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MAASUNNISED.
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Sissejuhatus

Keskaegses Siguses kujunes rida 81 gu s -~
suhteid, mille sisuks oli mitmesuguste kohus-
tuste sammamine teatud kindla maatitki omaniku voi
valda ja poolt.

Nende &igussuhete vdljaarendamises méngls
silmapaistvat osa avalik Sigus, mis igasuguseid
makse ja muld avalikke kohustusi pliidis siduda maa-
valdusega, nithes selles nende kohustuste téitmise
tdhusat ja sobivat kindlustusv&hendit.l)

Putle niisugust sidet luua ihelt poolt mak=-
sude ja kohustiste, ning teiselt poolt maa vahel,

on tdiesti arusaadav ja loogiline: 1) oli ju maa

tdhtsaimaks elu Ulespidamise allikaks, objektiks,

1) Vrd.C.Erdmann, System des Privatrechts der
Ostseepro¥Winzen Iiva.,Est- und Curlend.Bd.II:
Sachenrecht.Riga, 1891, 1k. 509
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mis vehetut tulu andis, 2) oli maa areaal, mis

. teatud isiku kasuduses oli, tema jdukuse mdddu=-
'puuks - seega ka tema kandevOime médritle jeks mit-
mesuguste kohustuste kandmisel.

Ka praeguse Eestl Vabariigi mas~alal tege=-
liku elu vajadusist ettekirjutatuna ja eriti ger-
maani 6igusé eeskujul kujunes keskajal samasugune
vaade ja tehtl samad jéreldused kui germaani maa-
des: loendamatud rahalised, isiklikud ja naturaal-
kohustused seoti peéﬁﬁ eranditult maavaldusega.
Nii - kimnismaks ja vahest seda asendav nn.hinnus-
maks (mdddumaeks), maarsha, vakuspidude maksud, nn.
jaosemaksud (perseelid), meksud kirikute- ja kiri-
kuteenl jate llespidamiseks, hiljem maksud palga-

lise sdjavie Ulespidamise kulude katteks jne.jne.,

samutl maakaitse-, teedetegemise-, kirikute ehita- g
mise, voori- jne.jne.kohustused - k&ik need olid |
seotud maaga, meavaldusega. Ainult vihesed isiku-
maksud ja kohustused (talgud) lasusid isikul kul
niisugusel, mitte maal, Sealjuures - kul XIII-XIV

sajandil maeksualuse ihikuna esines peamiselt vakus,

|

vakuskogukond - seega rohkem isikuline maksulthik, - f



sils XVI sajandil tavalise maksualuse ihikuna
omandab ihe suuremat tihtsust a d r am a a voi
sellega mdddetav-hinnatav t a 1 u.g) Ka ringim
kohustus - t e ok o hu s t u s lasub formaal-
selt talupoja maal, mitte isikul Jja selle jaotus
toimus #ildiselt samuti adramaade alusel.g)

Kuid ka eradiguse alal, kus keskajal valit-
sevate vaadete jérgl raha laenutamine protsentide
vastu oli keelatud, hakati kapitalide rakendami-
seks sissetuleku allikana otsima viljapsdsu sellis-
te Sigussuhete kaudu. Niisugune viljap#ds ieitigi
nn.rendi- ehk tuluostu (Rentenkauf) tehingute niol,
kus teatud rahasumma vastu omandati pdline tulu-~
saamise Oigus teatud maatiki saagist, sissetule-
kust.4) Sellest kujunes keskajal iiks levinenumaid
maasunniseid, mis ka meie kodumaal viga laialdast

tarvitemist leldis ja mis alles hiipoteegidiguse

e —— — e ——
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2) Vrd.  J.Vasar,Bestlaste ithiskondlik liigestus
orduaja l8pul.lMaksukoormised.Eesti rahva
ajalugu.Toimetanud Jelibe,A.Olnas,H.Sepp,
Jo.Vasar.Kside I.Tartu,l1932,1k.457-4680

3) Vrd. J.Vasar,lidisade ja teoorjuse tekkimine.
Eestl rahva ajalugu,:~.o"*.,1k.469 j.j.

4) Vrd. C.Erdmann,op.cit.,lk.509




tekkimisel ja areneémisel oma otstarbe kaotas jJa
tarvituselt kadus.

Kokl selliseld, nii era- kul ka avelikoie /|
guslikke Jigussuhteid tavatsetakse téhiétada ildise
nimetusega re aalkoormatised ehk -
koormised (dle Reallast, pozemelnaja povinnost) ehk;
praegusel ajal ka ~-ma asunnised., Vii- |
mane nimetus tundub kdige sobivamana, sest vihjab |

otsekohe niisuguste koormiste ehk sunniste seosele

maage.
Niisugused reaalkoormatised ehk maasunnised |

arenesid keskajal igalpool, kus maa allus nn. feo=-

daalkorrale 5} Ja juba sel lihtsal pShjusel, et
vassall sai l8@nih#rralt maa kasustamiseks ja vdt=-

tis selle eest enesele teatud kohustused, millede

ulatus olenes maa-ala suurusest ja millede tHit-
mlise eest vastutas ta esmajoones lHéniks saadud
maaga ja sellest saadud saadustega. EI téitnud
ta oma kohustusi, vdeti temalt ldin.

B e A —

5) E.Keetman, Reallasten. Rechtsvergleichendes
Handwdrterbueh fiir das Zivil- und Handels- \
recht des In- und Auslandes. Hrsg.von Dr.Df. |
Franz Schlegelberger.Bd.V.Berlin 1936,1k.725. f



Alles prantsuse revolutsioonist alates eral-
dusid keks Oigusplirkonda. Aastal 1789 Prantsuse
Hahvuskogu otsustas téielikult purustada feodaal-
korra ja kaotada sellel plhjenevad maasunnised -
osalt ilma kah jutasuta, osalt vidljaostu teel.
Hiljem keelati maade koormamine maasunnistega ja
muudeti niisugused Sigussuhted puhtisiklikeks va-
hekorriks., Sellest ajast on Préntsusmaal, samiti
maades, mille diguse kujundamisel on k#idud Code
civili jElgedes, maa koormamine maasunnistega véi-

matu. 6)

Seksa Giguspiirkonnas (Bveits, Austria, Balti
riigid jne.) pﬁsivad aga maasunnised edasi ja on
omandanud Uldjoontes igal pool enam-vihem iithtlase
ilme.

Aegade jooksul on see instituut oma avalik=-

B8igusliku iseloomu kaotanud ja omandanud puhttsi-

viildigusliku ilme.

6) Vrd. E.Keetman, op.cit.,lk.725
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Tépselt samaselt migritleb maasunnist (Real-

last) ka Saksa tsiviilseadustiku - BGB § 1105, kuna

Sveitsi tsiviilseadustiku - ZGB jdrgi on m a a -
sunnis (Grundlast) maatiuki iga-

kordse omaniku kohus tus, tea~

tud sammeks selleks digustatule, mi 11le ee st

Tema " vyastutad alnult mea -
tikiga (ZGB art.782). |

Maasunnlse mdiste tuvastamisele asudes
tousetub kdigepealt kiisimus, missugune koht kuu-
lub sellele instituudile tsiviildiguse stistéemis.

Nagu teada, on tsiviildiguse siisteeme Jige
mitu, kuid pea eranditult esineb igas siisteemis
jaotus tild- ja eriosaks, kus juures viimane oma-
korda jaguneb iihes vﬁi teises jédrjestuses asja-,
vdla~ ehk kohustus-, perekonna- ja pirandusdigu-
seks. On pikemata selge, et maasunniste instituut
el saa kuuluda el perekonna- ege pirandusdigusesse.
Vaatleme sellepirast selle kuulumise vdimalust
asja- voi véla- ehk kohustuséigusse.

As jadigust iseloomustab alati o t s en e,

valhetu suhe, side isiku Ja asja vahel., Tea-

|



tud isik on ainudigustatud asja mdjustamiseks,
kdrvaldades sellest k & i k i teisi, Uhe isiku
Oigusele vastab k 61 k 1 d e teiste isikute
kohustus respekteerida seda Gigust. See on seega
absoluutne 8igus . Nédlt. omanik vold
vallata, kasustada ja késustada oma asja, muidugi
seadustega kindlaks méératud piirides, ja kéegi
el tohi teda selles takistada. Iga digusrikke
puhul kolmandate isikute poolt leisb omanik koh-
tulikku kaitset reaalhagi (actio in rem) niol,

Uldtunnustust on leidmud asjadiguste jaotus
omanad iyslguatek s pdidvra-tund
as jadigusteks (ehk ka digusteks vEd~
rale asjale). |

Kohustus- ehk v&ladiguse juures isik el

suhbu vahetult asjasse, vaid kaudselt. Oigustatud
isikul on ainult Oigus telse isiku tegevusele. Ko=-
hustusdiguslike vahekordade juures iithe isiku digu=-
sele vastab t e a t ud kindla teise isiku
kxohustus. Kohtulikku ¥itset vaib Sigustatud isik

lelda ainult teatud teise isiku, kohustatud isiku

vastu.



