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TALLINNA NOTAR RAINIS INT 

 
NOTARI AMETITEGEVUSE  RAAMATU  

 
NUMBER 

 

1042 
 

REAALSERVITUUDI JA REAALKOORMATISE SEADMISE LEPING 
 

NING 
 

ASJAÕIGUSLEPING JA KINNISTAMISAVALDUS 
 
Käesoleva notariaalakti on koostanud ja tõestanud Tallinna notar Rainis Int  notaribüroos 
Tallinnas, Rävala pst 3 / Kuke tn 2 kolmandal märtsil kahe tuhande kahekümnendal aastal 
(03.03.2020.a) ning selles notariaalaktis osalejad on 
 

Eesti Vabariik, edaspidi nimetatud Omanik 1, tegutsedes Keskkonnaministeeriumi, mis on 
registreeritud riigi- ja kohaliku omavalitsuse asutuste riiklikus registris registrikoodiga 70001231, 
aadress Narva mnt 7a, Tallinn 15172, e-posti aadress Annika.Arro@maaamet.ee, kui riigivara 
valitseja, kaudu, mille esindajana tegutseb notariaalakti tõestajale esitatud volikirja alusel Annika 
Arro, isikukood 49103174910, kes on tõestajale tuntud isik, ning kes kinnitab, et tema volitused 
esindatava nimel käesoleva lepingu sõlmimiseks on piisavad ja kehtivad, neid ei ole tagasi võetud 
ega tühistatud, 
 

Osaühing AVELORS PLUSS, registrikood 10855636, aadress Ehitajate tn 126, Järve linnaosa, 
Kohtla-Järve linn, e-posti aadress info@avelors.ee, edaspidi nimetatud Omanik 2, mille 
esindajana tegutseb registrikaardile kantud juhatuse liige Igor Põhtin, isikukood 37203112219, 
kes on tuvastatud PPA andmebaasi alusel, ning kes kinnitab, et tema volitused juhatuse liikmena 
on kehtivad, teda ei ole tagasi kutsutud ning tema ametiaeg ei ole möödunud või on seda 
nõuetekohaselt pikendatud, 
 

kes sõlmivad käesoleva lepingu (edaspidi nimetatud Leping) alljärgnevas: 

1. LEPINGU ESE  

1.1. Lepingu esemeks 1 on kinnistu asukohaga Ehitajate tn 126g, Järve linnaosa, Kohtla-
Järve linn koos selle oluliste osadega ja päraldistega (edaspidi nimetatud Lepingu Ese 1). 
Lepingu Eseme 1 koosseisu kuuluv maaüksus on registreeritud riigi kinnisvararegistris 
koodiga KV82693 ning nimetatud riigivara valitsejana on riigi  kinnisvararegistrisse kantud 
Keskkonnaministeerium. 

1.2. Lepingu Ese 1 on kantud Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusregistrisse registriosa 
nr  15027250 all. 

1.2.1. Maa koosseisus on katastritunnus 32101:001:0116, pindala 53468 m², aadress Ehitajate tn 
126g, Järve linnaosa, Kohtla-Järve linn, maa sihtotstarve maatulundusmaa (100%).   
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1.2.2. Teise jakku on omanikuna sisse kantud Eesti Vabariik. 
1.2.3. Kolmandas jaos kehtivaid kandeid ei ole. 
1.2.4. Neljandas jaos kehtivaid hüpoteegi kandeid ei ole. 
1.3. Riikliku ehitisregistri elektroonilise andmebaasi (www.ehr.ee) kohaselt ei ole 

registreeritud maaüksusel, mis kuulub Lepingu Eseme 1 koosseisu, ehitisi (Lepingu Ese 1 on 
hoonestamata).  

