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SISSEJUHATUS

Ajalooliselt on kasutatud maakorraldust eeskétt pollumajandusliku maakasutuse koondamiseks ja
seeldbi majanduslikult otstarbekamate maatiikkide moodustamiseks. Esimene maakorralduse
seadus® voeti Eesti Vabariigis vastu juba aastal 1926. Ténases kontekstis on maakorraldus
muutunud maaomanikule maakasutuse peamiseks korrastamise tooriistaks.? Kui moodunud sajandi
alguses oli maareformi l&biviimisel oluline, et maatiikk suudaks &ra toita Uhe pere, siis
taasiseseisvunud Eestis ei olnud see enam maareformi korraldamisel esmatéhtis, kuna maa ei olnud
enam peamine elatusallikas.®> Maakorraldust nihti taasiseseisvunud Eestis kui maa maksimaalse
tulu saamise ning tootmise ja elukeskkonna véartuse tdstmise tooriistana.* Maakorralduse laiem
eesmark on luua eeldused maa efektiivsemaks kasutamiseks, see tdhendab korrastada maakasutust
nii, et oleks tagatud maaomaniku huvides maade otstarbekam kasutamine.

Eestis peetakse maaga seotud andmete, sh omandi ulatuse ja omandiandmete jaoks kahe registri
stisteemi. Kinnistusraamat on diguslikku tdhendust omav register, kus kajastatakse omandiandmeid
ja andmeid neid koormavate asjadiguste kohta ja maakataster on tehniline register, milles
kajastatakse ~ maaiiksust iseloomustavaid andmeid.® Kaesolevas t00s  Kkasitletakse
maakorraldustoiminguid, mille tulemus registreeritakse nii maakatastris kui ka kinnistusraamatus.
Maakatastrit voib pidada kinnistusraamatu alusregistriks, sest sealt périnevad faktilised andmed
kinnisasjade kohta® ja seal kajastatakse omandi ja piiratud asjadiguste ruumiline ulatus.
Seadusandja andis alates 2018. a Kkatastripidajale pdadevuse esitada kandeavaldusi
kinnistusosakonnale parast maakorraldustoimingu registreerimist Katastris.” Kuni selle ajani oli
praktikas levinud Kkasitlus, mille kohaselt esitas maaomanik notariaalselt tdestatud

kinnistamisavalduse kinnisasja tehingulise k&sutamise satete alusel l&htuvalt asjaGigusseaduse

! Maakorralduse seadus. — RT, 16.03.1926, 23. — https://dea.digar.ee/article/AKriigiteataja/1926/03/16/5
(22.04.2025)

2 Salu, M., Krinal, M., Rennu, T. Maakorraldus maareformi ajal ja parast seda. — Maa-amet. Maareform 30. Artiklid
ja meenutused. Tallinn: OU Trikisilm 2021, Ik 268.

3 samas, Ik 257.

4 Maakorraldusseadus (694 SE) seletuskiri, Ik 1. — https://www.riigikogu.ee/download/41cea6db-9110-31a3-bb4b-
c75fc7205d27 (05.02.2025).

S Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 49. —
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/4bf419b9-13c1-4e3d-9c3a-923356d542ad/kinnisasja-avalikes-
huvides-omandamise-seadus/ (05.02.2025).

6 Kdve, V., AOS 2. ptk. — Varul, P., jt (koost). — Asjadigusseadus I. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014

7 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 4.
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(AOS)® §-st 641. Maakorraldustoimingu sisu ei ole ajalooliselt olnud omandi Gleandmine, vaid
omandi piiride muutmise kaudu eelduste loomine maa otstarbekamaks kasutuseks.® Peamine
erinevus tehingulise kasutamise ja maakorraldustoimingu vahel seisnebki selles, et kui tehingu
puhul vahetab kinnisasi omanikku, siis maakorralduse puhul jadvad kinnisasja omanikud alati
samaks. Maakorraldustoimingu kaudu ongi véimalik lihtsamalt teostada omandidigust, tagades
seejuures omandi kaitse ja muuta maakasutust majanduslikumalt otstarbekamaks. Tegemist oli
olulise Gigusliku regulatsiooni muutusega ja poordumisega algse maakorralduse métte juurde®®,
kuivord enne 01.07.2018 jéustunud muudatusi kehtis pdhimdte, mida on ka Riigikohus varasemalt
selgitanud, et “kui kinnisasja piiri kindlakstegemisel tegelikult piiri muudetakse, st kinnisasjast osa
vodrandatakse voi omandatakse, on Uhtlasi tegemist kinnisasja kasutamisega AOS § 64 méttes,
milleks on vajalik notariaalselt tdestatud asjadigusleping ja kanne kinnistusraamatus®.!!
Tehingulise kasutamise kiisimus'? ei ole kiesoleva t66 fookuses, kuid nende vordlemine
kaesolevas t66s maakorraldustoimingutega toetab kinnistusraamatu formaalse kontrolli

analttsimist.

Maakorraldustoimingute labiviimine on praktikas laialt levinud eelkdige kinnisasja jagamiseks,
kahe kinnisasja maakasutuse parandamiseks ja maakatastri andmete kokku viimiseks tegeliku
maakasutusega. Maa-ameti (alates 01.01.2025 Maa- ja Ruumiamet) 2023. aasta statistika kohaselt
on 2647 kinnisasja jagatud 7680 katastriliksuseks ning liitmise teel on moodustatud 166 uut
katastriiksust. Kinnisasja piiride muutmise ja osade vahetamise teel on moodustanud 2271 uut
katastriiiksust kokku 523 maatoiminguga.'® Lisaks t8i Maa-amet vastuskirjas vilja, et samas
registriosas olevate katastritiksuste liitmisteks ja piiride muutmisteks esitas katastripidaja 2023.
aastal 156 kinnistamisavaldust ja erinevas registriosas olevate katastritiksuste piiride muutmisteks
ja liitmisteks 399 kinnistamisavaldust, kus katastripidaja hindas, et tegemist ei ole kinnisomandi
kasutamisega  asjadigusseaduse  ja  kKinnistusraamatuseaduse  (KRS)}*  tahenduses.

Maakorraldustoimingute alusel muudatuste kandmist kinnistusraamatusse tehakse kahel erineval

8 Asjadigusseadus. — RT I, 17.03.2023, 58

® Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 65.

10 Rennu, T. Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadusest. Oiguskeel 2018/4, Ik 7. —
https://www.just.ee/media/202/download (10.07.24)

1 RKTKo 3-2-1-67-12 p 27.

12 pghjalikumalt on tehingulise kasutamise ja maakorraldustoimingu eristamise kohta kirjutanud: Hallap, S.,
Maakorraldustoimingute ja tehingulise k&sutamise piiritlemine. Magistrit6d. Juhendaja Triinu Rennu. Tartu: Tartu
Ulikool 2024.

13 Maa-ameti vastuskiri t66 autorile, 10.10.2024 (Kkiri adressaadi valduses).

14 Kinnistusraamatuseadus. — RT 1, 28.11.2024, 5.
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viisil, Kinnistamisavaldusega, mida viidi 2023.aastal labi 555 korral ja -elektroonilise
andmevahetusega.'® Aastas tehakse ca 11 000 lihtsat maakorraldustoimingut.'® Seega on aktuaalne

uurida kehtivaid kinnistusraamatusse muudatuste tegemise viise ja regulatsioone.

Kuigi praktikas on maakorraldus igapaevane toiming, siis mitmed Giguslikud kiisimused vajavad
taiendavat analtiisi. Kuivord iga maakorraldustoiming jouab 18pule alles siis, kui see on kantud
kinnisturaamatuse, siis k&esoleva t60 pohieesmark on keskenduda maakorraldustoimingu
I6ppfaasis toimuvale kinnistusraamatu kande tegemisega seotud diguslikele probleemkohtadele.
Teema on aktuaalne tulenevalt nii maakorraldustoimingute suurenevast mahust kui ka seetottu, et
teoreetiline ja protseduuriline teema labikirjutamine aitab luua antud kisimuses suuremat
diguslikku selgust ka valdkonna juristide ja praktikute jaoks. Oigusalases kirjanduses on mh
tddetud, et omandi muutmise aeg ja viis ei ole alati selge maakorraldustoimingute, sh néiteks
imberkruntimise korral.}” Autorile teadaolevalt on valdkonda uuritud vihe ning kdiki Giguslikke
aspekte ei ole varasemalt ké&sitletud. Eeltoodust ldhtuvalt vajab maakorralduse kaigus
maatoimingute l&biviimise tulemuste kinnistusraamatusse kandmise kehtiv regulatsioon ja praktika

digusteoreetilist analiiiisi. Umberkruntimisele® keskendutakse kéesolevas tods vahem.

Magistritod peamine eesmark on vélja selgitada, kuidas toimub maakorraldustoimingu alusel
kande tegemine kinnistusraamatusse. Selleks on vajalik eelnevalt avada maakorraldustoimingute
sisu ja erinevates digusaktides olev regulatsioon. Oigusaktides esitatud Giguslike protsesside
lahtiselgitamine on eelduseks nende analttsimisele. Olles selgitanud toimingute aluseks olevaid
norme, on voimalik vorrelda ning analulsida katastripidaja rolli kinnistamisavalduse tegemisel
ning kohtunikuabi rolli esitatud kinnistamisavalduse labivaatamisel. TO6 k&igus uuritakse
kinnistusraamatu formaalse kontrolli eesmarki ja selle vajalikkust maakorraldustoimingute puhul.
Samuti analliisitakse puudutatud isikute omandidiguse kaitse aspekte, mis on seotud registriosasid

koormavate asjadigustega.

15 Maa-ameti vastuskiri t66 autorile, 10.10.2024 (kiri adressaadi valduses).

16 Rennu, T., The Land Register and the cadastre in the context of Land Management e-services. — Schmoeckel, M.,
Sorice, R., Their, A. (Hrsg.) — Die Geschichte des Registerrechts aus europdischer Perspektive. International Register
Law Conference - Bonn 2023. Schrifte zum Notarrecht no 69. Baden-Baden: Nomos 2025.

17 Kdve, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus: Kasiraamat. Tartu: Juura 2023, Ik 311.

18 Tapsemalt on Umberkruntimise, kui maakorralduse efektiivistamise todriista kohta kirjutanud: Jiirgenson, E., Land
reform, land fragmentation and perspectives for future land consolidation in Estonia. Land Use Policy. Volume 57,
Elsevier Ltd, 2016.



Eeltoodust tulenevalt on t66 autor pustitanud jargmised uurimiskisimused:

1. Millisel juhul esitatakse maakorraldustoimingu alusel kinnistamisavaldus kande
tegemiseks kinnistusraamatusse ja millised on nduded kinnistamisavalduse esitamisele?

2. Milline on kohtunikuabi roll maakorraldustoimingu alusel kinnistamisavalduse

labivaatamisel ja millist funktsiooni taidab kinnistusraamatu formaalne kontroll?

Kéaesoleva t00 kéigus kasitletakse erinevat teoreetilist ja Giguskirjanduslikku materjali, samuti
Oigusakte ja eelndude seletuskirju ning lisaks asjakohast Riigikohtu ja madalama astme kohtute
praktikat. TOOs kasutatakse deskriptiivset, kvalitatiivset, analtditilist ja vordlevat uurimismeetodit.
Esmalt tdlgendatakse ja slstematiseeritakse maakorraldustoimingute alusel kannete tegemise
teoreetilist poolt, mille erinevad osad on Kirjeldatud mitmetes Gigusaktides. See toetab uuritava
digussusteemi kitsaskohtade leidmist, mida omakorda taiendatakse eluliste ndidetega. Formaalse
kinnistusraamatudiguse eesmargi selgitamisel kasutatakse ka vordlevat meetodit, s.0 vGrreldakse

kehtivat 6igust seda tugevalt mojutanud Saksa 6igusega ja seal kirjeldatud pohimdtetega.

T6O kuulub eradiguse valdkonda pdhjusel, et haldusorganid ldhtuvad maakorraldustoimingute
tegemisel maaomanike tahtest ja teevad toiminguid maaomanike huvides ja eriseaduste alusel
maaomanike eest. Maaomanik ei pea esitama avaldusi mitmele registrile, vaid katastripidaja teeb
vastavad toimingud andmete kandmiseks kinnistusraamatusse. Riik taidab siinkohal registripidaja
rolli, kuid maakorralduse aluseks on maaomanike vaheline eradiguslik kokkulepe. Samuti on
oluline puudutatud isikute diguste, sh piiratud asjadiguste omajate kaitse, kuivord need

kokkulepped on samuti tehtud eradiguslikes suhetes.

Magistritotd on jaotatud kaheks peatikiks. To6 esimeses peatukis Kkirjeldatakse
maakorraldustoimingute eesmarki ja sisu, labiviimise viise ja I8puleviimise aluseid.
Maakorraldustoimingu olemuse selgitamine on vajalik seetdttu, et mdista maaomaniku tahtest
ldhtuva toimingu protseduuri, mis on seotud haldusorganite tegevustega. TG0 esimeses 0sas
luuakse slsteem valdkonda reguleerivatest Oigusnormidest, mis aitab mdista keerukat
maakorraldustoimingute protseduuri. TOO teises peatikis késitletakse maakorraldustoimingu
I6petamiseks kinnistusraamatusse kannete tegemist nii samas Kinnistusregistriosas kui ka
erinevates registriosades olevate kinnisasjade puhul. T66s analliisitakse nende eristamise aluseid

lahtuvalt omandidiguse kaitsest, piiride muutmise faktilistest asjaoludest ja kinnisasjaga seotud

7



piiratud asjadiguste omajate Giguste kaitsest. Samuti uuritakse, mis ulatuses ja viisil on vajalik
kannete tegemise eeldusena kontrollida puudutatud isikute kaasamist ja ndusolekuid ning kuidas
see seostub asjadiguste jarjekohtadega kinnistusraamatus. TO6 kéigus anallusitakse
maakorraldustoimingute alusel muudatuste Kinnistusraamatusse kandmise viise, samuti

vOrreldakse katastripidaja ning kohtunikuabi rolli ja padevust nende toimingute tegemisel.

Magistritdod iseloomustavad marksonad Eesti marksdnastikust:

Kinnisvara, kinnistamine, maakatastrid, maakorraldus, piiratud asjadigused



1. MAAKORRALDUSTOIMINGUTE LABIVIIMINE

1.1. Maakorraldustoimingu sisu
1.1.1. Maakorraldustoimingu eesmirk

Maakorralduse eesmirk maakorraldusseaduse (MaakKS)!® § 2 16ike 1 tihenduses on
maakorraldustoimingute Iabiviimisega voimaluste loomine kinnisasja voi selle osa otstarbekamaks
kasutamiseks ja majandamiseks. Kinnisasi on tsiviilseadustiku tildosa seaduse (TsUS)? § 50 Ig 1
mdistes maapinna ,,/.../ruumiliselt piiritletud ja méaaratud asukohaga maatiikk.“?* Kinnisasja
horisontaalne ulatus maaratletakse katastriiiksuste piiride abil.?2 Piirid méaratakse piiripunktidega,
millel on kindel koordineeritud asukoht maakatastriseaduse (MaaKatS)? § 2 Ig 9! tahenduses.
Maakorralduse tulemusel muutuvad dldjuhul kinnisasjade v6i nende piiride asukohad.
Maakorraldustoiminguid tehakse Uhe v6i mitme piirneva kinnisasjaga. Lisaks maaomanike
vahelise kokkuleppe alusel Kkinnisasjade piiride korrastamisele ja kinnisasja ulatuse
kindlakstegemisele, kasutatakse maakorraldust avalikes huvides erinevate projektide elluviimisel.
Néiteks riiklikel taristuprojektidel rakendatakse maakorraldust nii maakasutuse tukeldumise
valtimiseks kui ka omandi kaotuse huvitamiseks, kui maaomanik soovib raha asemel hivituseks

saada maad ja selles kokkuleppele joutakse.

Maakasutus peab maakorralduse 16pptulemusena paranema ja maa peab olema majanduslikult
otstarbekalt kasutatav, valtides ebamdistlikku maakasutuse tilkeldumist,?* tdstes seelabi maa
turuvaartust ja parendades maa kasutustingimusi.?® Eesti Maaiilikoolis maakorraldust 6petanud ja
uurinud Feliks Virma on kirjutanud, et maa vaértuse suurendamine ongi maakorralduse Uks
eesméarke ja seda viiakse ellu kas lahustikkide koondamiseks voi nditeks harimiseks sobivama
kujuga maatiiki moodustamiseks, kuivord mélemad vahendavad kulutusi.?® Ta on selgitanud, et

maa omadused ja kasutustingimused on aluseks sotsiaalsetele ja majanduslikele suhetele.?’

19 Maakorraldusseadus. — RT 1, 04.12.2024, 17.

20 Tsiviilseadustiku tildosa seadus. — RT I, 31.12.2024, 48.

2! Paal, K., TsUS 8§50/3.2. — Varul, P., jt (koost) — Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Komm vlj. Tartu: Juura 2023.
22 Samas.

23 Maakatastriseadus. — RT I, 04.12.2024, 16.

24 galu, M., Krinal, M., Rennu, T., Ik 249.

%5 Virma F., Maasuhted, maakasutus ja maakorraldus Eestis, Tartu: OU Halo Kirjastus 2004, Ik 25.

% Samas.

27 Samas, Ik 13.



Maakorraldust ja maa kasutust mdjutavad nii looduslikud tegurid nagu kdlvikute koosseis, reljeef,
mulla kvaliteet jm?® kui ka maaomaniku vGi piirnevate kinnisasjade omanike soov muuta senist
maakasutust. Ta on joudnud jareldusele, et maakorraldus on sotsiaalmajanduslik abindu, mis aitab

reguleerida omandisuhteid, maa kasutamist ja selle kaitset.?°

,Maakorraldus kujutab endast majanduslike, Giguslike ja tehniliste toimingute kogumit.«*
Maakorralduse oiguslik regulatsioon peab toetama maakorralduse eesmargi saavutamiseks
tehtavate maatoimingute labiviimist ning looma lihtsad ja selged reeglid kinnisasja ulatuse ja
sellega seotud piiriandmete muudatuste tegemiseks. Maakorralduse labiviimisel l&htutakse
MaaKS 8 2 10ikes 3 esitatud maakorralduse nduetest, kehtestatud planeeringu korral

planeeringulahendusest, kinnisasja omaniku digustest ja avalikest huvidest.

Lahtuvalt Eesti Vabariigi P6hiseaduse (PS)®! paragrahvist 32 on igaiihel 6igus enda omandit vabalt
vallata, kasutada ja kasutada. Seda tapsustab AOS § 68 Ig 1, mille kohaselt on omand isiku taielik
Oiguslik vOim asja ule. Omandi kasutamise véljenduseks on maaomaniku soov viia labi
maakorraldustoiming oma maa otstarbekamaks kasutamiseks. Omandi kasutamine riivab
paratamatult ka teiste isikute digusi? ja omandit ei tohi kasutada uildiste huvide vastaselt (PS § 32).
PS 8 32 on siinkohal Gldsdnaline ja omandi kasutamist Uhiskonnakasulikult peab sisustama
seadusandja.®® Nditeks peab maaomanik taluma nii maa-aluseid kui maapealseid tehnovorke ja -
rajatisi®* ning teisi kinnistusraamatusse kantud piiratud asjadigusi. Seetdttu on maakorralduse
labiviimisel lisaks maaomaniku soovile kohustus arvestada nii kolmandate isikute- kui ka avalike

huvidega.

Maakorralduse avalik huvi valjendub asjaolus, et maad kui fudsiliselt piiratud ressurssi tuleb
kasutada efektiivselt® ja heaperemehelikult, vaartustades selle parimat kasutusviisi, mis omakorda

tdstab selle vaartust. Otstarbekam maakasutus tdhendab mh maakasutuse killustumise véaltimist.

B VirmaF., Ik 27.
2 Samas, Ik 21.
% Samas, Ik 25.
31 Eesti Vabariigi pohiseadus. — RT I, 15.05.2015, 2.
32 RKPJKo 3-4-1-3-04, p 24.
33 Alexy, R. PGhidigused Eesti pohiseaduses. — Juridica 2001/Erivaljaanne, Ik 34.
3 Ots, M., Kelli, A., Roosma, P. PSK § 32/6. — Madise, U. jt (toim). Eesti Vabariigi phiseadus. Komm vlj. 5. vlj.
Tartu: luridicum 2020.
B VirmaF., Ik 14.
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Néiteks juurdepédédsu kavandamisel pdllu &arde tagatakse, et pdllumassiiv on tervikuna haritav.
Seda Ulesannet aitab téita kohalik omavalitsus (KOV), mille Glesanne on kohaliku omavalitsuse
korralduse seaduse (KOKS)®® § 6 16ike 1 alusel korraldada valla vi linna ruumilist planeerimist®’.
Ruumiline planeerimine on (heks vdimaluseks véaartustada maakasutust. Kui kehtestatud
detailplaneering méaéarab maakasutuse jaotuse kruntidena ning planeeringulahenduse elluviimiseks
on vajalik kavandatud kruntidest moodustada iseseisvad Katastritiksused, viiakse need ellu
maakorraldustoimingutega. Planeeringu dokument véljendab kokkulepet avalikkusega nii era- kui
avalike huvide elluviimiseks, millega tuleb maakorralduse kavandamisel arvestada. Lisaks tehakse
maakorraldust avalikes huvides maade omandamiseks riiklikult olulise ehitise rajamise eesmérgil,
naiteks Rail Baltic projekti raames. Eesmérk on kompenseerida maa kaotus eeskétt samavéarse
maa asendamisega, mis on alternatiiviks kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse

(KAHOS)® alusel tehtavale kinnisasja omandamisele.
1.1.2. Maakorralduse nouded

Maakorralduse nduded tulenevad vajadusest kasutada maad kui piiratud ressurssi otstarbekalt,
saastlikult ning tihiskonnale parimast kasutamisest ja majandamisest lahtuvalt.>® Maakorralduse
ndueteks on MaaKS 8 5 10ike 1 tahenduses seadusest, tehnilistest ja majanduslikest teguritest
tulenevad tingimused, mille taitmine tagab kinnisasja otstarbeka kasutamise ja majandamise.
MaaKS § 2 Ig 5 alusel ei toimu labiviidava maakorraldustoimingu kéigus kinnisasjadiguse
tehingulist kasutamist asjadigusseaduse § 64 tiahenduses, mille jaoks on vajalik sdlmida
notariaalselt tdestatud kokkulepe.*® Tegemist on kinnisasja kasutamise regulatsiooni erinormiga.*
Kinnisasja tehingulise kdsutamisega on tegu juhul, kui selle kéigus laheb maaomand tle Uhelt
isikult teisele, samas kus maakorralduse kéigus muudetakse maaomanike kokkuleppel piire
kinnisasjade otstarbekamaks kasutamiseks, mille k&igus viiakse piir vastavusse tegeliku
maakasutusega VvOi looduslike piiridega. Maakorraldustoimingud viiakse 16puni omaniku
tahteavalduse, maaomanike kokkuleppe vGi seaduses satestatud juhtudel haldusakti alusel.

