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SISSEJUHATUS

Hiipoteek pandi liigina on oluline instituut, mis vdimaldab kapitaliseerida kinnisvara, jattes
samas omanikule alles nii valduse selle vara tile kui ka voimaluse sellesama vara abil kasumlikult
majandada. See aitab maandada ka riski, et volausaldaja ei saagi oma laenu kunagi tagasi.
Hiipoteegisiisteemi toimimiseks on vajalikud digusnormid, mille eesméargiks kokkuvottes on
moodustada seadusandlikul tasandil loogiline ja kindel siisteem, mille praktiline kasutamine ja
rakendamine pakub tehingu pooltele olemasolevatest siisteemidest kdige kindlamat garantiid
nende huvide tagamiseks. Hiipoteegidiguse ebaefektiivsus pdhjustab tervet hulka majanduslikke
probleeme: pidurdab kinnisvarakdivet, takistab soodsate laenude pakkumist, suurendab
kohtuvaidluste hulka. Tulemuseks voib olla majanduslik stagnatsioon, sotsiaalsete pingete
suurenemine. VOib isegi vdita, et hiipoteegidiguse seisund on teatud indikaatoriks kogu
tsiviildiguse arengutasemele iildse.

Hiipoteegi instituudi olemasolust ja kvaliteedist soltub suurel méiiral terve riigi heaolu ja
stabiilne majanduslik areng. Nditena voib tuua Vene impeeriumis 20. sajandi alguses toimunud
maareformi, mille edukas libiviimine sdltus suures osas just hiipoteegiinstituudi arendamisest.*
19. sajandi Idpukiimnendeil alustati Vene impeeriumis hiipoteegidiguse pohjaliku reformi
ettevalmistamist. Ehkki Vene impeeriumis kavatseti reformida tsiviildigust {ldiselt, oli
esmatdhtsaks kiisimuseks koigi teiste valdkondade ees just hiipoteegidigus, mille esimene
reformiprojekt avaldati juba 1892. aastal.?

Kéesoleva t66 uurimisobjekt ongi Vene impeeriumi diguses 19.-20. sajandil tehtud ja
plaanitud muudatused hiipoteegidiguses. T66 pohieesmirk on uurida, milliste sammudega ja mil
moel liiguti modernse hiipoteegisiisteemi sisseseadmise poole Vene impeeriumi hiipoteegidiguses.
Just Vene impeeriumi kontekstis on see kiisimus otseselt seotud ka kiisimusega impeeriumi
Oiguskorra iihtlustamisest.

Vene iildise diguse korval oli impeeriumis nimelt terve hulk autonoomseid piirkondi, kus
kehtisid oma tsiviildiguse allikad. Reeglina omasid sellised regioonid teistsugust digust voi

seadusandlust, mis oli formeerunud enne nende tihinemist Vene impeeriumiga. Kui Kaukaasia ja

1 O Boinaue Kpectbsnckum ITo3eMesbHBIM GaHKOM cCyJL 1101 3aJI0T HaelbHbIX 3eMesb. Ykas Ne 103 ot 15. Hos6ps
1906 r. - I[NonHoe cobpanne 3akoHoB Poccuiickoii ummnepuu. Codpanue III. T XXVI. Ornenenne 1. C.-IlerepOypr
1906. Vastavalt sellele ukaasile antakse talupoegadele digus saada nende kasutuses olev maa enda omandisse.
Talupojad vdisid saada hiipoteeklaenu selleks spetsiaalselt asutatud Maapangast, kreeditori ndude tagatiseks oligi
talupoegade poolt omandatav maa.
2 Boruunneit ycras. Ilpoekr. C.-TlerepGypr. Tocynapcteennas tunorpadus. 1892. Senatile ametlikuks
kinnitamiseks esitati see eelndu siiski alles 1893. aastal ja seepdrast nimetati hilisemas kirjanduses seda just 1893.
aasta eelnduks. Lahemalt: TIpoekt BorunHHOTO ycraBa ¢ o0bsicHeHusimu. T. |. C.-IletepOypr: ['ocynapcTBeHHbIs
tunorpadus, 1896, 1k 52. (Edaspidi: [IBY); A. @peitrar-Jlopuarosen, MaTtepuaisHOe MPaBoO MPOEKTa BOTYHHHOTO
ycraBa. T. I. Tunorpadus T. Martucena. FOpres 1914, 1k 34.
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Siberi rahvaste Oigus oli enamasti kirjutamata tavadigus, siis impeeriumi lddnepoolsete
kubermangude OGigussiisteemid erinesid Venemaa sisekubermangudest eelkdige lddneliku
iseloomu poolest. Kdige markimisvadrsemad nendest olid Baltimaad, Poola Kuningriik ja Soome
Suurviirstiriik.> Nende kohalikku &igust kiill mdjutas ka impeeriumi iildine digus, kuigi ei
asendanud seda. Teisalt ei saa vilistada, et piiriprovintside digus ikkagi mdjutas vdi vihemalt
inspireeris ka tildise Vene diguse reforme ja reformiplaane. Vene impeeriumi eri aladel kehtinud
hiipoteegidiguses tehti voi plaaniti uuritaval perioodil olulisi muudatusi. See on ka pdhjus, miks
kéesoleva t60 pealkirjas mainitakse nii reforme (mis viidi ellu) kui reformiplaane (mis jdid ellu
viimata).

Hiipoteegioiguse reformimine impeeriumi iildise ja partikulaarse diguse tasandil toimus
erinevalt. Uldisel tasandil kavatseti luua tiiesti uus kinnisvaradigus, mille keskmes oli 1892.
aastaks esimese eelndu staadiumini joudnud kinnistuseadus, venekeelse nimetusega Votsinnoi*
ustav (siin t60s edaspidi VU).> VU esimene redaktsioon valmis kiill 1892, kuid tegelik t66 algas
tunduvalt varem. 1859. aastal esitati Riigindukogule esimene eelndu lepingute ja kohustuste
tagamisest hiipoteegiga, mis oli koostatud keisri isikuliku kantselei II osakonnas. Riigindukogule
esitatud eelndu anti iile Majandusministeeriumi juurde asutatud maapankade komisjonile, mille
koosseisus loodi hiipoteegiosakond. Hiipoteegiosakonna esialgseks iilesandeks oli materjali
kogumine, kogutud materjal puudutas méarkimisvaérses osas ka Balti kubermangudes kehtivat
hiipoteegikorda. Keiserliku kantselei II osakond oli nimelt kodifitseerimisosakond ja seal toimus
samal ajal ka Balti provintside eradiguse kodifitseerimine. Uut hiipoteegikorda impeeriumi
sisekubermangud esialgu siiski ei saanud ja 1867. aastal anti k&ik hiipoteegisiisteemi
véljatootamist késitlevad materjalid iile Justiitsministeeriumile, mille juurde oli asutatud hiipoteegi
erikomisjon, mis edaspidi osales nii VU kui ka uue tsiviilkoodeksi (edaspidi TSK) loomisel.

1882. aastal andis Aleksander III kdsu TSK viljatootamiseks. Selleks loodi TSK
Redaktsioonikomisjon, mis pidi jitkama ka kinnisvara- ehk votsina-Giguse juba alustatud
reformimist.® Sama aasta 3. novembril andis keiser eraldi kdsu poorata VU-Ie erilist tihelepanu ja

kisitada seda kogu tsiviildigusreformi olulisima osana. Vahepeal otsustati ka, et VU pidi joustuma

3 C. M®espanés. MecTHOE NMpaBo B HALMOHAILHBIX perMoHax Poccuiickoil mmnepuu. ABTopedepar auccepTaiyy.
2012, punkt 9. Internetis kéttesaadav: http://lawtheses.com/mestnoe-pravo-v-natsionalnyh-regionah-rossiyskoy-
imperii-formirovanie-istochniki-transformatsii (07.02.2016).

4 Mdiste votSina alla koondati digused kinnisvara suhtes. Lihemalt: TIBY T. 1. 1896, 1k 60.

% Siinses magistritdds kasutatakse peamiselt VU 1896. aasta redaktsiooni. Sisuliselt oli see projekt peaaegu kattuv
1893. a projektiga, kuid niitid olid lisatud pohjalikud selgitused. Sama viljaannet kasutati laialdaselt ka kaasaegsetes
teaduslikes kasitlustes. Ka 1905. aasta tsiviilkoodeksi eelndu vastava osa ehk V jao aluseks oli just 1896. a VU. 1906.
ja 1907. aastal tehti VUs kiill muudatusi, kuid need ei olnud iseenesest kuigi ulatuslikud ja ei puudutanud otseselt
hiipoteegidigust. VU koostamisest ja erinevatest redaktsioonidest ldhemalt: ®dpeiirar-Jlopunrosen. MatepuansHoe
npaso. 1914, lk. 30, 34. Vt ka U. Bazanos. Boruunnsiii pexkum B Poccun. Tomck: Tumorpadus Cubupck 1910, Ik
242, 247.

S TIBY T. 1. 1896, Ik 18.
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veel enne kogu TSK koostamise 1dpetamist.” VU pidi reguleerima kinnisasjade ja eriti hiipoteegi
kohta kiivat® kuni TSK joustumiseni.® Seejuures rohutati VU dérmist vajalikkust ja prioriteetsust.
1893. aastaks valmistas komisjon ette neli eelndud kinnisvaradiguse eri valdkondade kohta.?

VU hiipoteegiosa oli terviklikult liilitatud 1905. aastaks valminud TSK eelndusse.!* VU
see 0sa, mis oli seotud registrikannete teostamise asjaajamisega, pidi kehtestatama eraldi
seadusena vOi hakkama kuuluma tsiviilkohtumenetluse seadustiku koosseisu.

Vene impeeriumi 10pukiimnendid olid kantud nii reformi-, revolutsiooni- Kui
restauratsioonivaimust. Mitmed olulised reformieelnoud said kiill valmis, aga neid ei kehtestatud
kas iildse voi tervikuna. Nii ei joustunud kuni Vene impeeriumi languseni ka VU, ei 1896. aasta
variandis ega iihegi hilisema redaktsioonina. Ka kogu 1905. aasta TSK eelndu jdigi kehtestamata.
Vaatamata sellele omas VU suurt moju impeeriumi hiipoteegidiguse arengule.
Redaktsioonikomisjonil, kes vahetult tegeles kogu tsiviildiguse ja eraldi hiipoteegivaldkonna
reformimisega, tuli 1ahtuda erinevatest 1dhtepunktidest. Need médras dra nii impeeriumis kehtiv
seadusandlus, mis koosnes nii iildisest digusest kui ka kohalikest digustest. Aktiivselt uuriti ka
ladneriikide kogemusi ja eeskujusid nii tsiviildiguse vallas iildiselt kui hiipoteegisiisteemide osas
eraldi. Seejuures on oluline, et impeeriumis kehtivad partikulaarsed digused sarnanesid sageli
rohkem ldéneriikide seadusandluse kui impeeriumi {iildise oOigusega. See kdib ka Balti
kubermangudes kehtinud diguse kohta.'? Niisiis kasutas Redaktsioonikomisjon sellest asjaolust
lahtudes impeeriumi partikulaarse diguse allikaidki eeskujudena, sealhulgas Balti kubermangude
seadusandlust.®®

Erinevalt Soomest voi nn. Kongressi-Poolast, kus enne Vene aega kehtestatud seadustikud
vOi seadusekogud kehtisid jatkuvalt Vene impeeriumi 10puni, koostati ja kehtestati Balti

kubermangudes 19. sajandi keskel kohalikul digusel pdhinev tsiviilseadustik.’* 1889. aasta

" Lahemalt: TIBY T. 1. 1896, 1k 54.

8 A. BabGaes. Cucrema BeIIHbIX npaB. Mocksa: Wolters Kluwer 2006, 1k 105.

°TIBY T. 1. 1896, Ik 64.

10 Tihtsaim neist oli VU ise, teised omasid pigem korraldavat iseloomu VU rakendamiseks, nagu niiteks Miiruse
projekt kinnisasjade viljamdistmiseks, mis asuvad aladel, kus on kehtestatud VU (IIpoekT moyiosxeHHs O MOPsIKe
B3BICKAHUS C HEJBUKUMBIX UMEHUH, HAXOSAIIUXCS B MECTHOCTSIX, TJIe BBEIEH B IEHCTBUE BOTYMHHBIN yCTaB.). Vt.
IIBY T. I. 1896, Ik 52.

11 I'paxpanckoe ynoxenue. ITpoekt Bbicouaiime yupexaéuHoil PenakuuonHoit KoMMHUCHM MO COCTaBJIEHMIO
I'paxnanckoro ynoxenus. Ilox penakiumeit M. TrorpromoBa. CocroButens A. Caatuman. T. |, Il. U3nanue
3akonosenenue. C.-Ilerepbypr 1910. T. I. Ku. 111 oli ,,Botunnnoe npaso*. (Edaspidi: TIT'Y. 1910)

12 J1. Kacco. O630p Oct3eiickoro rpaxkaanckoro npasa. FOpses: K. Matucen, 1896, lk. 7-15.

13 Onucanune wnoreunoro nopsyka B [pubantuiickux ry6epuusx (T. 1) - Tpyast Komuceun s ycrpoiicta
3emckux OaHkoB. Marepuansl aius unoredHoro Bompoca. C.-IlerepOypr: M3manme Kommccum s ycrpoiictBa
3emckux 6ankoB 1861, Ik 14-40. Vt. ka: TIBY T. I, 1896, kommentaarid §-dele 43, 44, 50, 51, 74 jm. Vt ka: IIT'Y.
1910, T. I. Ku. III. Kommentaarid §-dele 1041, 1042, 1049, 1050, 1074 jm

14 Provincialrecht der Osteseegouververnements. Dritter Theil. Privatrecht. St. Petersburg: Buchdruckeri der Zweiten
Abtheilung Seiner Kaeserlichen Majestit Eigener Kanzlei 1864; CBon rpaxmaHckux y3akoHeHuid I'yGepHuii
Ocrtseiickux. C.-IlerepOypr: Tumorpadus Broporo Otmenens Cobdcreennoit E. U. B. Kannenspuu 1864. 1864. a
Balti eraseadus oli ametlikult vélja antud nii saksa kui ka vene keeles. Kéesolevas t00s kasutatakse nii 1864. aasta
algredaktsiooni kui hilisemate versioonide puhul venekeelseid viljaandeid.
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kohtureformi kiigus'®, ajaliselt viiga lihedal VU koostamisele reformiti pdhjalikult ka Balti
eradigust just hiipoteegidiguse valdkonnas.'®* Kuna kohtureformi kéigus toimus Balti
kohtusiisteemi iihtlustamine voi viahemalt l&hendamine impeeriumi iildisele kohtukorraldusele,
siis vOiks ka sama reformiga Balti kubermangude hiipoteegidiguses tehtud muudatustest eeldada,
et need pidid peegeldama keskvdimu iildisemaid reformiplaane selles valdkonnas. Sellepérast on
kdesolevas t00s Vene iildise Oiguse reformimise korval vaadeldud vordlevalt just Balti
kubermangude hiipoteegidigust ja selles tehtud muudatusi.

Vene impeeriumi uue tsiviilkoodeksi loomisel tekkisid juba algstaadiumis lahkarvamused
koodeksi vdi selle osade rakendamisest regioonides, kus senini kehtis oma, kohalik tsiviildigus.’
Enamasti luuakse uued koodeksid impeeriumite tasandil just kehtiva Giguse unifitseerimise
eesmargil. Heaks néiteks on Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) Saksa riikide iihendamise jérel.
Unifitseerimise voimalikud majanduslikud ja ka poliitilised eelised pidid aga Vene impeeriumis
teatud pohjustel'® tagaplaanile jdima ja kohalikud digused oma iseseisvuse siilitama. Kuna nii
VU kui TSK jdidki seadustena kehtestamata, e¢i saa me vastata kiisimusele, kas need oleksid
hakanud kehtima ka eridigustega provintsides, sealhulgas Balti kubermangudes. Samas saame me
teaduslikult analiitisida, kas ja milliseid muudatusi oleks VU kehtestamine noudnud Baltikumis
juba kehtinud hiipoteegidiguses. Seejuures ldhtub autor hiipoteesist, et isegi kui VU voi TSK oleks
Balti provintsides kehtestatud, ei oleks olnud vajadust hiipoteegidigust reformida, sest 1889. aasta
muudatused Balti hiipoteegidiguses olid VU regulatsioonidele piisavalt sarnased voi koguni
samad.

Et hinnata hiipoteegisiisteemi olukorda Vene iildises ja Balti kubermangude kohalikus
oiguses, keskendutakse siinses magistritdos modernse hiipoteegidiguse olulisimatele

printsiipidele. Seega ei uurita siin koiki hiipoteegidiguslikke seadusandlikke regulatsioone nende

159, juulil 1889. a kinnitas keiser médrustiku ,,Kohtute valdkonna iimberkorraldustest Balti kubermangudes*, millega
kehtestati 1864. a Vene kohtuseaduste sitted koos muudatustega, mis ldhtusid kohalikust spetsiifikast. Neile sétetele
vastavalt viidigi Balti kubermangudes 14bi kohtureform, mis samas puudutas ka monda tsiviildiguse valdkondi, neist
enim hiipoteegidigust. Lahemalt vt. sissejuhatust: A. I'acman, A. Hombken. [TonoxeHus o mpeoOpa3zoBaHuu Cy1e0HON
YaCTH M KPECThSIHCKHUX NPHUCYTCTBEHHBIX MecT B [Ipubantuiickux rydepuusix u [IpaBuia o npuBeAeHNH O3HAUYEHHBIX
MoJIo>keHuH B AeiicTBre. C M3J10KeHEeM COOOpaKeHMIA, Ha KOMX OHU OCHOBaHbI. Tunorpadus [IpaBuTensCcTBYOIIETO
Cenara. C.-ITetepoypr 1890, Ik 1-2. Vt ka C. Koxan, C. ®espanés. MectHoe nipaso [IpubanTiky B MpaBOBO cUcTEME
Poccuiickoli mmnepuu: uHTerpauus, cucrematuzanus, yHupukauus (XVIII - nagano XX BB.) — DiekTpoHHbIE
XKypHanel m3marenbcTtBa Notabene: Bompocsr mpaBa m momutuku. 2013/7. lk 125-147. Veebis kéttesaadav:
http://www.e-notabene.ru/lr/article_626.html (07.04.2016)

18 Neist muudatustest iilevaatlikult: T. Anepaio, Dialogue or conflict? The legal reform of 1889 and Baltic Private
Law Code. - Juridica International. 2000/V

1 Noxnan A. Tynsesa ot 18 cenrsOps 1899. TIpoeKT rpakaaHCKOTO yJoXkeHHs. [IpUIOKeHUs K MPOTOKOIaM
coOpaHHil KHEBCKOTo ropuandeckoro obmectea 3a 1899 ron, Ik-d 1-13. Vt ka A. I'ynseB. ETHHCTBO rpaskIaHCKOTO
npasa. Kues: Kymnepess, 1903, 1k 20.

18 Ténu oma piisavale arengule ja samaaegsetele omapiradele pidid kohalikud digused vihemalt teatud aja jooksul
kehtima ka parast TSK joustumist. Lihemalt: T. Anepaio. Rahvuslikud lootused ja riiklikud vastused. - Acta Historica
Tallinnensia, 2005/ 9, Ik 18. Vt ka: III'Y, 1910, IIpeaucnosue, 1k IV. Vt ka: ®. Byakesud. I'paxk1aHCKOE YI0KEHHE.
Cucrema ¥ iad KoauHUKanny 3akoHoB. Bapurasa: Tunorpagus Bapimasckoro yue6noro okpyra 1905, 1k 9.
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ja mitmekesisuses ja detailides. Téhelepanu all on vaid pohiprintsiipide kajastumine ja teostamine
seadustes. Jutt on sellistest printsiipidest, mille ignoreerimine v4i vahel juba moonutaminegi teeb
voimatuks rdadkida modernse hiipoteegidiguse toimimisest.

Toos on keskendutud kahele modernse hiipoteegidiguse pohiprintsiibile: sissekande ja
avalikkuse printsiip. Nende kaudu uuritakse toimiva hiipoteegisiisteemi puudumise voimalikke
pOhjusi ajaloolises diguses ning antakse hinnang tehtud voi plaanitud muudatuste otstarbekusele.
Selliseid tihtsaid abiprintsiipe nagu spetsiaalsus ja jdrjekohasuhe!® ei ole antud t6os eraldi
peatiikkide tasandil uuritud. Uhelt poolt on nende toime otseselt tingitud pdhiprintsiipide
olemasolust ja ulatusest. Teisalt on nendega seotud probleemidest t66s siiski juttu, aga iiksnes
nendes konkreetsetes seostes, kus spetsiaalsus ja jarjekoht asjasse puutuvad.

Vastavalt kisitletud printsiipidele on magistritdd jaotatud kaheks peatiikiks. Esimeses
peatiikis uuritakse sissekande printsiibi avaldumist ja toimet. Uurimiskiisimuste tdpsemaks
piiritlemiseks on alustatud sissekandeprintsiibi olemusest ja {ildisest ajaloolisest arengust
ladnelikus tsiviildiguses. Nii Vene kui Balti kubermangude diguse puhul osutus vajalikuks ka
lihike ajalooline kokkuvdte hiipoteegidiguse olukorrast enne Seaduste Kogu (edaspidi: SK) X
koite voi BES kehtestamist. Peatiiki {ildine tlilesehituspohimdte on nii iihe kui teise diguse puhul
kronoloogiline. Teine peatiikk késitleb avalikkuse printsiipi, kus samuti nagu esimeses peatiikis
méidratletakse printsiibi sisu ja funktsioonid, seejirel analiilisitakse avalikkuse printsiibi teostusi ja
korvalekaldeid Vene iildises ja Balti provintside kohalikus &iguses. Ldpuks hinnatakse
hiipoteegidiguse reformimiseks plaanitud sammude vdimalikku efektiivsust eelnevalt tuvastatud
korvalekaldumiste liletamisel.

Too kirjutamisel on kasutatud ajaloolist, analiiiitilist ja vordlevat meetodit. Ajaloolise
hiipoteegidiguse allikatena on t66s pohjalikumalt analiilisitud Vene diguse puhul alates 19. sajandi
esimesest poolest kehtinud SK X koite hiipoteegidiguse sétteid ja neis tehtud muudatusi. Need
moodustasid tollal kehtinud diguse. Moderniseerimisreformiplaanide osas on pohiline allikas VU,
vihemal maééral ka TSK iildiselt. Balti kubermangude diguse puhul on olulisim uurimisobjekt
1864. aasta Balti eraseadus (siin edaspidi: BES) ja selles 1889. aasta reformiga tehtud muudatused.
Lisaks t66 pohilisteks uurimisallikateks olnud Vene ja Balti seadustele on vajadusel
vordlusmaterjalina kaasatud eelkdige Poola Kuningriigi 1818. a ja 1825. a hiipoteegiméérustikku,

Austria Uldist Tsiviilkoodeksit aastast 1811, Saksimaa Uldist Tsiviilkoodeksit aastast 1863/65 ja

19 ®peiirar-Jlopunrosen. Marepuanshoe npaso. 1914, Ik-d 196, 198 nimetas neid kaht kiill samal tasandil sissekande
ja avalikkuse printsiipidega. Freytag-Loringhoveni osutatud G. Siegmann. Die Konigl. Sachsische
Hypothekenordnung. Ein Commentar zu den das Verfahren in Grund- und Hypothekensachen betreffenden
Abschnitten der Verordnungen vom 9. Januar 1866 und 3. August 1868. Leipzig: RoBberg’sche Buchhandlung 1872,
Ik. 15-17 on kiill juttu nii spetsiaalsuse kui prioriteedipdhimdtetest, kuid iiksnes ingrossatsiooni ehk sissekande
printsiibiga seotud pShimdtetena.



Saksa keisririigi Tsiviilseadustikku, mille eelndu vdeti vastu 1896 ja mis hakkas kehtima 1900.
Valik ei ole juhuslik, sest neid nimetas oma vdimalike eeskujudena ka VU ja TSK
Redaktsioonikomisjon.?° Lisaks ajaloolistele seadustele ja seaduseelndudele on t66 kirjutamisel

kasutatud kaasaegset ja tinapdevast digusteadlikku kirjandust.

l. SISSEKANDE PRINTSIIP

1. Sissekande printsiibi olemus ja iildine ajalooline areng

20 JI. Tantogep. 3anorosoe npapo. OObACHeHHUs K To0keHuaM riassl |V pasaena | npoekra BoruunHoro Ycrasa.
C.-Tlerepoypr 1890, Ik-d 216, 270, 513, 417 jm. Gantover osales Revisionikomisjoni liikmena vahetult VU

koostamises.
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Meie kaasaegses Oiguses on asjadiguste tekkimine kinnisasjale seotud nende kandmisega
kinnistusraamatusse. See pohimdte puudutab ka hiipoteeki, mida voib kahtlemata eelkdige
majanduslikust tdhendusest ldhtudes nimetada iiheks tdhtsamaks Giguseks asjadiguste hulgas.
Hiipoteek eeldab nii kindlust kinnisasja omandidiguse kuuluvuse osas kui ka vahetut seotust
eraldiseisva kinnisasjaga; hiipoteegile on iseloomulik seos kinnisasjaga, sdltumata omandidiguse
tileminekust. Samal ajal mdjutavad hiipoteegi instituuti suurel midral ka muud asjadigused.
Niiteks ei ole servituudi seadmisel tdhtis hiipoteegi olemasolu: servituuti kui asjadigust ei mojuta
konkreetse kinnisasjaga seotud teiste voimalike koormatiste olemasolu, aga kreeditori jaoks, kelle
huve tagab just hiipoteek, on darmiselt oluline iga koormatis voi piirang, mis vahetult mojutab
kinnisasja diguslikku seisundit, s.t ka vadrtust.

Hiipoteegi instituudi iildise tihenduse kontekstis mérkis Degai, et omandi vaba kdsutamine
ja tehingute sujuvus on riigi ja eraisikute rikkust oluliselt mojutavad faktorid. Selle tagamine ongi
hiipoteegi eesmirk.?!

Reeglina néitab digussiisteemi arengutase hiipoteegi instituudi tagamisel riigi ja ithiskonna
tildist sotsiaal- majanduslikku arengut. Néitena voib tuua samad Laidne-Euroopa riigid, kus
hiipoteegidigus omab pikaajalist ajalugu ja kujutab endast hoolikalt 1dbitdotatud siisteemi, mis
pohineb kindlatel printsiipidel, mille juured ldhtuvad Vana-Rooma digusest. Voib isegi delda, et
inimkonnal vottis tuhat aastat aega, et 1dppkokkuvdttes luua siisteem, mis pShimdtteliselt ei vaja
enam tdiustamist.

Sissekande printsiip, mis on kéesoleval ajal iga hiipoteegisiisteemi viltimatuks osaks,
omab pikaajalist ja suhteliselt keerulist ajalugu. Inimestele oli omane fikseerida oma kokkulepped
viisil, mis voimaldab edaspidi tihetdhenduslikult tdendada esialgsete kokkulepete sisu ja tingimusi.
Pandidigus on oma iseloomult aktsessoorne digus, mis ainult tagab pantija enda voi ka kolmanda
isiku poolt voetud kohustuste tditmist. Reeglina on need rahalised kohustused. Seega sdlmides
laenulepingu, kus tagatiseks on konkreetne ese, sealhulgas maa, tekkis tehingupooltel vajadus
tapselt teada, kellele see ese tegelikult kuulub ja missuguseid voimalikke laene see veel tagab voi
tagada voib. Oluline oli, kuidas sellises olukorras tagada kreeditori(de)le nende poolt viljastatud
laenu tagastamine hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvelt, et selle omanikule seejuures
kinnisasja valdus sdiliks, kuna reeglina kulutas volgnik laenu oma majandusliku olukorra
parandamiseks, nt maast tulu saades laenu tagasi maksta.

Nagu niitab erinevate maade pikaajaline diguspraktika, ei kujuta hiipoteek seejuures oma

lihtsamas mottes (kui kreeditori nGude tagatiseks on kinnisvara) endast midagi erilist ilma vastava

2L T1. Jeraii. inoTexapHble cucTeMbl M BIMSHHE MX Ha (PUHAHCHI M BOOOLIE HAa rocynapcTeHHsle (uHaHCHL C.-
IerepOypr: Tunorpadus E. dumepa 1849, Ik 1.
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seadusandliku taustata; ainult kindlaksmédratud hulga kindlate diguslike printsiipide (pohialuste)
sdtestamisega on voimalik tagada hiipoteegi algsest mdttest tulenevat majanduslikku potentsiaali.

Riigid, kus seadusandlikul tasandil rakendati efektiivseid hiipoteegisiisteeme esimesena,
olid reeglina ka majanduslikus mottes edukamad vorreldes teistega, kus ei ndutud asjadiguste
kandmist vastavasse raamatusse ega seotud selle kandega nende tekkimist voi oli asjadiguste
Kinnistamise siisteem moonutatud mingi teise printsiibi mittejargimise tottu.

Sissekande printsiipi kisitledes on eelkdige vajalik ldhtuda selle esmatdhtsusest, kuna
pohimdtteliselt kaasneb kande tegemisega asjadiguse tekkimine, s.t alates diguse kandmisest
Kinnistusraamatusse voib radkida digusest kui asjadigusest. Hiipoteegi puhul on esmatihtis tagada
hiipoteegipidajale kindel diguslik seos panditud varaga, kus iiheaegselt méérataks tema suhe nii
pandi esemega kui ka kolmandate isikutega; see on saavutatav just asjadiguse Staatusega. Vene
impeeriumi Tsiviilseadustiku kinnisasjadiguse osa (Boruunnsiii ycraB, VU) viljato6tamisega
tegelev redaktsioonikomisjon leidis seejuures, et asjadiguste (BOTYMHHEIC MpaBa) eritunnuseks on
nende poolt sdtestatud vahetu suhe isiku ja kinnisasja vahel ja sellest tulenev vdimalus antud digusi
vastandada igaiihele, kelle kies kinnisasi on.??

Olukorras, kus odigused kavatsetakse muuta vastuvaidlematult kohustuslikuks ka
kolmandate isikute suhtes (kdigi isikute suhtes), on esmalt vajalik kindlaks médrata Oiguste
tekkimise hetk ja nende tekkimise Oiguslik protseduur. Sissekande printsiipi iseloomustades
mirkis Freitag-Loringhoven, et antud printsiibi absoluutsus tagab asjadiguse formaalsuse selle
loogilistes piirides.?® Sissekande printsiip absoluutses vormis tihendas, et asjadigused ilma
mingisuguste eranditeta voivad tekkida, muutuda ja Idppeda ainult kandmisega
kinnistusraamatusse.?* Sissekande printsiibi késitlemist jitkates kisitleb Freitag ka spetsiaalsust
kui sissekande realiseerimist praktilisel tasandil. Markides spetsiaalsuse teatud positiivset moju
Rooma digusest pirinevate generaal- ja vaikivate hiipoteekide seadmise takistamise osas, Freitag
ikkagi leiab, et vajadus seostada asjadigus konkreetse kinnisasjaga ja madrata hiipoteegi piirmaar
ei muuda spetsiaalsust eraldiseisvaks printsiibiks, pigem tdiendab see eelkdige nii sissekande kui
ka avalikkuse printsiipi ega paku midagi uut, mida pole nendes pdhiprintsiipides.? Eeldatakse, et
kreeditoride ndudediguste efektiivseks tagatiseks voib olla ainult konkreetne kinnisvara, mis omab
tervet rida lihelt poolt individuaalseid, aga samal ajal ka koigile teistele kinnisasjadele omaseid

standardseid tunnuseid. Individuaalsete tunnuste abil toimub konkreetse hiipoteegieseme

2Z2TIBY. T. 1. 1896, Ik 65.

24 Tanrosep. 3anorosoe npaso. 1890, 1k 85.

% dpeiitar-Jlopunorosen. MatepuansHoe npago. 1914, 1k 80, 81, 83, 196. Freitag leidis, et kdigi printsiipide
késitlemine iseseisvatena ja seega ka olulist tdhendust omavatena moonutab nii pdhi- kui ka abiprintsiipide toelist
tdhendust. Vt 1k 76.
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eristamine teistest sarnastest objektidest. Tédhendust omab ka ajaline iseloomustus, mis seob iihe
voi teise kinnisasja selle pdhilise funktsiooniga hiipoteegi seadmisel, kus arvesse voetakse
tagatisena kasutatava kinnisasja tegelikku, nii diguslikku kui ka fiiiisilist seisundit hiipoteegi
seadmise ajal. Seega pohimotteliselt vaib spetsiaalsus endas sisaldada sama jarjekohasuhet, sellele
viitab niiteks Exner.?® Pohimdtteliselt luuakse ndudediguse reservatsioon kinnisasja suhtes, mis
vastab spetsiaalsusega tagatud kriteeriumitele, millest pooled voisid ldhtuda hiipoteeklaenu- voi
ka muud lepingut sdlmides, mille kohaselt hiipoteegipidajal on volgnikupoolse kohustuse
rikkumise puhul digus rahuldada oma ndue hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvelt. Kédesoleva
magistritdd raames ei késitleta spetsiaalsust ega ka jarjekohasuhet eraldi peatiikina, kuid nendel
moistetel on oma osa nii hiipoteegisiisteemide iseloomustamisel kui ka sissekande ja avalikkuse
printsiipide tihenduse paremal mdistmisel.

Sissekande printsiibi ajaloolist olemust miératledes on vajalik p66rduda Vana-Rooma
Oiguse juurde, kus hiipoteegi sétestamisel ilmnesid esimesed katsed sissekande printsiipi
rakendada. Hiipoteegi mdiste?’ ise tekkis kiill esmakordselt Kreekas VI sajandi alguses (eKr).
Hiipoteegi tdhistamiseks pandi postid maatiikile, mis oli vdlgadega koormatud (kaasajal 6eldakse:
mis oli vdlgnikupoolsete kohustuste tditmise tagatiseks).?® Vana-Rooma pandidigus sai aluseks
pandidiguse kaasaegsetele siisteemidele. Sellist arengut soodustas tsiviilkdibe méarkimisvadrne
areng Antiik-Roomas, millega tihiskonnas oluliselt areneb laenuvotmise praktika, mis omalt poolt
loob vajaduse laenude tagamiseks kindlal viisil.

Antiik-Roomas eksisteerisid kolm pdhilist pandi liiki: fiducia, pignus ja hypotheca.
Ajalooliselt esimesena tekkis fiducia. Rooma oiguses tdhendas pant esialgu volgniku vara
voorandamist kreeditorile (vOlausaldajale).?® Pooled saavutasid kokkuleppe (pactum fiduciae®?),
mille jirgi kreeditor pidi pédrast vola tasumist tagatiseks saadud vara volgnikule tagastama voi
viimasele tekitatud kahju hiivitama, juhul kui ta antud kohustust rikub. Pignuse puhul oli pandi
ese kreeditori valduses, mitte omandis ja kreeditor oli kohustatud parast oma ndude rahuldamist

selle tagastama. Pandi eseme miilimisel kreeditori poolt oli vilgnikul digus endale nduda rahalist

% A Exner. Oesterreichisches Hypothekenrecht, Leipzig 1896, Ik 58.

2" Hiipoteegist riikides eeldatakse, et kinnispandi antud vorm oli Li#ine digussiisteemides retseptsiooni korras iile
voetud Rooma digusest. Rooma diguses omalt poolt voeti kiill kasutusele Vana-Kreekast parinev viljend, kuid ei ole
tépselt teada, kas selle diguslik sisu ja pdhimdte périnesid ka Kreekast voi arenesid need Vana-Rooma pandidiguslikus
slisteemis iseseisvalt. Lahemalt: 1. ITokposckuii. Mctopus Pumckoro npasa. C.-IlerepOypr: M3nanue ropuaundeckoro
KHWKHOTO ckiiaza [Ipaso. 1913, 1k. 370.

28 Jleraii. Mmotexkapusle cucteMsl. 1849, 1k 3.

2 Dernburg, H. Das Pfandrecht nach den Grundsétzen des heutigen romischen Rechts. B II. Leipzig: Verlag von S.
Hirzel 1864, 1k. 7. ja jargm. Dddonski ei ndustunud fiducia sellise iihetdhendusliku iseloomustusega ja viitis, et
eksisteeris ka teine fiducia tekkimise vdimalus, mille puhul omandidiguse tileminek teostati sdbra vahendusel (quo
tutius apud eum esset). Tapsemalt vt dpiapiackuid @. 3anor nmo pumckomy mpaBy. Tunorpadus C. OprensOpaHna.
Bapasa 1872, 1k. 16. (Edaspidi: ApiapiHckuii. 3anor no pumckomy. 1872)

%0 T"anToBep. 3anorosoe npaso. 1890, 1k 13.
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vahet, mis iiletas vOla suurust. Médratledes pShimdttelist erisust fiducia ja pignuse vahel voib
lahtuda Pokrovski poolt margitust: fiducia puhul oli tegelikult tegemist mitte pandidiguse
seadmise, vaid omandidiguse iileminekuga.3! Sellest tuleneb, et vorreldes fiduciaga oli volgniku
seisund pignuse puhul kindlam, kuna ta sdilitas omandidiguse pandi eseme suhtes. Kuid nii
fiducial kui ka pignusel oli iiks oluline puudus, mis eelkdige tulenes sellest, et pandi sitestamine
oli seotud volgniku vara kreeditorile lileandmise vajadusega. Seejuures rohutas Gantover, et kui
viike voOlg ka ei olnud, oli sellega panditud vara krediidivdime ammendatud (s.t et enne uut
pantimist oli vajalik kustutada eelmine volg). Pandi eseme tlileandmisega kreeditorile, eriti juhul,
kui pandi esemeks oli kinnisvara, jdi volgnik tihtipeale ilma ainsast enese ja oma perekonna
tilalpidamise allikast ja ka voimalusest volgnevust selle varaga saadavatest tuludest kustutada.?
Sellised pandivormid nagu fiducia ja pignus ei voimaldanud ka harida maad, kui viimane oli pandi
esemeks ja laen ise oli vajalik pdllupidamise arendamiseks.

Ulalmainitud pandiliike Antiik-Rooma diguses kisitledes mirgib Pokrovski, et edaspidi
tuleks leida diglane kesktee: {ihelt poolt tuleks sdilitada volgniku omandidigus, andes kreeditorile
asjadiguse panditud vara suhtes ja teiselt poolt, vOla maksmata jadmise puhul tuleks kreeditorile
tagada kisutusdigus panditud vara suhtes.® Tépsustuseks voib lisada, et juhul, kui pandi esemeks
oli kinnisvara, siis eeldas volgniku omandidiguse sdilitamine ka panditud vara valdamist.

Tsiviilkdibe arenemisega, kui drisuhted muutusid aina keerulisemaks, ei suutnud fiducia ja
pignus enam tihiskonna vajadusi rahuldada. Nonda tekkiski Antiik-Roomas pandi kolmas vorm,
hypotheca (hiipoteek). Hiipoteegi puhul ei olnud kreeditoril omandidigust ega valdust panditud
vara iile. Kreeditoril oli digus nduda oma ndoude rahuldamist panditud vara arvelt; see tdhendas, et
tal oli digus nduda antud vara igalt isikult, sdltumata, kelle kdes see on, ja edaspidi miiiia seda oma
ndude rahuldamiseks. Oluline oli, et iiht ja sama vara oli voimalik koormata mitme hiipoteegiga.
Kuid, nagu mérkis Hvostov, seisnes uus probleem selles, et hiipoteegi seadmisele ei kehtinud
kindlad vorminduded (regpopmanvro) ja see oli voimalik ka varjatult (neeracno); polnud vaja isegi
kirjalikku lepingut. Rooma hiipoteegi pohiliseks puuduseks oli viimatus jélgida, mitu hiipoteeki
on asjale seatud.®* Selle olulise puuduse kohta kirjutas Ddddnski, et kuna juba olemasolevate
hiipoteekide kohta oli keeruline infot saada, vdis tekkida segadus. Vois juhtuda, et isikud, kes olid
ostnud mingi vara, voisid hiipoteegiga seotud erihagi esitamise tottu sellest ilma jddda, kuna

ostetud asi oli koormatud seadusest tuleneva pandiga.®® Niitena voib tuua jirgmise situatsioonti,

31 Tlokposckuii. Uctopus Pumckoro. 1913, Ik 368.

32 Tanrosep. 3anorosoe npaso. 1890, Ik 19.

3 Tokposckuii. Mctopus Pumckoro. 1913, 1k 369.

3 XBocTtos B. M. Cucrema puMCKOro IpaBa: KOHCIEKT JIEKIUH, YATAHHBIX 1Ip. fo1l. XBocToBbM. U. 2, BelHoe npaso.
Mocksa 1896, Ik 17.

