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SISSEJUHATUS

Erinevate, nii rahaliste kui ka mitterahaliste, kohustuste tagamisel on keskne kiisimus, millist
vara on vdimalik tagatisena kasutada. Lisaks kiisimusele, millist vara (nt kinnis- voi vallasvara)
tagatisena kasutada, on oluline méiiratleda ka sobiv diguslik instituut, mille kaudu tagatissuhe
koige adekvaatsemalt vormistada. Reaalkoormatise instituut on Eesti digusmaastikul kasutusel
aastast 1993, mil jdustus asjadigusseadus (AOS).! Kuigi reaalkoormatise kasutusele vtmisest on
tdnaseks moddunud juba iile 30 aasta, on sellele vaatamata tegemist digusinstituudiga, mida
reguleerivaid digusnorme ja nende tdlgendamispraktikat on diguskirjanduses vidhe analiitisitud.
Senine kohtupraktika on teemat kasitlenud piiratud ulatuses, Riigikohtu praktikasse on joudnud
vaid {iks reaalkoormatist pdhjalikult analiiiisiv lahend.? Ringkonnakohtute praktika
reaalkoormatisega seotud kiisimustes on samuti vihene. Samas tuleb tddeda, et vajadus teemaga
pohjalikumalt tegeleda on olemas. Ilmselt ei ole praktikas reaalkoormatisega seni suuremaid
probleeme kerkinud seetottu, et reaalkoormatise olemust ja rakendusvdimalusi ei ole 16puni
mdistetud ning ta on leidnud suhteliselt vihest kasutust.’ Laialdasemat kasutust on
reaalkoormatis leidnud iiksnes hoonestusdiguse tasu maksmise kohustuse tagamisel. Magistritdo
teema valikul osutus mééravaks asjaolu, et reaalkoormatise instituuti on Eesti digusteaduses vihe
uuritud. Seevastu néib digusteaduslikult ja praktiliselt oluline analiilisida kaalutlusi, mis voiksid
pohjendada reaalkoormatise laiemat rakendamist vOi selle otstarbekust hiipoteegi korval.
Kiisimusele, kas reaalkoormatis kui eraldiseisev piiratud asjadigus hiipoteegi kdrval on iildse

vajalik, on tihelepanu pdéranud ka Villu Kdve oma doktoritdds.*

Kéesoleva magistritod eesmérgiks on leida vastus kiisimusele, kas kehtivas diguses toodud
reaalkoormatise Oiguslik regulatsioon, mis suures osas on piisinud muutumatuna
asjadigusseaduse jOustumisest, on pohjendatud ning millised on kehtiva regulatsiooni
kitsaskohad. Magistritdos piitiab autor muuhulgas jouda selgusele, kas kehtiv digus votab piisaval
madral arvesse tsiviilkdibe vajadusi kogu reaalkoormatise -elutsiikli jooksul, st alates

reaalkoormatise seadmisest kuni selle realiseerimiseni voi vajab kehtiv regulatsioon muutmist.

! Asjadigusseadus — RT I 1993, 39, 590.

2 RKTKo 3-2-1-84-12.

3 Reaalkoormatis moodustab iihe protsendi kdikidest kinnistusraamatusse kantud piiratud asjadiguste arvust. Alates
2022. aastast on seoses reaalkoormatisega tehtud 6152 toimingut. Vt: E-kinnistusraamat. Kinnistusraamatu
statistika. ~ Toimingute  ja  oiguste arv, 1k 3. Oiguste arv, 1k 4. — rikee -
https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrljoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi0ONmImLWEzNDQtY2ZIM;ZhMDU
zZjThliwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYZEtINDYXNCO04ZTFhLTQ3YjkxYzE2YjhkZilsImMiOjl19 (15.2026).

4 Kb&ve, V. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktoritds. Tartu: Tartu Ulikool 2009, Ik 207, 336. —
https://dspace.ut.ee/items/3c051ca0-243b-40ae-85b7-620deb5ad615.

4


https://www.riigikohus.ee/et/lahendid/?asjaNr=3-2-1-84-12
https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrIjoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi00NmJmLWEzNDQtY2ZlMjZhMDUzZjJhIiwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYzEtNDYxNC04ZTFhLTQ3YjkxYzE2YjhkZiIsImMiOjl9
https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrIjoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi00NmJmLWEzNDQtY2ZlMjZhMDUzZjJhIiwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYzEtNDYxNC04ZTFhLTQ3YjkxYzE2YjhkZiIsImMiOjl9
https://dspace.ut.ee/items/3c051ca0-243b-40ae-85b7-620deb5ad615

Nii on tdstatanud kiisimuse reaalkoormatise regulatsiooni ajakohastamise vajaduse kohta notarid
Tiina Tomberg ja Heleriin Kulla, kes juba aastal 2011 viljendasid ajakirjas Juridica avaldatud
artiklis seisukohta, et tsiviilkdibe huvides tuleks lubada lisaks perioodiliste kohustuste tditmist
tagavatele reaalkoormatistele kinnistusraamatusse kanda ka tlihekordseid sooritusi tagavaid
reaalkoormatisi. Samuti tdid Tomberg ja Kulla artiklis vélja, et igal juhul peaks seadusandja iile

vaatama reaalkoormatise sundtiitmist puudutavad seadusesitted.’

Magistritoo koosneb neljast osast, mis on omakorda jaotatud alapeatiikkideks. T606 esimeses osas
analiiiisib autor reaalkoormatise olemust. Eesti diguses toodud reaalkoormatise regulatsiooni
hdlmavate digusnormide tdlgendamiseks ning tdiendavaks sisustamiseks on t60 esimeses osas
lisaks selgitatud, kuidas on reaalkoormatis kui digusinstituut reguleeritud vilisriikide diguses. Ka
Riigikohus on leidnud, et teiste riikide analoogilisi seadusi ja praktikat voib vihemalt eradiguse
normide puhul votta arvesse vordlusmaterjalina Eesti seaduse modtte ja eesmérgi
viljaselgitamiseks ning seda isegi juhul, kui tegemist ei ole rahvusvahelise eradiguse suhtega.
Riigikohus on mirkinud, et eelkdige puudutab see riike, kellega Eestil on iildjoontes sarnane
digussiisteem, esmajoones Mandri-Euroopa digusperekonda kuuluvaid riike.® T66s kisitletakse
vastavat Saksa Oiguses toodud regulatsiooni, kuivord asjadigusseaduse eeskujuks on Saksa
tsiviilseadustik (BGB)’.® Kuna asjadigusseaduse viljatddtamisel oli eeskujuks ka Eesti Vabariigi
tsiviilseadustiku 1940. aasta eelndu (TsSE)°, mille koostamisel lahtuti Sveitsi tsiviilkoodeksist
(ZGB),'? siis on toos kisitletud ka Sveitsi regulatsiooni.'! Lisaks on vordlusena toos vaadatud,

kuidas on reaalkoormatis reguleeritud Austrias.

Too teises osas vaatab autor reaalkoormatise tekkimist ja loppemist. Eraldi peatub autor

reaalkoormatise tekkimisega seoses kiisimusel, kas kehtiv digus voimaldab seada reaalkoormatist

5 Kulla, H. Tomberg, T. Reaalkoormatis — kas iganenud vdi vajalik asjadigus? — Juridica 2011/V1, 1k 442-443.

® RKTKo 3-2-1-145-04, p 39.

7 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S.
738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Februar 2026 (BGBI. 2026 I Nr. 28) gedndert worden ist. —
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/BINR001950896.html.

8 Vt Asjadiguse seaduse eelndu seletuskiri 2021502 SE, 1k 4, -
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/1ba0c425-741a-3ac7-9bae-f097b860012d/asjaoigusseadus/.

% Eesti Vabariigi tsiviilseadustiku eelndu Eesti Vabariigi Riigivolikogu erikomisjoni 12.03.1940.a. redaktsioon. —
https://dspace.ut.ee/items/3d7daa8a-5885-49c6-a3e2-24798374ebb8 (14.12.2025).

Schweizerisches Zivilgesetzbuch. Fassung vom 01.01.2026.
https://www.fedlex.admin.ch/eli/cc/27/317 321 377/de.

! Sdilinud on M. Punga vastus kohtuministrile, milles on selgitatud, et TsSE asjadigust puudutavate sitete eeskujuks
tuleks vdtta Sveitsi tsiviilseadustik. Vt: Pung, M. Missugusel kujul tuleks meil Schweitsi tsiviilkoodeks iile votta?
Tallinn 1927. — Tsiviilkomisjoni koosolekute protokollid nr 151-350: parandusdiguse, asidiguse, perekonnadiguse
lugemine J. Uluotsa ettekandel, 1k 198.
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ka kinnistu mottelise osa igakordse omaniku kasuks ja/vdi koormata reaalkoormatisega kinnistu
mottelist osa. Autor leiab, et antud kiisimus on oluline mitmel omavahel seotud pdhjusel, mis
puudutavad nii asjadiguse dogmaatilist {ilesehitust kui ka diguskiibe praktilist toimimist. Kui ei
ole selge, kas ja millistel tingimustel on voimalik reaalkoormatist siduda maottelise osaga, tekib
oiguskdibes risk, et kinnistusraamatusse kantud diguste tegelik kehtivus ja ulatus on vaieldav.
Selguse puudumine selles kiisimuses voib viia ebatihtlase praktikani ning vidhendada
Oigusselgust. See omakorda voib mdjutada kolmandate isikute usaldust kinnistusraamatu

andmete vastu ning ndrgendada kinnistusraamatu avalikkuse ja usalduspdhimotte toimimist.

Praktilisema suunitlusega on t60 kolmas osa, kus autor késitleb reaalkoormatist vordlevas vaates
teiste piiratud asjadigustega eesmairgiga vilja selgitada, kuidas reaalkoormatis teiste piiratud
asjadigustega suhestub. Vordlev analiilis teiste piiratud asjadigustega, ennekdike hiipoteegiga,
aitab hinnata reaalkoormatise kui iseseisva Oigusinstituudi vajalikkust hiipoteegi ja muude
piiratud asjadiguste korval. Kolmandas osas analiilisib autor ka reaalkoormatise rakendamist
Eesti diguspraktikas tuues vélja, millistel juhtudel reaalkoormatist tegelikkuses kasutatakse.
Seejuures asetatakse Eesti praktika vordlevasse konteksti ning paralleelselt vaadeldakse
reaalkoormatise kasutusviise ja selle instituudi kujunemist ning arengut eeskujuriigi — Saksamaa
— Oiguskorras. Selline vordlev késitlus vdimaldab paremini hinnata reaalkoormatise
funktsionaalset rolli ning selgitada vélja, kas ja millisel mééral on tegemist alakasutatud voi
erinevate diguskultuuride tottu erinevalt rakendatava asjadigusliku instrumendiga. Autor esitab
kiisimuse, kas praktikas tuleks reaalkoormatist julgemalt kasutada. Sellega seoses vaatab autor
t60s muuhulgas, kas iihekordsete soorituste tagamist reaalkoormatisega saaks pidada

pohjendatuks.

Magistritod viimane osa keskendub reaalkoormatise realiseerimisele ja sellega seotud
voimalikele kitsaskohtadele. Magistrit6o alaeesmérgiks ongi tihtlasi vilja selgitada, kuidas peaks
toimuma reaalkoormatise realiseerimine tagades seejuures, et reaalkoormatise realiseerimisel on

arvestatud reaalkoormatisega koormatud kinnisasja omaniku ja vdlausaldajate huvide tasakaalu.

Magistritod teema on oluline asjadiguse arengu perspektiivist. Arutelu reaalkoormatise
kohaldamisala iile peegeldab laiemat pinget traditsioonilise asjadiguse rangete struktuuride ja
praktiliste vajaduste vahel. Reaalkoormatise analiilis voimaldab hinnata, kas kehtiv digus suudab
olemasolevate instituutide kaudu vastata muutuvatele vajadustele voi kas oleks vajalik teadlik ja

slisteemne kaasajastamine.



Magistritoos piistitatud eesmirkide saavutamiseks on autor kasutanud eeskitt analiiiitilist
uurimismeetodit, mis vOimaldab siistemaatiliselt késitleda reaalkoormatise kui piiratud
asjadiguse normatiivset sisu ja praktilist rakendamist. Analiiiitilise 1dhenemise kdrval on autor
kasutanud ka vordlevat meetodit, mille abil asetatakse Eesti diguslik regulatsioon ja praktika
laiemasse konteksti ning hinnatakse reaalkoormatise rolli ja funktsiooni erinevates, kuid samasse
oigusperekonda kuuluvates diguskordades. Allikmaterjalina on t60s kasutatud Eestis kehtivaid
oigusakte, Riigikohtu praktikat ning Eesti digusteaduslikku kirjandust. Vordleva analiiiisi
teostamiseks on kisitletud ka Saksamaa kui reaalkoormatise instituudi eeskujuriigi
diguskirjandust ja -praktikat. Lisaks on tuginetud Austria ja Sveitsi diguse allikatele, mis
voimaldavad avardada kisitlust ning tuua esile sama odigusperekonna sees esinevaid
lahenemisviiside erinevusi ja sarnasusi. Reaalkoormatise kujunemisloo ja normatiivsete valikute
paremaks mdistmiseks Eesti Oiguses on autor uurinud ka seaduste seletuskirju. Selline
mitmekiilgne metoodiline ja allikapShine lihenemine loob aluse reaalkoormatise instituudi

pohjalikuks ning tasakaalustatud kisitluseks.



1. REAALKOORMATISE MOISTE JA ISELOOMULIKUD TUNNUSED
1.1. Reaalkoormatise maiste ja liigid

Kinnisasja vdib asjadigusseaduse (AOS)'? § 229 Ig 1 kohaselt koormata selliselt, et kinnisasja
igakordne omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on seatud, perioodilisi
makseid rahas vOi natuuras voi tegema teatud tegusid. Reaalkoormatisele kohalduvate normide
alusel vaib delda, et tegemist on piiratud asjadigusega, millel on iihiseid jooni nii servituudi kui
ka hiipoteegiga. Samas teeb see keerukaks reaalkoormatise olemusliku méiratlemise ja piiratud
asjadiguste siisteemi paigutamise. Asjadigusseaduses ei paigutu reaalkoormatis pandiliikide ega
ka mitte servituutide alla, vaid on tdiesti eraldiseisev piiratud asjadigus, mille suhtes kehtivad

erinormid.

Asjadigusseadus, mis Eesti diguskorda reaalkoormatise instituudi tdi, joustus aastal 1993.!3
Kuivord juba 1.detsembril 1992 oli Riigikogu vastu votnud otsuse ,,Seadusloome jérjepidevus®,
mille kohaselt tuli seaduseelndude ettevalmistamisel arvestada Eesti Vabariigis enne 1940. aasta
16. juunit kehtinud seadusi'?, siis asjadigusseaduse viljatootamisel lihtutigi nii Eesti Vabariigi

tsiviilseadustiku 1940. aasta eelndust (TsSE)'° kui ka Saksa eradiguse vastavatest normidest.'6

Reaalkoormatise madiste on jadnud TsSE-ga vorreldes tdna kehtivas diguses peaaegu samaks.
TsSE § 1113 sitestas, et kinnisasi voidakse koormata sel viisil, et sellele, kelle kasuks see
reaalkoormatis seatud, peab teostatama korduvaid sooritusi kinnisasjast rahas, natuuras voi
tegudes.!” Asjadigusseaduse koostamisel eeskujuks olnud Saksamaa tsiviilseadustikus (BGB) on
reaalkoormatise moiste kujundatud pohimdtteliselt samal viisil nagu tsiviilseadustiku eelndus.
BGB § 1105 1g 1 on toodud reaalkoormatise (Reallast) legaaldefinitsioon, mille kohaselt
kinnisasja voib koormata selliselt, et isikule, kelle kasuks koormamine toimub, tuleb teha

korduvaid sooritusi kinnisasja arvel. Reaalkoormatise algupira seostaksegi traditsiooniliselt

12 Asjadigusseadus. — RT I, 02.10.2025, 13.

13 Asjadigusseadus. — RT I 1993, 39, 590.

14 Rko Seadusloome jirjepidevus. — RT 1992, 52, 651.

15 Eesti Vabariigi tsiviilseadustiku eelndu Eesti Vabariigi Riigivolikogu erikomisjoni 12.03.1940.a. redaktsioon. —
https://dspace.ut.ee/items/3d7daa8a-5885-49c6-a3e2-24798374ebb8 (14.12.2025).

16 Asjadiguse seaduse eelndu seletuskiri 2021502 SE, 1k 4. -
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/1ba0c425-741a-3ac7-9bae-f097b860012d/asjaoigusseadus/
(14.12.2025).

17 Besti Vabariigi tsiviilseadustiku eelndu Eesti Vabariigi Riigivolikogu erikomisjoni 12.03.1940.a. redaktsioon, 1k
134.
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Saksa digusega. Algselt reguleeris reaalkoormatis ennekdike talupoegade ja maaomanike suhted.

Téna leiab Saksamaal reaalkoormatis kasutust valdavalt nn Altenteil lepingutes.'®

Sveitsi diguses sarnaneb reaalkoormatisele Grundlast'i instituut. ZGB art 782 1g 1 jargi kohustub
koormatud kinnisasja omanik Grundlast iga tegema soorituse digustatud isikule ja vastutab selle
eest kinnisasjaga. Oiguskirjanduses on Grundlast'i miiratletud kui asjadigusliku toimega digust
sooritusele. Grundlast on késitatav tagatisdigusena, kuna see tagab rahasummat, millega on
hdlmatud kohustatud isiku tditmata jdetud soorituste véirtus.!” Grundlast'i sisuks vdivad olla
sooritused, mis tuleb tdita rahas, natuuras voi t00s, kusjuures kohustused peavad olema

perioodilised.?”

Eesti reaalkoormatisele sarnanevat asjadiguslikku instituuti tuntakse ka Austria diguskorras.
Saksa Oiguse mojul ja eeskujul nimetatakse seda nii erialakirjanduses kui ka Austria
diguspraktikas Reallast iks. Reallast ile paneb aluse Austria tsiviilseadustiku (ABGB)?! § 530,
mille kohaselt kestev iga-aastane rent ei ole isiklik servituut ja see on loomult igakordsele
omanikule  ileantav.  Kinnistusraamatus  lubab  Reallast'i  kajastada  Austria
kinnistusraamatuseaduse (GBG)*?> § 12 p 1 mis nieb ette, et servituudi ja Reallast'i
kinnistusraamatusse kantav sisu ja ulatus peavad olema voimalikult tdpselt madratletud. Kuna
Austria seadusandja Reallast'1 moistet otseselt defineerinud ei ole, on instituudi tdpsem sisu ja
regulatsioon olnud suuresti digusdogmaatika ning kohtupraktika kujundada.* Oiguskirjanduses
on Austria Reallast'i defineeritud kui asjadiguslikku koormatist, millega kaasneb kinnisasja

igakordsele omanikule kohustus teha aktiivseid, tavaparaselt korduvaid, sooritusi. Sellisele,

18 See hdlmab tavapiraselt omandist loobunud endise omaniku elamisdigust ning regulaarseid iilalpidamiskohustusi
uue omaniku poolt eesmérgiga tagada endisele omanikule elatis ja hooldus pérast kinnisomandi voorandamist. Vt:
Tiivel, R. Asjadigus. Loengud. Tallinn: Juura: 2007, 1k 352.

19 Jenny, D. BSK ZGB II Vor Art. 782 — 792 N 1. — Honsell, H.(toim). Basler Kommentar. Zivilgesetzbuch II. 4.
Auflage. Basel: Helbing Lichtenhahn Verlag 2011.

20 Ibidem, Art 782 N 5-6.

2L Allgemeines  Biirgerliches  Gesetzbuch.  Stand:  1.5.2024  gemiB BGBL. I ~ Nr.33/2024. -
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622
(30.11.2025).

2 Allgemeines  Grundbuchsgesetz. — Stand 1.10.2020 gemdB BGBL 1 Nr. 81/2020. -
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe? Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001941
(30.11.2025).

B Iro, G. 16/1 —Iro, G., Apathy, P (toim). Biirgerliches Recht. Band IV: Sachenrecht. 4. aktualisierte Auflage. Viin:
SpringerWienNewYork 2010.


https://www.ris.bka.gv.at/eli/bgbl/I/2024/33
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001622
https://www.ris.bka.gv.at/GeltendeFassung.wxe?Abfrage=Bundesnormen&Gesetzesnummer=10001941

oiguskirjandusest tuntud definitsioonile, on oma lahendites korduvalt tuginenud Austria

Ulemkohus.?*

Reaalkoormatis voib AOS § 230 jirgi olla kas avalik-diguslik, kui see on seatud seaduse alusel
riigi, kohaliku omavalitsuse voi muu avalik-digusliku juriidilise isiku kasuks voi eradiguslik, kui
see on seatud fiiiisilise isiku, eradigusliku juriidilise isiku vdi teise kinnisasja igakordse omaniku
kasuks. Oigusteoorias on avalik-digusliku reaalkoormatisega tegemist siis, kui see seatakse nn
iildiste huvide (nt heakord, julgeolek) tagamiseks.?> Eesti diguskirjanduses on vilja toodud, et
eluruumide erastamise seaduses (EES)?® ei ole asjakohane mdiste ,avalik-diguslik
reaalkoormatis kasutamine, kuna olemuselt on EES §-s 21° sitestatud reaalkoormatis
eradiguslik tagades jirelmaksu tasumise kohustust korteri juurde maa erastamisel.?” Autor leiab,
et reaalkoormatise kvalifitseerimisel avalik- voi eradiguslikuks ei ole alati piisav iiksnes
formaalne tuginemine AOS §-s 230 toodud tunnustele. Piiritlemine vdib osutuda keeruliseks
eeskatt olukorras, kus reaalkoormatis seatakse kiill seaduse alusel avalik-0igusliku isiku kasuks,
ent selle eesmérk ei seisne avalike ega iildiste huvide teenimises. Sellisel juhul ei ole pelgalt
Oigustatud subjekti avalik-Giguslik staatus autori hinnangul piisav, et kédsitada vastavat
reaalkoormatist avalik-0iguslikuna, sisuliselt on pohjendatum kvalifitseerida selline digussuhe
eradiguslikuks. Seetottu tuleb autori hinnangul avalik-0igusliku reaalkoormatise tuvastamisel
lahtuda kolme tingimuse koosesinemisest: esiteks peab reaalkoormatise seadmise alus tulenema
seadusest, teiseks peab reaalkoormatis olema seatud avalik-Oigusliku isiku kasuks ning
kolmandaks peab selle eesmirk seisnema avalike ehk iildiste huvide teenimises. Nimetatud
tunnuste koosesinemisel on pohjendatud reaalkoormatise késitamine avalik-oiguslikuna, samas

kui kasvai lihe tingimuse puudumisel tuleks reaalkoormatis kvalifitseerida eradiguslikuks.

Reaalkoormatiste liigitamine eradiguslikeks ja avalik-0iguslikeks peamine téhtsus on seotud
reaalkoormatise tekkimisega. Eradiguslik reaalkoormatis tekib kinnistusraamatusse kandmisega
(AOS § 231 1g 1 ja § 64 1g 1), avalik-diguslik reaalkoormatis kehtivuseks kinnistusraamatusse
kandmist ei vaja. Avalik-diguslikud reaalkoormatised on kehtestatud seadustega ja AOS § 141

lg 1 kohaselt kehtivad seadusjdrgsed kitsendused kinnistusraamatusse kandmata. Sarnaselt

24 OGH 08.04.1997. 5 Ob 81/97s. —

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT 19970408 OGH0002_00500.
B00081_97S0000_000 (12.12.2025).

