KOHTUMAARUS

Kohus Harju Maakohus

Kohtunik Kristi Rickberg

Maaruse tegemise aeg ja koht 11. detsember 2018, Tallinn, Tallinna kohtumaja

Tsiviilasja number 2-18-17312

Tsiviilasi Maa-ameti kinnistamisavaldus Tartu Maakohtu

kinnistusosakonna  kinnistamisasjas nr 86307201850
kinnistusraamatu kande tegemiseks

Menetlustoiming Avalduse labivaatamine
Menetlusosalised ja nende Avaldaja: Maa-amet (registrikood 70003098);
esindajad Avaldaja esindaja: Heidi Tali (isikukood 47007032Y5

RESOLUTSIOON

1. Anda kinnistamisavaldus tagasi Tartu Maakohtu kinstusosakonnale.
Edasikaebamise kord

2. Maaruse peale ei saa edasi kaevata.

ASJAOLUD

1. Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale esitati 08.1082kKinnistamisavaldus kinnistute
nr 8397450 ja nr 2898037 koosseisuandmete muutmjaek2.11.2018 vastulause.

2. Maa-amet palub kinnistusraamatu registriosa 839 &4¢tiesse jakku kanda jargmised
andmed: 31701:001:1229 Rapla maakond, Kohila v&8dlutaguse kula, Uulu,
Maatulundusmaa 100%, 2,04 ha; ning kinnistusraamegistriosa 2898037 esimesse
jakku kanda 31701:001:1228 Rapla maakond, Kohild,v@alutaguse kila, Alesti,
Maatulundusmaa 100%, 12,10 ha. Avaldusele on mgabuisatud kinnistute omanike,
ning kinnistuid koormavate piiratud asjadiguste fateakatastripidajale adresseeritud
digitaalselt allkirjastatud ndusolekud kinnistuegadstriandmete muutmiseks.

3. 19.10.2018 kandemadaaruses nr 1252162018 leidisdtirsisakonna kohtunikuabi, et
Maa-ameti avalduse alusel ei ole alust taotletndikiusraamatu toiminguid teha, vaid
taotluse peavad esitama Gigustatud isikud ning asa&t Evune OU ja Janek Pdldsaar
peavad esitama notariaalselt kinnitatud voi  didgela  allkirjastatud
kinnistamisavalduse kannete tegemiseks kinnisB387450 osa kinnistuga nr 2898037
litmise kohta; kinnistute nr 2852137, 2969137 jA03437 omanike ndusolekud
kinnistust nr 8397450 osa eraldamise kohta kandgeneseks; ning andmed
kinnistusraamatu toimingute tehinguvaartuse madmanaluse kohta ja riigildivu
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tasumise kohta vastavalt tehinguvaartusele. Mad-asitas 02.11.2018 vastulause
kandemaarusele nr 1252162018.

. Vastavalt kinnistusregistri andmetele registrio8387450 kantud kinnistu pindala on
22 759 M. Registriossa 2898037 kantud kinnistu pindala d/872 ha. Seega tuleks
Maa-ameti avalduse alusel sisuliselt teha kandewidtiu nr 8397450 osa liitmise kohta
kinnistuga nr 2898037, sealjuures kinnistu nr 83®@7dindala vaheneks ligikaudu 0,23
ha vorra ja kinnistu nr 2898037 pindala suurengiskhudu 0,13 ha vdrra. Kinnistuga
teise kinnistu osa liitmise ja kinnistust osa eaalise kohta tuleb
kinnistusraamatuseaduse (KRS) § 13 Ig 1 p 6 j&itta kanded vastava kinnistu kohta
avatud kinnistusregistriosa esimesse jakku «Kinnkstosseis». KRS § 13 Ig 2 ja 3
satestatust tulenevalt riigi maakatastri pidajatabsiandmeid kinnistusregistriosa
esimese jao muudatuste kohta, kui muudetakse kinrkatastritunnust, Kkinnistu
sihtotstarvet, kinnistu asukohta, kinnistu kaswatisd piiratud asjadiguseid (8 9 Ig 3)
voi kinnistu pindala. Vastavalt tsiviilkohtumenetkiseadustiku (TsMS) 8§ 593 Ig-le 1
teeb kohus registrisse kandeid avalduse aluseltavals KRS § 34 Ig-le 1 on
kinnistamisavalduse esitamise digus isikul, keldgi8i kanne puudutab voi kelle kasuks
kanne tehakse. Evune OU-le kuuluva kinnistu osmnilie Janek J6esaarele kuuluva
kinnistuga ei puuduta Eesti Vabariigi Gigusi. Seegale Maa-ametil KRS § 13 Ig 1-3
ja 8 34 Ig 1 satestatust tulenevalt digust esitagadust kinnistu osa teise kinnistuga
litmise kohta kannete tegemiseks, k&esoleval jumulistute nr 8397450 ja nr 2898037
kohta.