3 Kohaliku omavalitsuse korralduse seadus. — RT I, 14.03.2025, 9.

3" RKTKm 3-2-1-31-17 p 19.

3 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seadus. — RT 1, 06.07.2023, 17.

3 Tedrema, A., Maakorraldusest ja maakorraldusseadusest — Maa ja Vara, 1995, nr 3, Ik 129.
40 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, 1k 64.

41 PMKm 2-19-13369 (koopia autori valduses).
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Maakorralduse nduded on esitatud MaaKS § 5 I6ikes 2 avatud loeteluna ja nendeks on: omaniku
taotlus kinnisasja otstarbekaks kasutamiseks; loodusvarade saastlik kasutamine, terve
elukeskkonna tagamine ja maastiku omapédra hoidmine; Kkinnisasja sobivus ettendhtud
sihtotstarbeks; kinnisasjale otstarbeka juurdepddsutee tagamine; Kkinnisasja terviklikkuse ja
otstarbeka kuju tagamine, lihtsate ja selgete piiride loomine ning looduslike piiride arvestamine;
kinnisasja  kiildumise ja ribasuse valtimine; teede, liinide, muude ehitiste ja
maaparandussisteemide otstarbekas rajamine ja kasutamine. Loetletud nduded on praktikas tihti
omavahel seotud ja rakendatavad koostoimes. Jargnevalt selgitab autor eeltoodud

maakorraldusnduete sisu tdpsemalt lahti.

Maakorralduse labiviimise peamiseks eelduseks on seadusandja pidanud maaomaniku tahet*?,
millega véljendatakse soovi muuta omandi ulatust ja seeldbi kasutada Kinnisasja otstarbekalt
kooskdlas maakorraldusnduetega. Naiteks on kinnisasja omanikel 6igus oma kinnisasja jagada.
Soovides korrastada kinnisasjade vahelise piiri asukohta, vajab see maakorraldustoimingu
tegemiseks kdigi puudutatud kinnisasjade omanike ndusolekut. Maaomaniku tahe on tuvastatav
maakorralduskavalt, millelt ndhtub soovitud toimingu sisu ja ulatus. KOV hindab ruumilise
planeerimise aspektist maaomaniku tahet ja kinnitab maakorralduskavale ndusoleku andmisega
selle vastavust kohalikele arengukavadele ja planeerimisdokumentidele. KOV-il on lahtuvalt
MaaKS § 3 Ig-st 1 Oigus kasutada kaalutlusdigust maakorraldustoimingute lubamisel.*®
Katastripidaja hindab, kas valitud maakorraldustoimingu liik on sobivaim eesmérgi saavutamiseks
vBi on hoopis tegu tehingulise késutamisega ning maérab katastrillksuse moodustamise viisi.
Katastripidaja kontrollib avaliku huvi tagamist labi digusaktide rakendamise, néiteks, et avalikku

veekogusse ei moodustataks eraisikule kuuluvat kinnisasja.**

KAHOS-e eelndu seletuskirjas on selgitatud elulisi olukordi, mis on ajendiks maaomanikel
kinnisasjade omavahelise piiri muutmisele: ,,/.../ kui kKinnisasjade esmamoodustamisel maaratud
kinnisasja piirid ei ole vastavuses maakorralduse nduetega voi asuvad looduses omanikele
ebasobivas asukohas. Naiteks lahtuvad naaberkinnisasjade omanikud oma valduse ulatuse
méaéramisel kinnisasjade vahele rajatud aia asukohast, mis ei kulge médda tegelikku kinnisasjade

vahelist piiri. Kui Uksteisega kiilgnevate kinnisasjade omanikud soovivad uhiselt piiri asukohta

42 Tedrema, A., Ik 128.
43 TMKm 2-18-18409 p 5.
% RKHKo 3-18-687/61 p-d 14 ja 16.
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muuta, naiteks viia see valduse tegeliku ulatusega vastavusse, siis peab seda olema véimalik teha
nendevahelise kokkuleppe alusel.“*® | Kinnisasjade osade vahetamine ja piiride muutmine saab
toimuda (Uksnes maakorralduslikul eesmargil ja maakorralduse jargselt peab maaiksuse
pbhiolemus endisel kujul sdilima.“*® Naiteks funktsionaalselt iihe kinnisasja omaniku kasutuses
olevad eluhooned peavad jddma sama kinnisasja koosseisu. Siret Hallap on oma magistritdos
uurinud véidet, nagu ei saaks ehitisega kinnisasja maakorraldusega ule anda. Ta joudis oma t60s
jareldusele, et olulisemat mdju maakorralduse l&biviimise véimalikkusele omab nende ehitiste seos

(sh majanduslik seos) ja kasutatavus selle kinnisasjaga, kus need paiknevad.*’

Maa sobivust selle sihtotstarbeliseks kasutamiseks mdjutavad maa omandused, mis l&htuvad
looduslikest teguritest.® Kinnisasja sobivus ettendhtud sihtotstarbeks maakorralduse ndudena
valjendub nditeks piisava suurusega maa tagamises selle péllumajanduslikuks kasutamiseks voi
muu tootmise tagamiseks.*®* Samuti on maakorralduse nbudeks sdidutee, kdnnitee ja teiste
teerajatiste jaoks vajaliku laiusega katastritiksuste moodustamine. Maakasutus tuleb kavandada
selliselt, et see oleks tulevikku vaatav, ennetamaks sealjuures voimalikke probleeme juurdepaasuga
avalikult kasutatavale teele. Kirjanduses on réhutatud, et juurdepaas kinnisasjale on vajalik alati
tagada.>® Teisalt mitmele kinnisasjale eraldi kitsa teemaa loomine v6ib olla tdlgendatav kui
ribasuse tekitamine, mist6ttu konkureerivad omavahel erinevad maakorralduse nduded nagu
ribasuse véltimine ja maale juurdepd&suteeks piisava laiusega teemaa tagamine.
Justiitsministeeriumi 2019. aastal tellitud analttsis on jéudnud jareldusele, et kehtiv avaliku diguse
regulatsioon on Gldjuhul piisav lahendamaks juurdepédasu probleeme. Teisalt nenditakse, et avaliku
huvi elemendi puudumisel saaks mitmeid probleeme juurdepddsudega véltida just

planeerimismenetluses,® mis omakorda viiakse ellu maakorraldusega.

Kinnisasi peab olema iseseisvalt kasutatav, mis ei ole tagatud kitsa, nditeks kiilukujulise maatuki

naol. Ribasuseks ja kiildumiseks nimetatakse olukorda, kus tekivad ebamadistlikult ja iseseisvalt

4 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, 1k 69.

4 Samas.

47 Hallap, S., lk 36-37.

®VirmaF., Ik 27.

49 Samas, Ik 28.

0 Rennu, T., Lind, M., Paralleelmaailmad teede ja liinide ragastikus. — Maa-amet. Maareform 30. Artiklid ja
meenutused. Tallinn: OU Triikisilm 2021, Ik 301.

51 Oras, M., Tarros, K., Juurepaas kinnistutele. Avaliku diguse regulatsiooni anallts. Tartu 2019. —
https://www.just.ee/sites/default/files/documents/2021-
07/Kinnistutele%20juurdep%C3%A4%C3%A4su%20anal%C3%BC%C3%BCs.pdf (05.02.2025).
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mittekasutatavad kitsad maaribad teiste katastriiiksuste vahele.>? NGuet valtida eeltoodud olukorda
toetab ka vajadus tagada kinnisasja terviklikkus ja otstarbekas kuju. Antud ndue aitab tagada maa
optimaalse ulatuse ja kuju selle parimaks majanduslikuks kasutuseks. Maakorralduse tulemusel

peaksid tihele isikule kuuluvad maaiiksused moodustama vimalusel iihtse terviku.>

Kinnisasjade piiride madramisel arvestatakse kdlvikuid ja teisi loodusobjekte. Katastriliksuste
piiride kulgemine seotult maastikuobjektidega aitab neid ka sdilitada. Né&iteks madratakse piir
mooda kraavi telge vOi moodustatakse katastriliksus maastikusituatsiooni arvestades modda
vooluveekogu séngi vOi seisuveekogu valispiiri. Kui kinnisasja piir on maaratletud looduslikke

piire arvestades, on véimalik lihtsalt ja selgelt maastikul kinnisasja piire tuvastada.

Maakorralduse nduded on tldiseks toetavaks raamistikuks, mida jargides on véimalik saavutada
maakorralduse Uldisi eesméarke. Need loovad Uldised reeglid, millele tuginedes viiakse
maakorraldus l&bi viisil, mis arvestab omandisuhetega, erinevate konkureerivate huvidega ja
looduslike oludega. Kuivord need nduded on satestatud avatud loeteluna ja uldistatult, siis eeldab
nende korrektne sisustamine k&rgeid erialaseid teadmisi. Tegemist on valdkonna spetsiifiliste
teadmistega, mille igakordne sisustamine on piiratud maakorraldust ellu viivate isikute teadmiste

ja oskustega neid ndudeid maakorralduses kohaldada.
1.1.3. Maakorraldustoimingute liigid

MaaKS 8 2 Ig 2 jaotab maakorraldustoimingud lihtsateks maakorraldustoiminguteks ja
umberkruntimiseks. Lihtsad maakorraldustoimingud on Kkinnisasjade osade vahetamine ja
Kinnisasja piiride muutmine (MaaKS § 12), kinnisasja jagamine ja kinnisasjade liitmine
(MaaKs § 13), kinnisomandi kitsenduste selgitamine (MaaKS 8§ 14) ja kinnisasja piiride
kindlakstegemine (MaaKS § 15). Umberkruntimine (MaaKS § 16) sisaldab erinevate
maakorraldustoimingute kogumit, millega korraldatakse l&htuvalt omanike huvidest mber
maakorralduspiirkonda arvatud kinnisasjad. Jargnevalt kirjeldab autor lUhidalt erinevate

maakorraldustoimingute sisu.

52 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 39.
53 Tedrema, A., Ik 129.
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Kinnisasja osade vahetamise ja piiride muutmise eesmargiks on piiride korrastamine, sh piiride
planeeringu- vOi maakorraldusnuetega vastavusse viimine. Samuti omanike kokkuleppel
kinnisasjade osade vahetamine vOi kinnisasja voi selle osade koondamine. Piiride muutmine on
maakorraldustoiming, mille tulemusel muudetakse kiilgnevate kinnisasjade vahelist piiri asukohta.
Selline olukord on nditeks, kui naabrite vaheline aed ehk tegelik véljakujunenud valduse ulatus
erineb maakatastrisse kantud kinnisasja piirist. Piiride muutmise kokkulepe véimaldab viia
tegeliku maakasutuse ja maaregistri andmed omavahel kooskdlla. Seejuures arvestatakse piiri
asukoha méaaramisel kehtivaid planeeringu- ja maakorralduse ndudeid. Kinnisasja piiride muutmist
viiakse labi kulgnevate kinnisasjade omanike kokkuleppel. Kinnisasjade osade vahetamine
sarnaneb piiride muutmisele, kuid erinevalt piiride muutmise maakorraldustoimingust, ei ole
kinnisasjade osade vahetamisel valtimatuks eelduseks kinnisasjade kilgnemine. Tehingulist
vahetamist ehk omandi Gleandmist AOS § 64' tihenduses eristatakse maakorralduslikust
kinnisasjade osade vahetamisest ja kinnisasja piiri muutmisest (MaaKs § 12 Ig 1), mille puhul ei
moodustata eraldi TsUS § 50 Ig 1 vastavat maaiiksust ehk kinnisasja.>* KAHOS-e seletuskirjas on
selgitatud, et maakorralduse eesmargist l&htuvalt tuleb uued kinnisasjad moodustada kohe
I6ppeesmargist lahtuvalt ja véltida osakruntide teket. Maakorraldustoiminguga vahetatakse
kinnisasjade osasid, millega luuakse eeldused maa otstarbekamaks kasutuseks vdi viiakse

maaiiksuste piirid vastavusse tegeliku maakasutusega.®

Kinnisasjade liitmise tulemusel moodustatakse kahest v6i enamast kilgnevast kinnisasjast ks
kinnisasi. Kinnisasja jagamine on toiming, mille tulemusel moodustatakse tihest kinnisasjast kaks
vOi enam sihtotstarbeliselt kasutatavat iseseisvat kinnisasja. Jagamine peab toimuma kinnisasja
olemust rikkumata (MaaKsS § 13 Ig 1). Kinnisasi on jagamatu, kui jagamise tulemusena muutub
vOBimatuks kinnisasja kasutamine vastavalt sihtotstarbele vdi kui ei ole véimalik moodustada
katastritiksust (MaaKS § 13 Ig 4). Selline olukord vGib realiseeruda juhul, kui uldplaneering

maarab planeerimisseaduse (PlanS)®® § 75 Ig 1 p 24 kohaselt krundi minimaalsuuruse.

Maakorralduse kaigus on vajalik selgitada kinnisasja koormavad kitsendused MaaKs$ § 10 I8ike 1!
alusel. Kinnisasja kitsenduste selgitamise eesmérk on méérata kindlaks kinnisomandi kitsendusi

pbhjustava objekti asukoht ja kitsenduse ulatus, nt teeservituudi voi elektri maakaabelliini asukoht

5% TRKm 2-20-154 p 15 (koopia autori valduses).
55 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 8-9.
% Planeerimisseadus. — RT 1, 30.12.2024, 14
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jaselle mojuala (MaaKs 8 14 Ig 1). Kui maakorraldust viiakse l&bi kinnisasjaga, mis on koormatud
kitsendustega, ndeb MaaKs 8 14 Ig 3 ette vastava kitsenduse asukoha ja ulatuse plaani koostamise.
Kitsenduste selgitamise menetluse k&igus kantakse kitsenduste plaanile Kinnistusraamatu
kolmandas jaoks olevad piiratud asjadigused, sundvaldused ja seadusjargsed kitsendused.®’
Tuginedes eeltoodule on maakorralduse puhul alati vajalik tuvastada, kas kinnisasjal on kitsendusi
pdhjustavaid objekte ja vajadusel nende ulatus vélja selgitada. Samuti on vajalik tuvastada nende
asjadiguste omajad ja neid vajadusel kaasata. Erinevate maatoimingute kaigus voib Kkitsenduse
asukoht looduses jadda samaks, kuid Kkinnisasjade piiride muutumisel voib kitsenduse ulatus
erinevatel kinnisasjadel muutuda. Seega v@ib ilmneda vajadus muuta erinevates registriosades
olevate kinnistute piiratud asjadiguste ulatusi, mis on kantud kinnistusraamatu kolmandasse jakku.
Seadusjargseid kitsendusi kinnistusraamatusse ei kanta (AOS § 141).

Piiri kindlakstegemine kinnisasjade vahel on maakorraldustoiming piiri asukoha tuvastamiseks.
Piiri asukoha teeb kindlaks maamddtja, kui selleks tekib vajadus v6i kui Kinnisasja omanik seda
taotleb (MaaKsS § 15 Ig 1). Alati on vaja kinnisasja piir kindlaks teha, kui katastrimdddistamise
kaigus selguvad vastuolulised piiriandmed vdi on tuvastatud, et piirimarkide asukohad maastikul
ei ole kooskdlas katastrisse kantud piiriandmetega vdi maastikul on Uhes piiripunktis mitu
piirimarki (MaaKatS § 17 Ig 4). Kinnisasja piiri kindlakstegemisel on tegemist MaaKsS 8 15 Ig 3
kirjeldatud olukorraga, kus tuvastatakse kinnisasja piiri asukoht ldhtudes kinnistusraamatus,
maakatastris, arhiivis v0i asjakohases registris leiduvatest andmetest ning maastikul
olemasolevatest piiriméarkidest. Kui eelnimetatud andmete alusel ei ole v8imalik piiri asukohta
kindlaks teha, maarab maamddtja selle AOS § 129 Iike 2 kohaselt, vttes aluseks valduse ulatuse
ehk méérates piirid senise valjakujunenud maakasutuse jargi. Kui see pole vdimalik, jagatakse
vaidlusalune osa maaomanike vahel vordselt. Kui eelneval kirjeldatud viisil annab see tulemuse,
mis on vastuolus kindlakstehtud andmetega kinnisasja suuruse ja muude asjaolude kohta,
maaratakse piir kinnisasja suurust ja muid asjaolusid arvestades (AOS § 129 lg 3).%® Usna
tavaparane on see, et mone teise maakorraldustoimingu tegemise kaigus selguvad vastuolulised
andmed ja seetdttu tuleb I8pptulemuse saavutamiseks samaaegselt 1&bi viia piiride kindlaks

tegemine.

5" Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 27-28.
%8 pghjalikumalt on kinnisasja ulatuse maaramise kohta kirjutanud: Laaniste, B., Kinnisomandi ulatuse
kindlakstegemise alused ja rakendamine kohtupraktika nditel. Uurimisto. Juhendaja Triinu Rennu. Tartu: Tartu
Ulikool 2024.
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Umberkruntimine on lihtsate maakorraldusetoimingute kogum. Maakorraldus timberkruntimisena
vOimaldab Gmber korraldada kinnisasjad kindlas piirkonnas, véltides samal ajal ebamdistlikke
toiminguid ning kulutusi ja olles suunatud I6ppeesmargi saavutamisele ilma osakrunte
moodustamata.®® Naiteks aitab (imberkruntimine véltida olukordi, kus neljarealise piiretega
eraldatud riigitee rajamisel jadb osa tihele omanikule kuuluvast pdllumaast tihele poole teed ja teine
osa teisele poole, mille t6ttu muutub sellisele maale ligipaés raskendatuks ja maa majandamine
omaniku vaatest ebamdistlikuks. Vaatamata asjaolule, et 2018. aastal maakorraldusseaduses
joustunud muudatustega sooviti Umberkruntimise regulatsiooni lihtsustada, ei ole see ténaseni
laialdast kasutust leidnud. Umberkruntimist on kaesoleva to6 koostamise hetkel tehtud tihel juhul

riigi maakorraldusena Rail Baltic projekti raames.®
1.2.  Maakorralduse protseduur
1.2.1. Maakorralduskava ja selle kooskélastamine

Maakorraldus lihtsate maakorraldustoimingutena algab MaaKs § 10 18ike 1 jargi taotluse alusel
omanike tahteavaldusega v0i MaaKS § 29* Ig 1 kohaselt haldusorgani algatusel naiteks riigi
maakorralduse labiviimiseks. Maakorraldustoimingud viiakse ladbi maakorralduskava alusel,
milleks on Kinnisasja vahetus-, jagamis-, liitmis- v8i piiri muutmise plaan (MaaKS § 10 Ig 3).
Maaomaniku tahteavalduse aluseks on allkirjastatud maakorralduskava ehk plaan, mis nditab
maakorraldustoiminguga tehtava muudatuse ulatust ja sisu. Maakorralduskava saab joonistada
maaomanik vdi tema volitatud isik v6i nende tahte alusel katastripidaja.5* Maakorralduse kaigus
on vajalik vélja selgitada faktilised asjaolud, sh kitsendused ja piiratud asjadigused (vt Kitsenduste
vuvastamise kohta lahemalt ptk 1.1.3). Kinnisasjade osade vahetamisel ja Kkinnisasja piiri
muutmisel  koostatakse kinnisasjade osade vahetamise V@i piiri  muutmise plaan
(maakorralduskava), mis kooskdlastatakse osalistega (MaaKS § 12 Ig 2). Maakorralduse osaliseks
on MaaKSs 8§ 7 16ike 1 kohaselt kinnisasja omanik, kelle huve vdi digusi maakorraldus puudutab.

Vordvaarselt eraisikutega on kohalik omavalitsus ja rilk maaomanikuna maakorralduse osaline.

%9 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 4 ja 8.
60 Maa-ameti vastuskiri t66 autorile, 10.10.2024 (Kiri adressaadi valduses).
61 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 28.
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Kohtud on tépsustanud, et katastripidaja hindab igakordselt toimingu sisu ja eesmarki ning
katastriiiksuse vastavust maakorralduse nduetele (MaaKS § 5 Ig 2).%2 Samuti hindab katastripidaja,
kas soovitud maakorralduse eesmérk on tagada kinnisasja otstarbekas kasutamine ja majandamine
(MaaKSs 85 Ig 1). Maakorralduskava hindamine antud etapis on vajalik, kuivérd maakorraldustood
on kulukad (vt tdpsemalt ptk 2.1.4), mistdttu ei ole otstarbekas kava ellu viia enne selle sisulist
hindamist ja kinnitamist. Selles etapis on vajalik tuvastada puudutatud isikud maakorralduse
labiviimiseks, kelle digusi maakorraldus v6ib mdjutada. Kui maakorralduskava vastab nduetele,
kinnitab katastripidaja maakorralduskava ning esitab selle omaniku poolt allkirjastatuna
kooskdlastamiseks haldusorganitele ja puudutatud isikutele, kelle nGusolekud on maakorralduse

labiviimise eelduseks.

Kohaliku omavalitsuse lilesandeks on KOKS § 6 Ig 1 alusel korraldada oma territooriumil ruumilist
planeerimist. Maakorralduse labiviimisel tuleb mh lahtuda kehtestatud planeeringu tingimustest.
Maakorralduse l&biviimine linna voi valla territooriumil kuulub MaaKSs § 3 1g 1 kohaselt kohaliku
omavalitsuse pédevusse, kes annab ndusoleku maakorralduskavas taotletud kujul oma
territooriumil maakorralduse labiviimiseks. Taotluse kui sellise esitamise Uldpdhim6tted annab
haldusmenetluse seadus, kuna maakorraldusseadus ega maakatastriseadus ei née ndusoleku
saamiseks ette eriregulatsiooni. Maakorraldustoimingu (va piiri kindlakstegemine) taotlus
esitatakse koos maakorralduskavaga kohalikule omavalitsusele ndusoleku andmiseks. Praktikas
valjendab KOV maakorralduse labiviimisega nBustumist haldusaktiga, millega Ghtlasi maaratakse
katastriliksuse sihtotstarve (MaaKatS § 18 Ig 1) ja ndidatakse koha-aadress ruumiandmete seaduse
(RAS)® § 42 tihenduses.

Seaduses satestatud juhtudel on maakorralduse labiviimiseks vajalikud ka teiste haldusorganite
kooskdlastused. Sellised erinbuded tulenevad eriseadustest. Naiteks kaitsealal, hoiualal,
plsielupaigas ja kaitstava looduse Uksikobjekti kaitsevoondis ei vOi ilma kaitstava loodusobjekti
valitseja ndusolekuta koostada maakorralduskava ja teostada maakorraldustoiminguid

looduskaitseseaduse (LKS)®* §141g 1 p 2 alusel. Maapdue seisundit ja kasutamist mdjutavaks

62 PMKm 2-19-4870 p 6 (koopia autori valduses).
63 Ruumiandmete seadus. — RT 1, 30.12.2024, 17.
64 Looduskaitseseadus. — RT I, 04.12.2024, 13.
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tegevuseks on uldjuhul vajalik Kliimaministeeriumi vai Kliimaministri volitusel riigiasutuse luba

maapdueseaduse (MaaPS)® § 15 Ig-d 1 ja 2 alusel.