Maasunniste kdigi eelpool toodud miirit-
luste Jérgl Oigustatud isiku BSigused on seotud
maaga, k d huis tamel e awnbikbinind e
eajac]l Wl siordituesd, bleww Altonis
takis ecktnnnis e s deas tuwdl olsHlus
line, kes on kinnisasja omanik; kohustatud isi-
kuks on koormatud kimnisasja igakordne omanik,
sGltumatult sellest, kas vastava reaalkoormise
seadmisest vOttis osa ta ise v3i eelmine omanik,
kas ta on viimase &igus jéirglane vdi omandas kin-
nisvara igamise teel, kas ta kokkuleppel eelmise
omanikuga vOttls selle vastavad kohustused endale
vol mitte. Selles ilmneb maasunniste a s j a =
81 gus ldk A sedloom .7)

Telsest kiiljest Oigustatud isiku suhe maa=-
tikki, kinnlsas jasse el ode mitte vahetu, ta el

7) Vrd. J.M.Tjutr jumov, Gra¥danskoe pravo.
Jurjev, 1922, 1k.184, samutl V.Bukovski,
Svod grafdanskih uzakonenii gubernii pri-
baltiiskih s prodolZfenijem 1912-1 gg.

i °s rasjasnenijami. Tom I.Riga, 1914 g.
§ 1297 seletus =-a, 1k,518



saa vahetult seda mdjustada, saab vaid nduda selle
omanikult teatud kindlaid sooritusi, sammeid. Maa-
sunni se dbjektiks on seega mitmesuguste k o h u s -
tuslte sooritaeamicge, mingi kindel
tegevus, toiming, milline asjaolu annab sellele
instituudile Xk ohustusdiguslika

i seloonnu .8)

Siinkohal olgu aga veel kord
alla kriipsutatud, et kohustatud pooleks ei ole
mingl kindel isik, nagu see on kohustusdiguses,
vald teatud kinnisasja igakordne omanik.
Niisugune maasunniste kahepaikne vdi sega-
iseloom on Sigusteaduslikus kirjanduses pdhjusta-
nud tdsiseld valdlusi nende juridilise loomu kohtas:
tihed Olgusteadlased (Dunker) loevad neid piiratud |
a8 jabiguseks, teised (Erdmann, Stobbe) arvavad ko-
hustusdiguse tulka, kuna kolmeandad (Wichter, Unger)
eraldavad diguse enda - nduda teatud kohustuste
tiitmist - sellest Bigusest tulenevate tksuikute
kohustuste t@ltmisest, mille sooritamine lasub

maaomanikul, kusjuures agjadiguslik iseloom omis-

tatakse ainmult s el le le 31 gusele

e ——————— A e e <o B A e PO

8) Vrd.J.M.Tgutrjumov,Op.cit.,1k.184,samuti
V.BWOVSK 3 Op'CitC ,1k0518



9)

endale tervikuna.

Enamik vaidlejaid kaldub maasunniste paigu~-
tamisele asjadiguste hulka, kuna kolmas vaade, kul
kunstlikult tilesehitatud el ole erilist tihele-
panu leidnud.

Asjaligusliku iseloomu pdhjenduseks tuuskse
tavaliselt jirgmised asjaolud:lo)
1) Maasunnis lasub maatikil, kinnisasjal ja koor-

mab seda lgas selle osas, vaatamata sellele,
kelle omandisse ta kuulub;

2) maatiikk, kinnisasi on pisiv, kuna kohustusg
sooritavad isikud on alatiselt vahelduvad ja
nende vesheldumisel ei ole mingit tﬁhtsusﬁ ko=
hustuste sooritamisele;

3) kohustused on oma loomult ammendamatud, iga=-
vesed, mille t&ttu nad vdivad olla seotud

ainult plsiva objektiga, mitte 2latiselt va-

helduva isikugaj

9) Vt.J.M.Tutrjumov,op.cit.lk.184-185
20) C.Frdmann, op.cit.,lk.510



4) eelk#ija poolt tEitmate jHetud kohustused peab
sooritama selle Bigusjirglane, mille tdttu
isegi need tdhigjalised kohustused lasuvad maa=-
tikil, mitte isikul,

Niisugust pShjendust ei pea kiillalt kaalu=-
vaks ja killaldaseks omaaegne Tartu Ulikooll pro-

fessor dr.Carl Erdmann. Tema vﬁidab,ll)

et vaa-
tamata kdiglile maasunniste isedrasustele, mis teda
vahetult seovad klmnisasjaga ja mis teda seetdttu
lasevad paista justkul asjadigusena, el saa ometi
téhele panemata jitta, et maasunnis vHljendub
alati teatud tegudes, toimingutes, milliseid saab
sooritada ainult isik, iialgl mitte asi. Seejuures
el ole sooritajaks alati mitte kinnisasjJa seadus-
lik omanik, vaid ka n#lt.konkursi tomp, obroki-
pidaja ja isegl lihtne rentnik. Osutub kinnisasi
ajutiselt peremehetuks -~ 18peb kogu selle aja
kesteks ka maasunniste t&itmine, samal ajal kuil
asjadigused, nagu servituudid, pandidigused Jne.
tébelikku teostaﬁist leiavad ka kinnisasja pere-

mehetu~oleku ajal.

ettt e S e e B e

11) C.Erdmann, op.cit.,lk.510-514



K&ik need maasunnise isedrasused, kui palju
nad ka koormatud kinnisasja vitrtust el mdjuste,
ei sisalda iialgi vahetut kimnisasja kasustamlse

vBimalust. Viljend - "kinnisasjal lasuv ..."

margib
aimlt reaalkoormise sidet sellega, nagu see tihtl
esineb ka kohustusdiguses, n#iteks ettenditaja-
paberite, vekslite jne.puhul, kus samuti nende do-
kumentide omanike vaeheldumine el mdjusta dokumen=-
dis vﬁljendgtud gigusi-kohustusi. Sammete alalisus
ja ammendamatus maasunnise juures, millised, mulde
ei pruugigli igakord esineda, tulevad ette ka téht-
ajata vdlapaberite juures. Ebt 18puks eelkdlja vOl=
guolevad kohus tused jirgnevale omanikule iile léhe-
vad, siis on see kiill maasunnlse omapdra, kuid see
el muuda tdsiasja, et kohustuste téitjaks jagb
ikkagil isik}z)

Ka ei ole mddduandev see, missugusesse era-
3iguse ossa on seaduseandja suvatsenud the vOi
teise Gigusinstituudi paigutada, samuti kul on
pdh jendamate lahenduse otsimine ajaloolistes?t

allikatest.ls)

12 C.Erdmann, op.git.lk, 511
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Nii j&&vad reaalkoormised ka BES Jargl Gigus-
teks telse isiku sammetele, s.o. kohus t u s
51i1gusek 9.14)

Ljsaks eeltoodule olgu V. Bukoveki jargilB)
esitatud veel kaks Erdmanni viaidet:

1) Kul lugede maasunniseid asjadliguslikuks
instituudiks, siis obrokidiguse puhul, mis on maa-
sunniste fiheks liigiks, oleks omanik (ilemomanik)
see, kelle kasuks sunniseid sooritatakse Ja nii
Jouaksime absurdse olukorrani, himelt - tunnistak-
sime, et omanikul on asjadigus omale asjale.

2) Samal ajal kul k&ik teised asjadigused on oman-
datavad igamise teel ja servituutide suhtes isegi osu-
tus tarvilikuks seaduseandja poolt expressis verbis
keelata nende omandamine sel teel, maasunniseid, samu-
ti kul teisigi vEladigusi el saa omandads igamise teel.

Viimane Erdmanni vdide tundub eriti pdhjen-~
damatuna, sest nii servituutide, kui ka maasun-
niste omandamiseks igamise teel on seaduseand ja
poolt expressis verbis vdljendatud i h t 1 an e

k eelav selsukoht ja niisuguses asjsolus maasun-

14) ¢. Erdmann, op. cit., 1k. 512,
15) V. Bukovski, op. cit., § 1297 seletus -b,1k.519,




niste kohustusdiguslikku tunnusmiirki ngha, samal
ajal kui servituutide asjadiguslikku iseloomu see
sugugli ei kdiguta, on tiiesti aluseta. Veel
enamgl - samal ajal kui servituutide tekkimine
peale BES kehtestumlise on igamise teel absolmt-
selt véimatu ( § 1261 ja § 1R62 mérge)le?, leiab
maasunnise omanik (&igustatud pool) seaduslikku
kaitset, kul measunnis kestab miletamata ajast

(§ 1309).

Oigusteaduslikus kir janduses maasunniste
juriidilise iseloomu kohta esinev vaadete lalku=-
minek ei ole avaldanud mdju kiisimuse lahendamisel,
missugune koht pesks kuuluma sellele Sigusinsti-
tuudile tema tundmadppimisel ja késitlemisel era-
Siguse slUsteemis: K8ik kaasaegsed seadusandlused,
ka BES ja T8 kHsitavad maasunniseid eradiguse
as jadiguslikus osas, nimelt piiratud asjadiguste
hulgas.

Ei valitse selles kiisimuses palju lahkarva-

misi ka Oigusteaduslikus kir janduses.

