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Sissejuhatus

Uldjuhul ei tule juristil oma igapievases to6s poorduda digusajaloo poole, kuid teatud
oigusvaldkondades todtamine eeldab digusajaloo tundmist. Omandireformi ja maareformi
korrektne ldbiviimine on seotud muuhulgas ka tidnaseks unustusehdlma vajunud Giguslike
instituutide nagu seda on kruntrendi- ehk obrokidiguse ja polisrendidiguse tundmisega.
Kruntrendi ja poOlisrendi digussuhted ei ole hetkel just pdevapoliitiliselt aktuaalsed, kuid
voivad selleks kujuneda. Nimelt tulenevalt sellest, et kruntrentnik sai maareformi kdigus
maa omandisse andmise ja kompenseerimise ndudediguse ning podlisrentniku diguslikku
staatust ei ole maareformi kdigus maééaratletud, voib podlisrentniku staatuse miidratlemise
kiisimus uuesti paevakorda tdusta. Mitmed endised pdlisrentnikud ja nende jéreltulijad on
aastate jooksul korduvalt poordunud nii Riigikogu kui Vabariigi Valitsuse poole, et
ndutada polisrentniku digusliku staatuse midramist maareformis.

Just eelpool nimetatud poordumiste tottu tekkis autoril igapdevases t60s vajadus uurida
kruntrendi ja polisrendi Oiguslikke suhteid. Selgus, et nimetatud digussuhte kohta on iisna
vihe kirjandust ning pohjalikku uurimistodd polegi tehtud. Kruntrendi ja polisrendi
instituutide ajaloolise tausta ja nende Oigussuhete maareformis erinev oOigusliku
regulatsiooni pdgus uurimine osutusid niivord huvitavaks, et tekkis vastupandamatu soov
uurida nimetatud Giguslikke instituute pohjalikult. Oigusajaloo uurimine annab uurijale
asendamatut ja mitmekiilgseid teadmisi Eesti diguse kujunemisest ning aitab paremini ka
moista kehtivate digusinstituutide valiku tegemise tagamaid. Julgen viita, et digusajaloo
uurimine on alati aktuaalne ja seda eriti siis, kui uuritav teema ei ole varasemalt
pohjalikku késitlemist leidnud ja kui Eesti digusliku pdrandi tundmadppimine aitab kaasa
elus ettetulevate praktiliste diguslike probleemide lahendamisele. Lisaks digusajaloolisele
uurimusele on magistritodl ka praktiline viddrtus, mis vajadusel voimaldaks to6s
analiiiisitu rakendamist juhul, kui pdlisrentniku Gigusliku staatuse mddramine maareformi
kiigus kerkiks uuesti pdevakorda.

Magistritodl on kolm peamist eesmarki. Selleks, et moista kruntrendi ja polisrendi
oiguslikku olemust, on vajalik poorduda nende digussuhete alglitete juurde ning seetdttu
on iiheks to6 eesmargiks analiiiisida kruntrendi ja pdlisrendi ajaloolist arengut Eestis.

Soov analiiiisida pohjalikult Eesti alal kehtinud kruntrendi ja pdlisrendi regulatsioone,



Oigustab to6 ajaloolise osa suhteliselt suurt mahtu. T6os ei leia késitlemist vaid
laanidiguse alusel tekkinud Oigussuhted, mis oma loomult sarnanevad kruntrendi- ja
polisrendidigusele. Nimetatu on vilja jdaetud t66 mahupiirangu tottu iihelt poolt ja teiselt
poolt selle tottu, et 144dnidigus on senini Eesti digusajaloolaste poolt viga vihe uuritud
ning nduaks raskesti kittesaadavate algallikate pohjalikku tundmadppimist.

Teiseks t60 eemirgiks on analiilisida kinnisasja tdhtajatu ja pdrandatava kasutusdiguse
vajadust tidnases Eestis. Kuna asjadigusseaduse algtekstis oli pdlisrendidiguse instituut
sees, tekkis kiisimus, et kas on digustatud, et polisrendidigus jdi vilja asjadigusseadusest?
Piistitatud kiisimusele vastust otsides analiiiisin Eesti kehtivas diguses polisrendidigusele
koige sarnasemaid Oiguslikke instituute kasutusvaldust ja hoonestusdigust. Uurimuse
eesmirgiks on leida vastus kiisimusele, et kas kehtiv Oigus katab pdlisrendidiguse
voimalused. Lisaks andes Oiguslikust aspektist hinnangu podlisrendidiguse vajadusele,
analiiiisin parandatava tidhtajatu kinnisasja kasutusdiguse vajadust ka tegelikuses.

Kolmas t66 eesmirk on hinnata kruntrendi ja pdlisrendi erinevat diguslikku olukorda
maareformi ldbiviimsel. Kui omandireformi eesmidrk on endistele omanikele
Oigusvastaselt voorandatud vara tagastamine ja kompenseerimine, siis tekib kiisimus, kas
on pohjendatud teatud endiste maakasutajate vOrdsustamine endiste kinnisasja
omanikega. Sellest tulenevalt analiiiisitakse, kas kruntrentnikule maa omandamise ja
kompenseerimise ndudediguse andmine on Oigustatud. Hindamaks kruntrentniku ja
polisrentniku erineva Oiguslikku staatuse poOhjendatust, vajab tuvastamist, kas
kruntrendidigus ja polisrendidigus on sedavord erinevad Gigussuhted, et iihel juhul on
Oigustatud endisele maakasutajale anda maa omandisse andmise ja kompenseerimise
ndudedigus ning teisel juhul ei nde maareform ette mingit eriregulatsiooni.