1.4. Maa-ameti Maakatastri kitsenduste kaardi (www.maaamet.ee) kohaselt on maaüksuse, mis 
kuulub Lepingu Eseme 1 koosseisu, kasutamisega seotud kitsendused järgmised: 
Katastriüksuse 32101:001:0116 kitsendused: 
Piiranguvöönd: raudtee kaitsevöönd; ulatus: 4991 m²; nähtus: raudtee (Laiarööpmeline 
raudtee); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 120 m²; nähtus: elektrimaakaabelliin 
(K-JÄRVE Nr 77:KV0); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 3378 m²; nähtus: elektriõhuliin 1-20 
kV (Keskpingeliin) (L-46 K-JÄRVE Nr 18:KV0); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 8522 m²; nähtus: elektriõhuliin 35-
110kV(Kõrgepingeliin) (L-6:(L35080)); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 11 m²; nähtus: elektrimaakaabelliin 
(Tundmatu kaabelliin); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 52 m²; nähtus: elektrimaakaabelliin (L-
46 K-JÄRVE Nr 18:KV0); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 1027 m²; nähtus: elektriõhuliin 1-20 
kV (Keskpingeliin) (L-53 KOHTLA ASULA:KV0); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 15 m²; nähtus: elektriõhuliini 
mastitõmmits või tugi (); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 15 m²; nähtus: elektriõhuliini 
mastitõmmits või tugi (); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 6 m²; nähtus: elektrimaakaabelliin 
(Tundmatu kaabelliin); 
Piiranguvöönd: elektripaigaldise kaitsevöönd; ulatus: 64 m²; nähtus: elektrimaakaabelliin (L-
53 KOHTLA ASULA:KV0); 
Piiranguvöönd: ulatus: 53468 m²; nähtus: tiheasustusala (Ida-Virumaa teemaplaneering: 
E20/T1 Tallinn - Narva trassikoridori täpsustamine Jõhvi - Narva lõigu*). 
 

1.5. Lepingu esemeks 2 on kinnistu asukohaga Tööstuse tn 21, Järve linnaosa, Kohtla-Järve 
linn koos selle oluliste osadega ja päraldistega (edaspidi nimetatud Lepingu Ese 2). 

1.6. Lepingu Ese 2 on kantud Tartu Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusregistrisse registriosa 
nr 2838207 all. 

1.6.1. Maa koosseisus on katastritunnus 32219:003:0021, pindala 6268,0 m², aadress Tööstuse 
tn 21, Järve linnaosa, Kohtla-Järve linn, maa sihtotstarve tootmismaa (100%).   

1.6.2. Teise jakku on omanikuna sisse kantud Osaühing AVELORS PLUSS (registrikood 
10855636). 

1.6.3. Kolmandasse jakku on kande nr. 1 all sisse kantud järgmine kanne: Isiklik kasutusõigus 
tehnovõrgu või rajatise seadmiseks Eesti Energia Jaotusvõrk OÜ (registrikood 11050857) 
kasuks. Tähtajatu isiklik kasutusõigus elektrivõrgu kaitsevööndi ulatuses elektrivõrgu 
majandamiseks. Kaaskoormatud kinnistud nr 2773007, 2837507, 2838107.  
Sisse kantud 28.10.2009. 13.12.2011 äriregistri andmete alusel parandus sisse kantud 
13.12.2011. Kanne asendab eelmist kannet.Kohtunikuabi Ilona Kirm. 
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1.6.4. Neljandas jaos kehtivaid hüpoteegi kandeid ei ole. 
1.7. Käesoleva lepingu punktis 1 Lepingu Eseme 1 ja Lepingu Eseme 2 kohta toodud andmed on 

notariaalakti tõestaja eelnimetatud elektroonilistes andmebaasides kontrollinud käesoleva 
lepingu tõestamise päeval (03.03.2020) infosüsteemi e-notar kaudu (kinnistusraamat, 
ehitisregister, maakataster) või internetiaadressil (ülejäänud andmebaasid). 

2. OSALEJATE KINNITUSED 

2.1. Omaniku 1 esindaja avaldab ja kinnitab, et: 
2.1.1. Käesolev Leping sõlmitakse vastavalt Maa-ameti peadirektori 07.02.2020.a korraldusele  

nr 1-17/20/325. 
2.1.2. Lepingu Ese 1 on Omaniku 1 omand ning seda ei ole arestitud ja selle suhtes ei ole 

vaidlusi. 
2.1.3. Lepingu Eseme 1 suhtes ei ole kinnistusosakonnale esitatud menetlemisel olevaid 

kinnistamisavaldusi.  
2.1.4. Lepingu Esemeks 1 oleva kinnistu koosseisu kuuluval servituudi alal ei paikne Omaniku 

1 poolt püstitatud selliseid hooneid ega rajatisi, mis takistaksid käesoleva lepingu alusel 
seatava servituudi teostamist. 

