Riigikohtu arvamus! maakatastriseaduse muutmise ja sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu kohta

Riigikohus tdanab v@imaluse eest avaldada arvamust Ulalviidatud seaduseelndu osas. Riigikohus on
eelndus kavandatud muudatuste tottu vaga murelik. Eelnduga (vt eelkdige eelndu § 2 p 1, st
maakorraldusseaduse § 2 Ig 5 muutmine ja sellega seotud muudatused) soovitakse kehtivat Gigust
muuta selliselt, et kinnisasja piiride muutmiseks voi kinnisasjast osa eraldamiseks ja teise kinnisasjaga
liitmiseks ei ole vaja jargida kinnisasja kdasutamise reegleid.

Muudatusi pohjendatakse sellega, et eelnduga soovitakse korvaldada O&iguslikku ebaselgust ja
vdhendada notariaalse tBestamise ndudest tulenevat biirokraatiat. Kdnealused muudatused
kahjustavad oluliselt tsiviilkdibekindlust ja vdivad kahjustada kinnisasja omanike ja kinnisasju
koormavate piiratud asjadiguse omajate omandip&hidigust, mis vdib viia pohidiguste lubamatu
rikkumiseni. NGustuda ei saa eelndu koostajatega selles, et kehtivas Giguses valitseks segadus voi
mitmeti tolgendamise vdimalus. Eelkdige asjadigusseadusest tuleneb selgesti, et kinnisasja (maa)
kdsutamisena tuleb kasitleda mh ka kdike seda, kui Gihe kinnisasja koosseisu kuuluv tiikike maad
liidetakse teise kinnisasja kilge vGi see enam algse kinnisasja koosseisu ei kuulu. Taiesti ekslik on eelndu
koostajate ndgemus justkui kinnisasja kdsutamiseks saaks pidada liksnes seda, kui kinnisasja kui terviku
omanik vahetub vGi kui kinnisasjast eraldatakse osa ja selle tagajarjel tekib eraldi, iseseisev kinnisasi.
M3arav ei ole ainult see, et omanikule kulub nditeks 1500 m? maad Tallinna linnas, vaid vdga oluline on
mh ka see, kas sellises suuruses maatiikil asub ka maja, toru, trass, pumpla vms. Samuti voib olla vaga
oluline isegi 10 cm laiune osa kinnisasjast, sest sellest vGib s6ltuda, kas juurdepadas on kasutatav, kellele
kuulub varavapost, kas maja on ehitatud tle kinnisasja piiri voi kas sellele kinnisasjale saab konkreetset
hoonet pistitada. Naaberkinnisasjade omanikud voivad olla k&iges eluliselt Gihel meelel, kuid alati tuleb
mh kaitsta ka kinnisasja koormavate piiratud asjadiguste omajaid, naiteks hilipoteegipidajaid,
hoonestusdiguste omajaid, servituutide omajaid jne. Kinnisasjast osa eraldamise ja teise kinnisasjaga
liitmise tehingud on nii taitemenetluses kui ka pankrotimenetluses tagasivoidetavad, vdivad alluda
kohtulikule kasutuskeelule, kui seda on rakendatud, kehtida véivad kinnisasja kdsutamise suhtes
kehtivad avalikdiguslikud piirangud jne. Naiteks vOib kinnisasja vaartust oluliselt vdhendada see, kui
,vaikese piiri parandamise” tagajarjel jaab kinnisasi ilma juurdepadsust avalikult kasutatavale teele voi
mdonest olulisest kommunikatsioonist. Kui sellised muudatused peaksid toimuma ilma nende isikute
asjakohase nousolekuta, kelle digusi tuleb kaitsta (kinnisasja omanik, omaniku abikaasa, piiratud
asjadiguste omajad, tditemenetluse- v6i pankrotimenetluse vblausaldajad jne), siis v6i olla tegemist
pOhiseadusevastase olukorraga. Tahtis ei ole mitte ainult see, et asjakohased isikud annavad oma
nousolekud, vaid ka see, et igas sellises olukorras, kus kaitsmisvdarsed digused véivad olla ohustatud,
kaasneks tehingute tegemisega asjakohane kontroll ja ndustamine.

See, et kinnisasja piiride muutmisega tegelevad nii maamddtjad, katastriametnikud kui ka kohaliku
omavalitsuse teenistujad, ei asenda notariaalset toestamist. Notaritel lasub notariaadiseadusest ja
tOestamisseadusest ja nende alusel antud Oigusaktidest tulenev kohustuste kogum, mida viidatud
isikutel ei ole. Vaga oluliselt kahjustaks kinnisasja tsiviilkdivet ka see, kui tekiks no kinnisasja
paralleelkdive, st kui paljudel juhtudel saaks kinnisasja kdasutamisega vorreldava tulemuse saavutada

T Riigikohtu arvamus ei viljenda Riigikohtu siduvat seisukohta. Riigikohus kujundab siduvaid seisukohti ainult
kohtuasjade menetlemisel Riigikohtus.



nn maakorraldustoiminguid tehes. Oluline on see, et igasugune kinnisasja kdsutamine on allutatud
samadele reeglitele.

Varasemalt ei eksisteerinud 0Oiguslikku segadust kinnisasja kasutamise reeglite osas, vaid
maakorraldusega tegelevad ametnikud ei soovinud pelgalt leppida sellega, et kinnisvarakdive on
allutatud notariaalsele vormindudele (nii kohustus- kui ka kdsutustehingute osas) ega sellega, et
kinnisasja kdsutus eeldab kinnistusraamatus kande tegemist. Mida aeg edasi, seda eredamalt tuleb
kohtupraktikas esile see, kui oluline véib olla kasvoi vaike tiikk kinnisasjast.

Eespool toodust tulenevalt tuleb dlalkirjeldatud muudatustest loobuda ja Iahtuda maakorraldust ja
maakatastrit puudutavate digusaktide loomisel ja muutmisel sellest, et kinnisasjast ka osa eraldamise
jaoks on vaja téita kinnisasja kdsutamise reegleid.