Magistritoé on vastavalt to6 kolmele peaeesmirgile jagatud kolme peatiikki. Esimene
peatiikk analiiiisib kruntrendi ja pdlisrendi ajaloolist arengut alates Rooma digusest kuni
1991. aastani. Ajaloo osa on Eesti ala keskne ning kasutatud on peamiselt kirjeldavat
uurimismeetodit.

Teises ja kolmandas peatiikis analiilisitakse tidhtajatu pédrandatava kinnisasja
kasutusdiguse aktuaalsust Eestis. Tulenevalt sellest, et piiratud asjadiguste moistele ja
sisule on podlisrendidigusele koige ldhedasemateks oOigussuheteks kehtivas oGiguses

kasutusvaldus ja hoonestusdigus, vordlen teises peatiikis polisrendidigust kasutusvalduse



ja hoonestusdigusega. Selleks, et hinnata polisrendidiguse vajaduse vdimalikkust tdnases
Eestis, pean otstarbekaks uurida statistikat selle kohta, kui levinud on pdlisrendidigusele
kdige lihedasemate diguslike instituutide kasutamine. Uhendades &igusliku analiiiisi ja
statistilise iilevaate, otsitakse vastust kiisimusele, kas pédrandatava kinnisasja
kasutusdiguse jirgi on tdnases Eestis vajadus.

Magistrio6 kolmandas peatiikis késitletakse maareformiga seotud probleeme.
Analiitisimist leiab, kas kruntrentniku kui kinnisasja kasutaja Oiguste vOrdsustamine
kinnisaja omaniku Oigustega on pdhjendatud. Kruntrendi ja poOlisrendi diguse vordlus
peab andma vastuse kiisimusele, kas kruntrentniku ja pdlisrentniku erinev diguslik staatus
maareformis on digustatud.

Magistritdo0s on esitatud kaks hiipoteesi.

Hiipotees 1: pdrandatava tdhtajatu kinnisasja kasutusdiguse jargi puudub tinases Eestis
vajadus.

Hiipotees 2: kruntrentnikule maa omandamise ja kompenseerimise ndudediguse andmine
on maareformi kidigus pohjendatud, poOlisrentniku teistsugune kohtlemine ei ole aga
oigustatud.

To6 allikatena on kasutatud Tartu Ulikooli Raamatukogus ja Eesti Kirjandusmuuseumis
ning Eesti arhiivides kittesaadavaid materjale. Kuivord magistritod eesmirgiks ei ole
kruntrendi ja polisrendi kui instituutide analiiiis, vaid nendel pohinevate digussuhete
esinemine ja areng Eesti alal, on 1dbi tootatud kogu vastav eestikeelne kirjandus ja
seetottu pole allikatena laialdaselt kasutatud voorkeelset kirjandust. Kuna uuritavate
Oigussuhete kohta on suhteliselt vihe kirjandust, siis on td6 olulisteks allikateks
kruntrendi ja polisrendi regulatsioone sisaldavate seaduste tekstid. Pohjalikumalt on
késitletud talurahvaseadusi, Balti eraseadust ja 1940. aasta tsiviilseadustiku eelndud.
Toos leiab kajastamist ka kruntrenti ja polisrenti puudutav kohtupraktika. Too6 teises ja
kolmandas osas on allikatena kasutatud peamiselt kehtivat digust ning erinevate eelndude
menetluse materjale (algtekst, seletuskiri ja stenogrammid). Statistilised andmed

pirinevad Registrite ja Infosiisteemide Keskusest.



1. Kruntrendi ja polisrendi oiguse ajalooline areng

1.1. Kruntrendi ja polisrendi viljaarenemine Rooma 6igusest

1.1.1. Pollumaa pikaajaline kasutusoigus ehk emphyteusis kui polisrendi alus

Omandidigust kinnisasjale peeti Rooma oOiguses tdiuslikuks, jagamatuks ja ajalt
piiramatuks. Omandi piiramine olid mdeldud mitte tema endastmdistatava sisuna, vaid
erandina viljapoolt tulenevate koormistena, millede &ralangemisel omand muutus
iseenesest jille tdielikuks. Selles mottes voib rddkida roomadigusliku omandi
taiuslikemast kujust, absoluutseimast loomust. Tegelikult polnud ka roomadiguslik
omand piiramatu, igati tdiuslik digus. Ta oli seda kiill pohimdtteliselt, aga omandit
kitsendati, olgugi vihesemal maiiral kui praegusaja omandit, nii {ildsuse kui ka iiksikute
naabrite huvides.'

Omandi absoluutsuse pohimdétte ja aktsessioonipohimote, mille jédrgi koik, mis maaga
liitub voi iihendusse satub, omandatakse maa kiilge, st kuulub maa omanikule,
leevendamiseks tekkis mitu uut instituuti.”> Uheks selliseks oli polisrendi instituut, mis
pohineb peamiselt oma ajaloolisel péritolult Kreeka ja Rooma &iguses tuntud
emphyteusis e ja agri vectigales'e (N)petusel.3

Emphyteusis on asjadiguslik, pdrilik ja voorandatav digus vodra maa kasutamiseks,
kusjuures kasutaja ainukeseks kohustuseks on seda maad mitte halvendada ja maksta iga-
aastast tasu. Emphyteuta, rentnik, kasutas maatiikki koos koigi sellest tulenevate
viljadega ning ta vdis muuta maatiiki otstarvet tingimusel, et maa seisukord ei halveneks.
Tal oli digus asja késutamiseks, selle inter vivos mortis causa vOdrandamiseks,
pantimiseks ning koormamiseks servituutidega lepingu kehtivuse ajaks. Oma diguste
kaitseks vois ta kasutada koik omaniku digusi, olles siinpool actiones utiles, tal oli
olemas ka vectigalis in rem actio, Publiciana, confessoria negatoria utilis. Emphyteusis

voOis liheaegselt kuuluda erinevatele isikutele, kuid neil ei olnud digust maatiiki osadeks

"Ilus, E. Piiratud asjadigused omale asjale. Tartu, 1939, Ik 53.