16) V.Bukovski, op.cit.,mdrge § 702 seletus
-a juure, lk.305
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Nii k#sitab Erdmeanngi maasunniseid oms Epra-
Oiguse slisteemls asjadiguste lisana v&i tiiendu-
sena, pShjendades seda jérgmiselt:l7)
1) Maasummised on kahtlemata 1§hemas.ﬁhenduses

koormatud asja saatusega kul massunnist soo-
ritava isikuga;

2) laasunnised mdjutavad véga oluliselt koorma-
tud asja vadrtust;

3) Asjadesse, eriti maatikkidesse puutuvate Sigus-
likkude suhete lilevaade on alles siis tdiuslik,
kul otseste ehk vahetute 8igussuhete kdrval ka
kaudsed titheskoos kisitamist leiavad,

4) Vaadeldakse ju ka mitmesuguseid teisi kohus-
tusdiguslikke kisimusi paralleelselt asjadi-
guse kédsitamisega, nagu niiteks kaasomanike
voladiguslikke kohustusi Jne.

KokkuvOttes voib delda, et levinenuim ja
né€ib ka, et pdhjendatuim on siiski vaade, mille
Jirgl ma a s unnised kuuluvad as=
jadiguste,nimedl1t piiratud
as jadlguste (vdl digused vddrale asjale)

hu1kao




Mddranud kindlaks maasunnise koha, S« te
genuse (asjadigus) ja genus proximumi (piiratud
asjadigus)-tsiviildiguse stistemis, puudutame ka

5l
tema differentiae specifica eﬁi

s.t.neid tunnuseid, mille poolest maasunnis erineb
teistest piiratud asjadigustest.

Teataval midral ndlib maasunnlis sarnane ole- !

vat servituudiga, kuna telstest piiratud asja-

digustest ta erineb palju relje%semalt. Sellepd=-
rast piirdume ainult maasunnise ja servituudi

vordlusega.

Veatamata nende instituutide esialgu ngi-
vale sarnasusele, on ometi ka nende vahel oluli- g
sed lahkuminekud. Nimelt, measunnise juures esineb %
positiivne tegevus kohustatud kinnisasja omaniku |
poolt, kohustus sammata minglt rahalist, isiklikku

vd1i naturaalkohustust, kuna servituudi juures tema

k3ige iseloomustavama joonena seesugune positiivne |

tegevus puudub: servitus in faciendo consistere

non potest. Sellest pdhimdttest servituutide juu=-

regs moodustab erandi servitus oneris ferendi -

kul ehituse palk on toetatud teise (v3dra) ehituse




o

peale, sils viimase ehituse omanik on kohustatud
holdma oma ehitust korras. Telse erandina esineb
mOnes Ld&ne-Euroopa seadusandluses veejuhtimise
servituut naabri kinnisvara ldbistavasse vee juht-
messe, mil puhul naaber on kohustatud seda vee=
juhet korras hoidma.

Ka oma pdritolult on servituut ja maasunnis
suurelt erinevad. Kui servituut juba roomaera-
Oiguses oma tdiwlikul kujul oli vi#lja arenenud,
tekkisid maasunnised, nagu eespool juba nigime,
mérksa hiljem germaani diguses.

. LOpuks ei tekita ka servituudi juriidiline
iseloom mingit kahtlust ega vaielust, sest see on
puhtal kujul asjadiguslik instituut, - piiratud
as jadigus, kus 6igﬁstatud isik on vehetus @ suhtes
koormatud kinnisas jaga.

Analtitisides edasi maasunniste definitsioone
BES-es ja Tsivillseadustiku eelndus, leiame neis
nii tthiseid, kul ka erinevaid jooni.

1) nii BES kul ka T8 jargl on maasunnise

sooritamise kohustus kestev kohustus, kuid sellal,

kui BES~is r#dgitakse a2 1l a t 1 s tes t (pos..




tojanndi), 1 gavesti korduvatest
(ewig wiederkehrende) sooritustest, mis muidugl
el téhenda, et teatud maasunnis ka tdeliselt iga-

vesti kestma peaks, vaid mirgib ainult nende loo-

must, on T8 jutt aimult korduvatest i
sooritustest. Veel enamgi 8§ 1119 f
: I

|

ve2 jirgl kohustatud isik vdib teatud juhtudel

nduda reaalkoormatise ldpetamist vidljaostu teel,
kul reaalkoormatis on kestnud 30 a., ka siis, kuil
on ettendhtud selle kauem kestus vol véljabstma—
tus. Seega on BES jirgl kOik maasunnised, olgu
avalik- vGi eradiguslikud - oma loomult tihtaja-
tud, sama kestvad, kul kinnisvara ise, millel nad
lasuvad. Igasugust muudatust sammete ulatuses

v3i summas tuleb kehtiva Siguse jirgl vaadelda
kul measunnise uuendamist (novatio) (§ 1318). TS
on éelles suhtes kdinud uuemate seadustike Jjal-
gbdes ja plirdunud ainult® k orduvate

R IE Bt egu Y,

Eelseldu tdttu tuleb tunnistada kehtivas

diguses esineva maasunnise mdistega vastolus ole=-
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vaks Maskorraldusseaduse (SK XI,3,16) § 86 sdtted,
mis maade kprraldamisel as jaosaliste kanda lange-
vaid kulusi, kul asjaosalised neid kohe el tasu,‘
lubavéd kinnistada korraldatud kinnisvarale reaal-
koormisena kuni 60 aastase tdhtajaga.

Mssda minnes olgu mirgitud, et sellal, kul
meie Sigus tunneb maasunnlse esemena ainult ala-
tisi vdi korduvaid sooritusi, tunnevad Austria ja
Yveltsi digused nende kdrval ka maasunniseid, mil-
le sisuks on ainukordne sooritus, ndit.lgakordse
kinnisasja omaniku kohustus teatud matuste kulud
kanda. Selle vastu Seksa BGB jérgl volvad maasun=
nise objektiks nagu mellgl olla ainult korduvad
sooritused, kusjuures kordumise reeglipdrasus el
ole ndutav, néit. -kinnisas ja omandaja kohustus
lossi torni teatavas seisukorras hoida (remont).

o) Sermed ei pruugi sugugl koosneda koor=
matud kinnisasja viljast v3i mulst saadustest,
véld voivad olla rahalised, kui ka selsta teatud
tegudes. liele BES el sisalda selles suhtes_mingi-

suguseid kitsendusi. Samuti ka Saksa BGB, vdlja

apvatud vast see, et sooritused peavad nii miErit- |




letud olema, et vdimalik oleks nende arvubamine
raha peale, kuld rahalise viirtuse Hramidramine
algusest peale ei ole tarvilik, Kuld Sdksa osa-
riikide seadused v3ivad maasunniseid keelata voi §
kltsendada ja seda Sigust on paljudes osariikides
rekendatud viga 1aia1t-; nii on Badenis lubatud

alnult llesplidamise kohustus teatud isiku kasuks.

Lohkuminevalt BES-st piirab T8 Sveitsi ZGB (art.
782) eeskujul eradiguslike maasunniste sisu, mi~
rates, et selleks vGivad olla lksnes seesugused
kohustused, mis tulenevad koormatud kimnnisasja

ma janduslikust loomust v&i mis on mdHratud, kuil
maasunnis on seatud telse kinnisasja igakordse
omaniku kasuks, selle teise kinnisasja majandus-
likirude tarvete rehuldamiseks (TS § 1126). Avalik= |

diguslike maasunniste kohta niisugust kitsendust

ettendhtud ei ole. - S8ellele lisaks tuleb sisse=
kandes kinmnistusraamatusse vdimalikult #ra tihen=- |
dada maasunnise koguviirtus rsghas (78 § 1115 II) %
3) lMeaasunnise definitsioonides esineva
Kinniseanja vl mes ki alled i

tule moista mitte eilnult kinnisasja voi maatikki |




igapdevases, tavalises mottes vaid ka nendega
vastava seadustiku poolt vérdseks tunnistatud
iseseisvaid ja kestvaid digusi, nagu seda on BES
jdrgl obroki &igus, T8 jirgi pdlisrendidigus (TS
§ 1130), hoonestusdigus (T8 § 1143), voi Bveitsi
208 jdrgl k 81k ki nndidlstusraasmas-
tudse kantud 1s86.4eldvad . J8
kestvad 81gused. Samuti tuleb nende
terminite all m@ista ka maatikl vdli kinnisasja

murdosa (mdttellst osa), kul see kaasomanikule

kualub (TS § 1123 II, BGB § 1106, ZGB art.646 III).




II. MAASUNNISTE LIIGID.

Maasunniseid vOib liigitada:

1) sooritusobjekti jdrgi: a) r aha li s e @;

by paturaalsed Jac)teolilsed :

\
(s.0.z00ritusesemeks on mingisugune isiklik tegevus)

2) Sigustatud isiku jérgi: a) teatud fiiisi-

lise vd1 juriidilise isiku kasuks - i s 1k 11k

masasunnis (personaal Grundlast ehk subjek- I

tiv - perstnliche Reallast) ja b) teatud kinnis-
vara igakordse omaniku kasuks - r e aa l -ma a -
sunnis (Real -Grundlast ehk subjektlvding-
liche Reallast), - ja

3) Sigusliku loomu jirgi - a) av alik =

31guslikud Jab) eradsigusillkudd
Maasunniste 1iigituse1 soorituseseme Jjirgl el
ole mingisugust tihendust, sest olenevalt soori=-
tusesemest ei ole kehtimas mingisuguseid erinorme,
vald k3ik maasunnised alluvad thtlastele Sigus-

normidele.