2.1.5. Omanik 1 ei vastuta temale mitteteadaolevate piirangute või kitsendusi põhjustavate 
objektide olemasolu eest, sest kitsenduste kaardi andmed ei tekita kitsendusi, vaid 
kajastavad kitsenduste olemasolu ning lisaks kaardil kajastatutele võib esineda ka muid 
kitsendusi ning kaardil kajastatud kitsendusi võib tegelikkuses mitte eksisteerida. 
Kitsenduste kaardil kajastuvad andmed, mis katastripidaja on maakatastriseaduse § 12 
alusel kitsenduste kaardile kandnud vastavalt maakatastriseaduse § 191 lõikele 2.  

2.1.6. Tema volitused Omaniku 1 esindajana on kehtivad ja neid ei ole Omaniku 1 poolt tagasi 
võetud ega tühistatud ja ta omab kõiki vajalikke esindatava isiku nõusolekuid ja 
kooskõlastusi ning kõiki õigusi Lepingu sõlmimiseks. 

2.2. Omanik 2 avaldab ja kinnitab, et: 
2.2.1. Lepingu Ese 2 on Omaniku 2 omandis ning see ei ole arestitud ja selle suhtes ei ole 

vaidlusi. 
2.2.2. Lepingu Eseme 2 suhtes ei ole kinnistusosakonnale esitatud menetlemisel olevaid 

kinnistamisavaldusi.  
2.2.3. Omanik 2 on servituudi ala põhjalikult üle vaadanud ning on teadlik servituudi ala 

suurusest, olukorrast ja piiridest ning ei oma selles osas Omaniku 1 suhtes mingeid 
pretensioone.  

2.2.4. Omanik 2 on teadlik Lepingu Eseme 1 suhtes kehtivatest seadusjärgsetest kitsendustest ja 
nende sisust ning kinnitab, et need ei takista käesoleva lepingu alusel seatava servituudi 
teostamist. 

2.3. Omanik 1 ja Omanik 2 avaldavad ja kinnitavad, et:  
2.3.1. Lepingu punktis 2.1.1 nimetatud haldusakt on kehtiv, seda ei ole vaidlustatud ega 

tühistatud. 
2.3.2. Nad on tutvunud Lepingus viidatud dokumentidega, nende sisu on neile teada ning nad 

loobuvad nimetatud dokumentide ettelugemisest ja Lepingule lisamisest. 

3. SERVITUUDI SEADMINE 

3.1. Omanik 1 ja Omanik 2 on kokku leppinud koormata Lepingu Esemeks 1 olev kinnistu 
(edaspidi käesolevas lepingupunktis nimetatud teeniv kinnisasi) tähtajatu reaalservituudiga 
(edaspidi ka servituut) Lepingu Esemeks 2 oleva kinnistu (edaspidi käesolevas 
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lepingupunktis nimetatud ka valitsev kinnisasi) igakordse omaniku kasuks.  
3.2. Reaalservituudi sisuks on teenival kinnisasjal asuva servituudiala kasutamine valitsevale 

kinnisasjale juurdepääsu tagamiseks. Reaalservituudi ala on pindalaga 988 m2 (eelpool ja 
edaspidi nimetatud servituudiala) ja selle asukoht on näidatud Lepingu lisaks nr 2 oleval 
asendiplaanil lilla ruudustikuga.  

3.3. Reaalservituut seatakse tähtajatult, jättes riigile õiguse leping lõpetada kui teeniv kinnisasi 
osutub riigile vajalikuks riigivõimu teostamiseks või muul avalikul eesmärgil. 

3.4. Valitseva kinnisasja igakordne omanik kohustub teeniva kinnisasja koormamise eest 
maksma perioodilist tasu kolmkümmend viis (35) eurot aastas, mis kantakse valitseva 
kinnisasja kinnistusraamatu kinnistusregistri 3. jakku reaalkoormatisena teeniva kinnisasja 
igakordse omaniku kasuks. Tasu maksmise kohustus algab piiratud asjaõiguse kandmisega 
kinnistusraamatusse ja lõpeb vastava kande kinnistusraamatust kustutamisega. Servituudi 
tasu makstakse Maa-ameti poolt esitatud arve alusel perioodiliselt kaks korda aastas, 1. 
juuliks ja 1. jaanuariks, järgneva perioodi eest ette. Tähtajaks tasu mittemaksmise korral on 
riigivara valitsejal õigus nõuda viivist 0,05% (null koma null viis protsenti) viivitatud 
summast iga tasumisega viivitatud päeva eest kuni summa täieliku tasumiseni.  

