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I. KINNISVOLA ARENGUST.

Kinnisv@la instituut on vial jakujunenud Mcck-
lenburgi Siguses. Siin kinnispandi Sigus ei tun-
nustanud aktsessoorsuse pChimdtet, sest isiklik
kohustus, mille kindlustuseks hiipoteek seati, loeti
seevord téhtsusetuks, et seda ei kantud kinnistus-
raamatusse, Hiipoteek tekitas seega iseseisva koor-
muse kinnisasjale. Mecklenburg-Schwerini 2.1 1854.8a.
"Gesetz iiber Grund- us Hypothekenbiicher fiir den
Privat-Grundbesitz in den Doméner' kdrvaldas esime-

sena Saksamaal volatiitli sissekandmise kinnistus-

raamatusse ja muutis seega hiipoteegi puhtaku;uliseksw

kinnisvdlaks., See Mecklenburgi eeskuju md jutas
Preisi seaduseandlust, mille taga jirjel Preisi ise-
seisev hiipoteek vieti iile Preisi Jigusessg kinnis-
vola nime all{)lisaks aktsessoorse iseloomuga hiipo-
teegile. 1896.a. BGB ja 1897.a. Kinnistusraamatu

seadus (GBO) andsid Saksa riigile iihtlase pzndi-
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Oiguse. Selle Figuse kujﬁndamisel on aluseks olnud
peaasjalikult Preisi- seadused, kuid osalt ka tei-
sed allikad. 2)

E% kinnispandi Sigus enne BGB maksma panekut
0li pea igas O0sariigis erinev ja et nende erinevus-
tega 01di kodunenud, siis tuli seaduseand jal BGB
koostamisel loobuda teatud mé&ral lihtsusest ja
Jérjekindlusest luues mitu kinnispandi erivormi,
nimelt: kindlustushﬁpoteegi, kéibehiipoteegi, kin- ;
nisvéla ja selle all-liigina rendisvdla,

Paralleelselt Saksa pandidiguse arengule ?renes
Sveitsi kinnispandidigus, kujunedes Saksa digusli-
kul alusel. Siin on kinnisvolg vdlja kujunenud
kinnisasjal reaalkoormusena lasunud raharendist.

Sveitsi ZGB-s om kinnispandidigus jaotatud
kolme eririihma: 1) kindlustushiipoteek (Grundpfand-

verschreibung), 2) hiipoteek (Schuldbrief) ja 3) kin-

nisvdlg (Gult) ZGB art.794.
2) Grinth- J ‘Akl JL( Hnee. ar TEUGt. oy 1 |
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II. KINNISVOLG BGB-s.

1. Hiipoteek ja kinnisvdlg.
Hiipoteek ja kinnisvﬁlg on kinnisvara rahaslised
koormused, kusjuures hiipoteek eraldub kinnisv3last
seega, et hiipoteek on aktsessoorne. )

Hiipoteek on aktsessoorne, s.t. hiipoteek on min-

gisugusest ndudmisest Grarippuv, millele tg peab
olema kindlustuseks; § 1113, Hiipoteek ei v3i ndudmi-
seta tekkida ega olemas olla. Hiipotekaar Ja usaldaja
kindlustatud ndudmises on vilf¥imatult identsed, see-
pédrast ei sas hiipoteeki ndudmiseta iile anda ega
koormata; 1153, Puudub kdibiv noudmine, olgu algu-
sest pddle vii hiljem, siis ei ole olemas hﬁpoteeki.i
Seega ei v3i Selda, et sel Juhul ei esineks mingi- h

sugust kinnisvara koormust; vaig see koormus ei ole

hiipoteek ja ei kehti selle kasuks, kelle kasuks on

tehtud sissekanne kinnistusraamatusso?iégnﬁn kinnig-
volg ja Sigustatu on kinnisvars omanik ise; §§ 1163,

XXT7.
3) Wolff op.cit.§ 132,
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Seega hiipoteegi aktsessoorsus ei tihenda veel,
et ndudmise maksvusetusel v3i kustumisel kinnisvara
lildse enam ei oleks  hiipoteogi summaga koormatud,
see tihendab vaid seda, et koormus ainult ndudmise
olemasolul on hiipoteek (vastasel korral on ta omani-
ku kinrisvGlg).

KinnisvSlg ei ole aktsessoorne pandidigus, s,t.

ta ei eelda ndudmist; § 1192, Kinnisvdla definite
sioonis hoidub seadus (§ 1191)igasugusest ndudmise
nimetamisest ja ainult § 1192 15bi eraldub kinnis-
v0lg hiipoteegist. Seega on vdimalik kinnisvdlga luus
mis ei kindlusta iihtegi ndudmist.

T6si kiill, et niivad sarnased kinnisvdlad, mil-
lede kOrval ei seisaks hﬁudmist peagu mitte ette-
tulevat, kui mitte arvestada omaniku kinnisvtlga.

Pal ju enam piistitakse reeglipiraselt nii kinnis-?

v3lg kui hiipoteek ndudmise kindlustuseks (Siche-
\

rungsgrundschuld). Aga kinnisvdlg on siis ndudmise
: |

seisukorrast rippumata; see, kellele kinnisv0lg
midratakse, omandab tema ka ndudmise maksvusetuse

v3i kustumise korral; kinnisvSlga vdib ilma ndudmi-
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seta, ndudmist ilma kinnisv3lata loovutada ja koor-

mata, Seega kinnisvSlg on ndudmise suhtes abstraktne

nagu:-seda on veksel; ei ole ndudmist olemas, siis on
kinnisvolg ilma Sigusliku aluseta omandatud, ja

kinnisvara omanik ei v3i kinnistusraamatus parandust
nduda (nagu hiipoteegi juures), vaid vdib § 812 alu-

sel nduda kinnisvéla tagasi loovutamist.
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2, Uldised pBhimdtted.

Kinnisv3lg ei ole kinnisvara aktsessoorne koor=:

mus sealt vietava rahasummaga, kuigi ta reeglipéra-
selt, kuid mitte hidatarvilikult ndudmist kindlus-
tab.4)

Kinnisv3lga vGib plistitada protsente kandvana,
kus juures ka protsendid on kinnisvarast vietavad.
Teised kdrvalkohustused (leppetrahvid) vdivad esi-
neda kinnisvﬁla sisust tingituna; § 1101.

