Tsiviilasi nr 2-18-18409

KOHTUMAARUS

Kohus Tartu Maakohus

Kohtunik Hiie Lindmets

Maaruse tegemise aeg ja koht 12. detsember 2018, Tartu kohtumaja

Tsiviilasja number 2-18-18409

Tsiviilasi kinnistamisasi nr 79992201850

Vaidlustatud kohtulahend Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 15.11.2018
kandemaarus nr 1368102018

Kaebuse esitaja ja kaebuse liik Maa-ameti maaruskaebus

Menetlusosalised ja nende esindajad avaldaja Maa-amet, e-post maaamet@maaamet.ee

avaldaja esindaja Kaire Bamberg, e-post
Kaire.Bamberg@maaamet.ee

Asja labivaatamine kirjalik menetlus
RESOLUTSIOON

1. Rahuldada Maa-ameti 29.11.2018 maaruskaebus.

2. Tuhistada Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 15.1B20 kandemaarus
nr 1368102018 kinnistamisasjas nr 79992201850 samga Maa-ameti 18.09.2018
kinnistamisavaldus Tartu Maakohtu kinnistusosak@nregistrikande tegemiseks.

3. Jatta maaruskaebusega seotud menetluskulud Maakamnea.
Edastada maarus Maa-ametile ja Tartu Maakohtu #imswsakonnale.

Edasikaebamise kord
Seadus ei satesta maaruse peale maaruskaebusesesdryust.

ASJAOLUD

1. Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale esitati kinnistr 2559604, asukohaga Tartu
maakond, Luunja vald, Lohkva kila, Ratasvélja mng409350, asukohaga Tartu maakond,
Luunja vald, Lohkva kiila, Soo kohta 18.09.2018 lstamisavaldus.

Kinnistamisavalduse kohaselt palub Maa-amet (ay@ldauuta registriosade nr 2559604 ja
nr 4409350 esimeses jaos andmeid vastavalt lis&atdstripidaja otsusele ja teatisele
jargmiselt: kinnistusraamatu registriosa nr 255960443201:001:1847 Tartu maakond,
Luunja vald, Lohkva kila, Ratasvalja, elamumaa 10®%/4 m2 ning kinnistusraamatu
registriosa nr 4409350 — 43201:001:1848 Tartu maa@khuunja vald, Lohkva kila, Soo,

elamumaa 100%, 5963 m2. Kinnistamisavalduselesaud omanike ndusolek vastavalt KRS
§ 13 Ig-le 4.

2. Tartu Maakohtu kohtunikuabi maaras 11.10.2018 &ardirusega nr 1214612018
puuduste korvaldamiseks tahtaja kuni 12.11.201&hdkmaaruse kohaselt tuli kinnistute
omanikel esitada kinnistusosakonnale vormikohaneRS § 34 Ig ¥ jargne notariaalselt
kinnitatud kinnistamisavaldus esimese jao andmatetmiseks ning AOS §-s 64atestatud
notariaalselt tbestatud kokkulepe (asjadiguslepknglisomandite tleandmiseks. Kuna Maa-
amet esitas 09.11.2018 kinnistusosakonnale omagmbolgastuvaited ndutud puudusi



kdrvaldamata, jattis kohtunikuabi 15.11.2018 kand@&msega nr 1368102018 avaldaja
18.09.2018 kinnistamisavalduse rahuldamata.

3. Avaldaja esitas 29.11.2018 Tartu Maakohtu kinsistakonna 15.11.2018 kandemaarusele
nr 1368102018 méaaruskaebuse, milles palub viidakahdemdadruse ja 11.10.2018
kandemaaruse nr 1214612018 tiuhistada ning avald8j@9.2018 kinnistamisavalduse
rahuldada.

Maaruskaebuse kohaselt ei ole kehtiva diguse jargud asjas notariaalselt tGestatud
asjadigusleping ega notariaalselt kinnitatud kitamssavaldus ndutav. Avaldaja margib, et
alates 01.07.2018 joustunud seadusemuudatustegaksedhette mitmed erisused
kinnistamisavalduste esitamisel maakorraldustointi@graames. Muu hulgas muudeti ka
senist tdlgendust, mille kohaselt t6i katastrilksugiiride muutmine vo6i kinnisasja osade
vahetamine kaasa kinnisasja omandi Uleandmisdlgsisihtuvalt tuli igakordselt s6imida ka
notariaalsed kasutustehingud. Alates 01.07.2018 kehaldu maakorraldustoimingute
labiviimisel enam AOS § 64 Avaldaja hinnangul ei ole antud asjas kinnistasratu kannete

tegemisest keeldumiseks alust, kuna katastripidgaaldaja esitatud kinnistamisavaldus
maakorraldustoimingu alusel katastriandmete muuwksis ning lisatud dokumendid

(kinnisasja omanike vaheline kokkulepe) on ndudteked ning vastavad digusaktides
satestatud tingimustele.