Katastripidaja veendub, et maakorralduse l&biviimiseks on antud ndusolekud, sh on tdidetud
tingimused, mida on esitanud teised asjaomased haldusorganid, nditeks miinimum krundi suurusest
kinni pidamine. Kui teised maakorraldusse kaasatud maaomanikud, puudutatud isikud ja
haldusorganid ndusolekuid maakorralduseks ei anna, ei ole uldjuhul vdimalik maakorraldust

soovitud viisil 1abi viia.
1.2.2. Katastrimoodistamine

Maakorraldustoimingu elluviimine toimub labi katastrimdddistamise, mille eesmark on madrata,
téhistada ja mdddistada looduses maatiksuse piirid ning vajaduse korral mdddistada maalksuse
situatsioon maastikul. Katastritiksuse piiride madramise, t&histamise ja mdoddistamise, sh
katastriiksuse kasutamise Kkitsenduste valjaselgitamise ja andmete edastamise nduded on
reguleeritud méairuse tasandil Kkatastriiiksuse moodustamise korras (edaspidi KMK)®, millele
viitab MaaKatS 8 17 Ig 11. Katastripidaja maérab katastriiksuse moodustamise viisi ja otsustab,
kas maakorraldustoiming tuleb 18abi viia katastrimdddistamisega, valjastades tingimused ja
mdddistamise ulatuse (MaaKatS § 16 Ig 3) vOi saab katastrikande teha olemasolevate andmete
alusel (MaaKatS § 16 Ig 6).

Maakorralduse l&biviija on maamd6tja, kellele on valjastatud kehtiv maakorraldustédde
tegevuslitsents (MaaKsS § 4 Ig 1). Maam@dtja roll on ndustada maaomanikke, sh teha ettepanekuid
maakorralduse l&biviimiseks (MaaKS 8§ 4 Ig 2 p 3 ja 4). Samuti peab l&biviija selgitama
maaomanike arvamuse ehk tahte maakorralduse l&biviimiseks (MaaKs § 4 Ig 3 p 2). Maamddtja
on kohustatud piiride k&ttenaitamisele kutsuma kdikide kinnisasjade omanikud, kelle kinnisasjal
on moddistatava piiriga Uhine piiripunkt (MaaKatS 8§ 17 Ig 5). Kattenditamise eesmérgiks on
kinnisasja omanikele piiride tegeliku asukoha néitamine looduses. Maamdotja koostab piiride
kulgemise ja kattenditamise kohta piiriprotokolli (MaaKatS 8§ 17 Ig 5). Piiride kattenaitamisele
kutse saatmisega loetakse piirimérkide asukohad ja nende alalhoiu kohustus kKinnisasja omanikule
teatavaks tehtuks ja omanik piiride asukohaga ndustunuks (MaaKatS § 17 Ig 6). Juhul, kui

%5 MaapG&ueseadus. — RT 1, 30.12.2024, 13.
66 Katastritiksuse moodustamise kord. Keskkonnaminister 14.08.2018 nr 30. — RT I, 28.12.2024, 55.
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kinnisasja omanik piiride kéttenditamisele ei ilmu, margitakse see piiriprotokolli. Piirid loetakse
katte naidatuks ka juhul, kui kinnisasja omanik tuleb piiride kattenaitamisele, aga ei allkirjasta
protokolli (MaaKatS 8 17 Ig 7). Seejarel esitab maamddtja katastriméddistamise andmed ning
asjakohased dokumendid katastrile. Katastripidajal on digus moodustada maakorraldustoimingu
dokumentide alusel katastriiiksus ja otsustada piiride kindlakstegemise dokumentide alusel
katastritiksuse piiri asukoht (MaaKatS § 8 Ig 3%).

Piiride kindlakstegemine (MaaKS § 15 Ig 1) koos piiride kattenditamisega erineb eeltoodust.
Katastrimoddistamine toimub maakorralduskava véi piiri kindlakstegemise dokumentide alusel
(MaaKS 8§ 10 Ig 6), seega piiride kindlakstegemisel maakorralduskava ei koostata.
Katastrimdddistamine toimub dokumentide vdi piirimarkide asukoha alusel (MaaKS § 15 Ig 3),
mille kohta koostatakse piiriprotokoll. Uldjuhul, kui maaomanikud ndustuvad piiride
kindlakstegemise tulemustega, siis taiendavat menetlust 1abi ei viida. Juhul, kui piiri asukohas
omanikud kokkulepet ei saavuta voi maaomanik piiriprotokolli ei allkirjasta, viib katastripidaja
labi menetluse MaaKS § 15 I6ike 5 alusel. Haldusmenetluse k&igus kuulatakse dra piiridega
mittendustunud maaomanik ning seejarel otsustab piiri asukoha maakatastri pidaja haldusaktiga
maakorralduse labiviija esitatud piiri kindlakstegemise ja katastrimdddistamise dokumentide

alusel.
1.3. Maakorraldustoimingu katastrisse kandmise alused
1.3.1. Maaomaniku avaldus ja maaomanike vaheline kokkulepe

Jargmises etapis tuleb katastripidajal toimingute alusel selgitada, kas tegu on vaid
maakorraldustoiminguga vi hoopis kinnisasjade tehingulise kisutamisega AOS § 64* tahenduses,
mille hindamise padevus on antud katastrile.%” Juhul kui vahetatavast maaiiksuse osast on vdimalik
moodustada maakorralduse nduetele vastav iseseisva kasutusega maauiksus ning kui kinnisasja
kasutamise olemus muutub, siis tuleb katastripidajal hinnata, kas tegu vdib olla varjatud tehinguga
ja vajadusel nduda maakorralduse osalistelt notariaalselt tdestatud kokkulepet omandi
kasutamiseks.%® Tegemist on katastripidaja igakordse kaalutlusotsustusega, mistdttu olukorras, kus

el toimu omandi Uleminekut, on maakorralduse I8puleviimisel Kkinnistamisavalduse esitajaks

57 TMKm 2-18-17534 p 5 (koopia autori valduses).
88 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 69-70 ja TMKm 2-18-18409 p 5
(koopia autori valduses).
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katastripidaja. Juhul, kui tegemist on omandi tehingulise k&sutamisega, suunab katastripidaja
maaomanikud tehingut vormistama notarisse. Tartu maakohtu Kkinnistusosakonnale esitab

kinnistamisavalduse notar koos s6lmitava asjadiguslepinguga.

Kui maakorralduse eesmargiks on kinnisasjade osade vahetamine, jagamine, liitmine voi piiride
muutmine, siis katastriiksuse registreerimise aluseks maakatastris on maakorralduse labiviija
esitatud Kkatastriiksuse moodustamise toimik ja kinnisasja omaniku avaldus v6i Kkinnisasjade
omanike vaheline kokkulepe (MaaKS § 10 Ig 6%). Kuigi uldjuhul eeldatakse, et
maakorraldustoimingute kadigus kinnisasjade vaartused oluliselt ei muutu, vdib maakorralduse
kaigus olla vajadus omanike vahel hivitise kokkuleppe sdlmimiseks. Kuivord piiride muutmise
vOi osade vahetamise tulemusel voib tihel maakorralduse osalisel kinnisasja vaartus vaheneda, siis
on tal digus nduda hiivitist osaliselt, kelle kinnisasja vaartus suureneb (Maaks § 6* ja § 12 Ig 3).
Kinnisasja vaartuste vahe hivitamiseks s6lmitakse maaomanike vahel eradiguslik kokkulepe, mis
arveldatakse enne Kkatastriiiksuste maakatastris registreerimist (MaaKS § 10 lg 6%). Sellest
tulenevalt peavad kinnisasja omanikud kinnitama katastripidajale enne katastrikande tegemist ka
seda, kas kinnisasja omanike vahelised hivitised on arveldatud. Kui maaomanikud ei saavuta
hlvitises kokkulepet, voib maam6dtja korraldada kinnisasjade hindamise (MaaKsS § 12 Ig 3), kuid
see tuleb eelnevalt kokku leppida maaomanikega, kuivord hindmise kulud kannavad

maaomanikud.

Katastrimoddistamise jarel esitab katastripidaja katastriiiksust puudutavad andmed maaomanikule,
mis annab talle vBimaluse tutvuda maakorralduse I6pptulemusel tekkinud andmetega. Andmete
ehk katastriiksuse piiri, pindala ja kdlvikute mdadaramisega ndustumisel esitab maaomanik
kandeavalduse katastriliksuse registreerimiseks maakatastris. Sellele avaldusele lisab maaomanik
ndusoleku kinnistusraamatusse kande tegemiseks (KRS § 13 1g 4), kuivord katastrikanne on thtlasi
aluseks kinnistusraamatu kande tegemisel (MaaKatS § 8 Ig 3'). Et mitte koormata kinnisasja
omanikku korduvate avaldustega, siis allkirjastab kinnisasja omanik oma tahteavalduse koos
andmete ndustumisega. Kui maakorralduses on osalisteks mitu kinnisasja omanikku, siis

allkirjastatakse kinnisasja omanike vaheline kokkulepe samuti koos andmetega ndustumisega.

21



1.3.2. Haldusakti alusel maakatastri kande tegemine
1.3.2.1.  Riigi maakorraldus

Aastal 2018 sitestati MaaKS §-ga 29' uus mdiste — riigi maakorraldus. Tegemist on
eriregulatsiooniga, mis voimaldab maakorraldustoiminguid l&bi viia riigi huvides. KAHOS-e
eelndu seletuskirjas on selgitatud, et riigi huvi seisneb vajaduses omandada avalike Ulesannete
taitmiseks vajalikku maad. Riigi maade omandamise huvi puhul on tegu kohalikust tasandist
kdrgemate Uldiste vaartustega voi vajadustega, mis vOib olla seotud riigikaitse voi julgeolekuga,
energia tootmise vOi Uleriigilise transpordiga, samuti looduskaitse ning muinsuskaitsega. Riigile
antakse sellega samad 0&igused nagu kohalikule omavalitsusele, kellel on dldjuhul digus
maakorraldust labi viia.®® Praktikas puudutab riigi maakorraldus kinnisasju, kus naiteks
taristuobjektide vaoi riigile oluliste ehitiste rajamiseks tehakse aral6ikeid eramaast ning véimalusel

kompenseeritakse asendatav osa maaomanikule tema kinnisasjaga kiilgnevast riigimaast.

Riigi maakorralduse eesmark on teha valdav osa maakorraldustoiminguid haldussiseselt,
lihtsustada menetlust ja kokku hoida tavaparastelt menetluskuludelt nagu hindamiselt ja notari
toimingutelt.”® Riigi maakorraldus Umberkruntimisena loob eeldused vabatahtlikeks
kokkulepeteks, valtides sunnimehhanisme ja andes vdimaluse maaomanikel alternatiivsete
vdimaluste olemasolul sailitada oma omand.” Riigi maakorraldust viib labi Maa- ja Ruumiamet
voi volitab litsentseeritud maamddtjat tegema maakorraldustoiminguid enda eest (MaaKsS § 292).
Nii riigi maakorralduse algatamise kui Umberkruntimiskava kinnitamise otsustamine on Maa- ja
Ruumiameti padevuses (MaaKS § 29%). Kinnisasja osa omandamisel, kui sellega ei kaasne
kinnisasja osade vahetamist, on menetluse labiviijal 6igus omaniku eest teha kinnisasja jagamise
ja piiride muutmise toiminguid (KAHOS 8§ 10 Ig 4). Antud toimingute kdigus ei pea arvestama
kehtiva detailplaneeringu vdi selle koostamise kohustusega’?, mis on tavaparase maakorralduse
puhul Gheks l&htepunktiks. Maa- ja Ruumiamet korraldab maakorralduskava alusel maakatastrisse
kande tegemise (MaaKs$ § 29°1g 2).

8 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 77.

0 Samas, lk 9.

1 Samas, Ik 4.

2 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 21.
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1.3.2.2.  Umberkruntimine

Umberkruntimine komplektse maakorraldustoiminguna on vabatahtlik kokkulepe maaomanike
vahel, millega korraldatakse Gmber kindlas piirkonnas olevad kinnisasjad ning moodustatakse
uued.”™ Umberkruntimise algatab KOV MaaKS § 21 Ig 1 ja 2 kohase haldusaktiga haldusmenetluse
seaduse (HMS)™ § 51 Ig 1 kohaselt. Samuti teeb KOV haldusaktiga teatavaks timberkruntimise
kava (MaaKS § 26 Ig 6). Maakorralduse labiviija korraldab osaliste labird&kimised ning koik
kokkulepped vormistatakse Kirjalikult (MaaKS § 24 1g 2%). Kava kooskdlastatakse Maa- ja
Ruumiametiga, mille jarel on vGimalik kava asuda ellu viima (MaaKS § 26%). Kava kinnitamise
eelduseks on koigi osaliste ndusolek (MaaKS § 20 Ig 4). N6ousolekut imberkruntimiseks ei ole vaja
piiratud asjadiguse omajalt, kui asjadiguse sisu Umberkruntimise kaigus ei muutu, ega muude
Giguste omajatelt (MaaKsS § 29 Ig 1). Umberkruntimise korral registreeritakse katastritiksused
maakatastris maakorralduse |&biviija esitatud Kkatastriiksuse moodustamise toimiku ja
timberkruntimiskava kinnitamise otsuse alusel (MaaKS § 10 Ig 6%). Seni on tehtud (ks

tiimberkruntimine kuue maaiiksusega Rail Baltic projekti raames.”
1.3.2.3.  Maakorraldustoimingud maareformi ajal

Riik maareformi elluviijana teeb toiminguid maa efektiivsemaks ja otstarbekamaks kasutamiseks
kohtades, kus peamiselt maareformi tagajérjel voi ebatdpsetest ja erinevatest maddistusviisidest
tulenevalt on tekkinud katastritiksuste vahele ribakujulised vdi muud ebakorrapérase kujuga voi
selle vaiksusest tingitud iseseisva kasutusvoimaluseta maattkid. Sellised maad on sobivad liita
piirnevate kinnisasjadega maareformi seaduse (MaaRS)’® § 312 alusel. Eraomandis olevale
kinnisasjale reformimata riba liitmise viib l&bi linna- vdi vallavalitsus v6i Maa- ja Ruumiamet. Kui
piiri muutmine viiakse l&bi riigi- voi kohaliku omavalitsuse tiksuse omandis oleva kinnisasjaga, on
maakorralduse labiviija Maa- ja Ruumiamet. Sama satte kohaselt esindab reformimata maa
omanikuna riiki samuti Maa- ja Ruumiamet (MaaKS-i §-i 30* Ig 2). Maakatastris kinnisasja piiride

muudatuse registreerimise aluseks on Maa- ja Ruumiameti otsus ja maakorralduse osaliste

3 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 4.

4 Haldusmenetluse seadus. — RT I, 06.07.2023, 31.

5 Piik, R., Spijkerboer, J., Rail Baltica in Estonia, a Challenging Land Acquisition Project. FIG e-Working Week
2021.

https://www.fig.net/resources/proceedings/fig_proceedings/fig2021/papers/ts08.4/TS08.4 piik_spijkerboer 10901.p
df, (04.02.2025)

6 Maareformiseadus. — RT |, 04.12.2024, 20.
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avaldused (MaaKs § 30! Ig 4 ja 5). Eeltoodud juhul otsustab maakorralduse Maa- ja Ruumiamet

haldusaktiga.
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2. MUUDATUSE TEGEMINE KINNISTUSRAAMATUSSE

2.1. Maakorraldustoimingu alusel Kinnistusaamatu andmete muutmise 6iguslikud

alused
2.1.1. Maakorraldustoimingu alusel kinnistusraamatusse kande tegemine

Jargnevalt selgitatakse k&esolevas alapeatukis maakorraldustoimingu alusel kinnistusraamatusse
kande tegemise uldpdhimotteid, seejarel Uhes registriosas kande tegemise aluseid ja registriosa
esimeses jaos andmete muutmist. Parast seda jargmises alapeatiikis selgitatakse thte registriossa
kuuluva kinnisasjaga tehtud maakorraldustoimingu alusel andmete muutmist elektroonilise

andmevahetuse kéigus ja sellest jargnevas peatiikis erinevas registriosas kande tegemise aluseid.

Maakorraldustoiming loetakse I6petatuks, kui maakorraldusest tulenenud muudatused on kantud
Kinnistusraamatusse (MaaKS 8§ 11 Ig 1). Maakorraldustoimingute labiviimisel toimunud
muudatused kantakse kinnistusraamatusse kahel viisil, katastripidaja esitatud kinnistamisavalduse
alusel (MaaKs § 11 lg 4 ja MaaKatS § 4 |g 4') vGi vahetatakse andmeid elektroonilise ristkasutuse
teel ehk nn automaatkandega (MaaKatS 4 Ig 3%). Maakorraldustoimingu alusel kande tegemiseks
lisatakse Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale esitatavale Kkatastripidaja kinnistamisavaldusele
kinnisasja omanike vaheline kokkulepe v6i imberkruntimise korral maakorralduskava kinnitamise

otsus v&i kande muutmise v3i parandamise otsus (MaaKatS § 4 Ig 4%).

Kinnistamisavalduse esitamise digus on tldpdhimotte kohaselt isikul, kelle 6igusi kanne puudutab
vBi kelle kasuks kanne tehakse (KRS § 34 Ig1). KRS § 34 Ig 1! naeb ette erisuse, millega
katastripidaja esitatud kinnistamisavaldus asendab KRS 8 34 Ig 1 nimetatud isiku
kinnistamisavaldust lihtsa maakorralduse, Umberkruntimise, avaliku veekogu muutuse tdttu
kinnisomandi I6ppemise vdi avalikus veekogus iseseisva kinnisasja tekkimise korral, samuti juhul,
kui maakatastri kande muutmise vOi parandamise otsuse teeb Katastripidaja. Seega
maakorraldustoimingute I6petamiseks MaaKs 8§ 11 Ig 4 alusel kantakse maakorraldustoimingute
labiviimisel toimunud muudatused kinnistusraamatusse = maakatastri  pidaja  esitatud
kinnistamisavalduse alusel. Avalduse esitamise kohustusele viitab ka MaaKatS § 4 Ig 4%, mille
kohaselt juhul, kui katastriandmeid ei vahetata elektroonilise ristkasutuse teel, esitab katastripidaja

Tartu Maakohtu kinnistusosakonnale kinnistamisavalduse maakorraldustoimingu alusel kande
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tegemiseks. Kinnistusraamatu kande aluseks olevale avaldusele lisatakse kinnisasja omanike
vaheline kokkulepe voi kande muutmise vOi parandamise otsus. Siinkohal tuleb maérkida, et
katastripidaja teeb kande maakatastrisse otsust eraldi vormistamata. Kandeotsuseks loetakse
sellisel juhul kande sisu (KMK § 34 Ig 2). Eraldiseisev otsus tehakse juhul, kui katastripidaja
otsustab piiri asukoha v0i jatab kandeavalduse rahuldamata (KMK § 34 Ig 3). Katastripidaja ei
esita kinnistamisavaldust juhul, kui andmevahetus registrite vahel toimub elektroonilise
ristkasutuse teel. Katastripidaja ja Kinnistusraamatu automaatne andmevahetus on reguleeritud
MaaKatS §-s 4 ja Vabariigi Valitsuse maaruses (VV madrus)’’. Eeltoodule tuginedes esitab

uldjuhul kinnistamisavalduse maakorraldustoimingu labiviimisel katastripidaja.

Teise juhuna esitatakse kinnistamisavaldus KRS § 13 Ig 3! kohaselt juhul, kui kinnistu
katastritunnuse, sihtotstarbe, asukoha ja pindala muutmise vO6i parandamise aluseks on
umberkruntimiskava Kinnitamise, maakatastriandmete muutmise v6i parandamise otsus ehk Kui
maakatastrikanne tugineb haldusmenetluses vastu voetud haldusaktile. Registrikanded tehakse
haldussiseselt.”® Maakatastriandmete muutmise v&i parandamise otsus on naiteks piiride
kindlakstegemise otsus, kui maaomanikud ei jdua kokkuleppele piiri asukohas.” Otsus tehakse
olukorras, kus on vajalik muuta eeltoodud kinnistu andmeid v@i piiriandmete parandamiseks ehk

piiride tegeliku asukoha mé&ramiseks.

Lisaks reguleerib Kkinnistusraamatuseadus kinnistusraamatu esimeses jaos Kinnistu andmete
muutmist. Lihtsate maakorraldustoimingute IBpuleviimise mdttes on oluline eelkdige
KRS § 13 Ig 4, mille kohaselt esitab riigi maakatastri pidaja kinnistamisavalduse registriosa
esimese jao andmete muutmiseks, kui katastritiksuse piirid muutuvad looduses. Katastriiksuse
piirid muutuvad looduses kui krunditakse kinnisasja vdi selle osa (MaaKS § 16), vahetatakse
kinnisasja osasid v8i muudetakse Kinnisasja piire (MaaKs § 12), jagatakse kinnisasja voi liidetakse
kinnisasjad (MaaKS 8 13). Samas ei ole pdhjendatud esitada kinnistamisavaldust igal juhul, kui
muutub katastritiksuse piir ehk juhul kui maakorraldustoiminguid tehakse samas registriosas
olevate kinnisasjadega, kus omanik vOi omanikud on samad ning registriosa koormavad

asjadigused ei muutu, mistottu ei teki ka voimalikku puudutatud isikute diguste riivet.

7 Kinnistusraamatu taiendavate katastriandmete automaatne uuendamine. Vabariigi Valitsus 16.03.2007 nr 81. — RT
1,09.11.2022, 15

8 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 45.

™ Kotka, A. jt (koost). Katastriliksuste moodustamine ja maamddtjad — Maa-amet. Maareform 30. Artiklid ja
meenutused. Tallinn: OU Trikisilm 2021. Ik 283.
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Soéna ,,muutuma* tihendab Eesti digekeelsussdnaraamatu jirgi teistsuguseks vdi teiseks saama®®

ning ei eristata kas muudatus on oluline v&i vahene. Uhe maatiiki jagamise korral ei muutu thes
registriosas oleva kinnisasja valispiir, kuid muutub katastritiksuse piir. Maakorralduse tulemusel
saavad teistsuguseks vorreldes maakorralduse eelse olukorraga tihe v8i mitme katastritiksuse piirid,
st lisandub, ja&b vahemaks vOi muutub piiripunktide asukoht vdi muutub piiride kulgemine,
mistottu saab jareldada, et kehtiva uldnormi kohaselt on vajalik esitada kinnistamisavaldus
andmete muutmiseks ka jagamise korral. Seda tapsustab MaaKatS § 4 Ig 4 alusel kehtestatud

VV médrus®, mis satestab erandi (vt ptk 2.1.3).