25 Puri, T. AOSK 11 § 230/3.1. — Varul, P. jt (koost). Asjadigusseadus II. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
2014.

26 Eluruumide erastamise seadus. — RT I, 04.12.2024, 7.

27 Puri, T. AOSK 11 § 230/3.1. Vt ka: Tiivel, R., Ik 352.
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liigitatakse reaalkoormatised eradiguslikeks ja avalik-diguslikeks ka Saksa ja Sveitsi diguses.
Sveitsi diguse kohaselt on reaalkoormatis avalik-diguslik, kui see on seatud riigi, kohaliku
omavalitsuse vdi muude avalik-diguslike iihenduste kasuks ja on avalikes huvides.?® Reeglina
Sveitsis avalik-diguslikke reaalkoormatisi kinnistusraamatusse ei kanta.”” Saksamaal reguleerib
BGB eradiguslikke reaalkoormatisi. Avalik-0iguslik koormatis (offentliche Last) tekib seaduse
joul ning kinnistusraamatusse seda iildjuhul ei kanta. Offentliche Last vdib tuleneda nii
liitvabariigi kui ka lildumaade digusest. Niiteks on avalik-Giguslik koormatis maamaks ja teede-

ja tehnovdrkudega liitumise tasud.*

1.2. Reaalkoormatise iseloomulikud tunnused
1.2.1. Reaalkoormatise sooritusteks kasutatavad vahendid

Kui TsSE § 1113 kohaselt tuli reaalkoormatise alusel tehtavad sooritused tédita koormatud
kinnisasja arvelt, s.o tegemist oli sooritustega, mille pidi tooma sisse koormatud kinnisasi, siis
kehtiv digus ei ole pidanud vajalikuks soorituste tegemist koormatud kinnisasjaga siduda. Selline
soorituste lahtisidumine koormatud kinnisasjast on autori hinnangul igati pdhjendatud ja
suurendab reaalkoormatise kidibevoimet ennekdike volausaldaja vaatest, kuna kohustuste
tditmine ei ole piiratud ainuiiksi koormatava kinnisasja véértuse ega sealt saadava tuluallikaga.
Kui reaalkoormatis on seatud rahalise kohustuse tditmise tagamiseks, siis ei ole mingit
turuloogikale alluvat pohjendust, miks peaks rahalise kohustuse tasuma iiksnes koormatud
kinnisasjast saadava tulu arvelt. Vilistatud selline kokkulepe mdistagi ei ole ja liksikjuhtudel voib
olla odigustatud, et reaalkoormatise sisu kohaselt tdidetakse rahaline kohustus koormatud
kinnisasjalt saadava tulu (nt {iiiritulu, tulu koormatud kinnistult saadava metsamaterjali miiiigist
vms) arvelt. Samas oleks selliste reaalkoormatiste puhul hilisemate arusaamatuste véltimiseks
tarvis kokku leppida, mis saab juhul, kui nt {iiiri- vd1 muud kokkulepitud tulu ei ole voimalik
koormatud kinnisasjalt teenida. Mis puudutab reaalkoormatise alusel tehtavaid tegusid voi
natuuras teostatavaid makseid, siis ka need ei pea kehtiva diguse kohaselt olema teostatud
koormatud kinnisasjal voi sealt saadavate loodus- voi digusviljade arvelt. Sellist lahendust toetab
ka AOS § 239 Ig 1, mille kohaselt reaalkoormatisest tulenevate iiksikkohustuste tditmise eest
vastutab omanik kiill koormatud kinnisasjaga, kuid kinnisasja omanik vastutab tema omandi

kestuse jooksul sissendutavaks muutunud iiksikkohustuste tiitmise eest ka isiklikult, kui ei ole

28 Jenny, D. BSK ZGB II Art 784 N 2,4.
29 Ibidem, N 6-8.
30 MiiKoBGB/Mohr BGB § 1105 Rn. 80
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kokku lepitud teisiti. Seega kui nt tditemenetluses ei saada reaalkoormatisega koormatud
kinnisasja miiligist piisavalt raha rahuldamaks reaalkoormatisega tagatud ndudeid, vdidakse
tiitemenetluses sissendue poorata ka kinnisasja omaniku muule varale. Kuigi koormatud
kinnisasja omaniku isiklik vastutus holmab vaid neid sooritusi, mis on muutunud sissendutavaks

tema omanikuks olemise ajal, teeb selline lahendus reaalkoormatise kdibevoimelisemaks.

Saksa diguses toodud reaalkoormatise mdiste sdnastus viitab nagu TsSE grammatiliselt sellele,
et sooritused tuleks teha koormatud kinnisasja arvel. Kuigi algselt oli tegemist tdepoolest
sooritustega, mille pidi sisse tooma koormatud kinnisasi, siis sellest pohimottest on Saksa diguses
tdnaseks loobutud. Siinkohal tdhendab véljend ,,tasuda kinnisasjast™ iiksnes seda, et koormatud

kinnisasi vastutab maksmise eest.’!

ZGB art 782 1g 3 jargi voivad Grundlast'i sisuks olla kohustused, mis tulenevad koormatud
kinnisasja majanduslikust olemusest voi on suunatud teise (nn valitseva) kinnisasja majanduslike
vajaduste teenimisele. Oiguskirjanduses on leitud, et Grundlast'i sisuks olevad kohustused
peavad olema saadavad koormatud kinnisasjast olemuslikult voi selle majandamise teel.
Kohustus on suunatud valitseva kinnisasja vajaduste teenimisele siis, kui see on kasulik
kinnisasjale kui sellisele (nt sdilitamine, tootlikkuse suurendamine), mitte aga wvalitseva
kinnisasja omaniku isiklike huvide edendamisele. ZGB art 782 lg 3 sdtestatud piirangutega on
Sveitsi seadusandja soovinud viltida feodaaliihiskonna kujunemist.>> Ka rahalised kohustused

vdivad olla Grundlast i sisuks tingimusel, et koormatud kinnisasi vilja annab.*?

Austria Reaallast'i puhul on maéadravaks tunnuseks tagatava kohustuse seotus kinnisasja
igakordse omanikuga. Ajalooliselt oli reaalkoormatise mote tagada koormatud kinnisasja
igakordse omanike selliseid kohustusi, millel oli koormatava kinnisasjaga majanduslik seos ja
mille puhul vois eeldada, et kohustus on tdidetav kinnisasjast saadava arvelt. Kuna ajaloolised
tolgendamiskriteeriumid vdhendasid oluliselt reaalkoormatise kdibevédrtust, siis tdnaseks on

sellisest tdolgendusest sisuliselt loobutud. Piisab seosest soorituste ja koormatud kinnisasja

31 Priitting, H., Schwab, K. H. Asjadigus. Tallinn: Juura 1995, 1k 335.
32Jenny, D. BSK ZGB II. Art. 782 N 9-11.
3 Ibidem, 1k N 12.
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majandusliku iseloomu vahel, mida vOib vdhemalt abstraktselt ette kujutada koormatud

kinnisasja tulust ning selle vahendite ja joududega teostatavana.>*

1.2.2. Perioodilisus

Nii AOS kui ka TsSE kohaselt peavad reaalkoormatisest tulenevad kohustused olema korduva
(perioodilise) iseloomuga, iihekordsete kohustuste tagamine reaalkoormatisega voimalik ei ole.
Perioodilisus véljendub mitmes samalaadses voi sarnases soorituses, mida eristavad nende vahel
asuvad ajaperioodid, kusjuures ajaperioodid ei pea olema iihepikkused ja vdivad olla médratud
nii  kuupdevaliselt, teatud siindmuste toimumisega vO1 muul viisil. Asjadigusseaduse
kommenteeritud viljaandes on toodud, et seejuures on perioodilisuse ndue tdidetud, kui
samalaadseid sooritusi tuleb teha kaks vdi enam korda.*® Autori hinnangul on vaieldav, kas
perioodilisuse nduet saab lugeda tdidetuks, kui samalaadseid voi sarnaseid sooritusi tuleb teha
tiksnes kaks korda. Selline tdlgendus voib praktikas kaasa tuua olukorra, kus olemuselt
ithekordne sooritus n-0 jagatakse jouga kaheks (nt asfaltkattega tee ehitamise kohustus
sdtestatakse viisil, et hiljemalt 2027 rajab kohustatud isik kindlaksmiératud alale kdvakattega tee

ja hiljemalt 2028 katab sama ala asfaltkattega) tagamaks seda reaalkoormatisega.

Ka Saksa diguse kohaselt peavad sooritused pidevalt korduma.*® Saksa tsiviilseadustiku § 1105
lg 1 jdrgi saab kinnisasja koormata selliselt, et kohustatud isikul tuleb teha kinnisasjast digustatud
isiku kasuks korduvaid sooritusi. Kohustuste korduvus tdhendab, et Reallast’iga saab tagada
iiksnes selliseid kohustusi, mis on oma olemuselt ja sisult sonastatud korduvana. Méérav ei ole
mitte see, kui toendoliselt tuleb kohustust tdita korduvalt, vaid kas kohustust tuleb abstraktselt
mdeldes tiita enam kui iiks kord.*” Nii on Saksamaa Ulemkohus selgitanud, et Reallast ‘iga ei saa
tagada iihekordset ehitise piistitamise kohustust, kuid seevastu on pohimotteliselt lubatav tagada

Reallast iga kohustust taastada ehitis selle igakordse hivimise korral.*®

34 OGH. 50b218/02y. -
https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT 20020912 OGH0002 00500
B00218 02Y0000 000 (20.12.2025).

35 Puri, T. AOSK 11 § 229/3 4.

36 Priitting, H., Schwab, K. H., lk 335.

37 Staudinger/Reymann (2025) BGB § 1105 Rn. 27.

38 BGH 24.03.2022. v ZB 60/21, p 15. -
https://www.bundesgerichtshof.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/Zivilsenate/V_Z7ZS/2021/V_ZB__ 60-

21.pdf? _blob=publicationFile&v=1 (20.12.2025).
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Riigikohus on perioodilisust pidanud reaalkoormatise olulisimaks tunnuseks tuues vilja:
,Uksnes perioodiliste kohustuste puhul realiseerub reaalkoormatise diguslikku olemust
reguleeriv AOS § 239 1g 1, mille jirgi vastutab kinnisasja igakordne omanik isiklikult tema
omanikuks olemise ajal sissendutavaks muutunud kohustuste eest ja kinnisasjaga ka varasemate
reaalkoormatisest tulenevate kohustuste eest. Samuti saab just perioodiliste kohustuste puhul sisu
AOS § 237 g 1, mille jirgi reaalkoormatis liheb koos koormatud kinnisasjaga iile igale
kinnisasja omandajale tema ndusolekust soOltumata. Kohustuste perioodilisus eristab
reaalkoormatist ka hiipoteegist, millega saab tagada koikvoimalikke rahaliselt hinnatavaid
kohustusi. Uhekordsete kohustuste tagamisel, mis on muutunud sissendutavaks juba eelmise
omaniku omandi ajal, jddks eelmine omanik nende eest isiklikult vastutama, uus omanik
vastutaks nende eest aga iiksnes kinnisasjaga, st tegemist oleks sisuliselt hiipoteegiga.*’
Erinevalt Riigikohtust jdudsid AOS § 229 lg 1 toodud reaalkoormatise mdistet grammatiliselt
tolgendades notarid Tomberg ja Kulla jareldusele, et omadussona ,,perioodilisi laieneb iiksnes
rahas vOi natuuras tehtavatele sooritustele: ,,Oigusnormi teksti mdistmiseks tuleb kdigepealt
abiks votta grammatikareeglid, millest 1ahtudes ilmneb, et eraldavale sidesdnale ,,v0i* jirgnevale
viljendile ,tegema teatud tegusid“ omadussdna ,,perioodilisi“ ei laiene“.** Siinkohal voib
Tombergi ja Kullaga ndustuda, et normi grammatiline sdnastus toetab seisukohta, mille kohaselt
viljendile ,tegema teatud tegusid® tdiend ,,perioodiliselt ei laiene.*! Selguse ning tipsuse
huvides oleks moistlik ja pohjendatud normi vastavalt tdiendada lisades sona ,,perioodiliselt* ka

véljendi ,,tegema teatud tegusid® ette.

Tomberg ja Kulla on seisukohal, et lisaks perioodiliste kohustuste tditmist tagavatele
reaalkoormatistele peaks olema voimalik kinnistusraamatusse kanda ka iihekordseid sooritusi
tagavaid reaalkoormatisi. Uhekordseid sooritusi tagavad reaalkoormatised laiendaks Tombergi
ja Kulla hinnangul oluliselt reaalkoormatise kasutusvoimalusi ning teeks voimalikuks praktikas
oluliste voladiguslike kokkulepete kinnistusraamatusse kandmise ja kehtima jdamise kinnisasja
jargnevate omanike suhtes. Uhekordset sooritust tagav reaalkoormatis ei kahjustaks kellegi huve
ning vastaks praktikas tekkinud vajadustele.*” Tomberg ja Kulla toovad vilja, et praktikas on

ilmnenud vajadus reaalkoormatisega tagada detailplaneeringu kdigus kohaliku omavalitsusega

3 RKTKm 3-2-1-84-12p 11.

40 Kulla, H., Tomberg, T., 1k 437.

41 Autori paring Eesti Keele Instituudile. Vtka: Asu, E. L., Erelt, M. Eesti grammatika. Tartu Ulikooli kirjastus 2023,
Ik 802-804. — https://dspace.ut.ee/server/api/core/bitstreams/fe0fc6af-00b5-43b2-bee4-0917bc76e74d/content
(08.11.2025).

42 Kulla, H., Tomberg, T., 1k 442.
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solmitavaid kokkuleppeid, milles kinnisvaraarendajast detailplaneeringu taotleja votab endale
kohustusi planeeringuala teede ja tehnovdrkude viljachitamise ning vastavate kulude
kandmisega seoses. Reaalkoormatis, mille sisuks on eeltoodud kohustused, tagaks kinnisasja
arendamise kohustuste tditmise kinnisasja igakordse omaniku poolt ning voimaldaks saada
kinnistusraamatust informatsiooni detailplaneeringu algatamise staadiumis sdlmitud kokkulepete
kohta, sh selle kohta, milliste kulutuste tegemine on planeeritud kohaliku omavalitsuse
eelarveliste vahenditega ja millised kulutused tuleb teha koormatud kinnisasja omanikul.** T66
autor siinkohal Tombergi ja Kulla seisukohaga ei ndoustu. Kohaliku omavalitsuse ja kinnisvara
arendaja vahelise detailplaneeringu kohaste teede, kommunikatsioonide ja muude avalikuks
kasutamiseks moeldud rajatiste (nt manguviljakud, puhkealad jms) véljachitamise kokkuleppe
puhul on tegemist haldusdigussuhteid reguleeriva kokkuleppega ehk halduslepinguga
haldusmenetluse seaduse (HMS)* § 95 tihenduses. Selliste kokkulepete sdlmimist vdimaldab
planeerimisseaduse § 131.*> Varasemalt, s.0 enne planeerimisseaduse joustumist, oli aluseks
chitusseaduse § 13.% Autor jagab siinkohal Riigikohtu seisukohta, mille kohaselt
reaalkoormatise kaudu ei saa panna kinnistute igakordsele omandajale kohustust rajada

detailplaneeringujirgsed kommunikatsioone vms.*’

Ka juhul, kui lubada reaalkoormatisega tagada iihekordsete soorituste tagamine, jaib kiisitavaks,
kas reaalkoormatise kaudu oleks siiski voimalik ning pdhjendatud luua kinnistute igakordsele
omanikule kohustus rajada nt detailplaneeringujirgsed kommunikatsioonid, teed, avalikud
puhkealad jms. Asjade kéibe reguleerimisel tuleb alati muuhulgas arvestada, kes viirib kaitset
rohkem — kas diguse omaja vdi omandaja.*® Kinnisvara arendajate ja kohaliku omavalitsuse vahel
solmitavad kokkulepped, milles arendajast detailplaneeringu taotleja votab endale kohustuse
vélja ehitada planeeringualale tehnovorgud, teed jms ning need tegevused rahastada, holmavad
tavapéraselt ulatuslikke planeeringualasid, mis jagatakse planeeringu kéigus viiksemateks
kruntideks. Kui need krundid tsiviilkdibes edasi voorandatakse, ei pruugi uuel omanikul olla
faktiliselt voimalik tdita algselt arendaja poolt kohaliku omavalitsuse ees voetud kohustusi (nt
rajada kogu planeeringualale vee- ja kanalisatsioonitrassid). Parimal juhul saab uus omanik tdita

kohustusi iiksnes iihe (endale kuuluva) kinnisasja piires. Ka nn iihise reaalkoormatise seadmine,

4 Ibidem, 1k 439.

4 Haldusmenetluse seadus. — RT I, 06.07.2023, 3
4 Planeerimisseadus. — RT I, 08.07.2025, 36.

46 Ehitusseadus. — RT I, 04.07.2013, 8.

47T RKTKm 3-2-1-84-12, p 14.

48 Tiivel, R., 1k 4.
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millega koormatakse kdik planeeringuala krundid, ei pruugi olla toimiv ega diguskindlust tagav
lahendus. Selline mehhanism v&ib viia olukorrani, kus arendaja vodrandab krundid enne
kokkulepitud t66de tegemist ning kruntide uued omanikud seisavad olukorra ees, kus puuduvad
nii vajalikud kommunikatsioonid kui ka arendaja, kes nende rajamise eest vastutaks. Kohaliku
omavalitsuse kui volausaldaja ndudeid ei taga reaalkoormatis sellises olukorras samuti piisavalt.
Selle peamine pdhjus on asjaolu, et kruntide turuvédrtus soltub otseselt olemasolevatest
(puuduvatest) kommunikatsioonidest, teedest ja muudest infrastruktuuriobjektidest. Sellest
tulenevalt on kinnisasjade viddrtus sageli madal just seetdttu, et ndutavad
rajatised/kommunikatsioonid puuduvad. Kuigi kinnisasja omanik vastutab tema omandi kestuse
jooksul sissendutavaks muutunud iiksikkohustuste tditmise eest ka isiklikult (v.a juhul, kui on
kokku lepitud teisiti), ei pruugi kohalikul omavalitsusel olla ei piisavaid ressursse ega ka
poliitilist motivatsiooni oma elanike vastu kohtusse poorduda. Lisaks tuleb hinnata
reaalkoormatise kui tagatise praktilist toimivust konkreetsel juhul. Tagatisvahendi tegelik vdirtus
sOltub mitte tiksnes asjadigusliku positsiooni olemasolust, vaid ka sellest, kas koormatud esemel

on piisav kdibevédrtus, mis on realiseeritav.

Riigikohus on oma praktikas asunud seisukohale, et sellises olukorras on voimalik kinnisasju
asjaoiguslikult koormata hiipoteegiga, mille eesmirk on tagada kohustuste tditmine ning
oiguskaitsevahenditest, nagu kahju hiivitamise ndue voi leppetrahv, tulenevate kohustuste
katmine.** Autor ndustub siinkohal Riigikohtu seisukohaga. Uhe vdimalusena vdiks kaaluda
koigi planeeringuala koosseisu kuuluvate kruntide koormamist iihishiipoteegiga ning leppida
voladiguslikult kokku, et kohalik omavalitsus kui hiipoteegipidaja vabastab konkreetse kinnisasja
hiipoteegi kaasvastutusest juhul, kui selle kinnisasjani on vilja ehitatud vajalikud

kommunikatsioonid, liittumispunktid ja juurdepédisuteed vms.

Erinevalt Eesti ja Saksa digusest on Austria Reallast'iga sisu poolest vOoimalik tagada nii
iihekordsed kui ka perioodilised kohustusi. Austria Ulemkohtu kisituse kohaselt sai iihekordsete
kohustuste tagamine vdimalikuks Reallast'i ajaloolise arengu kéigus, kui loobuti algsest
instituudi maédratlusest, mille jdrgi Reallast tagas kinnisasja igakordse omaniku selliseid
perioodilisi kohustusi, mis olid tdidetavad kinnisasjast saadava arvelt. Samas on Austria

Ulemkohus leidnud, et Reallast'i ajalooline funktsioon seab jitkuvalt piirid, millised kohustused

4 RKTKm 3-2-1-84-12, p 14.
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Reallast i sisuks olla vdivad.>® Ajaloolise Reallast'i alaliigina on Austria Ulemkohus mdistnud
Ausgedinget, mille eesmirgiks on digustatud isiku iilalpidamise tagamine ning mille sisus voib
kokku leppida nt eluruumi kasutusse andmises ja hooldamises, samuti Oigustatud isiku
hooldamises vdi abis.’! Tulenevalt Reallast'i ajaloolisest eesmirgist on Austria Ulemkohus
asunud rangele seisukohale, et mitteperioodilisi kohustust saab Reallast iga tagada tliksnes siis,
kui see teenib iilalpidamislikku eesmirki (nn Versorgunszweck).’? Seetdttu ei ole Ulemkohus
pidanud vdimalikuks Reallast iga ériliste kohustuste tagamist, kuna see viiks Reallast i ja teiste
asjadiguslike instituutide vaheliste piiride hidgustumiseni.’> Ka Austria digusteadlane Gert
Michael Iro on viljendanud seisukohta, et kuigi Reallast iga saab tagada ka teatud {ihekordseid
kohustusi, nditeks matusekulude tasumine, on méiravaks tunnuseks just kohustuse seos

digustatud isiku isiklike vajadustega.>*

2. REAALKOORMATISE TEKKIMINE JA LOPPEMINE
2.1. Reaalkoormatise tekkimine

Kehtiv digus seob piiratud asjadiguste tekkimise kinnistusraamatu kannetega (AOS § 64").
Tulenevalt tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 6 Ig-st 3 ja 4 tuleb ka reaalkoormatise seadmisel
eristada kohustavat tehingut reaalkoormatise seadmiseks (causa ehk kausaaltehing) ja
kasutustehingut, mis madrab reaalkoormatise kui asjadiguse sisu. Kinnistusraamatu kande
tegemiseks on kinnistusraamatuseaduse (KRS)*® § 34 kohaselt vajalik veel ka kinnistamisavaldus
reaalkoormatise kinnistusraamatusse kandmise kohta. Vastavalt AOS § 231 lg 1 peab
reaalkoormatise seadmiseks sOlmitav asjadigusleping olema notariaalselt tdestatud,
reaalkoormatise seadmiseks kohustavale tehingule ei ole seadusandja vorminduet kehtestanud.
Kinnistamisavaldus peab KRS § 34 lg 2! ja7' kohaselt olema kas notariaalselt kinnitatud voi

digitaalselt allkirjastatud. Kanne reaalkoormatise kohta tehakse KRS § 15 Ig 1 kohaselt

59 OGH 08.04.1997. 5 Ob 81/97s. —

https://www.ris.bka.gv.at/JustizEntscheidung.wxe? Abfrage=Justiz& Dokumentnummer=JJT 19970408 OGH0002
~00500B00081 97S0000_000&IncludeSelf=True (12.12.2025).