Seevastu omab teatud tihtsusp liigitus isik-




likeks- ja reaal-maasunnisteks. Isiklikku maa-
sunnist e1 v &1 siduda kinnisasja oman-
diga (T8 § 1124 II) ja teda v&ib iile anda, kul see
maasunnis on uldse {leantav (T8 § 1125) vdi kul
slgustbatud isik tildse on v@imeline oma Sigusi
v&3randama (BES § 1302) ja kul maasunnise mg&r
sellega el suurene. Ainult Tellinnas el ole keh~-
tive Siguse jirgl isiklik maasunnis tileantav.
Reaal-maasunnist age e 1 vdi1 lahutada
sigustatud kinnisasja omandist ja see on lileantav |

tihglimatae jiaiaina 1t koos viima=-

sega (T8 § 1124 I,BES § 1301). |
Olulisema téhtsusega on aga}maasunniste
liigitus Bigusliku loomu jérgi, s.o. a v a i W < o}
3iguslikeks ja eradigus 3 ir
kek s %
Kehtivas diguses BES § 1320 annab ainsa

liigitamise aluse Slgustatud isiku ndol: kul

selleks on riik, seisused v81 kogukond - sils on




tegemist avalikdigusliku maasunnisega; kul aga
digustatuks on eraisik voi erakinnisvara - siis
eradigusliku maasunnisega.

Sellest vdiks jHreldada, et maasunnised on
oma Oigusliku loomu poolest ebakindlad, muubuvad,
et n#iteks eradiguslik maasunnis, mis seatud tea-
tud kinnisasja igakordse omaniku kasuks, muutub
avalikdiguslikuks, kul see kinnisasi {thel v&i tei-
sel teel ldheb riigi v&i kogukonna omandusse.

Arvestades aga BES § 1321 teksti, mis tea-
tud viisil m#&ritleb avalikdiguslike maasunniste
kogu, peab jJjédreldama, et niisugune seisukoht el
pea paika, vaid et avalikdiguslikkude maasunniste
all tuleb mbista ainult avalik®igusliku sisuga maa-
sunniseid ja et riigi v0i kogukonna kasuks vdidakse
ka puht eradiguslikke maasunniseid seada ja soo-
ritada.

Tsiviilseadustiku eelnfu midrab otsekohe
tapselt, et avalikdiguslikud maasunnised on niisu=
gused, mis seatud avalik®iguse alusel riigi, oma-

valitsuse voi muu avalikdigusliku isiku kasuks,

kuna eradiguslikud on seatud eraisiku vdi teise




kxinnisasja igakordse omaniku kasuks (TS § 1114).
Tsiviilseadustiku eelndu jérgi avalikdigus-

likud maasunnised el vaja sissekannet kinnistus-

raamatusse, kuil seadus el miira teisiti (T8 § 11186).

Sama pShimdte on maksev ka kehtivas Oliguse8, ol=-
gugl et see otseselt viéljendatud ei ole. BES §1310
nouab ainult, et lepingu, testamendl v0i mdne muu

ithekiilgse tahte avalduse p&hjal loodavad maasun-

nised peavad kinnistusraamatusse sisse kantud olema,

et olla kohuslikud kolmandatele isikutele. Tava-
B8iguse alusel seatud maasunniste kehtivuseks nii-
sugust nouet el ole, kuna seaduse joul tekkivate
as jadiguste kohta, seega ka maasunniste kohta BES
§ 3004 mirge 2.md#rab expressis verbis, et need
on kehtivad ilma kinnistusraamatusse kandmata,
miidugi j#lle kul vastav seadus el ﬁﬁﬁra teisiti.
Uksikas jalisemad ja lshemad eeskirjad ava-
11k &1 guslike maasunniste kohta annab avalik &igus,
kuna Uldnormistikuna tuleb rakendada maasunniste
kohta kHivaid tsiviildiguse norme, Nende kahesu-

guste normide rakendamise juures esilekerkival

normide tdlgendamisel tuleb ldhtekohaks vitta, et




tsiviildiguslike normide rakendamisel ei tohi kan-
natada kHsitatava maasunnise avalikdiguslik ise-
loom ja neld norme tuleb rekendada kisitatava maa-
sunnise avalikdlguslikust iseloomust tingitud mo=

difikatsioonidega.lg)

Cn kord olukord niisugune,
siis kerkib kiisimus, kas ongl m8tet painutada nn.
avalikdiguslikke maasunniseld tavaliste eradigus-
like maasunnistega tthise 3igusmdiste raamidesse.

Rida Oigusteadlasi ongl asunud seisukohale, et

‘nn. avalik&iguslikud maasunnised tuleks maasunnise

mdiste alt vdlja liilitada ja need korraldada tdies=-|

tl iseselsvalt avalikOiguse normidega, Tuleb aga
silmas pidada, et oma k8ige olulisemas tunnuses
on nii tihed kuil telsed thtlased: mdlemad lasuvad
kinnisasjal, mGlema eest tervikuna, kul ka nelst
tulenevate UlksikRohustuste tiéitmise eest vastu-
tab kinnisasi. See asjaolu peamiselt ongl pdhjus-
tanud nende k#dsitelu nii seadusandlustes kul ka

kir janduses lhise maasunniste méiste all.-

— . - FR——————A A S

18) C.BErdmann, op.cit.,lk,.530-531




ILopuks olgu mirgitud, et el BES ega Tsiviil-
seadustiku eelndu ei sisalda maasunniste iksik-
asjalikumat loetelu, piirdudes ainmult nende jaota-
misega kahte suuremasse rihma - avalik&lguslikud

ja eradiguslikud.-




III. MAASUNNISTE TEKKIMINE.

Maasunniste tekkimine on 1ildp&hirdtte-
liselt vdimallk kolmel viisil:

1) Sigusnormide, s.o. seaduse ja tava-

0iguse alusel,

2) Juriidiliste toimingute alusel ja

3) igamise teel.

liell kehtiva Oliguse jirgi on maasunnise oman-
damine igamise teel vOimatu, Kuna BES § 1309 mui.
rab kategooriliselt, et mi ngisugust
maasunnlst el saa omandada
igamise teel, milline norm erineb iildi-
sest vidlismalstes Oigustes valitsevast vaatest,
et kul maasunnise suhtes on vOSimalik valdus, siis
on ka voimalik selle omandamine igamise teel, el
ole valdus v&imallk, siis el saa ka maasunnist oman=-

19)

dada igamise teel. NiiyBGB ei tunne maasunnise
valdust ja vastavalt sellele el ole ka maasunnise
omandamine igemise teel vOimalik, Selle vastu

ooy e s S A S A S oo S SR AT

19) E.Keetman, op.cit., 1k.729,.



7GB loeb maasunnised vdrdseks asjavaldusega ja
sellekohaselt nieb nende suhtes ka ette normid:

1) digustamatult tehtud sissekannet ei saa kin-
nistusraamatust kustutada kiimne aastase heausu-~
lise, katkestamata ja vastuvaidlematu kasustamise
jérele (nn.Buchersitzung) ja 2) kolmekiimne aas-
tane heausuline, katkestamata ja vaieldamatu kasu-
tamine amnnab Jiguse taoﬁleda maasunnise sissekand-
mist kinnistusraamatusse., Samuti on kiisimus lahen=-
datud Austria Siguses.”C) Olgugl, et meie kehtiv
digus on omaks vOtnud maasunnise valduse mdiste,
miirab BES-e eelpoolmainitud § 1309 ainult, et
kes valdlemat u.l t xasustas
nddigeiginue $ ' maesasaunnist ndldes
tamata/aegade st (s nesapamjatndh vre-
men), s ee on kaitstud omae S1gu-~-
ses vastavas tre T S mdde "pleaiet vt
Sete leiab kohtulikku kaitset, kuid selles kasus-
temises miletamata aegadest el saa iseseisvat maa-

sunnise tekkimise alust ndha, vaid ainult presumt-

e — ST ——————— R
- ———r i

20) E.Keetman, op.cit.,lk.729.



siooni maasunnise tekkimiseks mdnel teisel alusel,

Oigusnormide alusel tekkinud maasunnised
voivad olla nii avalik - kuil ka eradiguslikud ja
nad tekivad BES § 1308 jirgi seaduse vdi tava alu-
sel., Kohustusliku jou omamiseks kolmendate isiku-
te suhtes el ole nende sissekandmline kinnistusraa-
matusse tarvilik. Sama on meksev ka maasunniste
kohta, mis olelevad mdletamata aegadest, olgugi,
et nende esialgse tekkimise aluseks vOis olla mdni
juriidiline toiming. f

I wricd @dodsticeve kVet retesiomc e Bl e ”
guk s, mille alusel maasunniseid vGidakse luua,
on BES § 1310 jéirgi 1 eping, t estament
81 'm 6 ¥ amsuwr Whhe'k Nl gta sV RS 6T |
avaldus, kuld sel teé&l loodud maasunnis
muutub kehtivaks kolmandate isikute suhtes ainult
selle sissekandmisel kimmistusraamatusse koorma=-
tud kinnisasja jacks avatud ossa.