35 JbiabiHCKuit. 3anor no pumckomy. 1872, 1k 104.
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kus krediit oli antud hoone renoveerimiseks vOi ka ehitamiseks ja sama hoone oli samal ajal
kreeditori ndude tditmise tagatiseks. Sellistel juhtudel tekkis hiipoteek Rooma diguse kohaselt
pirast toode 10petamist.3® Seega isik, kes omandas sellise hoone enne ehitustédde 10petamist, ei
pruukinud teada tulevasest hiipoteegist.’” Ddddnski kisitleb ka teisi omapiraseid juhtumeid
seadusliku hiipoteegi osas; seadusliku hiipoteegi all mdtleb Dodonski nii generaal-(iildisi) kui ka
spetsiaalseid (vaikivaid) hiipoteeke.

Seega hiipoteek kui pandiliik ei taga iseenesest ammendavalt ei kreeditori ega ka volgniku
huvide arvestamist. Selleks on vaja luua tihetdhenduslik diguslik struktuur, mille koostisosad
taiendavad tiksteist ja mille tikski 0sa ei ole teistega vastuolus. Lahenduseks on luua kinnisasjade
peamiste Oiguste (asjadiguste) tekkimise, muutmise ja 10ppemise jaoks kindlatel pohimotetel
pohinev diguslik siisteem, mille esmaseks aluseks on asjadiguste kohustuslik sissekanne vastavas
raamatus voi registris.>®

Hiipoteegi instituudi ajaloolise arenemise algsel tasandil seostati diguse tekkimise hetk
pandi eseme tegeliku {ileandmisega, selles osas ei erinenud kinnisasja pantimine vallasasja
pantimisest. Edaspidi tekkis kaasajale sarnaneva hiipoteegiga kinnisasjade pantimise viis, mille
puhul kinnisasi jdi volgniku (laenusaaja) kitte ja seejuures kajastati hiipoteegi sétestamise fakt
spetsiaalsetes raamatutes. Problemaatiliseks jéi, et need raamatud ei omanud méédravat juriidilist
tdhendust, pigem kandsid iildist informatiivset iseloomu. Oiguse tekkimise hetke ei seostatud
kande tegemisega; seega vois hiipoteegi korval, mille kohta oli tehtud raamatusse vastav kanne,
olla ka moni teine kehtiv hiipoteek, millest polnud keegi varem teadlik, seejuures vdis see olla
sdtestatud varem kui raamatus kajastatud hiipoteek. Tulemuseks oli, et kreeditoridel puudus ikkagi
kindlus oma huvide tagamise osas ning majanduslikud riskid olid ikkagi viga suured. Kannatasid
ka volgniku huvid, sest kindlustunde puudumine teiste vdimalike hiipoteekide osas mojutas
negatiivselt intresside suurust. Tihtipeale, nagu oli juba 6eldud, oli laenu objektiks maa ise, mis
oli toovahendiks, millest saadud tuludest sai vOlgnik laenu tagastada. Kuid tingimustes, kus
puudus kindlus kinnisasja digusliku seisundi osas, piiiidis kreeditor tihtipeale saavutada nii valduse
kui ka omandidiguse iileminekut, nitkaua kuni laen ei olnud tagastatud. Kinnisvarakdive oli
raskendatud, hiipoteegi instituudi juriidiline arenematus takistas tiihiskonna majanduslikku

arengut.

% Hiipoteegi tekkimise aluseks oli tddde 15petamise asjaolu, mitte kande teostamine.

37 Meinsiackuid. 3amor mo puMckomy. 1872, 1k 104.

% Lihemalt: lllepmenesuu I'. ®@. YueGuuk rpaxmanckoro npasa. T. |. Mocksa: Uznanne Bp. Banmaxosbix1914, 1k
247-248. V't ka P. TxaramncoB. K ucropun craHOBJICHHS PycCKOTro 3anorooro npaea: [Ipoekt BotunnHoro Ycraga.
Asropedepat muccepranuu. Craspornoas 2000, p 2. Veebis kittesaadav: http://www.dissercat.com/content/k-istorii-
stanovleniya-russkogo-zalogovogo-prava-proekt-votchinnogo-ustava (Seisuga 09.03.16)
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1. Sissekande printsiip Vene kehtivas diguses

1) Varasem Vene digus

Esimesed dokumentaalsed
viited pandile Venemaal pirinevad XIII-XIV sajandist.*! Casso jérgi esines XV sajandil tehinguid,
kus tagatiseks antud maa jii volgnikule.*? Kinnisvarapanti mainides viitab Nevolin, et esimesed
teated sellest pdrinevad pandikirjadest, mis olid &ra triikitud ,Juriidilistes aktides* (AKTBbI
IOPHINYECKHE MM AKTBI OTHOCAIIMECS A0 FOPHAMYYCKOro Obita apeBHel Poccuu®, lithend.
AIOB) (nr. 232 ja edasi). Kdige vanemad neist on koostatud 1428.-1434. a.** Venemaal seostati
pandidigust traditsiooniliselt voorandamisega, kuid samal ajal tunnistati ka teist liiki panti.
SerSenevits mirkis XVI sajandi Vene pandidiguse seisundit iseloomustades, et kohustuste
mittetditmise puhul vordsustus pant ostu-miiiigiga.*® See kohaldus ka kinnisasjadele.

Autori arvates selleks oluliseks aspektiks, mis iseloomustab kinnispandidiguse arengu
spetsiifikat Venemaal, oli kinnisvara digusliku seisundi méératlematus. Peamiseks takistuseks
sellele oli maa kasutusdiguse andmine tasuks riigiteenistuses olemise eest, kus oluline ei olnud
mitte niivord maa iseenesest kui talupoegade hulk, kes sundkorras olid selle maaga seotud.
Olukorras, kus maa kasutusdigus asendas rahalist siisteemi, ei olnud riik huvitatud tdieliku ja
jagamatu kinnisomandi (votsina) tekkimisest. Sellepérast jai maaomanike hulk ja votsina kiive
pikaks ajaks ebapiisavaks selleks, et tekiks hiipoteegisiisteemi arendamise vajadus. SerSenevits
maérkis sellega seoses, et enne votsina tekkimist voisid sellega seotud olla mitmed pdlvkonnad,
enne kui maatiikk voi linnahoone 16plikult konkreetsele isikule hea riigiteenistuse eest iile anti.

Igatahes oli votsinat vdimalik ka osta, kas riigilt vai isikult, kellele see juba omandidiguse alusel

39T, lllepmenesnd. Yaebnuk rpaxaanckoro. T. |. 1914, Ik 429.

40 Kacco JI. B. ITonsTue o 3anore, Ik. 299.

4 3ponmukuit A. O 3anore o pycckomy npaBy. Kues: Usnanue H. . Orno6muna. 1912, k. 102, 188.

42 Kacco JI. TlonsTue o 3anore B coBpemenHoM npase. IOpbes: Tunorpadus K. Marucena 1898, Ik. 306.

43 Lahemalt: http://www.runivers.com/upload/pdf/3033.pdf (Seisuga 23.01.16)

4 Heponun, K. Hcropus poccuiickux rpaxaaHckux 3akoHoB (1858). - TlonHoe cobpanue counnenuii. T. V, u. Il
kH. Il. C. IlerepOypr: Tunorpadus Dayapaa [pana, 1858, 1k 149.

% Ilepenesuy. I'paxnanckoe npaso. T. I. 1914, 1k 430.
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kuulus.*® Hiipoteegidiguse seisukohalt on aga oluline, et kinnisvara pantimisega seoses oli
keelatud pantida kinnisvara, mis pole votsina.*’

Vaatamata sellele olid XVII sajandi Venemaal seadusandluses olemas esimesed pohialused
sellise hiipoteegisiisteemi loomiseks, kus kanne seostati asjadiguste tekkimisega, mis olid
realiseerumisel prioriteetsemad vorreldes teiste digustega. Tsaar Aleksei Mihhailovitsi ajal hakkas
kehtima 1649. aasta Maakogu seadustik (Coboproe Ynooicenue 1649 2.), millel oli pandidigusele
nii positiivne kui ka negatiivne moju. Nditeks oli laenu andmisel uue seadustiku jargi keelatud
intresside noudmine. Selline ldhenemisviis kandis religioosset iseloomu, piihade apostlite
pohimdtete jirgi oli selline tegevus hukkamdistetav.*® Seevastu sissekande printsiibiga seoses
mojutas Maakogu seadustik seda printsiipi just positiivselt. Maakogu seadustiku XVII ptk §-s 34
seostatakse omandidiguse lileminek kande tegemisega vastavas raamatus (kuueu ITomecmnozo
Ipuxasa). *°

Ulaltooduga seoses viitab Tseimern Maakogu seadustiku ptk-s X VII sitestatule ja ka eraldi
§-le 3450 Tseimern arvab, et vaatamata Maakogu seadustiku positiivsele mdjule ei saanud
sissekande printsiip edaspidi Venemaal vajalikult areneda, printsiibi esmatidhtsus asendatakse
erinevate biirokraatlike protseduuridega, mille puhul on juba véimatu iihetdhenduslikult seostada
asjadiguse tekkimist kande tegemisega. PShimdtteliselt rohutas Tseimern vajadust arendada
olemasolevates oOigusallikates sisalduvat sissekande printsiipi. Seejuures viitab ta Balti
kubermangudes kehtivale digusele, Liivimaa positiivsele kogemusele selles osas, kus oli tdnu
1665. a Rootsi kuningliku resolutsiooni digele arengule kohtupraktika tasandil kujundatud toimiv
hiipoteegikord.>* Sellal mdeldi hiipoteegisiisteemi all ka muude asjadiguste kinnitamist viimaste
kandmise teel vastavatesse raamatutesse, registritesse. Selline 1dhteviis oli suuremalt jaolt tingitud
asjaolust, et asjadiguste esimesed registrid olid seotud eelkdige hiipoteekide seadmisega. Hiljem
jouti arusaamisele, et hiipoteegisiisteemi kindluse ja efektiivsuse tdstmiseks on vajalik sama korda

ka koikide teiste asjadiguste suhtes rakendada.>?

2) 19.sajandi Vene 6igus

% [llepmenepuu. I'. ®. Yuebuux rpaxmanckoro. | kd, 1914, 1k. 299.

47 Heponun. IMonHoe cobpanue. Ik. 151.

48 T'anrosep. 3anorosoe npaso. 1890, Ik. 29.

49 Coboproe ynoxenne 1649. Internetis kittesaadav: http://bibliotekar.ru/sobornoe-ulozhenie-1649/18.htm (Seisuga

25.03.2016)
% [leiimepn M. K. Mbiciu 06 ycTpoiicte unotednoro nopsaka B Poccun. C.-IletepOypr: Uznanue Komuccuu mst
ycrpoiictBa 3emckux OankoB. 1862, lk. 2-3. Vt ka A. Capanmo. IIpoekr BoTuMHHOro ycraa. — JKypHain

muHHCcTepcTBa octuin. C.-IletepOypr: Tunorpadus [IpasurenscrBytomero Cenara. 1900/XI, 1k 71.
51 TeitmepH. Mbiciu 06 yerpoiictse. 1k 5-11. Liivimaa kohta vt viide Ik 4.
52 Lghemalt: TIBY. T. 1. 1896, 1k 66-71.
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XIX sajandi Venemaal kehtis endiselt vordlemisi ebakindel asjadiguste kinnitamise kord.
Serenevits mirkis, et selle itheks peamiseks pdhjuseks oli asjaolu, et registrikannetele ei olnud
antud vastavat juriidilist tihendust.>® Puudus seadusest tulenev ithemdtteline seos kande ja
asjadiguse tekkimise vahel.

Kehtivas diguses olid sétestatud erinevad viisid, millega oli voimalik seostada iihe voi teise
asjadiguse tekkimist. SK X kd § 707 kohaselt toimus kinnistule kehtivate diguste kinnistamine: 1)
kinnistuslike, notariaalsete, koduste vdi notariaalselt kinnitatud aktidega (sBounbIMu akTamu);> 2)
kinnistu iileandmisega, avaliku informeerimisega omandidiguse iileminekust (BBogoM BO
Bragennn). Serdenevits lisab siia ka kande tegemise kinnistusraamatusse.

Koik loetletud variandid voiksid teatud tingimustel omada méadravat tdhendust asjadiguse
tekkimisel. Méidramata jadb asjadiguse seadmise hetk: millisest siindmusest voi teost alates voib
radkida asjadiguse tekkimisest; see probleem tekib eriti teravalt hiipoteegi seadmisel. Kreeditor
soovis eelkdige omada kindlust nii kinnisasja omandidiguse kuulumise kui ka vdimalike
koormatiste osas. Tdiendavad regulatsioonid olid esitatud ka Notariaalsitetes (edaspidi: NS),%
kuid neil oli menetluslik iseloom, need reguleerisid eelkdige kande tegemise korda, sétestasid
notarite padevuse piirid jm. Sissekande printsiibi osas puudus tollal kehtinud seadusandluses
selgesOnalisus ja iihetdhenduslikkus. Seadusandja ei médratlenud kusagil selgesti ja
ithemdtteliselt, millega tuleks asjadiguste tekkimine kehtiva siisteemi raames seostada.

NS sisaldasid ka tildist asjadiguste kinnistamise korda. Méarkimisvadrne on, et 1866. a tehti
katse luua omamoodi kinnistusregistrid, kus kohalikul tasandil (haldusjaotuse alusel) pidid olema
esitatud koik Gigused kinnisasjade suhtes. Sellisel viisil kavatseti koguda kinnistusraamatute
kehtestamise ajaks vajalikku materjali, et selle info alusel need raamatud ka luua. Idee oli hea,
kuid probleem seisnes selles, et sellise registri kanne ei omanud juriidilist tdhendust. Sissekande
printsiipi ignoreeriti ning Idpptulemusena oli neil registritel ainult statistiline tdhtsus.
Tehingupooled ei olnud otseselt huvitatud kannete tegemisest registrisse. Kreeditor ei voitnud
laenu andmisel sellise registri pidamisest midagi, kuna kanne ei kaitsnud tema huve; volgnik, kelle
Kinnisasi koormati hiipoteegiga, oli vastupidi pigem huvitatud sellest, et varjata hiipoteegi
seadmist. Ja kuna kandega ei1 seostatud diguse tekkimist, omas sellistes registrites kajastatud
informatsioon ka kolmandate isikute jaoks ainult iildist, abistavat iseloomu. Ehkki vanemnotar

pidi pidevalt oma registrit tdiendama, puudus seaduses ikkagi igasugune viide sellele, et koik

% Illepmenenny . Yuebuuk rpaxkaanckoro. 1914, Ik 247.

% Notariaalne kinnitamine Venemaal sai alguse notariaalsiitete vastuvdtmisega, mis hakkasid kehtima 1866. a-st ning
olid seotud 1864. a-1 alustatud kohtureformi ldbiviimisega. Seega on 19. sajandi Vene diguse puhul ja eriti
hiipoteegidiguse osas vajalik eristada olukorda enne ja pérast 1866. a-t.

% Illepenenuy. Yue6nuk rpaxknanckoro. 1914, Ik 247.

% Cgop 3axoHoB Poccuiickoit umnepun. C.-Iletep6ypr 1892, N. XVI u. |, § 79-127, 157-192 vdi ka ITonoxenue o
HoTapuanbHo# yactu. Koostaja: H. MapteiHoB. C.-IlerepOypr: ['ocynapcrBennas tunorpadus 1900.
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koormatised, sealhulgas ka hiipoteegid, mis on tekkinud enne registri asutamist, pidid ilmtingimata
sinna mone aja jooksul olema sisse kantud, vastasel juhul nad kaotavad oma juriidilise
(asjaoigusliku) tdhenduse. Niisugune ndue oli niiteks seadustatud Vene impeeriumi koosseisu
kuulunud Poola Kuningriigi hiipoteegiustaavi §-s 142.57

Seadusandja ei saanud kuidagi sundida potentsiaalsete asjadiguste kandjat oma digusi
registrisse kandma, kui ta ei seostanud kande tegemist asjadiguse tekkimisega. Seega, koik
registrisse mittekantud hiipoteegid ja ka kdik muud koormatised, mille olemasolu on iisna tdhtis
nii omandidiguse iilemineku kui ka hiipoteegi seadmise puhul, jiid ikkagi varjatuks kuni
sissekande printsiibi tegeliku realiseerumiseni.

Uldine méiratlematus asjadiguste kinnitamise viiside osas toob kaasa asjadiguste
tekkimise hetke ebaméadrasuse. Kokkuvotteks jai Venemaal méadratlemata kinnistamise juriidiline
tadhendus. Seadusandlikku liinka ptiiti tdita kehtivate seaduste kohtuliku tdlgendamise abil.
Kasutati peaaegu koiki SK X kd §-s 707 toodud vOimalusi. Nii seostati asjadiguse tekkimine
esialgu (s.0 enne 1863. a)*® kinnistu vahetu iileandmisega; 1866.-1869. a oli kohtupraktikas
levinud seisukoht, et asjadiguse tekkimisel on méidravaks hetkeks vanemnotari poolt koostatud akt
ja selle tileandmine isikule, kelle oigus selle aktiga kinnitatakse; 1872. a leiti, et mddrava
tihendusega hetkeks on vanemnotari poolt koostatud akti sissekandmine kinnistusraamatusse.>°
Kuid siin tekib teine kiisimus: missugust juriidilist tihendust omab kanne ise? Kehtiv seadusandlus
ei kohustanud otseselt kedagi ldhtuma kinnistusregistri andmetest, kuna viimane ei olnud
asjadiguste tekkimise, muutmise ja 10ppemise osas ainsaks allikaks. Nii jdigi ebaselgeks,
missugust tegelikku tdhendust selline kanne voib omada, v0i teiste sonadega, mis kasu sellest on.
Juhul, kui keegi koormab registriandmetest ldahtudes hiipoteegiga lihe voi teise kinnisasja ja pole
tahtis, kas sdtestamine toimub poolte kokkuleppel voi kohtulikul tasandil ja kui edaspidi ilmneb,
et koormatud kinnisasja omandidigus tegelikult ei kuulunud kohustatud isikule, siis selline
hiipoteek ei oma hiipoteegi peamist eelist, ei ole asjaga seotud, pohineb mitte registriandmete
eeldataval iihetdhenduslikkusel, vaid omandidiguse nn tegelikul kuuluvusel (suhe formaalse ja
materiaalse diguse vahel). Kui keegi esitab aasta hiljem®® notariaalse akti (mis pole veel
vanemnotari poolt Kinnitatud) omandidiguse kuuluvuse kohta voi hiipoteegi seadmiseks, siis
kolmas isik, kes otsuse tegemisel 1dhtus ainult kinnistusregistri andmetest, jadb 10ppkokkuvottes

ilma kinnisasjata ja ka ilma rahata.

5" Prawo cywilne w gubernijach Korolestwa Polskiego. 111 kd. Ustawy Hypoteczne z 1818 i 1825 r. Boleslaw
Maurucego Wolff. S.-Petersburg, 1876.

%8 26. juunil 1863. a SK T. X § 1432 tiihistati. Vt. 1910. a SK T. X. (Tjutrjumov), lk. 1365. § 1432 kohaselt loetakse
kinnistusregistris mérgitud kinnistu valdusesse lileandmise péev tegeliku iileandmise ja 6iguse kinnitamise paevaks.
%9 Ldhemalt: TIBY. T. I. 1896, Ik. 19.

60 Loplikuks kinnistamiseks oli vanemnotarile vajalik aasta jooksul esitada viljavotted alamnotari poolt koostatud ja
kinnitatud aktidest. NS §161.
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Seadusandluses polnud kusagil tihetdhenduslikult méaratletud, millised on kinnistamise
tagajirjed, s.t sissekande printsiibi tdhendus jdi midramata. Koik wviitab sellele, et
kinnistusregistrisse kandmine on oluline protseduur, kuid kusagil pole 6eldud, et ilma kandeta
asjadigust ei teki ja seega pole see kolmandate isikute jaoks oluline. SK § 707 iildine, mitmeti
arusaadavalt sOnastatud formuleering ja asjadiguse kui eraldiseisva valdkonna puudumine
tsiviiloiguses (kinnisasjade pantimist késitleti voladiguse raames) ei andnud kohtule piisavat
oiguslikku alust, et vaidluste tekkimisel saaks lihetdhenduslikult 1dhtuda sissekande printsiibi
esmatdhtsusest ja seega efektiivselt kaitsta nii hiipoteegipidaja kui ka teiste kinnisvarakiibes
osalejate huve.

Tehinguid kinnistuga v&idi s6lmida igal pool, kuid neid kinnitada vois ainult kinnistu
asukoha jdrgne vanemnotar. Selleks tuli vanemnotarile aasta jooksul esitada véljavotted
alamnotari poolt koostatud ja kinnitatud aktidest. Vanemnotar pidi veenduma esitatud véljavotete
ehtsuses ja nende vastavuses seaduse nduetele, samuti pidi ta veenduma, et vodrandaja on
voorandatava kinnistu tegelik omanik. Pédrast andmete kontrollimist ja riigildivu maksmist kinnitas
vanemnotar talle esitatud véljavotte(d) ja teostas kande kinnistusregistris. Antud toimingu
teostamisest teavitas ta kohalikke vdimuorganeid, kuid saatis vajaliku informatsiooni edasiseks
avaldamiseks ka pealinna. Tehingu pooltele esitati viljavote kinnistusraamatust, mis tdendas
kinnistu uue omaniku digusi. Soltumata akti tdhtsusest ndudis kinnitamise protseduur keskmiselt
viiekordset iimberkirjutamist, alles siis saadeti kinnitatud akt Senati véljaannetes
avalikustamiseks.5!

Tehinguid kinnistuga vOidi sdolmida igal pool, kuid neid kinnitada v&is ainult kinnistu
asukoha jdrgne vanemnotar. Selleks tuli vanemnotarile aasta jooksul esitada véljavotted
alamnotari poolt koostatud ja kinnitatud aktidest. NS § 167 1g 2 kohaselt pidi vanemnotar akti
kinnitamist teostades veenduma, et aktis sisalduv vara toesti kuulub poolele, kes selle voorandab
vOi annab ndusoleku omandidiguse piiramiseks. Seejuures on huvitav, kuidas ta pidi seda tegema
ehk millistest allikatest vanemnotar pidi ldhtuma voi vois ldhtuda. NS § 168 kohaselt oli
vanemnotar kohustatud kontrollima vastavaid andmeid kinnistus-, keelavates ja lubavates
raamatutes, samuti vaatama {ile kinnistusasjade nimestikud (registrid) ning ka antud raamatute ja
registrite sisujuhid voi ndudma muude tsiviilseadustes sitestatud tdendite esitamist.

§-s 168 sisalduv allikate loetelu viitab Kkindla kinnistusregistri puudumisele.
Kinnistusregistrist radkides eeldatakse registri olemasolu kohalikul tasandil. Seejuures eksisteeris
ka iildine register voi pigem andmete kogu. Vanemnotar pidi kinnitatud akti pérast kinnitamist

saatma ka pealinna Sankt Peterburgi, kus see edaspidi avaldati Valitseva Senati viljaandes. Kuid

61 NS §-d 167-169
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andmete esitamine vOis toimuda mérkimisvddrse hilinemisega ja andmete edaspidine
mittesiisteemne kajastamine oli vajaliku informatsiooni leidmisel suureks takistuseks. Igal juhul
kandis ka Senati juures peetav register tegelikult ainult informatiivset iseloomu, s.t ei olnud
kinnisasja digusliku seisundi kohta ametliku informatsiooni andmist ja selle digsust garanteerivaks
ainsaks allikaks.

Ulaltoodud pdhjustel jii sissekande printsiip 19. sajandi Vene hiipoteegidiguses
realiseerimata. Maiédravaks jdi seadusandlikul tasandil eksisteeriv mitmekesisus hiipoteegi
seadmisel. Maddramatuks jdi nii hiipoteegi tekkimise kindel alus kui ka hiipoteegi seadmise tipne
aeg. Lisaks raskendati hiipoteegi seadmise notariaalset protseduuri liigsete nduetega notari suhtes,

kes pidi erinevaid allikaid kasutades veenduma isiku diguses koormata kinnisasja hiipoteegiga.

2. Sissekande printsiip 1864. a. Balti kubermangude kehtivas diguses

Sissekande printsiip nagu ka hiipoteegi instituut tervikuna omas Balti kubermangudes
pikaajalist ajalugu. Territoriaalses mottes ilmnes see eelkdige Balti regiooni majanduslikes ja
kultuurilistes keskustes. Eraldi tuleks mérkida Tallinna ja Riia erilist seisundit, mis pérines XII—
XIII sajandist. Saksa riiiitliordu ja piiskoppide korval olid linnad sdltumatud poliitilised tiksused.
Algselt kujunes nii Tallinna kui ka Riia digus teistest sdltumatult, kuid XIII sajandil hakkas Riias
kehtima Hamburgi linnadigus, mis kohandatult laienes edaspidi ka teistele Liivimaa linnadele.
Taani kuninga Erik 1V ajal anti Tallinnale Liibecki digus, mis hakkas hiljem kehtima ka Narvas ja
Rakveres.5?

Balti alad tihendati Vene impeeriumiga XVIII sajandi alguses, pdrast Venemaa ja Rootsi
Kuningriigi vahelise Pohjasdja (1700—1721) 1oppu. Sellele eelnesid ka muud pikaajalised
rahvusvahelised konfliktid eesmérgiga kontrollida Balti regiooni. Nagu mérkis Nolde: Balti alade
poliitiline ajalugu ja sellega seotud digusallikate areng on olnud viiga keeruline.®® Seda arvamust
kinnitab Casso koostatud Balti alade digusallikate loetelu. Ta jaotab digusallikate arenguloo
ajalooperioodide alusel viieks: piiskopi ja Saksa riiiitliordu valitsusaeg (1198-1561); Poola
valitsusaeg Liivimaal (1561-1629); Rootsi valitsusaeg Eestimaal (1561-1710) ja Liivimaal
(1629-1710); Kuramaa Hertsogiriigi aeg (1561-1795); digusallikate areng pérast Balti alade
Venemaaga liitmist.4

Balti alade digusallikate ajaloolise klassifikatsiooni kdrval eristas Casso neid ka diguslike

tunnuste alusel: asjadiguse, lepingudiguse, perekonnadiguse ja parimisdiguse allikad. Asjadiguse

62 Kacco JI. B. O630p Ocrseiickoro rpaxkaanckoro npasa. IOpbes: Tunorpadus K. Matucena 1896, 1k. 14-17.

8 Honbme A. D. Ouepku MO MCTOPUM KOAM(DUKALMU MECTHBIX TPAXKIAHCKUX 3aKOHOB Ipu rpade CrepaHcKoM.
Beimyck Il. C.-Iletepbypr. Cenarckast Tunorpadus 1914, 1k 15.

84 Kacco. O630p Ocrseiickoro. 1896, 1k 1, 25, 28, 41, 47.
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valdkonnas toob Casso vilja pandidiguse allikad; suurem osa neist kisitleb kinnisvara pantimist
vOi hiipoteegi seadmist. Ridkides sissekande printsiibist mérkis Casso, et varem ilmnes antud
printsiip 1282. a Liibecki diguses (§-d 16 ja 115), mis kehtis ka Tallinnas, ja alles hiljem Riia
Oiguses, mis pdhines Hamburgi digusel. Baltimaade digusest radkides tuleks piiiida véltida liigseid
tildistusi, kuna see digus voib olla erinev nii paritolult kui ka edaspidiselt arengult. Seejuures pakub
huvi Casso markus, et 1864. a kodifikatsioonis jdid Saksa pohimdtted kehtima ainult Tallinnas,
kus kinnistule hiipoteegi seadmiseks siilis kinnistusraamatusse kande tegemise ndue.®® Sellest
voib ka jareldada, et Balti aladel oli Tallinn alati heas mottes konservatiivne osas, mis késitleb
hiipoteegi seadmise reegleid (vt nt 1864. a. BESi § 3004).

BaSmakov omalt poolt mérkis, et Balti kubermangudes eksisteeris juba kaua Saksa digusest
pirinev korroboratsiooni pohimdte.%® Vaatamata Oiguse territoriaalsele mitmekesisusele oli
kahtlemata piiiitud siduda tehingute kinnitamist materiaalsete tagajirgedega, mis puuduvad
kandeta tehingutel. Esimesed sammud selles suunas tehti samaaegselt teiste Saksa digussiisteemi
kasutavate riikidega. Hiljem, kui seosed Saksa digusmaailmaga ndrgenesid, ei toimunud areng
enam iiheaegselt. Basmakov mairgib &dra Balti kubermangude hiipoteegiinstitutsioonide
originaalsuse, kuid viitab ka nende edasisele stagneerumisele. ¢’

Vaatamata huvitavale digusajaloole ja rikkalikele traditsioonidele oli Balti kubermangudes

teatud probleemiks kehtiva diguse mitmekesisus,®

mis lihelt poolt mojus takistavalt digusteaduse
teoreetilisele arengule ja teiselt poolt tekitas raskusi kehtiva diguse tolgendamisel. Sellele viitab
ka sissekande printsiibi olukord, mis kiill juba alates XIII sajandist oli Balti kubermangude
seadusandluses olemas, kuid mis tdiel mééral sdilitas oma kehtivuse lébi sajandite ainult Tallinnas.
Selles osas avaldab Balti diguse mitmekesisus ka positiivset mdju. Fjodorov miérkis, et Balti
kubermangude puhul on vajalik eristada tildisi norme, mis kehtivad koigis kubermangudes (jus
universale) ja partikulaarseid, kohalikke vO0i erinorme, mis kehtivad ainult konkreetsel
territooriumil (jus particulare).®® Riikides Balti kubermangudest kui iihest tervikust vaib delda,
et sissekande printsiibi regulatsioonidel oli nii jus particulare kui ka jus universale normide
tunnuseid. Néitena v3ib esitada vabatahtliku hiipoteegi seadmist sitestavad regulatsioonid. 1864.

a BESi § 1571 omas iildist vOi1 universaalset moju kogu Balti kubermangude alal. Selle sitte

esimese lause kohaselt v3ib ingrossatsioon olla teostatud ainult selles kohtus, kelle jurisdiktsiooni

8 Kacco. O630p Octseiickoro. 1896 Ik 100.

8 Korroboratsioon on kohtupoolne kinnitus tehingutele, mis eelnesid sellisele kinnitusele. BESi § 3002 kohaselt
koosnes see protsess kahest etapist. Esialgu tehakse kanne (ingrossatsioon) selleks spetsiaalselt madratud raamatutesse
(kohturaamatud); teisel etapil véljastatakse spetsiaalne tunnistus kande teostamisest — see oli korroboratsioon kitsamas
maottes.

87 BammakoB, A. OCHOBHBIE Havalia UMOTEYHOTO TipaBa. Jlubasa: Tunorpadus M. Tletepcona 1891, Ik 68.

% Probleem on aktuaalne, kui vaadata Balti kubermange kui iiht tervikut, mis eksisteerib sellisena impeeriumi piires.
89 A. ®é&nopos. Beenenue B Kypc rpaskaaHckoro mpasa Ilpubantuiickux rybepuuii. Onecca: DKOHOMMUYECKas
tunorpadus. 1898, 1k 46.
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all on kinnisasi, mille suhtes ingrossatsioon teostatakse. § 1576 seevastu oli vastupidi partikulaarne
ja puudutas ainult konkreetset kubermangu; antud sétte esimese lause kohaselt oli Liivimaal
vabatahtliku hiipoteegi ingrosseerimiseks (sissekandmiseks) vajalik volgniku ndusolek, mis esitati
vahetult hiipoteegi seadmisel vdi ka hiljem (seoses sissekande printsiibiga vt ka teised 1864. a
BESi §-d; nt § 1578 partikulaarse voi § 1580 universaalse mdjuga normid jt).

18. sajandi Saksa hiipoteegidigust iseloomustades maérkis Casso selle moningast
ebaiihtlust, mille pohjuseks oli teatud kompromiss Saksa ja Rooma hiipoteegidiguse vahel. Casso
mérkis eriti vaikivate hiipoteekide negatiivset mdju, mille tulemusel kaotas kande tegemine
tdhenduse. Balti kubermangudes enne 1889. a kehtiv hiipoteegikord meenutas Casso arvates
suures osas Saksa hiipoteegidiguses 18. sajandil toimuvat.’®

Enne 1889. a kohtureformi oli BESi §-de 1335-1449 eesmargiks normeerida tavalist
Rooma pandidigust, milles kdsipant (§-d 1469-1497) ja avalik hiipoteek (§-d 1569-1603) on ainult
kaks pandi alaliiki oma erisustega.’”* Sissekande printsiibi késitlemise valguses omab see viide
erilist tdhtsust, kuna viitab vOimatusele rajada hiipoteegisiisteemi tingimustes, kus teatud
hiipoteekide liigid nagu generaal- ja erihiipoteegid vaikiva hiipoteegi koosseisus tekivad ilma
nende kandmiseta kinnistusraamatusse. Seega avalik hiipoteek, mis tekkides kiill allub sissekande
printsiibile, ei saa tagada kreeditorile mingisuguseid garantiisid teiste hiipoteekide olemasolu voi
puudumise osas. Just seepérast vOrdles Casso hiipoteeki késipandiga, kus hiipoteegisiisteem
tervikuna kaotab tdnu vaikivate hiipoteekide aktsepteerimisele oma eelised ja kus avalik hiipoteek
jadb vigase siisteemi osaks. Sellisel juhul tagab kdsipant kreeditorile suurema kindlustunde, kuna
annab talle valduse panditud eseme iile. Seega puuduvad kreeditoril konkurendid oma ndude
rahuldamisel panditud asja arvelt. Hiipoteegi puhul, kus kreeditore (hiipoteegipidajaid) voib olla
mitu, aga kinnisasi jadb vdlgnikule, pidi kreeditor hiipoteegi seadmisel olema ndus riskidega, mis
tulenevad mitteingrosseerivatest, kuid tema suhtes kehtivatest hiipoteekidest. Seejuures
valistatakse loomulikult igasugune voimalus jirjekohasuhte rakendamiseks.

Sissekande printsiip v3ib périneda erinevatest allikatest ja omada erinevat territoriaalset
kehtivust, kuid nagu néditab kohalike seaduste edaspidine kodifitseerimine, oli see pohimote BESi
loomise hetkel tugevalt integreeritud Balti kubermangude aladel juba sajandeid kehtivasse
oigusse. Kuid see veel ei tdhenda, et antud printsiibi kohandamine oli téielik.

Hiipoteeki késitledes on BESi struktuur veidi ebeselge ja keeruliselt véljendunud.
Vallasvara ja kinnisvara pantimist reguleeritakse tihtipeale lihtede ja samade paragrahvidega,
seejuures kasutatakse hiipoteegist rddkides tihtipeale sdna ,,pantimine®, kuid teises paragrahvis

kasutatakse juba otseselt maistet ,,hiipoteek. Esile tuleb ka tiht ja sama valdkonda reguleerivate

70 Kacco. 3anorosoe npaso. 1896, Ik 109-111.
L Kacco. 3anorosoe npaso. 1896, Ik 134.
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sdtete moningane hajutatus. § 1383 kohaselt oli pandidigust vdimalik seada kolmel wviisil: 1)
eraisikute algatusel (vabatahtlikult); 2) seadusega; 3) kohtuotsusega.

Vabatahtliku hiipoteegi seadmisel ilmneb sissekande printsiibi mdju §-s 1393, mille
kohaselt vabatahtlik pandidigus kinnisasjadele voib olla seatud kas mitteametlikult voi
sissekandmise teel kohtu- voi hiipoteegiraamatutesse. Tekib kiisimus, kas mdlematel juhtudel on
tegemist hiipoteegiga asjadiguslikus mottes vOi jddb esimene (mitteametlik) variant
materiaaldiguse tasandile ja ei oma ingrosseeritud hiipoteegiga tegelikult peale iildise nimetuse ja
pantimise eseme midagi sarnast. BESi § 1569 kohaselt tuli kinnisasjale seatud hiipoteek kanda
selleks loodud hiipoteegiraamatusse. Kandmise akti nimetatakse ingrossatsiooniks, hiipoteeki
nimetatakse ingrosseeritud hiipoteegiks. Sellele vastandus raamatusse mittekantud erahiipoteek,
mis erinevalt vaikivatest hiipoteekidest ei tekitanud hiipoteegisiisteemile mingisugust kahju, kuna
eitades oma tekkimisel sissekande printsiipi nagu ka vaikivad hiipoteegid, tunnistab see samal ajal
selle printsiibi prioriteetsust konkurentsi ilmnemisel hiipoteekidega tagatud ndude rahuldamise
0Sas.

Nii nditeks sai BESi § 1581 kohaselt vabatahtlik hiipoteek Kuramaal asjadiguse iseloomu
ja omas kohustuslikku joudu ka kolmandate isikute jaoks, aga mitte enne ingrosseerimist
(sissekandmist). Ingrosseerimata hiipoteek kehtis ainult Kinnisasja omaniku (kes oli selleks
hiipoteegi seadmisel) ja tema périjate suhtes. Antud sittes ilmneb selgelt sissekande printsiibi
tdhendus ja juhtiv roll hiipoteegi digusliku staatuse miiratlemisel asjadigusena ning seega ka
siduvusel kolmandatele isikutele. Ingrosseerimata hiipoteegil olid aga pandi tavapérased
oiguslikud tagajérjed, mille mdju piirdub vahetult tehingupooltega. Seega ei saa me siin radkida
mingisugusest diguslikust konkurentsist ingrosseeritud ja mitteingrosseeritud hiipoteekide vahel,
igaiiks neist kehtib omal tasandil; esmajérjekorras kuulub rahuldamisele ingrosseeritud
hiipoteegiga tagatud noue. Ainuke seos kinnisasja iilalpoolesitatud (§ 1581) pantimisviiside vahel
on, et neid molemat nimetatakse hiipoteegiks. § 1581 teine osa pigem selgitas tdiendavalt
ingrosseeritud hiipoteegi tdhendust ja tdhtsust, kui pakkus mingit alternatiivset varianti hiipoteegi
seadmiseks.

Vorreldes ingrosseerimata erahiipoteegiga oli ingrosseeritud hiipoteegil eelis BESi § 1586
kohaselt Liivimaa ja Eestimaa maadiguse piirkondades, kuid ka Liivimaa ja Eestimaa linnades,
vilja arvatud Tallinnas.”? Ingrosseeritud hiipoteek oli eelistatud isegi siis, kui ingrosseerimata

erahtipoteek oli ajaliselt vanem.

2 Vaadates 1864. a BESi § 1586 teksti, vdib jdida mulje, et mitteingrosseeritud erahiipoteek vdiks Tallinnas omada
mingit tdhendust ingrosseeritud hiipoteegiga konkurentsi tekkimisel. Kuid vaadates §-i 1587, on selge, et Tallinnas ei
tunnistatud mitteingrosseeritud hiipoteeki iildse. §-s 1586 on 6eldud ,,vilja arvatud Tallinnas, kuna Tallinnas ei saa
mitteingrosseeritud hiipoteek a priori puudutada hiipoteegivaldkonda kui sellist.
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Ulaltoodust ilmneb, et sissekande printsiip toimis vabatahtlikult seatud hiipoteekide suhtes
Kuramaal, Liivimaal ja Eestimaal erinevalt, kuid oli samal ajal selgesonaliselt seaduses sitestatud.
Tallinnas ilmnes selles osas BESi § 1587 néol sissekande printsiip koige selgemalt, kuna Tallinnas
tunnistati ainult ingrosseeritud hiipoteeke. See tdhendab, et Tallinnas olid ka vaikivad hiipoteegid
(neid késitletakse edaspidi) allutatud sissekande printsiibile.