. Alates 01.07.2018 on KAHOS vastuvotmise kaigus retwdi KRS 8§ 13 Ig-t 4, mida
tblgendab Maa-amet selliselt, et kinnistusraamatunk Uhe isiku maaomandi osalise
Ulemineku kohta (sealjuures pindala suuruse piuta)geisele isikule tuleks teha Maa-
ameti avalduse alusel, millele on lisatud katastajale adresseeritud kinnistute
omanike digitaalselt allkirjastatud ndusolekud katate katastriandmete muutmiseks.
Kuni 01.07.2018 on kinnistusraamatu pidaja juhindliasjadigusseaduse (AOS) & 64
satestatust, mille kohaselt kinnisomandi Uleandksisen ndutav Gigustatud isiku ja
teise poole notariaalselt tdestatud kokkulepe Gegpjesleping) ja sellekohase kande
tegemine kinnistusraamatusse. Sama seisukoht gengatud oiguskirjanduses (P.
Varul jt, Asjadigusseadus |. Kommentaarid 2014100). Samas sisaldub AOS §-¢ 64
kaudne viide ,kui seadus ei satesta teisti“.

. Kohtunikuabi leiab, et kinnistust nr 8397450 osaldamise kohta kande tegemiseks on
kinnistut koormavate piiratud asjadiguste, reaalsautide ja isiklike kasutusdiguste
omajate ndusolek vajalik. Kinnistust osa eraldamw@b kahjustada piiratud
asjadiguste omajate digusi vOi muuta taiesti voukatdiguse teostamise. Kui kohus
peaks leidma, et Maa-ameti 08.10.2018 avalduselauieb teha kanne kinnisomandi
osalise uUlemineku kohta, siis juhib kohtunikualhdi&panu, et KAHOS muudatused
kinnisomandi tUleminekut puudutavas osas voOivad wdatuolus Pdhiseaduse § 32
satestatud omandi kaitstuse pohimdttega. Kuni 0200B oli Eesti Vabariigis
kinnisomandi kaitse tagatud mh omandi Uleminekuinggh notariaalse tbestuse
vormindudega ja vastava kinnistamisavalduse esshsi digustatud isiku seaduses
satestamisega. Eriti kbrge kvalifikatsiooniga jyrigotar, selgitas vélja tehingus
osalejate tegeliku tahte ja hoolitses selle e¢dtelbegi huvid (nt piiratud teovbimega
osaleja) ei saaks tema tahte vastaselt kahjustatigjarel kohus teostas tehingu
eelduste tadiendava formaalse kontrolli (KRS § 46hee Sigusmuudatust joustava
kinnisturaamatu kande tegemist. Kohtunikuabil omtkes, et taitevvdimu esindaja
avalduse alusel kinnisomandi tleminek rikub manggtaomandi kaitstuse pohimotet.
Sisuliselt vaib olla jaanud Uhe taitevvdimu esirdajsustada, kellelt ja kui palju maad
ara votta ning kellele ja kui palju maad juurdeandib-olla ka jatkuvalt riigi omandis
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oleva maa arvel. Kaheldav on garantii, et protséssgus on valja selgitatud
maaomanike tegelik tahe ja soov oma maast loobuda.

7. Kohtunikuabi palub kohtunikul anda seisukoht, kaBBXK§ 13 Ig 4 sOnastus alates
01.07.2018 (ja muud Maa-ameti viidatud satted) @egi seadus, mis muudab &ra seni
kehtinud notariaalse tdestamise ja digustatud igikunistamisavalduse vajalikkuse
kinnisomandi tlemineku kohta kande tegemisel. Sapalib kohtunikuabi kohtunikul
anda seisukoht, kas enam ei ole vajalik ka KRS8@4 nimetatud puudutatud isiku
kinnistusosakonnale adresseeritud nfusolek vastande tegemiseks, sest ka selles
sattes sisaldub kaudne viide ,kui seadus ei saterstis".