Et kinnisvolg eraldub'hﬁpoteegist vaid seeldbi,
et ta ei eelda ndudmist, siis on tema kohta maks-
vad k3ik hiipoteegi eeskirjad, viljaarvatud need,
millised ndudmist eeldavad. Kinnisvdla protsentide
kohta on maksvad hiipoteegi protsentide eeskirjad;

§ 1192,

Kinnisvdlg tekib kokkuleppega ja sellele vas-
tava sissekandega kinnistusraamatusse, Sissekandes
peab olema tdhendatud usaldaja, kinnisvdls summa ,
protsendiméidr ja teised kSrvalkohustused. Peale
selle on lubatud sissekandesse eriti kokkulepped

kapitali maksmise aja ja koha suhtes vastavalt

91 FF an; .8 158,
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sissekande avaldusele, NSudmise sissekandmine, mille
kindlustuseks kinnisvdlg seatud, ei ole lubatav,

aga kui seda siiski on tehtud, siis on see kahjutu
(ei tithista digustoimingut).

Kinnisvdlg vOib olla raamatu- v&i iirikkinnis—
v31lg. Selleks et kinnisvolg tekiks raamatu kinnis—
vilana, peab olema Hra tdhendatud nii kokkuleppes,
kui kinnistusraamatu sissekandes, kinnisvdlakirja
véljajétmine. Kahtluse korral tekib kinnisvdlg
Urikkinnisvdlana. KinnisvBlakirja jaoks rakendatakse
vastavaid hiipoteekkirja sitteid.

Raamatukinnisvdla loovutamiseks peab olems
kokkulepe ja sissekanne kinnistusrasmatus, tirik-
kinnisvdla loovutamiseks on tarvilik kinnisvdlakirja
tileandmine ja kirjalik loovutusavaldus, vdi vastav
sissekanne kinnistusraamatus. Planko léovutus, nagu
see Preisi ja Mecklenburgi Tiguses enne 1900 a.
tuntud oli, on ténapdev lubamatu.

Usaldaja Oigused on vastavad hiipoteegi eeskir-

jadele. Usaldaja vdib: 1) enne maksu téhtpdeva oma

r
I




T | S

Siguste hédaohu korral, nduda hidaohtu tekitavs
pShjuse kdrvaldamist, tihtpieva miirata kinnisvara
védrtuse tOstmiseks, v0i uue kinnisvdla védlja and-
mist ja selle mittetdiitmisel enne téhtpdeva kinnis-
varast rahuldust saada; §§-1133-1135} 2) parast
maksutéhtpieva koormatud kinnisvarast rahuldust
saada sundtdideviimise 15bi.
Maksmisele kuuluvuse aja miirab leping., Puudub

aga see kokkuleppes, siis saab kapital sissenduta-

vaks omaniku vdi usaldaja iilesiitlemisel 6 kuulise
téhta ja m66dumisel} § 1193. Ei ole protsentide
maksmisele kuuluvuse aja kohta kekku lepitud, siis
oletatakse aastaseid protsenditermineid.

Kinnisv®la maksmiseks téhtpievaks ei ole omanik
kohustatud, vaid ta on Oigustatud; § 1142. Peale
selle on tasumiseks Sigustatud kdik need, kelledel
on hidachustatud sundtiideviimise 14bi Gigus kin-
nisvarale, v0i keda &hvardab hidaoht omandit kao-
tada; § 1150. Kes oma Jigusi teostab, v&ib kapitali
ja kdrvalkohustusi kahtluse korral kinnisvara asu~

koha jirgi kinnistusasutisse maksta; § 1194. Et
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kinnisvara emanik maksmiseks ei ole kohustatud,
siis ei v3i ta ka viivitusse sattuda, seega mitte-
maksmise korral téhtpievaks ei ole tema kohustatud

tasuma ei kahjutasu ega viivitusprotsenta; ainult

§ 1146 tihendatud tagajérg tuledb siis esile, nimelt:

usaldaja Sigus saada sundtédideviimise teel protsen-

te kinnisvarast.,

Omaniku vaided kinnisvdla vastu on mitmesugu-
sed, vastavalt sellele kas esimene usaidaja voi
hilisem kinnisvdla omanda ja kinnisvdlga t3endab.
Vaheldub omanik, siis ei ole uuel omaﬁikul alati
vaiet, mis tema eelkdijal oli. Niiteks: A seab oma
kinnisvarale G kasuks kinnisvﬁl; kustunud ndudmise
kindlustuseks ja v33randab sellejirele kinnisvara
B-le, siis v3ib digustamatult rikastumisvaief G
vastu esitada ikkagi A, mitte B,

Omaniku vaided esimese kinnisvdla usalda ja
vastu lahenduvad ainult nendevahel olemasoleva
Cigusvahekorra alusel. Dilatoorne vaie on néditeks

téhtaja pikenduse vaie poolte vahel olemasoleva

lepingu alusel, Téhtssim Peremtoorne vaie on Oigus-

;\
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tamatult rikastumine., See on kindlustus kinnisvdla

Juures nimelt siis antud, kui ndudmine, mille kind- f

lustuseks on seatud kinnisvdlg, ei ole olemas v&i

on kustunud, mitte aga siis, kui ndudmine maksev

on, isiklik vdlgnik aga vaide, vastuvaide v3i tasa-— ;

arvestuse Siguse omab. On usalda ja kinnisvalé oman-
danud lubamata toimingu 1&bi, siis v0ib kahjukanna—
tanud emanik kinnisvdla hagi vastu esitada vaide;

§ 858.

Kui esimene kinnisvela usaldaja.on kinnisvdla
loovutanud, siis on kinnisvara omanikul kinnisvdlg
omanda ja vastu§ 1) k8ik vaided, mis Jérelduvad va-
henditult poolte vahel olemasolevast §igusvahekor-
rast; 2) vaided, millised omanikul senise usaldaja
vastu lubatud, neid kiill vaid § 1157 raames, s,t,
ainult siis, kui nad loovutajale tuntud, v5i kui
nad ilmselt kinnistusrasmatust olenevad,

Annab ile usaldaja iiheaegselt kinnisvdlaga, ka
kinnisvdla 1labi kindlustatud ndudmise, siis peab

tsessionar vaideid, mis ndudmise vasty sihitud,

-
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‘enda suhtes tunnustama,

Kinnisv8la kustumise korral vabaneb kinnisvara
kustunud kinnisvola koormusest ja Jédrgnevate kredi-
toride kinnistusrasmatulised kohad nihkuvad kSrge-
male, v0i kui teisi kreeditore ei ole siis kinnis-
vara on tidielikult koormusvaba.