BESi § 1589 kohaselt pidi Kuramaal ja Tallinnas ingrosseeritud ndoude iga uuendus
(novatio) samuti olema kantud hiipoteegiraamatusse. Vastasel juhul oli see kohustuslik ja siduv
ainult kokkuleppes osalevate poolte jaoks, kuid mitte kolmandatele isikutele. Seejuures radgitakse
BESi §-s 1598 hiipoteegi kustutamisest ilma mingite eranditeta (kubermangude territoriaalses,
piirkondlikus mottes) — tegemist pidi olema jus universale normiga. BESi § 1598 kohaselt ei
piisanud hiipoteegi  kustutamisest veel selle tédielikuks lopetamiseks, kuna kuni
kinnistusraamatusse kandmiseni ei olnud selle kustutamine kolmandate isikute jaoks kohustuslik.
Sissekande printsiibi valguses huvitab meid eelkdige mitte kustutamise vormistamine, vaid selle
otsene seos kandega kinnistusraamatus. §-de 1589 ja 1598 késitlemisel tekib teatud arusaamatus
osas, mis puudutab sissekande printsiibi erinevat sisustamist erinevates Balti kubermangudes vi
nende diguspiirkondades (linna- ja maadiguses). § 1598 omas iildist iseloomu, § 1589 késitles aga
ainult Kuramaad ja Tallinna. Mdlemad sétted on sisu poolest viga sarnased, kuid § 1598 omas
laiemat mojusfaéri. § 1589 partikulaarset iseloomu selgitades viitab Bukovski Kuramaa ja Tallinna
ingrossatsiooni laiemale tdhendusele vorreldes teiste linnade voi kubermangudega. Kuramaal ja
Tallinnas oli hiipoteegi tekkimine alati seotud kande tegemisega kinnistusraamatus, seega kuulusid
sinna kandmisele ka kdik olulised muudatused.”® Kehtiva hiipoteegidiguse menetluslikust osast
radkides mérgib Anepaio, et enne 1889. aastat puudus avalikesse raamatutesse kantud hiipoteekide
kustutamise korra seadusandlik regulatsioon hoopis.’

Antud tasandil tekib suhteliselt selge ettekujutus ingrosseeritud ja mitteingrosseeritud
hiipoteekidest, mis seatakse vabatahtlikul alusel. Iseenesest oli juba varem kirjeldatud § 1569
universaalse diguse esindajaks selge ja iihetdhendusliku sissekande printsiibi realiseerimise osas,
mille kohaselt kinnisasjadele seatud hiipoteek tuli kanda kohturaamatusse. Kuid BESi VI ptk
jargmised paragrahvid on enamasti partikulaarse iseloomuga (s.o nii tilaltoodud kui ka §-d 1573,
1574, 1576, 1577, 1578 ja 1579), mis sitestavad terve hulga spetsiifilisi ndudeid késitletava
printsiibi realiseerimisel sdltuvalt konkreetsest kubermangust voi linnast.

Iseenesest ei mdjuta moningane mitmekesisus otseselt sissekande printsiipi, seda printsiipi

kas tunnistatakse voOi mitte; kuidas seda realiseeritakse, on teine kiisimus. Peamine on, et

3 Ceopx rpaknanckux y3akoHeHui ryGepuuii npubantuiickux. T. . Cocrasurens B. Bykosckuii. Pura: Tunorpagus
I'. Temnens u Ko 1914, Ik 645. Antud juhul saab Bukovski kommentaari kasutada ka BES varasema redaktsiooni
kohta, kuna késitletud site jii muutmata ka péarast 1889. a toimunud reformi.

4 Anepaio. Rahvuslikud lootused. 2005, Ik 21.
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vabatahtliku hiipoteegi seadmise puhul ilmnes sissekande printsiip selgesti, ja universaalse diguse
kohaselt oli hiipoteegi seadmine seostatud ingrossatsiooniga. Viimase teostamine vois kiill olla eri
kubermangudes voi lihe kubermangu maa- ja linnadiguses reguleeritud erinevalt ja seega allutatud
partikulaarsele digusele.

Niitid vaatleme sissekande printsiibi seisukohalt kdige vasturddkivamat hiipoteegiliiki,
mille tekkimise aluseks BESi § 1383 p 2 kohaselt oli vahetult seadus. Seadusega sitestatud ehk
vaikiva hiipoteegi all mdeldakse BESi § 1394 kohaselt hiipoteeki, mis seatakse seaduse alusel,”
vOlgniku tahtest sdltumatult, vdlgniku kogu varale,’® sealhulgas ka tulevasele varale (iildine,
generaalhiipoteek BESi §-s 1379). BESis olid eraldi esitatud ka spetsiaalse vaikiva pandidiguse
tekkimise juhtumid, mille pShierinevuseks tavalisest (iildisest) vaikivast pandidigusest oli BESi §
1403 kohaselt pohimdte, et volgniku vara tuli koormata mitte enam generaalhiipoteegiga, vaid
vaikiva erihlipoteegiga (spetsiaalse hiipoteegiga). Erinevalt generaalhiipoteegist koormati
erihlipoteegiga mitte kogu volgniku vara, vaid vara, mis oli kreeditori ja volgniku digussuhete
objektiks vdi asus sellel objektil, tihtipeale oli see (nagu generaalhiipoteegi puhul) ka vallasvara.”’

Oluline on, et kdik vaikiva hiipoteegi tekkimise juhud tulenesid otseselt seadusest (BES §-
d 1394-1409), muid véimalusi vaikivate hiipoteekide seadmiseks polnud. Seda kisitleb otseselt
BESi § 1410. Seejuures on vajalik mdista, et vaikivate hiipoteekide tekkimiseks oli {ihes vdi teises
seaduses ette ndhtud piisavalt konkreetseid olukordi. BESi § 1411 kohaselt tekkis vaikiv
pandidigus sellise juriidilise suhte teostamisel, millest tuleneb sellega tagatud pdhikohustus.
Seejuures voeti generaalhiipoteegi puhul arvesse BESi § 1382, mille kohaselt generaalhiipoteek,
mis esitatakse kreeditorile sellele varale, mida volgnik alles tulevikus omandab, loetakse tekkinuks
mitte selle vara omandamise péevast, vaid hiipoteegi seadmise paevast.

Sissekande printsiibi késitlemisel pole téhtis tdpse ettekujutuse saamine sellistest
juhtumitest, kuid oluline on, et mitte {ihelgi neist pole viidet kande tegemise vajadusele, esikohale
seatakse teatud diguslike asjaolude kokkulangemine, mille olemasolust vdisid teada ainult nendes
vahetult osalevad isikud. Sellega muuhulgas avaneb hulk vdimalusi erinevateks kuritarvitusteks
osas, mis kisitleb selliste juhtumite tekitamist n-6 tagaselja, kuid hiipoteegisiisteemi kindluse

16hkumiseks on piisav tunnistada hiipoteegiks ka muud kui kande alusel tekkinut. Vaikivate

5 Seaduse alusel” all eeldatakse eelkdige maksuvdlgnevusi riigile ja iihiskondlikele kassadele ja komisjonidele (§
1394, 1395), eestkostetava noudeid eestkostja vastu (1397), lapse ndudeid vanemate vastu, kes haldasid lastele
kuuluvat vara (1398), abikaasade vastastikuseid varalisi noudeid (1399, 1400), kiriku ndudeid, mis tulenesid obrokist
(1401, 1402). Partikulaarse diguse esindajaks iilaltoodud paragrahvide rithmas oli ainult 1402, mis késitles kiriku
kasuks generaalhiipoteegi seadmise juhtumeid Liivimaal.

®s.h vallasvarale

" Juhtumitel, kus rakendamisele tuli vaikiv erihiipoteek, mis puudutas kinnisvarateemalisi iiiiri- ja rendisuhteid,
koormati hiipoteegiga tiirniku vallasasjad (§ 1403—1404), nduded, mis tulenevad kinnisasja miiiigist voi selle
tileandmisest v zastavnoe vladenie (1406), juhtumeid, kus erihiipoteegiga koormati kinnisasi voi laev, mille
ehitamiseks esitati rahalised vahendid v&i materjalid (1407), hiipoteegi seadmine eestkostetavate rahast ostetud asjade
peale (1408), parandi jagamisel fideicommissumi puhul (1409).
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hiipoteekide puhul on tegemist kiill tipselt médratletud, kuid diguslikult olemuselt’® viiga erinevate
situatsioonidega, mida ka soovi korral on voimatu kuidagi registreerida, kuid mille olemasolu toi
véltimatult kaasa hiipoteegi seadmise. Seejuures tdhendab hiipoteegi tekkimine véljaspool
sissekande printsiibi mojusfairi selle printsiibi eiramist ka edaspidi, s.t kuni sellise hiipoteegi
16petamiseni, digusliku aluse 1dpetamiseni, mille alusel see tekkis. Kanne ise ei méngi mingi rolli,
kuna pole voimalik kustutada seda, mida polnudki sisse kantud. See tdhendab, et ingrosseeritud
hiipoteek ja vaikiv hiipoteek, milleks vdib-olla nii generaal- kui ka erihiipoteek, omavad
absoluutselt erinevat diguslikku sisu nii tekkimise, muutmise kui ka Idpetamise osas. Esimene
nendest allub kinnistamissiisteemile, s.t kandmisele kinnistusraamatusse ja teine ainult tervele
hulgale seaduses sétestatud juhtumitele, mis oma olemasoluga eiravad kande tdhendust hiipoteegi
tekkimisel.

Ulaltoodu juures on vajalik arvesse votta, et generaalhiipoteek hiipoteegiliigina eksisteeris
ka véljaspool vaikiva hiipoteegi moju, seega oli seda voimalik seada ka muul alusel. Oluline on
siin  printsipiaalselt erinev. moju, kuidas generaalhiipoteck vabatahtlikul —seadmisel
hiipoteegisiisteemi mdjutas. Juhul kui generaalhiipoteegi seadmine toimub {iilalpool kisitletud
asjaolude alusel, mis on omased vahetult vaikivatele hiipoteekidele (§-d 1394-1402), siis
generaalhiipoteegi omadus koormata vara, mis isegi pole veel volgniku poolt omandatud,
tthendatult vahetult vaikiva hiipoteegi omadusega tekkida seaduses ettendhtud asjaoludest sdltudes
(ilma kande tegemiseta), moodustavad sissekande printsiibi realiseerimise mottes koos taielikult
tiletamatu takistuse. BESis sisalduva hiipoteegidiguse problemaatikat késitledes mainitakse
tihtipeale mdlemaid hiipoteegiliike koos, kusjuures nende koosmoju ja generaalhiipoteegi teatud
sOltuvust vaikivast hiipoteegist eriti ei rohutata. Piirdutakse sellega, et neid molemaid nimetatakse
hiipoteegisiisteemi jaoks destruktiivseteks, kusjuures nende paritolu seotakse Vana-Rooma
pandidigusega.’® Kuid seejuures jiib mirkimata iiks tihtis asjaolu, et generaalhiipoteek kujutab
viahemalt 1864. a BESi puhul hiipoteegisiisteemi jaoks ohtu ainult vaikiva hiipoteegi osana ja seega
omab otseselt sellest tulenev negatiivne tagajérg teisejargulist iseloomu.

Edasi kasitleme 1864. a BESi §-e 1603, 1604 ja 1609. BES §-i 1603 kohaselt teostatakse
Eestimaal, Riias, Revelis (Tallinnas) ja Narvas ingrossatsiooni ainult kindlaksmaératud
(nimelistele) kinnistutele, volgniku vallasvarale ingrossatsiooni ei lubata. Omalt poolt oli § 1604
kohaselt oli generaalhiipoteek, selleks, et see vastaks § 1603 nduetele, vajalik ingrosseerida
volgnikule kuuluvale kinnisvarale. Seejérel transformeerub ingrosseeritud generaalhiipoteek,

vastavalt § 1604 viimasele lausele erahiipoteegiks (kui votta aluseks venekeelne ametlik

78 Kinnisvara iiiir, ehituse finantseerimine, perekonnadigus, pirandidigus jm.
" T. Griinthal. Vaidlematute riigimaksude kindlustamisest hiipoteegilises korras vdlglase kinnisvarale. - Oigus
1931/9, Ik 422. Vt ka Onucanune unoreuroro mopsiaka B [Ipubantuiickux. 1861, 1k 2-3.
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véljaanne), saksakeelse ametliku viljaande kohaselt aga spetsiaalhiipoteegiks (erihiipoteegiks).
1864. a BESI § 1569 kohaselt on erahiipoteek hiipoteck, mis on seatud vabatahtlikul alusel ja mis
pole kantud kohturaamatutesse, mis, nagu juba tilalpool mérgitud, ei pakkunud konkurentsi
ingrosseeritud hiipoteekidele®®, kuna oli kohustuslik ainult tehingu osapooltele. Meie puhul, kus §
1604 radgib otseselt generaalhiipoteegi ingrosseerimise vajadusest, tekib 1864. a BESI
venekeelsest ametlikust viljaandest lahtudes otsene vastuolu §-de 1604 ja 1569 sisuga, kus
médratletakse erahiipoteegi pohitunnus, milleks on ingrosseerimise puudumine. Seega on antud
juhul vajalik poorduda algallika ehk saksakeelse viljaande poole. 1864. a BESi saksakeelses
véljaandes muudetakse §-is 1604 generaalhiipoteek parast ingrosseerimist erihiipoteegiks. Sellisel
juhul vdhemalt puudub otsene vastuolu BESis sisalduva hiipoteegidiguse mingi teise normiga,
kuid teiselt poolt tekib seega siduvus teise hiipoteegiliigiga, mis reeglina seatakse vaikiva
hiipoteegi korras. Teatud paradoks ilmneb selles, et § 1604 kohaselt tekib erihiipoteek niiiid kande
tegemise tagajérjel, s.o alates generaalhiipoteegi ingrosseerimisest. Kuid vottes arvesse BESI §
1580, tuleneb, et vajadusel kuulus ingrosseerimisele ka erihiipoteek, s.t kui seda ei seatud vaikiva
hiipoteegina. BESi § 1580 kohaselt vaivad erihiipoteegid olla ingrosseeritud ainult selle kinnisasja
suhtes, millele kreeditorile kas vabatahtlikult, seaduse tottu (vaikiv hiipoteek) voi kohtuotsusega
esitatakse pandidigus. Sellest tuleneb, et generaalhiipoteck transformeerub erihiipoteegiks, mille
tekkimine seostatakse kande tegemisega, S.t et sissekande printsiibi ndue on tdidetud. Siin me
voime Oelda, et vidhemalt Eestimaal, Riias, Tallinnas ja Narvas oli vabatahtlikul alusel seatud
generaalhiipoteek allutatud sissekande printsiibile ja ei olnud otseseks ohuks hiipoteegisiisteemile.
Seejuures on vajalik arvesse votta, et ingrossatsioon toimus tihtipeale juba ilma volgniku tdiendava
nousolekuta. Ainult Kuramaal oli § 1576 kohaselt vabatahtliku hiipoteegi seadmiseks ilmtingimata
vajalik volgniku ndusolek. Meie puhul tihendab see, et teistes kubermangudes oli kande
tegemiseks piisav esitada poolte vahel sdlmitud kehtiv leping, kus volgniku vara on tagatiseks
kreeditori nduetele. Eestimaal oli § 1578 kohselt ingrosseerimiseks vajalik ka volgniku ndusolek,
alternatiiviks oli vajalik tunnistada kreeditori ndue seaduslikuks. Kuid pole tépselt 6eldud, kuidas
selline tunnistamine toimus, kas kohtuotsusega voi mingil teisel viisil. Kuramaal ei nduta BESi §
1575 kohaselt volgniku ndusolekut hiipoteegi seadmiseks iildse, piisavaks aluseks on ka poolte
vahel solmitud leping, kusjuures lepingu sdlmimisel puudus pooltel kokkulepe ingrosseeritud
hiipoteegi seadmiseks.

Niitid késitleme generaalhiipoteegi mdjusfddri Liivimaal (v.a Riia) ja Kuramaal. 1864. a
BESi §-s 1609 sitestatakse generaalhiipoteegi kehtivuse osas rida piiranguid. Generaalhiipoteegi

ttheks pohiliseks negatiivseks mojuks toimivale hiipoteegisiisteemile on omadus koormata

8 Uldisel tasandil see oli ka tdiendavalt rohutatud 1864. a BESi §-s 1612, mille kohaselt ingrosseeritud pandidigus
omas eelist mitteingrosseeritud diguse ees.

26



vOlgniku kogu vara tleiildiselt, sh ka seda vara, mida volgnikul veel pole, seega voib hiipoteek
konkreetse kinnisasja suhtes tekkida alates vara omandamisest, kuid mitte kande tegemise hetkest.
Kuid seejuures §-i 1609 kohaselt ndudis generaalhiipoteek ikkagi ingrosseerimist, oluline on, et
volgnikupoolse uue kinnisasja omandamisel tekkis generaalhiipoteegi pidajal Gigus nouda
hiipoteegi seadmist ka uue kinnisasja suhtes (hiipoteek ei tekkinud automaatselt), seejuures teostati
uus kanne loomuliku jarjekorra kohaselt, kus voetakse arvesse voimaliku teise kreeditori poolt
varemtehtud kannet hiipoteegi seadmiseks. Pohimotteliselt tdhendab see, et generaalhiipoteek
koosneb mitmetest eraldi tehtud kannetest iga konkreetse kinnisasja suhtes ja tekkimise osas on
see allutatud sissekande printsiibile. Seega jaab generaalhiipoteegi ainsaks voimalikuks miinuseks
sellele omane rahalise ndude méidramatus. Seejuures on oluline, et sissekande printsiibile
automaatselt allutatud generaalhiipoteek seostatakse konkreetse objektiga, mitte vara abstraktse
kogumiga, nagu see oli siitestatud §-s 1379.81

Generaalhiipoteegist 1864. a BESi puhul radkides ei tohiks piirduda ainult selle klassikalise
kuju kisitlemisega, 8 arvesse vetakse Ka iilalpool kisitletud piiranguid, mis tulenevad eelkdige
§-dest 1604 ja 1609, mille kohaselt generaalhiipoteck kaotab pérast ingrosseerimist osa oma
negatiivsetest mdjudest®® hiipoteegisiisteemile. Kuid teistel juhtudel, kus generaalhiipoteegi
seadmine toimub vaikiva hiipoteegi raames (§ 1394) ja selle tekkimise hetk seega ei soltu kande
tegemisest, sdilitab generaalhiipoteek oma negatiivsed mojud hiipoteegisiisteemile sissekande
printsiibi osas, s.t et omab eelist kdikide parast selle tekkimist seatud (§ 1411), s.h ingrosseeritud
hiipoteekide ees.

Seega on ka voimalik viita, et ilma vaikiva hiipoteegita ei ole generaalhiipoteek 1864. a
BESi jérgi vastuolus sissekande printsiibiga. BESi § 1612 kohaselt omavad privilegeeritud
pandinduded rahuldamise osas eelist teiste pandinduete ees, sh ingrosseeritud nduete ees. Omalt
poolt tulenes vaikivate hiipoteekide eelis teiste hiipoteekide ees (soltumatult sellest, kas need olid
privilegeeritud voi mitte) nende tekkimise omaparast, mis ei ndudnud kandmist hiipoteegi- voi

kohturaamatutesse. Sellest tuleneb ka jargmine jareldus: BESi §-ga 1612 sitestatud praktika

8 Freitag-Loringhoven rohutas sissekande printsiibi tunnusena selle loomulikku omadust seostada kande tegemine
konkreetse objektiga ja seega pidas ta mittevajalikuks asja keerulisemaks muuta ning antud funktsiooni spetsiaalsuse
printsiibile iile kanda. Lahemalt: ®peitrar-JlopuaroseH. MarepuanbHoe mpaso, 1914, 1k 80-81.

82§ 1379 kohaselt hdlmab generaalhiipoteek vdlgniku nii olemasolevat kui ka tulevast vara. § 1381 kohaselt on
generaalhiipoteegiga koormatud vara vdimalik kolmandale isikule iile anda ainult koos vara koormava
generaalhiipoteegiga.

8 Oma esialgsel kujul generaalhiipoteek enam ei kehti, esile tuleb sissekande printsiip oma ndudega seostada
hiipoteegi tekkimist kande tegemisega. Selle kaudu seostatakse generaalhiipoteegi aluseks olev ndue konkreetse
objektiga, seejuures sdilitakse loomulik jarjekohasuhe, kuna tekkimise aeg sdltub kande tegemise ajast, seega voetakse
loomulikul viisil arvesse varem tehtud kanded. Ainukeseks pdhimotteliseks puuduseks on hiipoteegi piirmédra
piirangu puudumine kande tegemisel, reeglina kisitletakse seda spetsiaalsuse raames. Selles osas tuleneb spetsiaalsus
otseselt sissekande printsiibist ja tegelikult sdtestab ainult rea aspekte, mida on kohustuslik kajastada kande
teostamisel, iiheks neist on hiipoteegi piirmaér.
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1opetamiseks piisab, kui ilma eranditeta seostada hiipoteegi tekkimine seadusandlikul tasandil
kande tegemisega kinnistusraamatusse.

Vaikivate hiipoteekide eraldi probleemiks sissekande printsiibi osas on piiiie rakendada
hiipoteegi instituuti vallasasjade suhtes, mis oma fiilisiliste omaduste jérgi ei ole ette nihtud
selleks, et jadda volgniku valdusesse, nagu seda eeldab hiipoteek, teiselt poolt aga olla kindlaks
tagatiseks kreeditori nduete rahuldamise osas. Selliste ldhtepunktide korval kaotab sissekande
printsiip oma tdhenduse veel enne rakendamist.

Mairkimisvdirne on, et tinu ulatuslikule partikularismile on BESis tihtipeale voimalik leida
paralleelselt kehtivaid norme, mis iiht ja sama olukorda erinevalt reguleerides esindavad erinevaid
oiguslikke ldhteviise ja lahendusi. Vaikivate hiipoteekide juhtude loetelus on § 1405, kus
radgitakse teatud erandist, mis kehtis Eestimaal. Erinevalt §-st 1404, mille jargi vallasasjad
koormati hiipoteegiga, tekkis § 1405 kohaselt iilirileandjal nende suhtes kinnipidamisdigus, mis
on iseenesest dige.®* Oluline on ka see, et § 1405 allikana esitatakse ainult Liibecki digust.

Omalt poolt BESi §-des 1403—1404 sdilitatud vdimalus koormata vallasvara hiipoteegiga
pirineb Bukovski arvates otseselt Rooma digusest,®® sellele viitavad ka késitletavate artiklite
allikad (esitatakse 1864. a BESi paragrahvide all). Seejuures markis Pokrovski, et vastupidiselt
kaasaegsele digusele, milles on vallasasjale voimalik seada ainult niinimetatud kasipanti (pignust),
kinnisasjale aga ainult hiipoteeki, vOimaldas Rooma 0Oigus iga liiki asjadele seada modlemat
pandivormi.®® Kuid nagu me teame esimesest peatiikist, ei omanud sissekande printsiip Rooma
Oiguses tihtsust, hiipoteek tekkis ilma kandeta. Sellistes tingimustes oli hiipoteegi rakendamine ka
vallasasjade suhtes isegi moistlik, eriti kui need olid tihedalt seotud kinnisasjadega, niiteks
pollumajanduses vajalike tooriistade suhtes.

Siin ilmneb teatud seaduspérasus, mis positiivselt eristab hiipoteegi eesmdrgi mdistmise
osas Saksa oOigust Antiik-Rooma oigusest. Sakslased eristasid veel enne Rooma Oiguse
retseptsiooni selgesti vallasvara ja kinnisvara pantimist, seega kinnisvara pantimisel kasutati
spetsiaalselt sellele varaliigile ettendhtud reegleid ja ka raamatuid (Grundbiicher).8” Kuid Rooma
oiguse retseptsiooni kdigus kaldus ka Saksa hiipoteegidigus teatud médral kdrvale varem kehtinud
pohimatetest. Nii olid sellesse integreeritud generaal- ja vaikivate hiipoteekide erinevad liigid, mis

tegid voimatuks sissekande printsiibi rakendamise. Vabanemine nendest noudis teatud aega ja

84 Seda tdendavad ka 1889. a kohtureformi tulemused, vt tiiendavalt Bukovski § 1403—1404 kommentaarid, lk 565.
8 Sellele viitab ka Bukovski kiisitletavaid paragrahve kommenteerides. Ta mirgib teatud konflikti Rooma ja Saksa
oOiguse allikate vahel, mille alusel olidki loodud BES §-d 1403—1404. Vt BES. Bukovski, lk. 567, kommentaar).
Vodimatuse pohjustest seada hiipoteeki vallasasjadele sissekande printsiibi tditmisel rdégitakse tdiendavalt jirgmises
alapeatiikis, kus kisitletakse sissekande printsiibi realiseerimist Balti kubermangude hiipoteegidiguses pérast 1889. a
kohtureformi labiviimist.

% TTokposckuii. Ucropus pumckoro. 1913, 1k 374.

8 TIBY. 1896, Ik 66.
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vastavat praktikat.®¢ BES omalt poolt illustreerib histi nii vahetult hiipoteegi valdkonnas kui ka
tsiviildiguses tervikuna Balti kubermangudes sajandite jooksul toimuvat. 1864. a BESI
paragrahvide all on viited digusallikatele. Koik viited on esitatud ka 1864. a BESi allikaregistris,
seadustiku lisas. Kdik viited ei ole diged, 8 kuid enamus neist on seotud Rooma digusega.

Kolmandaks vdimaluseks hiipoteegi seadmisel oli BESi § 1383 kohaselt kohtuotsus. Selle
aluseks on BESi kohaselt § 1412 ja 1413. Uhelt poolt on tegemist selge ja standardse praktikaga,
mis kehtib ka tdnapideval, kus hiipoteegi seadmisele eelneb kohtuotsus vOi -méddrus, sdltuvalt
asjaoludest. Kuid ei §-s 1412 ega 1413 ei ridgita midagi kande tegemisest, pandidiguse tekkimine
seostakse otseselt joustunud kohtuotsusega (§ 1412) vdi kohtumédiruse tdideviimisega (§ 1413).
Sissekande printsiibi tdhendust hiipoteegi seadmisel ei ole kuidagi mérgitud. Seejuures sona
hiipoteek ei kasutata kummaski paragrahvis, rddgitakse pandidigusest kui sellisest.

Ulaltoodust ilmneb teatud iildine mératlematus hiipoteegidiguses, kus vallasvara aetakse
segi kinnisvaraga. See ilmneb ka iildise iseloomuga sitete tasandil, millega reguleeriti pandidigust
tervikuna, ilma vahetegemiseta kinnisasjade ja vallasasjade valdkondade vahel. 1864. a BESi §
1357 kohaselt vaisid pandidiguse esemeks olla iildiselt kdik asjad, mille vodrandamine ei olnud
keelatud, ja seejuures mitte ainult juba olemasolevad, vaid ka need, mis voivad tekkida tulevikus;
nii materiaalsed kui ka mittemateriaalsed, nditeks volakohustused. Esitatud séttes ei ole hiipoteegi
seostatusest kinnisasjadega midagi Oeldud. Ja see on loomulik olukorras, kus monede
hiipoteegiliikide seadmisel lubatakse sissekande printsiipi ignoreerida, mis omalt poolt tdhendab
vOimatust rajada toimivat hiipoteegisiisteemi, mis on allutatud thistele ja ldbivalt kehtivatele
reeglitele. Seejuures ei olegi enam nii oluline, kas hiipoteek seatakse kinnisasjadele voi ka
vallasasjadele, kuna hiipoteegi mittesiisteemsel seadmisel erinevad need iiksteisest vihe.

Seega loppkokkuvdttes me ndeme, et BESi hiipoteegidiguse pohiline probleem sissekande
printsiibi osas seisnes vaikivate, sh generaal- ja erihiipoteekide tunnistamises, mille loomulikuks
osaks on ka vallasasjad. Seejuures voetakse arvesse, et Kui generaalhiipoteck seatakse
vabatahtlikul alusel, ei omanud see hiipoteegisiisteemile kuigi destruktiivseid tagajérgi, kuna
ndudis ingrosseerimist, seotust konkreetse kinnisasjaga ja ei omanud eelist varemingrosseeritud
hiipoteekide ees. Vaikivad hiipoteegid muudavad voimatuks sissekande printsiibi selgesonalise
viljendamise BESi nendes sitetes, mis kannavad iildist iseloomu, s.t mida rakendatakse mitte
konkreetse hiipoteegiliigi, vaid kdikide hiipoteegi seadmise juhtude puhul. Tekib vajadus pidevalt

tdpsustada, millise hiipoteegiga tegemist on, kas ingrosseeritud v3i mitte, kas generaal- voi vaikiva

8 Ka Saksa diguses olid erandid, kus kande tihendus oli alati ithene, samuti Liibecki ja Hamburgi diguses (vt [IBY
1896, Ik 67). Sissekande printsiibi osas séilitas BES tdnu Liibecki diguse retseptsioonile Tallinnas selle printsiibi
algsel kujul kuni 1889. a BESis sisalduva hiipoteegidiguse reformini.

8 Lihemalt: Hesi Siimets-Gross. Das “Liv-, Est- und Curlaendische Privatrecht” (1864/65) und das romische Recht
im Baltikum. Tartu University press, 2011, Ik 146.
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hiipoteegiga, ja kui vaikiva, siis kas generaal- voi erihiipoteegiga. Toimub hiipoteegidiguse
killustumine, kus hiipoteegi peamine roll, mis seisneb kinnisasjade valdkonna teenindamises,
laheb kaotsi keerulistes ja ebaméirastes skeemides selle seadmisel, kus jddvad maédratlemata nii
hiipoteegi piirid kui ka konkreetne hiipoteegiobjekt. Hiipoteegi tekkimise vdimaldamine
véljaspool sissekande printsiipi viib paratamatult selliste tagajargedeni. Tekib olukord, kus on
vajalik valida sissekande printsiibi ja vaikivate hiipoteekide olemasolu vahel, kuna iiks vélistab

teise.

3. Sissekande printsiip Balti kubermangude 1889. a reformiseadustes

1889. a kohtureformiga tiihistati voi muudeti pdhjalikult koiki sétteid, mis eeldasid
voimalust hiipoteegi seadmiseks ilma kandeta. Teised sdtted, mis iseenesest ei eitanud sissekande
printsiibi rakendamist, kuid olid muude asjaolude tottu sellega vastuolus, jaeti samuti BESist vilja.
Hiipoteegidigust  iimberkorraldavaks pdohiliseks aktiks oli  “Seaduse  kohtuasutuste
timberkorraldamisest Balti kubermangudes” B-osa pealkirjaga ,,Mdnedest muudatustest
hiipoteegidiguses* (edaspidi B-osa).*

B-osa § 1 kohaselt vdis hiipoteeki seada ainult kinnisvarale ja hiipoteek andis kreeditorile
asjadiguse panditud kinnisvarale ainult sissekandmisel kinnistusraamatusse (KpernocTHbie KHUTH).
Kaotati nii vaikivad (seaduslikud) hiipoteegid, generaalhiipoteegid, hiipoteegid vallasasjadele kui
ka erahiipoteegid.

Tahtsaimaks saavutuseks oli vaikivate hiipoteekide instituudi kui sellise kaotamine. §-d
1377-1382 (kajastasid generaalhiipoteegi sisu) ning §-d 1394-1402 (reguleerisid vaikivate
hiipoteekide seadmise juhtumeid, mille osaks oli ka generaalhiipoteek) jdeti koik vilja. 1889. a
BESi §-i 1357, mis omas universaalset iseloomu, tdiendati lausega, mille kohaselt hiipoteegi
esemeks vOis olla ainult kinnisasi. Vallasasjadele erihiipoteegi seadmise alused, kus iiiirnikule
kuuluvad asjad koormatakse hiipoteegiga iilirileandja kasuks (BESi §-d 1403-1404) asendati
kinnipidamisdigusega. §-de 1403—1404 nidol on tegemist juhtumitega, kus hiipoteegi seadmine
pidi olema viélistatud juba algstaadiumis, ldhtudes hinnangust panditud eseme fiiiisilistele
omadustele. Sissekande printsiibi rakendamine vallasvara puhul (vélistades selle eriliigid nagu nt
laevad) on peaaegu sama vdimatu kui vaikivate hiipoteekide puhul, kuid selle pohjused on
erinevad. Kasipandi puhul ldheb valdus kreeditorile iile, hiipoteegi puhul jdib panditud vara
vOlgniku valdusse. Ainult sellest tunnusest lahtumine, et iilirileand;ja ei saa enda valdusse tilirnikule

kuuluvaid asju, kuid seejuures tagatakse talle Oigus nende arvelt rahuldada tiirnikupoolse

% TTonosxenus o npeobpazoBaHuu cyaebHoii yactu. 1890, Ik 387.
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kohustuserikkumise puhul oma ndudeid, ei voimalda radkida tdisvéartusliku hiipoteegi seadmise
voimalusest. Hiipoteek eeldab siisteemi olemasolu, kus vaatamata valduse sdilitamisele volgnikule
on kreeditori huvid kindlalt tagatud, kus hiipoteegi iiheks pdhiliseks omaduseks on olla seotud
asjaga, sOltumata omandidiguse iileminekust. Seejuures tagab loomulik jérjekohasuhe
hiipoteegipidajale eelise hiljem seatud hiipoteekide ees. Need hiipoteegi pdhilised eelised ei ole
rakendatavad likviidsete vallasasjade suhtes, mida seejuures on peaaegu voimatu kuidagi eristada
muudest sarnastest asjadest. Seega tekib kande teostamisel®® hulk raskusi selle asja
identifitseerimisel, s.t eritunnuste méadratlemisel. Isegi olukorras, kus vallasvara koormatakse
hiipoteegiga koos kinnisasjaga ja hiipoteegi seadmine seostatakse kande tegemisega
kinnistusraamatus, tekib paratamatult vajadus kas tagada panditud vara valduse iileminek
kreeditorile voi sdilitada valdus vdlgnikule, nii nagu see toimubki hiipoteegi puhul. Kuid selle
tagajirjel kasvab mérkimisvédrselt kreeditori risk jidda tagatiseta osas, mis on seotud panditud
vallasvara véirtusega ja reeglina kasvab koos sellega ka intresside suurus. Tulemuseks on, et
molemad pandi liigid kaotavad oma parimad omadused ning iikski neist ei vasta tdiel méaral
tehingupoolte huvidele. Koik see viitab vajadusele piirata hiipoteek kinnisvaraga, mille
koormamine hiipoteegiga sissekande printsiibile tuginedes ei pohjusta mitte iihtegi iilalpool
kisitletud negatiivset tagajirge. Ulaltoodust tuleneb Ka, et hiipoteegiinstituudi kasutamine
vallasasjade suhtes muudab vd&imatuks sissekande printsiibi selgesonalise formuleerimise
hiipoteegidiguse iildise osa tasandil, kus antud printsiipi rakendatakse koikide hiipoteegiliikide
suhtes ja mis seega ka tihtlustab neid.

Muud erihiipoteegi seadmise juhtumid, mida reguleerisid BESi §-d 1406—1409, tiihistati
tervikuna. Pérast 1889. aasta muudatusi ei sisaldunud BES enam iihtegi voimalust generaal- voi
erihlipoteegi seadmiseks otseselt seaduses ettendhtud alusel. Seega kadus vaikiva hiipoteegi
instituut BESi koosseisust tervikuna. Sellele viitab ka iildiste sédtete tiihistamine, s.o §-d
1410-1411, kus iildisel tasandil madrati vaikivate hiipoteekide seadmise piirid ja
joustumistingimused.

Sissekande printsiip leidis otsese kinnituse ka kohtuliku hiipoteegi seadmisel. Sitete
formuleeringutest oli korvaldatud eelmises alapeatiikis kirjeldatud méératlematus pandidiguse
tekkimise osas. Kinnisvara pantimisel kasutati niitid terminit ,,hiipoteek*, ja mis kdige olulisem,
samas BESi §-is 1412 6eldi selgesonaliselt, et hiipoteegi omandamise aluseks on kande tegemine
kinnistusraamatutes. Seejuures ilmnes kohe ka sissekande abiprintsiibi, spetsiaalsuse, positiivne
moju, mille jdrgi kandes on vajalik méératleda hiipoteegi piirid. ,,Seaduse kohtuasutuste

timberkorraldamisest Balti kubermangudes® B-osa §-s 4 sitestatakse, et hiipoteegid kantakse

%1 Lihtutakse reformitud BESi ndudest hiipoteekide tekkimiseks, kus pdhindudeks on selle kandmine
kinnistusraamatusse. Sellega rohutatakse kasitletava hiipoteegiliigi kooskdlastamatust sissekande printsiibiga.
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Kinnistusraamatusse ainult kindla summa piires ja seoses kindlalt méératletud kinnisvaraga, mille
omanikuna v3i omandidiguse alusel kasutajana on kinnistusraamatusse sisse kantud pandi esitaja.
BESis leidis antud uuendus kajastust §-s 1580. Kuid seejuures voetakse arvesse, et sellised nduded
hiipoteegi seadmisel eelkdige vilistavad generaalhiipoteegi seadmise,?? viimase seadmine aga oli
1864. a BESi jirgi otseselt seotud vaikiva hiipoteegiga.®® Vaikivate hiipoteekide instituudi
tithistamine omalt poolt oli seotud sissekande printsiibi realiseerimisega. Seega BESi puhul oli
generaalhiipoteegist tulenev probleem lahendatud juba sissekande printsiibi rakendamise tasandil
ja §-st 1580 tulenev regulatsioon omab kiill tdhtsat, kuid teisejérgulist, teisiti oeldes selgitavat
iseloomu, mille eesmérk seisneb vdimalike moonutamiste viltimises hiipoteekide seadmisel
tulevikus.

BESI §-5 1412 (B-osa § 2) oli niitid ka 6eldud, et kohtuliku hiipoteegi seadmiseks on vajalik
16pliku kohtuotsuse olemasolu, millega valgnikult mdistetakse vilja kindel rahaline summa voi
ndude rahuldamine muul viisil, mida on vdimalik rahas hinnata. 1864. a BESi puhul olid sellised
formuleeringud mdeldamatud, selle teoreetilisi pohjuseid késitles eelmine alapeatiikk.

B-o0sa § 5 kehtestas tdiendavalt hiipoteekide jarjekohasuhte, mis tegelikult on loomulikult
omane igale hiipoteegisiisteemile, kus hiipoteegi seadmine ja edaspidine voimalik {ileminek,
muutmine vdi ka 1dpetamine seotakse kande tegemisega.®* Juhul kui sissekande printsiip ei oma
absoluutset realiseerimist, nii nagu see oli kohalikus diguses enne 1889. a, on vdimatu ka méaérata
kehtivate hiipoteekide vahelist kindlat jarjekohasuhet. Seejuures voib ka eraldi deklareerida, et
hiipoteekide jarjekohasuhe maédratakse vastavalt kande tegemise ajale, kuid samas vaikiva
hiipoteegi kehtivuse puhul ei oma selline digusnorm praktilist tdhendust, kuna hulk hiipoteeke
tekivad ja kehtivad ilma kandeta. Lahtudes B-osa § 5 sisust oli muudetud BESi § 1351, mille
kohaselt hiipoteckide jédrjekohasuhe madratakse vastavalt nende Kinnistusraamatusse
sissekandmise ajale.

