaKS §-le 12 viiakse kinnisasja piiri muutmine ldbi kinnisasjade omanike
kokkuleppel. Lihtne maakorraldus viiakse MaaKS § 10 16ike 3 kohaselt 1abi maakorralduskava
alusel, milleks on antud juhul piiri muutmise plaan. Piiride muutmise plaan on allkirjastatud
molema kinnisasja omaniku poolt digitaalselt, seega on iiheselt tuvastatav omanike tahe
maakorralduse 1dbi viimiseks.

Menetluse edasine kiik
6. Kohtunikuabi jittis midruskaebuse rahuldamata ning edastas selle 27.05.2019 TsMS § 663
lg 6 alusel lahendamiseks Pédrnu Maakohtu kohtunikule.

7. Pérnu Maakohus jattis 03.06.2019 méaruskaebuse rahuldamata ja edastas selle TsMS § 663
lg 5 alusel lahendamiseks Tallinna Ringkonnakohtule.

Ringkonnakohtu seisukoht

8. Ringkonnakohus leiab, et Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 02.04.2019. a kandemairus
nr 290262019 tuleb TsMS § 667 Ig 2 alusel tiihistada ja saata kinnistamisavaldus
labivaatamiseks tagasi Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kohtunikuabile.

9. Avaldaja esitas Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse, milles palub
muuta kinnisasjade kinnistusregistriosa esimeses jaos kinnistute katastritunnused ja pindala.
Avaldaja on selgitanud, et tegemist on piiride muutmisega ja kinnisasjade osade vahetamisega.

MaaKS § 2 lg 2 p-de 2 ja p 3 kohaselt on maakorraldustoiminguteks kinnisasjade osade
vahetamine ja kinnisasja piiri muutmine. MaaKS § 12 sidtestab kinnisasjade osade vahetamise
ja kinnisasja piiri muutmise regulatsiooni. Nimetatud paragrahvi esimese 18ike kohaselt viiakse
kinnisasjade osade vahetamine ja kinnisasja piiri muutmine ldbi kinnisasjade omanike
kokkuleppel kinnisasja voi selle osa koondamiseks ja osade vahetamiseks ning piiri
korrastamiseks ja planeeringu- voi maakorraldusnduetega vastavusse viimiseks. Seaduseelndu
seletuskirjas (598 SE) on selgitatud MaaKS § 12 kohta jargmist. Maakorraldustoiming
kinnisasjade osade vahetamiseks ja nende vahelise piiri muutmiseks peab olema eristatav
kinnisasjade omandi tileandmise tehingust, sest maakorralduse kéigus ei moodustata kinnisasja
vahetatavast osast eraldi kinnisasja ehk ei tekitata TsUS § 50 1dike 1 kohast eraldi maatiikki.
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Samuti ei toimu maakorraldustoimingu kdigus késutustehingut, sest menetluses osalevate
kinnisasjade piirid muudetakse kinnisasjade omanike kokkuleppel. Sellisel juhul viiakse
maakorraldustoiming ldbi vdhemalt kahe kinnisasja omaniku kokkuleppe alusel. Olemuselt on
kinnisasjade osade vahetamine ja nende piiri muutmine sarnased. Praktikas esineb olukordi, kui
kinnisasjade esmamoodustamisel méératud kinnisasja piirid ei ole vastavuses maakorralduse
nouetega voi asuvad looduses omanikele ebasobivas asukohas. Kui iiksteisega kiilgnevate
kinnisasjade omanikud soovivad iihiselt piiri asukohta muuta, niiteks viia see valduse tegeliku
ulatusega vastavusse, siis peab seda olema voimalik teha nendevahelise kokkuleppe alusel.
Sageli on naaberkinnisasjade omanikud tihiselt huvitatud oma valduse ulatuse tdpsustamisest
voi lepivad kokku vordse suurusega kinnisasjade osade vahetamises ning kokkulepe tehakse
ilma tdiendavate hiivitiste ndudeta. Juhul kui piiri asukoha muutmisega kaasneb ka kinnisasja
vadrtuse muutus, tuleb see lahendada omanike omavahelise hiivitamiskokkuleppega.

Seega ndhtub seaduseelndu seletuskirjast, et 01.07.2018 joustunud MaaKS kohaselt on
voimalik kinnisasjade omanike kokkuleppel kinnisasjade osade vahetamine ja kinnisasja piiri
muutmine. Maakorraldustoimingu  kédigus ei  toimu  kinnisasjadiguse  késutamist
asjadigusseaduse tdhenduses. MaaKS muudatustega eristatakse kinnisasjadiguste tehingulist
kdsutamist (sealhulgas kinnisomandi iileandmist) ja maakorraldust. Seaduses sdtestatakse
selgelt, et maakorraldustoimingu kiigus ei toimu kinnisasjadiguste kiisutamist AOS tihenduses
ja seetdttu ei kohaldu maakorraldustoimingutele AOS §-s 64! sitestatu. Maakorraldustoiming
on kas omanike taotluse alusel ja kokkuleppel voi haldusorgani algatusel ldbiviidav
haldustoiming, kuid tegemist ei ole kinnisomandi iileandmisega ehk tehinguga, milleks §-s 64!
kohaselt on vajalik notariaalselt tdestatud kokkulepe (asjadigusleping) ja sellekohase kande
tegemine kinnistusraamatusse. Sellega muudeti senist tolgendust, et katastriliksuste piiride
muutmine vai kinnisasja osade vahetamine toob kaasa kinnisasja omandi iileandmise, mistdttu
tuleks iga kord sdlmida ka notariaalsed kdsutustehingud.