* Bonfanate, P. Rooma diguse ajalugu. Kolmanda tiiendatud viljaande jirgi autori loal tdlkinud Ein, E.
Tartu, 1930, 1k 390.

3 Tjutrjumov, 1. ,,Pliskruntrendi diguse omandamine aegumise teel”. - Oigus 1935, nr 1, 1k 3.



jagamiseks ilma omaniku ndusolekuta. Rentnik pidi kandma koéik maatiikil lasuvad
kohustused ja maksed*

Roomas tuntud agri vectigales olid riigimaad, mis polnud antud kodanike omandisse
(ager assignatus), voi miilidud (ager quaestorius), voi hdivamiseks jidetud (ageri
occupatorii), vaid sellised, mis anti rendile 100 aastaks voi poliseks, samuti
munitsiipiumide ja preestrikolleegiumide maad, mis ka anti rendile pikaks ajaks voi
p()liseks.5 Agri vectigales'i mdiste oli sisult sarnane emphyteusis ‘ega.

Rentnik vOis oma Oiguste kaitseks kolmandate isikute vahelesegamisel nouda kaitset
kinnisasja omanikult, kuid kuna linnad ei saanud nii vabalt toimida kui fiiiisilised isikud,
siis oli otstarbekam anda igale rentnikule renditava objekti kohta oigused, mis
véimaldasid rentnikul enda digusi kaitsta ilma kinnisasja omaniku vahenduseta.®

P. Bonfanate arvates paiknevad pdlisrendi algmed pigem helleni-orientaalses maailmas
kui vanas Roomas. Kreeka linnades, nagu tdendavad kuni V sajandini e. Kr. ulatuvad
raidkirjad, renditi pikaks ajaks kui ka poliseks nii seni harimata maid nende parandamise
otstarbel kui ka viljatuid maid.” Kreekas anti senikasutamata maid emphyteusis'e alusel
kultiveerimiseks.®

Emphyteusis™e instituut kujutab endast iihte paljudest Rooma riigimeeste katsetest luua
ihtseid tingimusi pollupidajatele. Kolmandal sajandil e. Kr. anti tiihjad maa-alad
provintsides, mis kuulusid keiserliku eravaranduse hulka, pérandatavale rendile
eesmdrgiga, et maa saaks iiles haritud. Sarnast parandatavat rentimise viisi kasutati hiljem
kirikute provintsi linnade ja magnaatide maatiikkide rentimisel.”

Kui Konstantiniuse ajal arvatavasti linnavaranduse konfiskeerimise tottu kaob ager
vectigalis, tirkavad keisri maadel ja hiljem ka eraisikute maadel kaks instituuti, millel on

suur analoogia: ius emphyteuticum ja ius perpetuum: renti, mis maksti ei hiilitud niitid

* Tpumm, 1. JI. Jlekuuu o JorMe puMckoro npasa. Pura, 1924, cr 223.

> Bonfanate, P. Rooma diguse ajalugu. Kolmanda tiiendatud viljaande jirgi autori loal tdlkinud Ein, E.
Tartu, 1930, 1k 390-391.

6 Tomiste, A. Obroki digus. Diplomitdo. Tartu, 1942, 1k 6.

7 Bonfanate, P. Rooma diguse ajalugu. Kolmanda tiiendatud viljaande jirgi autori loal tdlkinud Ein, E.
Tartu, 1930, 1k 390-391.

8 Ilus, E. Rooma eradiguse alused. Tartu, 1960, 1k 123.

o Tomiste, A. Obroki digus. Diplomit6o. Tartu, 1942, 1k 7.



mitte enam vectigal vaid canon. Bonfanate leiab, et segased on nende kahe vormi vahed;
kuid niib, et esimene on maa andmine pika aja peale ja teine poliseks.'”

Juba enne Justinianust arvatavasti IV ja V sajandi vahetusel olid need kaks helleni-
orientaalset instituuti sulanud tihte emphyteusis ses. Justinianus andis instituudile 16pliku
kuju, sulatades iihte Rooma agri vectigalis'e ja Kreeka emphyteusis e, lisades omalt
poolt ettekirjutise, et rentnik peab oma Oiguse voOOrandamisest teatama maatiiki
parisomanikule, kel on tagasiostmise eesdigus vOi teatud protsendi saamise Oigus.

Maakasutusdigus kustus, kui rentnik ei maksnud maa eest tasu kolmel aastal.'’

1.1.2. Oigus ehitada hooneid vodrale maale ehk superficies kui kruntrendi iiks

alustest

Superficies’e 0Oigus tekkis selleks, et parandada Rooma omandidiguse mdiste
antiokonoomilise aktsessioonipohimotte tagajidrgi: voorale maale ehitatud hoone omand
langes paratamatult maa omanikule ja kuulus tdielikult ainult temale. Kuid linna
kasvamise ja ehitiste piistitamise hoogustamisega tekitas see pohimdte suuri takistusi,
kuna Rooma linna pind oleks koondunud korporatsioonide ja viheste eraisikute
omandisse. Sellest tulenevalt tekkis komme, algul riigi, pdrast linnade ja hiljem ka
eraisikute maadel, anda teisele isikule digus ehitada maale hooneid ja neid kasutada
teatav aeg vOi jaddavalt, kas aastamaksu voi ithekordse summa eest. Sddrane digus anti
kas rendidiguse voi miiiigi (miiiidi 6igust piistitada hooneid vodrale maale) alusel.'