Sissekande printsiibi moju kindlustades sitestas B-osa § 6, et hiipoteegi sissekandmine
Kinnistusraamatusse toimub ainult kinnisasja omaniku (pandi andja) ndusolekul. Omalt poolt vdis
ndude tdielik voi osaline kustutamine omakorda toimuda ainult kreeditori ndusolekul. B-osa § 6
nduetele tuginedes tunnistatakse kehtetuks § 1575,% tiiendatakse § 1576 (muudab kohustuslikuks

kinnisasja omaniku nousoleku saamise) ja § 1600 (tagab hiipoteegipidaja huvid).

%2 dpeiirar-Jlopunrosen. MatepusibHOe pago. 1914, 1k 80, 196.

93 Lihemalt: kdesoleva magistritoo, 1k 25-27.

% dpeiirar-Jlopunrosen. MatepusibHOe paso. 1914, 1k 82.

% Lihemalt: kdesoleva magistritdd, Ik 26. Kui 1864. a BESi § 1575 eitas vdlgniku ndusoleku vajadust Kuramaal, siis
1864. a BESi § 1576 kohaselt tunnistatakse see vastupidi kohustuslikuks Liivimaal. Konkreetse kubermangu osas
sOltus 1889. a kohtureformi positiivse mdju tase tihtipeale konkreetse kubermangu partikulaarse diguse tasandil
kehtiva digusnormi sisust.
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Oluline on, et kdik need muudatused ka iihtlustavad kohalikku hiipoteegidigust, kuna
kehtivad eranditeta niiiid kogu Balti kubermangude alal.

Casso, iseloomustades hiipoteegi seadmise korda pérast 1889. a reformi ning esitades
nditena BESi § 1413 markis, et ,,printsiip ei ole 16puni tiidetud.” Nimetatud paragrahv radgib
mirke tegemise vOimalusest eestkostja ja vanemate kinnisvarale.®® Kasutades sdna printsiip,
radgib Casso kiill sissekande printsiibist (BES § 1393), kuid tegelikult kisitleb ta rohkem kande
aluse problemaatikat, kuna, nagu ta Gigesti margib, parast 1889. a-t oli hiipoteegi seadmiseks
jaanud kaks alust: erinevad tehingud (vabatahtlik) ja kohtuotsused (BES § 1383). Casso jérgi on
BESi § 1413 néol tegemist juhtumiga, kus mirke seadmise aluseks on seadus ise, mis omalt poolt
on vastuolus BESi §-ga 1383. Kuid seejuures on vajalik mérkida, et BESi §-s 1413 radgitakse
mitte otseselt hiipoteegi seadmisest, vaid mérke tegemisest, mis ainult viitab vOimalusele
hiipoteegi seadmiseks. Arvesse voetakse ka seda, et kohtule antakse kaalutlusdigus, kas sellise
mirke tegemine on vajalik voi mitte. Mirgete praktikast tuleb edaspidi juttu veel avalikkuse
printsiibi kdsitlemisel, aga praegu me vdime, jéttes kdrvale voimaliku vale aluse kasutamise mirke
kandmisel kinnistusraamatusse, kontrollida sellise mérke kandmisel sissekande printsiibi sdilimist
vOi mittesdilimist. BES § 1413 kohaselt kantakse kinnistusraamatusse méirge hiipoteegi
voimalikuks seadmiseks eestkostetava kasuks. Hiipoteek voib olla seatud eestkostja kinnisvarale
sellise ndude tagamiseks, mis voib tekkida ainult eestkostjapoolse tegevuse tagajirjel. Seejuures
on oluline, et § 1413 viimase lause kohaselt seatakse hiipoteegile ka piirmdar. Seega, 1889. a-I
tihistatud generaalhiipoteegi instituudi tunnused siin ei ilmne. Eeldades olukorda, kus puudub
hiipoteegiga tagatud ndude piirméér ja seega ka eraldivoetud koormamisobjekt, on kiill voimalik
radkida sellest, et sissekande printsiip ei kindlusta jirgmise kreeditori huve, kuna rahalises mottes
pole kindlaks méératud esimese kreeditori suhe hiipoteegiga koormatud kinnisasjaga. Antud juhul
on sissekande printsiibi praktiline realiseerimine allutatud spetsiaalsuse nduetele, vOi nagu seda
nimetab Freitag-Loringhoven, spetsiaalsuse abiprintsiibile voi ka tehnilistele nduetele, mille
kohaselt hiipoteek tuleb seada eraldivdetud kinnisasja suhtes ja kindlaksméératud summas, seega
seadustatakse nii hiipoteegi piirmaér kui ka siduvus konkreetse kinnisasjaga.®’ Jaabki ainult see
asjaolu, et hiipoteek tagab potentsiaalse ndude voi teisiti 6eldes 1dhtub kohus selle seadmisel ndude
voimaliku tekkimise riskist, kuid iseenesest ei ole see keelatud ja seda kasutatakse just mérgete
tegemisel. Ajalises mottes on sellisel koormamisel kiill pikaajaline iseloom ja see vdib tunduvalt
piirata eestkostja digusi oma kinnisasja kasutamisel. Kuid ka sellisel juhul siilitab sissekande

printsiip oma esmatidhenduse ja seda ei riivata ka kaudselt.

% Mirkuste instituudi kasutamine §-s 1413 on tingitud B-osa §-st 3, mille kohaselt vaeslastekohtud vdivad vajadusel
nduda margete kandmist Kinnistusraamatusse eestkostjate ja vanemate varale.
% dpeiirar-Jlopunrosen. MatepuanbHoe npago. 1914, 1k 196.
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Ulaltoodust lihtudes vdib jireldada, et pirast reformi ei olnud BESi § 1413 niiol tegemist
sissekande printsiibi otsese moonutamisega. Teatud oht seisnes formaalses seotuses hiipoteegi
seadmise viisiga (seaduslik voi vaikiv hiipoteek), mis olid BESist 1889. a vilja jdetud. Vaikivad
hiipoteegid omalt poolt tekkisid sdltumata sissekandmisest kinnistusraamatusse. Kuid autor ei nde
§-s 1413 tunnuseid, mis on vastuolus sissekande printsiibiga vdi ka selle tehnilise osaga,
spetsiaalsusega. Seega autor ei saa ka noustuda Casso viitega, et printsiibist ei ole kinni peetud
(ae Beinepxkan).®® Ja 10puks voib mirkida, et oluliseks tunnuseks vaikivate (otseselt seadusest
tulenevate) hiipoteekide seadmisel oli (§ 1411 pérast 1889. a ei kehti), et nad tekkisid sdltumatult
kohtuotsusest vOoi médrusest, aga just alates seaduses ettendhtud siindmuse koosseisu ilmnemisest.
Seega kohtus oli piisav tunnistada sellise juhtumi olemasolu, et alates juhtumi ilmnemise ajast
loeti hiipoteek seatuks. Seega puudus igasugune voimalus kuidagi ennustada sellise hiipoteegi
olemasolu. Kuid kisitletavas paragrahvis, nagu oli juba 6eldud, mérge hiipoteegi voimalikust
tegemisest kooskolas sissekande printsiibiga kantakse kinnistusraamatusse, antud sitte puhul ilma
koosmdjuta §-ga 1411 ei saa kuidagi tulla jareldusele, et hiipoteek (varjatult) tekkis veel ajal, millal
nditeks eestkostja kahjustas oma eestkostetava majanduslikke huve, iiletades oma padevuse piire
tema vara hooldamisel.

Koos sitetega, mis eeldasid voimalust seada hiipoteek ilma kandeta, olid tiihistatud voi
muudetud ka sdtted, kus pohjuseta kasutati hiipoteegi modistet, nt seesama erahiipoteek, kus seda
moistet kasutati. Tegelikult, nagu jouti jéreldusele eelmises alapeatiikis, ei konkureerinud
erahiipoteek ingrosseeritud hiipoteegiga, seega otseselt see ei moonutanud ega vilistanud
sissekande printsiipi. Samas voib ,hiipoteegi mdiste kasutamine voladigusliku iseloomuga
oigussuhete puhul, mis ja algusest peale ei eelda mingisugust registreerimist, pohjustada hiipoteegi
mdiste vale tdlgendamise. Reformitud BESis oli hiipoteegi tekkimise osas pdhirdhk sissekande
printsiibi absoluutsel esmatéhtsusel. Nonda kadus alates 1889. a BESi sOnavarast hiipoteegi
nimetuse kasutamine juhtudel, kus ainsaks tunnuseks oli Kkinnisvara pantimine ilma
sissekandmiseta kinnistusraamatusse. §-s 1393 enam isegi ei mainitud voimalust seada hiipoteeki
ilma selle kandmiseta kinnistusraamatusse. Ja see iseloomustas erinevust ingrosseeritud ja
mitteingrosseeritud hiipoteekide vahel vaatamata sellele, et 1864. a BESi § 1393 koosmojus §-ga
1569 kandis selgitavat iseloomu. See oli isegi moningal mééral kasulik, kuna seaduse kasutajatele
selgitati piltlikult ingrosseerimise eeliseid. Kuid reformitud BESi §-s 1569 seotakse hiipoteegi
tekkimine juba ainult selle kandmisega kinnistusraamatusse.

Sissekande printsiipi hiipoteegi seadmisel eranditeta rakendades pakkus seadusandja

voimaluse koigile, kellel oli ndudeid ja ka vastavad dokumendid, mis kinnitasid ndude olemasolu,

% Kacco. 0630p Ocr3yiickoro. 1896, 1k 101.
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teha vastav kanne kinnistusraamatusse, et mitte kaotada ingrosseeritud ndoude eeliseid (vt varem
kasitletud § 3004). Kuid vallasvara polnud enam isegi soovi korral voimalik hiipoteegiga
koormata. Et tagada juba olemasolevatele kreeditoritele (kes said sellise hiipoteegi pidajateks enne
1889. a 9. juulit) nende oOigused, leidis seadusandja vdimaliku olevat siilitada vallasvara
hiipoteekide pidajatele kdik digused, mis kuulusid neile kuni vastavate muudatuste jdustumiseni.
(BES § 1389). Nende kehtivuse aeg oli sitestatud BESi §-des 1414—1436. Koik varem tekkinud
digused kehtisid kuni oma nn loomuliku Idppemiseni.®®

Ulaltoodust vdib jireldada, et sissekande printsiibi rakendamine, selle iihetihenduslik
satestamine seaduses t0i kaasa rea pohimottelisi muudatusi. Selles seisnebki sissekande printsiibi
roll ja kasu, see mdjutab kehtivat hiipoteegisiisteemi kuni selle tidieliku allutamiseni selles
sisalduvale esmandudele. Kéesoleva printsiibi tingimusteta rakendamine tdi kaasa mitmete
hiipoteegi seadmise senikehtinud liikide tithistamise, koos sellega 10ppes ka vallasvarale hiipoteegi

seadmise praktika.

4. Sissekande printsiip VotSinn6i ustav’is

Samas Vene impeeriumi sisekubermangudes kehtivas diguses ei olnud sissekande printsiip
lihetdhenduslik.!® Nii hiipoteegi tekkimine kui ka omandidiguse iileminek, millega tihtipeale
kaasnes sama hiipoteegi seadmine, seostati tihtipeale erinevate siindmustega, mis eelnesid kande
tegemisele kinnistusraamatus ja olid juba ise piisavaks aluseks asjadiguste tekkimisele. Seega
kanne ise kiill kinnitas nende olemasolu, kuid ei omanud nende tekkimisel esmatéhtsust.

VU koostamise iiheks pohiliseks eesmérgiks oli luua seadusandlikul tasandil hiipoteegi
seadmise silisteem, kus hiipoteegi tekkimine vahetult ja ilma eranditeta seostataks kande
tegemisega kinnistusraamatus; kus pohiliseks eesmédrgiks on tagada hiipoteegipidajale kindel,
korvalmdjudest sdltumatu diguslik side panditud kinnisasjaga.*0?

VU § 43 kohaselt omandatakse hiipoteek alates kinnisasjaga tagatud ndude
sissekandmisest kinnistusraamatusse lepingu vdi testamendi alusel (vabatahtlik hiipoteek) voi siis
kohtuotsuse voi tditevvoimu maddruse alusel (sundhiipoteek). Pohimotteliselt on tegemist
selgesonalise, vOib isegi oelda, et klassikalise formuleeringuga, kus méératletakse nii hiipoteegi
seadmise alused kui ka rShutatakse sissekande printsiibi esmatéhtsust hiipoteegi seadmisel.

Samas leidis Freitag-Loringhoven, et kasitletava sétte sOnastus, kus rddgitakse ndude

kandmisest, on ebamiddrane, kuna kehtiv ndue on ainult aluseks kande tegemisele, seega

% Vt tiiendavalt BES Bukovski § 1389 selgitus 3 v3i ka Kacco. O630p rpaxmanckoro Ocrseiickoro npasa. 1896. §
125 XapakTtep coBpeMeHHOTO 3ajoroBoro mpasa. lk 101.

100 [_shemalt: kiiesoleva magistrit6o, 1k 16.

WITIBY. 1896, Ik 32.
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kinnistusraamatusse tehakse kanne hiipoteegi seadmise kohta, mille aluseks on see vdi teine
ndue,'%? mis tuleneb lepingust vdi kohtuotsusest. Seoses Freitag-Loringhoveni mirkusega ei tohiks
aga unustada, et VU § 43 juriidiline konstruktsioon on ldhedane BESi §-dele 1383, 1384, 1393 ja
1569, Poola Kuningriigi 1818. hiipoteegimdirustiku'®® §-dele 7 ja 49-51, Austria
tsiviilkoodeksi®* §-dele 449 ja 451, Saksimaa tsiviilkoodeksi®® §-dele 394, 395, 397 ja
398.Ulaltoodud paragrahvides ridgitakse valdavalt ikkagi ndude kandmisest, mille tulemusel
toimub hiipoteegi seadmine. Niiteks vOib tuua Saksimaa tsiviilkoodeksi § 394, mille kohaselt
kreeditor, kelle noue kuulub sundtditmisele ja pole veel hiipoteegiga tagatud, voib selle ndude
kanda hiipoteegiraamatusse hiipoteegi seadmiseks volgniku kinnisvarale. Ka Poola Kuningriigi
1818. a hiipoteegimddrustiku §-s 7 radgitakse ndude kandmisest. BESi § 1569 kohaselt seati
hiipoteek ainult kinnisvarale ja kreeditor sai asjadiguse panditud varale alles pérast sissekandmist
kinnistusraamatusse. BESis ei mainita nduet, kuid seda ikkagi eeldatakse, kuna BESi § 1383 nagu
ka VU § 43 toob dra hiipoteegi seadmise liigid, s.o vabatahtlikud ja mitte. Koik need eeldavad
kehtiva noude olemasolu.

Kuna VU nditel oli tegemist projektiga, mille koostamisel oli vdimalik ldhtuda erinevatest
eeskujudest, siis voib proovida tdmmata paralleeli monede tollal uute vélismaiste seadustikega
nagu Saksa BGB (Das deutsche Biirgerliche Gesetzbuch),'°® mis nagu Venemaal oodatav TSK
pidi Gihtlustama keisririigi territooriumil senini kehtiva mitmekesise tsiviildiguse. BGB koostajad
tegutsesid teisiti. Sissekande printsiibi realiseerimisel hiipoteegi seadmise juures tdid nad
esiplaanile vahetute andmete nimekirja, mis pidid olema kantud kinnistusraamatusse hiipoteegi
seadmisel (BGB § 1115). BGBs esitatakse see kohe selle peatiiki alguses, mis on piihendatud
vahetult hiipoteegile (8. osa, ptk 1). VUs esitatakse antud nimekiri, vastupidi, eraldi osas, mis on
piihendatud kinnistusraamatute pidamisele ja omab kiill kohustuslikku, kuid samal ajal tdpsustavat
iseloomu, s.o §-s 185,17 mis on piihendatud vahetult kande tegemisele kinnistusraamatus.

Seejuures madratakse VU § 185 kohaselt hiipoteegi seadmisel kandes kindlaks nii summa, milleni

102 dpeiirar-Jlopunrosen A. JI. Bo3HUKHOBEHME U MIPEKPAILEHUE 3a]10ra [0 NpoekTy BoTurHHOro ycTapa. CO0pHHUK
CTaTell Mo rpa)kxIaHCKOMY W TOproBomy mpamy. [lamaru npodeccopa I'. @. llepmenesnua. Mocksa: M3nanue bp.
Bammakoseix 1915. 1k 21.

103 Prawo cywilne w gubernijach Krolestwa Polskiego. Tom III. Ustawy Hypoteczne z 1818 i 1825 r. S.-Petersburg:
Ksiegarn Boleslawa Maurycego Wolffal876.

104 O6mee rpaxmanckoe ynoxenne Apcrpuiickoi umnepun 1811. Tlepesén I'. Bepnoscckuii. C.-TletepGypr:
Tumnorpadus I[IpaBurenscTByroniero Cenara 1864.

105 Cakconckoe rpaxnanckoe yioxenune. C.-IlerepOypr: Tocynapcrennas tunorpadus 1885.

106 "paxnanckoe ynoxenue [epmanckoit Umnepun. C.-Ilerep6ypr: Tunorpadus Ipasurenscrymaro Cenara 1898.
107 VU § 185 kohaselt mirgitakse hiipoteegi seadmise kandes: ndude piritolu (laen, ost-miiiik jm), summa, millega
ndue rahuldatakse (hiipoteegi piirméir), intresside suurus, kreeditor jm.

36



hiipoteek ulatub kui ka nduetele esitatud jarjekoht. Selle aluseks on nii VU §-s 44 sitestatud
spetsiaalsus!®® kui ka VU §-s 11 siitestatud jérjekohasuhte pdhimdte.1%°

BGB ei kasuta véljendit ,,ndude kandmine®, kuna sealsamas esitatakse pohiliste andmete
nimekiri, sh kreeditor,*° mis loogiliselt seostub kehtiva ndude olemasoluga.

Kumb nendest viisidest on kindlam v&i mugavam praktikas kasutamiseks, on
ithemotteliselt keeruline véita, pigem on oluline, et seadusandja tagas seaduse iihemdttelise
tolgenduse, vilistades situatsioonide tekkimist, kus kande tdhendus voib kaotada oma
esmatihtsuse hiipoteegi tekkimisel asjadigusena. Ulaltoodud niitest selline risk ei tulene. Kaikidel
juhtudel on sissekande printsiip selgesdnaliselt esitatud. Kuid kui iihel juhul hiipoteegi seadmisel
rohutatakse selle aktsessoorsust, siis teisel jddb see tahaplaanile. BGB § 1115 kiill ndude
olemasolu otseselt ei mainita, kuid margitakse hiipoteegi kandmisel kinnistusraamatusse dra
kreeditor, ndude suurus jne. Casso viitas hiipoteegi seadmist VU jargi kédsitledes samuti § 43
sonastuse teatud juriidilisele ebatdpsusele. Ta markis, et materiaaldiguse kohaselt kuulub
kandmisele mitte ndue, vaid ikkagi pant (hiipoteek).'! Piiiides tuvastada sellise sdnastuse allikaid,
esitas ta niditena nii Saksimaa tsiviilkoodeksi kui ka BESi, kust v3ib leida sellise véljendi nagu
»eingetragene Forderung® ehk ,,sissekantud noue®. Moningaid probleeme ndeb ta ka selles, et
Vene Oiguses kasutati viljendit ,hiipoteckndue® mitte ainult hiipoteegi seadmisel, vaid ka
sissendudmisel ndude alusel, mis oli tagatud hiipoteegiga.!'?

Seejuures ei nde kumbki autoritest, ei Freitag-Loringhoven ega ka Casso VU §-s 43 mingit
pOhimdttelist viga, mis vélistaks selle sitte kasutamise. Redaktsioonikomisjon, kes tegeles VU
loomisega, oli sellest kriitikast teadlik,''3 kuid jittis sitte sdnastuse muutmata. Voib eeldada, et
itheks pohjuseks oli soov tdiendavalt rohutada hiipoteegi aktsessoorsust ja soltuvust tegeliku ndude
olemasolust. Samal ajal sisaldab § 43 endas suhteliselt palju informatsiooni, mis teistes
Oigusallikates kajastatakse erinevates paragrahvides. Lakooniliste formuleeringute kasutamine
VU niitel voib sellistel juhtudel olla asjakohane.

Sissekande printsiibi késitlemist jdtkates leidis Freitag-Loringhoven, et asjadiguste

tekkimise sdltuvus sissekande printsiibist seostati VU loomisel tegelikult konkreetselt ainult

108 VU § 44 kohaselt seatakse hiipoteek ainult miiratud summas ja terve kinnisasja peale, selles koosseisus, millises
see on kantud kinnistusraamatusse, voi kinnisasja kindlaks méératud osa peale, kui kinnisasi kuulub mitmetele
isikutele kaasomandi alusel.

19 VU § 11 kohaselt hiipoteegi vdi muu asjadiguse seadmisel ei saa rikkuda mitte iihtegi varem kinnistusraamtusse
kantud Gigustest. Koik kantud kinnistusraamtusse nduded rahuldatakse ldhtudes jérjekohasuhest, mis méératakse
kinnistusraamatusse kandmise ajaga.

110 Nimelt BGB § 1115 esimeses osas deldakse, et hiipoteegi kandmisel kinnistusraamatusse peavad olema mirgitud
kreeditor, ndude summa ja intresside suurus, kui viimased on ette ndhtud; kui on seatud ka muud korvalkohustused,
siis nende rahaline vaartus.

111 Kacco JI. ITonsrre o 3anore. 1898, Ik. 409

2 vtnt VU § 106

113 Mpeitrar-Jlopunrosen. BosnukHoBeHue 1 npekpaienue. 1915, 1k 21.
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juhtudega, kus vdimalikud muudatused omandidiguse voi hiipoteegi seadmise osas toimuvad
vabatahtlikkuse alusel.*'* Vahetult hiipoteegist riikides tugineb Freitag-Loringhoven samale § 43-
le (VU 1896. a redaktsioonis).11®

Lihtudes Freitag-Loringhoveni maérkusest sissekande printsiibi kehtivuse osas vdib

jareldada, et seadusandja tegi vahet selle printsiibi rakendamisel vabatahtliku ja sundhiipoteegi
tekkimise osas. Tuleb tunnistada, et esitatud sétte sisu tolgendamisel voib toesti jareldada kaht
varianti hiipoteegi seadmise osas. Jadb mulje, et sundhiipoteegi seadmine (tekkimine) seostatakse
mitte selle kandmisega, vaid kohtuotsusega nagu sellisega, mis asendab sissekande printsiibi.
Omalt poolt tdhendab see, et kohtuotsust peab olema vdimalik integreerida kehtiva
hiipoteegisiisteemiga, et mitte rikkuda selle siisteemi toimet. Seega on vajalik kas luua mingi
tdiendav raamat, register, kuhu kantakse nn sundhiipoteegid voi ikkagi viia sundhiipoteek
sissekande printsiibiga iihisele tasandile ja seostada selle tekkimine sissekandega
kinnistusraamatusse. Kuid VVUs, kuhu on kogutud kdik hiipoteegidiguse digusnormid, ei radgita
mingisugustest kdrvalekaldumistest selles osas. Samas omandidiguse osas tehakse VU §-des 19 ja
20 jéllegi teatud vahet kinnisasja vabatahtliku vddrandamise ja selle vahel, mis on tehtud
sundkorras. Esimesel juhul rohutatakse kande olulisust omandidiguse omandamisel vabatahtlikul
alusel (§ 19); sundvodrandamise puhul tekib omandidigus enne selle sissekandmist
Kinnistusraamatusse. Seejuures esitatakse VU § 20 viimases lauses selgitus, mille kohaselt uuel
omanikul tekib digus késutada talle kuuluvat kinnisasja tiksnes pérast seda, kui ta on omanikuna
Kinnistusraamatusse sisse kantud.

Seega vdhemalt omandidiguse osas kohustab sissekande printsiip VUs isikut, kelle
omandidiguse kuulumine kinnitatakse nt enampakkumise tulemusega (mis reeglina viiakse 1ibi
sundvodrandamise puhul), tegema selle kohta kande kinnistusraamatus. Hiipoteegi juurde tagasi
tulles voime me analoogiliselt panustada sellise praktika olemasolule ka sundhiipoteegi osas. Kuid
on vajalik tunnistada Freitag-Loringhoveni poolt tehtud méarkuse digsust vdhemalt 0sas, mis viitab
teatud vasturddkivusele §-s 43, kus sissekande printsiip ei leia iihetdhenduslikku véljendust
sundhiipoteegi seadmise puhul. Seejuures VU § 51 kohaselt v3ib kreeditor, kelle kasuks oli tehtud
kohtuotsus rahaliste summade véljamodistmiseks volgnikult, taotleda hiipoteegi seadmist volgniku
varale ilma viimase nousolekuta. Selles séttes kaudselt rohutatakse seadmise tahtsust, mis eeldab
kande olemasolu. Vastasel juhul puudub sellel séttel igasugune regulatiivsus, kuna hiipoteegi

seadmisel VU § 43 vale tdlgendamise kaudu asendab hiipoteegi kande kinnistusraamatus

114 dpetirar-Jlopunrosen. Matepuanshoe npago. 1914, 1k 86-89.

115 Niitlikkuse eesmirgil toome siin sitte teksti uuesti: VU § 43 kohaselt omandatakse hiipoteek alates kinnisasjaga
tagatud noude sissekandmisest kinnistusraamatusse lepingu voi testamendi alusel (vabatahtlik hiipoteek) voi siis
kohtuotsuse ja tditevvoimu madruse alusel (sundhiipoteek).
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joustunud kohtuotsus. Seejuures seisneb VU § 43 eesmiirk eelkdige hiipoteegi aluste esitamises,'®
milleks on leping vOi testament (vabatahtlik) ja kohtuotsus voOi tditevvoimu méérus
(sundhiipoteek). Siin on ka vajalik mérkida, et VU §-s 43 radgitakse hiipoteegi omandamisest,
kuid mitte tekkimisest voi seadmisest (nt VU § 51). Uhelt poolt rohutatakse sellega omandamise
protseduuri tdhtsust, mis puudutab just vabatahtlikku hiipoteeki, mille omandamine on vdimalik
ainult nn ametlikul tasandil,*'’ kuid sellega tekitatakse terve rida raskusi kehtivate normide
tdlgendamisel. Freitag-Loringhoveni motet jdtkates voib voimalikuks tulemuseks pakkuda
(seadusandja loogika jérgi), et vabatahtliku hiipoteegi omandamine toimub samaaegselt selle
sissekandmisega ja sundhiipoteegi omandamine toimub enne selle kandmist kinnistusraamatusse.
Omandamisega seotakse mitte hiipoteek kui selline, vaid just ndudedigus, mis on aluseks
hiipoteegi  seadmisele. Seejuures jddb kinnistusraamatusse kandmine mdlemal juhul
kohustuslikuks. Sundhiipoteegi puhul kinnitatakse ndudediguse olemasolu kohtulikul tasandil
algusest peale ja vabatahtliku hiipoteegi puhul peab vastav ametiisik veenduma hiipoteegi aluse
olemasolus vahetult kohapeal, hiipoteegi seadmisel. VU § 43 vastaval tdlgendamisel on vdimalik
saavutada ka selline tulemus. Kuid vottes arvesse VU § 140 ja sama VU § 43 ametlikke
kommentaare, voib tilalpoolpakutud tdlgendamine osutuda liigseks. Seadusandja ise ei néde § 43-
ga seoses selle tdolgendamisel mingisugust probleemi ja ei rohuta hiipoteegi omandamise hetke
erinevust soltuvalt sellest, kas tegemist on vabatahtliku voi sundhiipoteegiga. Seejuures omavad
Freitag-Loringhoveni poolt esitatud VU sitted, s.o eelkdige §-d 19, 20 ja 43 ka iiht pShimottelist
erinevust. Omandidiguse omandamisel (§-d 19 ja 20) toimub liigitus mitte ainult vabatahtlike ja
sundtunnuste alusel, vaid ka parandamisega seoses. § 20 kohaselt kisitletakse omandidiguse
tileminekut parandamise puhul koos omandi sundkorras iilemineku juhtumitega. Omalt poolt on
VU § 43 kohaselt pdrandiga seotud ja lepingulised hiipoteegid vabatahtlike hiipoteekide
esindajateks.

VU § 140 kohaselt voisid kinnistusraamatus kande tegemise aluseks olla kohtuliku
Kinnistusregistri (eomuunnoe ycmanosnenue) aktide kdrval VUs médratud juhtudel ka aktid, mis
on vormistatud vOi kinnitatud notariaalselt. See tdhendab, et akt, mille alusel tehakse kanne
kinnistusraamatusse vabatahtliku hiipoteegi seadmiseks, kujutab endast mitte suvalist kokkulepet,
kus pole tapselt selge, kes ja millal sellele alla on kirjutanud ja kas pooltel oli tdeline kavatsus
hiipoteek seada, samuti ei saa tuvastada teovdimelisust; selle akti puhul on tegemist notari poolt
kinnitatud aktiga, mis vdib olla piisavaks kande tegemiseks kinnistusraamatusse, analoogiliselt

sundhiipoteegiga, mille seadmise alus tuleneb kohtuotsusest. Seejuures ei kontrolli

116 Tanrtosep. 3anorosoe npaso. 1890, k 212.
117 Hiipoteegi seadmise vormistamine pidi edaspidi toimuma mitte notari juures, vaid spetsiaalselt selleks etteniihtud
kinnistamisosakondades (somuunnoe ycmanosnenue), mis tegutsesid kohtute juures. Vt IIBY. T. II. 1896, 1k 216.
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kinnistusregistri pidaja akti ja hiipoteegi aluseks oleva ndude materiaaldiguslikku digsust voi
kehtivust, kontrollitakse ainult selle vormistamist ja sisu (VU § 247 ja 268). Seega pShimottelist
vahet vabatahtlike ja sundhiipoteekide vahel nende allutamisel sissekande printsiibile ei tohiks
olla, kuna molematel juhtudel kontrollitakse enne nende seadmist esialgse akti v3i kohtuotsuse
sisu.

Léhtudes iilaltoodust voime me jireldada, et sissekande printsiip omas vordset tdhtsust nii
vabatahtliku kui ka sundhiipoteegi omandamisel. Freitag-Loringhoven, vottes arvesse nii iilalpool
toodud VU § 20 kui ka § 43 ja seejuures arvestades § 43 ebakindlat sdnastust sissekande printsiibi
osas leidis vajaliku olevat rohutada seadusandja teatud eksimust VU normide sdnastamisel, kuid
tema eeldus sissekande printsiibi realiseerimisel ainult vabatahtliku hiipoteegi osas ei leidnud
Kinnitust.

Loppkokkuvottes pidid VU loojad sissekande printsiibi osas 1dhtuma pohimottest, mis oli
juba sitestatud tema eelkiijas, ,,Pohialustes*!®® (tdielik nimetus ,,Kinnistuga seotud diguste
kinnitamise pdhialused‘‘*'%). Nende aluste § 1 kohaselt toimub iga asjadiguse, sealhulgas hiipoteegi
kinnitamine selle kandmisega kinnistusraamatusse. VU §-s 1'20 rdhutatakse pigem
kinnistusraamatute tdhendust lildse kui sissekande printsiibi tdhendust, mis omalt poolt vdib
soodustada raskuste tekkimist VU eraldivoetavate normide tolgendamisel. VU § 1 kohaselt on
kinnistusraamatud moeldud asjadiguste kandmiseks kinnisasjadele. Sissekande printsiibi
jargimise téhtsus tuleneb VU §-st 8, mille kohaselt voib ainult see isik kinnisasja vodrandada voi
seda hiipoteegiga, teise asjadigusega koormata, kes on kantud sellisena kinnistusraamatusse. Kuid
antud juhul rohutatakse eelkdige siduvust sissekande printsiibi ja omandidiguse kuulumise vahel,
mis tegelikult ei soodusta sissekande printsiibi pohilisest eesmargist dige ettekujutuse saamist, mis
on otseses sdltuvuses kande ja asjadiguse, hiipoteegi tekkimise vahel. Seega oli isegi ,,Pohialuste*
formuleering selles osas edukam. VUs esitatakse sissekande printsiibi tdhendus edaspidi juba
vahetult eraldivietavate asjadiguste liikide tasandil, nt samad § 20 (omandidiguse omandamine)
ja § 43 (hiipoteegi omandamine). Seejuures radgitakse ,,Pohialustes asjadiguste Kinnitamisest,
VUs juba omandamisest.'?® Omandamine seostatakse vastavalt VU §-le 8 kiill kandega

kinnistusraamatusse, nimelt, et kinnisasja oli voimalik vodrandada vai seda hiipoteegiga koormata,

118 Pghialuste* tekst: [IBY ¢ oowsicaernsivu, 1 kd. 1896, Ik-d 7-17.

119 1867. a anti impeeriumi Riigindukogust kdik hiipoteegisiisteemi 1dbitootamist kisitlevad materjalid iile
Justiitsministeeriumile, mille juurde oli asutatud hiipoteegi erikomisjon. See komisjon todtas 1873. aastaks vilja uue
eelndu, mis esitati 1874. a Riigindukogule kinnitamiseks. Viimane kinnitas selle ainult osaliselt; 19. mail 1881. a
avaldati ,,Kinnistuga seotud diguste kinnitamise pShialused. Vt tipsemalt: babaeB A. b. Cucrema BelHbIX Hpas.
Momnorpadus. MznarensctBo Bontepc Kiysep. Mocksa 2006. Lk. 92 (Edaspidiselt: babaes A. b. Cucrema
BEIIHBIX. ..)

120 U § 1 kohaselt kinnisturaamatusse kantakse: 1) omandidigus; 2) digused vddrale asjale; 3) hiipoteek.

121 Edaspidi asendati VUs viljend ,kinnitamine* Bazanovi arvates teaduslikus mdttes selgema terminiga
,omandamine“. Oli ka VU esimene redaktsioon, s.o0 1893. - vt bazanos. Borunuusriii pexxum. 1910, 1k 242,
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aga ilmneb seadusandja teatud kdikumine selles kiisimuses. On arusaadav, et tegemist on
sissekande printsiibiga, kuid sdnastus ja selle jarjepidevus voivad esile kutsuda teatud kriitikat.
Tulemuseks on voimalik viita, et hiipoteegi seadmine VU-s seostatakse iihetdhenduslikult
kande tegemisega kinnistusraamatus, selgelt maaratletakse soltuvus kande tegemise ja vastavate
Oiguslike tagajérgede vahel, mille saavutamise aluseks on hiipoteegi aluseks oleva ndude
sissekandmine kinnistusraamatusse. Teatud omapira seisneb selles, et sissekande printsiibi
tdhenduse moistmiseks on vajalik ldhtuda niit VU §-st 43, kus vahetult raédgitakse hiipoteegi
omandamisest (seadmisest) kui ka VU §-st 8, kus sitestatakse kande teostamise tagajirjed osas,
mis médrab hiipoteegipidaja voimalused kisutada talle kuuluvat digust. Vaatamata nii §-i 43
sonastuse suhtes esitatud kriitikale kui ka hiipoteegi omandamise hetke maaramise soltumisele
hiipoteegi seadmise viisidest (s.o vabatahtlik voi sundhiipoteek), ei paku VUs esitatud hiipoteegi
seadmise kord mingit alternatiivi hiipoteegi tekkimisele parast kande tegemist kinnistusraamatus,

seega voib radkida sissekande printsiibi realiseerimisest VUs esitatud hiipoteegidiguses.
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Il. AVALIKKUSE PRINTSIIP

1. Avalikkuse printsiibi olemus ja funktsioonid

Eelmises peatiikis kasitleti sissekande printsiibi esmatdhtsust hiipoteegi seadmisel, kus
kande tegemine kinnistusraamatus on hiipoteegi tekkimise ainsaks ja kohustuslikuks eelduseks.
Pérast sissekande printsiibi realiseerimist tekib loomulikul viisil vajadus tagada véimalus suunata
ingrosseeritud hiipoteek asjadigusena igale kolmandale isikule. Soovides realiseerida
hiipoteegisiisteemi funktsioneerimist diguslike normide abil, luuakse antud tasandil reglement, kus
tihelt poolt tagatakse deklareeritud informatsiooni kéttesaadavus kolmandatele isikutele, teiselt
poolt peab raamatutes kajastatud informatsioon omama formaalsel tasandil ammendavat iseloomu,
kus juriidilist tdhendust omavad ainult need andmed, millega on vdimalik tutvuda, kasutades
selleks ainsat diget allikat — Kinnistusraamatut.

Esialgu tingis hiipoteekraamatute ja hiljem ka kinnistusraamatute siisteemi tekkimise
tihiskondlik vajadus omada kinnisvaraga seotud digustest avalikku, tihte infoallikasse koondatud
informatsiooni.1?2

Hinnates avalikkuse printsiibi tdhtsust hiipoteegisiisteemis, markis Freitag-
Loringhoven, et sissekande printsiibi ainuvalitsemisel saavutatakse ainult diguste registreerimine,
kusjuures viimane ei ole ka tdielik, kuna selle omandajad ei ole piisaval miiral huvitatud
kinnistusraamatu kindlusest.*?® Antud tasandil piiritleb (eristab) Freitag-Lorinhgoven avalikkuse
ja sissekande printsiipe suurel mééral. Voib eeldada, et sellise piiritlemise eesmérgiks on nédidata
mdlema printsiibi 4drmist olulisust ja vastastikust soltuvust toimiva hiipoteegisiisteemi rajamisel.
Juhul kui iihte printsiipidest ignoreeritakse vo1 moonutatakse, hiipoteegi instituut degradeerub ja
omandab spekulatiivse iseloomu, mille tulemusel iiks voi teine isikute rithm (nt aadelkond) voi ka
isegi riik saab diguslikud ja ka seega majanduslikud privileegid vorreldes teiste kinnisvarakéibes
osalejatega, kelle huvid tagatakse voi voivad olla tagatud hiipoteegi abil. Kui vaadata sissekande
ja avalikkuse printsiipe juba toimiva hiipoteegisiisteemi valguses, siis iileminek iihelt teisele jadb
peaaegu mirkamata ja see vOetakse vastu nagu midagi iseenesest antut. Samal ajal, kui vaadelda
printsiipe ainult kui tulevase hiipoteegisiisteemi elemente, siis nende toimiva koostdo tagamiseks
on hadavajalik luua kindel ettekujutus, millega on tegemist.

Avalikkusega saavutatakse kinnistusraamatus sisalduva informatsiooni kéttetoimetamise
presumptsioon, kus pole oluline eraldivdetava isiku subjektiivne kditumine osas, mis puudutab

talle tagatud voimalust tutvuda kinnistusraamatu andmetega. PShimotteliselt peavad sellised

122 TIpoexT BoTuMHHAro ycTaBa ¢ oobacHenusmu. 1 kd. Tocynapctsennas tunorpadus. C.-IlerepOypr 1896, 1k. 66.
(Edaspidi: ITIpoext BotunuHaro. I kd. 1896.)
123 dpeiirar-Jlopunrosen. MarepuaibHoe mpaso. 1914, 1k. 140
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avalikud andmed siilitama oma kehtivuse ja seega ka usaldusvédrsuse nii kaua, kuni pooltele
tagatakse voimalus nendega tutvuda; see tdhendab, et informatsioon, mille kédttesaadavus tagatakse
igale huvilisele, peab kandma juriidilises mottes 10plikku, muutumatut tdhendust selle ajani, kuni
allikasse, kuhu viimane informatsioon on sisse kantud, ei tehta vastavat uut kannet.