Kustumise pdhjused on toodud vastavates hiipo=-
teegi kustumise §§-es. Kinnisvélg kustﬁb;;h) kinnis-
v0la usaldaja ja kinnisvara omaniku sellekohase
avalduse pShjal kinnistusametile (§ 1183), 2) usal-
daja rahuldamise korral kinnisvarast (§ 1181). "Ra-
huldamisel kinnisvarast" tuleb mdista rahuldamist
sundtéideviimise 1&bi, kas kinnisvara oksjonil miiii-
mise v0i sundvalitsemise teel, 3) kui kinnisvara on
miilidud oksjonil iihe usaldaja rahuldamiseks, siis
kustuvad ka teised kinnisiﬁlad (ZVB § 52), 4) kaund-
sed kustﬁmise pShjused on: kinnisvara omamine kel~-
legi poolt, kes ebaligest kinnisvdls kustutamisest
ei teadnud (§ 892), kinnisvara téielik hivimine ja

voOrandamine,

5 Tol®® ~p.cit. & 141.
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3. Ettenditaja kinnisvdlg. 6)

BGB § 1195 jdrele v3ib kinnisvdlakirja ette-
néitajale koostada, Etteniditaja kinnisvdla insti-
tuut on senini vihe esinenud, sest suurte ts5stus-
ettevotete laenuvajadused rahuldatakse hdlpsamini
osavdlakirjade (Teilschuldverschreibungen) vil ja-
andmisega ithes kindlustushiipoteegiga (1187), kui
ettenditaja kinnisvdlakirja vél jaandmisega, mille
juures usaldajal ei ole v3imalik nduet psdrata
' vOlgniku koormisest vabale varale,

Ettenditaja kinnisvdlg tekib: 1) iihepoolse
omaniku avaldusega kinnistusasutisele; 2) sisse-
kandega kinnistusraamatusse; §§ 1192, 1188, Jiguse
tékitamiseks ei ole kinnisvdlakirja viljaandmine
ndutav, seega kinnisvdlakiri ei ole konstitutiivne
dokument.

Kinnisvola v3i kinnisvBla osa kohta (GBO § 70)
vél jaantud kinnisvolakiri on etteniitaja paber, aga
mitte ettenditaja vdlakiri (Inhaberschuldverschrei-

bung) ; tema dokumenteerib asjadigust ja eraldub

6) Wolff .op.clt §.155.
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seega kindlustushiipoteegi 1#bi tagatud ettendita ja
volakirjast §§ 1187 jj. Ometi rakendatakse kinnis-
v3lakirja kohta siin vastavaid ettenditaja vdlakirja
eeskir ju:

1) kinnisv3lakiri tarvitab kiibele laskmiseks riik-

likku luba, Puudub luba, siis on etten#itaja kinnis-

v8lakiri tithine (§ 795), kuna kinnisvdlg ise, kui
omaniku kinnisv8lg on seaduslikult tulenenud}

2) kinnisv®la usaldaja on igakordne kinnisvdlakir ja
omanik, Kirja omandamine toimub vallasvars diguse
Jérele, n#dit, tileandmise, iganemise 1:bi, Derelikt-
sioon teeb kinnisvdlakirja omanikutuks Jja seega
kinnisvGla subjekti vabaks;

3) kinnisv@lakirja ettenditaja on legitimiteeritud
kui kinnisv3la usaldaja: tema vdib kinnisvdlga oma~
niku vastu tagajérjekalf maksma pannaj omaniku Ja
alamal jérjestusastmetel seisvad usaldajad vdivad
oma maksmise Sigust temale taga jirjekalt tarvitada;
temale vO0ib iilesbelda. Tema v3ib kinnistusasutuses
kinnisv®la kohta k#ivaid ndudmisi esitada, ta v3ib -

ka siis, kui ta omanik eb ole - kinnisv@lakirja
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hzdusulistele kolmandatele vG0randada, s.t., neile,
kes teda raske hooletuseta omanikuks pidasid
(88 932, 935).
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4, Vodras-kinnisvolg ja omaniku-kinnisv3lg.

Omaniku~kinnisvdlg tekib vOOrashiipoteegi {iri-
tusel, v0i muutub hiljem juba vOOrashiipoteegina
olemasolev koormus @maniku-kinnisvﬁiaks, nimelt
siis, kui nduet pole olemas, v3i kui see on kustu-
nud; kuid sellega pole veel kinnisasja koormus tii-
hine, vaid see moodustab omaniku-kinnisvdla (§§ 1163
1177).

Omaniku kinnisvﬁig vdib aga ka ilma iihegi {ihen-
duseta v0Orashiipoteegiga tekkida. Siin on eraldatav
kolm gruppi:

1) omaniku-kinnisvdlg tekib digustoimingu kaudu
(§ 1196). |
Omanik v&ib sel viisil oma kinnisvara hﬁlpsastig

|
mobiliseerida: luues omale viirtpaberi tagavaraks,

|
v3ib tema juhtuval krediidivajadusel ilma pikemata 1
seda realiseerida v0i pantida, lunastada ja jalle
kéiku lasta. '
Omaniku kinnisv@la seadmiseks on vajalik omani-

ku vastav avaldus kinnistusametile, mille alusel

X«MM
| Ex bibl. wmty. Tadt. |
ol el
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tehakse sissekanne kinnistusraamatusse, Sissekandes
peab olema omanik nimeliselt nimetatud, sest omaniku
kinnisv0lg ei ole samane igakordse kinnisvara omani-
kule kuuluva kinnisvGlaga.

Omaniku avaldus ja sissekanne moodustavad koos
digustoimingu - iihepoolse, asjaliku, kisutusdigus-
toimingu,.

Omaniku kinnisv3la piistitamine on iihepoolne
Oigustoiming, koosnedes ithepoolsest tahteavaldusest
ja avalik®iguslikust aktist.