Maakorraldustoimingute I0puleviimisel tuleb eristada nende tegemist (hes registriosas oleva
Kinnisasjaga ja erinevates registriosades olevate kinnisasjade andmete muutmist. Kinnistu ehk
registriosa koosseisus v@ib olla kinnistusraamatusse kantud mitu maatiikki ehk katastritiksust, mis
ei pea omama (hist piiri.%? Praktikas on levinud, et kinnistusraamatu sama registriosa koosseisus
vOib olla mitu kinnisasja ehk maakatastris registreeritud katastritiksust. Samas registriosas olevatel
kinnisasjadel on sama omanik v6i kaasomanikud, mistdttu nende kinnisasjadega tehtavate
maakorraldustoimingute puhul saab omanik teha muudatusi Kinnisasjaga enda tahteavalduse
alusel. Sellisel juhul toimub maakorraldus Uhte registriossa kuuluvate kinnisasjadega. Mitmes
registriosas oleva kinnisasjaga labi viidava maakorraldustoimingu tegemiseks peab olema

maaomanike vaheline kokkulepe.

Maakorraldustoimingu muudatuste kandmisel Kkinnistusraamatusse on tegemist leebema
vormindudega vorreldes tehingulise kasutamisega, mille puhul ei ole vajalik notariaalne
asjadiguslepingu tbestamine, vaid piisab maakorralduse osaliste ndusolekust. Kohtud on
selgitanud, et omandip6hidiguse kaitse tagab KRS § 13 Ig 4 sdtestatud ndusolekute lisamine
kinnistamisavaldusele.2® Olukorras, kus on leitud, et maakorraldustoimingu aluseks olevate
asjaolude kontrollimise padevus on omistatud katastripidajale, mitte notarile ega kohtunikuabile,

ei saa viimane asuda hindama, kas tegu on tehingulise k&sutamisega v6i maakorraldustoiminguga.

8 Eesti Gigekeelsussdnaraamat OS 2018. — https://arhiiv.eki.ee/dict/gs/index.cgi?Q=muutuma&F=M (04.07.2024).
81 Kinnistusraamatu taiendavate katastriandmete automaatne uuendamine. Vabariigi Valitsus 16.03.2007 nr 81. — RT
1,09.11.2022, 15
82 Kdve, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 16.
8 HMKm 2-18-17312 p 14-15, HMKm 2-18-18646 p 20 (koopiad autori valduses).
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2.1.2. Uhte registriossa kuuluva kinnisasja andmete muutmine kinnistamisavalduse

alusel

Uhte registriossa kuuluva kinnisasjaga tehtavateks toiminguteks on jagamine, liitmine ja piiride
muutmine, samuti piiri kindlakstegemine. Liitmise korral tehakse hes registriosas oleva
kinnisasjaga kanne kinnistusraamatusse, kui mdlemad kinnisasjad on samas registriosas ehk
moodustavad the Kinnistu. Selle eelduseks on kinnisasjade vahelise thise piiri olemasolu. Lisaks
vOib olla omaniku tahe muuta piire samas registriosas olevate kinnisasjade vahel samuti Ghise piiri
olemasolul. Uhte registriossa kuuluva kinnisasjaga tehtavaks maakorraldustoiminguks saab olla
kinnisasja jagamine tingimusel, et kinnisasja omanik ei soovi jagada kinnisasja kaheks erinevaks
registriosaks ehk kinnistuks. Kui registriosade jagamisel soovitakse eraldatud osast moodustada
uus registriosa, avab Tartu Maakohtu kinnistusosakond (edaspidi kinnistusosakond) uue registriosa
(KRS § 53 Ig 1). Kinnistu ehk registriosa jagamist kinnistusraamatuseaduse alusel tuleb eristada
katastriiiksuse ehk kinnisasja jagamisest maakorraldusseaduse alusel, kuivord nende eesmérk ja
moju isikute Gigustele on monevdrra erinev. Registriosa jagamiseks tuleb esmalt l&bi viia
Kinnisasja jagamine maakorraldustoiminguna, mille kéigus moodustatakse kaks vOi enam
katastriiksust ja toiming lBpetatakse Katastri ja Kinnistusraamatu andmete vahetamisega
elektroonilise ristkasutuse teel (MaaKatS 4 lg 3'). Seejarel saab vaid kinnisasja omanik esitada
avalduse kinnistusraamatule uue registriosa avamiseks, et moodustada uus registriosa ehk kinnistu

varasema toimingu kaigus jagatud maatksusest.

Kuigi maakorraldusseadus késitleb lihtsaid maakorraldustoiminguid eraldiseisvatena, puudub nii
oOiguslik takistus kui praktiline pdhjendus teostada thes registriosas oleva kinnisasjaga lihtsaid
maakorraldustoiminguid eraldiseisvate menetlustena, kuivdrd see on tllikas toimingut taotlevale
isikule ning samuti peab iga maakorraldustoimingut eraldi menetlema katastripidaja ja kohalik
omavalitsus. Néaiteks kui detailplaneering ndeb ette samaaegselt kinnisasja jagamise ja piiride
muutmise, siis on menetlusbkonoomiast l&htudes otstarbekas teha muutmised (Ghe
maakorraldustoiminguna. See on kantud p&himdttest, et maatoimingute menetlus oleks isikule
vahem koormav.® Juhul, kui andmete muudatused tehakse automaatkandega, siis olenemata
asjaolust, kas menetlused tehakse eraldiseisvana vdi Uhe menetlusena, ei koorma see

kinnistusosakonda.  Kui  jatkatakse  kehtivat  praktikat, mille  kohaselt  viiakse

8 Tartu Maakohus on p&himdtet korranud tsiviilasjas 2-18-17534 p 5.
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maakorraldustoimingud I6puni katastripidaja Kinnistamisavalduse alusel, siis peab ka
kinnistusosakond iga avaldust eraldi menetlema, mis on koormav. Sellest tulenevalt on otstarbekas

teha maakorraldus uhe menetlusena, mis hdlmab mitut erinevat maakorraldustoimingu liiki.

Piiri kindlakstegemise vajadus samas registriosas olevate kinnisasjadega voib ilmneda samas
resgistriosas maakorraldust tehes, aga ka tlemdddistamise tulemusel, kui tuvastatakse, et piiri
asukoht on maaratud ebadigesti. See vdib olla majanduslikult vajalik samas registriosas olevate
kinnisasjade puhul néiteks olukorras, kus omanik soovib véhemalt (hte kinnisasja hiljem
voorandada. Kui maakatastris on tehtud MaaKatS § 9 Ig 22 alusel mirge ,,vajadus piiri asukoht
kindlaks teha” on otstarbekas hilisemate piirivaidluste valtimiseks piiriandmed eelnevalt

korrastada.

Kinnistu koosseisus olevate maakatastri andmete muutmine v@ib toimuda Kirjaliku taotluse alusel,
kui sellega ei kaasne kinnistu piiride muutmist looduses (KRS 8 13 I8ike 3). Antud alus ei puuduta
maakorraldustoiminguid, vaid on tdiendavaks aluseks andmete muutmisele. Tegemist on
KRS 8 13 I6ikes 2 viidatud andmetega: kinnistu katastritunnus, sihtotstarve, asukoht ja pindala.
Tegu ei ole kannetega asjadigusseaduse ega Kinnistusraamatuseaduse tédhenduses, mis ei oma
diguslikku tahendust.® Kinnisasja piir TsUS § 50 Ig 1 tdhenduses hdlmab endas kinnisasja ehk
katastritiksuse piiri. Sama registriosa koosseisus v0ib olla mitu kinnisasja. Seega kui kinnistu ehk
registriosa vilispiiri ei muudeta, on tegu samas registriosas oleva kinnistuga KRS §5*1g 1 p 1
tdhenduses ja sellega tehtavate andmete muutmisega. Kinnistusraamatuseadusest ei selgu, kui laialt
moistetakse sdnapaari — kirjalik taotlus ja mis viisil tuleb taotlus esitada. Kirjaliku vormi tildnduded
sdtestab TsUS § 78 Ig 1. Seadusandja on pidanud vajalikuks eristada Kirjalikku taotlust
KRS § 13 Ig-tes 3! ja 4 kirjeldatud kandeavalduse tegemisest, mistdttu praktikas voib see olla
mistahes kirjalikul viisil, kui katastripidaja p6drdub kinnistusosakonna poole, aga ka
elektroonilises vormis (TsUS § 80 Ig 1), mis vdib toimuda naiteks ametikirjaga. Kirjaliku taotluse
alusel muudetakse kinnistusraamatus esimese jao andmeid katastriandmete parandamise tulemusel
(MaaKatS § 19° Ig 1) ehk tilemdddistamisega, mille kéigus piirid looduses® ei muutu. Samuti véib
kirjaliku taotlusega esitada kinnistusosakonnale kehtivate ja wuute piiratud asjadiguste

ruumiandmete tunnuseid (MaaKatS § 4 Ig 2 p 3) vOi katastritoimingute kéigus tuvastatud ja

8 Kave, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 71. RKTKo 3-2-1-156-11, p 31 ja RKHKo 3-18-687/61 p 14.
8 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 45.
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kirjaliku taotlusega kinnistusosakonnale esitatud maaomaniku nime vahetus, mille kohtunikuabi
parandab  kinnistusraamatus ~ ametitilesannete  korras.®”  Kohtu  kinnistusosakonna
kodukord®® § 207 Ig 3 sisaldab mdistet elektrooniline taotlus. Selle kohaselt kui esimese jao
katastriandmete automaatne parandamine ei ole vdimalik, parandab kinnistusosakond

katastriandmed katastripidaja elektroonilise taotluse alusel ametitilesande korras.

2.1.3. Uhte registriossa kuuluva Kinnisasjaga tehtud maakorraldustoimingu alusel

andmete muutmine andmevahetuse kiigus

MaaKatS § 4 16ike 3! kohaselt vahetatakse Katastri ja kinnistusraamatu andmete elektroonilise
ristkasutuse korral MaaKatS 8 4 Ig-s 2 nimetatud andmeid: Kinnistatava Kkatastriliksuse
katastritunnus, sihtotstarve, aadressiandmed, pindala, katastripidaja marge selle olemasolul ning
ligipads katastrikaardile elektroonilise keskkonna kaudu ja nende andmete muudatused. Lisaks
esitab katastripidaja automaatse andmevahetuse korras alates 2023. aastast piiratud asjadiguse ja
Kinnistusraamatu markega tagatud &iguse kohta Kkatastris loodud ruumiandmete tunnuse
(MaaKatS § 4 Ig-s 3). Elektroonilise andmevahetuse praktilise nditena saab tuua aadressi
madramise, mis on kohaliku omavalitsuse tlesanne. Aadress kantakse aadressiandmete ststeemi
kaudu katastrisse ja kinnistusraamatus uuenevad aadressiandmed automaatselt katastriandmete

alusel .8

VV maarus® tapsustab andmete koosseisu, mida uuendatakse elektroonilise andmevahetus kiigus
ehk nn automaatkandega. Selleks on viite jargi eelmainitud MaaKatS § 4 Ig 2 toodud andmed.
Madrus satestab olulise taienduse automaatselt uuendatavate andmete kooseisu kohta, milleks on
kinnistu koosseisus olevate katastriliksuste muudetud andmed, muu hulgas andmed katastritiksuste
jagamise ja té&psustatud mdoddistamise tulemusena tekkinud uutele Katastriiksustele antud
katastritunnuste kohta (VV maarus § 2 Ig 2)°.

Andmevahetuse kaigus UlevOetavate andmete nditena on madruses esitatud andmete muudatused

ainult jagamise korral, kuid maaruse sdnastusest ei selgu expressis verbis selle rakendatavus teiste

87 Maa- ja Ruumiameti vastuskiri t66 autorile, 09.04.2025 (kiri adressaadi valduses).

8 Kohtu kinnistusosakonna kodukord. — RT 1, 06.12.2024, 10

8 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 52.

% Kinnistusraamatu taiendavate katastriandmete automaatne uuendamine. Vabariigi Valitsus 16.03.2007 nr 81. — RT
1,09.11.2022, 15.

%1 Samas.
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maakorraldustoimingu juhtumite korral nagu piiride muutmine, liitmine jt. Puudub selgus, miks on
esile tostetud vaid tiks maakorraldustoimingu liikidest. Samuti puudub selleks objektiivne pdhjus.
Seevastu on méaruses lauseosa, mille kohaselt muudetakse elektroonilise andmevahetuse kaigus
kinnistu koosseisus olevate katastriliksuste muudetud andmed. Eeltoodud sGnastusest saab
jareldada, et see hdlmab erinevaid muudatusi katastriliksuste andmetes, sh piiriandmetes. Sellisteks
katastriiiksuste andmete muudatusteks saab pidada lisaks jagamisele ka liitmist ja piiride muutmist
samas registriosas olevate katastriliksustega. Nii liitmise kui piiride muutmise korral muutuvad
katastriiksuse piirid ning kui see toimub samas registriosas oleva kinnisasjaga, kus ei ole vaja
kaasata puudutatud isikuid, saab kohaldada VV maarustest®? tulenevat automaatset andmevahetust

andmete uuendamiseks kinnistusraamatus.

Automaatse andmevahetuse kaigus ei edastada puudutatud isikute ndusolekuid. Vajaduse
diguslikku puudumist toetab asjaolu, et Uhes registriosas tehtavate maatoimingute puhul ei ole
vajalik kisida teiste maaomanike ega puudutatud isikute ndusolekuid, sest eeltoodud toimingute
kaigus ei muudeta kinnistu valispiire ega kinnistusraamatu teises, kolmandas ega neljandas jaos
olevaid andmeid. Seetdttu ei muutu ka puudutatud isikute 6Oigused, nende jarjekoht
Kinnistusraamatu jagudes ega saa tekkida ka Oiguste riivet. Seda toetab KMK § 29 1g 1 p 6
koostoimes KMK 8 30 Ig 1 p 1, mille kohaselt on katastrikande aluseks olevateks andmeteks
kinnistu piiride muutumisel KRS 8 13 10ike 4 tdéhenduses omaniku voi puudutatud isiku ndusolek

ja selle olemasolu kontrollib katastripidaja katastrikande tegemisel.

Automaatkannet vdimaldav regulatsioon on kehtiv alates aastast 2007, kuid ei ole seni piisaval
maaral kasutust leidnud, mh viidates tehnilisele vdimekusele (VV mairus § 1).% Kehtiva praktika
kohaselt toimub maakorralduse kaigus kinnisasja andmete muutmine Kkinnistusraamatus
automaatselt vaid jagamise korral.** Kinnisasja omanik saab teostada oma omandip&hidigust asja
kasutada ehk piire muuta vastavalt maakorralduskavale registriosa siseselt. Sellisteks juhtumiteks
on lisaks jagamisele ka liitmise ja piiride muutmise korral Kkinnisasja andmete muutmine
elektroonilise andmevahetuse kéigus ehk nn automaatkandega, kui seda tehakse

maakorraldustoimingu kaigus uhes registriosas oleva kinnisasjaga. Samuti on véimalus kohaldada

92 Kinnistusraamatu taiendavate katastriandmete automaatne uuendamine. Vabariigi Valitsus 16.03.2007 nr 81. — RT
1,09.11.2022, 15

9 Maa- ja Ruumiameti vastuskiri t66 autorile, 09.04.2025 (kiri adressaadi valduses).

% Maa-ameti vastuskiri to6 autorile, 10.10.2024 (Kkiri adressaadi valduses).
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automaatkannet piiri kindlakstegemise korral, kui seda tehakse samas registriosas olevate
kinnisasjadega.

Kehtiva Giguse kohaselt saab seega maakorralduse tulemusel andmete muudatuste tegemine
toimuda Uhes registriosas olevate kinnisasjadega elektroonilise andmevahetuse kaigus ehk
automaatkandega, kuid see ei vélista katastripidaja vdimalust esitada ka kandeavaldus voi kirjalik
taotlus andmete kinnistusraamatus muutmiseks. KAHOS-e seletuskirjas on margitud he
eesmargina, et kinnistusraamatu esimese jao kanded vastaksid katastriandmetele ja mis oleksid
katastriandmetele tuginedes automaatselt muudetavad.® Autori hinnangul olukorras, kus kinnistu
ehk registriosa valispiirid ei muutu ning seetdttu piirnevate omanike diguste riivet ei esine, tuleb

kaaluda kehtiva praktika muutmist, mis oleks menetluslikult véhem koormavam.

2.1.4. Erinevates registriosades olevate kinnisasjade kohta andmemuudatusteks

Kinnistamisavalduse esitamine

Erinevates registriosades kinnisasjadega tehtavad maakorraldustoimingud on liitmine, piiride
muutmine, kinnisasja osade vahetamine vGi piiri kindlakstegemine. Erinevates registriosades
olevatel kinnisasjadel ehk kinnistutel on dldjuhul erinevad omanikud, mistdttu on
maakorraldustoimingu tegemisel vajalik saada nende ndusolekud muudatuste tegemiseks. Kui
samas registriosas piisab maaomaniku avaldusest, siis erinevas registriosas registreeritakse
katastriiiksused kinnisasjade omanike vahelise kokkuleppe alusel (MaaKS § 10 Ig 62), mis on
omakorda aluseks kinnistamisavalduse esitamisele (MaaKatS § 4 lg 4'). Kokkuleppega saavad
maaomanikud fikseerida nditeks huvitiste maksmise ulatuse, mille t6ttu Ghe maaomaniku
kinnisasja vaartus vaheneb ja teisel suureneb. Sellisel kokkuleppel on vdladigusliku tehingu
tunnused, kuid tegu ei ole asjadigusliku tehinguga. Kirjanduses on selgitatud, et kinnistamisavaldus
ega ndusolek ei ole kisitletav tehinguna TsUS § 67 mdttes, vaid tegu on menetluslike
tahteavaldustega ning avaldust ja  ndusolekut tuleb  menetluslikult eristada.®
Kinnistusraamatuseadus ei késitle sellist instrumenti nagu omanikevaheline kokkulepe, vaid nduab
piiride muutmise korral avaldust, millele lisatakse kinnisasja omaniku ja puudutatud isikute
ndusolekud (KRS 8 13 Ig 4). Peatlikis 1.3.1. joutud j&reldusele tuginedes on kinnistamisavaldusele
vajalik lisada omaniku v6i omanike ndusolek, mis néitab tegelike moéddistusandmete pdhjal

piiriandmetega ndustumist.

% Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 49.
% Kdve, V., AOS §53/3.2.3.3.
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Ebakdla on Uletatav, kuivord kinnistamisavalduse esitamise digus on isikul, keda kanne puudutab
vBi kelle kasuks kanne tehakse (KRS § 34 Ig 1 ja 1') ja nende eest teeb kinnistamisavalduse
maakorralduse korral Kkatastripidaja. Sellisteks isikuteks on antud juhul Ghist piiri omavad
maaomanikud, kes esitavad katastripidajale omavahelise kokkuleppe ja ndusolekud piiridega
ndustumise kohta, mis lisatakse katastripidaja esitatavale kinnistamisavaldusele (KRS § 13 Ig 4).
Nousolekute andmisega on tegu sisuliselt kahe huvitatud isiku Uhise tahteavaldusega toimingu
tegemiseks. NOousolekute andmisega kinnitavad maaomanikud htlasi, et on ndus
maakorraldustoimingu alusel tehtud muudatuste tegemisega kinnistusraamatusse. Samas on kohus
aastal 2019 leidnud, et maaomanike allkirjastatud maakorralduskava nditab iheselt omanike tahet
ning tdiendavat tahteavaldust lahtuvalt KRS § 13 Ig-st 4 ei ole vaja lisada.®” Selle seisukohaga autor
ei ndustu, kuivord maakorralduskava nditab kill omaniku tahet maakorraldus l&bi viia tema
soovitud viisil, vdib I6pptulemus tegelike mdddistustodde kaigus muutuda. Seetdttu on oluline
kisida katastrikande tegemiseks, mis on aluseks kinnistamisavaldusele, omanike ndusolekud ega
saa lahtuda vaid allkirjastatud maakorralduskavast. Kuigi eeltoodud seisukohta ei ole kohtud
hiljem korranud, on seda tmber likkav asjaolu oluline. Nimelt nditab see praktilist vajadust, miks
omanike noéusolekud on vajalikud vdtta pérast maakorraldustoimingute labiviimist, et tagada
I6plike mdddistustulemuste kinnitamine. Teisalt saab antud kohtu seisukohale tuginedes ndustuda,
et maakorralduse l&biviimise etapis saadud maaomanike avaldus koos ndusolekutega véljendab

nende tahteavaldust maakorralduseks.

Erinevaid registriosasid koormavad erinevad asjadigused, mistdttu on kande tegemiseks vajalik
lisada puudutatud isiku ndusolek (KRS § 34! Ig 1), kelle digusi vdib see kanne kahjustada.®® Kui
isikuid on mitu, kelle kasuks on Gigus kinnistusraamatusse kantud, tuleb esitada kdigi nende isikute
ndusolekud.®® See on oluline, kuna erinevates registriosades olevate katastriiiksustega tehtavate
maakorraldustoimingute puhul muutub Ghtlasi kinnistu ehk registriosa valispiir. Kui katastritiksuse
piirid muutuvad looduses, esitab maakatastri pidaja maaomaniku asemel kinnistamisavalduse
andmete muutmiseks ja avaldusele lisatakse eeltoodud kinnisasja omaniku ndusolekule ka teiste
kinnistusraamatust nahtuvate puudutatud isikute ndusolekud (KRS § 13 Ig 4 ja KRS § 34! Ig 3).

% PMKm 2-19-4870 p 6 (koopia autori valduses).
% Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 25.
9 Kove, V., AOS §53/3.2.3.2. ja RKTKm 3-2-1-167-10 p 11.
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Sisuliselt tdhendab see katastripidajale ndusolekute olemasolu kontrollimist, mida tehingulise
kasutamise korral teostab notar ja mida formaalses kinnistusraamatumenetluses kontrollib
kohtunikuabi. Puudutatud isikuks KRS § 34! Ig 1 tidhenduses on isik, kelle registriossa kantud
Oigust kanne kahjustaks (eelkdige kinnistusraamatu Il ja IV jao kannete alusel). Puudutatud
isikuks on KRS § 34 Ig 2 alusel eelkdige kinnistusraamatusse kandmisel koormatava kinnisasja
omanik vOi koormatava asjadiguse omaja (p 1), asjadiguse kustutamisel voi selle sisu muutmisel
kustutatava v0i muudetava asjadiguse omaja, samuti isik, kes omab asjadigust kustutatavale voi
muudetavale asjadigusele (p 2), asjadiguse Uleandmisel vdi koormamisel asjadiguse omaja, kelle
digus Ule kantakse vBi koormatakse (p 3). Samuti kinnistusraamatu esimesse jakku kantud kinnistu
kasuks seatud piiratud asjadiguste omajad (KRS § 13 Ig 1 p 4 koostoimes § 9 Ig 3). Puudutatud
isikuks, kelle ndusolekuid kiisitakse maakorralduse kaigus, on seega eelkdige kinnistusraamatusse
kantud piiratud asjadiguste nagu servituutide, hipoteekide, ostueesdiguste ja reaalkoormatiste

omajad.