Superficies on asjadiguslik périlik ja voorandatav Oigus vOOrale maale piistitatud ehitise
kasutamiseks. Superficiarias vodis kasutada ja kisutada ehitist omaniku digustes, vOis
seda pantida ja voorandada ning koormata servituutidega oma diguse kehtivuse ajaks. Ta

kandis koiki ehitisega seotud makseid ja koormisi ning oli kohustatud maksta omanikule

selle eest tasu, kuid viimasest vOis ta olla vabastatud vastava kokkuleppe alusel

' Bonfanate, P. Rooma &iguse ajalugu. Kolmanda tiiendatud viljaande jirgi autori loal t3lkinud Ein, E.
Tartu, 1930, 1k 390-391.

' Samas, 1k 391.

? Samas, 1k 390



omanikuga. PShimotteliselt vdis rentnik halvendada asja seisukorda ja omanikul polnud
ette nihtud ka tagasiostu digust.'

Sisuliselt moisteti superficies'i all hoonestusdigust, mis esines sel juhul, kui hoone oli
chitatud vodrale maale.

Oiguse allikates on sageli nimetatud ka hooneid kui praedia emphydeuticalia vdi
vectigalia, mis ilmsest tdhendas seda, et rendile andmisel oli kokkulepe, et kohaldamisele
kuuluvad normid, mis on omased emphyteusis ele aga mitte sperficias\ele.15 Seetdttu
tuleb kruntrendi alusteks pidada ka emphyteusis e Opetust, mida linlikus keskkonnas
mojutas tugevasti superficies ‘e dpetus.

Mis puudutab superficies’i diguse iileminekut iihelt isikult teisele ja selle Idpetamist, siis
kuulusid rakendamisele emphyteusis iga samad reeglid. Vaieldav on see, kas omanik vdis
superficiarias’it jitta tema Oigusest ilma, kui viimane on rikkunud oma kohustusi. Arvati,
et voib, kui superficiarias oli kohustatud maksma renditasu ja oli sellega viivituses
rohkem kui 2 aastat.'®

Kuna superficiarius ehitas maja enda materjalist, siis oli otstarbekas varustada teda
iseseisva hagiga korvaliste isikute vastu, et viltida po6rdumist maa omaniku poole.'’
Voorale maale piistitatud hoone omanik sai kasutada koiki omaniku hagisid kui actiones
utiles (nditeks rei vindicatio, actio Publicania, actio confessoira, actio negatoria).18
Kuna superficies™is voimaldas sdlmida ka tdhtajatut ja pirandavat kokkulepet ja tegemist
oli ehitise piistitamisega vOOrale maale, siis vOib jidreldada, et kruntrendi
viljakujunemisel on oma roll ka superficies sel hoolimata sellest, et superficies on

iseseisvaks hoonestusdiguse viljakujunemise aluseks.

" Tpuvm, [T, JI. Jlekiuu 1o JorMe puMcKoro npasa. Pura, 1924, cr 225.
' Leesment, L. Rooma diguse ajalugu. Konspekt. Tallinn, 1935, Ik 71.
" Tomiste, A. Obroki digus. Diplomit. Tartu, 1942, 1k 8.

' Cpuvm, [T, JI. Jlexiuu 1o jorMe puMcKoro mpasa. Pura, 1924, cr 225.
17 Tomiste, A. Obroki digus. Diplomit6o. Tartu, 1942, 1k 8.

18 Ilus, E. Rooma eradiguse alused. Tartu, 1960, Ik 123.
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1.2. Kruntrendi ja polisrendi moiste hilisem areng

Germaani digust iseloomustas palju suurem omandiseoste rohutamine Rooma digusega
vorreldes.'” Vanemale Saksa oigusele oli vdooras Rooma Oiguse vastuolu omandi ja iura
in re aliena vahel.”® Germaani digus tunneb ka omandi astmeid, mis olid Rooma digusele
vodrad, iilem — ja alamomandit (Ober- und Untereigentum).”'

Saksa diguse jirgi voisid ithe maatiiki kohta olla mitmel isikul mitmesugused digused nii,
et ithelgi neist polnud ainudigust, vaid et seda omandit ainult jagatuna tarvitati, so igal
iksikul omanikul olid vaid kindlad omandist olenevad digused ja tervikuna oli omand
koigile iihine. Glossaatorite Opetuse tagajdrjel (mis oli aga Saksa Oiguse modju all)
tekkisid dominum directum ja dominum utile (otsene ja kaudne omand). Tekkis digus,
mis oluliselt erines Rooma digusest, kuna vdimaldas iihest ja samast maatiikist konelda
sisuliselt kui mitmest varandusest.”

Professor Ilus leiab, et omandidiguse kaks liiki tuletasid glossaatorid (11. ja 12. sajand)
tdiesti meelevaldselt emphyteusis'e ja superficies e instituutide puhul nende modlema
instituudi hagidest, milleks olid actio utilis ja actio directa. Nimelt on allikates deldud, et
emphyteuta’l ehk pdlisrentnikul oli kasutada actio utilis, kuna maa padisomanik vois
kasutada actio directa't. Sellest tegid glossaatorid iihe ja sama omandiobjekti suhtes kaks
paralleelset omandidigust — dominum directum ja dominum utile, so otsene ja kaudne
omand.”