Mssda minnes olgu mirgitud, et m & n e
muu Hhekilgse tahteavalduse

a1l on siin mdeldav lhekiilgne lubadus linna kogu-

kxonna voi kiriku kasuks v0i pia causa, missugused




21)

lubadused on vdimelised siduvaid kohustusi looma.
Et lepingu, testamendi v&i mdne muu Uhekiilgse
tahteavalduse alusel seatud measunnise mittesisse-
kandmisel kinnistusrasmatusse niisugune maasunnis
el oma kehtivust kolmandate isikute suhtes, kuna
kontrehentide ja nende &igusjérglaste suhtes ta
jirelikult kohuslik on ka ilma selleta, siis n#ilb
esimesel pilgul, et maasunnise loomine on voima-
1ik ka palja lepingu, testamendi vdi mdne mau the=-
kilgse tehteavalduse alusel, Kuid siinsamas peame
t3sitama, et nilsugune kinnlstusraamatusse sisse-
kandmata maasunnis el olegl mingisugune tdeline
massunnis, sest niisugune juriidiline toiming annab
1epingugav61gustatud kontrahendile, testamendl le-~
gataarile voi ttheklilgse tehteavaldusega digustatule
ainult i sikliku hagi - d1lguse
rohustatu vastu. See hagl v31ib taotleda nii vas-
tava juriidilise toimingu kinnistamist kui ka toi=-
mingust tulenevate kohustuste téitmist, kuid ta
jadb ikkagl puhtisiklikuks hagiks ja seega lange-

vad Hra koik need tunnused, mis on omased maasun-

21) C.Erdmann, op.cit.,lk.523.
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nisele.

Jarelikult lepinguga, testamendiga v8i mdne
muu ithekiilgse tahteavaldusega seatava maasunnise
t8eliseks tekkimiseks on tarvilik vastav sisse-
kanne kinnistusraamatusse koormatud kinnisasja
jaoks avatud ossa.

Neghtavastl sellest seisukohast ldhtudes on
TS ainukese maasunnise tekkimise v&imalusena ette
nghtud selle sissekandmine kinnistusraamatusse
(Ts § 1115 I) selle erandiga, et avalikdiguslikud
maasunnised el vaja sissekannet, kuil seadus el
meddra teisiti (§ 1116 I). Eradiguslik maasunnis
ei teki isegli seaduse alusel ilma kinnistamata,

kuna § 1116 II expressis verbis m##rab, et "k u i

6]

eadus annab 1sikule 1guse

nHFReE 2o il 00 rHaaTIE Y, 8Ys
Leo'k"1'h "RaES Koo rnE LTI A 1Yles
kinnistusraamatusse si1sse=
kandmisegal'.

Kinnistusraamatu sissekande aluseks on mui-

dugi maasunnise cmandamine, Maasunniste omanda=-

misele kohaldatakse vastavalt kinnisomandi oman-



T s

damise kohta kehtivaid eeskirju, kuivSrd seadus ei
migra teisiti (§ 1115 III). Vastavalt sellele oman-
damise alus annab maasunnise omanda jale kontra-
hendi suhtes isikliku ndudediguse sissekande tege-
miseks ning selle keeldumise korral diguse hageda
maasunnise endale mSistmist (TS § 981 I). Pdrimise,
avaliku enampakkumise v0i kohtuotsuse alusel mag-
sunnise omandaja v8ib paluda sissekandmist olene-
mats Einnisal i omentiont (28§ 981 I1). Nessatntéd
seadmise v0i Uleandmise toimlng peab teostatud vdi
tdestatud olema motariaalkorras. Korraldused surma
puhuks vajavad pirimisSiguses ettenihbtud vormi (T8
§ o82111).

Maasunniste omandamise alused oﬁ TS jargl
samad, mis kehtivas Oiguses,

Igamise teel maasunnis el teki (TS § 1121),
BES § 1309 ettensihtud kaltse maasunnise kasutajale
miletamata aegadest on TS vilja jaetﬁd.




IV: MAASUNNISTE LOPPEMINE.

Maasunniste asja- ja kohustusdiguslikule
segaiseloomule vastavalt on ka nende 13ppemiseks
kujunenud erlsugune kogu l8ppemisviise. Enne iik-
sikute 18ppemisviiside vaatlenisele asumist tuleb
alla kriipsutada, et kehtiva diguse Jirgi ei ole
maasunnise l0ppemiseks sugugl tarvilik selle kus-
tutamine kinnistusraamatust, kuna otéene 18petav |
mdju on just vastaval teguril (viisil) endal.ze)
T8, kus Uldse vidga tugevasti oﬁ eslile tdstetud
kinnistusraamatu téhtsus, asub just vastupidisel
seisukohal, mdgrates, et ma asunnis
10pe b sl g s ekxamde Eustutae
mlisega kinnlstusraamatust,

millise l1lO8ppemisviisiga vdrdsele tasemele on ase=

tatud slnult Kk oo rmatud ¥x1i1nnisas ja
t#1eli1k hévimine (TS § 1117), kuna

telsed kehtivas Oiguses esinevad otsesed 13ppe-

22) Vrd.C.Erdmann,op.cit.,lk.524,




misviisid v3ivad olla kinnistusraamatu sisse-
kande. kustutamise alusteks.-

Uksikud measunnise 18ppemisviisid, resp.
kinnistusraamatust vastava sissekande kustutamise
alused on:

l) Confusio ehk sonsoldld
d ati o, s.0 Siguste ja kohustuste kokkumine
thes ja samas isikus (BES § 1311), see tihendab =
koormatud kinnisasja tileminek Oigustatud isiku
pmandisse. Kul expressis verbis el ole kokku le-
pitud vastupidiselt, 18peb maasunnis isegi siis,
kui niisugune kokkumine oli ajutine (BES § 1312).
Selle t8ttu el ole nditeks uus obrokipidaja kohus-
tatud tasuma eelkdija poolt tasumata jHaetud obroki=- |
makse, juhul kuil obroki tksus vahepeal mingil pdh-
jusel langes lilemomaniku kétte tagasi ja hiljem
selle poolt uuestli edasi anti, Niisuguse maatikil

tileandmisel vS8ib muidugil uue reaalkoormise sead=

mine aset leida, kuid sel juhul tuleb senistelt
hﬁpotekaarvélausaldajatelt niisuguse maasunnise

seadmiseks ndusolek saavutada, kul soovitakse,




et see ka nende suhtes maksev oleks,zs)

nagu seda
ndeme maasunnistest tulenevate Jigussuhete vaat-
lusel.

2 Heh ¢p0ooiln e 1 8ipreid &iw
1 epin gy semtl ka 81 gues't & tuid
isiku Uhepoolne tahteavalae
d us , nagu testament vOi tlhekiilgne maasunnisest
loobumine (BES § 1313). Kul sel teel 13ppenud maa=
sunnis jd#b kinnistusraamatust kustutamata, siis
kehtiva Jiguse jafgi el oma see mingit tdhtsust,
nii et peale lepingu s3lmimise kohustatud isiku
poolt sooritatud sammeld on v8imalik tagasi nduda
condictio indebiti teel, Kuid dpetus vaik i -
vast loobumilses t, nagu see esined
eriti pandidiguses, el saa siin rakendamisele
tulla.zé) T8 jdrgi on aga, nagu Juba varem maini=-
tud, otsustav tdhendus just maasunnise kustuta=-
misel kinnistusraamatust (TS § 1117).

3y Koormatud kinndsas ja,
ja peab arvama = ka Oigustatud kinnisasja h & v i{

mine, saputl Sigustatud filisilise isiku surm

23) Vrd.C.Erdmann,op.&it.,1k.525
24) . ; .




v31 juriidilise isiku 10pp, 18petab maasunnise

(BES § 1314, T8 § 1117), Selle juures peab kinnis-

asja hivimine olema tdeline jJa tHielik, mitte ainult}

selle substantsl vdhenemine, nagu n#iteks koorma-
tud maabikil asuvate hoonete hivimine tule l#bi

vdi osa maatilki neelamine mere poolt jne.

Koormatud kinnisasja mahajitmisel (derelictio) |

maasunnis el 13ppe, katkeb ainult sellest tulene-
vate kohustuste sooritamine., VOimalik kinnisasja
okupeerija vdtab iile ka maasunnise ja on vastutav
isegl tema eelkdl ja poolt sooritamata jdetud iksik=-
kohustuste eest (BES § 1306, T8 § 1127 II).

Koormatud kinnisasja jagamisel maasunnis
samuti el 1dpe, vaid jd#b plUsima kSigile jagamisel
saadud osadele solidaarkoormisena, mille t#itmise
eest vastutavad osade omanikud solidaarselt (BES
§ 1304, TS § 1127 III), nagu sellest juba eelpool
pikemalt rédgitud on.

4) Seadusega voidakse nii uute maa-
sunniste tekkimist keelata, kui ka olemasolevaid
erandlikult 16petada (BES § 1315 ja 1318), Niisu=

L

|
|
|

gust seadusnormi on pdhjustanud maasunniste kahjulik




ja tihti viga raskelt koormav mdju maskasustami-
sele, eriti aga asjaolu, et igasugused avalikud
kohustused viéga laialdaselt maasunniste kujul sis-
seseatud olid. Et nlisugune seadusnorm vdib viga
valusalt riivata maasunnise saamiseks Sigustatud
isikute huvisid, siis peab‘séé; erandlikku maa-
sunniste lopetamisviisi ettekirjutavaid seadusi
kitsendavalt télgendama.zs)
5) Aegumi sele alluvad ainult maa-
sunnisest tulenewad Uksikkohustused, kus juures
aegumistéhta jeks on kehtliva Siguse Jdrgi 10 aas-
tat (BES § 1316) silmepilgust, mil tekkis niisu=
guse lkslikkohustuse sissendudedigus, TS jargl -
3 asstat, arvates ajast, mil nad on muutunud ko=

hustatud isiku isiklikuks vdlaks (§ 1121 II);
isiklikuks vOlaks aga muutuvad nad 3 aasta mdsdu=

misel arvates sissendudediguse tekkimisest (§ 1127

I). Kenhtiva Biguse jédrgl on teoreeriliselt ka

maasunnise enese aegumine v3imalik, sest BES § 1317

jirgi ainult kinnistusraamatusse sissekantud maa=-

sunnis ei allu aegumisele, Et sissekanne on tarvi-

25) Vrd.C.Erdmann, op.cit.,lk.526-527.