STOGH. 11.04.1984. 30b39/84. —

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT 19840411 OGH0002 00300
B00039_ 8400000 000 (13.12.2025).

52 OGH 08.04.1997. 5 Ob 81/97s (viide 50).

53 OGH 28.08.1996. 50b2168/96a. —

https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe? Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT 19960828 OGH0002_00500
B02168 96A0000 000 (12.12.2025).

*Tro, G.16/2.

35 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT I, 31.12.2024, 48.

%6 Kinnistusraamatuseadus. — RT I, 28.11.2024, 5.

17


https://www.ris.bka.gv.at/JustizEntscheidung.wxe?Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19970408_OGH0002_0050OB00081_97S0000_000&IncludeSelf=True
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https://www.ris.bka.gv.at/Dokument.wxe?Abfrage=Justiz&Dokumentnummer=JJT_19960828_OGH0002_0050OB02168_96A0000_000

koormatava kinnisasja registriosa kolmandasse jakku, kusjuures kande tekst peab KRS § 24 jargi
sisaldama piiratud asjadiguse sisu, digustatud isikut ehk kandest peab nidhtuma, kelle kasuks
kanne on tehtud ja viidet (alg)dokumendile, mille alusel soovitakse asjadiguse sisu tdpsemalt
tdendada. Notar Tarvo Puri on asjadigusseaduse kommentaarides vilja toonud, et alati tuleks
voimalusel kinnistusraamatus kajastada reaalkoormatise rahaline suurus, méondes samas, et kui
kohustus ei seisne perioodiliste ithesuuruste rahasummade maksmises, v0ib rahalise suuruse vilja
toomine osutuda keeruliseks. Eriti keeruliseks v3ib see osutuda juhtudel, kus kohustus seisneb
teatud tegude tegemises vOi teostatakse makseid natuuras. Samas tuleb ndustuda T. Puriga, et ka
sellistes olukordades oleks hilisemate vaidluste ja arusaamatuste viltimiseks mdistlik poolte
kokkuleppel miirata natuuras tehtavate maksete voi tegude rahaline vdirtus, mis on aluseks
reaalkoormatise voimalikul véljaostmisel. Lisaks omab reaalkoormatise rahaline suurus
oiguslikku tdhendust ka tditemenetluses kinnistusraamatust kustutatavate diguste omajatele

hiivitise miiramisel tiitemenetluse seadustiku (TMS)*” § 174 alusel.>®

Asjadiguse lldise pohimotte kohaselt on piiratud asjadigusel jarjekoht teiste kinnistusraamatusse
kantud diguste suhtes (AOS § 59 lg 1). Kehtib pdhimdte prior tempore potior iure, st varem
kinnistusraamatusse sissekantud digus on eelistatud hiljem sissekantule.’® Sellest tulenevalt on
reaalkoormatise rahalise vdirtuse kindlaksméairamine oluline nii olukorras, kus reaalkoormatis
omandab kinnistusraamatus jirjekoha mone piiratud asjadiguse, ennekdike hiipoteegi, jarel kui
ka olukorras, kus reaalkoormatis on kinnistusraamatus esimesel jérjekorral. Viimasel juhul on
rahalise vairtuse véljatoomine oluline selleks, et reaalkoormatisest kinnistusraamatus jirjekohas
tagapool asuvate diguste omajad saaksid arvestada reaalkoormatise suurusega. Riigikohus on
samuti lahendis reaalkoormatise ja selle muutmise tagamiseks seatava eelmérke sisu piisava
kindlaksméédramise olulisuse ja tdhenduse selgitamisel toonud vélja, et vastasel juhul saaksid
kinnistusraamatus reaalkoormatisest tagapool asuvate Oiguste omajate Oigused kahjustada.
Reaalkoormatise rahaline véartus ei pea olema kindlaks méératud rahasummana, vaid see voib
olla véljendatud ka muul viisil, nt valem vdi meetod, mille alusel on voimalik tasu vilja

arvutada.®®

37 Taitemenetluse seadustik. — RT I, 07.01.2026, 7.

38 Puri, T. Asjadigusseadus I1. § 231/3.3.

9 Kove, V. AOSK 1. § 59/3.1.1. — Varul, P. jt (koost). Asjadigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn:
Juura 2014.

60 RKTKm 2-22-4230, p 10.
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2.1.1. Oigustatud isik

AOS § 229 kohaselt saab reaalkoormatisega digustatud isikuks olla nii konkreetselt méairatletud
isik kui ka teise kinnisasja igakordne omanik. Kehtiva diguse kohaselt kohalduvad kinnisasjade
kohta kiivad sitted ka teatud kinnisasjadega seotud digustele nagu hoonestusdigus (AOS § 241
lg 4), korteriomand (KrtS®! § 1 Ig 3) ja korterihoonestusdigus (KrtS § 62 Ig 6). Asjadigusseaduse
kommentaarides on vélja toodud, et kuigi reaalkoormatise seadmisel voiks digustatud pooleks
olemuslikult olla ka teise kinnisasja mottelise osa igakordne omanik, saab sellise kande tegemisel
takistuseks kinnistamismenetluses kande tegemise keerukus vOi vOimatus. Ndiitena on
kommentaarides vélja toodud, et kande peaks tavajuhul sonastama ,,reaalkoormatis kinnisasja nr
100 mottelise osa, mille suurus on Y4, igakordse omaniku kasuks®, mis jitab aga digustatud isiku
tdhistamise méairamatuks ning oleks seetdttu lubamatu.®> Reaalkoormatise seadmist kinnistu
mottelise osa igakordse omaniku kasuks ei vilista autori arvates mitte ainult kinnistusraamatu
kande tegemise tehniline voi menetluslik keerukus. Sellise digussuhte kujundamise vastu radgib
ka asjadiguste absoluutne iseloom, mille iiheks tunnuseks on publitsiteedipdhimdte. Autor toob
siinkohal niite: reaalkoormatis on seatud kinnistu mottelise osa omaniku kasuks, kes vodrandab
temale kuuluva mdttelise osa. Sellises olukorras voiks kinnistusraamatu algne kanne olla
formuleeritud jargmiselt: ,,Reaalkoormatis Kati Metsale kuuluva 4 suuruse mottelise osa
kinnistu, mis on kantud registriossa nr 100, igakordse omaniku kasuks.*“%* Sdnastusest nihtub, et
koormatis on seotud vastava kinnistu mottelise osaga, mitte aga konkreetse isikuga (Kati Mets),
ning Oigussuhe peaks sdilima ka mottelise osa vOdrandamisel. Selguse ja Odiguskindluse
tagamiseks oleks siiski otstarbekas, et Kati Metsa kaasomandiosa vdodrandamise korral tehtaks
samaaegselt ka vastav muudatus reaalkoormatisega koormatud kinnisasja registriosa kolmandas
jaos markides reaalkoormatise kandes Kati Metsa asemel mottelise osa uue omaniku andmed.
Siiski tuleb rohutada, et isegi juhul, kui sellist muudatust ei tehta, on kinnistusraamatu andmete
pohjal digustatud isiku tuvastamine pohimdtteliselt vOimalik, kuna n-6 diguse kandjaks on
motteline osa, mitte selle konkreetne omanik. Problemaatiliseks muutub olukord aga juhul, kui
Kati Mets vodrandab nt liksnes osa temale kuuluvast kinnistu mottelisest osast. Kas sellisel juhul

on Oigustatud isikuks mitu kaasomanikku (Kati Mets ja tema mottelisest osast mottelise osa

61 Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus. — RT I, 23.12.2022, 4.

62 Pyri, T. AOSK 1T § 229/3.7.

%3 Erinevalt asjadigusseaduse kommentaaridest toodud niitest (vt ibidem) ei piisa ka tavaolukorras kinnistusraamatus
kande formuleeringust iiksnes sonastusest ,;reaalkoormatis kinnisasja nr 100 mdttelise osa, mille suurus on Y,
igakordse omaniku kasuks* Kui antud juhul oleks kinnistul nt neli kaasomanikku, kellest igatihele kuulub Y4 suurune
motteline osa kinnistust, kerkib iiles kiisimus, kes kaasomanikest on kande kohaselt digustatud isik. Seega tuleks
kindlasti kandes dra ndidata konkreetne kaasomanik.
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omandanud isik), kelle osadega on kokku maidratud 1/4? Siinkohal voib asuda jaatavale
seisukohale. Milliseks kujuneks olukord aga siis, kui Kati Mets suurendab pérast temale
kuuluvast kaasomandiosast osa vodrandamist taas enda kaasomandiosa nt 1/4-ni? Vaatamata
sellele, et reaalkoormatise seadmise vilistamine kinnistu mottelise osa igakordse omaniku kasuks
voib esmapilgul ndida pohjendamatu, tuleb siiski ndustuda asjadigusseaduse kommentaarides
avaldatud seisukohaga, et see ei ole vdimalik.®* Reaalkoormatis on oma olemuselt piiratud
asjadigus, mis koormab iiht kinnisasja teise kinnisasja igakordse omaniku voi kindlaksméératud
isiku kasuks ning annab digustatud subjektile teatud positiivse ndudediguse koormatise kandja
vastu (AOS § 225 1g 1). Sellest tulenevalt eeldab reaalkoormatise kehtiv seadmine selgelt
madratletud digustatud subjekti. Volgnikule peab olema arusaadav, kellele tuleb kohustus tiita.
Seetdttu ei saa kinnisasja mottelise osa igakordset omanikku késitada digustatud isikuna, kelle
kasuks oleks vdimalik seada reaalkoormatis. Kuigi reaalkoormatise sidumine mottelise osa
igakordse omanikuga voib praktikas tunduda eesmérgipirane, ei vdimalda asjadigusliku siisteemi
olemus sellist konstruktsiooni. Asjadiguste absoluutsele iseloomule vastab asjadiguse piiiie teha
asjadiguslik olukord ja selle muutumine igaiihele selgesti niihtavaks.®> Reaalkoormatise
seadmine kinnistu mottelise osa igakordse omaniku kasuks oleks vastuolus reaalkoormatise
instituudi olemuslike eeldustega ning kahjustaks kinnistusraamatu selgus- ja avalikkuspdhimotet

(AOS § 56).

Ka Saksa diguses ei voi valitseva seisukoha jdrgi kinnisasja mottelise osa igakordse omaniku
kasuks Reallast'i seada, sest BGB § 1110 keelab teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks
seatud reaalkoormatist lahutada valitsevast kinnisasjast.®® Baieri Liidumaa Ulemkohus on sellist
seisukohta pdhjendanud sellega, et kaasomandi kohta kdivate pohimdtetega oleks vastuolus
reaalkoormatise seadmine kinnisasja mottelise osa igakordse omaniku kasuks, kuna kinnisasja
omand ja sellest tulenevad subjektiivsed asjadigused peavad tervikuna olema samades kites,

vastasel korral kujutab see endast vara eraldamist omandist.®’

Samas ei nde autor, miks ei peaks olema voimalik reaalkoormatist seada tihiselt mitme kinnisasja

igakordse omaniku kasuks, kes sellisel juhul oleksid késitatavad kas solidaarvolausaldajatena voi

%4 Ibidem.

%5 Priitting, H., Schwab, K, 1k 10.

% MiiKoBGB/Mohr, 9. Aufl. 2023, BGB § 1105 Rn. 61. — Gaier, R. (toim). Miinchener Kommentar zum
Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 8: Sachenrecht §§ 854-1296. 9. Aufl. Miinchen: C.H. Beck 2023.

7 BayObLG (2. ZS), BeschluB vom 11. 7. 1990 - BReg. 2 Z 42/90. Rn. 215 b. — BayObLG: Erbbauzins-Reallast.
BayObLGZ 1990, 212 — 216 (26.01.2026).
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iihisvdlausaldajatena (VOS § 72 ja § 73). Kindlaksmasratud isiku kasuks seatud reaalkoormatist
on vastavalt AOS § 238 Ig 1 vdimalik iile anda, kuid seda eeldustel, et reaalkoormatise
tileandmine ei too kohustatud isikule kaasa suuremaid kohustusi, kusjuures koormatis peab olema
oma olemuselt iileantav. Tiiiipilise nditena voib tuua tilalpidamiskohustuse konkreetse isiku eest.

Ulalpeetav kui digustatud isik ei saa sellist kohustust iile anda.®®

2.1.2. Kohustatud isik

Reaalkoormatisega kohustatud isikuks on koormatud kinnisasja (sh hoonestusdigus,
korteriomand, korterihoonestusdigus) igakordne omanik. Kui soovitakse koormata iiksnes osa
omanikule kuuluvast kinnistust, tuleb kinnisasi vastavalt KrS § 54 lg 1 eelnevalt jagada.
Asjadigusseadus kommentaarides tuuakse vilja, et reaalkoormatisega koormatavaks esemeks
saab olla ka mdtteline osa kinnistust, kui see on kaasomaniku osa.®® Erinevalt Saksamaa digusest,
kus BGB § 1106 lubab sdnaselgelt Reallast'iga koormata mottelist osa, kui tegu on
kaasomanikule kuuluva mdttelise osaga kinnisasjast, on Eesti diguses mdttelise osa
reaalkoormatisega koormamine vdimalik AOS § 73 Ig-s 1 sitestatud iildisel alusel, mille kohaselt
kaasomanik voib temale kuuluva madttelise osa iihises asjas voorandada, parandada, pantida voi
seda muul viisil kdsutada. Autori hinnangul vdib kaasomanikule kuuluva mottelise osa iihises
kinnisasjas koormamine reaalkoormatisega pohjustada siiski segadust ja sellest tuleks hoiduda.
Praktilise poole pealt vaadates peaks kinnisasja mdttelise osa reaalkoormatisega koormamisel
koigepealt hoolikalt kaaluma, kas soorituste tegemiseks on kohustatud kaasomanikul vajalik
saavutada kokkulepe ka teiste kaasomanikega. Kui vastata jaatavalt, siis tuleks eelistada
lahendust, kus reaalkoormatisega koormatakse kinnisasi tervikuna. Ennekdike kerkib kogu
kinnistu koormamise kiisimus {iles selliste soorituste puhul, mida tuleb tdita koormatud kinnisasja
arvelt. Siinkohal vdib néditena tuua kohustuse varustada reaalkoormatisega Oigustatud isikut

kiittepuudega koormatud kinnisasjal kasvava metsa arvelt.

Omaette tdhelepanu vajab kiisimus, kuidas mdjutab kaasomandi 10ppemine ja reaalkoormatisega
koormatud kinnisasja kaasomandiosa suurenemine/vihenemine reaalkoormatise piisimist ning
millisele osale koormatis seejarel kehtima jadb. Vordluse mottes voib siin vaadata asjadiguslikku
ostueesdigust, mida AOS § 256 1g 3 kohaselt on vdimalik seada ka kaasomandi méttelisele osale.

AOS kommenteeritud viljaandes on mirgitud, et kui kaasomand 15peb ning iiks vdi mitu

68 Puri. T. AOSK IT § 238/3.3.
% Puri, T. AOSK II § 229/3.6.
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mottelist osa hakkavad kuuluma samale kaasomanikule, jddb ostueesdigusega koormatud
kaasomandi osa diguslikult pilisima, st seda koormav ostueesdigus ei laiene automaatselt muudele
kaasomandi osadele.”® Sellest vdib analoogia alusel tuletada, et kui kaasomand 15peb, jiib
reaalkoormatisega koormatud kaasomandi osa Oiguslikult piisima, st reaalkoormatis ei laiene
automaatselt muudele kaasomandi osadele. Ka Saksa diguskirjanduses on asutud seisukohale, et
kui Reallast koormab kaasomanikule kuuluvat osa kinnisasjast, ei laiene Reallast hiljem
omandatud kaasomandi osadele, vaid Reallast jaib kaasomandiosa muutumatuna koormama.
Taiendava kaasomandiosa omandamisel ei viljenda kohustatud isik tahet laiendada Reallast'i

sellele kaasomandi osale.”!

Lisaks asjadiguses oluliseks peetavale numerus clausus’e pohimottele, mis iihelt poolt annab
asjadiguste arvu, mille vahel pooled saavad valida ning teiselt poolt méiérab asjadiguste sisu, on
asjadiguste puhul vajalik ka teise testi ldbimine — digus peab olema dratuntav kdikidele isikutele.
Aratuntavusel on kaks aspekti: spetsialiteedi- ja publitsiteedipdhimdte. Esiteks peab asjadiguse
ese olema piisavalt tdpselt médratletud, kuna peab olema selge, millised esemed on asjadigusega
holmatud. Teiseks, arvestades asjadiguse moju, peavad kolmandad isikud olema vdimelised selle
diguse kohta teavet saama, st asjadigussuhete puhul on oluline avalikustamine.”? Asjadiguses
kehtivat spetsialiteedi- ja publitsiteedipdhmotet silmas pidades ei saa reaalkoormatist seada teise
kinnisasja madttelise osa igakordse omaniku kasuks ning autor on seisukohal, et hoolikalt peaks
kaaluma ka kinnisasja mottelise osa reaalkoormatisega koormamist. Autori hinnangul tuleks
kaaluda, kas {ildse on modistlik ja pohjendatud lubada koormata kaasomanikule kuuluvat
kinnisasja mottelist osa reaalkoormatisega voi tuleks seadusandjal see voimalus sOnaselgelt
valistada. Kuigi asjadigusi on sageli kritiseeritud kui liialt ,,konservatiivsed*, kuna need piisivad
traditsiooniliste dogmade mdjuviljas, mille pdhjendamine tdnapdeva finantsmajanduse
kontekstis on keerukas, v3ib samas viita, et teatud diguskonstruktsioonide puhul on stabiilsus ja
traditsioonilisus iseenesest viirtus. Lihtne ja selge regulatsioon voOib tagada suurema
oiguskindluse ning diguskéibe prognoositavuse. Siinkohal jddb pohiraskus tédna kohtunikuabide
kanda, kes reaalkoormatisega koormatud kaasomandiosa suurenemisel/vihenemisel peavad

tagama kinnistusraamatu kannete selguse kui digusturvalise ja korrastatud majandussuhete aluse.

70 Kaerdi, M. AOSK 11 § 256/3.3.1.

"I Staudinger/Reymann (2025) BGB § 1106 Rn. 2.

2 Akkermans, B. The Principle of Numerus Clausus in European Property Law, Ius Commune Europaeum.
Antwerp: Intersentia 2008. lk 75-76.
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Kaasomanikule kuuluva mdttelise osa kinnisasjast reaalkoormatisega koormamise korval, kerkib
tiles ka kiisimus, kas reaalkoormatist saab seada ihiselt mitmele kinnisasjale ehk kas
reaalkoormatisega kohustatud isikuteks saavad olla mitme kinnisasja omanikud? Kuigi
asjadigusseadus otsesonu lihisreaalkoormatisest ei radgi, tuleb autori hinnangul seda voimalust
siiski jaatada. Aluse selleks annab AOS § 239 lg 3, mille kohaselt reaalkoormatisega koormatud
kinnisasja jagamisel kehtib koormatis tiksikosade suhtes edasi ja kohustuste tditmise eest

vastutavad iiksikosade omanikud solidaarselt.

2.2. Reaalkoormatise 16ppemine

Seadusandja on sidunud piiratud asjadiguste tekkimise ja [dppemise kinnistusraamatu kannetega
(AOS § 64' ja AOS § 64%). AOS §-des 233-235 on toodud reaalkoormatise 1dpetamise alused,

milliste normide puhul ei ole tegemist mitte vdladigusseaduse’ tihenduses lepingust taganemise

voi iilesiitlemiste alusega, vaid eraldiseisvate vdimalustega reaalkoormatise 1dpetamiseks.”

2.2.1. Reaalkoormatise lopetamine digustatud isiku noudel

AOS § 233 siitestab, et digustatud isik vdib nduda reaalkoormatise 1dpetamist ja selle viljaostmist

kohustatud isiku poolt, kui:

1) koormatud kinnisasi jagatakse ning sellega kahjustatakse tunduvalt digustatud isiku

digusi (AOS § 233 p 1) véi

1) kohustatud isik vdhendab tunduvalt koormatud kinnisasja véirtust ega anna tagatist

reaalkoormatisest tulenevate kohustuste tiditmiseks (AOS § 233 p 2) vdi

1i1) kohustatud isik on jdtnud reaalkoormatisest tulenevad kohustused jirjest kolme aasta

jooksul tditmata (AOS § 233 p 3).

AOS § 233 eeskujuks on ZGB artikkel 787, mille kohaselt vdib digustatud isik nduda

Grundlast'1 16petamist vastavalt kokkulepitule ja samuti, kui:

3 Vladigusseadus. — RT 1, 11.11.2025, 16.
7 Puri, T. AOSK 1T § 233/3.1.
5 Ibidem, p 2.
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1) koormatud kinnisasi jagatakse ja digustatud isik ei ole nous sellega, et reaalkoormatis hakkab

koormama jagamise teel moodustunud kinnisasju (ZGB art 787 1g 1 p 1);

i1) kohustatud isik vihendab koormatud kinnisasja véartust ega paku muud tagatist (ZGB art 787
Ig 1p2);

ii1) kohustatud isik on jatnud oma kohustused tditmata kolme aasta jooksul (ZGB art 787 Ig 1 p
3).

AOS § 233 reaalkoormatise Idpetamise ja viljaostu nduet vOib seega kisitada
Oiguskaitsevahendina, mida digustatud isik saab kasutada, kui tema reaalkoormatisest tulenevaid
Oigusi oluliselt kahjustatakse, kusjuures diguste kahjustumine voib tuleneda nii kohustatud isiku
tegevusest vdi tegevusetusest seoses koormatud kinnisasjaga (AOS § 233 p 1 ja 2) kui ka
kohustatud isiku reaalkoormatise sisuks olevate kohustuste rikkumisest (AOS § 233 p 3).
Erinevalt voladiguslikest kestvuslepingutest, kus volausaldaja vdib mdjuval pdhjusel voi olulise
lepingurikkumise korral lepingu iiles delda (vt VOS § 196 1g 1, 2) ja esitada vdlgniku vastu kahju
olemasolul kahju hiivitamise ndude (VOS § 115), saab digustatud isik AOS § 233 punkides 1-3
sdtestatud Oiguste kahjustumise korral nduda kohustatud isikult tihes nii reaalkoormatise
1opetamist kui ka selle véljaostmist. Viljaostu korral peab reaalkoormatisega koormatud
kinnisasja omanik tasuma lihekordse rahalise maksena summa, mis muidu oleks tulnud tasuda
(vdi natuuras maksta voi tegudena teha) osadena kogu reaalkoormatise ajalise kestuse jooksul.”®
Seejuures ldhtutakse reaalkoormatise véljaostuhinna kindlakstegemisel kinnistusraamatu kandes
margitud reaalkoormatise véartusest. Kande puudumisel voi reaalkoormatisest tulenevate tegude
olulisel muutumise korral méirab viljaostuhinna kohus (AOS § 235 1g 1, 2). AOS § 233 ndue on
seega Oiguskaitsevahend, mille eesmirgiks on anda odigustatud isikule lisaks Oigussuhte
1dpetamisele ka digus nduda kohustatud isikult ettesooritust ehk védrtuse hiivitamist ulatuses,
mida Oigustatud isik olnuks kohustatud isikult Gigustatud tulevikus saama reaalkoormatise

15petamise ndude aluseks oleva asjaolu dralangemise korral (nn ettesooritust).”’