3.5. Teeniva kinnisasja igakordsel omanikul on turusituatsiooni muutumise korral õigus nõuda 
tasu muutmist kolme aasta möödudes piiratud asjaõiguse tekkimisest ning uuesti kolm aastat 
pärast viimase tasu muutmist. Tasu muutmise nõude tagamiseks tuleb kanda märge 
reaalkoormatisega samale järjekohale. 

3.6. Teeniva kinnisasja igakordsel omanikul on õigus servituudiala kasutada tingimusel, et ta ei 
kahjusta servituudi ala ega takista valitseva kinnisasja omaniku õiguste teostamist. 

3.7. Valitseva kinnisasja omanikul tekib õigus teeniva kinnisasja punktis 3.2 nimetatud viisil 
kasutamiseks pärast käesoleva lepingu sõlmimist. 

3.8. Valitseva kinnisasja omanik kohustub tagama juurdepääsutee hoolduse ning teeniva 
kinnisasja korrashoiu juurdepääsutee kasutamisega seotud kasutusala ulatuses ning kandma 
kõik sellega seotud kulud. 

3.9. Valitseva kinnisasja omanik on kohustatud tagama juurdepääsutee ja Ehitajate tn 126e 
kinnisasja vahele jääva iseseisvalt mitte kasutatava maa-ala hoolduse ja korrashoiu. 

3.10. Valitseva kinnisasja omanik on kohustatud juurdepääsutee rekonstrueerimise 
kooskõlastama riigi kui teeniva kinnisasja omanikuga. Juurdepääsutee ehitus-, 
rekonstrueerimis-, või parandustööde tegemisel ei tohi vähendada riigivara väärtust ning 
eelnimetatud tööde tegemisel tuleb järgida ehitamisele ja ehitisele kehtestatud nõudeid. 

3.11. Juurdepääsutee ehitus- või parandustööde teostamisel servituudialal kohustub valitseva 
kinnisasja omanik kandma kõik ehitamisega seotud kulud ning ehitamisel arvestama teenival 
kinnisasjal kehtivate kitsendustega. 

3.12. Valitseva kinnisasja omanik kohustub teeniva kinnisasja omanikuga sõlmima kokkuleppe, 
mille kohaselt võib teeniva kinnisasja omanik vajadusel koormata sama servituudiala teiste 
sarnaste reaalservituutidega või tehnovõrkudega seotud isiklike kasutusõigustega. 

3.13. Teeniva kinnisasja jagamise korral jääb käesoleva lepingu alusel seatav reaalservituut 
koormama vaid kinnistut, kus asub käesolevas lepingus kirjeldatud tingimustele vastav ja 
käesoleva lepingu lisaks nr 2 oleval asendiplaanil näidatud servituudiala ja teistele 
kinnisasjadele reaalservituuti üle ei kanta. 

3.14. Osalejad avaldavad reaalservituudi seadmise tehinguväärtuseks kuus tuhat kolmsada 
seitsekümmend viis (6 375) eurot. Vastavalt notari tasu seaduse § 10 lg 1 on minimaalne 
reaalservituudi aastaväärtus on 255 eurot. Kui pooled on määranud kindlaks reaalservituudi 
aastaväärtuse, on tehinguväärtus aastaväärtuste summa, kuid mitte rohkem kui 25 aasta eest. 
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4. ASJAÕIGUSLEPING JA KINNISTAMISAVALDUS 

4.1. Omanik 1 ja Omanik 2 on kokku leppinud koormata Lepingu Esemeks 1 olev kinnistu 
tähtajatu reaalservituudiga Lepingu Esemeks 2 oleva kinnistu igakordse omaniku 
kasuks ning koormata Lepingu Esemeks 2 olev kinnistu reaalkoormatisega ja 
eelmärkega Lepingu Esemeks 1 oleva kinnistu igakordse omaniku kasuks.  