Iga tahteavaldus, kui eradigusteimingu tee-

. koosseisu osa, on lahutatav omaniku sissekande pal-
vest, kuigi ta viliselt vGib sellega kokku langeda.
Mdlematel on samad édressaadid, aga mitte sama sisu,
EraGiguslik tahteavaldus on avaldamine tahet, et
omaniku-kinnisvdlg tekiks. Sissekande paive on
avaldamine tahet, et omaniku kinnisvdlg sisse-
kantaks. Uks on vormivabalt maksev, kuna teine
vajab maksvuseks vormi (GBO §§ 29,30), Esimeseta

ei v3i omaniku kinnisv0lg tekkida, teiseta ei pea

omaniku kinnisvolg Bissekantama.
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Omaniku-kinnisv3la plistitamine en asjalik toi-

ming, s.t. tema mdjustab vahenditult asjadiguse
tekkimist.

Ta on kidsuytustoiming. Kisutatakse kinnisomandi

file. Kasutaja v8ib olla pdhimdtteliselt omanik,
Kinnistusraamatulise omaniku sellise Jiguse jaoks
on rakendatav § 185 sitted, nil et tema omanikuga
kokkuleppe v0i confusio kerral effektiivselt esile
kerkib.

Selle vastu ei v0i kinnistusraamatuline omanik,
kes oma omandit usub, kinnisvdlga, mis tema endale
piistitab § 842 alusel omandada: niisugune kinnis-
v5lg oleks palju enam toimetult piistitatud ja ei
jitks kui tSeline omaniku-kinnisv0lg piisima. Sureb
omanik p#rast sissekande avaldust, aga enne sisse-
kannet, siis tekib sissekande 1&bi tema nimeline
omaniku kinnisvdlg tema pédrijateley § 130 1.2,3.
Piiratakse omandi kasutust avaldise ja sissekande
vahe ajal (n#it. konkurs), siis vdib k3igist hooli-
mata poolvalmis késutustoimingut sissekande 1&bi

13pule viia (§ 878).
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2) vddrast kinnisvdlga konstitueerides tekib m&s-

duvalt vdi kestvalt omaniku-kinnisvdlg, siis kui
Urikkinnisvdlg on sissekantud, kinnisv8lakiri ise
aga on veel iile andmata, s.t. emaniku kées} § 1163
1.2,

Selle vastu ei teki omaniku kinnisvdlg, kui
v0Oraskinnisvdlg ndudmise kindlustuseks piistitakse,
ndudmist aga ei ole, vdi ei ole veel tekkinud: sel
Jjuhul tekib palju enam v33raskinnisvdlg, kuigi 5i-
gusliku aluseta. Rakendatav ei ole § 1163 1. 1, mis
sobib hiipoteegi aktsessoorse iseloomugaj;

3) 18puks muutub maksvalt piistitatud vooSraskinnis-

volg hiljem omaniku kinnisv8laks:

a) kui usaldaja temast loobub; loobumine toimub

avaldise ja sissekande liébi; § 1168, Peremtoorne v=i
vaie kinnisvdla vastu annab omanikule pretensiooni
loobumise peale; § 1169. Usaldaja loobumine kin-
nisvdla peale v3ib esineda ka pirast sundtiideviimi-
sele asumist, ndit. sundmiiligist saadud rahé jaotami~

sel., Sel juhul sissekanne kinnistustraamatusse ei
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ole tarvilik. Kas kinnisvdlg kuulub sel juhul endi-
sele omanikule, on vaieldav.
b) kui teadmata kinnisvéla usaldaja kaotab

proklaami korras oma Jiguse; §§ 1170, 1171;

¢) kinnisvara omaniku ja kinnisv@la usaldaja

kokkumisel (n#it. pdrimise korral); §& 889;

d) on kinnisvdlg sissendutav, siis v0ib omanik

usaldajat rahuldada maksmise, tasaarvestamise v3i
deponeerimise 18bi; (§ 1142) millega omanik kin-
nisvdla omandab.

Kinnisvdla vidljaostmine, mis seejérele tekitab
omaniku kinnisvbla, ei ole samane kinnisv0la 1#bi
kindlustatud ndudmise kustumamisega: kustub nduamine
siis jH#&db vOOraskinnisvdlg piisima ja sel juhul ei
ole rakendatav § 1163 1. 1.

Sageli kiill langeb kinnisv3la lunastamisega
kokku kindlustatud ndudmise kustutamine; nii, kui
kinnisvara omanik usaldajat rahuldab, kustutatakse
see juures reeglipéraselt ka kinnisv8la 18bi kindlus-
tatud ndudmine. Xui aga volgnik ei ole kinnisvara

omanik ja usaldajat rahuldab, siis kuigi kaob
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noudmine j&éib kinnisvdlg ikkagi wsaldgjale. Ta ei
ldhe vO0lgnikule ka siis iile, kui sel omaniku vastu
kahjutasu ndue (§ 1164 ei ole rakendatav). Kas kinnis-
vOla loovutamise ndudmise peale siin vOlgnik vdi omanik
Sigustatud on, oleneb sellest, kes kinnisv3la on pilisti-
tanud: on vdlgnik, nagu enamasti, kinnisvdla piistita-
misel kinnisvara omanik ja on tema sellejérele kinnis-
vara v8drandanud, siis pérasf voorandamist usaldajat
rahuldades on Sigustatud seisukord endisel omanikul,
mitte hilisemal omanddajal. Ka omaniku ja v8lgniku
identsuse korral iiletab kestvuselt kinnisvdlg ndudmise
siis, kui see kolmandalt tédidetakse v3i kustutuse 15bi
vaibub. |
Kuigi omaniku-kinnisvdlg on ehtne kinnisv3lg, ahnab
ta siiski ndrgemaid Sigusi kui vG3raskinnisvdlg, seda |
nimelt kahes suunas (§.1197)= 1) omanikul puudub Figus i
ise sundtdideviimist nduda;
2) tema Sigus protsentide saamiseks piirdub vaid sund-
valitsemise kestusega.

Intresse kandmine, protsendimiir, iilesiitlemine,
maksuaeg ja maksukoht lahendub vOOraskinnisvdla kohta I
|

kéiivate eeskirjade jirele, kui omaniku~kinnisvdlg
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tekkis vGdraskinnisvdla ajendil {§ 1177 1. 1 on
maksev).

Sageli kohustub omanik jérgnevatel jédrjestus-
astmetel seisvate usaldajate kasuks kokkumisel
kinnisv3lga kustutama, milleks tehakse vastav

mirkus kinniétusraamatusse {(§ 1179).
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5. Rendisvdlg.