Vaieldav on AOS § 233 Ig 1 p-s 1-3 siitestatud reaalkoormatise 1dpetamise aluste kohustuslik
iseloom. T. Puri on asunud seisukohale, et pooltel on vdimalik leppida lisaks AOS § 233 Ig 1 p-

76 Pyri, T. AOSK 1T § 233/3.5.
7~7 Vt: Kdve, V., Pirna, P. AOSK (1996) § 234/1. — Kdve, V., Pirna, P. Asjadigusseadus. Komm vlj. Tallinn:
Oigusteabe AS Juura 1996.
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s 1-3 sitestatule ka tiiendavaid asjadiguse sisuks olevaid 1dppemise aluseid.”® Té6 autor jagab
sama seisukohta. Autor ei née kaalukat pdhjust, miks poolte kokkuleppel ei voiks leppida kokku
teistes reaalkoormatise 1ppemise alustes. Ka Sveitsi diguskirjanduses on leitud, et ZGB art 787
on olemuselt dispositiivne norm ja poolte kokkuleppel vdib sellest kdrvale kalduda.” Igal juhul
on AOS § 233 nduetel praktiline tihendus, kui pooled ei ole eraldi kokku leppinud 15ppemiste

alustes.

AOS § 233 punktides 1 ja 2 toodud reaalkoormatise 1dpetamise alused eelduslikult praktikas
suuremaid probleeme kaasa ei too. Kui reaalkoormatisega koormatud kinnisasi jagatakse, siis
vastavalt AOS § 239 1g 3 kehtib reaalkoormatis kdikide jagamisel moodustuvate kinnisasjade
suhtes tihisreaalkoormatisena. Tavapéraselt ei too kinnisasja jagamine kaasa selle viirtuse
vihenemist, s.0 moodustunud kinnisasjade kogusumma ei ole vdiksem algse kinnisasja véértusest
(sageli jagatakse kinnistuid planeeringu kdigus ja nende vdirtus summa summarum on seeldbi
pigem suurem). Kui mingil pShjusel aga jagamise teel moodustunud kinnisasjade véartus ei ole
tagatisena piisav v0i kui sooritused tuleb teha kinnisasjadelt saadava arvel ja jagamise korral ei
osutu see voimalikuks/piisavaks, on digustatud isikul oma diguste kahjustamist voimalik {ipris

lihtsasti tdoendada.

Autori hinnangul ei pruugi aga kehtiv AOS § 233 p 3 regulatsioon igas olukorras oma eesmirki
tdita, kuna ei vdimaldada digustatud isikul nduda reaalkoormatise I0petamist ja véljaostmist
vaatamata olukorrale, kus kohustatud isiku poolsed reaalkoormatisest tulenevate kohustuste
rikkumised on kujunenud oGigustatud isiku digusi oluliselt rikkuvaks. Seadus annab siinkohal
viljaostundude autori hinnangul liiga hilises etapis sidudes kohustuse rikkumise kolme aastase
jérjestikkuse ndudega. Esmalt kerkib kiisimus, miks nieb AOS § 233 p 3 ette reaalkoormatise
10petamise véljaostmise teel iiksnes juhul, kui reaalkoormatis on seatud enamaks kui kolmeks
aastaks. Sellega seoses jddb ebaselgeks, kas seadusandja on teadlikult piiranud véljaostudiguse
ja lopetamise noude ainult pikaajaliste, s.o lile kolme aasta kestvate reaalkoormatistega, voi el
ole seadusandja pidanud vajalikuks arvestada liihemaajaliste reaalkoormatiste praktilise
kasutamise vdimalusega. Mdlemal juhul aga vajalik legitiimne pdhjus puudub, sest AOS § 233
eesmirk — vdimaldada Oigustatud isikul nduda tema dOiguste olulise rikkumise korral
reaalkoormatise 10petamist ja ettesooritust — ei peaks sOltuma reaalkoormatise kestusest. Kui

seadusandja on hinnanud, et vajadus lilhemaajaliste reaalkoormatiste jargi puudub, on

78 Puri, T. AOSK 1T § 233/3.1.
7 Jenny, D. BSK ZGB II Art. 787 N 3.
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seadusandja eeldus olnud ekslik. Liihemaajaliste reaalkoormatiste jargi voib olla vajadus, kui
pooled soovivad tagada teatud lithemaajalistest digussuhetest tulenevaid perioodilisi makseid (nt
lithiajaline iilalpidamiskohustus). Seetdttu peaks ka lithemaajaliste reaalkoormatiste puhul olema
oigustatud isikul voimalus nduda reaalkoormatise véljaostmist olukorras, kus kohustatud isik

rikub oluliselt oma kohustusi.

Problemaatiline AOS § 233 p 3 juures on ka see, et siite loeb digustatud isiku oluliseks huvide
kahjustamiseks reaalkoormatisest tulenevate kohustuste tditmata jatmise kolme jarjestikuse aasta
jooksul, mis vOib osutuda ebamdistlikult pikaks ajaks. Tuleb arvestada, et ka siis, kui
reaalkoormatise on seatud aastakiimneteks, pruugib reaalkoormatisest tulenevate soorituste
tegemise intervall olla kindlaksmiiratud poolaasta, kvartali, kalendrikuu voi veel lithema
ajavahemiku kaupa.®® Ka nt olukorras, kus kohustatud isik ei ole kolm jérjestikust korda oma
reaalkoormatisest tulenevat kohustust tditnud, v3ib autori hinnangul olla aset leidnud digustatud
isiku huvide oluline kahjustumine ja digustatud isik ei saa mdistlikult loota, et kohustatud isik
oma kohustusi tulevikus tdidab. Autori hinnangul vdiks seadusandja kaaluda AOS § 233 p 3
muutmist selliselt, et digustatud isik v3ib nduda reaalkoormatise ldpetamist ja selle véljaostmist
juhul, kui kohustatud isik on jétnud kolmel jérjestikusel korral reaalkoormatisest tulenevad
kohustused tditmata tingimusel, et rikkumised kahjustavad oigustatud isiku huve oluliselt ja

mdidrata, et rikkumised peavad olema kestnud nt minimaalselt kolm kuud.

2.2.2. Reaalkoormatise lopetamine kohustatud isiku noudel

AOS §-s 234 on toodud alused, mis annavad reaalkoormatise jérgi kohustatud isikule diguse

nduda reaalkoormatise 1opetamist selle véljaostmisega digustatud isikult ning seda juhtudel kui:

i) digustatud isik ei tdida reaalkoormatise tekkimise aluseks olevat lepingut (AOS § 234 1g 1 p

1) voi

11) reaalkoormatis on kestnud 30 aastat, olenemata kinnistusraamatu kandes mirgitud pikemast

tédhtajast voi viljaostu lubamatusest (AOS § 234 1g 1 p 2).

80 Puri, T. AOSK 11 § 233/3.4.
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Tegemist on iseseisvate alustega reaalkoormatise l0petamiseks, mille korval kehtivad ka
voladigusseaduses sétestatud diguskaitsevahendid. Mdistagi on ka siinkohal vdimalik pooltel

endil digussuhet kujundada ja leppida kokku tiiendavaid aluseid reaalkoormatise 1dpetamiseks.®!

T. Puri on asunud seisukohale, et analoogia alusel on ka AOS § 234 Ig 1 p-s 1 toodud ndude
eelduseks oluline rikkumine VOS § 116 Ig 1 tihenduses leides, et AOS § 234 Ig 1 p 1 ndude
esitamine iga vdiksemagi rikkumise korral oleks vastuolus hea usu pdhimdttega. Autor ndustub
T. Puriga, et AOS § 234 Ig 1 p 1 ndude esitamine mistahes rikkumise korral ei ole hea usu
pShimdttega kooskdlas, kuid leiab, et AOS § 234 Ig 1 p 1 ndue ei eelda tingimata VOS § 116
mdistes olulise rikkumise olemasolu. AOS § 234 1g 1 tdlgendamisel on oluline silmas pidada, et
sdte on piisinud muutumatuna asjadigusseaduse joustumisest 1993. aastal ehk ajast ca liheksa
aastat enne voladigusseaduse joustumist.®? Nii oleks autori hinnangul ka kiisitav leida, et AOS §
234 1g 1 p 1 tihenduses lepingu mittetditmine on sama, mis tditmata jitmine VOS § 100
kontekstis. Autor leiab, et AOS § 234 1g 1 p-i 1 vdiks mdista selliselt, et ndue tekib pdhimotteliselt
mistahes aluslepingu rikkumise korral. Ndude esitamisele seab piirid AOS § 234 Ig 3 ning
mdistagi ei tohi kohustud isik oma digusi teostada vastuolus hea usu pdhimdttega (TsUS § 138
lg 1), kuid autori hinnangul on kiisitav leida, et AOS § 234 1g 1 p 1 ndudele tuginemine on
tingimata vastuolus hea usu pdhimdttega, kui rikkumine ei kujuta endast olulist rikkumist VOS
§ 116 jirgi. Kuna AOS § 234 1g 1 p 1 ndude esitamisega kaasneb kohustatud isikule ka kohustus
tasuda reaalkoormatise viljaostuhind, siis ei ole ndudele tuginemine eelduslikult ka digustatud

isiku huve liigselt koormav.*?

AOS § 234 1g 1 p-s 2 sitestatud kohustatud isiku digus nduda reaalkoormatise 15petamist selle
véljaostmisega digustatud isikult on seotud reaalkoormatise kestvusega. Kui reaalkoormatis on
kestnud 30 aastat, saab koormatud kinnisasja omanik esitada 10petamisndude teatades sellest
digustatud isikule vihemalt iiks aasta ette (AOS § 234 lg 2). Vaadeldava normi eesmirgiks on
tagada koormatud kinnisasja omanikule voimalus reageerida aja jooksul muutuvatele asjaoludele
ning anda talle digus nduda lepingu tingimuste Umberhindamist. Kui reaalkoormatisega
Oigustatud isik ei ndustu toodud alusel reaalkoormatise lopetamisega ja viljaostmisega, tuleb
kohustatud isikul pdorduda kohtusse. Kohtul tuleb siinkohal otsustada reaalkoormatise

1opetamise voimalikkuse iile ning kui seda jaatada, tuleb méérata ka véljaostuhind.

81 Puri, T. AOSK 11 § 234/3.1.
82 V5ladigusseaduse esimene redaktsioon joustus 01.07.2002. Vt: Voladigusseadus. — RT 12002, 60, 374.
8 Puri, T. AOSK II § 234/3.5.
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Viljaostu ei saa nduda, kui reaalkoormatis on seatud teatud fiiiisilise isiku kasuks voi on seatud
seaduse alusel vdi reaalkoormatis on seotud reaalservituudiga (AOS § 234 1g 3). Fiiiisilise isiku
puhul peab seadusandja silmas konkreetset ja individuaalselt médratletud isikut. Kui digustatud
isikuks on fiitisilisest isikust kinnisasja (igakordne) omanik, siis on ldpetamisndude esitamine
voimalik. Kui reaalkoormatis on seotud reaalservituudiga, siis moistagi ei saa siduda
1opetamisnduet seaduses toodud 30-aastase tihtajaga, kuna tavapidraselt on sellistel juhtudel
reaalkoormatise ndol tegemist nn vastusooritustega servituudi eest (nt puurkaevu kasutamise
korrashoiukohustuse tagamiseks seatud reaalkoormatis). Kui reaalkoormatis on seatud
hoonestusdiguse tasu maksmise tagamiseks (AOS § 254 Ig 4), ka siis on sisuliselt tegemist
vastusooritusega ja 1opetamisnduet ei saaks siduda 30-aastase tdhtajaga. Siinkohal jddb autorile
moistetamatuks, miks seadusandja ei ole pidanud vajalikuks reaalservituudi kdrval vilja tuua
védljaostmise lubamatust juhul, kui reaalkoormatis on seotud hoonestusdigusega. Kui
reaalkoormatis on seatud hoonestusdiguse tasu maksmise tagamiseks ja kohustatud isik nduab
selle 1dpetamist viljaostmisega tuginedes AOS § 234 Ig 1 p-le 2, tuleb digustatud isikul kehtiva
oiguse kohaselt mitte anda ndusolekut reaalkoormatise lopetamiseks ning kui kohustatud isik
pOordub kohtusse, tuleb kohtul siinkohal otsustada reaalkoormatise 1opetamise voimalikkuse iile

ning kui seda jaatada, mairata ka véljaostuhind.

2.2.3. Viljaostuhind

Viljaostu korral tuleb reaalkoormatisega koormatud kinnistu omanikul tasuda tihekordse rahalise
(vOi natuuras) maksena summa voi tegudena teha tegu, mis oleks tulnud tasuda/teha ositi
reaalkoormatise kestuse jooksul. Asjadigusseaduse kommentaarides on leitud, et: ,,Olemuslikult
peaks reaalkoormatise véljaostuhinnaks olema viljaostust kuni reaalkoormatisest korralise
kestuse 1dpuni perioodiliselt tasumisele kuuluvate maksete kogusumma.“®* Viljaostuhinna
midramisel voetakse vastavalt AOS § 235 lg 1 aluseks kinnistusraamatu kandes mirgitud
reaalkoormatise vididrtus. Seega on viljaostuhinna médramine oluline mitte ainult nd
kinnistusraamatus jéarjekohas reaalkoormatisest tagapool asuvatele piiratud asjadiguste
omajatele, vaid ka digustatud ja kohustatud isiku omavahelistes suhetes. Kui reaalkoormatis on
seotud lithikese tdhtajaga, siis viljaostuhinna médramisega eelduslikult raskusi ei teki. Kui aga

tegemist on pikema perioodiga, siis vOib viljaostuhinna miidramine osutuda keeruliseks.

8 Puri, T. AOSK II § 235/3.1.
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Tavapéraselt ldhtutakse véljaostuhinna kokkuleppimisel teatud muutujaga seotud valemist, kus
véljaostuhind viljendatakse matemaatilise funktsioonina, mis sdltub ajas muutuvast parameetrist

X.

Rahamaksetega reaalkoormatise korval tuleb viljaostuhind vajadusel méérata ka juhul, kui
reaalkoormatis on seotud natuuras maksete tegemise kohustusega voi on reaalkoormatise sisuks
teatud tegude tegemise kohustus. Kui pooled on natuuras maksete tegemise korral médranud
kindlaks selle rahalise vidrtuse (AOS § 231 lg 2), siis ldhtutakse sellest ja maksed asendatakse
ithekordse rahalise maksega, mis peaks digustatud isikule kompenseerima ajaperioodil alates
viljaostust kuni reaalkoormatise kehtivusaja Idpuni tegemata jiinud natuuramaksete viirtuse.®
Kui aga reaalkoormatise véirtust ei ole kinnistusraamatusse kantud, siis vastavalt AOS § 235 Ig
2 midrab selle kohus. Kui reaalkoormatis seisneb teatud tegude tegemises (nt iga-aastane
kohustus hooveldada kruusakattega teed) ja pooled ei ole kokku leppinud viljaostuhinnas ega
seda kinnistusraamatus kajastanud, siis mérab viljaostuhinna samuti vastavalt AOS § 235 Ig 2
kohus arvestades tegelikke olusid. Natuuras maksete tegemise vOi tegude rahalise viirtuse
kindlaksméédramisel tuleb kohtul l&htuda konkreetse reaalkoormatise sisust ning hinnata selle
védrtust tuginedes vajaduse korral vorreldavate hiivede turuhinnale, samalaadsete teenuste

tavaparasele maksumusele voi muudele asjakohastele majanduslikele niitajatele.

Siinkohal tuleb tdhelepanu podrata asjaolule, et asjadigusseaduse § 229 1dige 1 vdimaldab
reaalkoormatise sisuna kokku leppida kohustatud isiku kohustuses teha teatavaid tegusid. Kuigi
seadusandja ei ole sonaselgelt sdtestanud, et selline kohustus peab olema rahaliselt hinnatav, ei
saa sellest jdreldada, et reaalkoormatise esemeks vOiks olla mistahes teo tegemine.
Reaalkoormatise olemusest tulenevalt peab selle sisu olema objektiivselt méératletav ning
pohimotteliselt ka rahaliselt hinnatav, vastasel juhul ei oleks vdimalik reaalkoormatist tohusalt
teostada ega vajaduse korral selle vaartust rahaliselt kindlaks maarata. Lubamatuks tuleks pidada
nditeks kokkuleppeid, mille kohaselt on koormatud kinnisasja igakordne omanik kohustatud:
,sdilitama koormatud kinnisasjal iga-aasta meeldiva ja esteetilise iildmulje* voi ,,nditama

koikidel joulupiihadel oigustatud isiku suhtes iiles lugupidamist ja kdituma heatahtlikult.

Sellised kohustused on ebamddrased, tugevalt subjektiivsed ning ei ole rahaliselt

kindlaksméératavad, mistottu ei sobi need reaalkoormatise sisuks. Samuti ei oleks siinkohal

85 Ibidem.
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voimalik kindlaks maédrata véljaostuhinda. Seisukohta, et reaalkoormatise sisuks olevad
kohustused peavad olema rahaliselt kindlaksméératavad, toetab ka Saksa digus. Saksa Reallast i
sisuks on rahaliselt hinnatavate perioodiliste soorituste tegemine. Reallast’i eesmérgiks ei ole
voimaldada selliste kohustuste tagamist, mis seisnevad tegevusetuses voi hoidumises. Et Reallast
on olemuselt tagatisdigus ja peab olema tdidetav, siis voivadki selle sisuks olla vaid rahaliselt

kindlaksmaératavad kohustused.®°

3. REAALKOORMATISE PIIRITLEMINE TEISTEST PIIRATUD ASJAOIGUSTEST
JA KASUTUSALA

3.1. Reaalkoormatise piiritlemine teistest piiratud asjadigustest
3.1.1. Reaalkoormatis ja servituut

Reaalkoormatis ja servituut seavad koormatud kinnisasja omanikule teatud kohustusi, st nii
reaalkoormatise kui ka servituudi alusel tekkivas digussuhtes on kohustatud pooleks koormatud
kinnisasja omanik. Oigustatud isik voib nii reaalkoormatise kui ka servituudi puhul olla méératud
kas kindla fiiiisilise voi juriidilise isikuna voi teise kinnisasja igakordse omanikuna. Vastavalt
oigustatud isikule teebki asjadigusseadus vahet kahte liiki servituutide vahel — reaalservituudid,
kus digustatud isikuks on teise kinnisasja igakordne omanik (AOS § 172 Ig 1) ja isiklikud
servituudid ehk isiklikud kasutusdigused, kus digustatud isikuks on individuaalselt
kindlaksmaiiratud isik (AOS § 225 lg 1). Reaalkoormatise puhul seadusandja sellist vahet
oigustatud isikute jdrgi ei tee. Sisuliselt servituudi ja reaalkoormatise sarnasus aga eeltooduga
piirdubki: molema piiratud asjadiguse puhul on koormatavaks esemeks kinnisasi, kohustatud
isikuks koormatud kinnisasja (igakordne) omanik ja digustatud isik vOib mdlema piiratud

asjadiguse puhul olla méiratletud nii isikuliselt kui konkreetse kinnisasja igakordse omanikuna.®’

Reaalkoormatis erineb servituutidest ennekdike selle poolest, et on suunatud koormatud
kinnisasja omaniku aktiivsetele sooritustele. Oiguskirjanduses kasutatakse sageli viljendit
,.positiivsetele sooritustele*.®® Servituut, erinevalt reaalkoormatisest, ei anna digustatud isikule

aga reeglina digust nduda koormatud kinnisasja omanikult mingite tegude sooritamist.

8 Staudinger/Reymann (2025) BGB § 1105 Rn 15, 26.

87 Lisaks reaalservituudile ja reaalkoormatisele on vdimalik veel ostueesdigust seada nii kindlaksméadratud isiku kui
teise kinnisasja igakordse omaniku kaskuks, iilejadnud piiratud asjadigused seatakse iiksnes kindlaksméératud isiku
kasuks.

8 Vt nt: Priitting, H., Schwab, K. H., 1k 316 ja 1k 335.
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Servituudi pShisisu ei saa olla suunatud koormatud omaniku positiivsele tegutsemisele (servitus
in faciendo con sistere non potest), ka mitte siis, kui tegu on formuleeritud kui tegematajatmise

kohustus).%’

Servituut paneb koormatud kinnisasja omanikule {ksnes talumis- ja
hoidumiskohustuse (passiivsed sooritused). AOS § 172 Ig 2 kohaselt ei vdi reaalservituut teeniva
kinnisasja omanikku kohustada mingiteks tegudeks, vilja arvatud teod, mis on servituudi
teostamisel abistava tihendusega. Selliste abistavate tegevuste nditena on erialakirjanduses vilja

toodud erinevaid informeerimiskohustusi.”®

Teine oluline erinevus on seotud koormatud kinnisasja valdamisega ja kasutamisega.
Reaalkoormatisest tulenevad sooritused voivad seisneda rahas vOi natuuras tasumises ja ka
kindlates tegevustes, kuid ei anna reeglina digustatud isikule digust koormatud kinnisasja
vallata/kasutada.’’ Reaalkoormatise puhul jidib kinnisasja kasutusdigus koormatud kinnisasja
omanikule, kohustuste tditmine voibki eeldada koormatud kinnisasja kasutamist (nt omanik peab
igal aastal puhastama koormatud kinnisasjal paiknevat tiiki). Servituudi puhul on aga tegemist
piiratud asjadigusega, mis tavapéaraselt just annabki diguse koormatud kinnisasja mingis ulatuses
vallata voi kasutada (nt teeservituut, veevotuservituut jms). Erandiks on siinkohal iiksnes nn
hoidumisservituut, mille puhul servituudiga koormatud kinnistu omanik peab hoiduma oma
kinnisasjal/oma kinnisasjaga seonduvalt teatud tegevustest servituudiga digustatud isiku kasuks
(nt kohustus mitte rajada oma kinnistule naaberkinnistul paiknevast hoonest korgemat hoonet,
kohustus mitte kasutada kinnisasja teatud sihtotstarbel jms). Valdusega seonduvalt tuleb vilja
tuua, et kuigi nii reaalkoormatise kui servituudi puhul on koormatavaks esemeks kinnisasi, on
kinnisasja mottelist osa voOimalik koormata iiksnes reaalkoormatisega, millisel juhul on
oigustatud isikul ndue konkreetse kaasomaniku vastu, kellele kuuluv madtteline osa kinnisasjast
on koormatud. Servituudi esemeks kinnisasja mdtteline osa aga olla ei saa. Kuigi nii kasutus- kui
ka hoidumisservituudi osas voib servituut omada moju ja servituuti voib saada teostada iiksnes
teatud kindlal teeniva kinnisasja osal, mis vdib nt kaasomanike kokkuleppe kohaselt olla ka
iiksnes lihe kaasomaniku ainuvalduses, on tegemist sellise piiratud asjadigusega, mis annab

diguse kinnisasja mingis ulatuses vallata. Riigikohus on antud kiisimust analiitisides toonud vilja,

8 Ibidem, 1k 316.

% Puri, T. Asjadigusseadus II. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, 1k 6.