4.2. Omanik 1 lubab ning Omanik 2 avaldab soovi kanda Tartu Maakohtu 
kinnistusosakonna registriosa number 15027250 kolmandasse jakku esimesele vabale 
järjekohale tähtajatu tasuline reaalservituut (teeservituut) Tartu Maakohtu 
kinnistusosakonna kinnistusregistri registriosa number 2838207 all kantud kinnistu 
igakordse omaniku kasuks vastavalt 03.03.2020.a lepingu punktidele 3.1 kuni 3.4 ja 3.6 
kuni  3.11 ning vastavalt lepingu lisaks nr kaks (2) olevale plaanile.  

4.3. Omanik 1 ja Omanik 2 paluvad kanda Tartu Maakohtu kinnistusosakonna 
kinnistusregistri registriossa number 2838207: 

4.3.1. esimesse jakku märge kinnistu igakordse omaniku kasuks seatud servituudi kohta, 
mis koormab Tartu Maakohtu kinnistusosakonna registriossa number 15027250 
kantud kinnistut; 

4.3.2. kolmandasse jakku esimesele vabale järjekohale reaalkoormatis Tartu Maakohtu 
kinnistusosakonna registriossa number 15027250 kantud kinnistu igakordse 
omaniku kasuks servituudi tasu kolmkümmend viis (35) eurot aastas ja viivise 
maksmise kohustuse tagamiseks vastavalt 03.03.2020.a sõlmitud lepingu punktile 
3.4. 

4.3.3. punktis 4.3.2. nimetatud reaalkoormatisega samale järjekohale eelmärge Tartu 
Maakohtu kinnistusosakonna kinnistusregistri registriossa number 15027250 
kantud kinnistu igakordse omaniku kasuks reaalkoormatise muutmise tagamiseks 
vastavalt 03.03.2020.a sõlmitud lepingu punktile 3.5. 

5. NÕUSOLEK 

5.1. Omanik 2 annab käesolevaga oma tagasivõetamatu nõusoleku koormata käesoleva lepingu 
alusel seatava reaalservituudiga sama servituudiala teiste sarnaste reaalservituutidega või 
tehnovõrkudega seotud isiklike kasutusõigustega.  

5.2. Omanik 2 annab käesolevaga oma tagasivõetamatu nõusoleku teeniva kinnisasja jagamise 
korral reaalservituudi ülekandmiseks selliselt, et reaalservituut jääb koormama vaid 
kinnistut, kus asub käesolevas lepingus kirjeldatud tingimustele vastav ja käesoleva lepingu 
lisaks nr kaks (2) oleval asendiplaanil näidatud servituudiala ja teistele kinnisasjadele 
reaalservituuti üle ei kanta. 

6. ÄRAKIRJADE VÄLJASTAMINE 

6.1. Notariaalakt on koostatud ja alla kirjutatud ühes originaaleksemplaris, mis säilib notari 
büroos. 

6.2. Osalejatele väljastatakse notariaalakti ärakirjad osaleja valikul digitaalselt või paberkandjal.  
6.3. Osalejad paluvad notaril esitada lepingu ühe kinnitatud ärakirja kinnistusosakonnale. Notar 

esitab notariaalakti digitaalse ärakirja kinnistusosakonnale kolme (3) tööpäeva jooksul 
infosüsteemi e-notar kaudu.  

6.4. Vastavalt maakatastriseaduse § 201 esitab notar kümne (10) päeva jooksul pärast kinnistu või 
selle mõttelise osa võõrandamise tehingu tõestamist katastripidajale tehingu õiendi. 
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7. LEPINGU SÕLMIMISEGA SEOTUD KULUD  

7.1. Lepingu sõlmimisega seotud kulud tasub Omanik 2. 
7.2. Osaleja tasub notari tasu sularahas või maksekaardiga notaribüroos või kolme (3) tööpäeva 

jooksul ülekandega notari arvelduskontole. Notaril on õigus notariaalakti ärakirju notari tasu 
tasumiseni kinni pidada. Vastavalt notari tasu seaduse § 38 lg 2 vastutavad osalejad notari 
ees notariaaltoimingu eest notari tasu maksmisel solidaarselt. 