Seda vahetegemist vajati feodaalsuhete jaoks, kus esinevad kaks digussubjekti korvuti —
ladniisand ja vasall. Otsene ja kaudne omand kokku kandis nimetust jagatud omand —
dominium divisum.** Nii niiteks said maatiiki kohta, mille talupoeg oli lizinimehelt
teoorjuse eest piarandatavaks omanduseks saanud, omandusdiguse talupoeg, ldinimees ja
liznihirra. »

Linnad olid huvitatud oma to6stuse ning kaubanduse arengust ning seetdttu katsusid

linnad koigiti oma elanikkonda suurendada, andes tiihje maa-alasid hoonestamiseks ja

" Ilus, E. Piiratud asjadigused omale asjale. Tartu, 1939, 1k 54.
0 Samas, 1k 54.

! Samas, 1k 54.

** Samas, 1k 54.

z Ilus, E. Rooma eradiguse alused. Tartu, 1960, 1k 123-124.

** Samas, 1k 123-124.

% Ilus, E. Piiratud asjadigused omale asjale. Tartu, 1939, 1k 54.
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asustamiseks. Esiotsa anti krunte vélja tasuta, hiljem hakati votma viikest maksu nn
Grundzins'i. Kuna keskaegne linn oli puhtseisuslik organisatsioon, voeti uusi liikmeid
vastu ettevaatlikult. Linnad valvasid hoolsasti selle jirele, et nende maatiikid ja neile
ehitatud hooned satuksid neile vastuvoetavate isikute kétte. Sel pohjusel ei tahetud krunte
péariseks miiiia, vaid maaomanik katsus enesele sidilitada kasutusele antud maatiiki suhtes
ndilist omandidigust, mis tal voimaldas krundi voorandamisel tarvitada tagasiostu digust
ja sellega viltida krundi iileminekut vastuvotmatule isikule.*®

Lisaks ld@nidigusele ja linnades valitsevale linnadigusele ei saa jitta tdhelepanuta ka
kiriku moju. Kirik esitas eriti selgeid moraalseid ndudmisi omandile ning siivendas
sellega veelgi antud diguse olemust.”’

Mbnel pool, niiteks Poolas ja Leedus, aitas aga kruntrendi tekkimisele kaasa riigivoimu
keeld maad mdnele rahvakihile vOi seisusele miiiia (néditeks kuningas Johann Albrechti
konstitutsioon 1496.21).28

Kuigi poélisrendi ja kruntrendi kujunemise alged on Rooma diguses, siis on germaani
oigus oluliselt neid digusmdaisteid mojutanud. Kdige sisulisem mojutus seisnes omandi
jagamises iilem- ja alamomandiks, mis voimaldas omaniku digustes kasutada maatiikki
isikul, kes ei ole maa omanik. Kinnisasja omanikul oli aga vdga piiratud digus oma
maale. Samas siilisid keskkajal kruntrendi ja pdlisrendi tdhtajatu ja péritav iseloom.
Tulenevalt maa asukohast ja otstarbest (kas tegemist oli viljakandva maaga voi linna
hoone piistitamiseks mdeldud maaga, samuti oli tidhtis ka asjaolu, millise digusliku
korralduse alla maa kiis) on keskajal selgelt eristatavad kruntrendi ja pdlisrendi digused.
Kruntrent oli tdhtajatu pidrandatav maakasutudigus koos digusega piistitada voi omada
kinnisasjale piistitatud ehitist. Kruntrentnik pidi kruntrendidiguse eest tasuma maksu ning
kruntrendi ~ vodrandamisel oli maaomanikul digus kruntrendi tagasiostuks.
Kruntrendidigus andis kruntrentnikule oOiguse kasutada kinnisasja omaniku oGigustes
klausliga, et ta ei tohtinud kahjustada maaomaniku huve. Kruntrentnikul oli &igus

kruntrendidigust voorandada, samuti iildjuhul maaomaniku ndusolekul ka pantida ning

26 Griinthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes”. - Oigus 1931,
1k 358-359.

" Tlus, E. Piiratud asjadigused omale asjale. Tartu, 1939, 1k 54.

28 Griinthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes”. - Oigus 1931,
1k 358-359.
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koormata servituutidega. Hoone ja maaga seotud maksud pidi tasuma kruntrentnik.
Kruntrent oli levinud peamiselt linnades.

Pdlisrent oli tdhtajatu pidrandatav viljakandva maa kasutusdigust, mille eest rentnik pidi
tasuma polisrenditasu, mis iildjuhul vastas maa tulukusele. Polisrentnikul oli digus saada
endale maa viljad ning pidi tasuma selle eest polisrenti. Kuna pdlisrendisuhted olid
valdavalt mdisniku ja talupoja vaheliseks Gigussuhteks, siis tavaliselt tasuti polisrenditasu
natuuras kinnisasjalt saadud viljade néol. Oluliseks pdlisrentniku kohustuseks oli mitte

halvendada viljakandva maa viértust ning lubatud ei olnud ka maaiiksuse tiikeldamine.

1.3. Kruntrendioigus Eesti linnades 13. — 19. sajandil

Seisuste ning neile vastavate Oigussuhete kohaselt kujunesid Eesti alal vilja viis
oigusliiki. Kirikudigusele allusid vaimulikud, kuid see haaras laias ulatuses ka ilmlikke
isikuid, isedranis viimaste perekondlikke vahekordi. Lddnidigus korraldas vahekorda
maahirrade ning vasallide vahel ning mdjustas iihtlasi otsustaval médral kogu tolleaegset
riiklikku ja iihiskondliku elu. Mdisadigus sétestas moisniku ja talle alistuvate talupoegade
Oigussuhteid, eriti talupoegkonna kohustuste ja koormiste suhtes. Talurahvadigus kisitles
vahekordi talupoegade vahel ning talupoja isikut kui niisugust ja linnadigus sétestas
avalikke ning eravahekordi linnakodanikkude vahel.”