Omalt poolt jitkas Freitag-Loringhoven oma iilalpool esitatud mérkuse kinnitamist
véitega, et olukord muutub kohe, kui esile tuleb avalikkuse printsiip, mille kohaselt eeldatakse
kinnistusraamatu kindlust ja ammendavust. Antud eeldus pohineb eeldusel, et sissekande printsiip
vilakse sisse tdies mahus. Sest ainult siis, kui tunnistatakse viimast eeldust, on voimalik 1dhtuda
pOhimdttest, et kinnistusraamatusse on kantud kdik ja ainult kehtivad asjadigused.'?*

Siin radagib Freitag-Loringhoven Kinnistusraamatust kui vastava infoallika ammendavusest
ja seega seal sisalduvate andmete usaldusvaérsusest. Viimane on realiseeritud avalikkuse printsiibi
véltimatu osa ehk avalikkuse printsiibi 10plik véljendus. Avalikkuse printsiibi realiseerimine
tagatakse kahel tasandil, nii seadusandlikul kui ka praktilisel. Vajaliku informatsiooni
kittesaadavus tagatakse vahetult kinnistusregistri kasutamise voimalusega, s.t et olulist tdhendust
omab ka administratiivne osa, registripidamise siisteem. Réédkides vajadusest pakkuda kdigile
voimalust vajaliku informatsiooniga tutvumiseks, eeldas Freitag-Loringhoven pigem selle
diguslikku aspekti; selline digus peaks olema sétestatud seadusandlikul tasandil.'?® Basmakov
omalt poolt, rddkides 1889. a kohtureformi tdhendusest Balti kubermangude hiipoteegisiisteemile,
pdoras suuremat tihelepanu ka selle praktilise osale.!?® Kinnistusraamatusse kantud andmed
voivad pohimotteliselt omada kolmandate isikute jaoks usaldusvéirset iseloomu ainult juhul, kui
koigile tagatakse vOimalus kinnistusraamatuga tutvumiseks absoluutselt vordsel tasandil ja
tingimustel. Kinnistusraamatute kittesaadavuse mittetagamine pohjustab ebadiglust, millega
kaasneb hiipoteegisiisteemi diskrediteerimine. Seejuures — argumentide tunnistamine osas, mis
puudutab viitamist sellele, et isik ei tutvunud kinnistusraamatu andmetega, viib olukorrani, kus
kreeditori hiipoteegiga tagatud ndue voib kaotada oma jou igal omandidiguse lilemineku juhul.
Seega on ilmne, et hiipoteegisiisteemi funktsioneerimiseks on mdlemal osal méérav tdhtsus.
Esmatdhtsaks jadb kinnistusraamatute nii diguslikul tasandil deklareeritud kui ka praktilisel
tasandil realiseeritud kéttesaadavus, mis omalt poolt voimaldab ilma subjektiivset iseloomu
omavate eranditeta rdadkida nendes sisalduva informatsiooni kohustuslikkusest kolmandatele
isikutele. Realiseeritud avalikkuse printsiibi puhul ei pea kolmanda isiku subjektiivne suhtumine
talle tagatud voimalusesse tutvuda kinnistusraamatutes sisalduva informatsiooniga omama

juriidilist tdhendust.

124 dpeitrar-Jlopunrosen. MatepuanbHoe mpaso. 1914, 1k. 141.
125 Mpeitrar-Jlopunrosen. MatepuanbHoe mpaso. 1914, 1k. 141.
126 BammaxoB. OcHoBHbIE Hadana. 1891, 1k 86-89.
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Avalikkuse printsiibist radkides jagas Basmakov viimase kaheks osaks: formaalseks ja
materiaalseks. Esimese eelduseks oli kinnistusraamatu avalikkus ja kéttesaadavus koikidele
huvilistele. Seejuures Basmakov maérgib, et monikord tagatakse avalikkus seadusandlusega (nt
Prantsusmaal, Austrias, Hamburgis), kdigile huvilistele, vajaduseta oma huvi pdhjendada.?’
Materiaalse avalikkuse all motleb Basmakov kinnistusraamatute usaldusvdirsust, ta radgib
materiaalse avalikkuse ja usaldusvddrsuse samasusest. Materiaalse avalikkuse praktiline
avaldumine seisneb Basmakovi jdrgi pohimdttes, kui seadusega tagatakse voOimalus kaitsta
hiipoteegiraamatutes kajastatud Oigusi. Ja kuna seadus kahtlematult kaitseb raamatutes Kirjas
olevat ning loobub koikide vastuoluliste Oigusaluste kaitsmisest, siis selline kindlus kohtu
tegevuses annab raamatule krediidi (hiipoteeklaenu eeldus) saamise puhul eriti olulise omaduse,
seda (raamatut) nimetatakse avalikult usaldusviirseks.'?®

Avalikkuse printsiibi késitlemisel rdadgib BaSmakov nagu Freitag-Loringhovengi antud
printsiibi absoluutsest sdltuvusest oma eesmirkidest, kuna ainult selle eesmérgi saavutamisel on
voimalik rddkida hiipoteegisiisteemi kindlusest ehk teisiti eldes kinnistusraamatutes sisalduva
informatsiooni usaldusviérsusest, mis enam ei soltu materiaalse diguse mojust. BaSmakovi deldut
taiiendades on vajalik pdorata tdhelepanu just formaalsele digusele, voi, nagu seda nimetab

Gantover — ,,raamatu diguse‘“1?°

prevaleerimisele materiaaldiguse iile. Materiaalsest avalikkusest
rddkides radgib BasSmakov tegelikult formaalsest Gdigusest, mille esmatdhtsus tagatakse just
Basmakovi esiletoodud viitega: ,,Seadus kaitseb kahtlematult raamatutes olevat®. Toimiva
hiipoteegisiisteemi rajamisel omab selline kaitse koos realiseeritud sissekande printsiibiga
absoluutselt esmatédhtsat tdhendust.

Omalt poolt mirkis ka Gantover avalikkuse esmatéhtsust iga ratsionaalse
hiipoteegisiisteemi  rajamisel.!3°Avalikkuse ja sellest tuleneva podrdumatuse tihendust
madratledes nentis Gantover, et nende pohimdtete rakendamise tagajérjeks on voimatus esitada
kolmandatele isikutele vastuviiteid, mis ei tulene kinnistusraamatust. Sellest teeb Gantover ka
jargmise jdrelduse, et isegi siis, kui materiaalse diguse tasandil pole digus tekkinud, on see
usaldusvéddrne kolmandate isikute suhtes, eeldusel, et digus tuleneb kinnistusraamatust. Kuid
Gantoveri poolt oeldut eristab muudest sarnastest arvamustest see, et hiipoteegidiguse eripira
rohutades mirgib ta, et avalikkuse printsiip kujutaks endast ainult pooltdde, kui kaitseks
sissekantud hiipoteegi omandajale pakutavat asjadigust eranditult ainult nendes piirides, kus selle

diguse elujoulisus ei soltu isiklikust ndudest ja jataks seega ndude oma eespool nimetatud kaitse

127 BaimmaxoB. OcHoBHble Havyana. 1891, 1k 36.
128 Bammvakos. OcHOBHBIE Hagana. 1891, Ik 37.
129 T'antosep. 3anorosoe npaso. 1890, Ik 207.
130 "anToBep. 3anorosoe npaso. 1890, Ik 5.
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alt vdlja.’3! Hiipoteegi aktsessoorsusest ldhtudes rdhutab Gantover siin tdiendavalt vajadust kaitsta
ka formaalse Oiguse tasandil nduet, mis on hiipoteegi seadmise aluseks ja tuleneb
materiaaldigusest. See tdhendab, et hiipoteegi omandaja ei pea toendama selle ndude olemasolu ja
voib seda esitada volgnikule ka siis, kui volgnikul olid algsele kreeditorile mingisugused
objektiivsed vastuviited selle ndude kehtivuse osas. Tehnilisel tasandil toimib see spetsiaalsuse
printsiibiga tagatud teatud andmete kohustusliku kajastamisega iga hiipoteegi seadmisel.
Kinnistusraamatusse kantakse informatsioon nii ndude sisu kohta kui ka kinnisasja spetsiifilised
tunnused, mis eristavad seda teistest kinnisasjadest.

Ulaltoodut kokku vdttes on autorite arvamusi osas, mis puudutab materiaalse ja formaalse
Oiguse vastastikust suhet ja mojupiire seoses hiipoteegiga voimalik kinnitada. Mdtet edasi
arendades saab jitkata, et kinnistusraamatute avalikkuse printsiibiga tagatud usaldusvairsus
kaitseb kolmandat isikut ka juhtudel, kui sissekande printsiibi kohaselt seatud hiipoteek on
mingitel pdhjustel vaidlustatav voi kus avalikku iseloomu kandev formaalne digus, mis on
suunatud igaiihele, tekkis materiaalse diguse mottes alusetult; nditena voiks tuua sama hiipoteegi
aktsessoorsuse. Hiipoteegisiisteemi efektiivsuse nimel ei saa koik sellised vaidlused puudutada
heauskset kolmandat isikut, kes kinnistusraamatus sisalduvatest andmetest 14htudes diguslikesse
suhetesse astus. Ténu avalikkuse printsiibile voib ja peab kolmas isik l1&htuma kinnistusraamatusse
kantud andmete usaldusvédrsusest, isegi juhul, kui hiljem tuvastatakse, et hiipoteegi seadmisel
kuulus omandidigus materiaaldiguse tasandil teisele isikule. Koikidel sellistel juhtudel peab
tahendust omama ainult formaalne digus. Pirast kande tegemist ja avalikkuse tagamist kaotab
materiaaldigus oma tihenduse ja jadb tahaplaanile kuni uue kande tegemiseni, mille aluseks on
muidugi materiaalne digus. Just tinu formaalse diguse ajutisele esmatdhtsusele (eelmise kande
kehtimise ajal) see nn uus materiaalne digus, mis tuleneb uuest tehingust, ei sdltu enam asjaoludest,
mis olid eelmise kande teostamise aluseks. Selline soltuvus katkestatakse efektiivse
hiipoteegisiisteemi ja seega ka kinnistukdibe tagamise nimel teadlikult; kinnistusraamatu
andmetest 1dhtunud kolmanda isiku diguslik seisund ei sdltu kdikvoimalikest asjaoludest, mis
omavad tdhtsust materiaaldiguse tasandil. Pérast vastava kontrolli teostamist ja protseduuride
labimist omab kinnistusraamatus avaldatud informatsioon absoluutselt usaldusvéirset iseloomu.

Redaktsioonikomisjon maérkis VU ldbitootamisel, et kinnistusraamatute absoluutset
tegelikkusele vastavust ja vOimalike vigade tdielikku korvaldamist saavutada on vdimatu.
Seejuures, kuna Kinnistusraamat tunnistatakse avalikuks ja talle antakse ametlike andmete
infoallika tdhendus, siis on igaiihel digus ldhtuda neis sisalduvate andmete usaldusvédrsusest, mis

tagatakse seadusega.'3?

131 'antosep. 3anorosoe npaso. 1890, Ik 206.
132 TIBY. T. 1. 1896, Ik 77.
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Avalikkuse printsiibist ldhtumine eeldab poolte heausksust, vastasel juhul vdib seatud
hiipoteek saada tunnistatud kehtetuks. Selliste juhtumite puhul soltub koik tdendamisest.
Pahausksuse olemasolu tdendamise kohustus kuulub sellele apelleerivale poolele, kuna reeglina
eeldatakse heausksust.'® Teadmine asjaoludest, millest vdivad teada ainult pooled, kes sdlmivad
mingi tehingu kinnisasjaga, vordsustab sellise informatsiooni kandja tehingu pooltega osas, mis
puudutab nende vastastikust kohustust iiksteise suhtes. Niitena voib tuua kinnisasja koormamise
hiipoteegiga, kus oma ndusoleku esitas ainult iiks abikaasadest, kelle nimele on vara
kinnistusraamatus kantud. Toendatud eeldusel, et hiipoteegipidaja teadis, et kinnisasi on
kaasomandis, voib rddkida negatiivsetest tagajargedest tema suhtes, kus avalikkuse printsiip enam
el taga talle diguse poordumatust.

Usaldusvééarsusest rddkides ei tohiks unustada, et see puudutab ainult kinnisasja juriidilist
iseloomustust. Kinnistusraamat ei saa tdiel méddral tagada kinnisasja fiilisiliste parameetrite
vastavust tegelikkusele. Kui kinnisasja suurus on mingil pdhjusel viiksem sellest, mis on
kajastatud kinnistusraamatus, siis ei saa mitte likski juriidiline toiming puuduvat osa taastada.
Hiipoteegi seadmisel on kinnistusraamat teatud vahendajaks kreeditori ja volgniku vahel, sellega
on voimalik tagada kindlad ldhtepunktid, mille olemasolus pooled ei pea kahtlema. Seega
vilistatakse riskid ja maddramatus sdlmitava tehingu juriidilises osas, kuid kinnisasja fliiisiliste
omaduste kinnistusraamatus deklareeritule mittevastamise puhul ei saa pooled oma vaidlust
lahendada kinnistusraamatus sisalduva informatsiooni usaldusvaérsusele tuginedes. Sellisel juhul
on vajalik eraldi uurida, mille tottu selline mittevastavus tekkis, tuvastada vastutav isik jne. Siin
voib olla tegemist nii kahju tekitamise kui ka lepingust tuleneva kohustuse rikkumisega, kuid

pohjusest sdltumata tuleb vaidlus lahendada voladiguslikul tasandil.

2. Avalikkuse printsiip kehtivas Vene diguses

Hiipoteegi seadmist reguleeriti 1866. aasta NS-ga. RogatSov mirgib oma dissertatsioonis,
et kapitalismi arenemisel Venemaal oli hiipoteegil oluline roll kodanike majanduslike Giguste
realiseerimisel. Selline realiseerimisviis nagu ka digused ise vajasid teatud kaitsmist. Uheks
Oiguste, sealhulgas hiipoteegist tulenevate Oiguste kaitsmisele orienteeritud instituudiks sai

notariaat. Viimane tegutseb avalikult inimeste huvide kaitsmisel.!3*

133 vt BGB (1898) § 892, VU (1896) § 17, Austria tsiviilkoodeksi 1811. a (1884. a) § 328, Saksimaa tsiviilkoodeksi
(1885. a) § 188. Ainult Poola Kuningriigi 1818. ja 1825. a hiipoteegimdérustikes (1876. a) §-s 21 ei ole heausksuse
eeldust iihetdhenduslikult esitatud.

133 Porauér B. PasBuTHE UMIOTEUHOTO 3aKOHO/IATENLCTBA B Poccuiickoii umnepun BTopoi mosioBunbl X1 X-Hauana XX
Beka. [loxrmaBa: CraHOBICHHWE WIIOTEYHOTO 3aKOHOAATENBCTBA JOPEBONIIONMOHHOW Poccum; OT MpoeKToB K
peamusanuu. Internetis  kéttesaadav:  http://www.dslib.net/teoria-prava/razvitie-ipotechnogo-zakonodatelstva-v-
rossijskoj-imperii-vtoroj-poloviny-xix.html (27.12.15)
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Eriline tdhtsus nii kinnistusraamatusse kantud hiipoteegi kui ka teiste asjadiguste
avalikustamisel oli kohaliku tasandi kinnistusregistritel, mis olid loodud 1866. a NS alusel.'3®
Nende loomine 1866. a oli tingitud muuhulgas vajadusest luua impeeriumile ldhitulevikus
kaasaegne hiipoteegisiisteem. Notariaadi tegevusel oli avalik ja Oiguslikus mottes histi
struktureeritud, tdpne iseloom. Vdhemalt kohalikul tasandil vdimaldas see ametlike registrite ja
arhiivide andmeid kasutades vaidluse lahendamiseks vajalikku informatsiooni saada.

Hiipoteegi seadmisega kaasnes nii vormistamise kui ka ajakulu mottes suhteliselt
mahukas protseduur (vt alapeatiikk 2)). Seejuures oli kolmandatele isikutele tagatud juurdepiis
vanemnotari registrile, kuhu viimane pidi kandma koik hiipoteegid, mis olid seatud tema
padevuspiirkonnas. Sinna kanti ka muud oiguslikku tdhendust omavad andmed iga eraldivoetava
kinnisasja kohta. Sellega seoses voib radkida eclmises alapeatiikis késitletud avalikkuse printsiibi
midravat tdhendust omava osa realiseerimisest, kus igalihele tagatakse voOimalus tutvuda
kinnistusraamatu andmetega, tehakse katse anda neile usaldusvédrse informatsiooni staatus. Kuid
see jadb hiipoteegislisteemi funktsioneerimise tagamiseks ebapiisavaks.

Probleem peitub avalikkuse printsiibi teise osa realiseerimatuses. Need andmed, millega
igatiks voib tutvuda, ikkagi ei omanud kohustuslikku iseloomu kolmandate isikute suhtes.
Seejuures formaalselt viitab kdik sellele, et avalikkuse printsiibi realiseerimine oli viga ldhedal ja
peaaegu tididetud. Omalt poolt mérkis Casso ka iiht pdhimdttelist omapira tollases Vene kehtivas
Oiguses: avalik vOoim ei garanteerinud kinnistusraamatu sisu vastavust tegelikkusele. Nii tekkis
vastuolu formaalse ja materiaaldiguse vahel: kui asjadigus kinnitatakse ebadigete asjaolude alusel,
siis ei saanud seda pidada poordumatuks.t36

Vottes arvesse sissekande printsiibi sisu ja vaadates hiipoteegisiisteemi eesmirke, on
ilmne, et pohjus, miks avalikkuse printsiip Vene oOiguses l0puni realiseerimata jdi, seisneb
sissekande printsiibi esmarolli eiramises - hiipoteegi seadmist ei seostatud vahetult ja ainult kande
tegemisega kinnistusraamatus. Seda késitleb ka kdesoleva t60 esimene osa. Just siin ei saa autor
ndustuda Freitag-Loringhoveniga, osas, kus viimane pdhimdtteliselt eitab sissekande printsiibi
esmarolli, vdites, et viimane ilma avalikkuse printsiibita ei ole midagi muud kui diguste
registreerimine.'®” Kuna antud viide ei oma tinglikku iseloomu ja on esmaallikas esitatud ilma
markusteta, kus autor néditeks tidiendavalt oma arvamust selgitaks, siis on omalt poolt kohane
mérkida, et avalikkuse printsiip pigem ei saa kuidagi olla 16puni realiseeritud ilma sissekande
printsiibi pohifunktsiooni tditmiseta, mis seisneb seadusandlikul tasandil {ihetihenduslikus seoses

hiipoteegi tekkimise ja kande tegemise vahel. Seejuures ei mojuta selle sissekande printsiibi

B5TIBY.T. I. 1896, Ik 21.
136 Kacco. [Tonsarue o 3amore. 1898. 1k 395.
187 V't kiesoleva magistritdd k. 42 (viite nr 123).
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pohilist funktsiooni kuidagi avalikkuse printsiibi realiseerimise voi mitterealiseerimise asjaolu.
See on absoluutselt primaarne ja tdiesti sdltumatu oma funktsionaalsel realiseerimisel. Teine
aspekt on, et hiipoteegisiisteem ei ole toimiv ka ilma avalikkuse printsiibita, kuid viimase sdltuvus
sissekande printsiibist on seda selgem, mida selgem on sissekande printsiibi tdhendus.

Freitag-Loringhoveni jargmine vidide kutsub esile ka teatud kiisimused selle kindluse
suhtes. Freitag-Loringhoven mairgib, et ilma avalikkuse printsiibita puudub pooltel huvi
kinnistusraamatutes voi teisiti deldes nende pidamises oma digusi sinna kanda.'®® Avalikkuse
printsiibi késitlemise valguses on selline vdide kohane ja ka Gige, kuid Freitag-Loringhoven esitab
selle kohe parast iilalpoolmainitud sissekande printsiibi sisu tiihistamist. Seega kaldub ta jargmise
lausega ikka rohkem ja rohkem korvale sissekande printsiibi sisust ja tdolgendab seega ka
moonutavalt jargmise printsiibi sisu. Hiipoteegi seadmisel vOi ka kinnisasja omandidiguse
tileminekul (tihtipeale tehakse mdlemad toimingud iihe tehingu raames) voib pooltel ainult siis
tekkida tihetdhenduslik huvi oma diguste kandmiseks kinnistusraamatusse, kui diguste tekkimine
seostatakse ainult kande tegemisega. Teisiti deldes: ilma kandeta ei oma nn hiipoteek kolmandate
isikute jaoks mingit juriidilist tdhendust, kuna kehtib véljaspool hiipoteegisiisteemi. Koik teised
alused hiipoteegi tekkimiseks pidid olema vélistatud. Kuid impeeriumi iildisel tasandil kehtivas
hiipoteegidiguses ei omanud just see kiisimus thetdhenduslikku lahendust, nagu on teada
esimesest peatiikist.

Ainuiiksi avalikkuse printsiip, isegi siis, kui hiipoteek on kusagil registreeritud ja see
register kannab avalikku iseloomu (néitena vt Vana-Rooma digus, alaptk 1.), ei saa kuidagi luua
madravat eeldust selleks, et nii tulevasel hiipoteegipidajal kui ka koormatud kinnisasja omanikul
tekiks vajadus ja ka huvi seada hiipoteek sinna kandmiseks, kuna antud protseduur ei oma
oiguslikke tagajérgi sissekande printsiibi rolli vahelejatmise tottu. Seega ka selles osas siilitab
sissekande printsiip oma esmatdhenduse, omalt poolt avalikkus ainult jatkab hiipoteegisiisteemi
rajamist, kuid ei asenda sissekandmist. Vastaval juhul on hiipoteegi seadmisel voimalik tunnustada
koikvdimalikke viise ja ldhtepunkte, millega kaasneb kinnisasja pantimine, sealhulgas mitmete
omavahel konkureerivate registrite pidamine, mis omalt poolt muudab kindla hiipoteegisiisteemi
loomise algusest peale voimatuks.

Seega oli Vene hiipoteegidiguse baasil avalikkuse printsiibi 10plik (tdielik) realiseerimine
vélistatud juba eelmisel tasandil, kus sissekande printsiipi piiiiti realiseerida ainult notarite
tiksikasjalikult reglementeeritud tegevuse kaudu.*°

Seejuures on vajalik arvesse votta, et seadusandlikul tasandil moisteti seda probleemi ja ka

vOimatust vastavat tulemust saavutada ainult range ja korrapérase registreerimise abil. Kavas oli

138 Mpeitrar-Jlopunrosen. MatepuaibsHoe npaso. 1914, 1k 140.
139 NS §-d 79-192
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koguda vajalikku informatsiooni andmebaasi, et edaspidi kergendada tileminekut juba kaasaegsele
hiipoteegisiisteemile, mille rakendamist seostati VU ja TSK peatse joustumisega. 14

Niisiis oli Vene oiguses ka avalikkuse printsiip iiksnes poolikult teostatud ja puudutas
tiksnes kinnistusraamatus sisalduva informatsiooni kéttesaadavust. Ka eraldivdetavate
paragrahvide sOnastuses ei leia avalikkus alguses piisavat kajastamist. Nii nditeks SK X kd § 1627
kohaselt vois kinnisasja hiipoteegiga koormata ainult isik, kellele see kuulub omandidiguse alusel.
Kuid tegelikult piisas voimalike vaidluste valtimiseks mérkest ,,kes on sellisena (omanikuna)
kantud kinnistusraamatusse®. Ilmneb iilalpool kisitletud problemaatika, kus sissekande printsiibi
realiseerimatus toob kaasa vOimatuse tugineda allikale, kus pidi olema esitatud sissekande
printsiibi jargi tekkinud oigus. Teiselt poolt, selgituses nr 6 SK kd X §-le 1630 rShutatakse nii
avalikkuse kui ka sissekande printsiipide primaarsust osas, mis seostab hiipoteegi kehtivust
vastavate andmete avalikustamisega Senati Kuulutustes (Cenamckue O6wvssnenus). § 1630 ise
kisitleb hiipoteegi kehtetust juhul, kui viimane on seatud keelumérke all olevale kinnisasjale. Selle
paragrahvi selgitustes radgitakse muuhulgas ka eranditest iilalpoolesitatud reeglist. Nt selgituse nr
3 kohaselt ei ole hiipoteek kehtetu, kui see on seatud keelumérget seadistava kohtuméaruse tottu,
kuid teave sellest pole veel Senati Kuulutustes avaldatud. Siin on autori arvamusel tegemist
eraldiseisva juhtumiga, situatsiooniga, kus kehtivat seadusandlust otsustati tdlgendada just sellisel
viisil. Antud juhul on tegemist avalikkuse printsiibi realiseerimisega, kuid seejuures ei ilmne
teistest Oigusnormidest vOi ka selgitustest avalikkuse printsiibi mdju leevendamist ka teiste
hiipoteegi seadmise juhtumitega seoses. Peamise pohjusena on iilalpool késitletud sissekande
printsiibi realiseerimatust impeeriumi iildise diguse tasandil.

Vaadeldes avalikkuse printsiipi avaliku registri pidamise kaudu (selleks vdiks olla Senati
Kuulutused), tekib ikkagi veel mitmeid probleeme, mis viitavad tosiste takistuste olemasolule selle
printsiibi rakendamisel praktilisel tasandil. Senati Kuulutused olid spetsiifiliselt rohkem seotud
teatud statistika pidamisega impeeriumi maksusiisteemis kui asjadiguste kajastamisega nendes,
eesmargiga tagada igaiihele voimalus nendega (asjadigustega) tutvuda. Teine aspekt: puudus
seadusandlikul tasandil seotus hiipoteegi tekkimise ja nendessamades Senati Kuulutustes
avaldamise vahel. NSi § 179 kohaselt esitab vanemnotar parast akti kandmist Kinnistusraamatusse
selle sisu Senati Triikikojale, kus viimane edaspidi avalikustatakse Senati Kuulutustes. Antud
paragrahvi selgituses r0hutatakse, et sellega tagatakse vdimalus teostada riigildivu lackumise
jélgimist aktide vormistamisel. Siin me ndeme veel alapeatiiki 1.2 16pus mérgitud problemaatika
pohjusi. Margitud olid iildise kinnistusregistri kaks pohilist puudust, iiks neist puudutas

registriandmete informatiivset iseloomu ja teiseks oli ka mainitud registri ebakohast pidamist, mis

“OTBY. T. I. 1896, Ik 21-22.
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tunduvalt raskendas vajaliku informatsiooni otsingut. Siiski, juhul kui iildise kinnistusregistri
pidamise peamise eesmargiks on riigildivude kogumine, mitte asjadiguste kinnitamise siisteemi
funktsioneerimise tagamine, on selline registri pidamise lédhteviis teatud mottes digustatud.

Teiselt poolt, nagu juba varem mérgitud, loodi 1866. a-I kohaliku tasandi notariaalsed
registrid. Nende pidamisse suhtuti seadusandlikul tasandil tdsiselt, kuna nende baasil kavatseti
teostada iileminek uuele hiipoteegisiisteemile vOi laiemas mottes asjadiguste kinnistamise
siisteemile, kus kinnistusraamatusse kantakse koos hiipoteckidega ka koik teised asjadigused.'*!
Sellega oleks saavutatud ka eraldivdetava hiipoteegiinstituudi tugevdamine, kuna just hiipoteegi
seadmisel on ddrmiselt oluline kinnisasja detailne diguslik hindamine, kus niiteks kinnisasjale
seatud servituut voi ka varem seatud teine hiipoteek omab mitte viiksemat tdhendust kui panditava
kinnisasja omandidiguse kuulumise kindlaksmaidramine.

Kohalikul tasandi registrite puhul oli oluline, et vaatamata nende mittemédravale rollile
hiipoteegi tekkimise osas vastasid nad tdnu reglementeeritud pidamisele vdhemalt tehnilisel
tasandil avalikkuse printsiibi realiseerimise eesmaérgile. Vajaliku informatsiooni otsing iseenesest
oli tagatud, kuid samal ajal oli teatud ajani takistuseks, erinevalt Senati Kuulutustest, vajadus saada
kinnisasja omaniku ndusolek (NS § 192) voi kohtuluba (NS § 124) vastava Kkinnisasjaga
kinnistusraamatus tutvumiseks. Ei saa oelda, et selline piirang kuidagi tegelikult kaitses kellegi
huve, kuna l&htudes just eesmirgist korrastada kinnisvarakiivet, luua hiipoteeklaenude sfairis
kindlaid, ldbipaistvaid reegleid on raske leida mingeid argumente avalikkuse printsiibi piiramiseks
tdiendava menetlusliku protseduuriga. Nii kinnisasja omanikule, kes iihel voi teisel pohjusel
otsustab seada oma kinnisasjale hiipoteegi ja kelle ndusolekust sdltub kinnistusraamatu andmete
avalikustamine, kui ka potentsiaalsele kreeditorile (hiipoteegipidajale) voib selle tingimuse
taitmine olla darmiselt koormav nii ajalises (suur kaugus) kui ka rahalises mottes (sdidu- jm kulud).
Konkreetse piirkonna eest vastutav notar vois asuda hiipoteegilaenu votja asukohast sadade
kilomeetrite kaugusel. Ka volitatud isiku kasutamine oli seotud notariaalselt kinnitatud volituse
esitamisega. Jarelduseks on, et tavaisiku jaoks jddb avalikkuse printsiibi tegelik realiseerimine
viga kulukaks isegi hiipoteeklaenutehingut ettevalmistavas staadiumis, kus alles kaalutletakse
selle sOlmimise voimalust.

Omalt poolt mirkis Sersenevits, et kinnistusraamatute avalikkus oli tagatud alles 1899.
aastast, kui vanemnotarit kohustatakse viljastama kdigile huvilistele tdendeid kdikidest
koormatistest, mis on kinnisasjadele seatud.42

Mboned autorid, kdsitledes 1866. a katset luua kohalikud kinnistusregistrid ja mirgates

nende suutmatust olla kindlaks allikaks kinnisasjaga seotud oOiguste ja kohustuste hulga

41 TIBY. 1896, Ik 21.
142 [lepmenenuny. I'paxnanckoe npago. T. I. 1914, 1k 247. Lihemalt: SK XV osa I, NS (1900. a) § 154 mirkus 2
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médratlemisel, podrasid oma tidhelepanu iilalpoolmainitud iildisele registrile, mille pidamisega
tegeles Senati Triikikoda. Edaspidine traditsiooniline jéreldus, et ka viimane ei vasta kaasaegse

hiipoteegisiisteemi nduetele, 43

ei andnud ulatuslikku vastust selle pohjuste kohta. Miskiparast jadb
varju nende registrite erinev suunatus. Jah, avalikkuse printsiibi kdsitlemise raames vdiksid need
molemad olla kasulikud vajaliku informatsiooni saamisel. Seejuures vois Senati Kuulutustega
tutvuda iga soovija, ilma kinnisasja omaniku ndusolekuta. Kuid isegi see fakt viitab just sellele, et
nende spetsiifika voi vastutusala olid algusest peale erinevad. Kui kohalikud registrid tegelesid
just asjadiguste registreerimisega ja vastavate andmete, toendite véljastamisega, siis Senati
Kuulutustes ei vastutanud keegi millegi eest mingite tdendite véljastamisel. Senati Kuulutused
tegelesid eelkdige fiskaalteemadega, kus oli oluline koguda méiiratud aja jooksul vastavat
informatsiooni tehingute hulgast ja nende spetsiifikast, kui palju kinnisasju vahetasid omanikke,
kui palju oli voetud hiipoteeklaene jne. Vastavalt sellele informatsioonile méérati riigildoivude
hulk, millel edaspidiselt pdhines riigisisene maksupoliitika ning formeeriti rahaliste summade
suurused, mis kanti haldusiiksusest riigi tildtuludesse.

Seejuures, nagu iilalpool mainiti, oli iga toiming seoses vajaliku informatsiooni
kittesaamisega kulukas, tol ajal teostati koike fiiiisilisel tasandil. Seega oli vidga raske ette
kujutada, et potentsiaalne kreeditor, kes oma ndude tagamiseks koormab hiipoteegiga mingisuguse
kinnisasja, mis asub Sankt Peterburgist tuhandete kilomeetrite kaugusel, piitiaks enne tehingu
sOlmimist ikkagi tutvuda Senati Kuulutustes olevate andmetega ning seejirel sdidaks tehingu
vormistamiseks kinnisasja asukoha jidrgse notari juurde. Seega autor leiab, et isegi siis, kui
impeeriumi pealinnas peetav register oli ideaalne, ei saanud see kuidagi praktilisel tasandil
korvaldada neid puudusi, mis esinesid avalikkuse printsiibi realiseerimisel impeeriumi iildises
diguses.

Vene seaduste ebamdiirasus tekitas situatsiooni, kus hakati kasutama pandidiguste
mitteametlikku siisteemi, kus nii omandidiguse lileminek kui ka hiipoteegid ei leidnud mingit
ametlikku kinnitust.!44 K&ik vormistati reeglina kiill kirjalikult, kuid ei avalikustatud mitte kuidagi.
Sisuliselt ei erine sellised tehingud tehingutest, mis solmiti veel Vana-Rooma ajal. Kuid kui Vana-
Roomas puudus ettekujutus eelistest, mille toob kaasa teatud printsiipide alusel loodud
hiipoteegiinstituut, siis Vene impeeriumis tekkis 19. sajandi keskel situatsioon, kus vana diguse
korvale tekkisid samade kiisimuste lahendamiseks uued ldhteviisid. Seega toimus teatud
vastasseis, vanade ja uute ldhteviiside pdrkumine. Avalikkuse printsiibi realiseerimatus sundis riiki

piirama hiipoteekide hulka, mida on vdimalik seada {ihele kinnisasjale itheaegselt. Teatud maaral

143 K. TMo6enonocuen. Kypc rpaxnanckoro npasa. 4. I. Boruunnsie npasa. C.-Iletep6ypr: IToganbHas tunorpadus
1896, Ik 220-221.
4TIBY. T. 1. 1896, Ik 25.

51



on selle pohjuseks asjaolu, mille kohaselt Venemaal vordsustati pantimine traditsiooniliselt
vodrandamisega,'® teiselt poolt mingigi korra tagamise eesmirgiga.'® Seadusandlikul tasandil
tunnistati, et hiipoteegisiisteemi arenematuse tottu on kindlam kitsendada kinnisvarakédibes
osalevate poolte voimalusi, kui tegeleda diguslikus mdttes lahendamata vaidlustega, kus iga
hiipoteegipidaja katsub kdikvdimalikke materiaalse diguse vahendeid kasutades tdendada, et just
tema hiipoteek oli seatud (tekkinud) varem.

Meier mérkis, et avaliku véimu osalemisel toimuvad tehingud kinnisvaraga on rohkem
usaldusvéirsed ja nende seadustele vastavus on kindlam, seega on paremini kaitstud ka digused,
mis nendest tulenevad.'*’” Antud viitest lihtudes oli Venemaa seadusandlus hiipoteegi osas
suhteliselt konkreetne; osas, mis puudutas omaniku véimalusi kasutada talle kuuluvat kinnisasja
oma majanduslikes huvides, kehtis reegel: {iks kinnistu — iiks kehtiv hiipoteek. Seejuures ei
omanud hiipoteegi suurus tdhtsust.

Ulaltoodust tuleneb, et riigivdim ei pakkunud seadusandlikul tasandil iihiskonnale
pandidiguse osas toimivat diguslikku mehhanismi, hiipoteegisiisteemi, mille iile riik ise oleks
voimeline kontrolli teostama ja selle kehtivust vastavate registrite pidamise kaudu tagama. Teiselt
poolt piitidis riik teostada ranget kontrolli osas, mida kehtiv seadusandlus reglementeeris.
Seejuures seadusandlus, mis ei vasta iihiskonna ootustele, toob reeglina kaasa terve hulga
probleeme, kus seadusandlikud liingad on vaja tdita Iopmatute mérkustega ja tdiendustega
kehtivale seadusandlusele. See omalt poolt kuidagi ei lahenda vaidluste tekkimise pohilist
probleemi, s.o kindla hiipoteegisiisteemi puudumist, mille kehtimise korral enamikku vaidlustest
el saagi tekkida, kuna veel enne Oiguslike suhete tekkimist on pooltel avalikkuse printsiibi
realiseerimise puhul vdimalus saada thetdhenduslik ettekujutus nende suhete vdimalikest
oiguslikest tagajargedest. Nii leiab Vene seadusandluses piisavalt palju ndited sellest, kuidas
seadusandja piilidis pooltele selgitada, mida iihel voi teisel juhul teha. NS § 90 markuse 18 kohaselt
oli kreeditoril digus poorata sissendudmine volgniku varale, millele lepingule tuginedes
pretendeerib ka kolmas isik. Kreeditor pidi tdendama sellise lepingu fiktiivsust. Antud juhul oli
tegemist universaalse sittega, mis reguleeris suhteid nii vallas- kui ka kinnisasjade puhul.
Seejuures oli tdoendamiskoormus kreeditoril, soltumata sellest, kas tegemist oli Kinnis- voi
vallasvaraga. Seega ei jddnud hiipoteegipidajal midagi muud iile kui tdendada, et varem seatud
hiipoteek voi ka mingi teine piirang kannavad fiktiivset iseloomu ja tegemist on vdltsinguga.

NS § 90 mérkuses nr 19 on sétestatud, et hiipoteegipidajal on digus nduda koikide teiste

panditud kinnisasja védrtust vdhendavate lepingute tiihistamist. Siin on tegemist erinevate

145 _shemalt: TanTosep. 3anorosoe npaso. 1890, Ik 29.
M8 TIBY. T. 1. 1896, Ik 30.
147 1. Meiiep. Pycckoe rpaxnanckoe npaso. C.-Ilerep6ypr: M3nanue Huxonas Tubnena. 1864, 1k 169.
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negatiivsete mdjudega, mis reeglina tekivad mingisuguse kinnisasja kasutamisdigusega. Samal
ajal rddgiti markuses 21 juba sellest, et kinnisasja suhtes sdolmitud lepingud, mis on sdlmitud
kinnisasja omaniku ja kolmandate isikute vahel (nt luba metsa raiumiseks) ja mis on
krediidiasutuses koormatud hiipoteegiga, ei saa olla tunnistatud kehtetuks uue omaniku suhtes,
kellele omandidigus lidks iile enampakkumisel, ainult sellel alusel, et need sdlmiti ilma
krediidiasutuse (panga) ndusolekuta. Jirgmises markuses réédgitakse, et volgniku ja kolmanda isiku
vahel solmitud tehingu kahjulikkus kreeditori jaoks ei ole veel iseenesest piisavaks aluseks selle
tehingu kehtetuks tunnistamiseks jne. Mirkuses nr 23 késitletakse vdga pdhjalikult voltsitud
tehingute tunnuseid. Hiipoteegisiisteemi puudumine tekitas vajaduse luua iga vdimaliku
eraldiseisva probleemi jaoks vastav regulatsioon.

SK X § 1529 p-st 2 tulenes pohiline kriteerium, mille abil vois hiipoteegipidaja oma ndude
kindlalt tagada. Selle sitte kohaselt on leping kehtetu ja ndue tithine, kui lepingu sdlmimise
eesmirgiks oli kinnisasja fiktiivne Umberkandmine volgnevuse kustutamise viltimiseks.
Kreeditoril tuli niisiis arvestada pikaajalise protsessiga, kus tdendamiskoormus lasub temal.
Toimiva hiipoteegisiisteemi puhul on sellised protsessid vilistatud, kuna kreeditor on kaitstud
kinnistusraamatus avaldatud andmete usaldusvéérsusega.

SK X § 1629 kohaselt vdis hiipoteegiga koormata ainult seda vara, mis kuulub isikule, kes
kavatseb endale kuuluvat kinnisasja hiipoteegiga koormata. Kui hiipoteek seati voltsitud alusel,
pidi siiiidiolev isik hiivitama kinnisasja omanikule kdik talle tekitatud kahjud, hiipoteegipidajale
aga tagastama koik temalt saadud rahalised vahendid. Peale selle oli samas paragrahvis juttu ka
kriminaalvastutusest. Iseenesest on see dige ja loogiline digusnorm, sisuliselt ei erine see kuidagi
teistest juhtudest, kus mingid hiived omandatakse voltsingu vdi pettuse teel. Probleem seisneb
selles, et kinnisasjadega seoses peab olema vilistatud heauskse hiipoteegipidaja'® osalemine
sellistes kohtulikes protsessides, kus tema kasuks seatud hiipoteegi podrdumatus tagatakse
avalikkuse printsiibiga.