Rendisvdlg on kinnisv®la liik. Ta on § 1199
definitsiooni jirele kinnisvara koormus raharendiga, |
s,0. reeglipidraselt jéllesaabuvatel tihtpdevadel
tuleb maksta kinnisvarast kindel rahasumma. Omanik
ei ole maksmiseks kohustatud.

See definitsioon on liiga lai., Sellesse v3ib

mahutada kinnisvGlad, mis raharendi koormuse si-

saldavad aga siiski ei ole rendisv3lad, mimelt nii- |
sugused, millised amortisatsiooni renti rahuldavad,é
sest siin makstakse iga rendiosaga ilks viljaostu |
summa osa ja rendidfguslasel on § 1201 1.2 vasta-
selt 3igus sellele osale, Nii ei ole Péarandusmaksu
Seaduses § 38 (Erbschaftsteuer G. 22.VIII 1925) {
amortisatsioonirendi kindlustuseks rajatud kinmis- |
v3lad veel rendisvolad, kuigi need raharendi keoor-
muse sisaldavad (Reichsheimstétten G. 10.V 1920,
§ 37 1.2}

Varasemas Saksa Siguses oli rendisvdlg teadmata}

tunti kiill maarenti, kul reaalkoormust, mitte aga

kui pandidigust. BGB on rendisvdla sissevdtnud, sest



|
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|

|

et pSdllumajanduslikes ringes tungiv soov esile ker- |
|

kis rendisvBlga lubada, iihes arusaamisega v®lja- )
kandva maa kapitaalkoormuse loomuvastasusest, ;
Bayeris muudeti vana Siguse "igavene raha" (Ewig-
geld) kui reaalkoormus rendisvdlaks (Ubergangs G.

art.47). Muidu on see Jiguse instituut vihe kasuta-

mist leidnud, Ta tuleb esile peaasjalikult testa-

mendi alusel legeeritud elatisraha kindlustusena.

Rendisv®lg tekib kokkuleppe ja sissekande libi.
Seejuures peab olema m#iratud kindlaks vi#l jaostu |
summa suurus, seda kinnistusraamatu sissekandesse
dratidhendades; § 1199 1.2. Viljaostu summa suurus
ei ole seaduses piiratud. On isegi vOimalik vil ja-
ostusummat mitmes suuruses kindlaks m##rata, niit, !
vastavalt sellele, kuidas v&l jaostmine enne vdi pia- ?
rast teatud ajamomenti kujuneb.

V&l jaostuks on kinnisvara omanik Sigustatud,
kuna rendidiguslane ei v0i temalt seda nduda. Seega |
on rendisvdlg n.n. lonkav igavene raha (hinkendes

Ewiggeld), Ta on igavene raha niikaua kui kinnisvara
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omanik vﬁljaoétu el soovi. Just selle alalisuse
tdttu pooldatakse seda instituuti pallumajanduslikesy
ringes. |
‘Rendidiguslane v3ib vél jaostu nduda kahel juhulé‘
1) kui kinnisvara seisukerra halvenemise 1ibi on
rendikindlustus ohustatud, siis v3ib rendidiguslane
anda emanikule téhtaja hédaohu kSrvaldamiseks, Ei
ole omanik tiéhtajaks hédaohtu kdrvaldanud, v3ib
rendidiguslane nduda vﬁljaostusummé maksmist kinnisQ
varast; § 1201; ‘ |
2) en kinnisvara omanik iilestelnud, siis on siit
peale rendidiguslasel Gigus véljaoestmist nduda;

§ 1202 1. 3. ‘ 31

Kinnisvara omanik v0ib ainult pidrast iilesiitle-

mist vidljaosta. Ulesiitlemise tihtaeg miiratakse

——

lepinguliselt ja ulatub kahtluse korral 6 kuule. 1
Omaniku iilesiitlemise Jigust ei v8i lepinguliselt

kdrvaldada, seda v0ib vaid niivdrd piirata, et

omanik 30 a. parast kuue kuulise téhtajaga v&ib
iilesGelda. Rendisvdlga ei v0i seega kui mdlema-
poolset igavest raha piistitada; § 1202,
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Védl jaostusumma maksmisel on samad tagajirjed

kui hariliku kinnisvdla kapitali maksmisel; § 1202 |

1.2. Rendisvdlg vO0ib seepirast muutuda emaniku-
rendisv8laks (mitte omaniku kinnisvdlaks).

On usaldaja.vémjaostusumma kinnisvarast sisse
ndudnud, siis kustub rendisvslg (§ 1181).

Peale selle kehtivad: |
1) ﬁksikute rendikohustuste kohta hiipoteegi protsen-
tide eeskirjad. Nii: nelja aastane aegumine, §§ 1158,:
1159 frassid loovutamise tile, § 1119 printsiip,
mille jéZrele renti summa peale v0ib kGrgendada, mis{
vil jaostusummast 5% moodustab, jérgnevate kohtade
kreeditoride ndusolekut kiisimata. Edasi kehtib siin
kinnisv8la protsentide jaoks olev § 1197 1.2; k
2) viljaostu summa enda jaoks kinnisv8la kapitali
eeskirjad, i

Rendisvdlg vOib ella iirik- v0i raamatu-rendis- ;
v3lg; rendisvdlakiri vOib eolla nimeline v3i ette-~
néitajaline. Veel v3ib rendisvdlga liigitada vaaras-{
ja omaniku-rendisvdlaks. “

Rendisvdlg on ainult liik kinnisvdlast, mitte
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aga liik reaalkoormusest. Esimesest silmapilgust

v3iks n#ida kui langeks raamatu-rendisvélg reaal- |
koormuse mdistesse, kui oleks tema subjektiiwvne
reaalkoofmus raharendile (s.t. reeglipiraselt jédlle-~|
saabuvale rahasummale)., Uksnes resultaadid mdlema-
tel on erinevad:

1) reaalkoormuses vastutab, vihemalt kahtluse kefraL
(igakordne) kinnisvara omesnik isiklikult tema omani—‘
kuks oleku ajal t&htpieva saavutanud kohustuste

eest (§ 1168);

2) ostetakse reaalkoormus vilja, siis tema kustub

ja Jjérgneval kohal seisvad kreeditorid nihkuvad kdr-
gemale, Rendisv6la vdl jaostmisel muutub aga rendis- ‘
volg omaniku-rendisv@laks;

3) rendisvdlga v3ib muuta leppeliselt jirgnevatel
kohtadel seisvate kreeditoride ndusolekuta igal i
ajal kapitalkinnisv0laks vO0i hiipoleegiks; reagl-

koormust ei v3i muuta isegi nende ndusolekul,
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III. KINNISVOLG ZGB JARELE.