4. Tartu Maakohtu kohtunikuabi edastas 04.12.2018l&ar@&&rusega nr 1439602018 avaldaja
méaaruskaebuse TsMS § 663 Ig-te 6%aléisel kohtunikule. Kohtunikuabi jai seejuureserar
esitatud seisukoha juurde, et kuivérd antud juhul t®gemist kinnisomandist osa
uleandmisega (kinnistu nr 2559604 pindala vaherd&ks$ nt vorra ja kinnistu nr 4409350
pindala suureneks 1840°mdrra), ei ole vdimalik kinnistusraamatus muutgak&iandmeid
ilma AOS-s satestatud notariaalselt tdestatud mgjafepinguta. Sellest tulenevalt peab ka
kinnistamisavaldus olema notariaalselt kinnitatud.

KOHTU SEISUKOHT

5. Kohus leiab, et avaldaja 29.11.2018 maé&ruskaebleb trahuldada, Tartu Maakohtu
kinnistusosakonna 15.11.2018 kandemaarus nr 136880PsMS § 663 Ig 4 alusel tihistada
ning saata Maa-ameti 18.09.2018 kinnistamisavalbausu Maakohtu kinnistusosakonnale
selles taotletud kannete tegemiseks. Kohus madjilgtab tahelepanuta avaldaja taotluse
kinnistusosakonna 11.10.2018 kandemé&é&ruse nr 12048%ihistamiseks, kuivord seadus ei
nae ette viidatud maaruse (puuduste kdrvaldamisgditaja maaramine) peale maaruskaebuse
esitamise digust.

Antud juhul on Maa-amet katastripidajana 18.09.20&8itanud Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse maakorsabitmingu (kinnistu piiride muutmine
looduses) alusel kinnisasjade nr 2559604 ja nr 380%oosseisu andmete (katastritunnus ja
pindala) muutmiseks kinnistusraamatus ning lisamsgllele kilgnevate kinnisasjade
ainuomanike (Herman Tilba ning Kevin Veeber) digiselt allkirjastatud kokkuleppe.

Kohus margib, et 01.07.2018 joustusid mitmed Ma&K&laaKS ja KRS muudatused, mis
tapsustavad maakorralduse mdistet, selle labiviinkigrda ja pdhimdtteid ning satestavad
erisused kinnistamisavalduste esitamiseks maakioisedimingute raames.

Alates 01.07.2018 kehtiv MaaKatS § 4 fgséitestab, et katastripidaja esitab Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse maakorsabdningu alusel kande tegemiseks,
katastriandmete muutmiseks vOi katastriandmete nparaiseks. Avaldusele lisatakse
kinnisasja omanike vaheline kokkulepe vdi maakduskava kinnitamise vOi kande
muutmise v8i parandamise otsus. Sama regulatsioiie, kohaselt on katastripidajale antud
digus kinnistamisavalduse esitamiseks, on alaté¥/(018 ette nahtud ka KRS § 13 1g-s 4 ja
MaaKs § 11 Ig-s 4.

Maakorraldustoiminguks MaaKS 8 2 Ig 2 p 3 alate®D2018 kehtiva regulatsiooni jargi on
ka kinnisasja piiri muutmine. Piiride muutmisel ele tegemist kinnistu osaga (eraldi
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katastritunnus), mida on v@imalik Ghest kinnistesaldada ja teisega liita. Sealhulgas ei
toimu MaaKsS alusel labiviidava maakorraldustoiminkiigus kinnisasjadiguse késutamist
AOS tahenduses (MaaKS § 2 Ig 5), vaid vastavalt K&a® 10 Ig-le 4 |ahtutakse piiri
muutmisel MaaKatS-s ja KRS-s satestatust. Seegadaikse alates 01.07.2018 seaduse
tasandil selgelt kinnisasjadiguste tehingulist kdisust (sh kinnisomandi Uleandmist) ja
maakorraldust. Jarelikult ei ole alates 01.07.2@%fakohane Riigikohtu poolt 12.06.2012
kohtuotsuse nr 3-2-1-67-12 p-s 27 toodud seisukethpiiri muutmisel on Uhtlasi tegemist
kinnisasja kasutamisega AOS & 64ndttes, milleks on vajalik notariaalselt tdestatud
asjadigusleping ja kanne kinnistusraamatus. Seadusgitestatakse Uheselt, et
maakorraldustoimingu kaigus ei toimu kinnisasjadtgukéasutamist AOS tadhenduses ja
seetdttu ei kohaldu maakorraldustoimingutele ACSG# satestatu.