1ik aimilt eradigusliku maasunnise kehtivuseks
kolmandate isikute suhtes, siis vdib oletada, et
on olemas ka eradiguslikke maasunniseid, mida
sisse kantud el ole ja mis siis ka aegumisele
alluvad., Ndgime aga eelpool, et niisugused‘aigus—
vahekorrad polegli Oieti mingisugused tdelised
maasunnised, vald ainult isiklikud kohustusdigus-
likud suhted, mispdrast tegelikﬁlt maasunniste
aegumisest ikkagl el séa juttu odla. TS on selge~-
sdnaliselt vidljendatud, et maasunnised ei l1ldpe
aegumise tdttu (TS § 1121).

Kull aga tunnevad aegumist mdned vilismai-
sed Sigused (Austria).

6) Maasunnise muundamine
seaduse ,lepingu vdi ilhekiilgse tahteavalduse Il1&bli.
N#it. naturaalkoormise asendamine rahalisega,
alternatiivselt seatud kahe koormise pulml -~loo=
bumine ithest teise kasuks jne. Neil juhtudel alati
vane maasunnis 18peb, selle asemele tekib uus, S.0.
toimub uuendamine, novatio (BES § 1318).

Aegumise alusel muundumine toimuda el saa

(BES § 1319).



.....

{ildreeglina plisima, kuid teatud juhtudel eesdigus-
tatud kreeditori ndudel vdib seda kustutada,mil-
lise kiisimuse Juures peatume edaspidi‘pikemalt.

8) Iisaks eelloetletutele on Tsiviilseadus-
tiku eelndusse vietud ZGB normid m a a sunn i -
s e lSpetam il seka vildljaostn
tesl.

Nimelt maasunnise saesmiseks digustatud isik
v3ib nduda maasunnise ldpetamist vdljaostu teel
(§ 1118):

1) kui koormatud kinnisasi jagatakse ning
sellega tunduvalt kahjustatakse Sigustatud iéiku
digust.

2) kul omanik koormatud kinnisasja vdadrtust
tunduvalt vihendab ning selle asendamiseks el esita
muud tagatist;

3) kui kohustatud isik maasunnisest tule- |

nevad kdhustused jitab tditmata Jargimtcda kolme

aasta jooksul.

Kohustatud isik v&ib n¥uda maasunnise 16peta-{

mist véljaostu teel (§ 1119): |



1) kui Bdigustatud isik ei tH#ida lepingut,
millel maasunnls pdhjenebs;

2) kul maasunnis on kestnud kolmkiimmend aas-
tat, ka siis, kul on ettendhtud selle kauem kestus
vol vdljaostmatus.

Kuli vdljaost jirgneb kolmekiimne-asastase kes-
tuse tottu, siis peab igal juhul eel k#ima iiles-
itlemine iiks aasta ette.

Vdljaostu ei v0l nduda, kuli maasunnis on
scafud fullsilise isiku kasuks, seotud viljaost-
matu reaalservituudiga vdi on seatud seadusega.,

Vil jaostuhinna arvutamisel vdetekse aluseks
kinnistusraamatus tédhendatud maasunnise koguvdir-
tus =~ Kui viimane ei ole kinnistusraamatus tihendae
tud, v8i on téhendatud puudulikult, v8i kui kin-

nistusraamatusse mirgltud soorituste rahaline viar.

. |
tus on tunduvalt muutunud, siis mddrab vidljaostu=-

hinna kohus, arvestades tdelisi olusid ning vottes

\
maasunnise kestuseks kolmkimmend aastat (T8 § 1120).
|

l



V. MAASUNNISEST TULENEVAD OIGUSSUHTED.

L Gl gt batand LAt

Maasunnist v3dib seada nii f i lis i lis e

voi juriididlse 1s81ku. kulka

teise kinnisasja (BES § 1300) 1 g a -

kordse omaniku kasuks (T8 § 1113 1II).
Juriidiliste isikutena tulevad kdne alla eeskitt
riik, kogukond, aga ka igasugused teised avalik-
v8l eradiguslikud isikud. Kul maasunnis on seatud
teise kinnisasja (resp.igakordse omanik{i) kasuks,
siis el v0i seda lashutada selle kinnisasja oman-
dist ja jdrelikult vddrandada saab teda ainult
koos kinnisasjaga (BES § 1301, TS § 1124 ,BGB
§ 1110), kuid Uksiksammete loovutamine ajutiselt
teise isiku kasuks on lubatud ka ilma kinnisasja
véOrandamiseta.

Vastupidi, teatava isiku kasuks seatud maa-

sunnist ei vdi siduda kimnisasja omandiga (TS

§ 1124 II) ja Bigustatud isik v&ib seda iile anda,




kuli see maasunnis on iildse iileantav ning ta mégr
sellega ei suurene (BES § 1302, T8 § 1125 I)., Nii
el ole ileantav avalik6iguslik maasunnis, sest oma
loomult ei saa see olla eraligusliku liikluse objek=-
tiks, Tsiviilseadustiku eelndu midrglb iileandma=-
tuse tunnusena - kul maasunnisest tuleneva iksiku
soorituse ndue ei ole iileantav, siis ei ole tile-
antav ka maasunnis ise (§ 1125 II, samuti ka BGB

§ 1111 IT). Mis puutub miira suurenemisse, siis

sellena v8ib vdtta n#dit.sooritusaja v3i -koha muut-

mist, Kehtiva Oiguse jirgi el ole maasunnised Tal=-
linna linnas iildse ileantavad ja kujutavad siin
seega endast nn. k r gelt 1 siklikkau

i1igust (BES § 1302 mirge).
Lahkumihevalt BES=st sisaldab Tsiviilsea=

dustiku eelndu eeskirju juhuks, kul jagateakse
kinnisasi, mille igakordse omaniku kasuks on sea-
tud maasunnis (TS § 1128), Nimelt:

Kul kinnisasi, mille igakordse omaniku ka=-
suks maasumnls on seatud, Jagatakse, sils kestab

maasunnis jagude kasuks edasl, = seal juures: kul

reaalkoormatisest tekkivad kohustused on jagatavad,

|




siis médratakse eeltihendatud jagude omanikkudele
kuuluvad osad vorddiselt nende jagude suurusega;
kul aga kohustus el ole jagatav, siis on téhenda-
tud jagude omenikud Jigustatud solidaarusaldaja-
tena.

Oigustatud kinnisasja omenik v8ib selle
tikeldamisel m#drata, et kohustus oleks seotud

ainult the jaoga.
S. Eohnstatad 151k .

Kohustatud isiku tdhistamiseks tarvitab

BES terminit koormatud kinnisasial

valda]ja (Besitzer, vliadjeljets) TS - om a =
nik . BES«e valdayja all tuleb mdista
reegliptéraselt tSelist om an i k k u , kuld
kahtlemata tuleb selle all mdista ka kruntrendi=-
ehk obrokipidajat (Grundzinsmann, obrot3ndi soder=-
Yatel - BES § 1332), pdlisrentnikku (Erbpichter,
nasljedstvenndi arendator) (BES § 4141 mirge ja
048) ja pdlispandi pidajat (Erbpfandbesitzer,




nasljedstvenndi zastavoderZatjel) (BES § 1546) =

s.0. nn.kasutusomanikke (vt.ka BES § 048).Kuid ka ﬂ

TS omaniku all tuleb tdelise omaniku kor-
val mdista ka pdlisrentnikku (TS § 1136 I) ja hoo=-
nestusdiguse omanikku (TS § 1143).