1, M@iste.
KinnisvSlg on abstraktne kinnispandi liik, kus
usaldajal on vaid teatud digus kinnisasjale, nimelt

digus saada rahuldust kinnisasjast sundtidite korras,

kuna omanik on digustatud seda seega kdrvaldama, et

maksab kindlal tdhtajal usaldajale kinnisvdlas mis-
ratud pahasumma (art.793,794,847), Kinnisv3lga ise-
loomustavad seega kaks eritunnust: 1) abstraktsus,
s.t. ta ei ole Hra rippuv mingisugusest Sigussuh-
tes#)y 2) usaldajal on vaid Sigus asjale, s.t. tal
ei saa o0lla ndudmist asja omaniku vastu.v

Kui BGB heoidub kinnisvdla definitsioonis

(§ 1191) ja jirgnevais §§-s sOna "Forderung" esile-

toomisest, siis ZGB-s art.847-874 on selle tarvita- |

mine nagu enesest moistetav, Art.847 defineerib

7) Rédkides kinnisvsla juures ndudmisest ja ko-
hustusest, usaldajast ja vdlgnikust, siis on siin
vaid oletatud digussuhet, millele kinnisvdlg voib
0olla kindlustuseks.

el e St
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kinnisv3dlga:

I 1. Durch die Giilt wird eine Forderung als
Grundlast auf ein Grundstiick gelegt, III 1. Die
Forderung besteht ohne jede persBnliche Haftbarkeit
des Schuldners, und ein Schuldgrund wi?d nicht an-
gefithrt. Millest jéreldub:

I kinnis¥die = noudmine = kinniskoormus.

110 "ndudmine" = ndudmine - (isiklik
vastutus + v3lapdhjus).

Seega el esine siin sdna "Forderung" tema hari-
likus téhendﬁses nagu obligatsiooni Giguses, vaig
téhendab just teatud Sigust asjale.

TR A WO L TR SR S PO R e N IR S .
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2, KinnisvB8la tekkimine.8)
a) Eeldused. Kinnistusraamatusse sissekantud

kinnisvaradest on koormatavad kinnisv®laga vaid

polluma janduslikud kinnisvarad, elumajad ja ehitus-

maa-alad (art, 847). Kinnisvara vidrtus peab olema

vastav koormuse suurusele, millede suhe on art.848

kindlaks mi#ratud.(erinevalt BGB-st, kus kinnisvarag

koormamist ei ole piiratud). Teiseks peab olema
kinnisvara omaniku tahe kinnisvfla seadmiseks., Oma
tahet avaldab omanik sissekande tegemiseks kinnis-
tusraamatusse vastava sooviavaldusena (kui kinnis-
v3lg seatakse omaniku- v0i esitaja-kinnisv®lana),

v3i kokkuleppena usaldajaga (art. 799). Kinnistus-

—— T

|

%

ametis registreeritakse sooviavaldus ja varustatakse

sissetuleku kuupseva templi j&ljendiga., Enne sisse- |

kande tegemist peab kinnistusraamatu ametnik teos-
tama kontrelli nii formaalses kui ka materjaalses

mdttes, s.t.§ 1) ta peab kontrollima, kas avaldis

v3i kokkulepe, mis esitatud sissekande tegemiseks,
on vormiliselt Sieti koostatud ja 2) teostama

materjaalset kontrolli - valvama selle jirele, et

= ™o 74 i a3 =&y - 11 % ) )L vy oGl ) . 7 . g
'-‘) MUY " KClingntal ZUlh 9eLwT 1L 4™l SCLAEY 41V] 1 o &8q 2
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kinnisvara ei koormataks iile seaduses lubatud viir-

tuse osa, milleks peab ettevietama kinnisvara hin-

damine, Hindamise eeskirjad antakse kantoni Oiguses,

kuna kantonid on selles vastutavad, et hindamine
teostuks Siglaselt ja tarviliku hoolsusega (art.
848, 849),

b) Sissekanne. Kinnistusraamatu ametnik olles

teostanud kontrolli, teeb vastava avaldise pShjal
sissekande kinnistusraamatusse, Sissekanne avaldab
Jjuba enne kinnis-vdlakirja viljaandmist kSiki neid
kinnisv®lalisi toimeid, milliseid seadus ei ole si-
dunud kinnisvdlakirja véljaandmise ja liiklusega
(art, 856 ja komment.)., Sissekandes peab olema Hra
téhendatud: 1) et piistitakse nimelt kinnisvolg;

2) usaldaja nimi, viljaarvatud kui kinnisvdlg on
esitajalihe} 3) vidljaostu summa ja % méér} 4) esi-

musaste 9) ja 5) §issekande kuupdev. Kui on seatud

9) Kinnistusraamatusse sissekantud pandidiguseq

rahuldatakse sundmiiligi korral esimusastme kohtade
jarjekorras., Esimusastme koha m#&rajaks on sisse-
kande avaldise kinnistusametisse saabumise kuupiev
(art.972). Seega ZGB-s léhtutakse esimusastme miz-
ramisel daatum-siisteemist, vastandina RBRGR-le, kus
on mdSduandev locus-siisteem.(vi.Ilu=. 1iy_ 1,
gejebigueed cmele acjale 1k.99).

i
i

}

|
]
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volitaja usaldaja ja oemaniku huvide kaitseks, siis
peab ka voliniku nimi olema sissekandesse dratihen-
datud (art. 860). Sissekandes v3ib o0lla kindlaks
mifiratud ka maksukoht (art.861). |

Sissekanne ei ¥0i sisaldada tingimusi ega vastuﬂ
kohustusi, samuti seda pdhjust milleks kinnisvdlg
seatakse, kuna kinnisvdla seadmisega kustutakse
V8lavahekord, mis oli kinnisv3la aluseks, uuenda-
mise 1&bi (art.854,855).

¢) KinnisvBlakiri (Banditiitel). geale sisse-

e e NIRRT NSRS

kannet kinnistusraamatusse antakse alati v&lja
kinnisvdlakiri (art.856). Kinnistusraamatu juhataja
v3ib kinnisvdlakirja vil jaanda usaldajale v3i selle
volinikule ainult kinnisvara omaniku sdnaselgel
loal (art. 857).