KOHTUMAARUSE POHJENDUSED
8. Avaldaja taotleb Tartu Maakohtu kinnistusosakonmaiktusregistriosas nr 8397450
ja nr 2898037 koosseisuandmete muutmist. Sellisaldase lahendab kohus
tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 475 [g10 ja 58 peatiki satete jargi hagita
menetluses.

9. TsMS § 595 Ig 2 p 3 ja 4 alusel peab kohtunikuaminaa kinnistamisavalduse
menetlemise Ule kohtunikule, kui avalduse labivaedal iimnevad Giguslikud raskused
ja tema arvates on kohaldamisele kuuluv séte vastymhiseadusega voi Euroopa
Liidu Oigusega. Kéesolevas asjas on Tartu Maakdimuaistusosakond edastanud
08.10.2018 esitatud kinnistamisavalduse koos Igadekinnistamisasjas nr
86307201850 Harju Maakohtu kohtunikule. Kandemadirukohaselt palub
kohtunikuabi esitada kohtul seisukoht, kas KRS §iBsdnastus alates 01.07.2018 (ja
muud Maa-ameti viidatud satted) ongi see seadus, miudab ara seni kehtinud
notariaalse tdestamise ja Oigustatud isiku kinmgtavalduse vajalikkuse
kinnisomandi Glemineku kohta kande tegemisel rkag,enam ei ole vajalik ka KRS §
34'1g 1 nimetatud puudutatud isiku kinnistusosakoearesseeritud ndusolek vastava
kande tegemiseks, sest ka selles sattes sisaldudnéaviide ,kui seadus ei satesta
teisiti®.

10.Kohtule on esitatud Maa-ameti 08.10.2018 kinnistavaldus ja vaidlusaluste
kinnistute omanike ning kinnistuid koormavate piich asjadiguste omajate
katastripidajale adresseeritud digitaalselt aligtptud ndusolekud kinnistute
katastriandmete muutmiseks.

11.Maakorraldusseaduse (MaaKS) 8 2 Ig 1 kohaselt cakoraaldus MaaKS tdhenduses
tegevus, mille eesmark on maakorraldustoiminguteiignisega vdimaluste loomine
kinnisasja voi selle osa otstarbekamaks kasutamigak majandamiseks. Sama
paragrahvi Ig 2 kohaselt on maakorraldustoimingudnikasja vOi selle osa
Umberkruntimine, kinnisasjade osade vahetamin@jasja piiri muutmine, kinnisasja
jagamine, kinnisasjade liitmine, kinnisasja piiindlakstegemine ja kinnisomandi
kitsenduste selgitamine. MaaKS 8 2 Ig 5 kohaseltal& alusel labiviidava
maakorraldustoimingu kaigus ei toimu kinnisasjaégkasutamist asjadigusseaduse
tdhenduses.

12.MaaKS 8§ 10 Ig 1 kohaselt dintsad maakorraldustoimingud MaaKS §-des 12-15
loetletud toimingud, mis viiakse labi korraldatavdtinnisasjade omanike taotlusel.
Sama paragrahvi Ig?&ohaselt kinnisasja osade vahetamisel, jaganiigaetjsel ja
piiride muutmisel registreeritakse katastritiksusedkatastris maakorralduse labiviija
esitatud katastritksuse moodustamise toimiku janikasja omaniku avalduse vOi
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kinnisasjade omanike vahelise kokkuleppe alusela# 8 12 Ig 1 kohaselt
kinnisasjade osade vahetamine ja kinnisasja piirutmine viiakse labi kinnisasjade
omanike kokkuleppel kinnisasja voi selle osa koonidaks ja osade vahetamiseks ning
piiri korrastamiseks ja planeeringu- v6i maakomuslgbuetega vastavusse viimiseks.
Maakatastriseaduse (MaaKatS) § 4 fgkéhaselt, kui katastriandmeid ei vahetata
elektroonilise  ristkasutuse teel, esitab katasta@i Tartu Maakohtu
kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse maakorséddmingu alusel kande
tegemiseks, katastriandmete muutmiseks vOi kadmstmete parandamiseks.
Avaldusele lisatakse kinnisasja omanike vahelinkkdtepe voi maakorralduskava
kinnitamise vdi kande muutmise voi parandamisetslaaKatS 8§ 3 Ig 1 kohaselt on
katastri vastutav t6otleja Maa-amet.