Aegade viltel on eestlaste asualal olnud mitu oma piritolult, tekkeajalt, maa-alaliselt
haardeulatuselt ja sisultki erinevate joontega kruntrendidigust. Neist vanim périneb
keskaegselt Saksamaalt ja reguleerib maakasutussuhteid peamiselt linlikus keskkonnas.*
Saksa kolonistide poolt rajatud Balti linnad hakkasid varakult krunte obrokile andma,
kusjuures oiguslikud vahekorrad reguleeriti vastavate Saksa linnadiguste abil.*!

Kruntrendidigust leidub juba Liibecki linnadiguse koodeksi 1282. aasta é&rakirjas

* Eesti Rahva Ajalugu. I kd. Tartu, 1932, 1k 495.

39 Traat , A. ,,Kruntrendidiguse ajaloost Eestis”. - Riigi Maa-ameti kuukiri Maa, 06. juuli 1994 nr 7/8, 1k
124.

31 Griinthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes”. - Oigus 1931,
1k 359.
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Tallinnale, kus selle jirgnevat rakendamist tunnistab hulk siilinud ajalootirikuid.”
Tallinna seos Liibecki digusega leiab teadaolevalt esimest korda mainimist Taani kuninga
Erik Adraraha iirikus 15. maist 1248.> Liibecki oigus oli Tallinnas jous 1865. aastani,
mil kehtestati BES. Paljusid Liibecki diguse sitteid sisaldas aga ka BES.*

Liibecki diguse Tallinna koodeksis on kruntrendi kohta sétestatud: 96. Kruntrendist. Kui
kellelgi on krunt kruntrendi diguse jargi ja ta ei tasu oma maksu neliteist 60pdeva peale
Lihavotteid voi neliteist oopdeva peale piiha Miikaeli pdeva. Kui see, kellele kuulub
kruntrent, tahab seda néuda, peab see, kes asub sellel krundil, maksma kohtunikule neli
killingit ja peab tasuma kruntrendi kahekordselt. Ta ei tohi aga seda ehitist miitia, kui ta
ei paku seda kéige esimesena sellele, kelle oma on kruntrent.”

Samuti on kruntrendist juttu olukorras, kui keegi tahab ehitada miiiiri. /149. Kes tahab
ehitada miiiiri. Kui keegi tahab miiiiri ehitada, peab tema naaber teda aitama. Kui
naaber maksab oma krundi eest kruntrenti ja ta ei ole varaliselt nii heal jdrjel, et ta voiks
teist toesti aidata, peab see, kellele ta tasub kruntrenti, talle laenama iiheksa marka raha.
Selle eest peab ta tasuma aastas kaheksa killingit rohkem kruntrenti, kui ta enne tasus.
Kui aga tema voi tema jdreltulija annab iiheksa marka (kruntrendi valdajale) véoi tema
jéreltulijale tagasi, siis on kaheksa killingit vabad ja lunastatud.*®

Keelatud oli ka jumalakodadele anda v6i miiiia kruntrenti oma pérandist. Lubatud oli
kruntrendi rahaks tegemine ja selle raha andmine jumalakodadele.”’

Linnades piirati kirikule testamendidigust seetottu, et kiriku varad linnas jdid korvale
kaubanduselust ja seetdttu tootasid vastu linna majanduslikule tdusule.*®

Teise, 16unapoolse lainega tuli Eesti aladele kruntrendidigus ka Hamburgist, kuna selle
linna Riias rakendatud ja tdiendatud Oigusnormid leidsid Riia diguse nime all

kohaldamist ka Louna-Eesti linnades, eriti Tartus.®® Narvas kehtis alates 1585. aastast

32 Traat, A. ,,Kruntrendidiguse ajaloost Eestis”. - Riigi Maa-ameti kuukiri Maa, 06. juuli 1994 nr 7/8, 1k
124.

33 Kala, T. Liibecki diguse Tallinna koodeks 1282. Tallinn, 1998, 1k 6.

* Samas, 1k 11.

» Samas, 1k 91-92.

%% Samas, 1k 100.

*7 Samas, 1k 101, p 154. Jumalakojale ei tohi mingit pirandit anda.

¥ Anners, E. Euroopa diguse ajalugu. Tartu, 1995, Ik 114.

39 Traat, A. ,,Kruntrendidiguse ajaloost Eestis”. - Riigi Maa-ameti kuukiri Maa, 06. juuli 1994 nr 7/8, 1k
124.
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Rootsi linnadigus.*® Esialgu oli kruntrent tuntud ainult linnades, kuid vordlemisi varakult
hakati ka maal, eriti Kuramaal, sel alusel maatiikke vélja andma.*!

Uurimustes leiab viiteid kurntrendi diguse rakendamise kohta ka teistes Eesti linnades.
Niiteks alates 1695. aastast oli alaliseks viikeseks sissetulekuks Rootsi riigile Rakvere
alevi poolt makstav krundiraha (weichbildets grundpenningar). See sissetulekuallikas
tekkis seoses reduktsiooniga, kui aadlimaal asuvad linna krundid 14ksid riigi valdusesse ja
nende kruntidel asuvate majade omanikud pidid hakkama riigile renti maksma. Nagu
Eestimaal Rakverest, nii saadi Saaremaal pérast reduktsiooni sissetulekut ka Kuressaare
linna kruntide rendist, kui krundid asusid redutseeritud maal. Kruntide rendi iildsumma
oli Saaremaal 81 hobetaalrit aastas.*?