7.3. Osaleja tasub riigilõivu kolme (3) tööpäeva jooksul Rahandusministeeriumi kontole ja esitab 
riigilõivu tasumist tõendava maksedokumendi notaribüroosse. Riigilõivu tasumata jätmisel 
on riigilõivu võtjal õigus jätta taotlus läbi vaatamata. 

 
Käesolev notariaalakt on osalejatele akti tõestaja juuresolekul ette loetud, antud enne 
heakskiitmist osalejatele läbivaatamiseks ning seejärel osalejate poolt heaks kiidetud ja akti 
tõestaja juuresolekul omakäeliselt alla kirjutatud. Osalejad loobusid aktile lisatud dokumentide 
ettelugemisest, lisatud dokumendid esitati osalejatele tutvumiseks, need kiideti osalejate poolt 
heaks ning allkirjastati akti tõestaja juuresolekul omakäeliselt.  
 
Käesolevas notariaalaktis viidatud ning aktile lisatud plaan on esitatud osalejatele enne 
heakskiitmist läbivaatamiseks ning seejärel osalejate poolt heaks kiidetud ja akti tõestaja 
juuresolekul omakäeliselt alla kirjutatud. 
 
Käesolevas dokumendis on 10 lehte, mis on köidetud nööri ja reljeefpitseri abil. 
 
Reaalservituudi lepingu (tehinguväärtus 6 375 EUR), reaalkoormatise lepingu (tehinguväärtus 6 
375 EUR) ja asjaõiguslepingu tõestamise notari tasu 52,40 eurot (tehinguväärtus 12 750,00 eurot: 
notari tasu seaduse § 3, 5, 10, 22, 23 p 2). 

Notari tasu kokku 52,40 eurot  

Käibemaks 10,48 eurot  
Kokku 62,88 eurot  

 
Servituudi  kinnistamise riigilõiv 10,00 eurot (tehinguväärtus 6 375,00 eurot: riigilõivuseadus § 
354 lg 1). 
Eelmärke kinnistamise riigilõiv 2,50 eurot (tehinguväärtus 6 375,00 eurot: riigilõivuseadus § 78, 
§ 361). 
Reaalkoormatise kinnistamise riigilõiv 6,00 eurot (tehinguväärtus 875,00 eurot: riigilõivuseadus 
§ 357 lg 1). 
KO 
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Notariaalakti ärakirjade maksumus (sh käibemaks): 

Paberkandjal ärakiri osalejale 0.23 EUR / lk 
Digitaalärakiri osalejale 0.23 EUR / lk 
Digitaalärakiri ametiasutusele 15.30 EUR +  0.23 EUR / lk 

 
 
 
 
______________________________________________________________________ 

ees- ja perekonnanimi  kirjatähtedega    allkiri 

 
 
______________________________________________________________________ 

ees- ja perekonnanimi  kirjatähtedega    allkiri 

 
 

  

Notariaalakti tõestaja allkiri ja pitser 
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Notariaalakti lisa number 1 

8. NOTARIAALAKTI TÕESTAJA POOLT OSALEJATELE ANTUD SELGITUSED 

8.1. Lepingus taotletavad õigusmuudatused jõustuvad kinnistusraamatusse kandmisega, mitte 
Lepingu tõestamisega. 

8.2. Reaalservituut ja reaalkoormatis tekivad kande tegemisega kinnistusraamatusse, mitte 
käesoleva lepingu sõlmimisega, ja lõppevad kande kustutamisega kinnistusraamatust. 

8.3. Reaalservituut koormab teenivat kinnisasja valitseva kinnisasja kasuks selliselt, et valitseva 
kinnisasja igakordne omanik on õigustatud teenivat kinnisasja teatud viisil kasutama või et 
teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud oma omandiõiguse teostamisest valitseva 
kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma. 

8.4. Reaalservituut annab õiguse teha üksnes neid tegusid, mis servituudi sisust tulenevalt on 
valitseva kinnisasja huvides vajalikud. Reaalservituuti tuleb teostada viisil, mis on teeniva 
kinnisasja omanikule kõige vähem koormav ning teeniva kinnisasja ja valitseva kinnisasja 
võõrandamisel kehtib reaalservituut uute omanike suhtes ulatuses, milles see on 
kinnistusraamatusse kantud.  