1 Kiill vdib reaalkoormatisega panna koormatud kinnisasja igakordsele omanikule kohustuse nt hodveldada iga
kalendriaasta maikuus naaberkinnistul paiknevat kruusateed, milliste toode tegemise ajal koormatud kinnisasja
omanik tavapéraselt teostab ka valdusodigust. Eelduslikult esineb harva juhtumeid, kus koormatud kinnisasja
omanikul on {iksnes kohustus hooveldada naaberkinnistul paiknevat teed, kuid samas vodib see olla nt mone
kinnisasja miiiigitingimus. Reeglina on tegemist aga olukorraga, kus reaalkoormatisega koormatud kinnistu
igakordsele omanikule on antud tee kasutamise digus reaalservituudi kaudu ja tema kohustus seda korras hoida
tagatud reaalkoormatisega.
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et kinnisasja kaasomanik ei saa koormata oma kaasomandiosa AOS § 73 Ig 1 kohaselt asja
valdust ja kasutust vOimaldava asjadigusega. Kuivord servituutide puhul on tegemist
asjadigustega, mis annavad diguse kinnisasja mingis ulatuses vallata voi kasutada, siis ei saa

asjadiguste absoluutsuse pdhimodttest tulenevalt kinnisasja mdttelist osa servituudiga koormata.®?

Nii reaalkoormatis kui servituut voib praktikas esineda véga erineval kujul. Reaalkoormatist ja
reaalservituuti on kiill terminoloogiliselt lihtne segamini ajada, kuid oma sisult on need piiratud
asjadigused vidga erinevad ning kohati suisa vastandlikud. Ainult reaalkoormatisena saab
kinnistusraamatusse kanda teistest asjadigustest tulenevad kohustused, néiteks kohustuse maksta
tasu hoonestusdiguse eest (AOS § 254 Ig. 4). Kuigi asjadigusseadus seda otsesdnu ei sitesta, on
reaalkoormatisena voimalik kinnistusraamatusse kanda muuhulgas ka servituudist tulenevad

kohustused.

3.1.2. Reaalkoormatis ja hiipoteek

Hiipoteek on Eesti diguskorras kdige levinum asjadiguslik tagatis.”® Vastavalt AOS § 325 1g 1
voib kinnisasja koormata hiipoteegiga selliselt, et isikul, kelle kasuks hiipoteek on seatud
(hiipoteegipidajal), on digus hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele panditud kinnisasja arvel.
Seega kujutab hiipoteek endast kinnisasjaga seotud asjadiguslikku realiseerimisdigust, mis annab
oigustatud isikule (vOlausaldajale) voimaluse rahuldada hiipoteegiga tagatud ndue hiipoteegiga
koormatud kinnisasja realiseerimise kaudu. Hiipoteegist ei tulene volausaldaja isiklikku nouet
koormatud kinnisasja omaniku vastu, hiipoteegile tuginedes ei saa nduda koormatud kinnisasja
omanikult ndude rahuldamist. Hiipoteegi alusel toimuv tditemenetlus ei ole suunatud mitte
kinnisasja omanikult kui isiklikult volgnikult vdla saamisele, vaid tditmine piirdub koormatud

kinnisasjaga.’*

Reaalkoormatis annab digustatud isikule (volausaldajale) ndudediguse koormatud kinnisasja
igakordse omaniku vastu ning samas lisaks ka esemelise tagatise koormatud kinnisasja néol,

sarnanedes viimases osas hiipoteegiga.”> Reaalkoormatis kohustab koormatud kinnisasja

92 RKTKm 3-2-1-84-08, p 10.

93 27.04.2026 seisuga moodustasid hiipoteegid 49% kdigust kinnistusraamatusse kantud diguste arvust. — Vt: E-
kinnistusraamat. Kinnistusraamatu statistika. Oiguste arv, 1k 4, — rik.ee. —
https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrljoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi0ONmImLWEzNDQtY2ZIM;ZhMDU
zZjJhliwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYZEINDYXNCO04ZTFhLTQ3YjkxYzE2YjhkZilsImMiOjl9 (27.04.2026).
%4 RKTKo 3-2-1-190-13, p 12.

% Kdve, V. Asjadigusseadus 1. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, 1k 61.
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omanikku ennast maksete voi muude soorituste tegemiseks (soorituste eest vastutab koormatud

kinnisasja omanik isiklikult), hiipoteek on aga iliksnes esemeline tagatis.

AOS § 278 kohaselt saab pantijaks olla nii vlgnik kui kolmas isik. Seega saab erinevalt
reaalkoormatisest hiipoteegiga tagada ndudeid nii koormatud kinnisasja omaniku kui muu isiku
vastu ehk volgnik ja pantija (koormatud kinnisasja omanik) vdivad erineda. Kinnisasja
hiipoteegiga koormamisel ei teki volausaldajal isiklikku nduet pantijast kolmanda isiku vastu,
vaid iiksnes asjadiguslik ndue hiipoteegi eseme realiseerimiseks tagatud ndude ulatuses.”®
Hiipoteegi puhul tulevad tagatud kohustused eraldi digussuhtest (nt laen), mis on hiipoteegiga
tagatud nn tagatiskokkuleppe kohaselt.”” Tagatiskokkuleppega on vdimalik tagada nii
perioodilist kohustust (nt pikaajaline laen) kui ka ihekordset kohustust, samas reaalkoormatisega
saab kehtiva diguse kohaselt tagada vaid perioodilisi kohustusi. Riigikohus oma 12. juuni 2012.a.
lahendis rohutabki, et just perioodiliste kohustuste puhul realiseerub reaalkoormatise diguslik
olemus tuues vélja, et: ,,Kohustuste perioodilisus eristab reaalkoormatist ka hiipoteegist, millega
saab tagada kdikvdimalikke rahaliselt hinnatavaid kohustusi. Uhekordsete kohustuste tagamisel,
mis on muutunud sissendutavaks juba eelmise omaniku omandi ajal, jidks eelmine omanik nende
eest isiklikult vastutama, uus omanik vastutaks nende eest aga liksnes kinnisasjaga, st tegemist

oleks sisuliselt hiipoteegiga.”®

Hiipoteeki iseloomustab veel eripira, et sellega ei saa tagada mitte liksnes {iht konkreetset nouet,
vaid tagatiskokkulepe vOib holmata laiemat ulatust, diguskirjanduses kasutatakse siinkohal sageli
mdistet globaalne tagatiskokkulepe.” Hiipoteegiga vdib tagada nii olemasolevaid kui ka
tulevikus tekkivaid, samuti tingimuslike voi tdhtajalisi kohustusi. Kuigi seadus iseenesest ei keela
tagada hiipoteegiga kdikvoimalikke hiipoteegipidaja tulevikus tekkida vdivaid ndudeid volgniku
vastu, on selline laiaulatuslik tagatiskokkulepe Riigikohtu praktika jargi siiski kolmandast isikust
pantija puhul, kes tdiendavate kohustuste votmist vdlgniku poolt ei kontrolli, piiratud.'® Kui
koormatava kinnistu omanik ja volgnik langevad kokku, voib nn globaalsete tagatiskokkulepete
puhul  probleem  seisneda  selles, et vdlgniku  majandusvabadust piiratakse

ebaproportsionaalselt.'*!

% RKTKo 3-2-1-64-12,p 17.

97 RKTKm 3-2-1-84-12 p 10.

%8 Ibidem, p 11.

% Kdve, V., Lillo, L. Kinnisasjadigus. Kisiraamat. Tartu: Juura 2023, lk 369.
100Vt Ibidem, 1k 369; RKTKo 3-2-1-64-12, p 27-35.

101 Kgve, V., Lillo, L., k 369.
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AOS § 359 Ig 1 kohaselt vdib iihe hiipoteegiga koormata mitut kinnisasja, millisel juhul vastutab
iga kinnisasi kogu hiipoteegiga tagatud ndude eest. Kuigi asjadigusseadus ei sétesta
ithisreaalkoormatise moistet, saab selle seadmist pidada voimalikuks. Seda seisukohta toetab
AOS § 239 lg 3, mille kohaselt reaalkoormatisega koormatud kinnisasja jagamisel jaib
reaalkoormatis  koikide  jagamisel = moodustuvate  kinnisasjade  suhtes  kehtima
tihisreaalkoormatisena. Meie eeskujuriigiks oleva Saksamaa BGB ei sétesta samuti
ithisreaalkoormatist. Samas peetakse Saksa oOiguskirjanduses seda lubatavaks selle diguse

92" Uhisreaalkoormatis (Gesamtreallast) saab tekkida kas

sarnasuse tottu hiipoteegiga.!
algupdraselt, kui mitu kinnisasja koormatakse sama koormatisega voi hiljem, kui koormatud
kinnisasi jagatakse iseseisvateks kinnisasjadeks voi kui vodrandatakse osa reaalkoormatisega
koormatud kinnisasja mottelisest osast. Saksamaal kohaldataksegi {ihisreaalkoormatisele
analoogia korras BGB § 1132 Ig-s 1 siitestatud {ihishiipoteegi (Gesamthypothek) regulatsiooni.'®
Sarnaselt Saksamaa Oiguses omaksvoetud lahendusele oleks ka Eesti diguses pdhjendatud

lahtuda iihisreaalkoormatise puhul analoogia korras iihishiipoteeki reguleerivatest normidest.

Hiipoteegi puhul on kohustuslik kanda kinnistusraamatusse hiipoteegisumma. AOS § 346 Ig 1
kohaselt on hiipoteegisummaga méiratud maksimaalne rahaline ulatus, mille piires on vdimalik
tagatud ndudeid rahuldada hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvel. Nagu hiipoteegi puhul,
kantakse AOS § 231 lg 2 lihtuvalt samamoodi vdimalusel kinnistusraamatusse reaalkoormatise
rahaline véértus. Samas nagu autor kdesolevas t60s on juba osundanud, vdib reaalkoormatise
puhul osutuda rahalise vdértuse kajastamine kinnistusraamatus keeruliseks ja seda isegi juhtudel,
kus reaalkoormatis seisneb rahalise soorituse tegemises. Sellistel juhtudel viljendatakse
reaalkoormatise rahaline véartus kinnistusraamatus sageli mingi muutujaga seotud valemina, nt
reaalkoormatise suurus on 5-kordne miinimumpalk voi 1/5 koormatud kinnistult saadavast
aastasest uiiritulust. Hiipoteegisummat ei ole voimalik kinnistusraamatus mingi muutujaga

seotud valemiga siduda.'**

102 Bttcher, R. Zulissigkeit und Probleme von Gesamtrecten an Grundstriicken — Mitteilungen des Bayerischen
Notarvereins 1993/3 1k 130-131.

193 Staudinger/Reymann (2025) BGB § 1105 Rn. 4.

104 Asjadigusseaduse esimese redaktsiooni jirgi oli vdimalik hiipoteegi kandes lisaks hiipoteegisummale méirata ka
hiipoteegi intress ja kdrvalnduded, kusjuures hiipoteegi intress suurendas hiipoteegi ulatust sundtiitmisel. Kove, V.,
Pirna, P., AOSK (1996) § 1k 454.
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Hiipoteeki ja reaalkoormatist vorreldes saab kokkuvotvalt vidlja tuua jargmised olulisemad

sarnasused/erisused:

- mOlema piiratud asjadiguse puhul on koormatavaks esemeks kinnisasi, sealhulgas on vdimalik
koormata kaasomanikule kuuluvat kinnisasja mottelist osa;

- iihe hiipoteegiga ja ilihe reaalkoormatisega saab koormata mitut kinnisasja;

- nii hiipoteek kui ka reaalkoormatis on realiseerimisdigused;

- hiipoteek on iiksnes tagatisdigus, reaalkoormatisega kaasneb kohustatud isiku aktiivne
soorituskohustus;

- reaalkoormatise puhul on kohustatud isikuks koormatud kinnisasja (igakordne) omanik,
hiipoteegi puhul vaib kohustatud isikuks olla ka kolmas isik;

- reaalkoormatisega saab tagada liksnes perioodilisi kohustusi, hiipoteegiga saab tagada ka
ithekordseid kohustusi, samuti tulevikus tekkivaid ja tingimuslikke ndudeid;

- 0igustatud isik saab hiipoteegi puhul olla méératletud liksnes isikuliselt, reaalkoormatise puhul
nii isikuliselt kui ka konkreetse kinnisasja igakordse omanikuna;

- hiipoteegipidaja kui volausaldaja digused on otseselt seotud hiipoteegiga koormatava kinnistu
vidrtusega, reaalkoormatise puhul ei ole kinnisasja vairtusel sedavord suur kaal;

- hiipoteegi puhul tuleb kinnistusraamatusse kanda kokkulepitud hiipoteegisumma,
reaalkoormatise puhul ei pea kinnistusraamatus ilmtingimata selle rahaline véartus olema
kajastatud ning selle rahalist védértust on vdimalik siduda kokkulepitud muutujaga seotud

valemiga.!%

3.2. Reaalkoormatise kasutusala

Reaalkoormatise tdhendus oli suur keskajal ja seda nii eradiguslike suhete reguleerimisel kui ka
avaliku diguse valdkonnas. Reaalkoormatisega médrati suures ulatuses dra talupoeglikud suhted
ja mdisniku poolt seatud koormatised. Avaliku diguse valdkonna niitena saab tuua kinnisasja
omanike kohustuse pidada iilal kiriku- ja koolidpetajat ning nende 1dhikondseid.!% Eesti tinases

praktikas leiab reaalkoormatis kasutust ennekdike teiste piiratud asjadiguste, peamiselt

105 Kuni 01. juulini 2003.a. oli asjadigusseaduse § 327 kohaselt vdimalik lisaks hiipoteegi rahalisele suurusele
(hiipoteegisumma) mérkida kinnistusraamatu kandes intresside ja muude kdrvalnduete olemasolul intressiméér ja
korvalnduete rahaline suurus. Hiipoteegi intress suurendas hiipoteegi ulatust sundtditmisel ja kuna hiipoteek ei sdltu
tagatavast ndudest, siis ei pidanud hiipoteegi intress ja tagatava noude intress (nt laenuintress) olema ithesuurused.
Korvalnduete (nt kinnisasja kindlustamisndue vms) puhul tuli samuti tuua vélja nende rahaline suurus ja vajadusel
viidata hiipoteegikande aluseks olevale dokumendile. Vt: Kdve, V., Pirna, P. AOSK (1996), 1k 454-455.

106 priitting, H., Schwab, K. H., Ik 336.

35



hoonestusdiguse, tasu maksmise tagamisel. Kui vaadata statistikat, siis vOib delda, et Eestis on
reaalkoormatis pigem niSilahendus/teoreetiline tdoriist erinevalt Saksamaast, kus reaalkoormatis
on leidnud oluliselt laiemat kasutust.'”’” Kiesoleva t66 raames ei ole vdimalik {iheselt kindlaks
teha reaalkoormatise vihese kasutuse pohjuseid Eestis. Arvestades, et Eestis ja Saksamaal kehtiv
Oiguslik regulatsioon on oma sisult ja iilesehituselt suurel mdaral sarnane, osutab asjaolu, et
instrumendi praktiline rakendamine erineb riikide vahel markimisvéarselt vodimalikele
regulatsioonivélistele teguritele. Reaalkoormatise vdhene kasutus Eestis voib olla seotud
erinevate asjaoludega alates diguspraktika ja -kultuuri erinevusest ning diguspraktika kiipsusest,
millega seoses Oigussubjektid eelistavad paremini tuntud ja meie jaoks traditsioonilisemaid
tagatisvahendeid. Voimalik et peljatakse praktilisi joustamisraskusi: mitterahaliste kohustuste
tditmise kontroll ja sundtditmine v3ib olla keerukam vorreldes rahaliste kohustustega, mis vdib
vihendada Oigussubjektide silmis reaalkoormatise ,atraktiivsust*. Saksamaal toetub
reaalkoormatise kasutus pikaajalisele notariaal- ja kohtupraktikale, Eestis on vastav praktika

piiratud, mis voib suurendada digusselguse ja diguskindluse tajutavat puudujaaki.

Autor leiab, et arvestades reaalkoormatise diguslikku konstruktsiooni, oleks pdhjendatud selle
instrumendi senisest laialdasem kasutamine Eesti diguskdibes. Reaalkoormatis on muuhulgas
vaartuslik instrument korge inflatsiooniga majanduskeskkonnas, kuna vdimaldab paindlikult
reguleerida soorituse suurust, samuti on reaalkoormatisega vdimalik tagada pikaajaliste
kohustuste tditmist ka kinnisasja omandidiguse lileminekul, suurendades seeldbi digussuhte

kestlikkust ja prognoositavust.

Reaalkoormatis on heaks instrumendiks perekondlike varasuhete ja hoolduskohustuste
tagamisel. Prognoositava rahvastiku vananemise valguses voib iithiskond tulevikus otsida senisest
enam vdimalusi nii enda kui ka oma sugulaste toimetuleku kindlustamiseks. ! Reaalkoormatis
voimaldab siduda kinnisomandi iileandmise pikaajalise iilalpidamis- vdi1 hoolduskohustusega,
vahendades seeldbi vajadust keerukate lepinguliste tagatiste jérele. Niiteks antakse kinnistu
omand iile, kuid uus omanik peab maksma sellega seoses kinnisasja vodrandajale igakuist elatist

vOi tagama hoolduse. Siinkohal saab sooritused siduda nii konkreetse tdhtajaga kui ka digustatud

107Vt statistika kohta viide 3. Statistikast ndhtuvalt moodustas reaalkoormatis vaid iihe protsendi kdigist
kinnistusraamatusse kantud piiratud asjadigustest, mis néitab autori hinnangul, et tegemist on véihe kasutust leidva
piiratud asjadigusega.

108 Statistikaameti prognoosi kohaselt rahvastik vananeb ja 2085. aastal vdib keskmine vanus olla tdusnud 48,5
aastani. ,,Eesti rahvaarvu prognoos aastaks 2085 on 1,2 miljonit inimest.“ — Eesti Rahvusringhééling 13.06.2024. —
https://www.err.ee/1609369787/eesti-rahvaarvu-prognoos-aastaks-2085-on-1-2-miljonit-inimest (22.01.2026).

36


https://www.err.ee/1609369787/eesti-rahvaarvu-prognoos-aastaks-2085-on-1-2-miljonit-inimest

isiku eluajaga, kusjuures soorituste maht voib olla tapselt kindaks méératud voi sdltuda mingitest
kokkulepitud asjaoludest. Reaalkoormatis toimib sisuliselt pikaajalise kinnisasjaga seotud
tagatisena, mis ei sOltu liksnes vOlasuhtest. See voimaldab siduda {ilalpidamiskohustuse ja/voi
hoolduskohustuse mitte iliksnes konkreetse isikuga, vaid kinnisasjaga, suurendades seeldbi

kohustuse kestvust ja joustatavust.

Perekondlike varasuhetega on tihedalt seotud ka péarimisdiguslikud kiisimused. Reaalkoormatise
abil saab véltida vara killustumist sédilitamaks parandvara majanduslik ja sotsiaalne terviklikkus.
Péarandvara terviklikkuse sdilitamine voOib olla oluline mitmetel pShjustel alates erinevatest
majanduslikest kaalutlustest ja ldpetades iiksikisiku huvidega. Reaalkoormatise kasutamine
parimisdiguslike kiisimuste reguleerimisel voimaldab kujundada paindlikke lahendusi, mis
arvestavad nii majanduslikke kui ka emotsionaalseid ja sotsiaalseid sidemeid varaga (pdrandvara
ei ole sageli pelgalt majanduslik objekt, vaid ka perekondliku identiteedi ja jarjepidevuse kandja).
Nii niditeks saab konkreetsele périjale tlileantava kinnisasja koormata reaalkoormatisega
kohustusega teha korduvaid sooritusi teiste périjate kasuks. Reaalkoormatist voib olla mdistlik
kasutada périjate omavaheliste suhete reguleerimisel pirandvara jagamisel (vt ParS!® § 152).
Néitena voOib tuua olukorra, kus pdrandvara koosneb kinnisasjast, mille majanduslik voi
sotsiaalne viirtus eeldab selle siilimist tervikuna. Uks périjatest soovib kinnisasja iile votta ja
seda kasutada, samas kui teised pirijad ei soovi vara omanikeks jddda. Périja ei ole voimeline
maksma teistele périjatele kohest rahalist hiivitist, kuid omab piisavat pikaajalist maksevdimet.
Lahendus reaalkoormatise abil: parandvaraks olev kinnisasi jagatakse andes see iihe périja
ainuomandisse ja koormatakse samal ajal reaalkoormatisega, mis kohustab kinnisasja omanikku
maksma teistele périjatele perioodilisi rahalisi makseid vo1 kindlasummalist hiivitist
osamaksetena. Reaalkoormatis vdimaldab siinkohal kohandada pirandvara jagamist pirija
tegelikku majanduslikku olukorda ja kinnisasja véértust arvestades, ilma et oleks vajalik

kinnisasja voOrandamine.

Saksamaa praktikas ongi Reallast eeskdtt oluline parimiskiisimuste reguleerimisel ja
tilalpidamis- ning hoolduskohustuste tagamisel. Reallast'i kasutatakse nn eelpérimise
(vorweggenommener Erbfolge) korral, kus pirandaja annab oma kinnisasja iile juba oma
eluajal.!'® Reallast’i kasutakse ka Altenteil/Leibgedinge lepingutest tulenevate kohustuste

tagamisel. Altenteil kujutab endast segatiitibilist voladiguslikku lepingut, mis teenib digustatud

199 p4rimisseadus. — RT I, 14.03.2025, 19.
110 Staudinger/Reymann (2025) Einleitung zu §§ 1105-1112 Rn 82.
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1siku hooldamist ja iilalpidamist ning annab tavapéraselt ka digustatud isikule diguse kinnisasjal
elada. Altenteil vdidakse sdlmida nt pdrandaja iileelanud abikaasa voi sugulaste toimetuleku
huvides.!!! Reallast'i tihtsus seisneb siinkohal iilalpidamis- ja hoolduskohustuste tagamises,
kuivord selleks vajalike sisuga kohustuste tagamine ei ole vdimalik muude piiratud

asjadigustega.'!?

Praktikas on ebaonnestunult soovitud reaalkoormatist kasutada selleks, et kohustada iihe
elamupiirkonna kruntide omanikke hoonestama oma elamukrunte teatud iihtse vilisilmega
elamute ja piirdeacdadega, sdilitamaks piirkonna ilusat iihtset ilmet ning kohustamaks kruntide
omanikke ehitustegevust I0petama teatud kindlaksméadratud ajavahemiku kestel pérast ehitusloa
viljastamist, et viltida pooleliolevate ehitiste seismajaddamist ning sellega iildilme kahjustumist.
Kinnistamispraktika on vilistanud selliste reaalkoormatiste seadmise, kuna see liheb vastuollu
reaalkoormatise olemusega, st ei tagata perioodilist kohustust.''> Samas nideb autor, et
reaalkoormatisel on siiski potentsiaalne rakendus arendusprojektides juhul, kui kohustused on
oma olemuselt kestvad/ korduvad ning seotud kinnisasja pikaajalise kasutamisega. Autor toob
siinkohal jargmise ndite: kinnisvaraarendaja algatab detailplaneeringu elamuarenduse rajamiseks
piirkonnas, kuhu kavandatakse nn puhkeala koos vastavate rajatistega. Kohalik omavalitsus
annab ndusoleku planeeringu elluviimiseks tingimusel, et puhkeala hooldus ning korrashoid
tagatakse pikaajaliselt eradiguslikul alusel. Pelgalt (voladiguslikud) lepingulised lahendused
jadvad siinkohal ndrgaks. Kohaliku omavalitsuse ndue on vdimalik tagada planeeringuala
moodustavate kinnisasjade reaalkoormatisega koormamisega, mille kohaselt on koormatud
kinnisasja omanikul kohustus teha perioodilisi rahalisi makseid (nt kord aastas vOi kvartalis)
tthisesse hooldusfondi, millest kaetakse puhkeala hooldus ja korrashoid ning rajatiste remont.
Selline lahendus tagaks kohustuse lébipaistvuse ja on seotud koormatud kinnisasjaga sdltumata
selle omanikust.