Kui varem pidi puudutatud isiku ndusolek olema notariaalselt kinnitatud, siis alates 1. jaanuarist
2022 naeb AOS § 34! Ig 5! ette ka vBimaluse lugeda puudutatud isiku notariaalselt kinnitatud
ndusolek vordseks digitaalallkirjastatud v6i notariaadiseaduse § 53 I8ike 1 punkti 52 alusel
kinnitatud ndusolekuga. Maa- ja Ruumiametil on maakorralduse kéigus kinnisasja omaniku ja
piiratud asjadiguse omaja tahteavaldusele antud allkirja digsuse kinnitamise digus. Kohtupraktika
on kinnitanud vormindude osas, et KRS § 34 Ig 2* ja KRS § 34! Ig 5! on erinormid AOS § 330 ja
AOS § 642 suhtes. Antud lahendis toodi vélja, et hiipoteegi kustutamiseks ei pea tahteavaldused

olema notariaalselt kinnitatud vormis.1°

Katastripidaja kontrollib omanike v8i puudutatud isikute ndusolekute olemasolu katastrikande
tegemisel. Selle eelduseks on kinnisasja kitsenduste valjaselgitamine MaaKS § 14 Ig 1 alusel (vt
ptk 1.1.3). Kui piiride muutmine voib kahjustada puudutatud isikute huve ja nende ndusolekuid ei
saada, siis ei ole vdimalik maakorraldust labi viia.'® Puudutatud isikute ndusolek KRS tihenduses
ei ole vajalik piiri kindlakstegemise puhul KRS § 34* Ig 7 p 6 alusel katastrikande parandamise v0i
muutmise otsuse alusel, kus katastripidaja otsus asendab nende ndusolekuid. KAHOS-e

seletuskirja kohaselt, kui kokkulepet puudutatud isikuga ei saavutata, siis otsustab katastriandmete

10 TRKm 2-19-13335 p-d 7-9.
101 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 25.
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parandamise v8i muutmise katastripidaja.'%? Eeltoodud juhul ei ole tegu tavapérase olukorraga ehk
maaomanikud ei ndustu piiri asukohaga (MaaKS § 15 Ig 5). Sellisel juhul esitab katastripidaja
kinnistamisavalduse haldusakti alusel (KRS § 13 Ig 3%). Olukorras, kus omanikud ei saavuta
kokkulepet piiri asukohas, on katastripidaja padev tegema omandi ulatusega seotud otsust
maaomanike eest. Seega ei ole pdhjendatud kahelda katastripidajale seadusega antud padevuses
olukorras, kus maaomanikud on saavutanud kokkuleppe ja esitanud ndusolekud maakorralduse
labiviimiseks. Lisaks on kohus réhutanud, et maakorralduse osalistel on vdimalik vaidlustada
katastripidaja toiminguid haldusmenetluse seaduses ettendhtud korras.® See tagab tiiendava

omaniku diguste Kkaitse.

Tdiendavalt on erinevas registriosas olevate kinnisasjadega tehtavate maakorraldustoimingute
korral ja isikute ndusolekute olemasolul KRS & 34! ja MaakS § 11 Ig 4 alusel Gigus
katastripidajal markida kinnistamisavalduses registriosade kaupa, millisest registriosast
katastriiksus Kkustutatakse ja millisesse kantakse, samuti registriosa kolmandas jaos olevate
kannete kehtima jadmine, kustutamine voi Glekandmine. Eeltoodule tuginedes on katastripidajale
antud diguslikud eeldused, et kontrollida isikute tahteavalduse 6igsust ja hinnata registriosa
kolmandas jaos olevate kannete aluseks olevate asjadiguste ruumilist ulatust.!%* Kuigi
kinnistamisavalduse eeldusena on ndusolekute kusimine satestatud, siis maakorraldusseaduses ei
ole soOnaselgelt satestatud puudutatud isikute ndusolekute votmine olukorras, kus

kinnistamisavaldust ei esitata (vt ptk 2.3).

Kehtiva 0Oiguse alusel ndutud kinnistamisavalduse asemel automaatkannete regulatsiooni
kasutuselevGtuga erinevas registriosas olevate maakorraldustoimingute labiviimisel tuleb satestada
erinorm vOi tdiendada olemasolevaid, mis vbimaldab erinevas registriosas automaatkannete
tegemist. Samuti tuleb lahendada kolmanda jao kannete kehtima jaamine, kustutamine vdi
ulekandmine  sobiliku automaatse tehnilise lahendusega v6i  kirjaliku  taotlusega
kinnistusosakonnale, kui menetluse kdigus ei esine v@imalikke vastuolusid asjadiguste

jarjekohtades.

102 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 46.

108 PMKm 2-19-4870 p 10 (koopia autori valduses).

104 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 25.
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2.2. Kinnistamisavalduse formaalse kontrolli sisu ja eesmirk
2.2.1. Formaalse kontrolli eesmérk

Eestis jagunevad kinnistusraamatut reguleerivad normid kaheks: esimesed on seotud asjadigustega
sisuliselt enk tegu on materiaalse kinnistusraamatudigusega ja teised on seotud kannete tegemise
menetlusliku  poolega ehk  formaalse  kinnistusraamatudigusega, mida  reguleerib

105 Materiaalne pool satestab eeldused asjadiguslike muudatuste

Kinnistusraamatuseadus.
tegemiseks ja formaalne pool selle, kuidas neid muudatusi tehakse.'% Kuivord kinnistusraamatu
kandel on Oiguslik tdhendus, siis formaalne kinnistusraamatudigus tagab labi kinnistusraamatu
pidamise ja toimingute materiaalse Kkinnistusraamatudiguse ehk tehingute kehtivuse.X’
Maakorraldusdiguse teostamisel on praktikas probleeme tekitanud just piiri tdmbamine formaalse
Kinnistusraamatudiguse ja sisulise kinnistusraamatudiguse vahele. Seda illustreerib ka formaalse
ja materiaalse kinnistusraamatudiguse jarjekohti maaravate satete eristamise keerukus.'® Lihidalt
valjendub formaalne kinnistusraamatudigus kandeavalduse vormilises kontrollis ja menetlemise

reeglites, millega tagatakse registrikannete digsus ja jarjepidevus.

Kinnistusraamatudigus baseerub paljuski nii Sveitsi kui Saksa digusel'®®, kuid probleeme tekitas
kinnistusraamatudiguse algusaastatel nende susteemide omavaheline kombineerimine. Peamiseks
erinevuseks on asjaolu, et Sveitsi igusruumis ei tunnustata Saksa ja Eesti iguses tuntud
abstraktsiooniprintsiipit!®, mis lahutab asjadiguste kehtivuse nende aluseks olevast vdladiguslikust
tehingust.'** Oiguskirjanduses on kasitletud formaalse kinnistusraamatudiguse majutatust
abstraktsiooniprintsiibi kohaldamise t&ttu.!'> Formaalse kinnistusraamatumenetluse mattes
valjendub see asjaolus, et kannete tegemisel ei kontrollita tehingu sisu ehk vdlabiguslikke

suhteid.!’® See vdimaldab teha kandeid kinnistusramatusse kiiresti.'** Eesti kontekstis on

105 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 47.
106 pgrna, P., Kinnistusraamat kui riiklik register — Maa ja Vara, 1995, nr 4.
107 Samas.
108 Kove, V., AOS §59/3.2.
109 Tapsemalt on asjadiguse allikatest kirjutanud: Kama, P., Estonian Law of Immovables in Baltic Context. —
Schmoeckel, M. (Hrsg.) — Ubertragung von Immobilienrechten im internationalen Vergleich. Conference on real
property law and land register. Schrifte zum Notarrecht no 52. Baden-Baden: Nomos 2018, Ik 88.
110 P3rna, P. Tugeva kinnistusraamatu ndrgad kuljed. — Juridica 1999/3 ja Kdve. V., Varaliste tehingute stisteem
Eestis. Juhendaja I. Kull. Tartu, 2009, Ik 60.
11 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 47.
112 p3rna, P. Tugeva kinnistusraamatu ndrgad kuljed ja Kéve. V., Varaliste tehingute siisteem Eestis, Ik 189.
113 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 48.
114 Kove. V., Varaliste tehingute stisteem Eestis, Ik 319.
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asjadiguslepingu eristamise vajalikkust kinnistamisavaldusest varasemalt kasitletud*®, kuivord
kinnistusraamatuseaduse 1993. aasta redaktsioonis oli kinnistamisavaldus asjadigusleping voi
iihepoolne avaldus (KRS § 34)!° Kehtivas Kkinnistusraamatuseaduses Kkasitletakse
asjadiguslepingut kui materiaalset eeldust (KRS § 34 Ig 71 ja AQS § 64%). Kinnistusraamatudiguse
formaalset sisu on Saksa Giguses Kirjeldatud BGB-s (Burgerliches Gesetzbuch) ehk Saksa
tsiviilseadustikus, GBO-s (Grundbuchordnung) ehk Saksa kinnistusraamatu seaduses ja GBV-s

(Grundbuchverfiigung), mis maarusena kirjeldab kinnistusraamatu seaduse rakendamist.!’

Kinnistusraamatu aluspdhimotted nagu néiteks avalikkus ja avalik usaldus, tuginevad paljuski
Kesk-Euroopa  materiaalsele  Kinnistusraamatudigusele.!'®  Kinnistusraamatu ~ menetlust
iseloomustab avaldusepdhimdte!'® ehk kandeid tehakse tldjuhul avalduse alusel (KRS § 34).
Avalduse pohimdte on kesksel kohal ka Saksa diguses, mis tuleneb BGB § 873'%° jargi
GBO § 13 Ig-st 1, mille kohaselt tuleb avaldus esitada kinnistusametile. Eesti Giguspraktikas ei
kontrollita kinnistamisel poolte vdladiguslikke suhteid.*?! Selle pdhimétte allikaid leiab samuti
Saksa Oigusest, eeskatt seelébi, et kinnistamisavalduse kontrolli kirjeldavates satetes (nditeks
GBO §-d 18, 19, 20 ja 29 ning BGB § 873) puuduvad viited vdladiguslike lepingute ja muude
sisuliste asjaolude kontrollimisele. GBO § 18 kirjeldab registreerimise formaalset protseduuri, kui
ilmnevad takistused kande tegemisele. GBO § 19 nduab eeldusena digustatud isiku ndusolekut,
kelle Gigusi kanne vdib puudutada, aga ei ndua registreerimise eeldusena nende vahelist
asjadiguslikku lepingut.'?2 GBO § 20 satestab erireegli, mille kohaselt on vajalik asjadigusleping
isikute vahel omandi Uleandmisel, asjadiguste seadmisel ja paritava hoonestusdiguse puhul. GBO
8 29 satestab vormindude, mis kirjeldab registreerimise eeldusena dokumentide kinnitamise ja
tdestamise ndudeid, kuid ei késitle tehingu sisulisi kontrolle. Sisuliselt kirjeldavad eeltoodud satted
kinnistusameti  registripidaja  (Grundbuchamt)  kontrolli ~ ulatust  analoogselt  Eesti

kinnistusraamatuseadusele. Lisaks reguleerib GVB § 862 andmevahetust registrite vahel. Kuigi

115 parna, P. Tugeva Kinnistusraamatu ndrgad kiljed.

116 Kinnistusraamatuseadus. — RT 1 1993, 65, 922.

117 Westerwelle. C., BGB § 873/19. — Dannemann, G., Schulze, R. (koost) — German Civil Code, Birgerliches
Gesetzbuch (BGB), article-by-article commentary, volume | (books 1-3). Miinchen: C.H.Beck 2020.

118 parna, P. Tugeva kinnistusraamatu ndrgad kiiljed.

118 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 48.

120 Westerwelle. C., BGB § 873/20.

121 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 49.

122 \Westerwelle. C., BGB § 873/22.

123 Grundbuchverfiigung (GBV). Grundbuchverfiigung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Januar 1995
(BGBI. I S. 114), die zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606) geandert
worden ist. — https://www.gesetze-im-internet.de/gbvfg/BJNR706370935.html (19.04.2025).
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automaatset andmevahetust Saksa katastriametist kinnistusametisse ei toimu, siis on kohustus

kinnistusametil esitada andmeid asjaomastesse registritesse andmete ajakohasena hoidmiseks.

Kinnistusraamatuseaduses kehtiva formaliseerituse pohimdtte jargi kontrollitakse Gldjuhul vaid
esitatud dokumentide vastavust seaduses ette nahtud vormile, mistdttu ei uurita nende aluseks
olevat tehingut ega hinnata ndusoleku vdi avalduse aluseks olevaid asjaolusid.'?* See avaldub
KRS 8-de 34 ja 35 puhul, mis reguleerivad Kkinnistamisavaldust ja kinnistamiseks vajalikke
dokumente ja ndusolekuid. Seega saab jareldada, et asjaomaste kinnistusraamatuseaduse satete
eesmark on, et esitatavad dokumendid vastaksid ndutud vormile, oleksid allkirjastatud digustatud
isiku poolt ning asjassepuutuvad isikud oleksid olnud menetlusse kaasatud ja vajadusel ndusolekud
andnud. Formaliseeritud menetlus tagab seega diguskindluse toiminguga seotud isikutele.

Lisaks iseloomustab tugevat kinnistusraamatut kandep8himdte, kus kannetest kinnistusraamatus
soltub  Biguste ja nende ileandmise  kehtivus.!?®  Kandepdhimdte  koostoimes
kokkuleppepdhimdttega®?® (AOS § 64%) on oluline asjadiguste ja kinnisomandi kaitsel. Saksa
diguses peab seaduses ndutud juhul avaldus olema kindlas vormis ehk GBO § 29 kohaselt peab
leping olema notariaalselt tbestatud, mis kéib ka selle sisu kohta (BGB § 128) vdi avalikult
kinnitatud (BGB § 129), mis viimasel juhul tahendab vaid allkirja digsuse kinnitamist notari poolt
(BeurkG § 39 ja 40)!%, siivenemata tehingu sisusse.'?® Tehingu vormivabaduse p&himdttest
nahakse ette erisus kinnisasjaga tehtavate tehingute korral ka Eesti diguses, mille kohaselt peab
tehing olema notariaalselt tGestatud (TsUS § 82).12° Analoogselt peab BGB jérgi kinnisasja leping
olema notariaalselt tdestatud (BGB § 311b Ig 1).13° Notariaalselt kinnitatud vormi ja selle

registreerimist kinnistusraamatus kinnisasja omandi tileandmiseks nduab ka BGB § 925 Ig 1.13!

124 Kgve, V., AOS 2. ptk/6.

125 Samas 2. ptk/4.

126 Samas 2. ptk/6.

127 Beurkundungsgesetz (BeurkG). Beurkundungsgesetz vom 28. August 1969 (BGBI. | S. 1513), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 8. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 271) ge&ndert worden ist. — https://www.gesetze-im-
internet.de/beurkg/BJNR015130969.html (30.03.2025)

128\\eis. H., BGB § 128-129. — Dannemann, G., Schulze, R. (koost) — German Civil Code, Birgerliches Gesetzbuch
(BGB), article-by-article commentary, volume | (books 1-3). Miinchen: C.H.Beck 2020.

129 Sein, K., TsUS §82/3.1. — Varul, P., jt (koost) — Tsiviilseadustiku ildosa seadus. Komm vlj. Tartu: Juura 2023.
130 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB). Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar
2002 (BGBI. 1 S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI.
2024 1 Nr. 323) geéndert worden ist. — https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/BJNR001950896.html (30.03.2025)
131 Nossek, V., Transfer of Real Property Rights in Germany. — Schmoeckel, M. (Hrsg.) — Ubertragung von
Immobilienrechten im internationalen Vergleich. Conference on real property law and land register. Schrifte zum
Notarrecht no 52. Baden-Baden: Nomos 2018, Ik 114.
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Vormindude funktsioon kinnisasja omandamisel vdi vodrandamisel tdidab nii hoiatus-, néustamis-
ja téendamisfunktsiooni, mis on omakorda aluseks tugevale Kkinnistusraamatule. Notar tagab
kinnisasja tehingu tGestamise vormindude taitmisega eeskatt poolte digustatud huvide kaitse.!3?
Eelnimetatud vormindude funktsioonid ja nende eesmargid on sisult sarnased ka BGB-s, kus lisaks
réhutatakse no tehingu kehtivuse garantii funktsiooni.*** Maakorraldustoimingu puhul asendavad
notariaalselt tdestatud kinnistamisavaldust omaniku ja puudutatud isikute ndusolekud.!3
Kinnistusraamatu kanne tehakse aga formaalses kandemenetluses, milles Il4htutakse
kinnistusraamatu kandest ja selle aluseks olevast kandeavaldusest (KRS § 34), mh mééaratakse
kande jargi puudutatud isik kinnistusraamatuseaduse § 34! mdttes, kelle ndusolek on kandeks
vajalik.!® Sama ndusolekupShimdte kehtib ka Saksa Giguses, mille kohaselt tehakse kanne juhul
kui isik, kelle igusi see puudutab, on andnud ndusoleku (GBO § 19).1*¢ Formaalse kontrolli

eesmargiks on tagada isikute Giguste kaitse.

2.2.2. Kohtunikuabi ja katastripidaja pAdevused maakorraldustoimingu alusel

kannete tegemisel

Kohtunikuabi padevus tsiviilasja lahendamisel on sétestatud tsiviilkohtumenetluse seadustiku
(TsMS)¥7 §-s 22! koosmdjus § 595 Ig-tega 2-4. Kinnistusraamatut peavad kohtunikuabid ja
kohtunikud TsMS § 595 Ig 1 alusel, aga teatud juhtudel tuleb TsMS § 595 Ig 2 kohaselt anda
maaruse vOi kande tegemine kohtunikule. Viimane kohaldub juhul, kui tuleb kohaldada vélisriigi
Oigust vOi avalduse labivaatamisel esinevad diguslikud raskused v8i muul samas séattes toodud
juhul, mis on aluseks ka kohtumairuste menetlemisele. Kinnistamisavaldus ei ole tehing TsUS
mottes, aga sellele kohaldatakse osaliselt TsUS-is tehingule satestatut, naiteks vormi ja sisu
kohta.!® Kinnistamisavaldusele on ette nihtud kindel vorm, mille jargi peab avalduse voi selle
esitamise volikiri olema notariaalselt kinnitatud voi digitaalselt allkirjastatud (KRS § 34 Ig 2! ja
22). Kinnistusraamatusse kande tegemiseks ehk kinnistamiseks KRS § 33 alusel selgitab padev isik

132 Sein, K., TsUS §82/3.1.

133 Schulze. R., BGB § 311b/1. — Dannemann, G., Schulze, R. (koost) — German Civil Code, Burgerliches
Gesetzbuch (BGB), article-by-article commentary, volume | (books 1-3). Miinchen: C.H.Beck 2020.

134 HMKm 2-18-17312 p 15 (koopia autori valduses).

185 RKTKo 3-2-1-127-13 p 22.

136 Grundbuchordnung (GBO). Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. |
S. 1114), die zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25. Februar 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 63) gedndert worden ist.
— https://www.gesetze-im-internet.de/gbo/BJNR001390897.html (30.03.2025)

137 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. — RT I, 31.12.2024, 41.

138 Kove, V., AOS §53/3.2.3.2.
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ehk kohtunik vdi kohtunikuabi kinnistamisavalduse l&bivaatamisel vélja, kas esitatud dokumendid

vastavad nduetele ja puuduvad véalistavad asjaolud kande tegemiseks KRS § 46 Ig 1 alusel.**°

Selleks, et hinnata kohtunikuabi péadevust maakorraldustoimingu alusel kannete tegemisel
kinnistusraamatusse, tuleb esmalt selgitada katastripidaja padevust. Seda, kellel on digus hinnata,
kas tehtav toiming vastab sisult maakorralduse eesmarkidele, on kasitletud mitmes kohtuasjas.
Peamise vaieldava kisimusena selgitati, kas maakorralduse IBpuleviimiseks on
kinnistamisavaldusele vajalik lisada notariaalselt tdestatud asjadigusleping. Kdesolevas to0s
tuuakse vélja vaid mdned lahendid, kuivdrd kohtud kordasid samasisuliste kaebuste labivaatamisel
labivalt oma seisukohti. Kinnistusosakond soovis kohtuasjas nr 2-18-17312 kohtu seisukohta Maa-
ameti tdlgendusele muudetud KRS § 13 Ig 4 kohta, mille jargi saab teha kinnistusraamatu kannet
maaomandi osalisel tleminekul teisele asjaosalisele katastripidaja avalduse alusel, millele on
lisatud puudutatud maaomanike digitaalselt allkirjastatud ndusolekud ning pole vajalik
kinnistusraamatule adresseeritud puudutatud isiku ndusolek. Kinnistusosakond oli seisukohal, et
uhe kinnistu koosseisust Uhe osa tleminekuga teise kinnistu koosseisu on tegemist sisuliselt
Kinnistu osa liitmisega teise kinnistuga KRS § 13 1dike 1 punkti 6 olukorraga, mille korral peab
omanike tegeliku tahte selgitama vélja eriti kérge kvalifikatsiooniga jurist ja tehingu eelduste

taitmist kinnistusosakond formaalselt kontrollima.14°

Kohtute hinnangul olukorras, kus muutuvad kahe Kinnisasja vahelised piirid lihtsa
maakorraldustoimingu tulemusel, on tegu maakorraldusega MaaKS § 12 Ig 1 kohaselt ja PS § 32
satestatud omandi kaitse tagavad KRS § 13 Ig 4 jargi kinnistamisavaldusele lisatud omanike ja
puudutatud isikute digitaalselt allkirjastatud ndusolekud.!** Kohtud ei ndustu kohtunikuabi
seisukohaga, et alati peab lisama notariaalselt tdestatud kinnistamisavalduse.Tegu ei ole kinnisasja
kasutamisega AOS § 64' mottes.’* Samuti on Katastripidaja padevuses hinnata
maakorraldustoimingu sisu ja eesmarki ehk hinnata, kas tegu on maakorraldusega maatksuse

otstarbekama kasutamise eesmargil vi on tegu hoopis varjatud tehinguga.'*®

139 PMKm 2-19-4870 p 9. (koopia autori valduses).

140 HMKm 2-18-17312 p-d 4 ja 6 (koopia autori valduses).

141 HMKm 2-18-17312 p 14-15, HMKm 2-18-18646 p 20 (koopiad autori valduses).

142 TMKm 03.12.2018, 2-18-17534 p 5, HMKm 2-19-2281 p 10 (koopiad autori valduses).
143 VVMKm 2-19-2097 p 3, TMKm 2-18-18409 p 5 (koopiad autori valduses).
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Kohus on dhtlasi leidnud, et kinnistusosakonnal puudub jarelevalve péadevus katastripidaja
haldustoimingute hindamisel.}** Seda eeskatt pdhjusel, et seadusandja on andnud jérelevalve
tegemise maakorralduse seaduslikkuse Ule katastripidajale, kuivord maakorraldustoimingute
tegemise spetsiifiline erialane oskusteave on koondunud Maa-ametisse (alates 01.01.2025 Maa- ja
Ruumiamet).’*® See hdlmab ka Katastris registreeritud omandi ulatuse hindamist, mille erialane
padevus on katastripidajal. Maakorraldustoiminguid on seevastu voimalik vaidlustada
menetlusosalistel endil,'*® mistdttu ei ole vajadust kohtunikuabil ennetavalt kandemenetluses
sekkuda.