8.5. Asjaõigusseaduse §-des 172 kohaselt reaalservituut koormab teenivat kinnisasja valitseva 
kinnisasja kasuks selliselt, et valitseva kinnisasja igakordne omanik on õigustatud teenivat 
kinnisasja teatud viisil kasutama või et teeniva kinnisasja igakordne omanik on kohustatud 
oma omandiõiguse teostamisest valitseva kinnisasja kasuks teatavas osas hoiduma. 
Reaalservituut ei või teeniva kinnisasja omanikku kohustada mingiteks tegudeks, välja 
arvatud teod, mis on reaalservituudi teostamisel abistava tähendusega.  

8.6. Vastavalt asjaõigusseaduse §-le 176 kui reaalservituudi lõpetamise kokkulepet ei saavutata, 
on valitseva kinnisasja omanikul olulisel põhjusel õigus nõuda teeniva kinnisaja omanikult 
nõusolekut reaalservituudi lõpetamiseks tingimusel, et ta hüvitab teeniva kinnisasja 
omanikule servituudi lõpetamise tõttu tekkiva kahju. Valitseva kinnisasja omanik peab 
teeniva kinnisasja omanikule teatama tähtajatu reaalservituudi lõpetamisest või tähtajalise 
reaalservituudi ennetähtaegsest lõpetamisest kuus kuud ette.  

8.7. Vastavalt asjaõigusseaduse §-le 177 kui reaalservituudist saadav kasu on teeniva kinnisasja 
koormatisega võrreldes ebamõistlikult väike, on teeniva kinnisasja omanikul õigus nõuda 
valitseva kinnisaja omanikult nõusolekut reaalservituudi lõpetamiseks tingimusel, et ta 
hüvitab valitseva kinnisasja omanikule servituudi lõpetamise tõttu tekkiva kahju. Kui 
valitseva kinnisasja omanik on kaotanud huvi reaalservituudist tulenevate õiguste teostamise 
vastu, on teeniva kinnisasja omanikul õigus nõuda valitseva kinnisasja omanikult nõusolekut 
reaalservituudi lõpetamiseks. Huvi kaotamist eeldatakse, kui valitseva kinnisasja omanik ei 
ole 10 aasta jooksul reaalservituuti kasutanud või kui ta on sama aja jooksul lubanud teeniva 
kinnisasja kasutamist viisil, mis on vastuolus reaalservituudiga. 

8.8. Vastavalt asjaõigusseaduse §-le 178 annab reaalservituut õiguse teha üksnes neid tegusid, 
mis servituudi sisust tulenevalt on valitseva kinnisasja huvides vajalikud. Reaalservituudi 
sisu määratakse poolte kokkuleppega, kui seaduses ei ole sätestatud teisiti. Reaalservituuti 
tuleb teostada viisil, mis on teenivale kinnisasjale kõige vähem koormav. Valitseva 
kinnisasja vajaduste suurenemine ei suurenda iseenesest teenival kinnisasjal lasuvat 
koormatist.  

8.9. Vastavalt asjaõigusseaduse §-le 180 on Teeniva kinnisasja omanikul õigus nõuda enda kulul 
reaalservituudi teostamise viisi muutmist, kui reaalservituudi senist majanduslikku otstarvet 
võib saavutada ka teostamise viisi muutmise korral ja kui senine teostamise viis on teeniva 
kinnisasja omaniku huvidele uue viisiga võrreldes tunduvalt kahjulikum.  Servituudi 
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teostamise viisi muutmisega seotud kulud peab teeniva kinnisasja omanik ette tasuma. 
8.10. Vastavalt asjaõigusseaduse §-le 181 kui reaalservituudi teostamine piirdub teeniva 

kinnisasja ühe osa kasutamisega ja mõni teine osa on selleks niisama sobiv ning 
reaalservituudi teostamine senisel osal on teeniva kinnisaja omanikule mõne teise osaga 
võrreldes tunduvalt kahjulikum, on tal õigus nõuda, et reaalservituuti teostataks kinnisasja 
teisel osal. Ümberpaigutamisega seotud kulud peab teeniva kinnisasja omanik ette tasuma. 