Ulaltoodud sitet kisitledes on vajalik poorata ka tihelepanu sellele, et seal ei mainita
mingit registrit voi kinnistusraamatut, mis omalt poolt kergendaks omandidiguse kuuluvuse
tuvastamist.

Vottes nditena 1864. a BESi1 § 812 ja 813, Austria tsiviilkoodeksi § 432 voi Poola
Kuningriigi 1818. a hiipoteegimdirustiku §-d 5 ja 125, leiame me ithemdttelise seose
omandidiguse kuulumise ja selle avalikku raamatusse kandmise vahel. BES § 812 tunnustas

kinnisasja omanikuna ainult isikut, kes on sellena kantud avalikesse kohturaamatutesse. BESi §

148 Niiteks sama VU § 17 kohaselt heausksust juba eeldatakse, seega hiipoteegipidaja ei pea ka selles osas ise midagi
tdendama.
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813 kohaselt ei saanud kinnisasja omandaja enne avalikesse raamatutesse sissekandmist
kolmandate isikute suhtes mingisuguseid Oigusi. Austria tsiviilkoodeksi § 432 kohaselt on
avalikku raamatusse kandmiseks eelkdige vajalik, et isik, kellelt omandidigus iile 1dheb, oleks ise
omanikuna kantud avalikku raamatusse. Poola Kuningriigi 1818. ja 1825. a hiipoteegimaarustiku
§ 5 kohaselt tekib digus kisitleda omandatud kinnisasja digusaluse kandmisega
kinnistusraamatutesse. Avalikkuse printsiibi kehtimise puhul impeeriumi tildises diguses oleks
tulnud SK X § 1629 sonastada jargmiselt: kinnisasja voib hiipoteegiga koormata ainult isik, kes
on kantud selle asja omanikuna kinnistusraamatusse.

Vene oOiguses ei seostatud omandidiguse iileminekut ega ka hiipoteegi seadmist
ithemotteliselt kande tegemisega kinnistus- vOi mingisugustes teistes raamatutes. Seega puudus
seadusandjal ka voimalus tagada erinevatest allikatest tuleneva informatsiooni avalikkus, kuna see
info vois olla vasturddkiv, mitteusaldusvairne. Seejuures seisneb raskus mitte allikate rohkuses,
vaid diguste tekkimise viisides.

Jadb mulje, et seadusandja teadlikult viltis iihetdhenduslikkust selles kiisimuses. [Imneb ka
teatud vasturddkivus NS sitte ja SK vahel. Viimane rohutab Senati Kuulutuste tdhtsust osas, mis
vastutab avalikkuse printsiibi mdju eest. NS omalt poolt viitab iihetdhenduslikult Senati
Kuulutustele kui riigildivude lackumise jilgimise siisteemile. Koik need viitamised on tehtud
pealiskaudselt ja omavad iildist, selgitavat iseloomu. Autor leiab, et seadusandja rohkem imiteeris
avalikkuse printsiibi  olemasolu hiipoteegidiguses; printsiibi  valikuline rakendamine
eraldivoetavate juhtumite suhtes ei soodustanud toimiva hiipoteegisiisteemi loomist, pigem muutis

selle aina keerulisemaks.

3. Avalikkuse printsiip Balti kubermangude kehtivas diguses

Uldises vormis kajastus avalikkuse printsiip 1864. a Balti eraseaduses selgesonaliselt §-des
812 ja 813.%° Oluline on, et nii § 812 kui ka § 813 tekstis kasutatakse sdnastust ,,avalik
kohturaamat®. Meelde tuletades: esimeses peatiikis oli sissekande printsiibi késitlemisel margitud,
et Balti kubermangudes oli mitmeid erinevate nimetustega raamatuid, kuhu soltuvalt asjaoludest
kanti see vO1 teine asjadigus (1864. a BESi § 3002 selgitused). Kuid § 812 ja 813 néitel on
tdhtsamaks kriteeriumiks selliste raamatute avalikkus, sOltumata nende tdiendavatest

funktsioonidest. BESis ei rdégita eraldi iga raamatuliigi kohta, et see on avalik, ka puudub site,

1499 BES § 812 kohaselt tunnistatakse kinnisasja omanikuks ainult see isik, kes sellisena on mirgitud avalikes
kohturaamatutes. BESi §-s 813 on juttu avalike raamatute seotusest kolmandate isikutega, nimelt, et kuni avalikesse
kohturaamatutesse kandmiseni ei oma kinnisasja omandaja kolmandate isikute suhtes mingeid 6igusi. Nende sitete
esmatdhtsust seoses avalikkuse printsiibiga markis ka Bukovski. Vt Bukovski BESi § 813 selgitus a).
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kus oleks eraldi mirgitud, et kdik raamatud, kuhu kantakse asjadigusi, on avalikud.'®® Seega on
iilaltoodud paragrahvid ldhtepunktiks avalikkuse printsiibi késitlemisel nii iildisel tasandil kui ka

hiipoteegi osas eraldi. Seejuures 1864. a BESi mitmetes sitetes,®?

mis késitlevad hiipoteegi
seadmist (vélja arvatud vaikivate hiipoteekide juhtumid), seostatakse sissekande printsiip enamasti
vahetult avalikkuse printsiibiga, mis viitab nende mdlema printsiibi tdelise sisu modistmisele
vahetult digusnormi loomise tasandil.>?

Teatud probleemiks oli erinevate raamatute paralleelne, iiksteisega otseselt seostamata
eksisteerimine. Kdigis neis vdis tulevase hiipoteegipidaja jaoks olla médiravat tdhtsust omavat
informatsiooni nt omandidiguse kuulumisest, servituudi seadmisest voi paruspandist (zastavnoje
vladenije)'® jm. Teisalt vois iiks ja sama informatsioon sisalduda erinevates raamatutes. Avalik
informatsioon tdhendas samas ka usaldusviirsust, kohustuslikkust kolmandate isikute jaoks.
Sellist avalikku informatsiooni sisaldavate allikate nimekiri esitati kokkuvotlikult 1864. a BESi §
3002 selgituses, mille kohaselt avalike raamatute erinevatel osadel on erinevad nimetused, mis
,;osaliselt“ vastavad nende erinevatele eesmérkidele, need on: korroboratsiooni-, Kinnistus-,
hiipoteek-, ingrossatsiooni-, maa-, lepingu- ja parandiraamatud. Seejuures, BESi § 1393 mérgib
vabatahtliku hiipoteegi seadmisest'®* riikides avalikuks allikaks kas vastavad kohturaamatud voi
hiipoteegiraamatud. Kui hiipoteegiraamatutega on kdik selge, eesmérk on kirjas raamatu
nimetuses, siis ,,vastavateks kohturaamatuteks voib pidada mistahes raamatut voi ka muud
kirjalikku allikat.

Avalikkuse printsiibi puhul ilmneb selgesti hiipoteegi instituudi darmine tundlikkus ja
soltuvus kdikidest teistest tdhtsatest Oiguslikest faktoritest, mille tundmisest otseselt soltub
oigussuhetesse kaasatud poolte otsus hiipoteegi seadmisel. Sissekande printsiibiga vorreldes omab
avalikkuse printsiip hiipoteegi puhul laiemat mdjusfaéri. Mitte ainult kreeditor, vaid ka kinnisasja
omanik vois allikate rohkuse tottu mitte omada selget ettekujutust talle kuuluva Kkinnisasja
oiguslikust seisundist. Kui hiipoteegi tekkimisel piisab kande tegemisest kinnistusraamatusse, siis

avalikkuse printsiibi tasandil seostatakse hiipoteek kinnisasjaga samas diguslikus seisundis, milles

see oli hiipoteegi seadmisel (arvesse voetakse kdik muud voimalikud koormatised). Selleni

150 Nt 1896. a VU § 6 kohaselt on kinnistusraamatud avalikud ja nendesse kantud asjadigused tunnistatakse
usaldusvédrseteks. Voi vt ka 1884. a Austria tsiviilkoodeksi § 443, mille kohaselt koos kinnisasjade omandidiguse
iileminekuga ldhevad iile ka koormatised, mis on margitud avalikes kinnistusraamatutes. Kes pole nendega tutvunud,
peab kindlasti arvestama oma tihelepanematuse negatiivsete tagajargedega.

151 1864. a BESi §-d 1393, 1569, 1581, 1585 jm.

152 Niiteks impeeriumi iildise diguse tasandil on ebadnnestunud katsed luua toimivat hiipoteegisiisteemi eelkdige
avalikkuse printsiibile tuginedes. Seadusandlikul tasandil puudus peale SK § 1630 3. selgituse otsene siduvus
késitletavate printsiipide vahel.

158 1864. a BESi § 1501 kohaselt oli piruspant (sks. Erbpfandbesitz) pandi eriliik, mille puhul kreeditor sai
lepingujargselt pandi eseme (kinnisasja) kasutusdiguse, et kasutada sellelt saadavat tulu (vilju) intressidena voi vola
kustutamiseks. Oli vorreldav aeltere Satzungiga Saksa Giguses.

154 See on hiipoteegi seadmise ainus liik, kus 1864. a BESi jirgi oli selle hiipoteegi tekkimiseks kande teostamine alati
kohustuslik. Arvesse ei vdeta nn erahiipoteeke, mis olid kohustuslikud ainult vastava kokkuleppe osapoolte jaoks.
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joutakse loomuliku jérjekohasuhte sdilitamise kaudu: kdik varem tehtud kanded on tdhtsamad kui
hiljem tehtud kanded. See sai vOimalikuks nii seoses kande tdhtsuse ametliku tunnistamisega
hiipoteegi tekkimise o0sas kui ka selle edaspidise avalikustamisega, mis tagab kandes sisalduva
informatsiooni usaldusviirse iseloomu diguslikus mottes.

Sellisel viisil seatud hiipoteek ainult tdiiendab varasemat olekut, olemasolevate diguste ja
kohustuste hulka, mis olid juba sisse kantud, kuid mitte mingil juhul ei asenda ega vilista see
varem tekkinud Oigusi. Seega — nii jargmiste vOimalike hiipoteegipidajate kui ka kinnisasja
omandajate jaoks on ddrmiselt oluline saada ammendav diguslik ettekujutus kinnisasja diguslikust
seisundist. Just sellest vajadusest ldhtudes transformeerusid esialgsed hiipoteegiraamatud
téisvaartuslikeks, avalikkuse printsiipi teostavateks kinnistusraamatuteks, kuhu sissekande
printsiibi realiseerimise abil kogutakse koik vajalik ja juriidilist tdhtsust omav informatsioon iga
potentsiaalse, aga ikkagi selgelt méaratletud hiipoteegiobjekti kohta.

1864. a BESI hiipoteegidiguses oli avalikkuse printsiip lileminekutasandil, kus paljususe
alusel moodustatakse iiks tervik.'® Vaadelda vdiks neidsamu Saksa hiipoteegidiguse arengumatte
esindajaid, nt Preisimaa 1722. a hiipoteegimiérustikku (uuemad redaktsioonid 1750. ja 1783. a)
vOi siis Baieri 1818. a hiipoteegimiirustikku. Juba nende Oigusaktide nimetustest tuleneb
madrustike spetsiifika: reguleerimise objektiks oli iiksnes hiipoteek. Baieri hiipoteegiraamatutes
oli avalikkuse printsiip tdielikult realiseeritud ainult hiipoteekide suhtes. Kdik muud asjadigused
ja nende muudatused, sealhulgas omandidiguse iileminek, olid teisejargulised. Need vdisid olla
kantud hiipoteegiraamatusse, kuid samal ajal voisid jddda ka sinna kandmata. Eesmirgiks ei olnud
mitte kolmandate isikute, vaid ainult vdimalike hiipoteegipidajate informeerimine,**® kes vdiksid
veenduda, et antud isikul on digus kinnisasja hiipoteegiga koormata, seega temaga solmitud
kokkulepe hiipoteegi seadmiseks omab podrdumatut iseloomu ja ei sdltu andmetest, mis pole
avalikes raamatutes kajastatud.

Olukorras, kus wusaldusvddarne ja {ihetdhenduslik informatsioon esitatakse ainult
hiipoteekide kohta, hakkab mittetdielikkuse tottu 1dppkokkuvdttes kannatama hiipoteegi instituut
ise. Naiteks kohtuliku hiipoteegi seadmise puhul vdib tekkida tdsine probleem kinnisasja omaniku
madramisel, eriti siis, kui kinnisasja polnud varem iihegi hiipoteegiga koormatud, s.t et
omandidiguse kuulumine oli vaja kindlaks teha konkreetse kinnisasja eeldatava omaniku tasandil,
kiisides temalt omandidigust kinnitavaid dokumente. Pole raske ette kujutada, millised voimalused
siin tekivad erinevate paberite varjatult esitamise ja vormistamise osas. Sellise kohtuliku hiipoteegi

seadmise voimalikkuse tottu jadb pidev risk, et koormati mitte volgnikule kuuluv kinnisasi, kuna

15 Balti kubermangudes, nagu juba iilalpool mainitud, oli kinnisasjadega seoses piisavalt avaliku informatsiooni
allikaid (hiipoteegi-, kohtulikud, ingrosseerimis- jm raamatud), mis pShimdtteliselt ootasid oma koondamist iiheks
ametlikuks infoallikaks, milleks on kinnistusraamat.

6 TIBY. T.1. 1896, Ik 70.
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omandidiguse kuulumist toendav dokumentatsioon omab kolmandate isikute suhtes kohustuslikku
iseloomu soltumata sellest, et avalikkuse printsiibi mottes ei saa antud informatsioon kanda
usaldusvéirset iseloomu.

1864. a BESI hiipoteegisiisteem ei olnud péris samasugune nagu Preisimaal ja Baieris 18.
sajandil kasutuselevoetu. BESi jdrgi avalikud raamatud ikkagi kajastasid kogu o&iguslikku
informatsiooni kinnisasja kohta. Probleem oli aga selles, et seda kajastas vaid erinevate raamatute
ithendus. Lisaks ilmneb vana ldhteviisi moju, kus avalikkus seostatakse mitte kinnisasjaga
tervikuna, kuna kinnisasi koormatakse hiipoteegiga just nagu tervik nii fudsilises kui ka
oiguslikkus mottes, vaid selle eraldivdetavate funktsioonidega, milleks on tagatis kreeditori ndude
téitmiseks (hiipoteek), servituudi seadmine voi omandidiguse lileminek.

Allikate mitmekesisuse tingis muuhulgas Balti kubermangude ajalooline erisus, regioon
ise koosnes mitmetest ja mitmetes osades partikulaarsetest, lokaalsetest digussiisteemidest. Balti
kubermangude tasandil toimusid katsed luua kinnistusraamatu pidamise iildist reeglistikku juba
18. sajandi 15pus. Eestimaal vdeti 16. juunil 1797. a Ulemmaakohtu (Ober-Landgerichti) poolt
vastu ingrossatsioonimédrustik; Kuramaal kehtis alates 5. juunist 1882. a kohalik
korroboratsioonireglement  (Corroborations-Reglement).  Riia  linnavalitsus  tugines
kinnistusraamatute pidamisel alates 1. jaanuarist 1882 enda poolt koostatud autonoomsele
juhendile. Liivimaal, Tallinnas ja Narvas kehtinud avalike kinnistusraamatute pidamise reegleid
ei korrastatud.

1864. a BES oli kohaliku provintsiaaldiguse kodifikatsiooni kolmas koide. Esialgse plaani
jargi pidi koostatama ka neljas ja viies koide tsiviil- ja kriminaalprotsessist.*>’ Seejuures 1866. a
ilmus Riias triikist ka provintsiaalseadustiku VI osa pealkirjaga ,,Menetlus mittehagilistes
tsiviilasjades koos lisaga sundvddrandamisest.*>® Paralleelselt BES eelndu ettevalmistamisega
Peterburis todtas Balti juriste koondav nn. Keskjustiitskomisjon vilja protsessiseadustike eelndud.
Tsiviilprotsessi juurde pidi lisana kuuluma ka eraldi kinnistamis- ja hiipoteegikorraldus.'>
Kubermangude kohalikul tasandil oli reformivalmidus nii suur, et koostati ka alternatiivseid
eelndusid. Uhe neist avaldas BES pdhiautor®® Friedrich Georg von Bunge.'6! Tihelepanuviirme
on, et Bunge oli valmis oma koostatud seadustiku hiipoteegidigust veel enne seaduse joustumist

pohjalikult reformima.6? Keskjustiitskomisjon esitas Peterburi keisrile kinnitamiseks siiski oma

157 Konan C. ®eppanés C. MecTHoe npago. lk 145.

1%8 Anepaio, T. F. G. von Bunge. 2006, Ik 238.

159 Entwurf zur Grund- und Hypotheken-Ordnung der Ostsee-gouvernements. Beilage zu dem Entwurf des vierten
Theils des Provinzialrechts der Ostsee-Gouvernements. Riga: W. F. Hicker 1866.

160 [_shemalt: Honpae A. Ouepku no uctopun koaudukanuu. 1914, Ik 31.

161 Bunge F. G. Entwurf einer Ordnung des gerichtlichen Verfahrens in Civilrechtssachen fiir Liv-, Est- und Curland.
Reval 1864.

162 Bunge eelndust lihemalt: Anepaio, T. F. G. von Bunge. 2006, 1k 237-254.
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eelndu. Kéesoleva to6 seisukohalt on oluline, et nii esitatud eelndu kui ka Bunge eelndu léhtusid
molemad nii sissekande kui avalikkuse pohimotte teostamise vajadusest. Ometi jddvad nad siin
lahema vaatluse ja analiiiisi alt valja. Esiteks jdid Balti kubermangude oma eelndud impeeriumi
unifitseerimiskavadele ette ja jéeti Peterburis kinnitamata. Teiseks puuduvad vajalikud uurimused
nende eelndude kohta, mis aitaksid neid tipsemini seostada siinse temaatikaga.'3

Lopptulemusena kehtis Balti kubermangudes ka pérast 1860.ndtac reformipuhangut
tsiviilprotsessi ja formaalse hiipoteegidiguse valdkonnas mitmekesine ja kodifitseerimata digus.
Vastava avaliku raamatu tdhendus ja pidamise nduded vdisid isegi tihe kubermangu raames
erineda, soltuvalt kohtus tekkinud iseseisvast kombest.

PShimdtteliseks takistuseks kindla hiipoteegisiisteemi loomisel oli voimatus ka avalikkuse
printsiibi tasandil véltida vaikivatest hiipoteekidest tulenevat ohtu. Eitades primaarse printsiibi
mdju, milleks on sissekanne, ei saanud neil olla seost mitte millegi sellest tulenevaga, pdhi- voi
isegi abiprintsiibiga, milleks on néiteks jarjekohasuhe. Vaikiva hiipoteegi ilmnemisel (milleks voib
olla nii generaal- kui erihiipoteek) (BES §-d 1394, 1403), puudub isegi vajadus radkida seadusega
sdtestatud eranditest nagu pahausksus voi teha vahet vabatahtlike voi sundhiipoteekide vahel. K&ik
need detailsemad Oiguslikud regulatsioonid kaotavad motte, kuna avalikkuse printsiibi moju
suurenemine vilistatakse juba algstaadiumis, s.t juba kinnistusraamatus sisalduvate andmetega
tutvumisel, kuna vaikivad hiipoteegid kehtivad kolmandate isikute suhtes sdltumata nende
kandmisest avalikesse raamatutesse. Need hiipoteegid kehtivad hiipoteegisiisteemi viliselt, seega
eiravad nad oma olemasoluga eelkdige seda siisteemi tagavate printsiipide tilimuslikkust.

Ulaltoodut arvestades on BESis leidnud kajastust esmapilgul endast mitte kuigi suurt ohtu
kujutav omapidra asjadiguste kinnistamisel, mis vdimaldas tulevasel hiipoteegipidajal teatud
asjaoludel saada avalikkuse printsiibis sisalduva formaalse diguse ohvriks. Nii hiipoteegi
seadmisel kui ka omandidiguse iileminekul sattus potentsiaalne asjadiguse omandaja teatud
soltuvusse kinnisasja omanikust. SGltuvus oli tingitud §-st 3015 tulenevast vajadusest saada
molematelt tehingupooltelt ndusolek kande tegemiseks avalikus kohturaamatus. §-s 3015
radgitakse sellest, et lepingupooled esitavad enne asjadiguse kinnitamist (§ 2995) iiksteise vastu
isikliku hagi korroboratsiooni teostamiseks, mitte iikski pooltest ei saa oma kohustusest
tthepoolselt taganeda, pohjendades seda sellega, et hiipoteegi seadmise akt ei ole veel sisse kantud.

Erandiks oli asjadiguse iileminek, mis toimus enampakkumise tulemusel voi joustunud
kohtuotsuse alusel. Sellisel juhul teostati korroboratsioon iihepoolse ndude alusel.
Korroboratsioon tdhendab nii kannet ennast, s.0 ingrossatsiooni kui ka omandi iilemineku kohta

tdendi véljastamist (vt § 3002). Avalikkuse printsiibi valguses omab tihendust jéllegi

183 |_uts-Sootak, M. The Ambivalence of Reforms and their Absence: Baltic Lections of the 19th Century. — Juridica
International. 2006/XI, 1k 71-72.
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ingrossatsioon, kuna sellega tehti kanne kindlasse allikasse, mille iiheks peamiseks eesmérgiks on
nii avalikustada kui ka garanteerida informatsiooni kittesaadavust kolmandate isikute jaoks.
Vastaval juhul on piisav piirduda korroboratsiooniga kitsamas mdttes voi teiste sonadega: tdendi
viljastamisega konkreetsele isikule, nn asjadiguse kandjale. Nii tekib kolmandal isikul ka
teoreetiline voimalus sellega tutvuda. Kuid sellisel juhul on ikkagi vilistatud siisteemne, jarjepidev
lahteviis nii hiipoteekide seadmisel kui ka omandi tileminekul.

BESi § 3015 puhul jdéb arusaamatuks, kuidas kaitstakse nt uue omaniku digusi kolmandate
isikute eest, kelle huvid antud juhul just tagatakse avalikkuse printsiibiga. Hiipoteegi seadmisel
kolmanda isiku kasuks, eeldusel, et ta tegutses heauskselt, ei jdd kinnisasja omandajal muud iile,
kui nduda tekitatud kahjude hiivitamist eelmise omaniku poolt, kellele omandidigus enam ei kuulu.
Siin ilmneb teatud vasturddkivus avalikkuse printsiibi eesmargi ja tegelikkuse vahel, kus viimane
ei saa olla takistuseks sellise isiku huvide tagamisel, kes enne Gigussuhtesse astumist 1dhtus
avalikest andmetest. Selge, et selliste situatsioonide vilistamiseks on tarvis vahenorme, mis
vélistavad vOimaluse iihe Oiguse seadmiseks asjadigusena veel enne, kui pole seatud varem
tekkinud digused. 1864. a BESi § 3014 kohaselt korroboratsiooni puudumine (§ 3002) iseenesest
ei tihistanud tehingut, vaid ainult liikkas edasi omandidigusliku vdi ka muu asjadigusliku
kdsutamise. Seega enne korroboratsiooni teostamist kuulus potentsiaalsele hiipoteegipidajale
voorandaja vastu isikliku hagi esitamise digus, kuid mitte digus esitada kolmandate isikute vastu
asjaoiguslik hagi.

Hiipoteegi seadmise puhul jdi risk, et kinnisasja omanik pahatahtlikult venitab oma
kohustuse tditmisega 0sas, mis puudutab kohturaamatus kande teostamist. Sellise tegevuse
eesmargiks vois olla nii korduv pantimine kui ka kinnisasja vodrandamine, kus hiljem sdlmitud
hiipoteegi seadmise kokkulepe kanti asjadigusena kohturaamatusse esimeses jérjekorras. Sellel
tasandil tekib vajadus tagada materiaalsest digusest tuleneva ndude kaitsmine enne selle 1oplikku
iileminekut avalikkuse printsiibiga tagatud formaalse diguse tasandile. Seejuures ei vasta kande
edasiliikkamine hiipoteegipidaja huvidele, kuna sama avalikkuse printsiip kaitseb isikut, kes saab
sellele tugineda. Kreeditori jaoks tekib risk jddda ilma vOimalusest rahuldada oma nduet
hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvelt. Hiipoteegisiisteemis tekib teatud liink, kus avalikkuse
printsiibile tuginenud kreeditor v3ib saada sama printsiibi rakendamise ohvriks.

Materiaaldiguse tagamisest radkides mairkis Freitag-Loringhoven, et kinnistusraamatu
avalik usaldusviirsus peidab endas vaieldamatutele véértustele vaatamata ka tdsiseid ohte. Koigi
kinnistusraamatu digsuse tagamiseks sitestatud materiaalsete ja formaalsete garantiide juures jaib
ikkagi materiaalse ja formaalse diguse omavahelise vasturddkivuse risk. Just tdnu avalikule usule
kinnistusraamatusse voib sellise vasturddkivuse tagajérjeks olla kahju tekitamine Oigustatud

isikule, kelle digus on jddnud iildse sisse kandmata voi oli see valesti kantud, aga ka isikule, kelle
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suhtes oli digus valesti kantud.'%* Sellise riski vdimalikuks minimeerimiseks ridgib Freitag-
Loringhoven kinnistusraamatus vastavate margete tegemise vajadusest, mis soltuvalt asjaoludest
voivad tagada nii asjadigusi endid kui ka voimalusi nende seadmiseks. Kolmandaks eesméargiks
on voladigusest tulenevad digused, mis omavad kinnisasja suhtes majanduslikku tdhendust ja mis
on suunatud kolmandatele isikutele.6

Neist probleemidest on avalikkuse pohimotte jaoks oluline just teine variant, mis
voimaldab hiipoteegi seadmise vOimalust teatud mottes reserveerida voi teisiti Geldes
kinnistusraamatus mérgete tegemise abil kolmandat isikut sellest vdimalusest teavitada. BESi §-
de 3014'% ja 30157 valguses jddb ainsaks variandiks enne hiipoteegi kandmist
kinnistusraamatusse marke tegemine vaidluse kohta, mille sisuks on kinnisasja omaniku kohustus
teostada kanne. Sellega informeeritakse kolmandaid isikuid vaidluse olemasolust ja riskidest, mis
sellest nende jaoks tulenevad. Mairge tchakse konkreetse isiku kasuks, koikvoimalikud
koormatised, piirangud voi ka omandidiguse iileminekud ei halvenda kuidagi potentsiaalse
hiipoteegipidaja Oiguslikku seisundit ja kuni kohtuliku vaidluse lopetamiseni kaitsevad talle
materiaaldiguse tasandil kuuluvat digust. Sarnaselt seatud hiipoteegiga seotakse sisuliselt ajutist
iseloomu omav mérge, millel on kolmandate isikute suhtes kohustav iseloom, otseselt kinnisasjaga
ja see jadb pilisima ka omandidiguse lileminekul. Seega osas, mis kaitseb sissekandmata hiipoteegi
kandja huve, omab mirge tiisvairtusliku asjadiguse tunnuseid, kuid diguslike tagajirgede osas ei
saa see kindlasti kandmisele kuuluvat digust asendada. Seejuures margete instituut, mis vdimaldab
avalikkuse printsiibi rakendamise vdimalikke negatiivseid mdjusid tasakaalustada, ei ole BESis
piisavalt esindatud.!68

Vaatamata teatud probleemide olemasolule seoses méargetega jaab Balti kubermangude
pdhiliseks probleemiks nii nagu seoses sissekande printsiibigagi vaikivate hiipoteekide instituudi
negatiivne moju. Siisteemi kindlusest ei saa rddkida seni, kuni sellega paralleelselt kehtib
hiipoteegiliik, mis ei soltu tekkimise osas sissekande printsiibist ja oma edaspidises mdjus
kolmandate isikute suhtes ei soltu see ka avalikkuse printsiibist. Hiipoteegi voi muu kohturaamatus
sisalduva informatsiooniga tutvudes ei saa potentsiaalne hiipoteegipidaja vdi ka kinnisasja
omandaja tiielikku, s.t ka usaldusvaéarset informatsiooni teda huvitava kinnisasja kohta, peamiseks
riskiks jadb vaikiva hiipoteegi dkiline ilmumisvéimalus. Seejuures ei pruugi ka kinnisasja omanik

alati teada vaikiva hiipoteegi tekkimise vdimalusest, seega puudub ka voimalus esitada tema vastu

184 Mpetirar-Jlopunrosen. Marepuansroe mpaso. 1915, Ik 171.

185 Mpetirar-Jlopunrosen. MarepuansHoe npago. 1915, 1k 174-175.

166 1864. a BESi § 3014 kohaselt korroboratsiooni puudumine (§ 3002) iseenesest ei tiihista tehingut, vaid ainult
liikkab edasi asjadiguse kdsutamise.

167 Uue omaniku teatud sdltuvus eelmisest omanikust ilmnes ka seoses lepingu sdlmimisega, mis on tingitud §-st 3015
tulenevast vajadusest saada molematelt tehingupooltelt ndusolek kande muutmiseks avalikus kohturaamatus.

168 Erandiks on 1864. a BESi §-d 2735, 2736 périmisdiguse valdkonnast.
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isiklik hagi. Kinnisasi voib vahetada mitmeid omanikke enne vaikiva hiipoteegi tekkimise aluse
tuvastamist, see toimus alati minevikus, s.t enne kui avalikustatakse vaikiva hiipoteegi olemasolu.
Eraldiseisvaks probleemiks Balti kubermangudes kehtivas hiipoteegidiguses oli allikate
mitmekesisus, millistes voiks sisalduda kolmandate isikute jaoks kohustuslik informatsioon
kinnisasja Gigusliku seisundi kohta. Hiipoteegi ja ka muude asjadiguste kinnitamisega seotud
asjaajamine vOis isegi ithe kubermangu piires iiksteisest erineda, soltuvalt konkreetses kohtus
tekkinud praktikast. Koik see omalt poolt viitab Balti kubermangudes kehtiva hiipoteegidiguse
tihtlustamise vajadusele nii juriidilises tdhenduses, informatsiooniallikate osas kui ka asjadiguste

kinnitamise osas.

4. Avalikkuse printsiip Balti kubermangude 1889. a reformiseadustes

1889. a kohtureformi labiviimisel Balti kubermangudes hakkasid kinnistusasjadega Seo0ses
kehtima ajutised reeglid, mis olid Kirjas ,,Seaduse kohtuasutuste iimberkorraldamisest Balti
kubermangudes* A-osa lisas VIII (edaspidi Ajutised reeglid).1®® Edaspidi liideti need eraldi peatiikina
NSi'70 koosseisu.l’* Ajutiste reeglite § 31 kohaselt (NS § 332) oli igaiihel digus tutvuda
kinnistusraamatute registritega ja saada nendest enda jaoks vajalikud andmed. Kinnistusraamatute
labivaatamine, nagu ka kinnistusraamatutest ja registritest tdendite ja drakirjade andmine
eraisikutele oli lubatud ainult kinnistusosakonna loal, vilja arvatud kinnisasja omanik ja isikud,
kellel olid digused antud kinnisasjale. Selline luba oli vajalik eelkdige veendumaks, et huvilistel
on tegelik vajadus kinnistusraamatus sisalduva informatsiooni, sh tdendite ja drakirjade saamiseks.
Piirangu voimalikke pohjusi kasitletakse tdiendavalt jargmises alapeatiikis.

Ulaltoodud site annab otseselt tunnistust kinnistusraamatute avalikkusest ja nendes
sisalduva informatsiooni kéttesaadavusest, kus ainsaks piiranguks jdi huvi formaalne
pohjendamine. Peamine on, et enam ei olnud wvajalik kinnisasja omaniku nodusolek.
Mirkimisvddrne on ka see, et Ajutiste reeglite §-s 2 (NSi §-s 332) nimetatakse avaliku
informatsiooni ainsa allikana kinnistusraamatut, puuduvad tdiendavad selgitused ja viited avalike
raamatute voimalikule rohkusele ja erinevale tdhendusele. Kohtureformi oluliseks positiivseks
tulemuseks oli tugeva Kkinnistusraamatu instituudi loomine, mis korvaldas varasema
mitmekesisuse ja midramatuse avaliku informatsiooni allikate osas. Sama toimus vabatahtliku

hiipoteegi seadmisel — avaliku informatsiooni allikaks, kuhu kanne tehti, oli ainult

189 TTonosxenus 0 npeobpazoBanuu cyaeOHol uactu. 1890, 1k 317. Yacts A, mpunoxenue VIII. BpemeHHbie npasuna
0 MOPSIKE MPONU3BOJICTBA KPEIOCTHBIX €.
170 (Jlaltoodu puhul tuleks arvestada, et BESi sitetes peaaegu ei leidnud kajastust kinnistusraamatusse kandmise kord.
BES:is sitestatud korda tédiendasid Notariaalsitete §-d 303-377.
171 Lihemalt: Tlonoxxenue o HoTapuanbHoi yactu. Koostaja: H. Maprtemos. Tocynapcrsennas tunorpadus. C.-
IerepGypr 1900, paznen VI, Ik 167-199.
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kinnistusraamat. 1889. aasta muudatuste tulemusel ei anna BES §-s 1393 valikut hiipoteegi- ja
vastavate kohturaamatute vahel. Ainsaks tunnustatud allikaks oli niitid kinnistusraamat. See sai
voimalikuks tdnu muudatustele tildisel tasandil, mille jargi BESi hiipoteegidiguse reform toimus
esialgu ilma otsese sekkumiseta iga iiksiku sétte sisusse. ,,Seaduse kohtuasutuste timberkorraldamisest
Balti kubermangudes“ A-o0sa lisas VIII pealkirjaga ,,” (Edaspidi A-0sa) § 2 kohaselt (NSi § 303)
nimetatakse kinnistuga seotud diguste kinnistamiseks sisse seatavaid avalikke raamatuid (BESi §
3002 selgitused) kinnistusraamatuteks. Kinnistusraamatute pidamine toimus
hiipoteegiringkondade ja nende alliiksuste alusel (Ajutised reeglid § 5, NSi § 306). BaSmakovi
jargi tdhendas see praktilisel tasandil eelkdige kinnistusregistriosakondade loomist. Balti
kubermangudes oli moodustatud kaksteist rahukohturingkonda, kdigis neis olid kohtute juurde
loodud ka Kkinnistusregistriosakonnad.'’> Avalike registrite asutamisele hiipoteegiinstituudi
tahenduses viitab ilaltoodud NSi § 306 sonastus, kus pohiliseks usaldusvéirseks
informatsiooniallikaks kinnisasjadega seoses olid samad vanad hiipoteegiraamatud.

Seejuures korvaldatakse 1889. a kohtureformi jooksul eelmises alapeatiikis késitletud
avalikkuse printsiibi vajaliku piirangu puudumise probleemid. Kommenteerides BES §-i 1412
Bukovski mirkas, et NS § 316 kohaselt tehti kinnistusraamatusse kahte liiki kandeid: paragrahvid
ja mirked. Paragrahvidesse pandi kirja koik kanded, mis olid seotud digustega kinnisasjade suhtes.
Mairked vastupidi ei sdtestanud mingisuguseid digusi kinnisasjadele, vaid olid suunatud kinnisasja
omanikule. Nende eesmirgiks oli kas takistada kinnisvara vodrandamist voi tagada kinnisvara
suhtes voimalike tulevikus seatavate diguste kehtimine.'”® Kommenteeritud sétte (§ 1412) kohaselt
oli hiipoteegi omandamise aluseks 10plik kohtuotsus, millega volgnikult mdistetakse vélja
kindlaksméaéaratud rahaline summa voi ndude rahuldamine muul viisil, mida on voimalik rahalises
ekvivalendis hinnata. Kohtuotsus on aluseks hiipoteegi kandmiseks kinnistusraamatusse.

Bukovski tugines mirgete eesmirke maératledes eelkdige NSi §-le 316, mille kohaselt
kinnistusraamatusse tehakse kaht liiki kandeid, need on paragrahvid ja méarked (analoogiliselt VU
§-ga 5). Mirgetena kantakse sisse: 1) kinnisasja omaniku kuulutamine maksejduetuks; 2)
sissendude esitamine kinnisasjale; 3) kohtuméairused hagi tagamiseks; 4) haldusasutuste ja isikute
nduded, mis on seadusega tunnistatud vaieldamatuteks; 5) kaebuste esitamine
kinnistusosakondade iilemate tegevuse peale (NS §-d 365, 367) 6) kinnisasja omaniku ndusolekul
koik, mida on vdimalik kanda paragrahvina, kuni 16plikku kinnitamist vdimatuks tegevate
takistuste kdrvaldamiseni.

Iseenesest on BESi § 1412 néol tegemist tdisvédrtusliku asjadiguse kandmisega, milleks

on antud juhul hiipoteek; vastava kaitsevahendi vajadus, milleks on mérge, langeb dra alates nn

172 Bammmakos A. OcHoBHbIe Hadana. 1891, 1k 86.
173 Lihemalt: Bukovski BES § 1412 kommentaar a).
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sundhiipoteegi kandmisest kinnistusraamatusse. Vaatamata sellele suunab Bukovski meie
tdhelepanu just mirgetele, kuna ainult nende abil on garanteeritav Idpptulemus, mis seisneb
hiipoteegi seadmises. Selge on, et selle eelduseks on joustunud kohtuotsus volgnevuse
véljamdistmiseks. Seejuures on vajalik 1dhtuda ka teadmisest, et toimiva hiipoteegisiisteemi puhul,
kus sissekande ja avalikkuse printsiibid on esmatidhtsad, omab kinnisasja koormamine hiipoteegiga
motet ainult juhul, kui hiipoteegipidaja digus pole tiihistatud kolmandate isikute digustega sama
kinnisasja suhtes!’®. Selles valguses ei saa Bukovski viidet, et mirked on suunatud kinnisasja
omaniku vastu, nimetada ammendavaks, kuna kinnistusraamatusse kantud maérgete abil teatud
juhtudel (iilaltoodud loetelust punktid 4—6) kolmandat isikut eelkdige informeeritakse teatud
oigusliku probleemi olemasolust seoses antud kinnisasjaga. Sellistel juhtudel ei omanud méirge
keelavat iseloomu (NS § 317). Loetelus toodud punktid 1-3 vilistavad NSi § 317 kohaselt
igasuguste uute koormatiste seadmise parast vastava marke tegemist kinnistusraamatus. Seejuures
kannab punkt 1 absoluutset iseloomu, s.t puudutab hiipoteegi seadmist nii vabatahtlikult kui ka
sundkorras, punktid 2 ja 3 leevendavad keelavat mdju ainult kinnisasja hiipoteegiga vabatahtliku
(omanikupoolse) koormamise puhul. Kandmisele kuuluv digus ei ole méirge, omalt poolt eelnes
sundhiipoteegi seadmisele (BESi § 1412) reeglina vastava mirke tegemine. Seega punktide 2 ja 3
puhul omandas mirge erineva tdhenduse, kuna jii ainsaks vahendiks hiipoteegi seadmisel.
Seejuures tekis kinnisasja omanikul kellegagi nt laenulepingut sdlmides ja formaalselt oma
kohustused tditmata jdttes voimalus mirke instituuti kasutades piitida koormata endale kuuluvat
kinnisasja hiipoteegiga kolmanda isiku kasuks. Sellisel juhul vdisid kannatada saada kdikide nende
kreeditoride huvid, kes polnud taotlenud vastava mirke kandmist kohtulikul tasandil.