1.11% Kui reaalservituudi teostamine on

Reaalservituute seatakse Eestis aastas arvestataval hulga
seotud tasu maksmise kohustusega, on pdhjendatud kanda vastav kohustus valitseva kinnistu

kohta avatud kinnistusraamatusse reaalkoormatisena. Selline lahendus suurendab iihest kiiljest

"' MiiKoBGB/Mohr, 9. Aufl. 2023, BGB § 1105 Rn. 47, 48.

"2 MiiKoBGB/Mohr, 9. Aufl. 2023, BGB § 1105 Rn. 52.

13 puri, T. AOSK II § 229/3.2.

11427.04.2026 statistika jirgi oli kokku seatud 80071 reaalservituuti, mis moodustab 3% koigist kinnistusraamatusse
kantud  diguste arvust. Vt:  Kinnistusraamatu  statistika.  Oiguste arv, lk 4. — rikee.
https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrljoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi0ONmImLWEzNDQtY2ZIM;ZhMDU
zZjJhliwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYZEtNDYXNC04ZTFhLTQ3YjkxYZE2YjhkZilsImMiOjl9 (27.04.2026).

38


https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrIjoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi00NmJmLWEzNDQtY2ZlMjZhMDUzZjJhIiwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYzEtNDYxNC04ZTFhLTQ3YjkxYzE2YjhkZiIsImMiOjl9
https://app.fabric.microsoft.com/view?r=eyJrIjoiNmJmNDg4OTgtMGU2Mi00NmJmLWEzNDQtY2ZlMjZhMDUzZjJhIiwidCI6ImY2MzQyZDcwLWRhYzEtNDYxNC04ZTFhLTQ3YjkxYzE2YjhkZiIsImMiOjl9

Oigussuhete ldbipaistvust, kuna tasu maksmise kohustus muutub vahetult ndhtavaks valitseva
kinnistu kinnistusraamatus ning vdimaldab potentsiaalsetel omandajatel hinnata kinnisasjaga
kaasnevaid majanduslikke kohustusi juba enne omandi omandamist. Uhtlasi on reaalkoormatise

kasutamine oluline ndude maksmapaneku seisukohast, tagades tohusa joustatavuse.

Kuna reaalkoormatis eristub teistest piiratud asjadigustest selle poolest, et selle sisuks vdivad olla
nii perioodilised rahalised kui ka mitterahalised sooritused, siis vdimaldab reaalkoormatis
asjadiguslikult tagada ka selliseid vdladiguslikke kokkuleppeid, mida teiste piiratud
asjadigustega tagada ei saa. Saksamaa praktikas kasutatakse Reallast'i muuhulgas selliste
miitigilepingute puhul, kus ostja kohustuseks ei ole mitte ihekordse miiiigihinna tasumine, vaid
miiiijale perioodiliste maksete tegemine viimase eluaja jooksul.!'> Reallast i kasutatakse veel ka
naaberkinnisasjade omanike suhetes korrashoiukohustuste tagamisel.!'® Reaalkoormatis vdib
osutuda ainsaks sobivaks asjadiguslikuks tagatisvahendiks ka energia edastamise kohustuste
tagamisel. Euroopa Liidu tasandil on aktuaalne kiisimus, kuidas saavutada senisest efektiivsem
ja jatkusuutlikum energiasiisteem. Kui seni on energia edastamine toimunud n-6 iilalt alla (nt
elektrijaamast tarbijani), siis Euroopa Majandus- ja Sotsiaalkomitee arvamuse kohaselt pShineb
tuleviku energiasilisteem praegusest enam lokaalsetel ja detsentraliseeritud lahendustel. Energia
tarbimine vodimalikult tootmisallika ldheduses aitab vdhendada kadusid ja muuta siisteemi
iseseisvamaks. Tehnoloogiline areng vdimaldab juba praegu nii ettevotjatel kui ka tarbijatel
kujundada osaliselt iseseisvaid energialahendusi.!!” Juba kehtiv Euroopa Liidu energiavaldkonna
regulatsioon osutab suundumusele edendada lokaalseid ja autonoomsemaid energialahendusi.''®
Autori hinnangul voib reaalkoormatis selliste tuleviku energialahenduste kontekstis osutuda
sobivaks ja ka asendamatuks asjadiguslikuks tagatiseks, sest voimaldab tagada positiivseid

perioodilisi mitterahalisi kohustusi. Ka Saksa diguskirjanduses on néhtud Reallast il olulist rolli

5 MiiKoBGB/Mohr, 9. Aufl. 2023, BGB § 1105 Rn. 67.

116 Ibidem, Rn. 2.

17 Uleeuroopalise supervorgu ja kohalike energiasaarte vahel — &ige detsentraliseeritud lahenduste ja
tsentraliseeritud struktuuride kombinatsioon majanduslikult, sotsiaalselt ja dkoloogiliselt sdéstvaks energiasiisteemi
imberkujundamiseks. Arvamus TEN/706. — Euroopa Majandus- ja Sotsiaalkomitee. 18.09.2020 (vastu voetud), p
6.1 - 6.6 —  https://eur-lex.europa.eu/legal-content/EN/TXT/?uri=PI_EESC%3AEESC-2020-01448-
AC&qid=1771594464185.

18 Vt nt Euroopa Parlamendi ja ndukogu direktiiv (EL) 2019/944, 5. juuni 2019, elektrienergia siseturu iihiste
normide kohta ja millega muudetakse direktiivi 2012/27/EL (uuesti sonastatud) — L 158/125. Direktiivi pohjenduste
p-s 43 on nt vélja toodud: ,,Hajaenergeetika tehnilised lahendused ja tarbijate mojuvdimu suurendamine on muutnud
kogukonnas toodetud energia tdhusaks ja kulutdhusaks viisiks inimeste selliste vajaduste ja ootuste rahuldamisel,
mis on seotud energiaallikate, -teenuste ja kohapealse osalemisega. Kogukonnas toodetud energia pakub koikidele
tarbijatele voimalust osaleda ise tootmises, tarbimises ja energia jagamises...*
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energiavarustuse tagamisel, kus energia tarnija/tootja kinnisasi, millel asjaomane rajatis paikneb,

koormatakse Reallast iga energia tarbija kasuks.!"’

4. REAALKOORMATISE REALISEERIMINE TAITEMENETLUSES

Olukorras, kus isik on votnud endale kohustuse, mida ta ei soovi tdita voi el ole vOimeline tditma,
voimaldab riik tditemenetluse kaudu volausaldajatel oma nduded rahuldada. Téitemenetluse
eesmargiks on oma kohustuse tditmata jétnud isiku mojutamine kohustuse tditmisele voi
vajadusel ja vdimalusel kohustuse tiitmine tema eest ja tema kulul.'?* Sundtiitmise kaudu
realiseerub riigi kohustus tagada isikutele nii nende diguste kaitse kui ka vahendid selle kaitse

reaalseks elluviimiseks.'?!

Eesti tditemenetlusdigust iseloomustab formaliseeritusse pdohimdte, millele on korduvalt

viidanud oma lahendites ka Riigikohus.!??

Formaliseerituse pohimottest tulenevalt
taitemenetluse kaigus sisulisi kiisimusi ei lahendata. Kohtutditur, kellele on Eestis antud digus
viia lébi tditemenetlus, ei hinda kohustuse rikkumise ulatust ega kaalu poolte huve laiemalt, tditur
tegutseb liksnes tditedokumendi ja seaduse, ennekdike tditemenetluse seadustiku, formaalsetes
piirides.!?® Formaliseerituse pdhimdte peaks tagama, et tiitemenetlus on prognoositav ja

efektiivne (see el muutu uueks kohtuvaidluseks) tugevdades seeldbi sundtiditmise autoriteeti.

4.1. Taitemenetluse algatamine

Taitemenetluse formaliseeritusse pohimdte véljendub selgelt juba tditemenetluse algatamises.
Nimelt saab tditemenetlust algatada vaid seaduses otsesonu vilja toodud tditedokumendi
alusel: TMS § 23 Ig 1 esimese lause kohaselt viib kohtutditur tditemenetluse 1dbi sissendudja
avalduse ja tditedokumendi alusel, kusjuures sundtdidetav ndue tuleneb tditedokumendist.
Formaliseerituse pohimottest tulenevalt peab tditedokumendist ndhtuma, millised nduded ja

millises ulatuses on sissendutavaks muutunud ning milliste nduete osas saab tditemenetlust

19 MiiKoBGB/Mohr, 9. Aufl. 2023, BGB § 1105 Rn. 67.

120 Alekand, A. Proportsionaalsuse printsiip pdhidiguste riive mdddupuuna tditemenetluses. Doktoritéd. Tartu
Ulikooli digusteaduskond 2009, 1k 47. — https://dspace.ut.ce/items/cc75be8f-de1f-4912-ac29-9b60ab955045.

121 Alekand, A. Tiitemenetlusdigus. Tallinn: Juura 2017, 1k 11.

122 Vtnt RKTKo 2-19-6362, p 15.3; RKTKo 3-2-1-44-14, p 10; RKTKo 3-2-1-134-14, p 13.

123 Alekand, A. Tiitemenetlusdigus, lk 46-47.
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alustada.'®* Tiitedokument kui formaalse tditemenetluse alustamise eeldus on seaduses tipselt

sdtestatud, tditemenetluses tdidetavate dokumentide loetelu on toodud TMS § 2 16ikes 1.

Reaalkoormatisega tagatud nduete puhul saab tiitedokumendiks olla, kas:

1) joustunud voi viivitamata tditmisele kuuluv kohtulahend (TMS § 2 1g 1 p 1);

i1) notariaalselt tdestatud kokkulepe, mis ndeb ette kinnisasja omaniku kohustuse alluda kohesele

sundtiitmisele reaalkoormatisega tagatud rahalise ndude rahuldamiseks (TMS § 2 1g 1 p 19?) vdi

iii) maareformi seaduse § 351 Idikes 9 nimetatud kirjalikus vormis sdlmitud kokkulepe voi
maavanema vOi Maa-ameti voi Maa- ja Ruumiameti peadirektori otsus, mis nieb ette kinnisasja
omaniku kohustuse alluda kohesele sundtditmisele reaalkoormatisega tagatud rahalise ndude

rahuldamiseks (TMS § 2 1g 1 p 19°).

Tulenevalt Eesti tditemenetluse mudelist on kohtulahend {iks peamisi tditedokumente: ndue on
eelnevalt kontrollitud (sisuliselt 14bi vaieldud) ja vormistatud tiitedokumendina. TMS § 2 1g 1 p
19? kohaselt on reaalkoormatisega tagatava ndude maksmapanekuks vdimalik pddrduda ka otse
kohtutéituri poole juhul, kui on sd6lmitud notariaalselt tdestatud vormis kokkulepe, mis néeb ette
kinnisasja omaniku kohustuse alluda kohesele sundtéditmisele reaalkoormatisega tagatud rahaliste
nduete rahuldamiseks. Silmas tuleb pidada, et TMS § 2 1g 1 p 19? alusel saab tditemenetluse
labiviimiseks otse kohtutdituri poole pddrduda iiksnes juhul, kui reaalkoormatisega on tagatud
rahalised kohustused. Siinkohal on asjakohane mérkida, et notariaalselt toestatud kokkuleppe,
mis ndeb ette kinnisasja omaniku kohustuse alluda kohesele sundtéditmisele reaalkoormatisega
tagatud rahaliste nduete rahuldamiseks, lisati tiitedokumentide loetellu alles aastal 2010.'%
Kohtutdituri seaduse seletuskirja (463 SE) jérgi pidas seadusandja kohesele sundtditmisele
allutamise kokkulepet reaalkoormatisega tagatud rahalise ndude kohta tditedokumentide loetellu
lisamiseks piisavaks, sest tulenevalt notari selgitamiskohustusest peaks see tagama mdlema
lepinguosalise piisava informeerituse lepingust tulenevatest kohustustest ning nende tditmata

jitmise tagajirgedest.'?°

124 Ibidem, 1k 74.

125 K ohtutiituri seadus. — RT 1 2009, 68, 463.

126 Kohtutiituri seaduse eelndu seletuskiri (463 SE), 1k 62. -
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/1b0d01ec-f7b5-2581-75d9-dda4dd01275a/kohtutaituri-seadus/
(03.03.2026).
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Moondusega saab reaalkoormatisega tagatud ndude puhul tditedokumendiks olla ka TMS § 2 Ig
1 p 18 nimetatud notariaalselt tdestatud kokkulepe rahalise ndude kohta, mille kohaselt on
volgnik pdrast ndude sissendutavaks muutumist andnud ndusoleku alluda kohesele
sundtditmisele. Arvestades, et seadusandja on sitestanud noude, mille kohaselt peab kohesele
sundtditmisele allumise ndusolek olema antud alles parast ndude sissendutavaks muutumist
(TMS § 2 1g 1 p 18), kahtleb autor, kas nimetatud séttes viidatud notariaalselt tdestatud kokkulepe
on praktikas iildse kuigi levinud tditedokument. Eeldada, et volgnik parast ndude sissendutavaks
muutumist (ehk parast volgu jaidmist) on huvitatud kohesele sundtditmisele allumise kokkuleppe

s0lmimisest notari vahendusel, ei néi usutav ja sissenoudja vaatest diguskindlust ei suurenda.

4.2. Kohese sundtiitmise kokkuleppe siduvus reaalkoormatisega koormatud kinnisasja

igakordse omaniku suhtes

Ehkki kohustatud ja digustatud isikul on vdimalik notariaalselt tdestatud vormis kokku leppida
viimase kohustuses alluda kohesele sundtéditmisele reaalkoormatisega tagatud rahalise ndude
rahuldamiseks (TMS § 2 lg 1 p 19?), on Kkiisitav, kas vastavasisulist kokkulepet saab
kinnistusraamatus kajastada ning kas ja kuidas on vdimalik kokkulepet maksma panna

reaalkoormatisega koormatud kinnisasja igakordse omaniku suhtes.

Kooskdlas numerus clausus’ e pohimdttega sitestab AOS § 53 Ig 1 rangelt, et kinnistusraamatusse
kantakse ainult seaduses ettenihtud andmed.'”’” Samamoodi on seadusega paika pandud
asjadiguste koigi isikute suhtes (absoluutselt) kehtiv sisu, mida saab kokkuleppel kolmandate
isikute suhtes kehtivalt muuta iiksnes seaduses sitestatud ulatuses.'?® Vastavalt AOS §-le 62
kantakse kinnistusraamatusse asjadigused ja mirked. AOS § 63 Ig 1 loetleb p-s 1-4 ammendavalt,
mille kohta kinnistusraamatusse mirke kanda voib. Kohesele sundtditmisele allumise kokkulepe
kajastamine kinnistusraamatus ei ole vdimalik eelmirkena (AOS § 63 1g 1 p 1), vastuviitena
(AOS § 63 1g 1 p 2) ega keelumirkena (AOS § 63 1g 1 p 3). Kohesele sundtiitmisele allumise
kokkulepe kajastamiseks kinnistusraamatus jitab voimaluse AOS § 63 lg 1 p 4 nihes ette, et
kinnistusraamatusse voib teha ka mérke muude seadusega kinnistusraamatusse kanda lubatud

asjaolude nihtavakstegemiseks (mirkuse). Johtuvalt AOS § 63 Ig 1 p-st 4 on seega kohesele

127Vt Kove, V. AOSK T § 53/3.1.; RKTKm 3-2-1-84-12, p 12.
128 RKTKm 3-2-1-84-12, p 12.
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sundtéditmisele allutamise kokkulepet voimalik kinnistusraamatus nidhtavaks teha, kui eksisteerib

seaduse séte, mis seda teha lubab.

TMS § 2 1g 1 p 19? sitestatuga on sisuliselt vorreldav TMS § 2 1g 1 p 19, mille kohaselt on
tditedokumendiks notariaalselt toestatud kokkulepe, mis nédeb ette kinnisasja VvoOi
laevakinnistusraamatusse kantud laeva omaniku voi registerpandiga koormatud eseme omaja
kohustuse alluda kohesele sundtiitmisele hiipoteegiga, laevahiipoteegiga voi registerpandiga
tagatud noude rahuldamiseks. TMS § 2 Ig 2 néeb ette, et 16ike 1 punktis 19 nimetatud kokkulepe
kehtib kinnisasja voi laeva omaniku digusjérglase suhtes iiksnes juhul, kui selle kohta on tehtud
vastav mérge kinnistusraamatusse vOi laevakinnistusraamatusse. Grammatiliselt tdlgendades
jareldub, et TMS § 2 lg 2 annabki normi, mis lubab TMS § 2 Ig 1 p 19 kohaseid kokkuleppeid
sundtéditmisele allumise kohta kinnistusraamatus kajastada. Ka Villu Kdve on asjadigusseaduse
kommentaarides viidanud, et hiipoteegi puhul annab sundtditmisele allumise kokkuleppe
kinnistusraamatusse kandmiseks aluse TMS § 2 Ig 2.!%° Seevastu, erinevalt TMS § 2 1g 1 p 19
toodud kokkulepetest, ei nie aga kehtiv digus TMS § 2 1g 1 p 19? kokkulepete tarvis ette TMS §
2 1g-ga 2 analoogset normi. Tekib kiisimus, kas seadusandja on TMS § 2 Ig 1 p 19? regulatsiooni
kujundanud teadlikult ilma lg-le 2 analoogset normi ette nigemata vOi on tegemist

regulatsiooniliingaga.

Autor ei nile siinkohal iihtegi legitiimset eesmirki, miks TMS § 2 1g 1 p 192 kokkuleppeid
erinevalt TMS § 2 Ig 1 p 19 kokkulepetest kinnistusraamatus nihtavaks teha ei voiks. Arvestades,
et mdlemal juhul (nii hiipoteegi kui reaalkoormatise puhul) on tegemist notariaalselt toestatud
kohese sundtditmise kokkuleppega, on tagatud nii tehingu vormiline korrektsus kui ka notari
poolt teostatav diguspirasuse ja poolte tahte kontroll. Uks vdimalus kujunenud digusliinga
tiletamiseks on kaaluda analoogia korras TMS § 2 lg 2 rakendamist. Analoogia rakendamise
korral saaks ka reaalkoormatise puhul kohesele sundtditmisele allumise kokkuleppe
kinnistusraamatus ndhtavaks teha ja seeldbi kinnisasja igakordse omaniku suhtes kehtivaks
muuta. Riigikohus on leidnud, et regulatsiooniliinga liletamine ei eelda alati seadusandja tegevuse
4raootamist, sest liink vdib olla iiletatav ka tdlgendamismeetodite abil.!*® TsUS § 4 lubab

Oigussuhet reguleeriva sétte puudumisel kohaldada sdtet, mis reguleerib reguleerimata

129 Kgve, V. AOSK I § 327/3.2.1.
130 RKPJKo 5-17-42/9, p 25.
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oigussuhtele 1dhedast digussuhet, kui digussuhte reguleerimata jatmine ei vasta seaduse mottele

ega eesmirgile.!’!

Autori hinnangul tuleb siiski sellisesse analoogia rakendamisesse suhtuda -ettevaatlikult.
Analoogia rakendamine hilbib AOS § 63 1g 1 p-s 4 sitestatust ja seeldbi ka numerus clausus'e
pohimdttest, mis on asjadiguse liks kesksetest pohimdtetest. On kaheldav, kas tiksiku digusliinga
tiletamine on piisavalt kaalukas pohjus iihest asjadiguse aluspdhimottest korvalekaldumiseks.
Teiseks tuleb arvestada, et reaalkoormatisega tagatud ndude kohesele sundtditmisele allumise
kokkuleppe kinnistusraamatus kajastamine on otseselt seotud tditemenetlusega, mis on oma
olemuselt formalistlik. Kui lihtuda, et TMS § 2 lg 1 p 19? kokkulepete kajastamiseks
kinnistusraamatus annab aluse analoogia korras TMS § 2 Ig 2 rakendamine, siis oleme kdorvale
kaldunud tditemenetluse formaliseeritusse pdhimottest ja asetanud kohtutdituri diguse tdlgendaja

rolli.'3?

Praktika on kujunenud selgelt ebaiihtlaseks. Kinnistusraamatus esineb nii selliseid
reaalkoormatise kandeid, mille puhul on vilja toodud kokkulepe koormatud kinnistu omaniku
kohesele sundtditmisele allumise kohta, kui ka kandeid, kus vastav mérge puudub. Niisugune
lahknevus viitab sellele, et kohtunikuabide ja notarite tdlgenduspraktika ei ole {ihtne ning normi
kohaldamisel puudub selge arusaam selle ulatusest ja Oiguslikest tagajirgedest. Ka Tartu
Maakohtu kinnistusosakonna kohtunikuabi-juhataja Marika Sanderi sonul iihtne praktika TMS §

2 1g 1 p 19% kokkulepete kinnistusraamatu kaudu niihtavaks muutmisel puudub. '

Juhul kui reaalkoormatisega koormatud kinnisasja omanik on notariaalselt tdestatud kokkuleppes
kohustunud alluma kohesele sundtditmisele ja see on kantud kinnistusraamatusse, ei peaks
kinnistusraamatu kande digsuse presumptsioonile tuginedes (AOS § 56 g 1) tekkima kahtlust, et
tditemenetlust rahalise ndude maksmapanekuks on voimalik alustada ilma, et oleks tarvilik
eelnevalt oma ndudega kohtu poole poorduda. Reaalkoormatisega seoses muutub kiisimus

problemaatiliseks siis, kui tditemenetlust soovitakse algatada olukorras, kus reaalkoormatisega

BITSUS § 4 1g 1 eeldused on tiidetud, sest puudub site, mis vdimaldaks kasvdi tdlgendamise teel TMS § 2 1g 1 p

19? kokkuleppeid kinnistusraamatus kajastada. Analoogia korras TMS § 2 Ig 2 kohaldamine kujutaks endast nn
seaduse analoogiat ja vdimaldaks digusprobleemi seaduse muutmist draootmata lahendada. Vt: Varul, P. TsUSK §
4/3.1. - Varul, P. jt (koost). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Komm vlj. Tartu: Juura 2023.

132 TMS § 2 tulenevalt on kohtutdituril kohustus vdlausaldaja avalduse ja tditedokumendi saamisel tiitemenetlus
algatada. Kohtutiitur ei saa siiski menetluse formaliseerituse pohimotte tottu muutuda digust mdistvaks organiks.
Oigusliinkade korral tuleb menetlusosalistel poorduda kohtu poole. Vt; Alekand, A. Tditemenetlusdigus. Tallinn:
Juura 2017, 1k 46-47, 51.