Yaasunnis lgheb tle ihes koormatud kinnis-
asjaga igale selle kinnisasja omgndajale, 1lma et |
selleks oleks vaja viimase tahteavaldust (TS §11255

I,BES § 1208) ja seda 1ildpdhimdtteliselt isegi

kinnisasja avaliku sundmiiigi puhul (BES § 1299). i

Kuid teatud tingimustel v0ib niisugusest %
pShimdttest kinnipidamine viga tdsiselt riivata i
nende vdlausalda jate huvisi£ kes omandasid as ja= |
3igusi kinnisas jale enne maasunnise kinnistamist. j
Niiteks Maskorraldusseaduse (SK XI,3,18) § 86 i

jérgl lasuvad maskorralduse tagajérjel asjaosalis-ﬁ\

te poolt riigile tasumisele kuuluvad summad jao=

tuse kohaselt korraldatud kimnisvaradel reaalkoor-éz
matisena.Need summad v3ivad mdnikord ulatuda tu- ﬂ
handetesse kroonidess.Sellepérast maasunnise plisi=-|
ma j8dmine kinnisasja avalikul sundmiiigll v3ib “

viiga suuresti vshendada sellest saadavat hinda. |




BES § 3016 viimase lause jirgl hilisem sissekanne
kinnistusraamatusse ei wdi aga riivata varem sis-
sekantud kolmandate isikute Sigusi ja B E S
§1439 mEErab, et panditud asja koor-

mamine Oigustega, mis asja viagrtust véhendavad,

kul seega viheneb ka pandipidaja kindlustuse m#dr,

on maksev viimase suhtes ainult siils, kui ta sel-

leks oma ndusoleku on avaldanude. Vastavalt sellele-~

ilma pandipidaja ndusolekuta seatud maasunnistel
el ole tema suhtes mingisugust tdhtsust ja ta on
Sigustatud teostama oma Sigusi ignoreerides kin-
nisas ja hilisemaid koormamisi. Sellepdrast, kuil
kinnisasja avalikul sundmiiiigil maasunnise plsima=-
jdEmise tingimusel pakutud hind ei kata maasun-
nisest'vanuselt eelseisvate vSlausalda jate ndud-
misi ja kul need vdlausaldajad maasunnise kinnis-
tamisel vastavat ndusolekut andnud el ole; siis
nad ei ole kohustatud ka niiid ndustuma nende hu-
visid riivava hinna vihenemisega ja neile peab
omistama Jiguse nduda milki hiljem kinnistatud

maasunni ste kustutamise tingimusel, Niisugune



erandpdhimdte on vidljendust leidnud
TKS § 1872, mis t8lkes k&lab umbes jirgmiselt:

Kui ilma varem kinnistusrasmatusse kantud
pandipidaja ndusolekuta on samasse kantud niisugune
kinnisasja koormis, mis selle pandipidaja v3i te-
mast vanuselt eelseisva vdlausaldaja ndudel toim-
val miligil v8ib méju avaldada temale langeva rahul-
duse médérale, siis tema poolt kuni miiligi pHevani
avaldatud palvel esitatakse kinnisvara miiligile kas
hiljem sissekantud koormise alalhoidmise v&i kustu-
tamise tingimsel., Koormise alalhoidmise tingimusel
kinnisvara omandada soovijate puudumisel ldheb see
sellele, kes pakub kdrgeimat hinda koormise kustu-
tamise tingimusel. On aga soovijaid omandada kin-
nisvara nil koormise alalhoidmise kui ka kustutamise
tingimusel, sils jdetakse see koormise kustutamise
tingimusel kdrgeimat hinda pakkujale ainult sel
juhul, kui see hind iiletab mitte ainult koormise
alleshoidmise tingimusel pakutud kdrgeima hinna,
vaid ka niisugust kahesugust miiiki palunud pandi= |

pidaja suhtes eesdigust vdl vanemust omavate nduete

kogusumma.



Selle tdttu n#ib, et el ole saavutanud oma
sihti eelpoolnimetatud Maskorraldusseaduse sitted |
maakorralduse kulude kinnistamise kohta korralda=- |
tud kinnisvarale maasunnisena. Nimelt on Maskorral- ﬁ
dus seadus ,tugedes eelnimetatud BES § 1299 normile |
tahtnud meakorralduse vdlgade kinnistamises kor-
raldatud kinnisvarale maasunnisena ngha teed nen-
dele vdlgadele hiipoteegllise vanemuse kindlusta-
miseks kOigl varem slssekantud vOlgade ees ilma
nende volausaldajate ndusolekuta.

Kuna maasunnis lasub kinnisasjal ja kinnis-

asja Uleminekul jagab selle saatust, siis maasun=-

nise tHitmise eest vastutab kinnisasja valdaja

resp.omanik, kui niisugune - jirelikult vdib tema |
alati vabaneda oma kohustusist derelictio teel i
(BES § 1305) ja uus valdaja on kohustatud soori- i
tama oma eelk#i ja poolt teostamata jaetud sammed t
(BES § 1306). Uldpdhimdtteliselt on selleks kohus=

tatud ka BES § 1299 mdtte kohaselt kinnisvara -w

omanda ja kohtulikul sundmuligil, Ex bibl. snly. Tael.

Siinkohal kerkib kiisimus, kas kinnisasja

uuel omanikul on oma eelk#di ja vastu regressi OSigust




viimase poolt sooritamata jadetud sammete suhtes.
Arvamused ldhevad lahku. Erdmanni arvates on vas-
tus eitav, kul eelkdija on kinnisasja maha jdtnud,
S.0. derelictio puhul, kdigil teistel juhtudel,
avalik sundmiilik kaasa arvatud - jaatav.26) Niisu-
guse kahepaikse lahendusega el ole ndus V.Bukovski.
Tems lelab:!) "kKui 1sik vastuteb maasunnise eest
ATt E T A I SR N s v ldas jan ¥ g8
seni kuni ta valdajsks on, siis valduse 18ppe-
mise silmapilgust vabaneb tema valdaja kohustus-
test olenemata sellest, mlissugustel pdhjustel
valdus 18ppes - kas vabatahtlikult v&i sunni-
viisiliselt. On arusaamatu mlks peab tema vastu-
tama avaliku sundmiitigi puhul, mis on enamikus
raske majandusliku seisukorra tagajéirjeks valju=- |
malt, kui tahtlikul, mdnikord isegi pahatahtlikul ;
kinnisasja mahajdtmisel, Avalikul sundmiiigil |

tehakse vdlguolevad maksud ja kohustused teatavaks,

26) C.Erdmann, op.cite.,lk.516.

27) V.Bukovski, op.cit.,mirge §1306
seletuse juure, lk.524.



mille olemasoluga ostja arvestab hinna pakkumisel.
Praktikas oleks Erdmenni vaate ellurakendamine
kinnisas jade pahateahtliku mahajétmise soodusta-
miseks".

Kinnisas ja omaniku vastutuse kiisimuses maa-
sunnise sooritamisel on BES-st vihe erinevale sel-
sukohale asunud TS . Selle jirgli maasunnisest tek=-
kivate tiksikute kohustuste téitmise eest vastutab
samuti omanik koormatud kinnisasjaga. Kuid kolme
aasta mdsdumisel, arvates sissendudediguse tekki-
misest muutub ige Wksikkohustus omaniku isikli-
kuks vBlaks, mille eest kinnisasi enam ei vastuta
ja ainult eelk#iva omaniku vBlguolevad kohustused,
mis pole muutunud ta isiklikuks vSlaks, peab ta-
suma jHrgnev omanik (TS § 1127). Jérelikult ka
derelictio puhul ei vabaneta vanemate, s.0. isik=-
likuks vdlaks mautunud kohustuste sooritamisest.

Koormatud kinnisasja omaniku varanduse iile
konkursi sisseseadmisel vastutab maasunnisest tek=
kivate tiksikute jooksvate kohustuste téditmise

eest konkursitomp (BES § 1307) ja need tasubakse

konkursitombust esimeses jHrjekorras enne selle



jaotamist (Aj.reeglid meksujduetuse asjade menetluse
kohta § 25 p.1). Ennekonkursiaegsed tiitmata kohus-
tused omandavad konkursinduete iseloomu ja kuulu-
vad 3 viimase aasta eest rshuldamisele esimeses
liigls (razrjad): avalik@iguslike measunniste puhul
- 4. jdrjekorras, eradiguslike maasunniste puhul

- 6. jirjekorras (Aj.reeglid ... § 36 pp 4 ja 6).
Vanemad t#@itmata kohustused rshuldatakse teises
liigis (Aj.reeglid ... § 37) tthel alusel muude
nduetega konkursitombu suhtes vdrdeli -

s e 1t konkursitompu kuuluvast varast, mis on
jdrele jé&nud peale esimese liigl v3lgade rahul-
damisge.

Maasunnise sooritamise eest vastutab kohus-
tatud isik iseenesest kogu oma varandusega ja sel=-
lekohane hagi voib sihitud olla ka kohustatud isiku
muu varanduse vastu., Kuna koormatud kinnisas ja
derelictio'ga igasugusest vastutusest vabanetakse,
siis vastutus lile koormatud kinnisasja tdelise

viirtuse leisb aset ainmult sel Juhul, kui omanik



‘seda igal juhul enesele sHista soovib28}

Kul koormatud kinnisasi on mitme isiku kaas-
omandis v0i -« valduses, siis vastutab igailks neist
solidaarselt, (BES § 1303), kusjuures iiksik kaas=-

omanik v8i -~ valdaja v3ib ennast kaitsta seadus-

like eelduste olemasolul beneficium divisionis'ega.

Kui koormatud kinnisasi jagatakse, pilisibdb
maasunnis Uksikute jagude suhtes edasl ja kohus=-
tuste tHitmise eest vastutavad jagude omanikud so=
lidaarvdlglastena, olgu siis, et Sigustatud isik
on andnud ndusoleku kinnisasja jagamisega iihel
ajal jagada ka sellel lasuv maasunnis osade vahel
(BES § 1304, T8 § 1127 III, samuti tildreeglina
ke BBB § 1108 II ja ZGB.art.792 II ja 852 I).

Iisaks eelkir jeldatule n#eb Tsiviilseadus=-
tiku eelndu kohustatud isiku suhtes veel iihe normi
ette. Nimedt, kui kinnisasi, mille igakordse oma=-
niku kasuks maasunnis on seatud, jagatakse ja kul
maasunnis olude tdttu vdib olla seotud ainult ihe

jaoga, sils vOib kohustatud isik nduda selle kus=-

28) C.Erdmann, op.cit., 1k.517.



tutamist teiste jagude suhtes (§ 1128 IV).