NS § 316 p 4 vodimaldas teha mirkeid seoses maksete ja erinevate trahvide
véiljamdistmisega. Vaikivate hiipoteekide tiihistamise tottu omab see sdte suuremat tdhendust,
kuna niitid puudus isegi riigiasutusel vOimalus koormata volgniku kinnisvara eelisjarjekorra
hiipoteegiga. Ténu vaikivate hiipoteekide tiihistamisele omasid NS § 316 sitted BESi1 suhtes alates
1889. a-st oma praktilisel rakendamisel suuremat aktuaalsust,’”® kuna iihelt poolt nad otseselt ei
rikkunud  kinnistusraamatu kannete jarjekohasilisteemi, kuid teiselt poolt vdimaldasid
kohtuvaidluse 10petamisel tagada kreeditori nduded jirjekorras, mis tekkis mirke
sissekandmisega. Sellisel juhul oli potentsiaalsetel hiipoteegipidajatel voimalus enne lepingu

sOlmimist tutvuda kinnistusraamatusse kantud andmetega, sealhulgas mérgetega ja voimalikke

174 Avalikkuse printsiibist tulenevatest ohtudest vt eelmine alaptk, Ik 59. (viide 164), Freitag-Loringhoveni mérkused.
175 Vaikivaid hiipoteeke kasutati tihtipeale maksuvdlglaste varade suhtes riigiasutuste nduete tagamiseks (1864. a
BESi § 1394). See norm kaotati 1889. a. 9. juuli seadusega (Bukovski, BES § 1391 maérkus). Jérelikult ei vdinud
sellest ajast alates riigi- ja teistel avalik-oiguslikel alustel toimivatel asutustel olla avalikkuse printsiipi ignoreerides
vaidlematus korras médratud maksude suhtes iseenesest hiipoteegikorras mingit eesdigust volgniku varanduse alusel
ndude rahuldamisel. Ldhemalt: T. Griinthal. Vaidlematute riigimaksude. 1931, Ik 422-423.
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riske hinnates teha kindel ja kaalutletud otsus. Mérgete pohiline erinevus vaikivast hiipoteegist oli,
et need ei rikkunud kinnistusraamatus tehtud kannete jarjekorda, vaid olid osaks sellest.

Piitides maiiratleda méargete peamist rolli avalikkuse printsiibi kontekstis, saame me
taielikult ndoustuda Bukovskiga, kes oma kommentaarides BESi §-le 1412 (kus késitletakse
sundhiipoteegi seadmise aluseid) leiab, et selliste diguste mérgistamine kinnistusraamatutes, mis
ei saa olla kantud raamatutesse 10plikult, oli pohjustatud vajadusest eristada need digused ohust,
mis tuleneb kinnistusraamatute avalikkusest.1’® Ulaltoodust jireldub ka, et ilma mirgete
instituudita on avalikkuse printsiip ise teatud asjaoludel ohuks efektiivsele ja kindlale
hiipoteegisiisteemile. Seega, mérgete olemasolu on reaalselt toimiva ja 10plikult kujundatud
avalikkuse printsiibi tunnuseks, selle abil vihendatakse materiaaldiguslikult ebadiglaste kannete
teostamise hulka.

Omalt poolt rohutas Freitag-Loringhoven, et mérgete kehtimine ei ole suunatud avalikkuse
printsiibi vastu. Eesmérgiks on luua alistusseos ka asjadiguste edasiste omandajate suhtes.'’” Nii
sund- kui ka vabatahtliku hiipoteegi seadmisel, vottes arvesse NSi §-de 316 ja 317 sisu, saavutati
just see tulemus, millest rddgib Freitag-Loringhoven. Seda mdtet jéitkates voib lisada, et
kolmandate isikute kaasamine toimub nii ilma nende isikute diguste kui ka avalikkuse printsiibi
rikkumiseta, seega saavutatakse kaasaegse hiipoteegisiisteemi eesmérk, kus materiaaldigus omab
tdhtsust nii kaua, kuni see ei riiva kolmandate isikute digusi, kes tuginevad oma tegevuses
Kinnistusraamatutes sisalduvale informatsioonile. Seega — avalikkuse printsiip saab mérgete néol
teatud edasiarenduse (lisavoimaluse) materiaaldigusest tulenevate Oiguste kaitsmiseks ilma
kehtivat hiipoteegisiisteemi rikkumata.'®

Avalikkuse printsiibi rakendamisel BESi hiipoteegidigusele vdeti arvesse ka selliste isikute
huvid, kes said hiipoteegipidajaks enne 1889. a-t kehtinud seadusandluse alusel - kdigile oli
tagatud voimalus kanda neile kuuluvad pandidigused kinnistusraamatutesse. B osal’® §-i 10
kohaselt need hiipoteegid, mis ei ole kantud avalikesse raamatutesse ja mis olid seatud enne antud
muudatuste joustumist, sealhulgas generaalhiipoteegid, isegi siis, kui need olid kantud isiklikesse
raamatutesse’®® pidid oma kehtivuse sdilitamiseks olema kahe aasta jooksul kantud

kinnistusraamatusse vastavas kinnistusregistriosakonnas.

176 Bukovski BES I kdite, lk. 576.

17 ®petirar-Jlopunrosen. Marepuanshoe npago. 1915, 1k 174,

178 BGB loojad liksid isegi kaugemale ja seostasid mirgete kandmise digustega, mis alles vdivad tekkida kinnisasja
suhtes voi diguse suhtes. BGB § 883 Ig 1 viimases lauses on 6eldud, et eelmérke kandmist lubatakse ka tulevase voi
tingimusliku ndude tagamiseks. BESi § 1413 néol rakendati sama léhteviisi, kuid ainult konkreetsetel juhtudel.

179 Monosxenus o npeoGpazosanuu cynedHoit yactu. 1890, 1k 387-408.

180 1864. a BESi § 1607 kohaselt peetakse ingrosseerimise teostamisel nii Kuramaal kui ka Liivimaal (vélja arvatud
Riias) kinnisasjade ingrosseerimiseks ettendhtud raamatute korval ka isiklikke hiipoteegiraamatuid, kuhu vdivad olla
kantud nii generaalhiipoteegid (§ 1378) kui ka hiipoteegid vallasasjade kogumi peale (§ 1376).
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1889. a-l toimus rida positiivseid muudatusi seoses kinnistusraamatute kittesaadavuse ja
ka senise allikate rohkuse probleemiga. Niilid nimetati BESi § 3002 kohaselt koiki usaldusvédrse
informatsiooni allikaid kinnistusraamatuteks. Muudatused toimusid ka administratiivsel tasandil.
1889. a oli Balti kubermangudes moodustatud kaksteist rahukohtu ringkonda, koigis neis olid
kohtute juurde loodud ka kinnistusregistri osakonnad.!8!

Avalikkuse printsiibi tdielikul tunnistamisel oli kehtiva hiipoteegisiisteemi kindla
funktsioneerimise tagamisel olulisimaks muudatuseks seda moonutavate ja vilistavate faktorite
korvaldamine BESist pérast reformi. 1889. a kohtureformi tulemuseks hiipoteegidiguse osas oli
vaikivate, sh generaal hiipoteckide seadmise praktika Idpetamine ja selle instituudi tithistamine
moju tottu, mis oli vordselt negatiivne nii sissekande kui ka avalikkuse printsiibi suhtes, kuna nii
tekkimise kui ka kolmandate isikute moju suhtes eitas see hiipoteegisiisteemi kui sellist.
Tulemuseks oli, et avalik hiipoteek jéi kinnisvara puhul ainsaks pandiliigiks, mis omas kolmandate
isikute suhtes kohustuslikku iseloomu. Ka oli tagatud vastav ajaline tileminek vanadelt reeglitelt
uutele. Administratiivsel tasandil olid loodud kindlad asutused, kust oli vdimalik saada ametlikku
ja usaldusvéarset informatsiooni kinnisasja diguslikust seisundist. Téanu Ajutiste reeglite §-i 2
kehtestamisele tunnustas seadus edaspidi vaid iiht liiki avaliku informatsiooni allikat ja selle
pidamise nduded olid tihtlustatud. Avalikkuse printsiibi sisust tulenev moju, mis oma formaalsuses
voiks omada hiipoteegipidajale ka negatiivseid tagajirgi, védhendati mirgete instituudi

rakendamise abil voimaliku miinimumini.
5. Avalikkuse printsiip VotSinnéi ustav’is

Hiipoteegi tdielik definitsioon ilmnes Vene tildises diguses vahetult VU loomise protsessis.
VU § 42 kohaselt on hiipoteek kinnisasjaga tagatud rahaline ndue, mis annab kreeditorile
volgnikupoolse kohustuse tditmata jdtmisel, Oiguse rahuldada oma ndue panditud kinnisasja
arvelt, sdltumata sellest, kelle kiies see on. Ulaltoodud sitte viimased sdnad, millega kreeditorile
tagatakse pohimotteliselt vaieldamatu ja asjaoludest soOltumatu nodudedigus hiipoteegiga
koormatud asja suhtes, ndudsid tervet hulka eeltéid, mis voimaldasid §-s 42 sétestatut praktilisel
tasandil realiseerida. Kehtivas Vene diguses oli hiipoteegi pohitunnuseks selle ainusus panditud
kinnisasja suhtes, kinnisasja ei tohtinud koormata jargmise hiipoteegiga enne esimese kustutamist.
Seejuures omas méddravat rolli mitte kinnisasja vaértuse ja hiipoteegi suuruse omavaheline suhe,
vaid pohimote ise, kus kehtib reegel ,,iiks hiipoteek iihele kinnisasjale®. Sellise ldhteviisi rangus
oli tingitud nii vanast kombest seostada pantimist voorandamisega kui ka tegeliku alternatiivi

puudumisest, mida vdis pakkuda kaasaegne hiipoteegisiisteem. Hiipoteegi kinnisasjaga

181 Baimvakos. OcHOBHEIE Hawana. 1891, 1k 86.
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katkestamatu siduvuse tagamisel on pohiliseks probleemiks kantud ndudediguse podrdumatus,
mis maérab selle kandja vaieldamatu digusliku positsiooni kolmandate isikute suhtes, kes omalt
poolt voivad kas omandada hiipoteegiga koormatud Kkinnisasja voi koormata seda hiipoteegiga
enda kasuks. Omandidiguse iileminekul omab kreeditori digus nduda panditud kinnisasjaga
tagatud ndude rahuldamist samasugust joudu nagu see oli hiipoteegi seadmise ajal. Siin avaldub
ka voimalus koormata iihte kinnisasja mitme hiipoteegiga, kus ainsaks piiriks on kinnisasja tegelik
voime (vididrtus) tagada kreeditoride ndudeid. Seega omab avalikkuse printsiibi realiseerimine
esmast tdhtsust ka osas, mis vastutab hiipoteekide arvu eest {ihe kinnisasja suhtes.

Nii nagu hiipoteegi mdiste ise, leidis ka avalikkuse printsiip esmakordselt Vene {iildises
oiguses kajastust VUs. VU § 6 kohaselt pidid kinnistusraamatud olema avalikud ja nendesse
kantud digused usaldusvéadrsed. Kinnistusraamatu usaldusvaarsus ei laienenud kinnisasja mahule
ja hinnale.*®?

VU §-des 125 ja 126, nagu ka Balti kubermangudes 1889. a-st kehtivates notariaalsitetes
(NS, § 332) leiame me tingliku piirangu avalikkuse printsiibist tulenevatele digustele tutvuda
Kinnistusraamatus sisalduva informatsiooniga. VU § 126 kohaselt lubati kinnistusraamatute,
registrite ja toimikute ldbivaatamist ainult kinnistusraamatute hoidja vdi tema poolt volitatud
ametniku jélgimisel.

VU §-s 125 ja NS §-s 332 ndeme me tdiendavat piirangut, mille kohaselt kolmandad isikud
pidid enne Kinnistusraamatutega tutvumist ilmtingimata saama loa kinnistusregistri osakonna
juhatajalt (HayaJIbHUK BOTYMHHOTO yCTaHOBIIEHUs ), loa saamine eeldas tutvumishuvi pohjendust.
Kui néha selles piirangus eelkdige administratiivset barjddri avalikkuse printsiibi formaalsel
realiseerimisel, siis jadb arusaamatuks selle praktiline eesmérk ehk teisiti 6eldes - kelle kasuks
selline piirang oli loodud. Nagu oli juba mirgitud eelmise alapeatiiki alguses, kandsid sellised
piirangud pigem formaalset iseloomu, kuid ldhtudes nende vdimalikust olulisest negatiivsest
mdjust avalikkuse printsiibi realiseerimisele, nduavad need ikkagi tdiendavat tdhelepanu. Nagu
markis BaSmakov: mdnede Lédne-Euroopa riikide seadusandluses polnud seda algusest peale
(nditeks Prantsusmaa, Austria vdi Hamburg).!8 Meie allikate puhul oli erinevus tdenéoliselt
tingitud sellest, et VU esimene redaktsioon ilmus kolm aastat hiljem kui NS Balti kubermangude
jaoks. Oma ilmumise hetkel oli VU Vene impeeriumi kdige kaasaegsem allikas, kus oli voimalik

tutvuda hiipoteegidiguse viimaste tendentsidega. Tendentsiks oli muuhulgas kavatsus viltida uues

182 Kidesoleva paragrahvi viimane lause jdeti edaspidi tekstist vilja. Algusest peale kandis see selgitavat tihendust ja

oli lisatud vdimalike mottetute vaidluste vdltimiseks. Eeldati, et kinnistusraamat ei saa tagada kinnisasja fliisilisi
parameetreid juhul, kui need ei vasta kinnistusraamatus kajastatule. 1907. a VU redaktsioonis tdiendavat selgitust
enam ei olnud. Lihemalt: ®peitrar-Jlopunroses. MarepuansHoe npaso, 1914, 1k 147.

183 Bammvakos. OcHOBHBIE Hagana. 1891, Ik 36.
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hiipoteegisiisteemis kdiki mittevajalikke piiranguid ja formaalsusi.'® Kuid seejuures osas, mis
puudutab erinevate drakirjade saamist kinnistusraamatutest, sitestab VU § 286 veel rangemad
piirangud vorreldes NS §-ga 332, mis seisnevad vajaduses enne drakirjade tellimist saada selleks
kas kinnisasja omaniku ndusolek voi kohtu luba. On raske tipselt ette kujutada, kuidas tegelikult
toimunuks tutvumine kinnistusraamatutega, kuid kdige olulisemaks oli, et kreeditorile oli tagatud
vOoimalus kinnisasja ~omaniku mingisuguste eelnevate kooskdlastamisteta védhemalt
kinnistusraamatu andmetega tutvuda, s.t ilma &rakirjade tegemiseta. Lahtudes VU § 126
kommentaaridest, oli iilaltoodud piirangute eesmérgiks eelkdige véltida voltsinguid ja tagada
kinnistusraamatute fiilisiline korrashoid, aga mitte formaalsete takistuste tegemine
kinnistusraamatutega tutvumiseks.8°

Nagu 2. alapeatiikis Kirjas, oli hiipoteeklaenu saamisel teatud takistuseks just liigne
biirokraatia nii selle vormistamisel kui ka avalikkuse printsiibi formaalse osa realiseerimisel, mis
puudutab vajaliku informatsiooni tegelikku kittesaadavust. Osas, mis puudutab seadusandlikul
tasandil iihe kindla allika tunnistamist, kust kreeditor enne tehingu sdlmimist saab kogu juriidilist
tdhendust omava informatsiooni pantimisele kuuluva kinnisasja suhtes, leiab VUs vorreldes SK X
osa sittega koha avalikkuse printsiibi {ihetdhenduslik tunnistamine. Osas, mis puudutab
avalikustamisele kuuluva informatsiooni kéttesaadavust, omab VU pigem konservatiivse
hiipoteegidiguse allika tunnuseid (nt VU § 44, TSK § 1042) ja seega sarnaneb kehtiva digusega.'8®

Seejuures on oluline ka, et kinnistusregistri pidamine saab VU teise koitega tdiendava
reglementatsiooni, kus pohiline koormus ja ka vastutus registripidamise eest delegeeritakse
otseselt registriametnikele. Kinnistusregister ise peab kinnistusraamatuid ja tagab nende
korrashoiu. Kannete teostamised toimuvad enamasti vahetult registrites, seega vihendatakse
isikute ringi, kellest soltub hiipoteegi seadmine. Sarando mérkuse jérgi oli liigse biirokraatia
pohjuseks kande teostamise protseduuri Killustumine, kus vastutavaks isikuks on alam- ja seejarel
vanemnotar, seejuures votab aega ka dokumentatsiooni vahetamine.'®” Pidi toimuma iga
moodustatud registriosakonna tdpsema mdjusfadri madramine, nagu Seda tehti ka Balti
kubermangudes ringkonnakohtute asutamisel 1889. a kohtureformi raames.*®® VU § 111 kohaselt
toimub kinnistusraamatute pidamine ringkondade jargi (mo oxpyram), kus sarnaselt Saksa
kinnistusraamatute pidamise siisteemile teenindab iga kinnistusregistriosakond territoriaalselt

piiritletud maakonda voi linna, mis omalt poolt tdiiendavalt jaotatakse védiksemateks piirkondadeks.

184 TIBY. T. 1. 1896, Ik 52-55.

1B TIBY. T. I1. 1896, 1k 43.

186 Sersenevits mérgib, et kinnistusraamatute avalikkus oli tagatud alles 1899. aastast, kui vanemnotarit kohustatakse
véljastama koigile huvilistele tdendeid koikidest koormatistest, mis on kinnisasjadele seatud. IllepmeneBuu.
I'paxxganckoe mpaso. I kd, 1914, 1k 247. Vt ka SK XVI osa I, NS (1900. a) § 154 méarkus 2.

187 Capanno. IIpoext BorunaHOTO0. 1900, 1k 73. Vt ka NS §-d 163, 167.

188 _shemalt: kiiesoleva magistritoo, 1k 65.
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Igale territooriumile madratakse oma koide, mis koosneb veel eraldivoetavatest
kinnistusraamatutest.18°

Muudatuste tulemusena tdiustatakse avalikkuse printsiibi formaalset osa, info tegelikku
kattesaadavust, touseb esitatud informatsiooni kvaliteet, mis vidhendab ka voimalike
kohtuvaidluste hulka, kuna teeb raskemaks katsed vaidlustada Kinnistusraamatus sisalduva
infomatsiooni usaldusvaérsust kohtulikul tasandil.

Hiipoteegi seadmisel kannab reeglina korgeimat riski hiipoteegipidaja. Siisteemse
lahteviisi rakendamisel asjadiguste tekkimisel need riskid vidhenevad. Avaliku kinnistusregistri
pidamisel puudub kreeditoril hiipoteegi seadmisel vajadus teostada pohjalikku kontrolli panditud
kinnisasja Oigusliku seisundi iile, piisab kinnistusraamatu andmetega tutvumisest. Seejuures
vOetakse arvesse, et kinnistusraamatu andmed médravad kiill iihetdhenduslikult kinnisasjaga
seotud digused ja kohustused ja nende kuulumise iihele voi teisele isikule, kuid kinnisasja
fiitisilistele parameetritele avalikkuse printsiibi kehtivus ei laiene. Teatud segadus vdib olla
pOhjustatud sellest, et samas neid andmeid kajastatakse kinnistusraamatus. Samal ajal on nende
tunnuste allikaks tihtipeale kinnisasja omanik ise, kelle kdes on kinnisaja plaanid, moddistuste
tulemused jm (vt VU § 369, 370, 394). Registripidaja kohustuseks oli veenduda esitatavate
andmete tOendolisuses, kuid nende vastavust tegelikkusele ei saanud kinnistusregister
garanteerida. Esmakande teostamise jaoks vajalike andmete nimekiri oli esitatud VU §-s 357.
Seega oli pantimisele kuuluva kinnisasja védrtuse madramisel otstarbekas kinnistusraamatuga
tutvumisele lisaks tdiendavalt ka kohapeal kinnisasja fiiiisilisi omadusi hinnata. Avalikkuse
printsiibi mojusfadr piirdub VU jérgi kinnisasja digusliku seisundi méératlemisega.

Vene kehtiva seadusandluse suureks probleemiks oli seatud hiipoteegi sdltuvus
materiaaldigusest, kus pohikriteeriumiks oli individuaalse digluse otsimine, millega kavatseti tdita
regulatiivsed liingad seadusandluses. Liinkade olemasolu oli muuhulgas tingitud avalikkuse
printsiibi eiramisest. Nii kinnisasja omaniku, kelle omandidigusest tulenevat voimalust késitleda
talle kuuluvat piiratakse reegliga ,,iiks hiipoteek iihe kinnisasja suhtes®, kui ka kolmanda isiku
huvide kaitse ei olnud tagatud, viimane pidi ise suutma ette nidha hiipoteeklaenu viljastamise
koikvoimalikke riske.

Voimaldades hiipoteegi seadmisel ldhtuda ainult kinnistusraamatus sisalduvatest
andmetest, esitas VU kreeditorile senini mittesaavutatava garantii tema kasuks seatud diguste
poordumatuse osas. Podrdumatuse rakendamise aluseks on selliste diguste tunnistamine, mis
voivad olla vaidlustatud. Rahvusvahelisel tasandil tunnustatud miinimum véljendus ka VUs ja

vdhendas nduetekohaselt seatud hiipoteegi vaidlustamise vdimalusi. VU § 17 kohaselt voib

189 Lihemalt: Bazanos. Botuunnsiii pexum. 1910, 1k 247, 248,
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kinnistusraamatus avalikustatud andmete jérgi omandatud asjadiguste podrdumatus olla vélistatud
ainult kahel juhul: esiteks kinkimisel, mis vahetult hiipoteegi puhul, ilma omandidiguse
iileminekuta on ddrmiselt haruldane toiming, ja teiseks juhul, kui isik, kelle kasuks hiipoteek oli
seatud, tegutses pahauskselt, s.t oli teadlik, et kinnisasi tegelikult ei kuulu isikule, kes on sellisena
kinnistusraamatus mérgitud voi et omandatud digus on kehtetu. Sisuliselt seostati need aspektid
vaga tihedalt avalikkuse printsiibi formaalsest realiseerimisest tulenevate piirangutega, mis olid
tingitud vajadusest viltida voltsitud kannete voimalikku tegemist kinnistusraamatusse, voltsitud
dokumentatsiooni vOimalikku lisamist voi kehtiva dokumentatsiooni eemaldamist kinnisasja
toimikust.

Muudel juhtudel on kreeditori pahausksust hiipoteegi seadmisel viga keeruline tdendada,
kuna tegelikult on vajalik tdendada tema subjektiivset suhtumist iihte voi teise informatsiooni, mis
omalt poolt voib kanda ka véga tinglikku iseloomu. Hiipoteegipidaja pdhiliseks argumendiks on
kinnistusraamatus sisalduva informatsiooni usaldusvéirsus, millest ta hiipoteegi seadmisel 1dhtus.
VU §-d 15 ja 16 kaitsesid lihetdhenduslikult tema Gigust sellele tugineda ilma mingisuguste
tdiiendavate kohustusteta midagi tdendada voi selgitada isikutele, kellel on kahtlus tema
heausksuses. Ka VU § 17 viimases lauses rohutati eraldi vajadust tdendada pahausksust, kuna
ecldatakse heausksust. Seega praktilisel tasandil seoti juhtumid, kus tegemist vdib olla tdendatava
pahausksusega, pigem juhtumitega, kus just kande tegemine seostatakse voltsitud andmete
esitamisega, milles osaleja on ka isik, kelle kasuks hiipoteck seatakse. Teine aspekt vdib olla
seotud varemkdsitletud juhtumitega, kus kreeditor teab, et hiipoteegi seadmiseks on vajalik ka muu
isiku ndusolek, vaatamata sellele, et ta pole kajastatud omanikuna kinnistusraamatus. Tegemist on
perekonnadiguse valdkonnaga, kui hiipoteegiga koormatud kinnisasi on abikaasade ithisomandis.
Tdendamisele kuulub teadmine abiellumisfaktist, aga mitte abstraktsetest eeldustest, mingisuguse
kokkuleppe s0lmimisest omandidiguse lileminekul, seega puudus omanikul digus kinnisasja
hiipoteegiga koormata. Tolleaegne perekonnadigus omas naissugu diskrimineerivat iseloomu,
seega kannab sellise nédite esitamine eelkdige selgitavat iseloomu.

Redaktsioonikomisjon omalt poolt leidis, et juhul, kui isikule, kelle kasuks kinnisasja
koormatakse, on teada, et kinnisasi on valesti kantud kinnistusraamatusse ja tegelikult kuulub see
teisele isikule voi1 et kinnisasi oli omandatud akti alusel, mis oli tiithina (nt pettuse, sundimise,
voltsingu voi iithe tehingupoole ndrgamdistuslikkuse vm tdttu) voi ndue enam ei eksisteeri (nt
hiipoteegiga tagatud ndude omandamise tottu, kus volgnik téitis oma kohustuse), siis tegutses
omandaja voi hiipoteegipidaja pahauskselt, kuna kinnisasja mittekuulumine isikule, kes seda

kasutas, voi omandamise esemeks oleva diguse kehtetus on hiipoteegi seadmisele kindlasti
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takistuseks.'® Sellest redaktsioonikomisjoni mirkusest on keeruline teha iihetihenduslikku
jareldust kiisimuses, millisel praktilisel tasandil eristub heausksus pahausksusest ja scega ka
juhtumite puhul, millal avalikkuse printsiip ei kaitse hiipoteegipidajat voi teisiti deldes, milliste
asjaolude ilmemisel ei saa hiipoteegipidaja avalikkuse printsiibist ldhtudes tugineda
kinnistusraamatu andmete usaldusvéirsusele ja ldhtuda tema kasuks seatud hiipoteegi
podrdumatusest.

Redaktsioonikomisjon selgitas mujal olukorda, millal avalikkuse printsiibi moju
sdilitatakse, vaatamata pahausksuse tunnuste ilmnemisele. Nii nditeks omandaja voi kreeditor, kes
teab, et kinnisasi oli veel enne praeguse tehingu vormistamist miiiidud teisele isikule, ei ole
pahauskne, kuna poolte miitligilepingust tulenevad suhted kannavad isiklikku, voladiguslikku
iseloomu ja seega ei vilistata voimalust kinnisasja miiiia voi kolmanda isiku kasuks koormata. %!

Redaktsioonikomisjoni selgitustes ilmneb iiks ja sama tunnus, s.o teadmine sellest, et
omandidigus voi ka eraldivoetav ndudedigus, hiipoteek kuulub teisele isikule. PGhimdtteline vahe
seisneb tasandis, mida pooled saavutasid oma Oiguslike suhete reguleerimisel. Kui pooled
kavatsesid ja ka tegelikult astusid samme hiipoteegi seadmiseks kinnistusraamatus kande tegemise
kaudu, siis kannatanul, kelle digus jdi kinnistusraamatusse kandmata, on pettuse tottu kindlasti
vajalik piitida tdendada kolmanda isiku pahausksust oma diguse omandamisel. Muudel juhtudel,
kus pooled algusest peale tegutsesid voladiguslikul tasandil ja tiksnes venitasid kande tegemisega,
ei saa pahausksusele viitamisel olla mingit tagajérge.

Loplikult selgitab pilti avalikkuse printsiibi mojust, selle seotusest hiipoteegiga ja ohust,
mille toob kaasa sellise siduvuse piiramatu rakendamine, jairgmine redaktsioonikomisjoni mérkus:
,,Poordumatuse rakendamine meie seadusandluses peab tdhendama suurt murrangut ithiskonna
juriidilistes arusaamades. VU joustumisel hakkab omandidiguse kindlus sdltuma asjaolust, kas
omanik on kantud avalikku raamatusse, kas keegi pole teda selles raamatus asendanud ja kas
omaniku tahte vastaselt pole kantud raamatusse hiipoteek, mille vdirtus paljudel juhtudel voib
ammendada omandidiguse tdhenduse kui sellise. Jarelikult — omandidiguse kindlus ja
koigutamatus on tulevikus soltuvuses kinnistusraamatuid pidavate péddevate ametiisikute
tagasihoidlikkusest ja heausksusest. On oluline viltida voltsinguid ja pettusi, mis voivad kdigutada
kinnisasjade peamiste diguste puutumatust, diguste, mis on kinnisomandi eeliseks vallasomandi
ees ja mis tingivad selle krediidikdlblikkuse. %2
Hiipoteeki kisitledes iseloomustab koik tilaltoodu tdielikult selle vabatahtliku tekkimise

alust. Sundhiipoteegi puhul, mille aluseks on kohtuotsus, avalikkuse printsiibist tulenev

O TIBY T. 1. 1896, Ik 87.
BITIBY T. 1. 1896, Ik 87.
B2TIBY T. 1. 1896, Ik 155.
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podrdumatus redaktsioonikomisjoni liikmete enamuse arvates kehtida ei saanud.!®® VU § 55
kohaselt ei rakendata podrdumatust sundhiipoteegi puhul. Poordumatust rakendatakse
ithetdhenduslikult ainult vabatahtlikult seatud hiipoteegi puhul, kuna selle seadmisel ecldatakse, et
pooled vastavalt avalikkuse printsiibile 1dhtusid voi pidid 1dhtuma kinnistusraamatu andmetest.
Sundhiipoteek (kohtulik hiipoteek) kaotab kehtivuse, kui kohtuotsusega tunnistatakse, et pandi
seadmise hetkel kuulus kinnisvara teisele isikule, s.t mitte volgnikule. VU § 8 (TSK § 744)
kohaselt vois kinnistut voorandada voi uute asjadigustega koormata ainult isik, kes on kantud
kinnistusraamatusse. Seega oli ka sundkorras voimalik koormata ainult sellist Kinnistut, mis kuulus
vOlgnikule vastavalt kinnistusraamatu andmetele. Kuid mis pidi juhtuma siis, kui
kinnistusraamatus oli omanikuna kirjas vale isik ja kas see {ildse vOis omada tdhtsust
kinnistusraamatu avalikkuse ja usaldusvéirsuse printsiipide valguses? Lihtudes VU §-st 55 (TSK
§ 1054) vais sundpandi vaatamata kinnistusraamatus kajastatud andmetele kehtetuks tunnistada.
Arvesse tulid digussuhete algatamise asjaolud: kui koikidel teistel juhtudel tehingupooled enne
suhete s6lmimist 1dhtuvad voi vahemalt voivad ldhtuda kinnistusraamatu andmetest, siis sundpant
on vahendiks ainult sellise ndude tagamisel, mis tekkis poolte vahel ilma esialgse kavatsuseta
kasutada pandidigust ndude tagamisel, s.t et kinnistusraamatu andmed ei omanud Jigussuhete
tekkimisel tihtsust.'®* Hiipoteek oli siin ainult vahendiks kohtuotsuse tiitmise tagamisel. Sellise
hiipoteegi seadmisel omasid kinnistusraamatu andmed teisejirgulist iseloomu, vajadus nendega
tutvuda tekkis alles post factum.

VU koostamisel viitas Redaktsioonikomisjon sundhiipoteegi seadmisel podrdumatusest
korvalekaldumise lubatavust vaadeldes muuhulgas ka volgniku isikliku vastutuse pohimottele,
mille kohaselt sissendudmine vdib olla suunatud ainult varale, mis kuulub volgnikule. Seega,
koikidel sellistel juhtudel, kui on tdendatud, et asjadigus, mis on kirjutatud vdlgniku nimele
kinnistusraamatus, tegelikult ei kuulu enam talle voi oli sundhiipoteegiga koormamise ajal
kustutatud, siis selline hiipoteek on vajalik kehtetuks tunnistada, kuna tegelikule omanikule vodra
volgnevuse eest vastutuse panemine on ebadiglane. %

Ulalpool esitatud piiiidlus diglusele on iseenesest loomulik ja vajalik argument iga seaduse
loomisel, kuid materiaaldigusest parineva argumentatsiooni moju, mis kannab vdga mitmekesist
oiguslikku iseloomu, oli kehtiva hiipoteegisiisteemi rajamise nimel piiratud formaalse digusega,
mis voimaldas sissekande ja avalikkuse printsiipide realiseerimise kaudu tagada pooltele
hiipoteeklaenutehingutes nii vajaliku diguskindluse. Seega peamiseks kriteeriumiks siin peab

olema mitte Oigluse otsimine igas eraldivOetavas juhtumis, vaid Gigussubjektidele Oigluse

1B MIBY T. 1. 1896, 1k 346, 353.
194 V/t 1896. a VU selgitused, Ik 353-355 vdi ka TSK selgitused, 1k 928-929.
S TIBY T. 1. 1896, 1k 355. V&i vt ka IIT'Y T. 1. 1910, 1k 926.
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tagamine kinnisvarakéibest usaldusvéirse ja seega ka ammendava ettekujutuse esitamise kaudu.
Esmapilgul ei ilmne otseseid riske, kuna, nagu {ilalpool margitud, pooled ei kasuta
kinnistusraamatu andmeid Oigussuhete algatamisel. Hiipoteek seatakse nende vahel tekkinud
vaidluse lahendamisel kohtulikul tasandil. Kuid jadb arusaamatuks, milliste kriteeriumite tditmisel
tuvastatakse, et tegemist on just olukorraga, kus kinnistusraamatus avalikustatud andmed ei
omanud téhtsust Oigussuhete algatamisel. Vabatahtliku hiipoteegi seadmisel poolte diguslike
suhete algatamisel, nt laenu véiljastamisel voiks kreeditoril samuti puududa igasugune huvi
kinnisturaamatu andmete suhtes, kuid see ei ole takistuseks tavalise laenu edaspidiseks
timbervormistamiseks hiipoteeklaenuks, kus kreeditori poolt omandatud odigused vdlgnikule
kuuluva kinnisasja suhtes omavad podrdumatut iseloomu. Enne kohtu poole p66rdumist voiks
potentsiaalne hiipoteegipidaja (hageja) lahtuda samadest avalikest andmetest. Arvatavasti sai jidda
olulisimaks kriteeriumiks digussuhete algatamise moment, kuid ka selles osas sarnaneb olukord
vabatahtliku hiipoteegi seadmisega osas, kus méiératakse hiipoteegi aktsessoorsus. Hiipoteegi
seadmiseks ,,raamatu Oiguse™ vOi teiste sdnadega formaalse Oiguse tasandil eelneb ndude
olemasolu materiaalse diguse tasandil. Tegelikult peab see olema piisav hiipoteegi seadmiseks,
mille poordumatus tagatakse kinnistusraamatus andmete usaldusvdidrsusega soltumata sellest,
millal potentsiaalne hiipoteegipidaja ldhtus voi pidi olema ldhtunud kinnistusraamatus
sisalduvatest andmetest. Téhtis on, et see vajadus tekkis enne hiipoteegi seadmist, kuid mitte
Oigussuhete algatamist kui sellist. Redaktsioonikomisjon omalt poolt leidis (nagu juba iilalpool
mainitud) VU § 55 rakendamise otstarbekust kaalutledes vajalikuks ldhtuda just digussuhete
algatamise momendist.1%

Kas arvesse voetakse materiaaldigusest tulenev argumentatsioon voi jddb mééravaks
viivitamise faktor, kui omandidiguse {iileminekut tdendav dokumentatsioon on jddnud
kinnistusregistri pidajale esitamata? Selge on, et on vajalik tdendada, et keegi omandas kinnisasja
just avalikkuse printsiibiga tagatud Kinnistusraamatutes sisalduva informatsiooni
usaldusvédrsusest ldhtudes. Teiselt poolt eeldati heausksust (VU § 17), seega oli sundhiipoteegi
kustutamiseks piisav esitada Oigeaegselt notariaalselt tdestatud dokumentatsioon omandidiguse
ileminekust. Kuid sellega pandaks sundhiipoteegi pidaja vabatahtliku hiipoteegi pidajaga
vorreldes viaga ebadiglasse seisundisse, kus viimane omab avalikkuse printsiibile tuginedes
peaaegu absoluutset kaitset oma diguse tagamisel (erandiks on pahausksus) ja sundhiipoteegi
pidaja jadb kuni oma ndude rahuldamiseni riski alla, et tema kasuks seatud hiipoteek vdib olla

kustutatud (vt ka VUE § 348).

% TIBY. T. 1. 1896, 1k 354.
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Vaatamata teatud problemaatikale sundhiipoteegi osas, avalikkuse printsiip leiab oma
tthetdhendusliku realiseerimist VUs, mille tdhtsamaks kriteeriumiks niitid on kolmandate isikutele
tagatud Gigus ja samal ajal kohustus ldhtuda kinnistusraamatus sisaldava andmetest.. Enam pole
voimalikud situatsioonid, kus hiipoteegipidajale tekitakse kahju mingisuguste tiiendavate
asjaolude ilmnemise tagajarjel, millega viimast ei informeeriti kinnistusraamatu kaudu. Ainsaks
erandiks on hiipoteegipidaja vdimalik pahausksus, mida nduab veel pohjaliku tdendamist,
kusjuures tdendamiskoormus kannab isikul, kes sellega tugineb. Moned piirangud
kinnistusraamatute tutvumise osas pigem viitavad seadusandja tdsise suhtumisele usaldusvairse
informatsiooni kandjatele (kinnistusraamatutele) kui soovile kuidagi piirduda juurdepdis nendes
sisalduva informatsioonile. Tugevndatakse avaliku informatsiooni kvaliteet ja kdttesaadavus. lga
ebatidpsus nende pidamisel voiks kutsuda kaasa terve rida parandamatu siindmuste tekkimisele,
kus ldhtudes avalikkuse printsiibist, sellest garantiist, mis ta esitab kolmandale isikutele kedagi

omandab seda, mida ta ei pea omandama ja kedagi jaédb ilma selleta, mida talle kuulus.
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KOKKUVOTE

Kéesolevas magistritoos késitleti 19.-20. sajandil Vene impeeriumis teostatud ja plaanitud
muudatusi hiipoteegidiguses. T66 hdlmas impeeriumi iildise ja partikulaarse diguse allikaid, mille
esindajaks oli siin valitud Balti kubermangude digus. Magistritdd pohiliseks eesmargiks oli uurida,
milliste sammudega ja mil moel liiguti modernse hiipoteegisiisteemi sisseseadmise poole Vene
impeeriumi hiipoteegidiguses. Uurimine puudutas perioodi, mil impeerium ikka rohkem ja rohkem
kaldus diguse, sealhulgas tsiviildiguse ja sellega koos ka hiipoteegidiguse lihtlustamise poole. T66
keskendus kahele modernse hiipoteegidiguse pohiprintsiibile: sissekande ja avalikkuse printsiip.
Nende kaudu uuriti toimiva hiipoteegisiisteemi puudumise voimalikke pdhjusi ajaloolises diguses
ning anti hinnang tehtud voi plaanitud muudatuste otstarbekusele. Piistitatud hiipoteesiks oli, et
isegi kui kinnistuseadus (VU) vdi 1905. aastaks 16pliku projektina valminud tsiviilkoodeks (TSK)
oleks Balti provintsides kehtestatud, ei oleks olnud vajadust hiipoteegidigust reformida, sest 1889.
aasta muudatused Balti hiipoteegidiguses olid VU regulatsioonidega piisavalt sarnased voi koguni
samad. Magistrito0s ldbiviidud analiiiis on autoril vdimaldanud jouda alljirgnevalt véljatoodud
jéreldusteni.

Esimeses peatiikis, sissekande printsiibi kisitlemisel joutakse jarelduseni, et Vene
sisekubermangudes kehtinud hiipoteegidiguses jii see 19. sajandil realiseerimata. Vene Oigust
iseloomustas seadusandlikul tasandil eksisteeriv mitmekesisus hiipoteegi seadmisel. Mad4dramata
jéi nii hiipoteegi tekkimise kindel alus kui ka hiipoteegi seadmise tdpne aeg. Voimatus seostada
hiipoteegi tekkimist kande tegemisega kinnisturaamatus ei voimaldanud loobuda igas mottes
vananenud praktikast, mille kohaselt kinnisasi ei voinud olla koormatud rohkem kui iihe kehtiva
hiipoteegiga. Hiipoteegi mdistet seadusandlikult ei maiératletud. Lisaks raskendati hiipoteegi
seadmise notariaalset protseduuri liigsete nduetega notari suhtes, kes pidi erinevaid allikaid
kasutades veenduma isiku Oiguses kinnisasja hiipoteegiga koormata. Kdik see muutis Vene
hiipoteegidiguse mitteefektiivseks. Kui muidu toimib hiipoteek majanduse elavdajana, siis
Venemaal reguleeritud kujul osutus see hoopis majandusliku arengu takistajaks.