13.KRS 8§ 13 Ig 1 kohaselt kantakse kinnistusregistri@simesse jakku «Kinnistu
koosseis» kinnistu katastritunnus, kinnistu siltéoige, kinnistu asukoht, kinnistu
kasuks seatud piiratud asjadigused (8 9 Ig 3),i&larpindala, kinnistute ihendamine
ja jagamine, samuti kinnistuga kinnistu osa liitmja kinnistu osa eraldamine. KRS §
13 Ig 2 kohaselt esitab KRS 8§ 13 1. I6ike punktitie8 ja 5 satestatud andmed enne
kinnistamist riigi maakatastri pidaja. Nimetatud dared ei ole kanneteks
asjadigusseaduse ega kaesoleva seaduse tahe@hmagparagrahvi Ig 4 kohaselt, kui
katastriiksuse piirid muutuvad looduses, esitabgi riimaakatastri pidaja
kinnistamisavalduse andmete muutmiseks. Avaldsatakse kinnisasja omaniku ja
teiste kinnistusraamatust nahtuvate puudutatudtsikdusolekud.

14.Kohus on seisukohal, et antud juhul ei ole tegekirstistute iUhendamise ja jagamise,
samuti kinnistuga kinnistu osa liitmise ja kinnistsa eraldamisega KRS § 13Ig1p 6
mottes. Kohus hinnangul on antud juhul kinnisasjgulieide muutus toimunud
maakorraldustoimingu kaigus MaaKsS 8 12 Ig 1 motsakKs 8§ 2 Ig 5 kohaselt MaaKS
alusel labiviidava maakorraldustoimingu kaigusamiu kinnisasjadiguse kasutamist
asjadigusseaduse tdhenduses, mistdttu on Maa-atR&il§ 13 Ig 4 kohaselt Gigus
kinnistamisavalduse esitamiseks andmete muutmideRS 8§ 13 Ig 4 teise lause
kohaselt lisatakse avaldusele kinnisasja omanikeigde kinnistusraamatust néhtuvate
puudutatud isikute ndusolekud, mistéttu on KRS 8dl3 alusel kinnistamisavalduse
esitamisel vajalik puudutatud isikute ndusolek. Wwd kinnistamisavaldusele peab
olema lisatud ka puudutatud isikute ndusolek, & kohus, et antud juhul toimuks
pohisseaduse §-s 32 satestatud omandi kaitstusadidd rikkumist.

15. Tulenevalt eeltoodust leiab kohus, et KRS § 134Gdastus alates 01.07.2018 (ja muud
Maa-ameti viidatud sétted) ei muuda sisuliselts@nai kehtinud ndudeid kinnisomandi
Uleandmise kandele, kuid vdimaldab erandina kaiikstuise piiride muutmist
maakatastri pidaja kinnistamisavalduse alusel. @tals, kus toimub katastriiksuse
piiride muutumine, peab avaldusele oleme liidetadkinnisasja omaniku ja teiste
kinnistusraamatust nahtuvate puudutatud isikute sol@ékud. Seega on kohus
seisukohal, et KRS § 13 Ig-s 4 satestatu naol gentést olukorraga, mille puhul ei ole
tarvilik esitada notariaalselt tbestatud digustasiidi kinnistamisavaldust, kuid vastav
sate ei ole vastuolus pdhiseadusega, kuna puudutsikute Gigused on kaitstud
tulenevalt taiendavast tingimusest, mille kohapelab kinnistamisavaldusele olema
lisatud omaniku ja teiste puudutatud isikute noeisol

16.Kohus annab TsMS § 595 Ig 3 alusel kinnistamisawsddtagasi kohtunikuabile.
Kohtunikuabi on seotud kohtuniku seisukohaga.



17.TsMS 8660 Ig1 kohaselt viib maakohtu maaruse epesitada maaruskaebuse
ringkonnakohtule tiksnes juhul, kui see on seadirgelubatud. TsMS 8§ 599 néeb ette,
milliste maakohtu maaruste peale registriasjadals @sditada maaruskaebuse. Antud
juhul puudub vdimalus esitada maaruskaebus kaesaiéaruse peale.

18. Tsiviilasja hind on TsMS § 122 Ig 3, § 132 Ig 18j@77 Ig 1 alusel 3 500 eurot.
(allkirjastatud digitaalselt)

Kristi Rickberg
kohtunik