Kinnisvdlakiri on: 1) samuti kui sissekanne, |
0igust t3endav dokument; 2) vidrtpaber - tleskirju-~ f
tatud diguste kandja. Volakirja usaldajale vil ja- é
andmine on obligatoorne (vastandina BGB § 1116
IT 1). Pooled ei v0i lepinguga seda teisiti kor-

raldada, Kui omanik ei taha kinnisv@lakirja

10) Gm"r op.cit.1lk. 980.
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vél jaandmist, siis peab ta ndudma sissekande kustu-

tamist. Kinnisv@lakirja vorm miiratakse kindlaks
LiidunSukogu poolt (art.856), kuid sisuliselt peab
kinnisvdlakiri vastams kinnistusraamafu éissekan—
dele, mida tuleb jéreldada art.867-st, kus on Gel-
dud: kui kinnisv3lakirja s3nastus ei ole vastav

sissekande sOnastusele v3i sissekannet ei ole teh-

tud, siis on md3duandev kinnistusraamat, kuna selle

14bi kahjusaajal on kinnistusraamatu eeskirjade
Jérele kahjutasu ndude Sigus. Peale kinnistus-
raamatu vastava ametniku allkirja on vajalik kin-
nisvdlakirjal veel iihe kantoni digusega mi#ratud
kdrgema ametniku allkiri (art. 857), kes peab enne
allakirjutamist vdrdlema sissekande ja kinnisvdla-
kirja teksti.

Kinnisvdlakirjas peab olema &#ratdhendatud:
vél jaostu summa, kinnisvara omanik, usaldaja, vo-
linik (kui teda on), % ja viljaostmise eeskirjad,
koormatud>kinnisvara ja sellel lasuvad koormused
(servituudid, kinniskoormused, tithjad kohad ja

eelmirkused).
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Kinnisv@lakirjas v0ib olla n#idatud usaldajana
kindel isik v3i dokumendi liiklusotstarbekusele ¥as-—
tavalt iga selle ettehiitaja (esitaja). Teda v3ib

védlja anda ka kinnisvara omaniku enda nimele (art.

859). Sellepsirast vdib kinnisvdlakirja ja kinnis- |

volga liigitada vastavalt BGB-le: v3Oras-, omaniku-
Ja ettenditaja kinnisv@laks. Ettenditaja kinnis-
v8lakiri on ettenditaja-paber OR art. 846 j.j. ja
ZGB art., 935 mdttes., Ettenditaja paberi liiklemine
toimub vallasvara eeskirjade jirele, sellepirast
el ole nduetav tema iileandmisel tileandmise peal-
kivi:

Kinnisv8lakirjale v3ib olla juurde lisatud ku-

pong %% vastu vdtmiseks (art.861).
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3. Usaldaja Gigused:

1) Usaldajal on igal juhul Sigus kinnisvolakirja
saafliseks, seda Jigust ei saa isegi kokkuleppega
kOrvaldada;

2) Xinnisvdla viljaostmist v3ib usaldaja nduda ainult
art,797 ettenshtud juhul: a) kui koormatud kinnis—
vara tiikkeldatakse ja seeliZbi usaldaja on tunduvalt
kahjustatud; b) kui omanik kinnisvara viirtust vi-
hendab ja ei anna asemele teist kindlustust; c¢) kui

omanik ei tasunud 3 a. jooksul kinnisvdla protsente;

!
i

3) Ei ole omanik kolme aasta jooksul kinnisvéla ]

protsente tasunud, siis on jirgneva aja eest usal- &

|
j
|
|
|
|
i
i
i
daja Jigustatud protsente ndudma omanikult endalt |

§
|
5
kui isiklikult:ovastutajalt (art.851 IIT 1.,818); t
4) Usaldaja voib loobuda kinnisvilast (art.852);

Ii
|

5) Ta vdib tugereda tiiel miiral kinnistusrasmaty |

i

sissekande voi kinnisv8lakirja sOnastusele ilma et

tarvitseks kahju karta sissekandmata digustest
&art.865,866),

6) On kinnisvdlakirja sdnastus erinev sissekande

sOnastusest, siis on m&dduandev kinnistusraamatu
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sissekanne, Kui usaldajale on selle 15bi kahju tek-
kinud, siis on ta kahjutasu ndude Sigus kinnistus-
raamatu eeskirjade jérele (art.867);

7) Ta vGib kinnisvdlga seoses kinnisv@lakirjaga
vddrandada, pantida v0i maksmiseks esitada. Reser- |
vatsiooni ji#vad need Sigused siis kui on kiimas |
kinnisvdlakirja maksvusetuks tunnustamise menetlus,f
v0i kui v@lakirja ei ole lildse veel vi&l jaantud |
(art.868). Kinnisvéla edasiandmisel on vajalik
kinnisvblakirja {ileandmine omandajale ja kui kinnlsi
volakiri on nlmellne, siis peab sellele tehtams ?
vastav pealdis (art.869)..Kinnistusraamatusse |
mirkuse tegemine ei ole wvajalik,

8) Tal on digus nduda kinnisvdlakirja voi % kupongi
maksvusetuks tunnustamis&'), kui need on kaotsi 1
ldinud v8i kustutuskavatsuseta hivitatud., Maksvu-

setuks tunnustamine siimnib kohtuniku 1Zbi, kes

11) peale usaldaja v&ib maksvusetuks tunnusta-
mist nduda: kasutusvaldaja, hoiulevdtja, velinik
vdi vdlgnik, Art 851 alusel On viimane alati
kinnisvara omanik.
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kohustab pirast seda v0lgnikku maksma, v0i kui k.
vSlakiri v8i kupong ei olnud veel téhtpieva saavu-
tanud, siis antakse vdlja usaldajale uus k., v3la-
kiri vdi kupong. Maksvusetuks tunnustamine jirgnebd
lihes iilesiitlemisega aasta peale ettenfitaja paberi

amortisatsiooni eeskirjade jirele (art.870).
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4, Omaniku Gigused:

1) Omanikud on digus vastavale kinnisvarale, kin-
nisvdlga piistitada kas ilhekiilgse sooviavalduse v3i

kui kinnisvSlg pilistitatakse tagatisena siis vastava

|
|
i
kokkuleppe esitamisega kinnistusametile (art.847, !
851 I 1; 857 III 1.); ﬁ
2) Ta vB8ib iga kuue aasta periocodi 13pul iihe aastase§

eelneva iilesiitlemisega kinnisv0lga vél jaosta, ka %
!
siis kui see on seatud lepinguga iilesiitlematult pi-

i
|

kema aja peale (art.850);
3) Kinnisvola tdielikul v&ljaostmisel peab usaldaja |

omanikule kinnisv@lakirja maksvalt {ileandma
(art.873);