133 Autori piring kohtunikuabi Marika Sanderile (materjal autori valduses).
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koormatud kinnisasi on vodrandatud. Kui algne omanik on jatkuvalt kinnisasja omanik, ei ole
tditemenetluse alustamine TMS § 2 Ig 1 p 197 alusel vaieldav. Seevastu (eri)digusjirglase suhtes
kerkib kiisimus, kas sundtditmise kokkulepe kinnistusraamatusse kantuna on tema jaoks siduv.
Riigikohus on asunud seisukohale, et kandest tuleneva eksliku mulje ja hilisemate
realiseerimisraskuste valtimiseks tuleb lubamatu sisuga diguste kinnistusraamatusse kandmist
kandemenetluses takistada: , Kinnistusraamatusse kantakse AOS § 53 Ig 1 jirgi ainult seaduses
ettendhtud andmed. Ainult seadusega lubatavatel kannetel on kannetele ette ndhtud tdhendus, st
nende digsust AOS § 56 alusel eeldatakse ja neile andmetele tuginedes on vdimalik &igus
heauskselt omandada AOS § 56' alusel. Lubamatu kanne on ebadige ja see tuleb parandada.
Lubamatu sisuga asjadigust kinnistusraamatu kandest ei teki. Kandest tuleneva eksliku mulje ja
hilisemate realiseerimisraskuste véltimiseks tuleb lubamatu sisuga diguste kinnistusraamatusse

kandmist kandemenetluses takistada.*!3*

Arvestades, et vastavas kiisimuses puudub kohtupraktika ning seadus ei anna iiheselt moistetavat
vastust, ei pea autor pohjendatuks viita, et sundtiitmise kokkulepet saab kehtiva diguse alusel
kinnistusraamatusse kanda ega ka seda, et selline kanne oleks siduv kinnisasja digusjdrglase
suhtes. Kuni seadusandja ei ole kiisimust sonaselgelt reguleerinud vdi kohtupraktika ei ole
andnud suunavat tdlgendust, jadb sundtditmise kokkuleppe registrikande lubatavus ja selle
voimalik asjadiguslik toime digusjdrglaste suhtes diguslikult ebakindlaks. Vaatamata sellele, et
autor ei nde mingit pohjust, miks ei peaks reaalkoormatis kdituma realiseerimisel nagu hiipoteek,
eelistab autor siinkohal siiski kitsendavat tdlgendust véltimaks numerus clausus'e, tugeva
kinnistusraamatu ja diguskindluse pohimotte kahjustamist. Kokkuvdtvalt tuleks seadusandjal
autori hinnangul kaaluda kehtiva regulatsiooni muutmist ja jouda selgusele, kas TMS § 2 1g 1 p
192 kokkulepete kajastamist kinnistusraamatus lubada voi mitte ja kui asuda jaatavale
seisukohale, siis tiiendada TMS § 2 lg 2 punkti lisades sinna ka TMS Ig 1 p 19 toodud
kokkuleppe. Antud olukord, kus sundtditmise kokkuleppe diguslik toime kinnisasja digusjéirglase
suhtes jadb ebaselgeks voi soltub tdlgenduslikest hinnangutest, kahjustab nii diguskindlust kui
ka diguskdibe turvalisust. Kinnistusraamatu avalikkuse ja usaldatavuse pdhimodte eeldab, et
kinnisasja koormavad digused ja nendega seotud tditmisriskid on registrist selgelt ndhtavad.
Téitedokumendi rakendatavus omakorda ei tohiks soltuda siinkohal sellest, kas kinnisasi on

voorandatud, vaid selgest normatiivsest lahendusest.

134 RKTKo 3-2-1-84-12, p 12.
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4.3. Esemeline ja isikuline vastutus

Volausaldaja seisukohalt on keskse tdhtsusega kiisimus, kelle vastu, millise sisuga ja millises
ulatuses ta saab nduet maksma panna. Kinnisasja koormav reaalkoormatis annab reaalkoormatise
omajale tditemenetluses Oiguse saada vara miiligi tulemist osa vastavalt reaalkoormatise
jarjekohale kinnistusraamatus. Reaalkoormatise sisuks olevaid kohustusi peab tditma kinnisasja
omanik, kuid tema vastutus ei pruugi piirduda iiksnes kinnisasjast saadava tulemiga.!*> AOS §
239 lg 1 kohaselt vastutab reaalkoormatisest tulenevate iiksikkohustuste tditmise eest omanik
koormatud kinnisasjaga ning kinnisasja omanik vastutab tema omandi kestuse jooksul
sissendutavaks muutunud iiksikkohustuste tiitmise eest ka isiklikult, kui ei ole kokku lepitud
teisiti. Seega koormatud kinnisasi kui esemeline tagatis vastutab kdikide vdlguolevate soorituste
eest ja kinnisasja omaniku isiklik vastutus hdlmab neid volguolevaid sooritusi, mis on muutunud

sissendutavaks tema omanikuks olemise ajal.'*®

Eeltoodust tuleneb, et kui reaalkoormatisest tulenev ndue on kohustatud isiku isiklikuks volaks
ja ndude rahuldamine on vdimalik ning mdistlik kohustatud isiku/vdlgniku muu vara arvelt (vt
ka TMS § 53 lg 1), siis tditemenetluses sissenduet koormatud kinnisasjale ei pdorata ja
reaalkoormatis jddb pilisima ka tditemenetluse 10ppedes. Samas kui sellises olukorras
reaalkoormatisega koormatud kinnisasi tditemenetluses miitiakse ja miitigist ei saada piisavalt, et
rahuldada reaalkoormatise kohaselt tditmata jdinud nduded, on kinnisasja omanikul kohustus

need nouded rahuldada oma muu vara arvelt.

Vdlausaldaja vaatest on esemelise ja isikliku vastutuse piiritlemine oluline juhtudel, kus
reaalkoormatisega koormatud kinnisasi on vodrandatud. Sellisel juhul voib tekkida olukord, kus
volguolevate soorituste eest vastutab nii koormatud kinnisasja tdnane omanik kui ka eelmine
omanik. Tdnane omanik vastutab nende soorituste eest, mis on sissendutavaks muutunud tema
kinnisasja omanikuks olemise ajal nii koormatud kinnisasjaga kui ka isiklikult, nende soorituste
eest, mis muutusid sissendutavaks eelmise omaniku kinnisasja omanikuks olemise ajal vastutab
ta iiksnes koormatud kinnisasjaga. Eelmine omanik vastutab ainult nende vdlguolevate soorituste
eest, mis muutusid sissendutavaks tema omanikuks olemise ajal. Siinkohal tuleb mdistagi

arvestada ka aegumisega (TsUS § 142).137 Vastavalt AOS § 236 lg 2 aegub reaalkoormatisest

135 Puri, T. AOSK 11 § 329/3.1-3.2.

136 Vt ka Ibidem, p 3.3. - 3.4.

137 Kuni 1. juulini 2003 kehtinud AOS redaktsioonis oli antud kiisimus lahendatud teisiti. AOS § 239 1g 1 teise lause
kohaselt muutus kolme aasta moddumisel ndudediguse tekkimisest iga iiksikkohustus omaniku isiklikuks volaks.
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tulenev iga iliksik kohustus ndude aecgumise iildise téhtaja jooksul arvates ajast, mil see muutus
kohustatud isiku isiklikuks volaks. Kuivord reaalkoormatise liheks iseloomulikuks tunnuseks on
perioodilisus, siis saab kohustatud isik iga konkreetse perioodilise soorituskohustuse osas

soorituse aegumistidhtaja moodumisel tugineda acgumisele.

Reaalkoormatisega digustatud isik kui volausaldaja saab esitada omal valikul ndude kas ténasele
vOi eelmisele omanikule. Kuigi esmapilgul voib nidida, et vodlausaldaja jaoks on koige
otstarbekam poorduda noudega kinnisasja tdnase omaniku vastu, ei ole selline jireldus
probleemivaba. Nagu kdesolevas t60s varem analiitisitud, tekitab diguslikke kiisimusi see, kas
reaalkoormatisega tagatud rahalise ndude osas on vdimalik sundtditmisele allumise kokkulepet
kinnistusraamatusse kanda viisil, mis tagaks selle kehtivuse ja siduvuse kinnisasja igakordse
omandaja suhtes. Juhul kui sellist kokkulepet ei saa pidada omandaja suhtes siduvaks, ei ole
vOlausaldajal voimalik tugineda sellele tditedokumendina. Sellises olukorras tuleb tal ndude

maksmapanekuks esmalt taotleda kohtulahendit kui tditedokumenti.

Kinnisasja omaniku isiklik vastutus ei ole kehtiva diguse kohaselt absoluutne, AOS § 239 Ig 1
viimase lause kohaselt saab isikliku vastutust tdielikult voi osaliselt vélistada. Isikliku vastutuse
taieliku vilistamise korral piirdub vastus liksnes koormatava kinnistu vaartusega. Kui kinnisasja
sundmiitigist saadaolevast ei piisa, et rahuldada reaalkoormatise kohaselt tiditma jidnud nduded,
el pea kinnisasja omanik puudujdévat osa oma muu vara arvel tasuma. Osalise vélistamise korral
el vastuta kinnisasja eelmine omanik tema omanikuks olemise ajal volgu jdddud soorituste eest,
vaid ka nende eest vastutab uus omanik oma kinnisasjaga. Selleks, et isikliku vastuse
vélistamine/piiramine oleks siduv ka koormatud kinnistu vddrandamise korral, tuleks vastav
kokkulepe kanda reaalkoormatise sisuna kinnistusraamatusse.'*® Kui palju praktikas
piiramine/vélistamine kasutust leiab, ei ole teada, kuivord vastavasisuline andmestik puudub.
Autori arusaama kohaselt voiks isikliku vastutuse tiielik voi osaline vélistamine olla pdhjendatud
eelkodige siis, kui kohustuse ulatus ei ole piisavalt prognoositav voi isiklik vastutus kahjustaks
ebaproportsionaalselt kinnisasja kéivet voi kui eesmirgiks on tagada vdimaliku ndude

rahuldamine iiksnes kinnisasja kui objekti kaudu.

Vt: Asjadigusseadus — RT I 1993, 39, 590; Asjadigusseaduse, kinnistusraamatuseaduse ja nendega seonduvate
seaduste muutmise seadus — RT T 2003, 13, 64. Kui digustatud isik ei ndudnud miiiki kolme aasta jooksul
ndudediguse tekkimisest, siis reaalkoormatisega koormatud kinnisasi ei olnud selle iiksikkoormatise suhtes enam
reaalkoormatisega koormatud. Sooritamata kohustus muutus kinnisasja omaniku isiklikuks volaks. — Kove, V.,
Pirna, P. AOSK (1996) § 239/1.

138 puri, T. AOSK II § 239/3.4.
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4.4. Tiaitemenetluse moju reaalkoormatise piisimajiimisele

Kui tditemenetluses pdoratakse reaalkoormatisest tuleneva ndude rahuldamiseks sissendue
koormatud kinnisasjale, siis loetakse reaalkoormatis I0ppenuks pakkumise parimaks
tunnistamisega kinnisasja miiiigi korral enampakkumise teel (TMS § 158 Ig 3) ja reaalkoormatis

kustutatakse kinnistusraamatust kohtutdituri avalduse alusel (TMS § 160 1g 1).

Reaalkoormatise piisimajadmine sundtiitmisel on reeglina voimalik vaid jargmistel juhtudel:

1) olukorras, kui digustatud isik ja ostja selles notariaalselt toestatud lepinguga kokku lepivad ja
esitavad vastava kokkuleppe kohtutditurile enne avalduse esitamist diguste kinnistusraamatust

kustutamiseks (TMS § 159 Ig 1);

i1) reaalkoormatis on seatud hoonestusdiguse tasu maksmise tagamiseks ning hoonestaja ja
kinnisasja omanik on kokku leppinud, et hoonestusdiguse tasu tagav reaalkoormatis jaib
erinevalt tditemenetluse seadustiku § 158 loikes 3 sitestatust plisima, kui omanik reaalkoormatise
alusel vd0i mone teise eespool vdi samal jirjekohal asuva piiratud asjadiguse omanik
hoonestusdigusele sissendude pddrab (AOS § 254 lg 4°). Antud juhul tuleb reaalkoormatise
seadmisel arvestada, et juhul kui reaalkoormatis seatakse teiste piiratud asjadiguste jérele
tingimusel, et reaalkoormatis jddb kehtima ka jirjekorras eespool asuvate piiratud asjadiguste
sundtéitmisel, on reaalkoormatise kinnistusraamatusse kandmiseks vastavalt
Kinnistusraamatuseaduse § 34! lg 1 vajalik jérjekorras eespool olevate piiratud asjadiguste

omajate kui puudutatud isikute ndusolek.

Kuivord reaalkoormatisest tulenevad kohustused on perioodilise iseloomuga, siis
reaalkoormatisega Oigustatud isiku kui volausaldaja vaatest on oluline véltida olukorda, kus
sundtiditmise kéigus rahuldatakse iiksnes seni sissendutavaks muutunud nduded, kuid samas
kaotab digustatud isik sundtditmise tottu reaalkoormatise, mis kinnistusraamatust kustutatakse ja
mis peaks tagama tulevikus tekkivaid ndudeid. Seetdttu on reaalkoormatise omajal enne
sundtditmise algatamist alati vaja saavutada diguslik positsioon, mis voimaldaks tal sundtiitmisel
esitada mitte ainult tihtaja saabumise tottu sissendutavaks muutunud ndudeid, vaid ka tulevikus
tekkivaid ndudeid.'*® Siinkohal vdib osutuda mdistlikuks juba reaalkoormatise seadmisel kokku

leppida, et reaalkoormatise alusel tehtavate maksete korduv mittetditmine toob kaasa

139 Puri, T. AOSK 11 § 239/3.5.
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viljaostuhinna tasumise kohustuse. Seadus sellise kokkuleppe seadmist ei vilista — pooltel on
voimalik kokku leppida nii konkreetses reaalkoormatise 10petamise aluses kui ka
viljaostusummas.'*® Mdistagi tuleb arvestada konkreetse digussuhte asjaoludega ning tagada

poolte huvide tasakaal.

Seadusandja on iiksnes hoonestusdiguse tasu maksmise tagamiseks seatud reaalkoormatisele
voimaldanud anda positsiooni, mis lubab sundtiitmisel sisse nduda iiksnes sissendutavaks
muutnud nduded, kuid jdtab reaalkoormatise sundtditmise jirel kehtima ning reaalkoormatisega
kohustatud isikul (sundmiiiigil hoonestusdiguse omandanud isik) tuleb hoonestusdiguse tasu
edasi maksta (vt AOS § 254, lg 4%, p 1). Autori hinnangul tasub seadusandjal kaaluda
reaalkoormatise tditemenetluses piisima jdédmise vOimaluste laiendamist lubades vastavaid
kokkuleppeid sdlmida ka muudel juhtudel. Ennekdike peab autor silmas kokkulepete, mille
kohaselt reaalkoormatis ei kustu kinnistusraamatust, kui sellega tagatud nduete tditmiseks
viiakse ldbi sundtiditmist, sOlmimise vOoimaluste laiendamist. Nii néiteks oleks autori arvates
Oigustatud sellesisuliste kokkulepete sdlmimise lubamine reaalservituudist tuleneva tasu
maksmiseks seatava reaalkoormatise juures. Autor ei nide veenvaid pdhjendusi, mis digustaksid
kiesoleval juhul hoonestusdiguse tasu tagamiseks seatava reaalkoormatise ja reaalservituudi tasu

tagamiseks seatava reaalkoormatise erinevat reguleerimist.

Hoonestusdiguse tasu tagamiseks seatud reaalkoormatise korral on voimalik kokku leppida, et
reaalkoormatis ei kustu tditemenetluses ka juhul, kui sundtiitmist teostatakse monest piiratud
asjadigusest, mis asub reaalkoormatisega samal jarjekohal voi sellest eespool asuval jarjekohal
(AOS § 254 1g 4* p 1). Tiitemenetluse seisukohast ei oma sisulist tihendust kokkulepe, mille
kohaselt reaalkoormatis jddb pilisima, kui sundtiitmist teostatakse reaalkoormatisega samal
jarjekohal asuva piiratud asjadiguse alusel. TMS § 158 lg 1 kohaselt jadvad kinnisasja
tditemenetluses miitigi korral nii voi teisiti piisima sissendudja ndude voi1 selle tagatiseks oleva
Oigusega samal jdrjekohal olevad kinnistusraamatust ndhtuvad oigused. Kiill aga on
tditemenetluse vaatest oluline vdimalus kokku leppida ja kinnistusraamatus ndhtavaks teha
kokkulepe, mille kohaselt hoonestusdiguse tasu maksmise tagamiseks seatud reaalkoormatis ei
kustu tiitemenetluses ka juhul, kui sundtditmist teostatakse monest piiratud asjadigusest, mis

asub reaalkoormatisest eespool oleval jarjekohal. Siinkohal jddb autor ettevaatlikuks kiisimuses,

140 Ka Sveitsis ndevad ZGB art 787 ja art 789 ette reaalkoormatise 15ppemise alused ning ZGB art 789 sitestab
viljaostuhinna tasumise kohustuse ning selle ulatuse piirid. Oiguskirjanduses on leitud, et ZGB art 789 on
dispositiivne ja pooled vdivad véljasotuhinna suuruses ise kokku leppida. — vt Jenny, D. BSK ZGB 1II. Art. 789 N 1.
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kas sellist voimalust tasuks laiendada ka teistele reaalkoormatistele. Autor ei nde kaalukaid
oiguslikke argumente, mis pohjendaksid selliste kokkulepete sdlmimise vdimaluse ette ndgemist
hoonestusdiguse tasu maksmise tagamiseks seatavate reaalkoormatiste puhul. Sisuliselt higustab
selliste kokkulepete sdlmimise voimalus kinnistusraamatu nn jarjekorrapdhimotet, mille kohaselt
prior tempore potior iure, st varem kinnistusraamatusse sissekantud digus on eelistatud hiljem

sissekantule, !

41 Kdve, V. AOSK 1§ 59/3.1.1.
50



KOKKUVOTE

Magistritod eesmdrk oli hinnata, kas kehtiv reaalkoormatise regulatsioon, mis on suuresti
muutumatuna piisinud asjadigusseaduse joustumisest, on jatkuvalt pohjendatud, ning tuvastada
selle kitsaskohad. Autor analiiiisis, kas kehtiv regulatsioon arvestab piisavalt tsiviilkédibe vajadusi

reaalkoormatise kogu elutsiikli véltel v3i vajab see ajakohastamist.

To0 esimeses osas kisitles autor reaalkoormatise olemust ning vordles seda Austria, Saksa ja
Sveitsi regulatsioonidega. Nii Eesti, Saksa kui ka Sveitsi o&iguse kohaselt peavad
reaalkoormatisest tulenevad kohustused olema korduva (perioodilise) iseloomuga. Vordluseks
on Austrias instituudi ajaloolise arengu kdigus kujunenud vdimalikuks ka tihekordsete kohustuste
tagamine. Eesti diguskirjanduses on samuti argumenteeritud, et reaalkoormatisega peaks lisaks
perioodilistele kohustustele saama tagada tihekordseid sooritusi, mis voimaldaks reaalkoormatise
kasutusala laiendada. Autor asus seisukohale, et reaalkoormatise moiste avardamisest tuleks
siiski hoiduda. Kohustuste perioodilisus on oluline tunnus, mis reaalkoormatist hiipoteegist
selgelt eristab. Reaalkoormatisega iihekordsete kohustuste tagamisel nihkuks vastutus sisuliselt
hiipoteegile omasesse raamistikku, kus kinnisasja eelmine (varasem) omanik vastutab isiklikult
ning uus omanik iiksnes kinnisasjaga. Perioodilisus annab sisulise aluse ka AOS § 237 lg-le 1,
mille kohaselt ldheb reaalkoormatis koos kinnisasjaga iile igale kinnisasja omandajale ja seda
soltumata tema ndusolekust. Kiill ei saa dnnestunuks pidada AOS § 229 Ig-s 1 sitestatud
reaalkoormatise definitsiooni. Normi sonastuse kohaselt v3ib kinnisasja koormata selliselt, et
kinnisasja igakordne omanik peab tasuma isikule, kelle kasuks reaalkoormatis on seatud,
perioodilisi makseid rahas v4i natuuras voi tegema teatud tegusid. Normi iiksnes grammatiliselt
tolgendades jdreldub, perioodilisuse ndue kehtib vaid rahas voi natuuras maksete tegemise
kohustusele. Autor jireldas, et selguse huvides oleks mdistlik ja keeleliselt pohjendatud normi

tdiendada lisades mdiste ,,perioodiliselt” ka vidljendi ,,tegema teatud tegusid* ette.

To0 teises osas keskendus autor reaalkoormatise tekkimisele ja Ioppemisele. Eraldi késitles autor
kiisimusi, kas reaalkoormatist on vdimalik seada kinnisasja mdttelise osa igakordse omaniku
kasuks ja kas reaalkoormatisega on voimalik koormata (kaasomanikule kuuluvat) kinnisasja
mottelist osa. Kiisimused on asjakohased, sest selguse puudumine, kas ja millistel tingimustel on
voimalik reaalkoormatist siduda kinnisasja mottelise osaga, tekitab Giguskéibes ebakindlust

kinnistusraamatusse kantud diguste kehtivuse ja ulatuse osas.
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AOS § 229 kohaselt koormab reaalkoormatis kinnisasja kindlaksmasratud isiku voi teise
kinnisasja igakordse omaniku kasuks ning annab reaalkoormatisega digustatud subjektile teatud
positiivse ndudediguse koormatise kandja vastu. Autor asus seisukohale, et kuigi reaalkoormatise
seadmine kinnisasja mottelise osa igakordse omaniku kasuks voOib praktikas tunduda
eesmdrgipédrane, kahjustaks selline reaalkoormatise seadmine kinnistusraamatu selgus- ja
publitsiteedipdhimdtet. Autor analiilisis olukorda, kus reaalkoormatis seatakse kinnisasja
mottelise osa igakordse omaniku kasuks (millisel juhul on koormatis seotud mottelise osaga,
mitte konkreetse isikuga). Olukorras, kus kinnisasja motteline osa, mille omaniku kasuks on
reaalkoormatis seatud, voorandatakse, peaks reaalkoormatis pShimodtteliselt edasi kanduma.
Praktikas tekib Oigustatud isiku tuvastamisega kohe aga raskusi, kui mottelisest osast
voorandatakse vaid osa. Veelgi keerulisemaks kujuneb olukord, kui mottelisest osast osa
voorandanu omandab hiljem taas osa juurde. Reaalkoormatise seadmist kinnisasja mottelise osa
igakordse omaniku kasuks ei vélista autori arvates mitte iiksnes kinnistusraamatu kande tegemise
tehniline vOi menetluslik keerukus. Sellise 0Oigussuhte kujundamine ldheb vastuollu
reaalkoormatise olemuslike eeldustega ning kahjustaks kinnistusraamatu selguspdhimatet.
Kuivord volgnikule peab olema {iheselt arusaadav, kellele kohustus tiita, siis eeldab
reaalkoormatise seadmine ka selgelt médratletud digustatud subjekti. Seetdttu jareldas autor, et
kinnisasja mottelise osa igakordset omanikku ei voi késitada digustatud isikuna, kelle kasuks

oleks voimalik reaalkoormatist seada.