Samal ajal ilmnes ka Balti kubermangudes kehtinud hiipoteegidiguses terav probleem
sissekande printsiibi realiseerimise osas, kuid selle probleemi pdhjused eristuvad impeeriumi
ildisest digusest. Esiteks oli problemaatiline juba Vana-Rooma digusest tulenev komme kasutada
hiipoteegi instituuti ka vallasvara suhtes, kus viimane vdib moodustada panditud kinnisasjaga iihe
terviku. Sissekande printsiibi rakendamine vallasasjade suhtes ei oma nende fiilisiliste omaduste
tottu motet ja praktikas tekitas see pigem segadust, mis ei lasknud sissekande printsiibil efektiivselt
toimida. Hiipoteegi instituudi kasutamine vallasasjade suhtes muutis hiipoteegidiguse iildiste

normide tasandil voimatuks luua selged lahtepunktid sissekande printsiibi rakendamiseks koikide
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hiipoteegiliikide suhtes ja sellega iihtlustada neid tekkimise osas. See omalt poolt soodustab iihe
erilise hiipoteegiliigi loomist, mis tekib ja edaspidi eksisteerib hiipoteegisiisteemi viliselt ning mis
ongi liheks vaikivate hiipoteekide olemasolu pohjuseks 1864. aastal kinnitatud Balti eraseaduses.
Vaikivat hiipoteeki rakendati nii kinnis- kui ka vallasvara suhtes, sdltumata sellest, kas see seati
generaal- voi erihiipoteegina. Ehkki seaduses oli sissekande printsiip postuleeritud, tegid samas
lubatud ja tunnustatud vaikivad hiipoteegid selle tiieliku toimimise vdimatuks. Uksnes
lepinguliste hiipoteekide seadmisel oli hiipoteegi tekkimise, kus peamiseks eelduseks selle
ingrosseerimine ehk sissekandmine vastavasse raamatusse. Teised hiipoteegi liigid, s.o eelkdige
erahiipoteegid, voisid tekkida ka ilma kandeta hiipoteegiraamatus. Samas ei mojutanud need
kuidagi hiipoteegisiisteemi funktsioneerimist, kuna ei pakkunud mingit konkurentsi ingrosseeritud
hiipoteekidele ja kehtisid ainult materiaaldiguse tasandil. Ka generaalhiipoteek, kui see seati mingi
teise hiipoteegiliigi, mitte vaikiva hiipoteegi alusel, vdis lepingulistele ingrosseeritud
hiipoteekidele konkurentsi pakkuda ainult kande tegemise tottu. Seejuures kadusid
ingrosseerimise tottu generaalhiipoteegi tavapirased negatiivsed tagajirjed, eelkdige voimalus
koormata volgniku nii olemasolevat kui ka tulevast vara tervikuna. Olukorra tegi veel
keerulisemaks see, et iga Balti kubermangu maadiguses voi ka linnas kehtisid erinevate hiipoteegi
liikide suhtes tihti veel omad partikulaarsed, tildistest reeglitest korvalekalduvad normid. Kohaliku
hiipoteegidiguse mitmekesisus raskendas hiipoteegidiguse arengut ja eelkdige sissekande
printsiibi toimimist.

Kui impeeriumi iildisel tasandil kehtinud hiipoteegidiguse pohiline probleem, sissekande
printsiibi realiseerimatus on suhteliselt hésti ndhtav ja kergesti mééaratav, siis Balti kubermangudes
kehtinud kohalik hiipoteegidigus nduab kehtiva hiipoteegidiguse pdhiliste probleemide
méédramisel suuremat tdhelepanu. To0s teostatud analiiiis nditas, et ehkki impeeriumi iildises kui
ka kohalikus hiipoteegidiguses oli peamiseks probleemiks sissekande printsiibi mittejérgimine,
olid selle pdhjused erinevad. Kui Vene tildises diguses pdhjustas probleeme diguslik midramatus,
mis ei vOimalda seostada hiipoteegi tekkimist selle kandmisega kinnistusraamatusse, siis kohalikul
tasandil tegi muidu selgesti méératletud sissekande pohimotte kiisitavaks vaikivate hiipoteekide
instituudi jatkuv tunnustamine ja vallasasjade kisitamine hiipoteegi objektidena.

Magistritdo teises peatiikis kasitleti avalikkuse printsiibi realiseerimise taset impeeriumi
tildises ja Balti provintside kohalikus hiipoteegidiguses. Avalikkuse printsiibi abil tagatakse tihelt
poolt kinnistusraamatus sisalduva informatsiooni usaldusviérsus kolmandatele isikutele, sest
formaalselt tunnistatakse ainsaks digeks infoks ainult kinnistusraamatusse tehtud kanne. Teisalt
tagab avalikkuse pohimdte ka selle informatsiooni alusel omandatud Jiguste edaspidise
poordumatuse nii, et hiipoteegipidaja saab avalikkuse printsiibile tuginedes iihetdhendusliku kaitse

koikide nduete eest, mis ei olnud esitatud enne hiipoteegi seadmist ametlikus ja seega ainsas
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kindlas allikas, milleks on kinnistusraamat. Avalikkuse printsiibi funktsiooni méératlemisel jouti
jareldusele, et viimane omab sissekande printsiibiga vorreldes laiemat mojusfadri, kuna selle
eesmargiks on avaldada kogu juriidilist tahendust omav informatsioon hiipoteegi objekti kohta.
See puudutab nii omandidiguse kuulumise kindlaksméiiramist kui ka informatsiooni esitamist
koikide muude voimalike piirangute kohta, sealhulgas varem seatud hiipoteekide kohta. Samas on
sissekande printsiip ikkagi paratamatu eeldus, et avalikkuse printsiip saaks iildse toimima hakata.

Vene iildise hiipoteegidiguse analiilis néitas, et pohiliseks probleemiks oli ametlikku
informatsiooni sisaldavate allikate staatus. Kinnisasjade asukohas kiill koostati registreid, aga need
ei saanudki omandada vajalikku juriidilist tihendust ainsa usaldusvéirse allikana, sest
seadusandlus tunnustas lisaks sellise registri kandele ka muid aluseid hiipoteegi seadmisel. Seega,
notarite poolt peetud registrid vastasid kiill osaliselt avalikkuse printsiibi tunnustele, sest need olid
igaiihele kittesaadavad. Samas ei olnud sellel kittesaadavusel avalikkuse printsiibi mdjujoudu,
kuna registrid ei kajastanud kogu juriidilist tdhendust omavat informatsiooni. Lisaks oli neis
sisalduval informatsioonil kiill ametlik, aga mitte vélistavalt kohustav iseloom. Registri kannet ei
kisitatud ainsa usaldusvéérse allikana, vaid vaidluste tekkimisel voeti arvesse ka muid asjaolusid.
Eraldiseisvaks probleemiks oli seejuures vajadus enne sellistes registrites sisalduvate andmetega
tutvumist saada selleks tulevase hiipoteegiobjekti (kinnisasja) omaniku ndusolek.

Lisaks kohalikele registritele peeti Sankt-Peterburis ka tildist registrit, aga see oli mdeldud
itheaegselt mitme eesmairgi tditmiseks ning orienteeritud pigem maksude kui kinnistute
valdkonnale. Nii selle pidamise spetsiifika kui kaugus objektidest, mille diguslikku seisundit see
pidi kajastama, muutis selle registri hiipoteegidiguse seisukohalt nii ebaefektiivseks kui ka
ebakindlaks informatsiooniallikaks. Selles sisalduva informatsiooni kittesaadavus vorreldes
kohapealsete registritega oli kiill selles mdttes lihtsam, et keskregistri puhul polnud kinnisasja
omaniku ndusolek kohustuslik. See lihtsustus ei olnud aga piisav, korvaldamaks koiki muid
takistusi avalikkuse printsiibi toimimiseks Vene iildises hiipoteegidiguses.

Niisiis ei saavutanud Venemaal loodud registrid ja notarite kohustamine nendesse kdik
toimingud kinnisasjadega sisse kanda oodatud eesmérke. Need kujunesid pelgalt vaheastmeks, et
koguda VU joustamiseks vajaliku informatsiooni kogumine ning tagada kiire ja efektiivne
tileminek uuele asjadiguste kinnistamise silisteemile, mis pidi voimaldama hiipoteegi instituudis
sisalduva majandusliku potentsiaali realiseerimise.

Balti kubermangude pohiliseks probleemiks jéi ka avalikkuse printsiibi puhul vaikivate
hiipoteekide instituudi negatiivne mdju. Siisteemi kindlusest ei saa rddkida niikaua, kuni sellega
paralleelselt kehtib hiipoteegiliik, mis ei sdltu tekkimise osas sissekande printsiibist ja edaspidises
mdjus kolmandate isikute suhtes ei soltu see ka avalikkuse printsiibist. Eraldi probleemiks Balti

kubermangudes kehtivas hiipoteegidiguses oli veel nende allikate mitmekesisus, millistes vdiks
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sisalduda kolmandate isikute suhtes kehtiv informatsioon kinnisasja digusliku seisundi kohta.
Hiipoteegi ja ka teiste asjadiguste kinnistamisega seotud asjaajamine vois lihe kubermangu piires
erineda, soltuvalt konkreetse kohtu praktikast. Kdik see omalt poolt viitas Balti kubermangudes
kehtinud  hiipoteegidiguse  iihtlustamise  vajadusele  nii  juriidilises  tdhenduses
informatsiooniallikate osas kui ka asjadiguste kinnistamise korra osas. Balti diguses oli kiill
olemas markuste instituut, mis voimaldas reserveerida koha kinnistusraamatusse kandmata jaanud
hiipoteegi jaoks ja sellega piirata avalikkuse printsiibi voimalikku negatiivset moju sellise
hiipoteegi omandaja jaoks. Samas oli tegemist pigem vdhemdjusa abivahendi kui pdhimdttelise ja
labiva lahendusega, mis oleks vdoimaldanud avalikkuse pohimdttel jarjekindlalt toimida.
Impeeriumi {ildise diguse tasandil kogunenud probleemid ndudsid hiipoteegi valdkonna
reformi. Seda taheti teostada printsipiaalselt uute seadustega. Seejuures kasutati liksikute sitete
viljatootamisel Balti kubermangudes juba 1889. aastal justiitsreformi kéigus reformitud
hiipoteegidigust. Selle reformi kdigus on jadnud ainult kaks alust hiipoteegi seadmiseks, s.o
vabatahtlik v&i sundkorras (kohtulik hiipoteek). Mdlemate suhtes realiseeriti nii sissekande kui ka
avalikkuse printsiip ning abiprintsiibina ka spetsiaalsus. Nii sissekande kui ka spetsiaalsuse
printsiip kehtisid ka 1864. aasta BESi jirgi, kuid liksnes ingrosseeritud hiipoteekide osas, mis
seostati kindlalt maératud kinnistuga ja kus kande aluseks oli kreeditori kehtiv ndue, mis véljendus
kindlas summas. Kuid ténu erinevate hiipoteegiliikide kooseksisteerimisele, mis tekkimise osas
omasid erinevaid diguslikke aluseid, ei pddsenud maksvusele ka spetsiaalsuse pdhimote. Ka
jarjekohasuhte printsiip sai omandada 16pliku kuju ja moju alles sissekande printsiibi tdielikul
realiseerimisel, kuna enne vaikivate hiipoteekide korvaldamist kuulus viimane rakendamisele
ainult ingrosseeritud hiipoteekide suhtes ja ei saanud kuidagi mojutada ingrosseerimata, kuid

ikkagi kehtivaid hiipoteeke.

Peale selle tiihistati gakoik regulatsioonid, mis nigid ette kide
nud se
) I
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Samas néitas nende kaotamine
seadusandlikult tunnustatud voimaluste seast, et p! taheti rakendada jarjekindlalt

ja téies ulatuses
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iiksnes konkreetne ja

reformi tulemusena

ead i

Nii vdib asuda seisukohale, et Balti kubermangudes viidi 1889. aasta reformiga lidbi ka
ulatuslik hiipoteegidiguse reform, mille tulemusel péddsesid maksvusele nii modernse
hiipoteegidiguse pohiprintsiibid sissekande ja avalikkuse pohimotete néol kui ka nendega otseselt
seotud spetsiaalsuse ja jarjekoha printsiibid.

Pdhjaliku reformi osaliseks pidi saama ka Vene iildine hiipoteegidigus. Kehtiva diguse
nOrkadest kohtadest teadlik olles rdhutas VU loomisega tegelev Redaktsioonikomisjon
selgesoOnaliselt sissekande printsiibi absoluutset tdhtsust hiipoteegidiguses. Teatud omapiraks oli,
et VUs seostati hiipoteegi seadmine omandamisega, s.t et hiipoteeki pidi olema vdimalik
omandada ainult selle kandmisega kinnisturaamatusse. PShilisteks liikideks hiipoteegi seadmisel
pidid olema lepinguline ja kohtulik (sundhiipoteek), mille kohta sissekande printsiip omas vordset
moju. Moned autorid leidsid, et sissekande printsiip on iihetdhenduslikult realiseeritav ainult
lepinguliste hiipoteekide puhul, kuid pérast mitmete sdtete analiiiisi ei leidnud antud arvamus
kinnitust. Seejuures ei sisaldunud VUs mitte iihtegi erandit (analoogiliselt vaikivate
hiipoteekidega), mis vOimaldaks réddkida hiipoteegi omandamisest ilma selle kandmiseta
kinnistusraamatusse. Seega VUs esitatud hiipoteegidiguses omas sissekande printsiip absoluutset
tahendust. Kehtivad registrid pidid reorganiseeritama, sellega oleks tagatud ametliku
informatsiooni kindlus ja kittesaadavus, seega ka avalikkuse printsiibi toime. Pidi loodama

taisvaartuslik kinnistusregister, mille pidamisega oleks tegelenud vastavad ametnikud.

Koik see oleks tdhendanud murrangulisi muudatusi ja otsustavat moderniseerimist Vene
iildise diguse osas. Balti provintsides olid aga kdik need muudatused 1889. a kohtureformiga
kaasnevalt juba sisse viidud, nii et tegelik vajadus nende hiipoteegidiguse veelkordseks
reformimiseks oli pigem kiisitav. Nonda leiab kinnitust magistritdds piistitatud hiipotees, mille
kohaselt isegi kui VU vdi TSK oleks Balti provintsides kehtestatud, ei oleks siin olnud vajadust
hiipoteegidigust sisuliselt reformida, sest 1889. aasta muudatused Balti hiipoteegidiguses olid VU
regulatsioonidele piisavalt sarnased voi koguni samad. Vene iildise diguse puhul tegi seadusandja

panuse just VU eelndule, seega keskenduti mitte kehtiva seadusandluse puudujiékide
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korvaldamisele, vaid just kogu siisteemi {ileiildisele reformeerimisele. Balti kubermangude osas
oli oluline see, et vaatamata mitmetele liinkadele BESi algses hiipoteegidiguses oli see ikkagi Vene
iildise Oigusega vorreldes modernsem ning vdimaldas saavutada positiivse tulemuse ka
olemasolevat digust sdilitades, modernse hiipoteegisiisteemi toimimist takistavate sitete
tithistamisega.

VU joustumise korral oleks olnud selle pohiliseks saavutuseks hiipoteegidiguse osas
tthesuguse ja kindla hiipoteegisiisteemi rakendamine kogu impeeriumi territooriumil, Vene tildise
oiguse kehtivusalal muidugi ka hiipoteegidiguse moderniseerimine. BESi regulatsioonid olid aga
parast 1889. a reformi enamuses hiipoteegidiguse kiisimustes sarnased voi samad VUga. Erinevusi
voib leida kiill seadusandlustehnilisel tasandil. Kui VUs saavad algusest peale kdik printsiibid,
sealhulgas spetsiaalsus ja jarjekohasuhe oma esmakinnituse juba seaduse iildosa tasandil, siis
BESis soltus abiprintsiipide saatus eelkdige sissekande printsiibi 10plikust realiseerimisest. See ei
muuda aga midagi asjaolus, et

nuks seadused
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THE BASIC PRINCIPLES OF THE MODERN MORTGAGE LAW IN THE COMMON
LAW OF THE RUSSIAN EMPIRE AND THE LOCAL LAW OF THE BALTIC
PROVINCES, AND THE REFORM PLANS IN THE 19TH - 20TH CENTURIES

OCHOBHBIE ITPUHOUIIBI MOJEPHHUCTKOI'O HIIOTEUHOI'O IIPABA B
OBILIEM IIPABE POCCHUMCKOM WMIIEPUM W MECTHOM IIPABE
BAJITUMICKUX I'YBEPHUI. PE®OPMBI U TUTAHBI PE®OPM 19.-20. CTOJIETUA

B npamnOli pabore ObBUTM paccMOTpeHBl mpousomienmme B Poccuiickoil ummnepun
TpaHchopMaly B 00JIACTH UITOTEYHOTO MPaBa, AaTUPOBAHHBIE IEPEXOIOM OT AECBATHAALATOTO K
nBajunaToMy crosetvro. MccnenoBaHuio mouieXaT Kak HCTOYHMKM HMMIIEPCKOIO  OOLIEro
UIIOTEYHOTO0 1IpaBa, TaK M MapTUKYJSPHOTO, IPEACTAaBUTEIEM KOTOPOTO U  SABIBLIUCH
[Tpubantuiickue rybepuun. PaccmarpuBaeMble U3MEHEHUSI B UIIOTEYHOM IPABE MPOUCXOAUIIH B
KOHTEKCTE MacTaOHON pe)OpMBI BCEro cpe3a TPakJaHCKOTo MpaBa B paMKaxX BCEH MMIIEPHU.
Ilenpl0 KOTOPOI OBLIO CO3/1aHME HOBOI'O, OTBEYAIOIIMM 3aIpOCaM COBPEMEHHOro oOIiecTBa
IPaKIAHCKOTO 3aKOHOJATENBCTBA B JIMLE HOBOIO ['pakJaHCKOIO YJIOKEHUS, 4YaCThIO KOTOPOIO
JIOJKHO OBLIO CTaTh M pacCMaTpUBaeMO€ HaMH UIIOTeYHOE npaso. [Ipu aToM BcéM HEOOXOAMMO
Y4€CTh, YTO CaMO MUIIOTEYHOE MPAaBO UMEJIO YAaCTh TaK HA3bIBAEMbIX IIPEUMYIIECTB B OTHOIIEHUU
JPYTUX pa3JesioB U UMEJIO B Iu1aHe peOpMUpPOBaHUsI IPUOPUTETHBIN XapakTep. UTo ObUI0 B CBOIO
ouepenb 00ycIoBIeHO 00BEKTUBHON HEOOXOAMMOCTb B €0 HICTUHHOM IOTEHIIMANE, TOCTUKEHHUE
KOTOPOT'O MPEINoJaraio Co3/aHue IeHCTBYIOIIEH UITOTEYHON CHCTEMBI Ha 0a3e JeiCTBYIOIIEro
UIIOTEYHOTO IIpaBa UJIN K€ €ro 3aMEHON HOBBIM, IIPH CO3JaHUH KOTOPOTO JIUIIb [10 BO3MOXHOCTHU
YUUTBIBAIOTCS HAPAOOTKH AEHCTBYIOLIETO 3aKOHOATENIbCTBA, 32 OCHOBY e OepETCsl OMBIT U3 BHE,
TaKk ¥ B TOM 4YHCIE ONBIT NPUHAMIESKAIMUX HMIEPUU TEPPUTOPUN HA KOTOPBIX B CHILY
HCTOPUYECKUX OCOOEHHOCTEH NEHCTBOBAIO U MPOAOJKAET AEHCTBOBATh TaK HAa3bIBA€MOE CBOE,
NapTUKYJISIPHOE B OTHOLIEHHE UMIIEPCKOT0 I'PaX1aHCKOE B TOM YHCIIE U UTIOTEYHOE MpaBo. B cuiy
TOTO, YTO MOCJEHEe HA MPOTSIKEHUN CTOJETUN pa3BUBAIOCH U (POPMHUPOBATIOCH BHE BIMSHUSA
UMIIEPCKOTO M HAa MOMEHT TpucOoeAMHeHus banrtuiickoro permoHa ObUIO MO CyTH
c(OpMUPOBABIIUMCA U KOHCTPYKTHBHO JI€HCTBYIOIIMM IPAaBOBBIM HHCTPYMEHTOM, KOTOPBII
€CTECTBEHHbIM 00pa3oM YYHUTBIBas MECTHbIE OCOOEHHOCTH ITO3BOJIMJI Ha MECTHOM YpOBHE
IPOIOJDKUTH KaK €ro JajibHeilee NpuMeHeHHe Tak 1 pa3BuThe. Takum oOpa3oM B yac pedopm
0O0IIENMIIEPCKOro TPAKIAHCKOTO U B OT/AEIBHOM MOpPSAKE MIIOTEYHOrO MpaBa, MECTHOE IMPaBO
pelIeHo ObUTO COXPAHUTH ¢ YYETOM BO3ZMOXKHOCTHU €T0 MOCIENYIOIIeN MOASpHU3AIHH.

Ha ob6menmnepckoM ypoBHE HOBBIM HCTOUHHUKOM MIIOTEYHOTO IMpaBa JOJIKEeH ObUI CTaTh
BoTunHHBI ycTaB, KOTOPHIH 110 NEPBOHAYAILHOMY IJIaHY IOCJIE BCTYIIJICHHS B CUITY TOJKEH OBLIT
JEICTBOBATh BIUIOTH /10 NMPUHATUS HOBOTO ['paxaaHckoro yinoskeHus. Cpoku npusatusa BY

3a4acTyro NepeHOCHIInCh. PaccmaTtpuBaemblili B pamkax JaHHOH paboTsl mpoekT BY 1986 rona
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eml€ 3a JAEBATH JIET A0 MOSBIICHU I1epBOU MONHOU penakuuu [Ipoekra I'pask1aHCKOro ylI0KEHHUs,
MOT CTaTh MPEKPACHBIM HCTOYHUKOM COBPEMEHHOI'O HIIOTEYHOTO MPaBa U B JIIOOOM cityyae ObITh
Ha MOpAJOK Oonee 3(QQPEKTUBHBIM pPETYJIATOPOM MIIOTEYHOI'O BOIPOCA B CPAaBHEHUHU C
JEeMCTBYIOINM 3aKoHoaTenbcTBOM. Ho u nosiBuBmniics B 1905 rony u o cyTu 3aKOHYEHHBIN
IPOEKT ['paskTaHCKOro yJI0KEHUs TaK XKE€ He CTall MCTOYHUKOM JeHCTByowero npasa. Ho rem He
MEHee pealibHas 3aKOHUYEHHOCTb O0OUX IPOEKTOB M B MEpByr ouepenb BY mo3Bomser Ham
ONPEACINTh YPOBEHb DPA3BUTHUSA HIIOTEYHOrO 3aKoHonarenbcTBa Poccuiickonn umnepun. Ha
MECTHOM YPOBHE KpUTEPUEM OLIEHKHU CIIY)KUT UIIOTEYHOE IpaBo conepxamuecs B |11 Coopuuke
MECTHOTO TIpaBa r'y0OepHCKOT0 OCT3EHCKIX, KOTOPBI ObLT BBEAEH B eiicTBHUE B 1864 romy u 3aTem
yXe B Xxoje TpoBeacHUs cyneOHoil pedopmbr 1889 roma, moaseprcs mepBbIM cepOE3HBIM
npeoOpas3oBanusiM. OJHUM U3 3HAYUTEIbHEHIIMX MOCIEACTBUN AaHHOW pedopMbl SABIAICS psf
IPUHLMIIAAIBHBIX U3MEHEHUHN B JIEHCTBYIOIIEM MUIIOTEYHOM 3aKOHOJIATENIbCTBE, HALIEICHHOM Ha
CO3JIaHUH KU3HECTIOCOOHOH, (P PEKTHBHON HUITIOTEYHON CHCTEMBI.

B ouenkax neiicTBOBaBIIEro M IMOCTPE(POPMHEHHOIO OOIEUMIIEPCKOIO U MECTHOIO
UIIOTEYHOIO IIPaBa, aBTOP COCPENOTAYUBAETCS HA JIBYX OCHOBOIIOJATAIOIIMX ITPUHIIMIIAX HA TOT
MOMEHT MOJIEPHUCTCKOI'O UIIOTEYHOTO IpaBa, KOUMH SBJIIOTCS IPUHLIMIT BHECEHUS] U IPUHLIUIT
nyOnumuHocTH. ['MnoTe30it paboThI SIBIISIETCS MPEAIIONIOKEHUE O TOM, UTO U B CJIy4ae BCTYIICHUS
B cuiry BY wimm xe HoBoro I'Y He BO3HMKaeT HEOOXOIUMOCTH B JONOJHUTEIBHOM
pedopmMHpoBaHUM JAEHCTBYIOLIEro MIoTeyHoro npasa Ilpubantuiickux ryOepHMid, Tak Kak
npoBeaEHHbIEe n3MeHeHus 1889 rona OblM cpaBHUMBI € MOJIOKEHUAMU BY min naxke TakoBbIMU
xKe.

IIpu paccMOTpeHNH PUHLINIIA BHECEHUS aBTOP MPUXOIUT K BEIBOLY O TOM, YTO OCHOBHOM
npobiaeMoil B JeicTByIoIeM Ha OOLIEMMIIEPCKOM YpPOBHE HIIOTEYHOM IIpaBe, SBISETCS He
ONpeAeNEHHOCTh B OTHOLIEHUH MOMEHTAa M OCHOBAaHUS BO3HHUKHOBEHHS WUIIOTEKH, OTCYTCTBYET
YETKOE ONpEJEICHUE COOBITUS, C KOTOPBIM CJEIyeT COOTHOCHTHh YCTAaHOBJIEHHE 3aJI0OTOBOTO
npasa. TeM caMbIM OTCYTCTBYET, U TOUKA OTCUETA 110 BPEMEHU BOZHUKHOBEHUS UIIOTEKH, & 3HAUYUT
OTCYTCTBYET BO3MOXKHOCTb YCTaHOBJIEHUSI IIPABOBOTO COOTHOLIEHMSI MEXKAY HECKOJIBKUMH
UTIOTEKaMU OOpPEMEHSIONIMMHU CO00M OJMH U TOT >X€ OO0BEKT oaHOBpeMeHHO. [Ipu sTom
JEHCTBYIOINN MOPSAOK YKPEIJIEHUS BEIIHbIX MPaB SBIISETCS U3JIMILHE PECypco3aTPATHBIM KaK
[0 BPEMEHHOMY, TaK U 10 MaTepHabHOMY IOKa3aTeNo. Y CIOXKHIET MOPAIoK odopmieHus
JIOKYMEHTOB CaMO KOJMYECTBO TpeOOBAHUN NPEABABISIEMbIX KaK K CTOPOHAM CHEIKH IO
YCTaHOBJICHHUIO UTIOTEKU TaK U K HOTapuycaM, KOTOpblE€ 3aHUMAIOTCA, Kak U 0pOPMIICHHEM aKTOB
TaK U BEJCHUEM CaMUX PErHCcTPOB HA MECTHOM YpPOBHE.

Ho ocHOBHOHM, NpUHIUNHATIBHONH NpoOIeMON SBJISETCS HMMEHHO 3aKOHOZAATeNbHas

HCOHpC,Z[CJIéHHOCTL KaCaTCJIbHO YCTAHOBJICHUA CAUHOTO HOPUIUYCCKOTO OCHOBAHUA JIA
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YCTAHOBJICHHMsSI MIIOTEK WJIM HWHBIMH CJIOBAMHM C KAaKOrO MOMEHTa HIIOTeKa NpuoOperaer
BO3MOXHOCTh 00€CIEYHBATh MHTEPECHI MIIOTEKOJEpKATENs B HE3aBUCUMOCTH OT BO3MOXKHBIX
NPUTA3aHUM Ha OOBEKT MIIOTEKH CO CTOPOHBI TPEThUX JIMII HJIM TOTO JK€ Iepexoja Ipasa
COOCTBEHHOCTH. BaXHBIM CBOWCTBOM MIIOTEKH SIBJISETCS CIOCOOHOCTh Kak ObI ClieloBaTh 3a
BEIIbIO U 0OpEMEHATh €€ B HEM3MEHHOM COCTaBEe BHE 3aBUCHUMOCTH OT IPAaBOBBIX M3MEHEHHI B
OTHOILEHUH OOpPEMEHEHHOI'O HEABMKMMOI'O HMMYIIECTBA, KOTOPHIE MPOM3OLLIN YyXKe mocie eé
ycraHoBieHus. [Ipeanoceiikoi Ko 3ToMy SIBJISETCS BUIEHHE CUCTEMbI PETUCTPAlMK U (PUKCALIUU
OOpEMEHSIONINX HEIBUKUMOCTh IpaB, HO 3TO COBEPLIEHHO HE BO3MOXHO B OTCYTCTBUU
OIpezeNieHUs] OHa3aHAuYHOM IPaBOBOM 3aBUCUMOCTH YCTAaHOBJIEHUS! UIIOTEKH OT €IMHOTO U TEM
CcaMbIM B OTHOLICHHMH BCEX OAMHAKOBO IEHCTBYIOILEIO YCJIOBHS BHECEHMs TaK Ha3bIBAEMOIO
npaBa TpeOOBaHMs B CIELMAIbHBIM MCTOYHMK OQHUIMATIBHON MH(pOpPMALMU, KOTOPHIM CIIYy>KHT
KpENoCTHasi KHUTA.

Ecnu B nMIniepckoM UIIOTEYHOM IpaBe 3HAUEHHE 3alIMCH OCTAETCS HEONPEeIEIEHHBIM, TO B
[Tpubantuiickux ryGepHUsSX caM HPUHLUI BHECEHUs YXKE XOpOIIO 3HAKOM M OTpaboTaH Ha
IPaKTUKE, HO NpoOJIeMOoil SBJIATIOCH €ro BHIOOPOYHOE MPUMEHEHHE K TOMY WJIM MHOMY BUJIY
unotek. Kak cinencrsue He cMOTpst Ha 4ETKOE ClieJOBaHUS TPEOOBAaHHUIO BHECEHHS] B OTHOLICHUU
TOHM K€ JOTOBOPHOM M IOXKAJIyH CaMOM paclpOCTPaHEHHOW B IUIAHE IPUYHMHBI YCTAHOBIICHUS
UIOTEKH, caMa MIIOTeYHass CHUCTeMa He HMesd OOLIMX OCHOBAaHMH IO KOHTPOJIO 3a
BO3HMKHOBEHUEM TaK Ha3bIBa€MbIX TalHbBIX (KOTOpbIE BOZHUKAIOT B CUIIY MPEAYCMOTPEHHOIO B
3aKOHE Cllyyas) MIIOTEK HE Morja OOeCHe4YuTbh CTOJIb HEOOXOIUMYIO JUIsl JepraTens
MHIPOCCUPOBAHHON UITOTEKH OECIOBOPOTHOCTH M HE3bIOJIEMOCTh YCTAHOBJIEHHOTO B €r0 MOJIb3Y
npaBa TpeOOBaTh YJIOBJIETBOPEHHUS CBOErO TpeOOBaHMS 3a CUET OOPEMEHEHHOIO HIOTEKOM
umyniecTBa. Tak Kak HHCTUTYT TallHBIX UITOTEK OJHOBPEMEHHO OTpHUIIasi 00a OCHOBOIOJIATAl0LINX
MPUHIINIIA UTIOTEYHOMN CUCTEMBI TO3BOJISUT AEPKATEII0 TAMHON UITOTEKE MO CYTH B JTHOOOH MOMEHT
B ylIep0 JeiCTBYIOIMM B paMKaxX UIIOTEYHON CUCTEMBI KpEAUTOPaM, TPEOOBATh YAOBIETBOPEHUS
cBoero TpebOoBanus. OtnensHoi mnpoOiemoit Ilpubantuiickoro mnpaBa SBISUIOCH TaKKe
NPUMEHEHHs MHCTUTYTa UMOTEKH B OTHOLIEHHWHU JABMKUMOIO uMyllecTBa. UTo oOecrieHHnBaio
IPUHLIMIT BHECEHMS €€ Ha HavyaJlbHOM JTale, Tak Kak Jaxe ero (opmaibHas peanu3anus B
OTHOIIEHHUHU JBUKUMBIX BEIleH B CHIIy UX (PU3NYECKHX CBOMCTB HUKAK HE MOKET TapaHTHUPOBATh
KpPEAUTOPY COXPAHHOCTh TAKOTO 3aJI0Ta, IIPU yCIOBUH, KaK 3TO IPOUCXOJUT B CIIy4ae UIOTEKH,
COXPaHEHHUs BIIAJICHUS B pyKax JOJDKHUKA. CMelleHne ABMKMMOIO U HEJBUKUMOTO UMY IIECTBA
B paMKax UIOTEYHOr0 IpaBa TaKXe TNPUBOAUT K HEBO3MOXKXHOCTH OJHO3HAYHOTO
dbopMynupoBaHMs KaK MPHUHIIMIIA BHECEHMs] TaK M MPHUHIMIA MyOJIMYHOCTH HA YpOBHE oOUIei
YaCTH UIMOTEYHOTO MpaBa, 00s13aTeIbHON BO BCEX BUJOB HIIOTEK. UTO B CBOIO Ouepeib MPHUBEIIO

Obl K €CTECTBEHHOMU y'HI/I(bI/IKaI_II/II/I HeﬁCTByIOHICPO HUIIOTCYHOI'0 IIpaBa, ¢ YMCHBIICHUECM YHCJIA
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JIOTIOJTHUTEBHBIX TIPABOBBIX HOPM, KOTOpble HHAa4ye MpPHU3BaHbI pa3OUpaTbcsi € KaXKIbIM
WHIMBUIYaIbHBIM BHJIOM MIIOTEKM B OTJEIBHOCTU. MecTHOe MpaBo U Tak ObLIO Oojee uem
pa3sHOOOpa3HbIM, TaK Kak IIepBOHAYallbHas KOAM(UKALUs ACHCTBYIOIIUX HA TEPPUTOPUH
[Tpubantuiickux ry0OepHUi, IO CBOGH CYTH MapPTUKYJISAPHBIX HCTOYHUKOB TIpaBa HE
npeaycMaTpuBalia BO3SMOKHOCTH UX TTyOOKOro pehopMUpOBaHHS U YHU(DUKAITUH.

JIOCTYITHOCTh CYLIECTBYIOLIEH B PErHCTpax MHPOPMALMU KaK Ha OOIIEUMIIEPCKOM TaK U
Ha ypoBHe I[IpuGantumiickux ryOepHuil BbI3bIBajla psiji HapeKaHUil, IpuU 3TOM ociadisercs
JeiCTBUE TPUHIMNA IMTyOIMYHOCTH M3 KOTOPOTO MOXKHO HCXOIUTHh JIMIIb IPH YCIOBHH
rapaHTHUPOBAHHOW Ka)KJJIOMY BO3MOXXHOCTH TOJyYUTh B (POPMATIBHOM CMBICIIE HCUEPIIBIBAIOILYIO,
T.€. UMEIOLIYI0 IOpUAMYECKOEe 3HaueHue uHpopmauuio. B nHOM ciydas copepkamasics B
perucrpax uH(opManus He OydeT HMEThb OINpPEeNAIOLIEro 3Ha4eHus, MpU KOTOPOM BCe
YYaCTHHKH IIPOIECCa ECTECTBEHHBIM 00pa3oM 00s3YIOTCS U3 HE€ MCXOIUTh, BHE 3aBUCHMOCTH OT
TOTO PEATN30BAIN JIN OHH OOECIIEYCHHYI0 UM BO3MOKHOCTh WM HeT. [lyOonuunas nHbopMams
NpU3HAETCS €AMHCTBEHHO BEPHOM U MMEET cTaTyC aOCOIOTHOM I0CTOBEPHOCTH.

ITpu co3panuu BY yuutsiBanuch Bce HOBOBBEIEHUS B 00J1aCTH UIIOTEYHOIO MIPaBa U caM
ycraB (opmupoBaics B arMocepe 4ETKOro OCO3HAHUS HEOOXOAMMOCTH IPEOAOJICHHS TOTrO
OecrepecneKTUBHOTO MOJI0KEHUS B KOTOPBIM HaX0IMJIOCh AEHCTBYIOIIEE UMIIEPCKOE UTIOTEUHOE
IpaBo, TJ€ B OTCYTCTBUM IIPAaBOBBIX MEXAaHMW3MOB OJHOBPEMEHHOIO M IPEICKAa3yeMOro
o0ecreyeHns KpeauTOpOB 3apeIanoch 00peMeHsTh HEABMKUMOE UMYIIIECTBO O0jiee UeM O/IHOM
neicTByomei unorekoi. B Bumy sroro, B BY emé Ha ypoBHEe 00IIel YacTH HAalUId CBOE
OTPaKEHHE KaK OCHOBOIIOJIATraloIINe, HAMU PACCMaTPUBAEMBbIE ITPUHIIUIIBI HIIOTEYHOTO IIPaBa, TaKk
Y BTOPOCTEIIEHHBIE JOTOIHAIOIINE OCHOBHBIEC IIPUHLIUIIBI, B IOTHYECKOM CMBICIIE BBITEKAIOLIUMHU
U3 HUX. DJTa Ta e CHEelHaTbHOCTh M NpUHIMI crapmuHcTBa. Ha yposHe xe [Ipubantuiickux
ryOepHUi Ui JOCTMKEHHS CpPaBHUMOIO pe3yJjibTaTa IMOTpeOOBaJIOCh BHAauaje pealn30BaTh
OKOHYATEJIbHO MPUHLMUII BHECEHUS, UTO MO3BOJIIIO U30aBUTHCSI OT MHCTUTYTa TAWHBIX UIIOTEK U
TEM CaMbIM CTAOMJIU3UPOBATh ACUCTBYIOIIYIO HIIOTEUHYIO CHUCTeMy. Tak ke €IMHCTBEHHBIM
BEPHbIM HMCTOYHUKOM HH(GOpPMAIMM CTAaHOBUTHCS ~KPEMOCTHAs KHUTA, YIpas3JaHAIOTCS
CHELUAIU3UPYIOIMECS Ha OTHACNbHBIX BHJAX BEIIHBIX IPaB HCTOYHMKM TaK Ha3bIBAEMOM
nocroBepHoi uHpopmanuu. I[lo mnpumMepy BOTUYMHHOIO YCTaBa OpPraHU3YETCsl XOpPOILO
CTPYKTYpHUPOBAHHAsl CUCTEMa PErMCTPAllMM BELIHBIX IIPaB, PETUCTPOB HEABMXKUMOCTH. M dTO
MHTEPECHO BCE ITO pealIn3yeTcs Ha ITpakTUKE. IIpOeKThI ke UMIIEPCKOT0 3HAYEHMUSI, K COKAJICHUIO,
OCTAalOTCsSl HE pealn30BaHHBIMU. J[eHCTBYIOIEE MECTHOE MIIOTEYHOE IPaBO Oyarofapsi CBOEMy
o01IeMy ypOBHIO pa3BUTHS TO3BOJIMIIO MyTEM YIPa3HEHUs YCTApEBIINX, HE YKIJIAbIBAIOIIYIOCS
B COBPEMCHHYIO HWIIOTEYHYK) CHCTEMY HOPM U BBEICHUEM psAna JAONOJHEHUH, JOCTUYb

COBpPCMCHHOT'O YpPOBH:, I'’I€ UTTIOTCYHAA CUCTEMA Ha YPOBHC JalbHEHIIeH HpaBOBOﬁ JA€TalIn3aluu
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BO3MOXKHO W Morja Obl MOTpe0OBaTh KaKWX-TMOO HM3MEHEHWI, HO YK€ HE Ha YypOBHE
OCHOBOIIOJIATAIOMICH, YTO-THOO0 NPUHIMIHAIRHO MeHsome pedopmbl. Takum oOpazom

3asBJICHHAs B HA4YaJIC pa6OTBI TUIIOTE3a HAaXOJUT CBOE IOATBCPKIACHHUC.
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