Kohtunikuabi roll formaalses menetluses on kontrollida esitatud dokumentide vastavust seaduses
esitatud vorminduetele. Samuti eeldatakse, et kohtunikuabil on 6igus kusida puudutatud isikute
ndusolekuid. Kohus on selgitanud, et puudutatud isikute ndusolekute lisamisega tagatakse nende
isikute Giguste ja PS § 32 toodud omandi kaitse.**” Késutustehingu kehtivuse kontrolli puhul ei ole
kohtunikuabil alust asuda notari t66d dubleerima, néiteks tuvastama, kas kinnisasi kuulub
tegelikult kinnistusraamatusse kantud isiku v6i tema voimaliku abikaasa ihisvarasse.*® | See
tdhendab, et kui Kinnistusraamatusse on ka ekslikult kantud kinnisasja omanikuna ksnes ks
abikaasa, on tema puudutatud isik.“!*°® Riigikohtu praktikas nenditakse, et kannete tegemisega ei
tohi tekkida Giguslikku segadust.’®® Perekonnaseaduse (PKS) °! § 26 Ig 1 alusel ei saa abikaasa
kasutada oma osa Uhisvaras ega uksikus Uhisvarasse kuuluvas esemes. Seetdttu kontrollib ka
katastripidaja vGimalike abikaasade olemasolu, valtides sellega ebadigete kannete tekkimist,
eeskétt Uhisvara tuvastamise vajadusest lahtuvalt. Kohtunikuabi saab kontrollida kande eelduste,
sh kinnistusraamatu kui registri jarjepidevuse ja digsuse tagamiseks vajalike eelduste olemasolu,
mis on tdendatavad esitatud dokumentides, kuid mitte asuda nende (le sisulist kontrolli teostama.
Asjadigusseaduse kommenteeritud véljaandes on asutud seisukohale, et kinnistusosakonnale ei ole
pandud kohustust kontrollida v&i teha jarelevalvet kinnistusraamatu kannete digsuse iile.*>? Seega

ei saa kohtunikuabi asuda tehingu eelduste taitmist kontollima.

144 PMKm 2-19-4870 p 9. (koopia autori valduses).
145 Samas p 9. (koopia autori valduses).
146 Samas p 10. (koopia autori valduses).
147 HMKm 2-18-17312 p 14. (koopia autori valduses).
18 Kove, V., AOS 853/3.2.3.4.
149 RKTKo 3-2-1-127-13 p 21, Kdve, V., AOS §53/3.2.3.2. ja Kama, P. Valduse ja kohtuliku registri kande
publitsiteet Eesti eradiguses. Doktoritdd. Junendaja Prof. Paul Varul. Tartu: Tartu Ulikool 2016, Ik 81.
150 Kove, V., AOS §53/3.2.3.2.
151 perekonnaseadus. — RT 1, 06.07.2023, 7
152 Kove, V., AOS §65/3.4.1. ja Kdve, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 212.
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Siiski on tunnistatud kinnistusosakonna kontrolli ulatust PKS § 31 Ig 1 tingimuste taitmisel (nditeks
parimis- ja taitemenetluses), sh hindab kohtunikuabi ka varjatud abikaasade ndusoleku vajadust
ning vajadusel kusib taiendavaid tdendeid ndusolekute olemasolu kohta. Eeltoodu kasitleb
olukorda, kus tihisvaraga tehtud tehing on tithine lahtuvalt PKS § 31 1g 1 ja ei kehti AOS § 56 Ig 1
kannete digsuse eeldus. Seisukoht puudutab tehinguid, kus notaril on perekonnakoosseisu
tuvastamise kohustus.'>® Kohtunikuabi erandlikku &igust kisida tdiendavaid dokumente
kinnistusraamatuvalisel diguse Uleminekul on toonud valja ka Gigusteadlane Villu Kdve.'>
Seevastu veendub katastripidaja ise maakorraldustoimingu puhul, nagu notar tehingu korral, et
kinnistusraamatusse kantud kinnisasi kuulub tegelikult vGimalike abikaasade Uhisvarasse ja asub

tuvastama vOimalikke kinnistusraamatusse kandmata abikaasasid ja kogub nende ndusolekuid.

Eeltoodule tuginedes kontrollib katastripidaja, kui péadev isik maakorralduse labiviimisel igal
uksikjuhul sisuliselt, kas tegu on maakorralduse nduetele vastava toiminguga voi katastriandmete
parandamisega katastrimdddistamise tulemusena, sh Ulemdddistamisega vOi andmete
parandamisega ametililesannete korras. Katastripidaja veendub, kas tegu on sobiliku vahendiga
maaomaniku eesmargi saavutamiseks ning hindab, kas maaomanike tahe tagab otstarbeka
maakasutuse. Juhul, kui on tuvastatud kinnisasja omanike tegelik tahe kinnisasja (he osa
tileandmiseks teise kinnistu koosseisu, siis on tegu kinnisasja kasutamisega AOS § 64, mille korral
on vajalik notariaalselt tdestatud kokkulepe. Sellisel juhul ei ole tksnes maakorraldustoiming
sobilik vahend maaomanike tahte elluviimiseks, vaid lisaks on vaja asjadiguslikku kokkulepet,
mida kontrollib formaalses menetluses kohtunikuabi. Samuti selgitab katastripidaja valja, milline
on kinnisasja omandi koosseis ehk kas kinnisasjal on ks omanik v0i tegu on hise omandiga
AOS § 70 tahenduses ning kas omanike ndusolekud toiminguteks on antud. Omanike ndusolekud
kogutakse maakorraldustoimingu kaigus ja nende olemasolu kontrollib katastripidaja, kuivdrd see
on Kkatastrikande tegemise eelduseks. Nende olemasolu kontrollib  kohtunikuabi
kinnistamisavalduse alusel kinnistusraamatusse kande tegemisel. See kehtib nii samas kui erinevas
registriosas olevate kinnisasjadega tehtavate maakorraldustoimingute puhul. Samas registriosas ei
esine omanike Giguste riivet, kuivord omandi ulatus ei muutu ja kinnistusraamatus séilivad ka teiste
isikute digused samas ulatuses, kuid vajalik on hinnata omanike &iguste kaitset erinevas

registriosas tehtavate maakorraldustoimingute puhul. Seega tuleb hinnata, kas on v@imalik

158 Kgve, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 215-216 ja RKTKm 2-16-16048 p-d 13-16.
1% Kove. V., Varaliste tehingute stisteem Eestis, Ik 185-186.
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vahendada registripidajate, sh kinnistusraamatu, menetluskoormust, mis tagab samal ajal omandi
ja puudutatud isikute kaitse. Puudutatud isikute kaitse kisimust anallisitakse jargmises
alapeatukis.

Maakorraldustoimingu muudatuste kandmisel Kkinnistusraamatusse on tegemist leebema
vormindudega vorreldes tehingulise kasutamisega, mille puhul ei ole vajalik notariaalne
asjadiguslepingu tbestamine, vaid piisab maakorralduse osaliste ndusolekust. Kohtud on
selgitanud, et omandipdhidiguse kaitse tagab KRS § 13 Ig 4 satestatud ndusolekute lisamine
kinnistamisavaldusele.*® Olukorras, kus on leitud, et maakorraldustoimingu aluseks olevate
asjaolude kontrollimise padevus on omistatud katastripidajale, mitte notarile ega kohtunikuabile,
ei saa viimane asuda hindama, kas tegu on tehingulise k&sutamisega v6i maakorraldustoiminguga.
Siiski nditab katastripidaja praktika, et aeg-ajalt sekkub kohtunikuabi maakorralduse sisu ja ulatuse

kontrollimisse.1%¢

Formaalne kontroll on pdhjendatud tehingulise kdsutamise korral, kus toimub digusliku reziimi
muutmine®®” ja mille puhul on vajalik tagada Giguskindlus kinnisasjadega tehtavate tehingutega.
Tehingulise kasutamise korral muutub omanik, maakorralduse puhul kinnisasja omanik ei muutu.
Maakorraldustoimingu puhul hindab katastripidaja omanike tahteavalduse ehk maakorralduskava
alusel, kas valitud menetlusliik on sobilik, I&htudes maakorralduse eesmarkidest. Kui maaomaniku
vOi maaomanike taotlus ei vasta maakorralduse eesmargile, on ilmselt tegu varjatud tehinguga,
mille puhul on vajalik notariaalselt tdestatud asjadiguslik leping. Seega katastripidaja kontrollib
maakorraldustoimingu liigile vastavust ja vajalike ndusolekute olemasolu enne katastrikande
tegemist, millega Uhtlasi tagatakse omandidiguste kaitse PS 8 32 t&dhenduses, valtides omandi
uleandmist maakorraldustoimingu varjus. Maakorraldust sooviva maaomaniku huvides on see, et
katastripidaja esitab tema eest kinnistamisavalduse. Sel viisil on toimingu labiviimine véahem
koormavam maakorralduse osalisele. Kehtiv regulatsioon voimaldab omanikul esitada ndusolekud
katastripidajale ning taiendavaid kulusid notariaalse tOestamisndude puudumise tottu
maakorraldustoimingu puhul isikule ei teki. Maaomanikule vdib kinnistamisavalduse esitamine
labi katastripidaja olla koormavam vorreldes automaatkandega tehtavatest muudatustest, kuivord

kohtunikuabi avalduse l&bivaatamisele kohalduvad oluliselt pikemad menetlustahtajad kui

15 HMKm 2-18-17312 p 14-15, HMKm 2-18-18646 p 20 (koopiad autori valduses).
1% Maa- ja Ruumiameti vastuskiri t66 autorile, 09.04.2025 (kiri adressaadi valduses).
157 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 221.
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automaatse andmevahetuse kaigus muudatuste tegemisele. Seevastu on see kehtiv menetluskord
koormav kinnistusraamatule, kes kontrollib formaalses menetluses maakorraldustoimingu osaliste
ndusolekute olemasolu, mida on eelnevalt kontrollinud katastripidaja. Teisalt vOib vaita, et
topeltkontroll aitab tagada kinnistusraamatu usaldusvaarsuse, kuid siiski peab arvestama

kohtunikuabi piiratud kontrollidigusega.

Eeltoodud analiiusile tuginedes leiab autor, et kehtiva diguse kohaselt teeb katastripidaja vastavad
kontrollid omanike ja puudutatud isikute ndusolekuteks katastrimenetluse kéigus ning teeb seejarel
andmete kohta kaivad otsused kinnistamisavalduse esitamisega. Sellest tulenevalt puudub
pohimotteline vajadus teha eraldi  kinnistamisavaldus lihtsate maakorraldustoimingute
I6puleviimiseks, kui menetluse osalisi on teavitatud muudatuste tagajargedest ja puudutatud isikute
diguste jarjekohtade méaramisega ei esine vdimalikke vastuolusid. Eeltoodud tingimuste taitmisel
on vdimalik andmeid Kinnistusraamatus muuta katastripidaja otsuse alusel automaatkandega,
kuivord sisulised kontrollid on teostatud maakorraldustoimingute menetluse kéigus.
Automaatkande regulatsiooni rakendamine erinevas registriosas tehtavate maakorraldustoimingute
puhul eeldab kehtiva Giguse muutmist ja tdpsustamist. Asjadigusseaduse kandep&himdttele
tuginedes on kinnistusraamatuseaduses, maakatastriseaduses ja maakorraldusseaduses Uldreegel,
mille kohaselt tuleb esitada kinnistamisavaldus. Seetfttu on otstarbekas laiendada erinorme, mille

kohaselt on vdimalik teha erinevates registriosades katastriandmete muudatused automaatkandega.

Automaatkannete laiemaks kohaldamiseks erinevas registriosas ja lahtuvalt eeskétt mitte
maaomanike, vaid piiratud asjadiguste omajate Giguste seisukohast, tuleb hinnata lihtsustatud
regulatsiooni rakendamise voimalusi igakordselt l1ahtuvalt objektiivsetest asjaoludest ja isikute
diguste kaitsest. See on eeskétt vdimalik, kui Uhes vbi mitmes maakorraldusse h&lmatud
registriosas ei ole koormavaid asjadigusi, mille muutmine vdiks pohjustada isikutele voimalikke
probleeme jarjekohtadega. Seega on vdimalik automaatselt andmeid vahetada eelkdige
olukordades, kus katastripidaja on veendunud, et muudatuste tulemusel ei teki probleeme isikute

diguste kaitsega.

44



2.3. Formaalse kontrolli vajalikkus seoses piiratud asjadigustega
2.3.1. Puudutatud isikute diguste tagamine

Maakorralduse puhul on kohtupraktika kinnitanud, et kui kinnistamisavaldusele lisatakse
kinnisasja omaniku ja teiste kinnistusraamatust néhtuvate puudutatud isikute ndusolekud, on
sellega taidetud formaalsed eeldused kinnistamisavalduse rahuldamiseks.® Lisaks maaomanikele
vOib maakorralduse kéigus toimuv muudatus riivata ka puudutatud isikute Gigusi, mistottu tuleb
seda eraldi analuisida.® Siinkohal tGusetub kiisimus, kas formaalne kontroll on vajalik, kui
toimingu sisulise hindamise padevus on katastripidajal ning seda olukorras, kus kohtud on leidnud,
et maakorraldustoimingu kéigus piiride muutmise v6i osade vahetamise korral ei ole tegu
tehingulise ké&sutamisega, vaid selle eesmark on maakasutuse korrastamine. Kui katastripidaja
kontrollib omanike ndusolekuid katastrikande tegemise eel ning samuti veendub, et omanikud on
esitanud kinnituse vaartuste vahede hiivitamise kokkuleppe kohta, tuleb lisaks hinnata formaalse
kontrolli vajalikkust andmete muutmisel kinnistusraamatus puudutatud isikute kontekstis. Selleks
vOrdleb  autor puudutatud isikute  ndusolekute  regulatsioone  nii  tehingu  kui

maakorraldustoimingute puhul.

EraBiguslikku seadusjargset kitsendust vdib muuta Kinnisasja omaniku ja Oigustatud isiku
kokkuleppega (AOS § 141 Ig 11), kuid maakorraldusega ei muutu asjadiguse asukoht looduses ega
selle kokkuleppe sisu. Puudutatud isikute digused on Gldjuhul seotud asjadiguse ulatusega ja selle
asukohaga looduses ning kehtiva kandega kinnistusraamatu vastavas registriosas. MaaKS § 11 1g 4
alusel on katastripidajale antud padevus otsustada, kas puudutatud isikute asjadiguse ruumiala on
vaja Ule kanda teise registriossa. Katastripidajal on seega digus kinnistamisavalduses valja tuua,
millise registriosa kolmandasse jakku jd&vad millised tehinguga seatud kitsendused kehtima ja
millistes registrisosades tuleb asjadigus kustutada voi ule kanda (KRS § 15 Ig 3). Sellele on
eelduseks puudutatud isikute ndusolek (KRS § 34%). Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste
seaduste muutmise seaduse eesmark oli anda katastripidajale selge 6igus kolmanda jao kannete
muutmiseks ka lihtsate maakorraldustoimingute puhul, mis varasemalt oli sétestatud

iimberkruntimise korral, mida oli kinnistusosakond praktikas juba aktsepteerinud. ° Seda eeskatt

158 PMKm 2-19-9646 p 8 (koopia autori valduses).
159 RKTKo 3-2-1-144-06 p 10 ja RKTKm 3-2-1-160-11 p 8.
160 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 24 ja 28.
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pdhjusel, et kinnisasja omanik ei peaks lihtsate maakorraldustoimingute kaigus taiendavalt notaris

muudatust s6lmima, mis omakorda tagab kiirema menetluse kdigi asjaosaliste jaoks.'®

Registriosade vahelise piiri muutumise tdttu muutub vaid asjadiguse paiknemine nende
registriosade sees, mistdttu ei kohaldu sellisele muudatusele AOS § 64! sétestatud tehingu
notariaalne vorm. Kui maakorraldusest tulenevalt on vaja muuta asjadiguse sisu, tehakse seda
tavaparaselt notariaalse asjadiguslepingu s6lmimisega.’®® Katastripidaja on padev selgitama
olemasoleva asjadiguse ruumilist ulatust ja hindama, mis ulatuses piiratud asjadigus mingit
registriosa koormama jaab. See tuleneb asjaolust, et Katastripidajal on pikaaegne kompetents
piiratud asjadiguste véljaselgitamisel ja ruumiliste andmete tO6tlemisel, mis eeldab

erialateadmisi. 163

Katastripidaja kompetents ei laiene neljanda jao kannetele ja jarjekohtade méaramise digus on
piiratud siiski vaid osade lihtsate maakorraldustoimingutega, mis on satestatud MaaKsS §-s 12 ehk
osade vahetamise ja piiride muutmise toimingutega.’®* Puudutatud isikute ndusolekud on
vajalikud, kui muudatused puudutavad mitut registriosa, vélja arvatud juhul, kui kande
tegemist taotletakse kKkatastrikande muutmise vOi parandamise otsuse ehk haldusakti
alusel (KRS § 341 1g 7 p 6).

Nii Eesti kui Saksa diguses kasitletakse keskset ndusolekute pdhimétet'®®, mida omakorda on ka
Eesti kohtupraktika jaatanud.®® Selle kohaselt, véltimaks kinnistusraamatusse kantud asjadiguste
omajate Giguste kitsendamist nende tahte vastaselt, on vajalik kisida nende isikute ndusolekut.
Maakorraldustoimingute labiviimisel tuleb igal juhul arvestada kolmandate isikute Gigustega.
Kehtiva diguse alusel teeb vastavat kontrolli nii katastripidaja, kes kogub ndusolekud
(KMK § 29 Ig 1 p 6), kui ka kinnistusraamat, kes kontrollib nende olemasolu (KRS § 34!Ig 1 ja
835 Ig 1 p 2). Kohus on asunud seisukohale, et kui katastripidajale on antud padevus
maakorralduse hindamiseks, ei ole alust, et kohtunikuabi asuks kontrollima katastripidaja t66d

161 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 25.
162 Samas
163 Samas.
164 Samas, 1k 24.
165 Kgve, V., AOS 2. ptk/6.
166 RKTKm 3-2-1-160-11 p 8.
46



olukorras, kus kandeavalduse teeb katastripidaja. Uldjuhul on seega kohtunikuabi padev hindama
eeltoodud formaalsetele nduetele vastavust ega saa asuda sisuliselt analliisima katastripidaja
haldustoimingute sisu.'®’ Tehingu tegemisel, kus omandi kaitse tagab kaheastmeline kontroll, mille
kaigus notar teostab sisulise kontrolli ja kohtunikuabi formaalse kontrolli, ei asu viimane
taiendavalt kontrollima tehingu aluseks olevaid asjaolusid. Kohtunikuabil ei ole seega pdhjust
asuda ka maakorraldustoimingu puhul katastripidaja t06d dubleerima ega teostama sisulist
kontrolli, lahtudes ké&sutustehingu kehtivuse kontrolli analoogiast. Lisaks on ruumilise ulatuse
hindamisega seotud kompetents koondunud Maa- ja Ruumiametisse ning selle alast padevust ei
saa eeldada kohtunikuabilt. Kui tehingu puhul kohtunikuabil puudub vajadus sliveneda
kohustustehingu aluseks olevatesse asjaoludesse!®®, siis puudub ilmselge vajadus seda teha
olukorras, kus tehingut ei toimu ning asjadiguste sisu ei muutu. Kuigi piiratud asjadiguse kande
tegemise Gigus on kohtunikuabil, puudub tal sisuline padevus hinnata piiratud asjadiguse ruumilist
ulatust. Kuivlrd Katastripidaja tuvastab asjadiguse ulatuse, kogub maakorralduse kaigus

maaomanike ja puudutatud isikute ndusolekud, ei ole tdiendav formaalne kontroll vajalik.
2.3.2. Piiratud asjabiguste jirjekohad

Lihtsate maakorraldustoimingute puhul vdib teatud juhtudel esineda probleeme registriosa
kolmanda jao kannete jarjekohtade maaramisega. Naiteks registriosade vahelise piiri muutmisega
vOi I6ppeesmargiga registriosasid Uhendada, mis on koormatud eri jagudes olevate asjadigustega.
Kui asjadiguste senist jarjekorda ei ole voimalik séilitada, siis on vajalik omaniku ja asjadiguse
omaja ndusolek.’®® Kinnistusosakond on kohtumenetluses olnud samuti seisukohal, et
Kinnistusraamatusse kande tegemiseks on vajalik kinnistut koormavate piiratud asjadiguste
omajate ndusolek. ,,Kinnistust osa eraldamine vdib kahjustada piiratud asjadiguste omajate digusi
vBi muuta taiesti vdimatuks diguse teostamise.“’ Isegi kui kinnisasju koormavad Gigused ei
takista tiksteise teostamist, on vajalik kokku leppida nende jarjekord.!”* See puudutab nii kolmanda
kui ka neljanda jao kandeid, millest viimaseid ei ole katastripidaja kehtiva diguse kohaselt padev

maarama. AOS § 60 Ig 2 satestab, et jarjekoha muutmiseks on ndutav nende isikute kokkulepe,

167 PMKm 2-19-4870 p 9 (koopia autori valduses).
168 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 48.
169 Samas, Ik 281.
10 HMKm 2-18-17312 p 6 (koopia autori valduses).
L Kove, V., AOS §54/3.5.2.2.
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kelle diguste jarjekoht muutub ning vastava kande tegemine Kinnistusraamatusse. Hipoteegi

jarjekohas tagasiastumiseks on noutav ka kinnisasja omaniku ndusolek, mis ei ole tagasivoetav.

See tédhendab, et diguste jarjekohtade kokkuleppimiseks on vajalik asjadiguste omajate ja omanike
notariaalselt tdestatud kokkulepe.1’2 Sellisel juhul peab kinnistamisavalduse tegema notar, millele
ta lisab asjadiguskokkuleppe (KRS § 34 Ig 2% ja Ig 7%). Sellisel juhul ei tee Giguste kokkuleppimise
vajaduse korral maakorralduse 16petamiseks kinnistamisavaldust katastripidaja, vaid nagu tehingu
korral, notar. See ei vasta eelpool kasitletud maakorraldustoimingu menetlust lihtsustavate sétete
eesméargile muuta maatoimingute tegemine maaomanikele vahem koormavaks, kuivdrd notari

toimingud on kulukad ja votavad rohkem aega.