Eeltoodust tulenevalt on pdhjendatud katastripidaja seisukoht, et tegemist on piiride
muutmisega ja kinnisasjade osade vahetamisega ning kinnisasjade piiride muutus on toimunud
maakorraldustoimingu kdigus MaaKS § 12 1g 1 mottes, millest tulenevalt ei ole vajalik tehingu
notariaalne tdestamine. Seega ei saanud Tartu Maakohtu kinnistusosakond sellel alusel jitta
kinnistamisavaldust rahuldamata.

Vaidlusaluse kinnistamisavalduse alusel kannete tegemisel ei tule riigildivu tasuda. Kannete
tegemist taotletakse seetdttu, et maakorralduse kdigus muutusid kiilgnevate katastriliksuste
piirid. MaaKatS § 4 1g 4! esimese lause kohaselt, kui katastriandmeid ei vahetata elektroonilise
ristkasutuse  teel, esitab  katastripidaja  Tartu =~ Maakohtu  kinnistusosakonnale
kinnistamisavalduse maakorraldustoimingu alusel kande tegemiseks, katastriandmete
muutmiseks voi katastriandmete parandamiseks. MaaKs § 2 lg 5 jirgi ei toimu MaaKS-i alusel
labiviidava maakorraldustoimingu kéigus kinnisasjadiguse késutamist asjadigusseaduse
tahenduses.

Kinnistamisavalduse alusel taotletakse kannete tegemist kinnistusregistriosade esimesse jakku
,Kinnistu koosseis®“. KRS § 13 lg 4 esimese lause jargi, kui katastritiksuse piirid muutuvad
looduses, esitab riigi maakatastri pidaja kinnistamisavalduse andmete muutmiseks.
Keskkonnaministri 2. mai 2016 mairuse nr 7 ,,Maa-ameti pdhimddrus* § 5 1g 2 jargi on tegemist
Maa-ameti kui katastripidaja ametiiilesannete tditmisega. KRS § 13 Ig 1 p-des 1-3 ja 5
sitestatud andmed (katastritunnus, sihtotstarve, asukoht, pindala) esitab enne kinnistamist riigi
maakatastri pidaja. Nimetatud andmed ei ole kanneteks asjadigusseaduse ega KR S-i tdhenduses
(KRS § 13 1g 2). Kolleegiumi hinnangul, arvestades taotletavate kinnistusraamatu kannete sisu
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ja eesmarki ning RLS §-st 3 tulenevat Idivustatud toimingu mdistet, ei ole KRS § 13 1g 4 alusel
esitatud kinnistamisavalduses taotletavad toimingud ldivustatavad RLS-1 mdttes.

Seetottu ei kohaldu vaidlusalusele olukorrale ka RLS § 80, sest tegemist ei ole kinnistu
jagamise, ithendamise vOi teise kinnistuga liitmisega asjadiguse kédsutamise mottes, vaid
maakorraldustoiminguga. Seega ei saanud Tartu Maakohtu kinnistusosakond sellel alusel jitta
kinnistamisavaldust rahuldamata.

Ringkonnakohus saadab kinnistamisavalduse kande tegemise otsustamiseks Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale.

10. TsMS § 172 Ig 1 kohaselt kannab hagita menetluses menetluskulud isik, kelle huvides
lahend tehakse. TsMS § 172 Ig 1 kohaselt kui menetluses osaleb iiksnes avaldaja voi kui kohus
el jata menetluskulusid mone teise menetlusosalise kanda, kannab avaldaja ise menetluskulud,
muu hulgas oma kulud esindajale, ka juhul, kui tema avaldus rahuldatakse. Eeltoodust
tulenevalt jatab ringkonnakohus menetluskulud avaldaja kanda. Kuivord teisi menetlusosalisi
menetluses ei osalenud, siis puuduvad kindlaksméératavad menetluskulud.

11. TsMS § 696 1g 1 esimese lause kohaselt vdib ringkonnakohtu mééruse peale madiarusega
puudutatud menetlusosaline esitada madruskaebuse Riigikohtule iiksnes juhul, kui selle
esitamine on seadusega lubatud. Kdesoleva miiruse peale ei ole seaduses edasikaebamise
oigust ette ndhtud. Seetdttu ei saa kdesoleva méiruse peale midruskaebust esitada.

(allkirjastatud digitaalselt)
Meeli Kaur, Margo Klaar, Ele Liiv
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