Maakorralduse eesmargiks on maakorraldustoimingdaibéviimisega voimaluste loomine
kinnisasja vOi selle osa otstarbekamaks kasutamigeknajandamiseks (MaaKS § 2 Ig 1).
MaaKS 8§ 2 Ig 3 satestab, et maakorralduse labisemidhtutakse maakorralduse nduetest,
kehtestatud planeeringu korral planeeringulaherglusennisasja omaniku Gigustest ja
avalikest huvidest. Maakorralduse nduded tulenewddakKS §-st5. Maakorralduse
labiviimisel lahtutakse eelkdige omaniku taotluskisinisasja otstarbekaks kasutamiseks ja
kinnisasja sobivusest ettenahtud sihtotstarbelas kagkinnisasjale otstarbeka juurdepaasutee
tagamise, looduslike piiride arvestamise, kinnsadsjldumise ja ribasuse valtimise nduetest
(MaaKS 85 Ig 2 p-d 1, 3-6). Maakorraldustoimingukjnnisasja kasutamise eristamisel on
esmatahtis hinnata, kas kinnisasja olemus jaab lsamdi on siiski eesmargiks omandi
varjatud tleandmine teisele isikule. Seejuures atadtripidaja isikuks, kes suudab hinnata
toimingu sisu ja eesmarki ehk sisulise kontrollienggidevus on katastril.

Antud juhul on 0hist piiri omavad kinnisasja omardkkokku leppinud piiri muudatuse
eesmargiga tagada Soo kinnisasja (nr 4409350) rio¢ki@s kasutamine ja majandamine.
Vaidlust ei ole selles, et Soo kinnisasi on ettétmé elamiseks. Oige on katastripidaja
seisukoht, et arvestades kinnisasjal paiknevat oggekmaatiki looduslikku seisundit) ja
elamu asukohta, on juurdepaas kinnisasjale laheddatakorralduslikult kéige sobivama
asukoha kaudu. Soo kinnisasi moodustab parast madkestoimingu (kinnistu piiride
muutmine looduses) labiviimist Ghtse majanduslikeitikliku elamiseks sobiva kinnisasja ja
maatikk on sellisel kujul juba varasemalt kasutugdetud. Mdlema kinnisasja omaniku
huvides on moodustada Kkinnisasjad vastavalt vgljmlemud maakasutusele ehk
|I6ppeesmargist lahtuvalt. Luunja Vallavalitsus @ilar territooriumil kehtivate planeeringute
nduetega arvestades andnud vaidlusaluse maakaealdiviimiseks omapoolse ndusoleku,
seega on kohalik omavalitsus kasutanud seadusegaalete antud diskretsiooni
maakorraldustoimingute lubamisel v6i nendest karidal (MaaKS § 3 Ig 1).

Kuna Maa-ametil on péadevus maakorraldustoimingusames kinnistamisavalduste
esitamiseks, lisatud on kinnisasja omanike kokkelleppiiride  muutmiseks,
maakorraldustoimingu sisu on maatksuse piiride ming, mitte omandi Uleandmine, ei ole
vajalik dokumentide notariaalne vormistamine, ntist@i ole kinnistusosakonnal antud juhul
alust kinnistusraamatu kannete tegemisest keeldksnis

Eeltoodud kohtu po&hjendustel rahuldab kohus avaldajdaruskaebuse ja saadab
kinnistamisavalduse Tartu Maakohtu kinnistusosaktmrselles taotletud registrikannete
tegemiseks.

6. Kohus jatab menetluskulud TsMS § 172 Ig 1 ja 2ellavaldaja kanda.

/allkirjastatud digitaal selt/
kohtunik