8.11. Reaalkoormatis ja märge tekivad nende kandmisega kinnistusraamatusse, mitte Lepingu 
sõlmimisega ning lõpevad vastavate kannete kustutamisega kinnistusraamatust. 

8.12. Vastavalt asjaõigusseaduse § 237 lg 1 läheb reaalkoormatis koos koormatud kinnisasjaga 
üle igale kinnisasja omandajale tema nõusolekust sõltumata. Vastavalt asjaõigusseaduse § 
237 lg 2 ei või kinnisasja igakordse omaniku kasuks seatud reaalkoormatist lahutada sellest 
kinnisasjast. Vastavalt asjaõigusseaduse § 237 lg 3 ei või teatud isiku kasuks seatud 
reaalkoormatist siduda kinnisasjaga. 

8.13. Vastavalt asjaõigusseaduse § 238 lg 1 võib teatud isiku kasuks seatud reaalkoormatist 
teisele isikule üle anda, kui reaalkoormatis oma olemuselt on üleantav ega suurene sellega. 
Vastavalt asjaõigusseaduse § 238 lg 2 ei ole reaalkoormatis üleantav, kui üleantav ei ole 
reaalkoormatisest tulenev üksikkohustus. 

8.14. Vastavalt asjaõigusseaduse § 239 lg 1 vastutab reaalkoormatisest tulenevate 
üksikkohustuste täitmise eest omanik koormatud kinnisasjaga. Kinnisasja omanik vastutab 
tema omandi kestuse jooksul sissenõutavaks muutunud üksikkohustuste täitmise eest ka 
isiklikult, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Vastavalt asjaõigusseaduse § 239 lg 11 Kui 
reaalkoormatisega tagatud rahalist nõuet ei täideta, on õigustatud isikul õigus nõuda 
sundtäitmist täitemenetluse seadustikus sätestatud korras. Vastavalt asjaõigusseaduse § 239 
lg 3 kui koormatud kinnisasi jagatakse, kehtib reaalkoormatis üksikosade suhtes edasi ja 
kohustuste täitmise eest vastutavad üksikosade omanikud solidaarselt. 

8.15. Hilisemate vaidluste ärahoidmiseks tuleb lepingusse märkida kõik asjasse puutuvad 
kokkulepped. 

8.16. Notar on soovitanud osapooltel käesolevas lepingus ette näha ka alused tähtajatu 
reaalservituudi lepingu lõpetamiseks, kuid osalejad ei soovi seda teha. Samuti on notar 
soovitanud lepingus täpsemalt kokku leppida lepingu punktis 3.5 nimetatud servituudi tasu 
muutmise tingimustes, kuid vaatamata sellele ei soovi osalejad seda teha. 

8.17. Vastavalt täitemenetluse seadustiku § 158 (1) Kinnisasja täitemenetluses müügi korral 
jäävad püsima sissenõudja nõude või selle tagatiseks oleva õiguse järjekohast eespool ja 
samal järjekohal olevad kinnistusraamatust nähtuvad õigused. (2) Kui kinnisasi müüakse 
mitme erineval järjekohal oleva nõude täitmiseks, lähtutakse õiguste püsimajäämisel eespool 
olevast nõudest. (3) Nõudest järjekohas tagapool olevad õigused lõpevad pakkumise 
parimaks tunnistamisega. Lõppenuks loetakse ka kinnistusraamatusse kantud, sissenõudjale 
kuuluv õigus, millest tuleneva nõude rahuldamiseks sissenõue pöörati. (4) Enampakkumisel 
ei lõpe servituudist tulenevad õigused, kui servituut oli seatud seadusest tuleneva servituudi 
seadmise õiguse alusel.  

8.18. Vastavalt täitemenetluse seadustiku § 159 (1) Kinnistusraamatusse kantud õigus, mis 
kinnisasja müügiga lõpeks ja tuleks kinnistusraamatust kustutada, jääb püsima, kui 
õigustatud isik ja ostja selles notariaalselt tõestatud lepinguga kokku lepivad ja esitavad 
kokkuleppe kohtutäiturile enne avalduse esitamist õiguste kinnistusraamatust kustutamiseks. 
(2) Käesoleva paragrahvi lõikes 1 nimetatud juhul loetakse kokkulepet õigustatud isiku 
nõude rahuldamiseks kinnisasjast. 
 