4) Ta on Jigustatud makseid sammama usaldaja elu- g
kohas v0i kinnisvdlakirjas m#Ziratud kohas; kui aga ;
usaldaja elukoht ei ole teada, v0i omanikul usal- |
daja elukohas maksmine on kahjudega seotud, siis

on omanik digustatud neid depoheeriﬁa vastavasse

asutusse oma elukoha v3i usaldaja endise elukohs

jédrele; kui kinnisv@lakirjale on juurde lisatud

% kupong, siis, erinevalt iilaltoodust, on %%
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maksmine tagajéirjekas ainudt kupongi ettenszita-
jale (art.861);

5) Einnisvdlakirja iileandmisel v3ib okanik %% ja
annuiteete, millede jaoks ei ole kuponge, senisele
usaldajale sammata, kui temale varem ei ole teata-
tud iileandmisest. Kapitali makseid v3ib tema taga-
Jérjekalt sammata ainult sellele, kes temale maks-
mise momendil ennast usaldajana tSendab (art.862);
6) Omanik v&ib nduda #ramakstud kinnisvolakirja
maksvusetuks tunnustamist, kui see on teadmatult
kaotatud (art.8707;

7) Ta v3ib nduda usaldaja viljakutsumist kohtu
18bi, kui usaldaja on 10.a. jooksuk tundmata ja

%% ei ole ndutud; ei anna see tagajirgi, siis tun-
fiustatakse kinnisvdlakiri maksvusetuks (art.871);
8) Ei ole iihtegi usaldajat olemas, v3ibloobub
usaldaja pandidigusest, siis on emanikul Jigus:
sissekannet kustutada v0i piisima jétta.\Ta on
Sigustatud vdlakirja edasi kasustama (art.863);
kinnisvdla kustutamise korral peab kinnisvilakiri

olema maksvuse kaotanud v0i kohtuniku 12bi maks-—
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vusetuks tunnustatud (art.864);

9) Omanik vdib vaideid esitada, millised aga peavad
tugenema sissekandele v0i kinnisv. kirjale, voi

mis tal usaldaja vastu isiklikult on (art.872);

10) Leiab aset 3igusvahekorras muudatus, nagu vdla
dramaksmine, v0lakergendus v0i pandist vabastamine,
siis on omanikul digus neid kinnistusraamatusse
sissekanda, mille jérele tehakse ka vastav mdrkus

v51akirja1e. Ilma sissekandeta v&ib iga h&Zusuline

kinnisvdlakirja omandaja muutuse toimet enda suhtes

maksvusetuks lugeda (art.874).
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5, Kinnisvdla kustutamine.
Kinnisvslg kustub: 12)

1) sissekande kustutamisega kinnistusraamatust.

Legitimeeritud kustutamist houdma on vdlakirja
ettensitaja, kes ennast usaldajana t8endab. Kustu-
tomise eelduseks on kinnisvdlakirja maksvusetuks
tunnustamine (art.864), kuna kinnisvdlast loobumine
ilma panditiitli maksvusetuks tunnistuseta ei anna
eeldusi sissekande kustutamiseks. Maksvusetuks tun-
nistamine toiﬁub kas kohtu korras v3i usaldaja %
ndudmisel kinnistusametis, kus vastava pealdise %
tegemisega kinnisvSlakirjale ja selle-katki 10ika- f
mise v3i perforeerimisega kinnisvSlakiri kaotab
maksvuse.lz) ‘ ﬁ
Kuna art.864 alusel péab usaldaja kinnisvdla |
vil jaostmisel panditiitli omanikule maksvalt tagasi

andma, siis on kOige selle juurde mdutav veel

omaniku ndusolek.

Erandina iilaltoodust on sissekande kustutamine

koormatud kinnisvara miitimisel sundkorras. Siis v3ide

deks sissekannet kustutada k. vara miiigist saadud
} dﬂur oo.c.‘.lk.7
mur op ci* IQ
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summa panka deponéerimise kviitungi esitamisel,
kuna maksvuse kaotanud kinnisvdlakirja esitamine
ei ole seal juures n6utaf;

2) kui kinnisvara téielikult héviﬁ;

3) ekspropriatsiooni korral, mis erinevalf on
korraldatud kantonite ja Liidu eeskirjadega

(art.801).
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6. Omaniku kinnisvslg.

Omaniku kinnisv®lg tekib: 14)
1) otseselt: kui omanik kinnisvéla oma nimele vdi
ettensitajale plistitad (859);
2) kaudselt seeldbi, et kinnisvara omanik omandab
tema kinnisvaral lasuva kinnisvGla seniselt valda-
jalt (art.863%,873), voi saaﬁ usaldaja koormatud
kinnisvara omanikuks. Erinevalt BGB-st ei teki
siin omaniku kinnisv8lg pandifiguse #ralangemisel,
vaid pandi koht jd&b vabaks, kuna ZGB on omaks
v3tnud kindlate kohtade siisteemi (art.814).

Kinnisv3lg annab teatava Oiguse asjale, Selle

0iguse formaalne kuju on kinnisv8lakiri, kui viirt-

i
i

|

|
|
;
%
]
]
|
i

paber, Omaniku kinnisvGlakirla juures on olemas cbéq

jektiivne v3lavahekord, kuna subjektiivne v3lavahe-

!
]

kord langeb #ra., On aga kinnisvBlakirja juures ole-

mas nii objektiivme kui subjektiivmne vdlavahekord,
siis on ta tSeline kinnisv@lg, Omaniku kinnisvsla-
kirja vdib samuti k&sutada nagu harilikku kinnis-

vSlakirja: teda v3ib miilia, kinkida,pantidajne.
14) Gmiir op.cit.1k.986.
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Erinevus seisab aga tema toimes sundt'éideviimise
korral, nimelt ei luba art.815 sel juhul arvestada
omaniku kinnisvdlga ja omanik ei saa kinnisvara
sundmiitigist saadud summast kinnisvGlakirja alusel
midagi (BGB sisaldab ainukesed kitsendused omaniku
Kinnisvéla kohta § 1197-s).
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