Vajadusele pdhjalikumalt uurida, kas katastripidaja saab méaarata kolmanda jao kannete jarjekohti
vBi tuleb see kanda esimesel vabale jarjekohale, on viidanud oma magistritdos ka Siret Hallap.'"3
Oiguste jarjekord on oluline nende realiseerimisel naiteks taitemenetluses hipoteekide ja
reaalservituudide pusima jaddmise puhul ja seega oluline aspekt puudutatud isikute ehk antud juhul
piiratud asjadiguste omajate diguste tagamisel.}’* Taitemenetluse seadustiku (TMS)'"® § 158 Ig 3
kohaselt 16pevad realiseeritavast ndudest tagapool asetsevad digused taitemenetluses pakkumuste
parimaks tunnistamisega. Oiguste jarjekoha kiisimus tekib juhul, kui maakorralduse kaigus
muudetakse piire kahe registriosa vahel, mille tulemusel vdib asjadigus asuda koormama teist
registriosa, kuigi looduses asjadiguse ruumiline asukoht ei muutu. Juhul, kui piiride mistahes
muutmisel asub asjadigus koormama teise registriosa koosseisu tervikuna voi osaliselt, peaks
selline piiratud asjadigus litkuma registriosas esimesele vabale asukohale, mist6ttu ei ole vajalik
ka teiste asjadiguste omanike ndusolek.!’®

Selline kasitlus voib tekitada probleeme olukorras, kui naiteks piiratud asjaGigus on ajaliselt kantud
registriossa X varasema kuupéevaga vorreldes registriosas Y olevate asjadigustega, sest registriosa
Y hakkab piiratud asjadigus koormama kande tegemise kuupéevast (AOS § 59 Ig 1), mitte alates
piiratud asjadiguse tekkimise kuupéevast. Veel enam tekitab probleeme eelnevaga analoogne

olukord, kuid selle erinevusega, kui Y registriosa neljandas jaos on olemasolev hiipoteek ning

172 Kinnisasja avalikes huvides omandamise seaduse eelndu (598 SE) seletuskiri, Ik 41.

173 Hallap, S., Ik 61.

174 Kgve, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 148.

175 Taitemenetluse seadustik. — RT 1, 06.07.2023, 106.

176 pyri, T., AOS § 184/3.4. — Varul, P., jt (koost). — Asjadigusseadus 11. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014
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piiratud asjadiguse kandmisel Y registriossa kande tegemise kuupéeva seisuga, jaab see ajaliselt
tahapoole hipoteegist. Kui Y registriosas hiipoteek peaks téitemenetluses realiseeritama, siis
lakkab olemast ka hiljem Y registriossa kantud asjadigus, kuigi ajaliselt on piiratud asjadigus
tekkinud X registriosas varem. Keerukam olukord tekiks juhul, kui registriosade vaheline piir asuks
kulgema labi olemasoleva piiratud asjaGiguse ning veel enam tekitaks see probleeme
taitemenetluses. Registriosa jagamisel kantakse asjadigus sinna jagamise tulemusel tekkivasse
registriossa, kus ta faktiliselt asetseb (AOS § 54 Ig 5). Siinkohal tuleb arvestada reaalservituudi
jagamatuse pohimdttega (AOS § 183 Ig 1), mille kohaselt tuleb reaalservituut kanda kdigile
jagatavatele registriosadele.’”” Asjadigus voib olla jagatav vaid seaduses satestatud juhul (nt
osahiipoteek).1’® Eeltoodud naidete realiseerumine on aga asjadiguse omaja digusi riivav, mistttu
peaks sellise olukorra ennetamiseks asjadiguse omaja, hiupoteegipidaja ja omanikud saavutama
kokkuleppe, mida tehakse notariaalselt tbestatud vormis. Hipoteegipidaja digusi kahjustaks
alternatiivne lahenemine (AOS § 333), kus piiratud asjadigus kantaks Y registriossa selle kuupéeva

alusel, mis on tema tekkimise aluseks olnud X registriosas.

Sama jao piires kehtib jarjekohtade méaaramisel kannete ruumilise jargnevuse ehk, nn locus’e
pdhimGte. Kannetele erinevates registriosa jagudes kehtib kord, mille jargi sdltub diguste jarjekord
kannete tegemise kuupéevast ehk kohaldub nn tempus’e pdhimote. Siiski ei vélistata teistsugust
tdlgendust, et kannete tegemise jarjekohad mééaratakse ainult kannete tegemise kuupédevade jargi,
kuid seda saab selgitada tulevane kohtupraktika.’® Kehtiva praktika kohaselt kannab kohtunikuabi

asjadiguse kolmanda jao esimesele vabale jarjekohale, kui poolte vahel ei lepita kokku teisiti.

Autori hinnangul tuleb eristada puudutatud isikute ndusolekute saamist nende teavitamisest.
Nousolekute pdhimdte on ks keskseid asjadiguse pShimdtteid. Piiri kindlakstegemisel on ette
nahtud erisus, millega ei kisita puudutatud isikute ndusolekuid ning olukorras, kus piiride
kindlakstegemise tulemusel satub asjadiguse ruumiline ulatus osaliselt vOi téielikult koormama
teist registriosa, vOib sellega kaasneda Oiguste rikkumine. Asjadiguse omajal vdib sellises
olukorras tekkida huvi s6lmida jarjekohtade kokkulepe. Eluliste asjaolude realiseerumisel ja
teavitamiskohustuse mittetaitmisel v6ib asjadigus asuda ruumiliselt koormama teist registriosa

selliselt, et asjadiguse omajal puudub selle kohane teadmine. Riigikohus on selgitanud jargmist:

177 pyri, T., AOS § 182/3.4.
78 pyri, T., AO§ § 182/3.1.
19 Kove, V., AOS §59/3.4.1. ja 3.4.2.
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,,Haldusorgani kohustuste hulka ei kuulu mitte Giksnes formaalselt aktide andmiseks véltimatult
vajaliku menetluse labiviimine, vaid ka hoolitsemine selle eest, et ka digusalaste teadmisteta ja
asjaajamises vilumatul isikul oleks vdimalus menetluses tulemuslikult osaleda. Ndustamine ja
selgitamine vdib toimuda nii taotleja palvel kui ka haldusorgani algatusel, isedranis juhtudel, kui
isiku Biguste kahjustamise oht on piisavalt suur ja tdendoline.«!8, Lanhtudes eeltoodud seisukohast
ja asjadiguse isikute diguste kaitse pohimotetest, peab olukorras, kus maaomanikud ei saavuta
kokkulepet piiri asukohas ja katastripidaja teeb otsuse piiride kulgemise kohta, katastripidaja
teavitama ka asjaomaseid puudutatud isikuid. Otsuses tuleb ndidata dra piiratud asjadiguste
muutmine vOi kustutamine ja eelnimetatud haldusakt tuleb teha teatavaks asjaomastele piiratud
asjadiguste omajatele. Sellisel juhul on Giguste omajad teadlikud piiriandmete parandamisest ja
piiratud asjadiguste muudatustest. Voimalike jarjekohtade muutmise kokkulepped saavad toimuda
alles parast piiriandmete parandamist, kuivdrd omanike ega puudutatud isikute tahe ei saa olla

takistuseks parandamismenetluse labiviimisel.

Teavitamine peab toimuma ka piiride kindlakstegemise haldustoimingute puhul, kus piirivaidlust
ei esine, kuid mille tulemusena muutub registriosa, kuhu asjadigus ruumiliselt ulatub. Sellisel juhul
haldusakti ei koostata. Kuigi asjaomased eriseadused ei reguleeri expressis verbis puudutatud
isikute teavitamist (selgitamiskohustus), vaid sétestavad ainulksi ndusolekute kisimise
kinnistusraamatu kande eeldusena, tuleb l&htuda diguse sustemaatilisest tdlgendamisest.
Maakorralduse kéigus on vajalik tuvastada kitsendused (MaaKsS § 14 Ig 1) ja kaasata puudutatud
isikud (vt lahemalt ptk-id 1.1.3 ja 1.2.1). Seega on kohane omanike ja puudutatud isikute 6iguste
kaitseks kohaldada asjadiguse tldpdhimdtteid ja kohustusest maakorraldustoimingu tegemisel
valja selgitada kitsendused ja sellest lahtuvalt teavitada isikuid jarjekohtade muudatuste

tagajargedest.

Katastripidajale on eelmainitud MaaKs § 12 satestatud toimingute puhul antud padevus otsustada
ainult kolmanda jao kannete paiknemine ja (lekandmine teise registriossa, kuid diguste
realiseerimise tingimustes ei piirdu Kirjeldatud probleem vaid kolmandasse jakku kantud
asjadigustega. Kolmanda jao kannete maaramisel on vajalik arvestada ka neljandas jaos olevate
hlipoteekidega, et véltida voimalikke diguste kahjustamist, nditeks tditemenetluses. Tehingu puhul

selgitab notar osalejatele tehingu tahendust, diguslikke tagajargi ja tehingu tegemise erinevaid

180 RKHK 3-3-1-90-04, p 16
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vBimalusi tdestamisseaduse (T6S)'8! § 18 Ig 1 alusel. Erinevalt notaritest ei ole katastripidajal tana
eriseadustest tulenevat soneselget kohustust selgitada maaomanikele ja puudutatud isikutele
ndusolekute andmise ja katastripidaja kolmanda jao kannete madramise vdimalikke tagajérgi
eelkirjeldatud probleemi kontekstis. Kohtunikuabil ei ole tdna samuti kohustust asjaoludest isikuid
teavitada, vaid korraldada kande tegemine lahtuvalt esitatud materjalidest. Kohtupraktikale
tuginedes ei ole hetkel pdhjendatud kinnistusraamatul formaalse kontrolli kéigus taiendavalt
ndusolekute olemasolus veenduda, vaid piisab, et need on lisatud kinnistamisavalduse juurde'®?,
kuid selleks, et tagada puudutatud isikute omandiBiguse kaitse, tuleb lisaks veenduda nende Giguste

kaitses juhtudel, kui isikute ndusolekud ei ole maakorraldustoimingute elluviimisel vajalikud.

Autori hinnangul tuleb digusselguse ja isikute Giguste kaitse tagamiseks satestada katastripidajale
analoogselt notaritele kohustus tuvastada maakorralduse menetluse kéigus voimalik kannete
tekkimise vastuolu ning kohustada katastripidajat sellest teavitama omanikke ja puudutatud isikuid.
Kuigi uldine haldusaktist teavitamise kohustus tuleneb haldusmenetluse seadustikust, on
asjakohane sétestada regulatsioon, millest l&htuvalt tuleb puudutud isikuid kaasata, sest
eelmainitud haldusakt koostatakse vaid piiratud juhtudel. Teavitamisega antakse isikutele soovi
korral vBimalus asuda sdlmima notariaalset asjadiguste jarjekoha kokkulepet. Tegemist on olulise
pohimottega, mille jargimist tuleb s6naselgelt réhutada. Analoogselt kinnistamisavalduse
esitamise Odigusega omaniku asemel, mis on kehtivas Oiguses mitmes erinevas seaduses
ammendavalt Kirjeldatud, on autori hinnangul vajalik niisamuti korrata olulist kaasamise ja

teavitamise pdhimatet ka maakorraldusseaduses.

Juhul, kui esineb oht isikute diguste rikkumiseks, mida ei ole vdimalik tletada muul viisil, tuleb
maaomanikud ja puudutatud isikud suunata asjadiguste sisuliseks, sh jarjekohtade, muutmiseks
notarisse. See vdib osutuda vajalikuks asjadiguste jarjekohtade méaramisel, tagades nii kolmanda
kui neljanda jao diguste isikute diguste kaitse. Seejarel teostab kohtunikuabi analoogselt tehingu

alusel asjadiguste kinnistusraamatusse kandmisel formaalse kontrolli esitatud dokumentide alusel.

181 Tgestamisseadus. — RT I, 06.07.2023, 105.
182 HMKm 2-18-17312 p 14 (koopia autori valduses).
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2.3.3. Piiratud asjadigusega seotud kitsaskohad piiride kindlakstegemisel

Katastripidajale on antud digus otsustada haldusakti alusel katastriandmete muutmine v0i
parandamine kinnistusraamatus, kui puudutatud isiku ndusolek ei ole vajalik vdi ndusolekut ei
saada (KRS § 34 Ig 11 ja § 34 Ig 7 p 6 ). See tagab menetlustoimingute I8puleviimise erapooletu
registripidaja otsuse alusel, kus katastripidaja maarab piiri tegeliku asukoha. See erineb
MaaKsS 8§ 12 sétestatud olukorrast, kus maaomanikud vabatahtlikult lepivad omavahel kokku piiri
muutmises, vaid tegu on olukorraga, kus piirimérkide asukohad maastikul ei ole kooskdlas
katastrisse kantud piiriandmetega vOi esineb muu vastuolu piiriandmetes. Seetdttu ei saa tekkida
omanikel ega puudutatud isikutel 6igustatud ootust olukorra sailimisele, kuivord piiri asukoht oleks
pidanud olema méaratud juba varasemalt asukohta, kus see piiride parandamise otsuse alusel

madratakse.

Autori hinnangul on kisitav, kas katastripidajal on 6igust madrata kolmanda jao kannete
allesjgdmine, Umbertdstmine voi kustutamine piiri kindlakstegemise menetluses. Kui piiride
kindlakstegemise tulemusel on asjadigus ruumiliselt looduses asunud koormama teist registriosa
ja ei ole vastavat kannet Kinnistusraamatus parandatud, siis see toob kaasa olukorra, kus
Kinnistusraamatus on ebadige kanne AOS § 65 tahenduses. Tegemist on vastuoluga KRS § 15 Ig 3
ja KRS 8§ 34! Ig 7 p 6 vahel, mida ei ole vimalik teleoloogilise vm télgendamise viisiga tletada.
Samuti erineb see MaaKs § 11 Ig 4 sétestatust, mis kirjeldab maakorraldustoiminguid erandeid
tegemata. Selle satte kohaselt maérgib katastripidaja maakorraldustoimingute puhul
kinnistamisavalduses registriosade kaupa, millisest registriosast Kkatastriiiksus Kkustutatakse ja
millisesse kantakse, samuti registriosa kolmandas jaos olevate kannete kehtima jaamise,
kustutamise vOi Ulekandmise. Kolmanda jao kannete muutmise regulatsioon on selgesdnaliselt
grammatiliselt piiritletud MaaKS § 12 kirjeldatud toimingutega KRS § 15 Ig 3 kohaselt ning ei
anna voéimalust laiemaks digusnormi rakendamiseks piiri kindlakstegemise puhul, kus ei ole vajalik
puudutatud isikute ndusolek piiriandmete parandamiseks. Seadusandja soovile reguleerida vaid
teatud maakorraldustoimingute puhul kolmanda jao kannete muutmist viitab ka
maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskirjas
sbna — teatud: ,Tulenevalt vajadusest sOnastada selgelt Katastripidaja 0igus esitada
kinnistamisavaldusi lisaks senisele imberkruntimisele ka teatud lihtsate maakorraldustoimingute

puhul, kui on vaja muuta ka Kkinnistusraamatu Il jao kandeid, lisatakse see &igus

52



KRS 8 15 Iikesse 3  ning tdpsustatakse ka MaaKS-i Uldsatteid, mis reguleerivad

Kinnistusraamatusse kannete tegemist maakorralduse kaigus.*!83

Seega teeb autor ettepancku tdiendada KRS § 15 lg 3 tekstiosaga ,,v0i parandamise, piiride
kindlakstegemise,,, kustutada tekstiosa , kinnistamisavalduse ja sOnastada séte jargmiselt ,,Kui
kéesoleva paragrahvi l8ikes 1 nimetatud andmed muutuvad kinnisasjade osade vahetamise, piiride
muutmise vOi piiriandmete parandamise, piiride kindlakstegemise voi Umberkruntimise kaigus,
margib maakatastri pidaja registriosade kaupa registriosa kolmandas jaos olevate kannete kehtima
jaamise, kustutamise voOi iilekandmise. Selle muudatusega tagatakse piiratud asjadiguste

ulekandmine ka piiri kindlakstegemise ja piiride parandamise korral.

Siinkohal on vajalik avada mdiste ,,ebadige kanne* tdhendust. Saksa diguses reguleerib ebadige
kande parandamist BGB § 894, mille kohaselt on puudutatud isikul 8igus kinnistusraamatu
andmete parandamisele, kui see on tingitud maakatastri ebatdpsustest. See eeldab siiski
maaomaniku ndusolekut.'® Eestis on Riigikohus lugenud ebadigeks kandeks kannet, mis ei vasta
tegelikule diguslikule olukorrale.'® Kanne voib olla ebadige nii kinnisasja, kui seda koormava
piiratud asjadiguse suhtes. Juhul, kui asjaolude muutumise v6i toimingu tdttu on kanne hiljem
muutunud valeks, on tegu ebadige kandega,*8® mille muutmiseks on kéeoleval juhul vajalik diguse
omaja (puudutatud isiku) ndusolek vahemalt kirjalikus vormis. Praktikas vOib ndusolek jadda
saamata selle diguse omaja huvi puudumise tdttu. Ndusolekut saab hageda ja seda asendada
kohtulahendiga.®” Samuti voib kanne olla ebadige algusest peale.’® See v@ib npiiri
kindlakstegemise puhul véljenduda olukorras, kus asjadigus on kantud koormama Uhte registriosa,
kuid piiriandmete tapsustamisel (parandamisel) ilmneb, et asjadigus peab koormama teist
registriosa. Sellest tulenevalt on kanne tehtud algselt ebadigetele piiride algandmetele tuginedes

valesse registriossa.

183 Maakatastriseaduse, asjadigusseaduse ja teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri (761 SE), seletuskiri,
Ik 25.

184 Thomas, J., Handbook on rural land consolidation and land consolidation in Germany. — editor Lysenko M.M.,
[Authorised translation: Robin Stocks], Nishyn: 2023, Ik 156. —
https://www.landentwicklung.de/fileadmin/sites/Landentwicklung/Dateien/Internationales/Handbook_on_rural_land
_readjustment_and_land_consolidation_in_germany.pdf (22.04.2025).

185 RKTKo 3-2-1-128-03 p 11.

185 Kove, V., AOS § 65/3.1.1.

187 Samas § 65/3.4.2.9.

188 Samas § 65/3.1.2.
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Ebabige kandega ei ole aga tegemist olukorras, kus digusmuudatuse aluseks olev asjadigusleping
on olemas aga pole kinnistusraamatusse vastavasse registriossa kantud ehk digust ei ole tekkinud
kandepOhimatte taitmata jatmise tottu. Samuti ei loeta ebadigeks kandeks, kui kinnistusraamatusse
ei ole kantud seadusjargseid kitsendusi vi hiipoteeke, mida ei pea kandma kinnistusraamatusse. &
Kande parandamisele on samuti piirangud, kui ebatdpsused ei riku kellegi Gigusi voi kui

puudutavad vaid diguse omajat.1%

Katastripidaja peab kaasama puudutatud isikud ja piiri kindlakstegemise haldusaktis naitama,
millises registriosas tuleb muuta voi kustutada kolmanda jao kanne. Selle eesmark on tagada, et
registriosasid koormaksid vaid neid tegelikkuses koormavad asjadigused. ,.Samuti vdib ndiv
koormatis vahendada omandi v&i piiratud asjadiguse vaartust.“!®! Lisaks tekiks alusetu
rikastumise olukord, kuivérd kinnisasja omanik v@ib saada tasu asjadiguse omajalt koormamise
eest, kuid tegelikkuses koormab asjadigus teist registriosa ja selle omanikul puudub seevastu digus
tasu kiisida. Lahtuvalt AOS § 56! heauskse omandamise sitete kohaselt saab vaita, et negatsiivsele
publitsiteedile tuginedes ei pea heauskne kinnisasja omandaja kinnistusraamatusse kandmata
jaetud, kuid Giguslikult eksisteerivat asjadigust jaatama.'%? Seega, et viltida ebadigest kandest
tulenevat tagajarge, milleks on ka heauskne omandamine, on vajalik tagada kinnistusraamatus
kannete Oigsus.’®® Ebabige kande muutmist saab isik taotleda sellelt, kelle igusi kande
parandamine mdjutab (AOS § 65 Ig 1). Piiratud asjadiguse omaja saab kiill kande parandamist
kinnistamisavalduse alusel taotleda v6i parandamise kannet hageda, kuid kohtunikuabi ei pea
veenduma, et kas kinnistusraamat on ka tegelikkuses ebadige.*®* Samuti ei saa kohtunikuabi teha
sisulisi muudatusi omal algatusel, vaid (iksnes parandada sisu mitte mgjutavaid kirjavigu ja ilmseid
eksimusi.!®® Kohtunikuabil ei ole eeltoodule tuginedes kohustust ega eeldust asuda
Kinnistusraamatus asjadiguste andmeid parandama. Selle olukorra ennetamiseks on vajalik
teavitada isikuid vdimalikest maakorralduse tagajargedest ja seeldbi v@imaldada neil asuda

asjadiguslikke kokkuleppeid s6lmima.

189 Kove, V., AOS § 65/3.1.1.
190 Samas § 65/3.4.2.1.
191 Samas § 65/3.2.
192 Kama, P., Valduse ja kohtuliku registri kande publitsiteet Eesti eradiguses, Ik 72.
198 Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 189.
194 Kove, V., AOS §65/3.4.1 ja 3.4.2.4.
1% Kove, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus, Ik 88.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva t66 peamine eesmérk on vélja selgitada, kuidas toimub maakorraldustoimingu alusel
kande tegemine kinnistusraamatusse. Eesmargi saavutamiseks pustitatakse uurimiskisimused, et
analliusida katastripidaja rolli kinnistamisavalduse tegemisel ning kohtunikuabi rolli esitatud
Kinnistamisavalduse l&bivaatamisel. Samuti uuritakse formaalse kontrolli olemust lihtsate
maakorraldustoimingute kontekstis, mida vdrreldakse tehingulise késutamise sisuliste ja
formaalsete kontrollide pdhimotete ja rakendamise eesmarkidega. T60 eesmérgi saavutamiseks
selgitatakse esmalt lihtsate maakorraldustoimingute sisu, selle labiviimise eesmarki ja protseduuri.
See aitab mdista maakorraldustoimingute sisu ja analiisida maakorraldustoimingutega seotud
isikute, so kinnisasja omanike ja piiratud asjadiguste omanike &iguste Kaitset eelkdige
maakorraldustoimingute I6petamiseks vajalike kinnistusraamatu andmete muudatuste kandmise
aspektist. Autori hinnangul on lihtsate maakorraldustoimingute regulatsioon kehtivas diguses
valdavalt pdhjalikult reguleeritud. T66 kirjutamise ajal leidis autor siiski mitmeid probleeme ja
ebaselgusi, millele on tahelepanu juhitud, jareldusi ja ettepanekuid tehtud. Neid késitletakse

uurimiskusimuste kaupa.