Kruntrent oli tdhtajatu pdrandatav maakasutusdigus koos digusega omada kinnisasjal
hoonet. Kruntrendi eest tuli tasuda kaks korda aastas tasu. Kui kruntrentnik soovis
kruntrenti vodrandada, pidi ta sellest teavitama ko&igepealt maaomanikku, kel oli

kruntrendi tagasiostu digus.

1.4. Polisrendioigus talurahva seaduste alusel

1.4.1. Talumaa omandi6iguse kujunemine kasutusoiguseks

Kui 13. sajandil kaotasid eestlased sakslaste ja taanlaste alla langedes oma vabaduse, siis
tahendas see koigepealt vaid poliitilise iseseisvuse kaotust. Isiklik vabadus jdi tiiel
mairal eestlastele alles ja Eesti taluperemees jdi esialgu oma maa valdajaks. Ta vdis oma
poldu harida ja oma karja kasvatada tavadiguse kohaselt, mis valitses enne sakslaste ja
taanlaste sissetungi. Ristiusu ike ja wuus Ilddnikorra siisteem tO1 enesega kaasa
mitmesuguseid koormisi ja makse, mille tulemusel arenes sajandite kestel vélja siisteem,
mis viis talupoegade isikliku vabaduse kaotuseni.*’

Lepingus, mis kuralased 1267. a sdlmisid sakslastega, méérati kuralaste parandusdiguse

ulatus taludele neljanda pdlveni. Pole pohjust kahelda, et ka Eesti aladel jdid talud

* Leesment, L. NSVL riigi ja diguse ajalugu. Loengute konspekt. II viljaanne. Tartu, 1947, 1k 29.

4 Griinthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes”. - Oigus 1931,
1k 359.

*2 Piirimée, H. Rootsi riigimajandus Eesti- ja Liivimaal XVII sajandil. Tartu, 2009, Ik 124.

* Eesti Rahva Ajalugu. I kd. Tartu, 1932, Ik 358.
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endistele omanikele umbes samaulatusliku piarandusdiguse alusel. Nagu muud Sigused,
nii allus talude parandusdiguski orduaja kestel muudatustele, mis ei olnud talupoegadele
kasulik. Need muudatused ei olnud igal pool tihesugused, kuid tendents oli siiski kdikjal
enam-vihem sama. Haapsalu linnadigus 1294. a niiteks jittis pidrandusdiguseta need
talupoegade sugulased, kes elasid viljaspool tema lddni. Tehti katseid piirata talude
parandamist ainult talupoja otsestele jdreltulijatele, samuti jdeti monel pool naisi
parandusodigusest ilma. Mida rohkem orduaja 16pu poole, seda napimaks pdrandusdigus
kujunes.44

Kuigi talupojad orduaja 16pul (1561. a 16ppeb Saksa riiiitliordu véim Vanal-Liivimaal)
oma Oigusliku seisundi poolest ldhenesid pirisorjusele, olid nad siiski veel siilitanud
suure osa oma iilejddanud digustest, esmajoones omandidiguse oma talule.”
Omandidiguse sisulise ulatuse kohta ei ole aga ajaloolased iihel arvamusel. On véidetud,
et taluperemeeste omandidigus orduaja 16pul oli {isna tdielik. Teiselt poolt aga leitakse, et
see digus oli hoopis piiratud ja sarnanes hiljem Preisis kehtiva ,,lassiitide digusega®, mille
jargi juriidiliselt talu kuulus mdisnikule, kuid oli antud talupoja kasutada. Tegelikult jéeti
enamikul juhtudel pérast isa surma talu pojale ja nii tekkinud mulje nagu oleks talu
peremehe omand ja piritav. XIII sajandi primitiivsete olude tottu veel ebaméédrane
agraardigus, mida ei saa defineerida ei omandidigusena ega ka pdiritava
kasutamisdigusena, halvenes pikapeale talupoegade seisukohalt. Veel XIV sajandi
esimesel poolel olnud talupoegadel digus oma talule teha hiipoteeke, kuid hiljem see
kaob.*°

Kuidas ka juriidiliselt talupoegade omandidigust orduaja 10pul defineerida, kas pidada
seda sarnaseks lassiitide digusega, parisomanduseks voi piritavaks kasutusdiguseks oli
orduaja 1opul talupoegade omandidigus maale iildiselt tunnustatud. Talupojad miiiisid
iiksteisele alemaid, vahetasid heinamaid jne, olgugi et lizinimehe ndusolekul.*’

Eestlaste omandidigus maale leidis kitsendamist ainult kohustusega maksta teatavaid
makse, esialgu kiimnist ja hinnust,*® hiljem lisandus ka teopievade tegemine. Kuigi

maksud ja teopdevad aja jooksul suurenesid, ei muutunud see talupoegade piralt oleva

* Eesti Rahva Ajalugu. I kd. Tartu, 1932, 1k 492.
* Samas, 1k 490.

* Samas, 1k 490-491.

7 Samas, 1k 491.

* Hinnus - talupoja maks maaomanikule.
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maa juriidilist iseloomu. Printsipiaalselt ei kaotanud talupojad omandidigust maale ka
Poola ajastul.*

Kestvad sojad hivitasid selle mOnevorra patriarhaalse ja harjunud kommetel pohineva
vahekorra, mis orduaja 10pul kodigest hoolimata ikka veel kaitses talupoega iiksikute
moisnike omavoli vastu. Uhes sellega hakkas maad votma ka vaade, et talud kuuluvad
mitte selle harijale, vaid mdisale. Aegamodda selle vaate arenedes votsid mdisnikud ka
tegelikult talupoegade maa kohta endale itha suuremaid (~)igusi.50