5. Maasunnise valdus ja I

Kotil -bageeag

Praktiliselt ei ole iseenesest mdeldav min~
glsugune tdeline valdus maasunnise suhtes. On ju
valdus domlneeriva vaate jidrgi fektiline vdim asja
iile. (corpus), sooviga pidada asja omaks ja ei
kedagl teist omanikuna tunnustada (animus domini).
Nii siis =~ kaks olulist momenti: corpus =-faktiline .
side (vdim) isiku ja asja vahel ja animus domini -
soov seda sidet tulevikus alal hoida. Sellest seiw
sukohalt vaadatuna saab tSelise valdusena vaadelda
ainult as jade valdust. Igasuguste teiste diguste
kaswtamise juures el saa valdus tavalises mdttes
nende momentide puudumisel kdne alla tulla, ja
isegl seal, kus asi on faktiliselt isiku k#es, kuid
puudub animus, nagu rendivahekorra juures, esineb
ainult valdus ali€no nomine, detentio. Kuid et

maasunnis on oma loomult sama l13ppemstu, ammenda-

matu, nagu asjadigusedki, et see alati mingisuguse



kinnisasjaga seotud on, sils on juba keskajast
alates tevatsetud teiste piiratud ssj@idiguste kor-
val ka tema suhtes konstrueerida valduse - taolist
6igussuhet29)- quasi possessio't. TS on sellisest
konstrulrtsioonist loobunud ja seal el vaadata isegl
scrvituutide teostamisele kuli tSelisele valdusele,
kuigl see valduse mdistele palju ldhemal on, vaid
resalservituutide suhtes servituudidlguse tege-
1ikku teostamist loetakse vaid U h e vE & =
seks asja valdusega (78§ 882), Ka
el tunne maasunniste valdust saeksa tsiviilseadus-
tik - BGB. BBS on niisuguse konstruktsiooni omaks
v8tnud, tunnustades katkestamata v8i korduva Oi-

guste kasustamise valduseks (BES § 627). Samuti

esineb maasunniste valdus ZGB-s Jja Austria tsiviil-

diguses.
Sellest seisukohast lihtudes tuleb maasun=
nise suhtes kehtiva diguse Jérgl rakendamisele

rida valdusesse puubuvald norme, milledest t&ht-

29) C.El"dmann, OpoCito,lk. 518.



samad on?

1le Valduse omandamine. lMaasunnise valdus

omandatakse kahepoolse toiminguga: maasunnise
tditmisega kohustatu poolt ja.selle vastuvot-
misega 3igustatuc poolt (BES § 655), kusjuures
jatkub ainult thekordsest sooritusest (BES § 654).
Maasunnise valduse iilekandmiseks on kiillaldane
vormiline valdusse viimine ja sammete saamise vOi-
malus, ilma et neid sammeld tegelikult saadud
oleks (BES § 657).

0)

Pe Valdusrikkeds. Maasunnise valdusrikked

on kashesugused: a) lihtne valdusrike ja b) valdu=
sest viljatdrjumine.

a) Dihtne valdusrike .csineb,
kui tiksik maasunnisest tulenev kohustus téitmata
jaetakse. Siin valduse kaitse langeb Uhte hapglga
tiltsiku kohustuse tditmiseks. Valduse t8estamisel,

mis vdrdlemisi lihtne, ja selle tunnistamisel

kohtu poolt, on kaudselt tlestatud ja lelab tunnus-

tust ka hagl tiksiku kohustuse suhtes. Niisuguse
Siguskaitse praktiline tihtsus Sigustatud isikule

seisab selles, et tema massunnise edasisaamises

30) vrd.C.Erdmann,op.cit.,lk.519-520.




seni kaitstud on kuni vastaspool selle 13ppemist
t8estanud ei ole.-

P) Valdusest vHEIl Jatder fus-
mine Ileiab aset, kul kohustatud isik keeldub
tunnustamast maasunnist tervikuna. Peale selle
BES asub seisukohal, et valduse rikkumine vdib
aset leida ka kolmanda isiku poolt, kui. see pahas
usus pililiab enesele pidada #dravdetud valdust (BES
§ 697). Viimasel juhul esineb tBeline valdusrike
siiski ainult siis, kui valdusest vidljatdr jumise
kestusel kohustatu oma kohustusi Sigustatule ei
tdide, sest seni kul kohustatu viimasele oma soo=-
ritusi teostab, ei ole valdusriket ju olemas, nii
et tegelikult ka siin valdusrike oleneb ikkagl
kohustatud isiku tegevusest, vdi tegevusetusest,
mitte kolmandast isikust. Oigustatud isik leiab
kohtulikku kaltset ja tema valdus seatakse vii-
vitamatult jalule niipea kul ta on tdestanud,et
valdus talle kuulus ja seniks, kul vastaspool oma=-
poolse hagiga el ole kindlaks teinud maasunnise
olematust (BES § 693).

3) Maasunnise omandamine lganemise teel ei




ole ki1ll vdimalik, kuid selle kasutamine miileta-
mata aegadest annab vdimaluse kohtulikult kaitsta
ennast selle Siguse rikkumise vastu (BES § 1309),
nagu me seda nidgime maasunniste tekkimisviiside
vaatlusel.,

Eelkir jeldatust jarelduvalt on maasunnise
kaitse teostatav kahesuguselt?l)

1) Hagiga, mis sihitud maasunnise tunnusta-
misele tervikuna, missugune hagi v8ib ithendatud
olla vélguolevate kohustuste ndudega. Vastav kob-
tuotsus on eelmdistu otsuse iseloomuga ja on siduv
nii kinnisasja omanikule, kelle vastu hagl esita=-
tud oli, kul ka tema digusjérglastele., See hagl
v8ib sihitud olla ka kolmandate isikute vastu, maa=-
sunnise soorituste ebaseadusliku o@andamise pérast.

2) Hagi, mis sihitud iksikute maasunnisest
tulenevate kohustuste téitmisele, 6lgugi, et see
hagi antakse asja algatamiseaegse koormatud kinnis-
as ja omaniku vastu, on vastav otsus kohustav ka

tema Oigusjédrglaste suhtes.-

31) C.Erdmann, op.cit.,lk,.520-521.



Koormatud kinnisasja omanik v8ib selleko-
hase prejuditsiaalhagiga taotleda maasunnise ole-

matuse vOi 18ppemise tunnustamist.



Vi. JARELMARKMED.

Vidljasurevateks peetud maasunnised on vii=-
mastel aastakiimnetel uut elujdudu omandanud nii
meil kui ka mujal, eriti Saksamaal.sz)Selleks on
mauseas tduget andnud krediiditehingute rajamiae
voimalus maasunnisele, meil - Maakorraidusseadus,
Saksas - nne.Reichserbhofgesetz jne.

ls. X rediliditehinguaute »an=
jJami s ek s maasunnisele meil, Saksas, Svelt-
sis jne.ei ole mingisuguseid takistusi. Ei meil
ega ka Saksa Siguse jirgi el esine sel juhul ka
mingisuguseid eritingimusi. Kahtlusé korral kan=
nab ndudeaegne koormatud kinnisasja omanik tiht-
aja-liste kohustuste eest peale asjadigusliku ka
isiklikku vastutust. Sveitsi dlguse Jdrgli on vas=-
Bitas sicuit waieiloaile B Taianisieet it
lisest maasunnisest vdib sel juhul 1ldpetamist
nduda 6 aastase kestusé jirele (hariliku 30a.
asemel), kusjuures iileslitlemine peab toimuma iks

aasta ette.

32) Vrd.E.Keetman, op.cit.,lk.734.



Saksas kasutati maasunniseid krediiditehin-
guteks lMaallmasdjajidrgsel inflatsiooni ajastul
viga laialt?ﬁ)VGIa summa ja asstane kustutussumma
koos intressidega mé&rati kindlaks n#iteks mingl-
suguse vilja teatud koguse vHidrtuse niol ja kanti
sel kujul kinnistusraamatusse maasunnise kogu-
vidrtusena ja pericodilise iiksiksoorituse vidr-
tusena (ndit.maasunnise koguviirtus = 50 tonni
nisu vddrtus, itksiksooritused 10 aasta jooksul
2 korda aastas & 3 tonni nisu vidsrtus). Uksik-
kohustused sooritati muidugli rahas, kusjuures
Umberarvutamine toimus ametlikult noteeritud kesk-
miste viljahindade alusel.

e Maakorraldusseadus,
nagu juba varem korduvalt mérgitud, vdimaldab
maakorraldusest tingitud asjaosaliste kanda lan=
gevaid kulusi kinnisteda neile kuuluvatele kor=-
raldatud kinnisvaradele maasunnisena kuni 60 aas-

tase kestusega.~

33) Vrd.E.Keetman, op.cit.,lk.734.



2.8 ak'ss L RIBES AL Ye pRTI -
mi‘s e seadus nn. Reichserbhofgesetz ndeb
ette talundi Ulemineku pErimisel tervikuna tthele’
pirijaist, selle juures jédb talundile maasunni-
sena kohustus vdimaldada seal telstele piri jatele
ajutist kodu jJa ﬁlespidémist, kui need peaksid
ma janduslikkudesse raskustesse v81 viletsusse
sattuma.-

KokkuvBttes peab konstateerima, et maasun-
nised on kiillaltki eluliselt tdéhtis instituut ja
vaevalt v3dib nende vil jasuremist niipea ennus-

tadao b