TGO esimeses osas jouab autor jareldusele, et maakorraldusnduded on erineva uldistustasemega
nduete kogum, mis loovad Uldise raamistiku maakorraldustoimingute labiviimiseks.
Maakorralduse protseduur on kirjeldatud mitmes digusaktis ja vajab selle paremaks mdistmiseks
stisteemset labikirjutamist, mis on eelduseks analliisimisele. T60s leitakse, et maakorralduse
alguses on oluline tuvastada asjassepuutuvad faktilised asjaolud, nt kitsendused ja koormatised ja
nende biguste omajad. See on oluline nende isikute kaasamisel ja seeldbi eelduseks nende diguste
kaitsel. Esimese uurimiskisimusega uurib autor, et millisel juhul esitatakse maakorraldustoimingu
alusel kinnistamisavaldus kande tegemiseks Kkinnistusraamatusse ja millised on nduded
kinnistamisavalduse  esitamisele. ~ T60s analllsitakse  samas  registriosas  olevate
maakorraldustoimingute l8petamist ehk andmete kinnistusraamatusse kandmise viise. Esmalt
selgitatakse t06s kinnistamisavalduse esitamise, kui Kinnistusraamatus andmete muutmiseks
kehtestatud uldnormi, diguslikke aluseid ning vajadust eristada maakorralduse l&biviimist samas
registriosas ja erinevate registriosade vahel. Nii samas, kui erinevas registriosas tehtavate
maakorraldustoimingute puhul on maaomanik voi maaomanikud kaasatud ja nende ndusolekud,

lahtuvalt asjadiguse Uldpdhimdttest, on toimingute elluviimiseks uldjuhul vajalikud. No6usolek
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maakorralduseks sisaldub maaomaniku avalduses vdi maaomanike kokkuleppes. N6usolekud ei
ole tingimata vajalikud piiride kindlakstegemisel vGi piiriandmete parandamisel, mis on ebatépsete

piiriandmete korrigeerimise instrument.

Omaniku Gigused on kaitstud, kui kinnisasja jagamine toimub maakorraldustoimingu kaigus samas
registriosas ja andmed uuendatakse Kinnistusraamatus automaatkandega. Sellisel juhul kinnistu
registriosa koosseis, sh omanike andmed ei muutu ja kinnistusraamatusse kantud digus jaab
koormama samas registriosas olevaid kinnisasju. Samuti ei teki omanike diguste kaitse kiisimust
teiste lihtsate maakorraldustoimingute puhul, mis tehakse samas registriosas, kuivord registriosas
omanike andmed ei muutu. Sisuliselt puudub katastripidajal vajadus esitada kinnistamisavaldus ja
kohtunikuabil viia I&bi formaalne kontroll samas registriosas olevate kinnisasjadega tehtavate
lihtsate maakorraldustoimingute puhul. Praktikas on automaatkande regulatsiooni rakendatud vaid
kinnisasja jagamise puhul. Autori hinnangul on pdhjendatud alates 2007. aastast kehtivat
regulatsiooni rakendada ka teiste lihtsate maakorraldustoimingute puhul, milleks on liitmine ja
piiride muutmine, kui seda tehakse samas registriosas olevate kinnisasjadega. Automaatkannete

laiem rakendamine kiirendab menetlusprotsessi ja vahendab menetlusosaliste koormust.

Erinevates registriosades olevate kinnisasjadega tehtavate maakorraldustoimingute elluviimisel ja
andmete muutmisel kinnistusraamatus on vajalik kinnistamisavaldusele lisada maaomanike ja
puudutatud isikute ndusolekud. Ndusolekud kogutakse maakorraldustoimingu kadigus ja nende
olemasolu kontrollib katastripidaja. Kohustus tuleneb asjadiguse Uldpdhimotetest ja tugineb
eeskétt ndusoleku pohimottele. Erinevas registriosas registreeritakse katastritiiksused eelmainitud
kinnisasjade omanike vahelise kokkuleppe alusel. Kinnistamisavalduse esitab sellisel juhul
katastripidaja, millele lisab maaomanike ndusolekud ja kokkuleppe labiviidud maakorralduse
registreerimiseks. Oluline on ndusolekud saada tegelike mdddistusandmete pdhjal, kuivord
maakorralduskava naitab esialgset maaomanike tahet, mitte I6pliku lahendust. Uhe ettepanekuna
teeb autor sadtestada maakorraldusseaduses puudutatud isikute ndusolekute klsimine

maakorraldustoimingute 18puleviimiseks olukorras, kus kinnistamisavaldust ei esitata.

Autori hinnangul tuleb 6igusselguse huvides satestada katastripidajale selge reeglistik, mis juhtudel
tuleb teavitada omanikke ja puudutatud isikuid voimalikest piiratud asjadigustega seotud

vastuoludest, mis voivad tekkida maakorralduse kadigus. Teavitamisega antakse isikutele soovi
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korral vdimalus asuda sGlmima notariaalset asjadiguste jarjekoha kokkulepet. Analoogselt
kinnistamisavalduse esitamise 6igusega omaniku asemel, mis on kehtivas diguses mitmes erinevas
seaduses ammendavalt kirjeldatud, on autori hinnangul vajalik niisamuti korrata olulist kaasamise
ja teavitamise pdhimdtet maakorraldusseaduses. Ettepanek seostub ka teise uurimiskisimuse

analliusimisel tehtud jareldustega.

Teise uurimiskisimusega uurib autor, milline on kohtunikuabi roll maakorraldustoimingu alusel
kinnistamisavalduse labivaatamisel ja millist funktsiooni tdidab Kkinnistusraamatu formaalne
kontroll. Selleks vdrreldakse tehingulise késutamise korral notari ja kohtunikuabi tegevust
maakorraldustoimingutes katastripidaja ja kohtunikuabi tegevusega. Kehtiv digus tagab piisava
kaitse kinnisasja omanikule, seda ka juhul, kui toiminguid tehakse erinevas registriosas olevate
kinnisasjadega, kuivdrd Kkatastripidaja peab maakorralduse kaigus koguma puudutatud
maaomanike ndusolekuid, mis on Uhtlasi nii katastrikande kui kinnistamisavalduse esitamise
eelduseks. Seevastu puudub taiendav vajadus kohtunikuabil nende antud ndusolekute olemasolus
veenduda, mistottu tuleb kaaluda vastava kontrollindude leevendamist maakorraldustoimingute
puhul. Formaalse kontrolli meede aitab tagada tehingute puhul puudutatud isikute diguste kaitse,
kuid ei pruugi olla sobivaim lahendus maakorraldustoimingute puhul, kuivérd kohtunikuabidel ei
ole pédevust asuda selgitama maakorraldustoimingu aluseks olevaid asjaolusid ega hindama
maakorraldustoimingu  sisu, mille pddevus on antud Kkatastripidajale.  Lihtsate
maakorraldustoimingute puhul on toimingute eesmark muuta maakasutus otstarbekamaks, mitte
anda lle omandit, mistdttu puudub autori hinnagul lihtsate maakorraldutoimingute tegemisel
vajadus tdiendavateks formaalseteks kontrollideks. Seega puudub nii praktiline kui Oiguslik
vajadus kohtunikuabil maakorralduse puhul asuda tegema topelt kontrolli. Kohtunikuabi formaalne
kontroll ei anna taiendavat puudutatud isikute Giguste kaitset olukordades, kus ndusolekud on
antud, ega olukorras, kus nende andmine ei ole vajalik. Kohtunikuabi kontrollib Uksnes
ndusolekute olemasolu, mida on katastrikande eeldusena eelnevalt kontrollinud katastripidaja.
Olukorras, kus esineb voimalik probleem asjadigustega ja nende jarjekohtadega erinevates
registriosades, tuleb seda lahendada juhtumipdhiselt sisuliselt. Seega formaalne kontroll ei loo
lisandvaartust puudutatud isikute diguste kaitse seisukohalt olukorras, kus ei muutu asjadiguse sisu,

kuid muutub registriosa koormava asjadiguse asukoht registriosades.
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Formaalse kontrolli vajalikkusel hinnatakse, kas eesmérki ei ole vimalik saavutada mone teise,
vahem koormavama meetmega. Nagu eelpool toodud, siis ei ole meede oluliselt koormavam
maaomanikule vOdi puudutatud isikutele, kuid on koormavam registripidajatele. Sobilikuks
meetmeks vOib olla automaatkandega andmete muutmine Kinnistusraamatus  kdigi
maakorraldustoimingute puhul. Kinnistamisavalduse esitamine ja menetlemine pikendab
toimingutele kuluvat aega ja voib olla isikute jaoks ebamdistlik, kui seda saab lahendada kiirema
meetmega. Lisaks on formaalne kontroll maakorraldustoimingute I8puleviimisel koormav

kohtunikuabidele, kes peavad tdiendavalt kinnistamisavaldusi menetlema.

Lihtsate maakorraldustoimingute puhul voib esineda probleeme registriosa kolmanda jao kannete
jarjekohtade mé&aramisega. Nimelt on kolmanda jao kannete méaaramisel vajalik arvestada ka
neljandas jaos olevate hupoteekidega, et valtida vOimalikke 6Oiguste kahjustamist, néiteks
vBimaliku taitemenetluse tulemusel. Kui puudutatud isikute ndusolek ei pea olema notariaalselt
testatud, siis sisuliste asjadiguste muudatuste tegemine eeldab siiski notariaalset vormi. See
puudutab ka jarjekohtade maaramist, mistdttu ei ole Gldjuhul vdimalik selliseid muudatusi teha
automaatkandega. Kui isikud ei lepi teisiti kokku, méératakse asjadigus registriosa kolmandas jaos
esimesele vabale jarjekohale. Samuti on vajalik lahendada asjaGiguste Ulekandmine piiri
kindlakstegemise menetluses. Autori hinnangul on kusitav, kas katastripidajal on Gigust méarata
kolmanda jao kannete allesjddmine, Umbertdstmine vOi kustutamine piiri kindlakstegemise
menetluses. Selleks on autor esitanud kinnistusraamatuseaduse paragrahvi 15 18ike 3 muudatuse
ettepaneku. Lisaks on autor antud probleemi kontekstis selgitanud ebadige kande mdistet ja

tagajargi.

Seadusandjal tuleb leida diguslikud viisid, kuidas tagada ka puudutatud isikute diguste parem
kaitse erinevas registriosas tehtavate toimingute puhul. Autori hinnangul on vajalik Gigusselguse
huvides satestada katastripidajale kohustus, mille kohaselt selgitatakse (hest registriosast
asjadiguse allesjadmise, Umbertdstmise ja kustutamise tagajargi. Sellega antakse isikutele vdimalus
s6lmida vastavad kokkulepped jarjekohtade muutmiseks piiri kindlakstegemise ja piiriandmete
parandamise puhul, kus nende ndusolekud ei ole vajalikud. Uldjuhul tagab automaatkande
rakendamine kiirema ja efektiivsema menetluse ja seda ka maaomaniku jaoks, kuid see eesmark ei
saa prevaleerida isikute diguste kaitse ees, mistdttu tuleb anda isikutele vdimalus tutvuda

asjaoludega ja vajadusel neil endil teha notariaalselt tdestatud kokkulepped.
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Katastripidajal on padevus menetluse kéigus antud ndusolekute alusel kolmanda jao kannete
muutmiseks, kuid puudub digus teha ettepanekuid jarjekohtade muutmiseks, kuivord see eeldab
notariaalset vormikohast asjadiguslepingut. Katastripidaja kompetents ei laiene neljanda jao
kannetele. Selleks, et erinevas registriosas olevate maakorraldustoimingute l&biviimisel kohaldada
kinnistamisavalduse asemel automaatkannete regulatsiooni, tuleb sétestata erinorm voi tdiendada
olemasolevaid, mis vdimaldab erinevas registriosas automaatkannete tegemist. Samuti tuleb
lahendada kolmanda jao kannete kehtima jaadmine, kustutamine voi Ulekandmine automaatse
tehnilise lahendusega voi kirjaliku taotlusega kinnistusosakonnale, kui menetluse kaigus ei esine

vOimalikke vastuolusid asjadiguste jarjekohtades.

Kokkuvdtvalt tuleb automaatkannete laiemaks kohaldamiseks hinnata nende rakendamise
vOBimalusi lahtuvalt objektiivsetest asjaoludest ja isikute diguste kaitsest. Seega on vdimalik
automaatselt andmeid vahetada eelkdige olukordades, kus katastripidaja on veendunud, et
muudatuste tulemusel ei teki probleeme isikute 6iguste kaitsega. Seda eelkdige eelpool mainitud
juhul samas registriosas tehtavate maakorraldustoimingute puhul, aga ka teatud juhtudel erinevas

registriosas.
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ABSTRACT

Historically, the substance of a land consolidation transaction has not been the transfer of property.
The broader goal of land consolidation is to create conditions for more efficient land use, which
means organizing land use in such a way that ensures more optimal use and management of land
in the interests of the landowner. The main difference between transactional disposal and land
consolidation lies in the fact that while a transaction involves the transfer of property ownership,
in land consolidation, the owners of the property always remain the same. Through land
consolidation, it is possible to exercise ownership rights more easily, ensuring the protection of
ownership and making land use more economically viable. Land consolidation operations are
carried out with one or more adjacent properties. In addition to organizing the boundaries of
properties and determining the extent of properties based on agreements between landowners, land

consolidation is used in the public interest for the implementation of various projects.

Although land consolidation is a routine operation in practice, the author believes that the field
requires further legal analysis. A land consolidation operation is only completed when it is entered
into the land register, which is why this thesis focuses on the legal issues related to making entries
in the land register during the final phase of a land consolidation operation. The topic is relevant
due to the increasing volume of land consolidation operations and because theoretical and
procedural writing on the subject helps create greater legal clarity for lawyers and practitioners in
the field.

The main objective of the master's thesis is to determine how entries are made in the land register
based on a land consolidation operation. To do this, it is necessary to first explain the content of
land consolidation operations and the regulations in various legal acts. The thesis examines the
purpose of formal control of the land register and its necessity in the case of land consolidation
operations. It also analyzes aspects of the protection of property rights of affected persons, which
are related to rights in rem encumbering the register parts. The author has divided the thesis into
two chapters. The first chapter describes the purpose and content of land consolidation operations,
the methods of implementation, and the basis for completion. Explaining the nature of a land
consolidation operation is necessary to understand the basis for carrying out land consolidation

operations based on the will of the landowner, which is also related to the activities of various
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administrative bodies. During this process, the legal norms regulating the field are systematically
described, which helps to better understand the complex procedure of land consolidation
operations. Explaining the legal processes presented in legal acts is a prerequisite for their analysis.
The first part of the thesis concluded that land consolidation requirements are a set of requirements
with varying levels of generalization, which create a general framework for carrying out land
consolidation operations as technical operations, and the overview provided is used to support the
analysis in the next chapter. In order to carry out a land management order, it is necessary to
identify the relevant facts, such as restrictions and encumbrances and the holders of rights in rem.
This is essential for the involvement of these parties. The second chapter of the thesis deals with
making entries in the land register to complete a land consolidation operation, both in the same
register part and in different register parts. The thesis analyzed the basis for distinguishing these
based on the protection of property rights, the factual circumstances of boundary changes, and the
protection of the rights of holders of limited rights in rem related to the property. It also examined
the extent and manner in which the involvement and consent of affected persons must be checked
as a prerequisite for making entries. The thesis analyzed the methods of making changes in the land
register based on land consolidation operations, as well as compared the roles and competencies of

the cadastral registrarand the assistant judge in carrying out these operations.

Legal scholar Villu Kdve has written that in Estonia, the norms regulating the land register are
divided into two, the first of which are related to rights in rem, i.e., substantive land register law,
and the second are related to the procedural side of making entries, i.e., formal land register law,
which is regulated by the Land Register Act. Many principles of the Land Register and the Law of
Property Act are based on German law and the idea of a strong land register. This is ensured, among

other things, by the principle of entry and the principle of consent, as well as formal control.

To achieve the main objective, the author has posed research questions. The first research question
examined under what circumstances a registration application is submitted to the land register
based on a land consolidation operation and what the requirements for submitting a registration
application are. Generally, under the Land Register Act, the right to submit a registration
application belongs to the person whose rights are affected by the entry or for whose benefit the
entry is made. Changes resulting from land consolidation operations are entered into the land

register in two ways, based on a registration application submitted by the cadastral registrar or by
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exchanging data through electronic cross-use, i.e., so-called automatic entry. To make an entry
based on a land consolidation operation, the registration application submitted to the Tartu County
Court Land Registry Department by the cadastral registrar must include an agreement between the
property owners o, in the case of replotting, a decision to approve the land consolidation plan or a
decision to change or correct the entry. In the case of land consolidation operations carried out in
both the same and different register parts, the landowner or landowners are generally involved, and
their consents are generally necessary for the implementation of the operations. According to the
principle of consent, which has also been reiterated by the courts, it is necessary to seek the consents
of those affected persons whose rights may be harmed by the entry. Consent for land consolidation
is included in the landowner's application or the agreement between the landowners. Consents are
not necessarily required for determining boundaries or correcting boundary data, which is a means
of correcting inaccurate boundary data. In such cases, an administrative decision is made in
situations where it is necessary to change the aforementioned property data or to correct
boundaries, i.e., to determine the actual location of the boundaries. A decision is also made if the
landowners do not reach an agreement on the location of the boundary. A decision will also be

taken if landowners cannot agree on the location of the border.

Operations carried out with properties in both the same and different register parts include division,
merging, and boundary changes, as well as determining boundaries. The most significant difference
between operations carried out in the same and different register parts lies in the involvement of
affected persons, i.e., holders of rights in rem, and the protection of their rights. The owner's rights
are protected if the division of the property takes place during a land consolidation operation in the
same register part and the data are updated in the land register through automatic entry. In such
cases, the composition of the register part, including the owner's data, does not change, and the
right entered in the land register continues to encumber the properties in the same register part.
Similarly, there is no issue of protecting the owner's rights in the case of other simple land
consolidation operations carried out in the same register part, as the owner's data in the register part
do not change. Properties in different register parts, i.e., registered immovables, generally have
different owners, which is why it is necessary to obtain their consents for making changes during
a land consolidation operation. In different register parts, cadastral units are registered based on an
agreement between the owners of the aforementioned properties. In such cases, the registration

application is submitted by the cadastral registrar, who adds the consents and agreement of the
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landowners for the registration of the land consolidation. It is important to obtain consents based
on actual survey data, as the land consolidation plan shows the initial will of the landowners, not
the final solution.

If the boundaries of a cadastral unit change in nature during a land consolidation operation carried
out in different register parts, the cadastral registrar submits a registration application to change the
data, and the application includes the consents of the landowner of the aforementioned property as
well as the consents of other affected persons visible in the land register. An affected person,
according to the Land Register Act, is a person whose right entered in the register part would be
harmed by the entry (primarily based on entries in sections Il and IV of the land register). An
affected person whose consents are sought during land consolidation is, therefore, primarily the
holders of limited rights in rem entered in the land register, such as servitudes, mortgages, pre-
emption rights, and real encumbrances. Consent does not need to be in notarized form. Without
consents, it is not possible to carry out land consolidation, except in the case of determining
boundaries or correcting boundary data.

Additionally, the author found that although the Land consolidation Act treats simple land
consolidation operations as separate, there is no legal obstacle or practical justification for carrying
out simple land consolidation operations with a property in the same register part as separate
procedures, as this is cumbersome for the person requesting the operation and each land
consolidation operation must also be separately processed by the cadastral registrar and the local
government. This is important, for example, for the effective implementation of a detailed plan

solution.

The second research question examined the role of the assistant judge in reviewing a registration
application based on a land consolidation operation and the function of formal control of the land
register. To assess the competence of the assistant judge in making entries in the land register based
on a land consolidation operation, it is first necessary to explain the competence of the cadastral
registrar. The right to assess whether the operation being carried out meets the objectives of land
consolidation has been addressed in several court cases. Based on court practice and current law,
the cadastral registrar, as a competent person, ensures whether the operation is a suitable means to

achieve the landowner's goal and assesses whether the will of the landowners ensures optimal land
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use. If the actual will of the property owners to transfer part of the property to another property is
identified, it is a matter of disposal of the property under the Law of Property Act, which requires
a notarized agreement. In the latter case, a land consolidation operation alone is not a suitable

means to implement the will of the landowners, but an additional real agreement is required.

The cadastral registrar has the competence to change entries in section 111 based on consents given
during the procedure but cannot make proposals for changing the order of entries, as this requires
a notarized real agreement. However, the competence of the cadastral registrar does not extend to
entries in section 1V, where mortgages, for example, are recorded. The right to determine the order
of entries is limited to some simple land consolidation operations, such as part exchanges and
boundary changes. Currently, the right in rem is entered in the first available order in section Il
unless otherwise agreed between the parties. This can cause problems in boundary changes and
part exchanges in different register parts, as the limited rights in rem may end up encumbering
another register part, but if it is placed last in the order, the right holder may lose it if the mortgage
encumbering the other register part is realized in enforcement proceedings.

The author believes that for legal clarity and the protection of individuals' rights, the cadastral
registrar should be required, similar to notaries, to identify potential conflicts of entries during the
land consolidation procedure and to notify the owners and affected persons. This notification would
give individuals the opportunity to enter into a notarized agreement on the order of the rights in
rem if they wish. This is an important principle that should be explicitly emphasized in current law.
Similarly, the right to submit a registration application on behalf of the owner, which is
exhaustively described in several different laws, should also be reiterated in special laws.

The court has found that if the registration application includes the consents of the property owner
and other affected persons visible in the land register, the formal requirements for approving the
registration application in the case of land consolidation are met. During formal control, the
assistant judge checks the fulfillment of the formal requirements for making the entry and does not
need to delve into them substantively. Therefore, the question arises whether formal control is
necessary if the competence to substantively assess the operation lies with the cadastral registrar,
especially in situations where the courts have found that boundary changes or part exchanges

during a land consolidation operation are not transactional disposals but aim to organize land use.
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The cadastral registrar checks the consents of the owners before making the cadastral entry and
ensures that the owners have confirmed the agreement on compensating for value differences. In
the case of transactional disposal, the owner changes, but in land consolidation, the owner of the
property does not change. In a land consolidation operation, the cadastral registrar assesses, based
on the owners' declaration of intent or the land consolidation plan, whether the chosen procedure
is suitable, considering the objectives of land consolidation. If the landowner's or landowners'
application does not meet the objectives of land consolidation, it is likely a hidden transaction,
which requires a notarized real agreement. Therefore, the cadastral registrar checks the conformity
of the land consolidation operation and the existence of necessary consents before making the
cadastral entry, thereby ensuring the protection of property rights under Article 32 of the Estonian
Constitution, avoiding the transfer of ownership under the guise of a land consolidation operation.
The current procedure burdens the land register, which checks the existence of consents of the
participants in the land consolidation operation in a formal procedure, which has already been
checked by the cadastral registrar. On the other hand, double-checking helps ensure the reliability
and accuracy of the land register in operations carried out in different register parts.

In summary, to apply automatic entries more broadly, it is necessary to assess their applicability
based on objective circumstances and the protection of individuals' rights. Therefore, it is possible
to exchange data automatically, especially in situations where the cadastral registrar is convinced
that the changes will not cause problems with the protection of individuals' rights. Essentially, the
cadastral registrar does not need to submit a registration application, and the assistant judge does
not need to conduct formal control in the case of simple land consolidation operations carried out
with properties in the same register part, although in practice, the regulation of automatic entries
has only been applied in the case of property division. The author believes that it is justified to
apply the regulation in force since 2007 to other simple land consolidation operations, such as
merging and boundary changes, if carried out with properties in the same register part. The broader
application of automatic entries would speed up the procedure and reduce the burden on the
participants. In all other cases, land consolidation operations must be completed either based on a
registration application submitted by the cadastral registrar or, in certain cases, by entering into a

real agreement at a notary.
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