Erinevalt Saksamaa Oigusest, kus BGB § 1106 lubab sonaselgelt Reallast'iga koormata
kaasomanikule kuuluvat kinnisasja mdttelist osa, on Eesti diguses kinnisasja mottelise osa
koormamine reaalkoormatisega vdimalik AOS § 73 Ig-s 1 sitestatud iildisel alusel, mille kohaselt
vOib kaasomanik voib temale kuuluva mdttelise osa iihises asjas voorandada, parandada, pantida
vOi seda muul viisil kdsutada. Autori hinnangul voib kaasomanikule kuuluva kinnisasja mottelise
osa koormamine reaalkoormatisega pohjustada siiski segadust ja sellest tuleks hoiduda. Lisaks
asjadiguses oluliseks peetavale numerus clausus’e pOhimdttele, mis iihelt poolt annab
konkreetsed asjadigused (asjadiguste arvu) ning teiselt poolt méddrab asjadiguste sisu, on
asjadiguste puhul vajalik juba eelpool viidatud publitsiteedi- ja spetsialiteedipdhimote.
Mairatletud peab olema asjadiguse ese, et oleks selge, mis on asjadigusega hdlmatud ja
kolmandad isikud peavad asjadiguste kohta teavet saama. Autori hinnangul tuleks kaaluda, kas
iildse on moistlik ja pohjendatud lubada koormata kaasomanikule kuuluvat kinnisasja mottelist
osa reaalkoormatisega voi tuleks seadusandjal see vdimalus sOnaselgelt vilistada. Juhul, kui

asuda lubavale seisukohale, tuleks siduda raalkoormatis algselt koormatud osaga ehk kui
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reaalkoormatis koormab kaasomanikule kuuluvat mdttelist osa kinnisasjast, ei tuleks seda

laiendada hiljem omandatavale kaasomandi osale.

To0 teises osa kisitles autor ka reaalkoormatise 10ppemist, kus voimaliku kitsaskohana nigi autor
kehtivat AOS § 233 p-s 3 toodud regulatsiooni, mille kohaselt digustatud isik voib nduda
reaalkoormatise 10petamist ja selle véljaostmist kohustatud isiku poolt, kui kohustatud isik on
jatnud reaalkoormatisest tulenevad kohustused jarjest kolme aasta jooksul tditmata. Seadus annab
siinkohal véljaostundude autori hinnangul liiga hilises etapis sidudes kohustuse rikkumise kolme
aastase jérjestikkuse ndudega. Esmalt kiisimus, miks nieb AOS § 233 p 3 reaalkoormatise
10petamise viljaostmise teel ette liksnes juhul, kui reaalkoormatis on seatud enamaks kui kolmeks
aastaks. Kas seadusandja tahe on anda véljaostudiguse ja lopetamise ndue ainult pikaajaliste, s.o
iile kolme aasta kestvate, reaalkoormatiste puhuks vdi ei ole seadusandja pidanud vajalikuks
arvestada lilhemaajaliste reaalkoormatiste praktilise kasutamise vdimalusega? Modlemal juhul
autori hinnangul vajalik legitiimne pdhjus puudub, kuna AOS § 233 eesmirgiks on vdimaldada
Oigustatud isikul nduda tema diguste olulise rikkumise korral reaalkoormatise 1opetamist ja
ettesooritust, mis ei peaks s0ltuma reaalkoormatise kestusest ega olema seotud kolm aastat jirjest
kestnud rikkumisega. Ka olukorras, kus kohustatud isik ei ole nt kolm jérjestikust korda oma
reaalkoormatisest tulenevat kohustust tditnud, voib olla leidnud aset digustatud isiku huvide
oluline kahjustumine ning Oigustatud isik ei saa mdistlikult loota, et kohustatud isik oma
kohustusi edaspidi tdidab. Autor asus seisukohale, et seadusandjal tuleks kaaluda AOS § 233 p 3
muutmist selliselt, et digustatud isik voib nduda reaalkoormatise 1opetamist ja selle véljaostmist
juhul, kui kohustatud isik on jdtnud kolmel jirjestikusel korral reaalkoormatisest tulenevad
kohustused tditmata ning seda eeldusel, et rikkumised kahjustavad digustatud isiku huve oluliselt

ja méirata, et rikkumised peavad olema kestnud nt minimaalselt kolm kuud.

To606 kolmandas osas késitles autor reaalkoormatist vordlevas vaates teiste piiratud asjadigustega,
mis voimaldab hinnata reaalkoormatise kui iseseisva digusinstituudi vajalikkust hiipoteegi ja
teiste piiratud asjadiguste kdrval. Uhtlasi uuris autor, millistes olukordades vdiks reaalkoormatise
kasutamine olla senisest ulatuslikum. Eesti tdnases praktikas leiab reaalkoormatis kasutust
ennekodike teiste piiratud asjadiguste, peamiselt hoonestusdiguse ja reaalservituudi, tasu
maksmise tagamisel. Autori hinnangul on reaalkoormatis heaks instrumendiks perekondlike
varasuhete ja hoolduskohustuste tagamisel, samuti on reaalkoormatist kasutades vdimalik
lahendada erinevaid parimisdiguslikke kiisimusi. Reaalkoormatis voib osutuda ainsaks sobivaks

asjadiguslikuks tagatisvahendiks ka energia edastamise kohustuste tagamisel. Tehnoloogiline
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areng voimaldab nii ettevdtjatel kui ka tarbijatel kujundada osaliselt iseseisvaid energialahendusi,
mida toetab ka kehtiv Euroopa Liidu regulatiivne suundumus. Sellises kontekstis voib
reaalkoormatis osutuda sobivaks ja vajalikuks asjadiguslikuks instituudiks, mis voimaldab tagada
positiivseid perioodilisi mitterahalisi kohustusi. Ka Saksa diguskirjanduses on nédhtud Reallast ‘il
olulist rolli energiavarustuse tagamisel, kus energia tarnija/tootja kinnisasi, millel asjaomane
rajatis paikneb, koormatakse Reallast’iga energia tarbija kasuks. Autor jdreldas, et
reaalkoormatis on Eesti digussiisteemis vajalik ja ainulaadne instituut, mida sobib kasutada
erinevate oigussuhete reguleerimiseks, kusjuures reaalkoormatis voib osutada ka ainusobivaks

asjadiguslikuks tagatiseks.

Kuigi reaalkoormatise vihest kasutust voib seostada erinevate asjaoludega, keskendus autor
magistritdd viimases osas reaalkoormatise realiseerimisele ja sellega seotud probleemidele.
Hiipoteegi laialdasele kasutamisele Eesti diguspraktikas on kaasa aidanud vdimalus leppida
notariaalses vormis kokku kohesele sundtiitmisele allumises hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamiseks, milline kokkulepe on kantav kinnistusraamatusse ning kehtib ka jdrgmiste
omanike suhtes ja omab tiitedokumendi tihendust. Ehkki TMS § 2 lg 1 p 19° kohaselt on
voimalik notariaalselt tdestatud vormis kokku leppida kohustuses alluda kohesele sundtiitmisele
reaalkoormatisega tagatud rahalise noude rahuldamiseks, ei ole selge, kas kokkulepet saab
kinnistusraamatus kajastada ja kuidas on voimalik sundtéditmisele allumise kokkulepet maksma

panna reaalkoormatisega koormatud kinnisasja igakordse omaniku suhtes.

AOS § 53 Ig 1 sitestab numerus clausus'e pdhimdttest lihtuvalt rangelt, et kinnistusraamatusse
kantakse ainult seaduses ettendhtud andmed. AOS § 62 kohaselt kantakse kinnistusraamatusse
asjadigused ja mirked, kusjuures AOS § 63 lg 1 loetleb p-s 1 — 4 ammendavalt, mille kohta
kinnistusraamatusse mérke kanda vo0ib. Kohesele sundtditmisele allumise kokkulepe
kajastamiseks kinnistusraamatus annab vdimaluse AOS § 63 lg 1 p 4, mis vdimaldab kanda
kohesele sundtditmisele allutamise kokkuleppe kinnistusraamatusse juhul, kui eksisteerib
seaduse sdte, mis seda teha lubab. Kui hiipoteegi puhul on vdimalik TMS § 2 1g 1 p 19 nimetatud
sundtditmise kokkulepe kinnistusraamatus ndhtavaks teha tuginedes TMS § 2 lg-le 2, mis ndeb
ette, et selline kokkulepe kehtib kinnisasja digusjdrglase suhtes juhul, kui selle kohta on tehtud
vastav marge kinnistusraamatusse, siis reaalkoormatise puhul analoogiline site puudub. Tekib
kiisimus, kas seadusandja on TMS § 2 Ig 1 p 192 regulatsiooni kujundanud teadlikult ilma lg 2-
le analoogset normi ette nigemata voi on tegemist regulatsiooniliingaga. Autor ei leidnud tihtegi

legitiimset eesmirki, miks TMS § 2 lg 1 p 19 kokkuleppeid erinevalt TMS § 2 Ig 1 p 19
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kokkulepetest kinnistusraamatus ndhtavaks teha ei vdOiks. Autor moodnis, et iiks vdimalus
kujunenud odigusliinga iiletamiseks on kaaluda analoogia korras TMS § 2 lg 2 rakendamist.
Analoogia rakendamisel saaks ka reaalkoormatise puhul kohesele sundtditmisele allumise
kokkuleppe kinnistusraamatus néhtavaks teha ja seeldbi kinnisasja igakordse omaniku suhtes
kehtivaks muuta. Samas tuleks autori hinnangul analoogia rakendamisesse suhtuda ettevaatlikult,
kuna see hilbib AOS § 63 lg 1 p-s 4 sitestatust ja seeldbi ka numerus clausus’e pdhimdttest. On
kaheldav, kas tliksiku digusliinga iiletamine on piisavalt kaalukas pohjus iihest kesksest asjadiguse
aluspohimottest korvalekaldumiseks. Lisaks tuleb arvestada, et reaalkoormatisega tagatud ndude
kohesele sundtditmisele allumise kokkuleppe kinnistusraamatus kajastamine on otseselt seotud
tiditemenetlusega, mis on oma olemuselt formalistlik. Tditedokumendi rakendamisel ei saa

kohtutiiturit asetada diguse tolgendaja rolli.

Kuni seadusandja ei ole kiisimust sdnaselgelt reguleerinud vdi kohtupraktika ei ole andnud
suunavat tolgendust, jddb reaalkoormatise juures sundtiitmise kokkuleppe kinnistusraamatusse
kandmise lubatavus ja selle voimalik asjadiguslik toime oOigusjirglaste suhtes ebakindlaks.
Olukord, kus sundtiitmise kokkuleppe Oiguslik toime kinnisasja Oigusjdrglase suhtes jaib
ebaselgeks voi sdltub tdlgenduslikest hinnangutest, kahjustab nii diguskindlust kui ka diguskiibe

turvalisust ning ei aita kaasa reaalkoormatise laiemale kasutusele votule.
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ZUSAMMENFASSUNG

Mit dem im Jahr 1993 in Kraft getretenen Sachenrechtsgesetz (asjadigusseadus/AOS) fand die
Reallast (reaalkoormatis) Eingang in die estnische Rechtsordnung. Obwohl die Reallast bereits
vor iiber drei Jahrzehnten eingefiihrt wurde, blieb sie im Rechtsdiskurs bislang weitgehend
unbeachtet. Dennoch wurde ihre Notwendigkeit als Rechtsinstitut in der Praxis infrage gestellt.
Mit der Magisterarbeit versuchte der Verfasser zu klédren, ob die derzeitige Regelung der Reallast
in dem estnischen Rechtssystem gerechtfertigt ist, sowie auf die Liicken und Schwachpunkte der
geltenden Regelung hinzuweisen. Zudem wird der Frage nachgegangen, ob die derzeitige

Regelung gerechtfertigt ist, um die Interessen des Zivilrechtsverkehrs zu gewéhrleisten.

Die Magisterarbeit gliedert sich in vier Teile. Der erste Teil behandelt die Rechtsnatur der
Reallast und gibt zur Verdeutlichung ihres Zwecks einen Uberblick iiber ihre Regelung in
anderen Rechtsordnungen. Da das BGB als Vorbild fiir das estnische Sachenrechtsgesetz diente,
analysierte der Autor die entsprechenden Regelungen des deutschen Rechts. Ergdnzend wurden

die Rechtslagen in der Schweiz und in Osterreich herangezogen.

Im estnischen Recht versteht man unter Reallast die Belastung eines Grundstiicks in der Weise,
dass der jeweilige Eigentiimer des belasteten Grundstiicks verpflichtet ist, dem Berechtigten
wiederkehrende Geldzahlungen oder Naturalabgaben oder bestimmte Leistungen zu erbringen.
Diese Leistungen miissen nicht zwingend unmittelbar wirtschaftlich aus dem Grundstiick
gewonnen werden. Dies ist gerechtfertigt, um die praktische Anwendbarkeit des Instituts zu
erweitern. Nach Auffassung des Obersten Gerichts (Riigikohus) wird die Reallast maB3geblich
dadurch gekennzeichnet, dass ihr Inhalt ausschliefSlich in wiederkehrenden Leistungen bestehen
kann. Der Verfasser untersuchte, inwieweit es moglich ist, einmalige Leistungen durch eine
Reallast abzusichern. Der Verfasser folgerte, dass dies zwar nach grammatikalischer Auslegung
nicht ausgeschlossen ist, in der Praxis jedoch abgelehnt werden sollte, da es zu einer Verwischung

der Grenzen zwischen den verschiedenen beschriankten dinglichen Rechten flihren wiirde.

Im zweiten Teil behandelte der Verfasser die Entstehung und Loschung der Reallast. Das
Kausalgeschift, durch das sich der Eigentlimer zur Reallast verpflichtet, ist im estnischen Recht
grundsétzlich formfrei. Das Verfligungsgeschéift muss aber notariell beurkundet sein. Wirksam
wird die Reallast erst mit der Eintragung in das Grundbuch. Vergleichbar mit der deutschen

Rechtslage kennt man auch in Estland subjektiv-dingliche und subjektiv-personliche Reallasten.
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Im Kontext der subjektiv-dinglichen Reallasten untersuchte der Verfasser Berechtigter und

Verpflichteter zu bestimmen sind.

Fraglich ist, ob der jeweilige Eigentiimer eines Miteigentumsanteils der Berechtigte sein kann.
Der Verfasser folgerte, dass diese Konzeption nicht zuldssig ist. Wire der jeweilige Eigentiimer
eines Bruchteils der Berechtigte, ergdben sich bereits Probleme bei der Eintragung in das
Grundbuch, weil es unklar bliebe, wie in diesem Fall der Berechtigte bestimmt werden konnte.
Selbst wenn man die Eintragung als moglich hielte, entstiinden in der Praxis weitere Probleme.
Zu klaren ist, wie der Fall zu Idsen wiére, wenn der Berechtigte einen Teil seines
Miteigentumsanteils tibertrdgt oder wenn dieselbe Person spdter weitere Anteile erwirbt. Da die
Subjekte der Reallast bestimmt sein miissen, muss der Schuldner jederzeit wissen, gegeniiber

wem er die Verpflichtungen erfiillen muss.

Streitig ist ferner, ob ein Bruchteil mit der Reallast belastet werden kann. In der estnischen
Rechtsliteratur wird die Auffassung vertreten, dass dies nur dann moglich ist, wenn die Reallast
in dem Anteil eines Miteigentiimers besteht. Aus praktischer Sicht stellt sich jedoch die Frage,
ob der verpflichtete Miteigentiimer zur Erbringung der Leistungen eine Vereinbarung mit den
tibrigen Miteigentiimern treffen miisste. Wére dies der Fall, erschiene es angemessener, das ganze
Grundstiick zu belasten. Unklar ist zudem, wie der Fall zu 16sen ist, wenn der Miteigentiimer
weitere Bruchteile erwirbt oder wenn der Miteigentiimer ein Bruchteil seines
Meiteigentumsanteils an einen Dritten iibertrégt. Der Verfasser gelangte zu der Ansicht, dass sich
die Reallast nicht auf spiter erworbene Miteigentumsanteile erstreckt. Dies ergibt sich in
Analogie zum Vorkaufsrecht. Denn wenn nur ein Miteigentumsanteil mit Vorkaufsrecht belastet
ist und der Miteigentiimer Alleineigentiimer wird, bleibt das Vorkaufsrecht weiterhin auf dem

Miteigentumsanteil.

Der Verfasser gelangte zu dem Schluss, dass die Belastung eines Bruchteils vermieden werden
sollte. Der Verfasser schlug vor, dass der Gesetzgeber eine konkrete Regelung zu der Belastung
von Bruchteilen beschlie3t oder diese ausdriicklich untersagt, um potenzielle Unsicherheiten in

der Praxis zu vermeiden.

In AOS § 233 und § 234 Abs. 1 sind Erloschungsgriinde vorgesehen, auf die sich
beziehungsweise der Berechtigte oder der Verpflichtete berufen kann. Es handelt sich dabei um

selbststidndige Erloschungsgriinde, die dazu dienen, bei einer erheblichen Beeintrichtigung der
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Rechtsposition einer Partei deren Interessen zu wahren. Wird die Loschung aus gesetzlichen
Griinden verlangt, hat der Berechtigte grundsétzlich auch Anspruch auf eine Ablosungssumme.
Da die Parteien zusitzliche Erloschungsgriinde vereinbaren diirfen, spielen die gesetzlichen
Erloschungsgriinde insbesondere eine Rolle wenn die Parteien keine anderweitige Vereinbarung

getroffen worden.

Bedenklich ist, dass nach AOS § 233 p 3 der Berechtigte erst dann die Loschung verlangen kann,
wenn der Schuldner mit seinen Leistungen drei Jahre im Riickstand ist. Diese Regelung tragt in
der Praxis nicht ausreichend Rechnung, da auch Reallasten mit einer kiirzeren Dauer als drei
Jahren vorkommen konnen. Fraglich erscheint, ob AOS § 233 p 3 den Schutz des Berechtigten
hinreichend gewéhrleistet. Eine starre Dreijahresfrist kann dazu fithren, dass dessen Interessen
bereits lange vor Eintritt des Erloschungsgrundes erheblich beeintrachtigt werden. Vor diesem
Hintergrund wire zu erwigen, die geltende Regelung zu modifizieren und eine flexiblere Losung

vorzusehen, die eine frithere Geltendmachung des Erloschungsgrundes ermdglicht.

Im dritten Teil verglich der Verfasser die Reallast mit anderen beschrinkten dinglichen Rechten
und untersuchte deren praktische Bedeutung. Da die Reallast der Hypothek und S
Dienstbarkeiten am &dhnlichsten ist, wurde die Reallast insbesondere mit diesen Rechten
verglichen. Die Reallast dhnelt den Dienstbarkeiten insofern, als beide es ermdglichen, dass
entweder eine bestimmte Person oder der jeweilige Eigentlimer eines Grundstiicks berechtigt sein
kann. Ein wesentlicher Unterschied besteht jedoch darin, dass der Inhalt der Reallast
ausschlieBlich in positiven Leistungen besteht, wihrend bei Dienstbarkeiten grundsétzlich nur
ein Dulden oder Unterlassen geschuldet wird. Die Dienstbarkeit begriindet somit in der Regel
eine passive Verpflichtung des Eigentiimers des belasteten Grundstiicks. Nach § 172 Abs. 2 AOS
konnen ausnahmsweise auch Nebenpflichten, die ein positives Tun verlangen, etwa
Informationspflichten , zuldssiger Inhalt einer Dienstbarkeit sein. Ein weiterer Unterschied liegt
darin, dass die Reallast dem Berechtigten grundsétzlich kein Recht zu der Nutzung oder zu dem
Besitz des belasteten Grundstiicks einrdumt. Denn grundsitzlich gewédhrt die Dienstbarkeit dem
Berechtigten das Recht, das belastete Grundstiick in bestimmter Weise zu nutzen, z. B. im Falle

einer Zugangsdienstbarkeit.

Die Reallast dhnelt der Hypothek insoweit, als beide dingliche Rechte darstellen, die eine
Haftung des Grundstiicks begrinden und ein oder mehrere Grundstiicke sowie

Miteigentumsanteile belasten kdnnen. Im Ubrigen bestehen jedoch weitgehende Unterschiede,
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die ihre jeweilige Bedeutung und praktische Funktion rechtfertigen. Die Hypothek verpflichtet
den Eigentiimer zur Duldung der Zwangsvollstreckung in das belastete Grundstiick. Es gibt
keinen personlichen Anspruch gegen den Eigentiimer, sofern keine personliche Schuld zugrunde
liegt. Die Hypothek sichert zudem ausschlieBlich Geldforderungen. Die Reallast begriindet
andrerseits eine Leistungspflicht des Eigentiimers und vermittelt eine dingliche Absicherung

dieser Leistungen.

Am ende des dritten Teils untersuchte der Verfasser die praktische Bedeutung der Reallast und
handelte deren Zwangsvollstreckung. In Estland wird die Reallast hdufig als dingliches
Sicherungsmittel fiir Zahlungspflichten verwendet, die aus anderen beschriankten dinglichen
Rechten entstehen, insbesondere zur Sicherung des Erbbauzinses. Gleichwohl spielt die Reallast
in der Praxis bislang nur eine untergeordnete Rolle. Es ist jedoch gerechtfertigt, die Reallast in
einem weitreichenderen Kontext anzuwenden. Die Reallast eignet sich gut dazu, familien- und
erbrechtliche Beziehungen zu regeln. Dariiber hinaus ist sie im Rahmen von sogenannten
Energie-Outsourcing Vertrdgen von Bedeutung, die insbesondere im Kontext der EU-

Regelungen eine wichtige Rolle spielen.

Im Kontext der Zwangsvollstreckungsordnung wurde untersucht, welche Probleme sich ergeben.
Der Berechtigte und der Verpflichtete konnen vereinbaren, dass der Verpflichtete sich wegen der
Anspriiche aus der Reallast der sofortigen Zwangsvollstreckung unterwirft. Da diese Urkunde
ein Vollstreckungstitel ist, bleibt jedoch unklar, ob ein entsprechender Vermerk im Grundbuch
eingetragen werden kann. Problematisch erscheint dies insbesondere deshalb, weil die Parteien
bei einer Hypothek ebenfalls vereinbaren konnen, dass sich der Verpflichtete der sofortigen
Zwangsvollstreckung unterwirft, und das Gesetz in diesem Fall vorsieht, dass ein solcher
Vermerk eingetragen werden kann. Bei der Reallast fehlt hingegen eine entsprechende Regelung.
Fraglich ist daher, ob eine Analogie zuldssig ist oder ob dies gegen den Grundsatz des Numerus
clausus der Sachenrechte versto3t. Im Interesse der Rechtsklarheit sollte der Gesetzgeber hier
titig werden, da die rechtliche Wirkung einer solchen Vollstreckungsunterwerfung gegeniiber

dem Rechtsnachfolger des Grundstiicks derzeit unklar ist.
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