Kui Eesti-, Liivi- ja Saaremaa allutati 17. sajandil Rootsi lilemvdimule, siis oli siin
talurahva périsorjuslik soltuvus juba vilja kujunenud. 17. sajandil see tugevnes, leides
fikseerimist ka seadusandlikes aktides.”' Maisnikul oli piiramatu digus vallata ja kiisutada
oma moisates talupoegi, 6igus oma heaksarvamise jargi talupojalt maa dra votta ja anda
see moOnele teisele, samuti ka talupoega miiiia, kinkida v6i muul viisil voorandada.>?
Talude omandidiguse osas vdistlesid hilisel Rootsi ajal kaks vaadet. Talupoegade poolt
peeti konservatiivselt kinni vanadel Gigustavadel baseeruvast veendumusest, et talud
kuuluvad nende peremeestele nii kaua, kui nad maksavad 6iguslikult pohjendatud makse.
Sellele arusaamisele seisis vastu moisnikkude vaade, kelle piiiidest tdlgendada talurahva
Oiguslikku seisundit pirisorjadena voib jareldada ainult iihte: nad pretendeerisid
talupoegade suhtes digustele, mis ei olnud iiksnes riiklikud, vaid ka mdisahirralikud —
seega siis ka omandidigusele talupoja maa suhtes. Viimase — mdisnike — vaate arenemist
talupoegade maa omandidiguse iile soodustasid kaks asjaolu: feodaalse diguse mdistete
ebamiirasus ja talupoegade liikumine.”

Feodaalsele oOigusele on iseloomulik avaliku oOiguse ja eradiguslike mdistete
segipaiskamine. Ei tehtud kindlat vahet ka teatava avalik-Oigusliku ja kohustusdiguse
ning teiselt poolt omandidiguse vahel.™*

Ténapédevase terminoloogia jargi oli orduaja alguses eestlaste alistumislepingute pohjal

talu suhtes:

1. talupojal omandidigus;

* Eesti Rahva Ajalugu. IT kd. Vana-Liivimaa riikkondliku varisemise ajastu. Tartu, 1933, Ik 1026.
*% Eesti Rahva Ajalugu 3. Vana Liivimaa Eest riikliku lahustumise ajastul. Tallinn, 1997, 1k 811.
>! Vaata lihemalt: Eesti talurahva ajalugu. I kd. Tallinn, 1992, 1k 550-551.

>* Eesti talurahva ajalugu. I kd. Tallinn, 1992, Ik 551

>3 Eesti Rahva Ajalugu. IT kd. Vana-Liivimaa riikkondliku varisemise ajastu. Tartu, 1933, Ik 963.
>* Samas, 1k 963.
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2. vasallil digus saada sellelt talult avalikke koormisi kiimnise jne niol;
3. maahdrral Oigus saada vasallilt sdjalist abi selle eest, et talust laekuvad
sissetulekud lidksid vasallile.

Feodaalaja 6iguslikus terminoloogias kdlas sama aga umbes jargmiselt: antud talu suhtes
on:

1. talupojal omandidigus niikaua kui ta tasub talul lasuvad maksud (dominium utile);

2. vasallil on omandidigus talule selles ulatuses, et talult saada nimetatud koormisi

(dominium directum);

3. maahérral on omandidigus talule, et saada sellelt sdjakohustiste tditmist.
Aja jooksul unus, mis ulatuses vasallil talude iile on ,,omandidigus. Tdolgendati
feodaalset tingimuslikku omandidigust lihtsalt omandidigusena juba rohkem
roomadiguslikus mdottes. Aja jooksul kujunenud loogilise uperkuudi tottu tundsid
mdisnikud end talumaade omanikuna ning digustatuna talupoegi suruma périsorjadeks, st
ndudma neilt koormisi mdisahirraliku diguse alusel.”
Talupoja monevorra piiratud omandidigust talule tdlgendavad Karl XI reglemendid
polise kasutamisdigusena. Seega riik vottis omaks moisnike vaate. Juriidilisest
seisukohast on viga suur vahe piiratud omandidiguse ja polise kasutamisdiguse vahel ka
siis, kui see tegelikus elus enam-vihem samasena ilmnes. Poline kasutamisdigus eeldab
talul teist omanikku kui taluperemees ning sel puhul talupoja digused maa peale voisid
tulevikus kergemini hiidaohtu sattuda kui muidu.>®
Pohjasdja ajal, 1710. aastal, kinnitas Vene tsaar Peeter I riilitelkonna ja linnade
eesoigused, andes lubaduse, et Baltimaa aadel ja linnad vdisid kasutada edasi oma
eridigusi, nagu nad olid vilja kujunenud Rootsi aja 16puks. Seetottu kehtisid Eesti- ja
Liivimaal edasi rootsiaegsed diguslikud normid.”’
Vohnja Juhani protsessi’® otsusega tunnistas Vene Senat Eesti talupoja pirisorjaks,
rahuldades seega mdisnikkude sajandi jooksul esinenud visasid piitidlusi, mis oma

viiljenduse oli leidnud Roseni deklaratsioonis.™

> Eesti Rahva Ajalugu. IT kd. Vana-Liivimaa riikkondliku varisemise ajastu. Tartu, 1933, Ik 963.

> Samas, 1k 1007.

°7 Eesti Rahva Ajalugu. III kd. Varajasem Vene aeg Eestis. Tartu, 1935, 1k 1564.

%% Vaata lihemalt: Eesti Rahva Ajalugu. Il kd. Varajasem Vene aeg Eestis. Tartu, 1935, Ik 1313-1316.
% Eesti Rahva Ajalugu. IIT kd. Varajasem Vene aeg Eestis. Tartu, 1935, 1k 1325.
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Roseni valeliku deklaratsiooni kohaselt on talupojad olnud alates 13. sajandist tédielikus
périsorjuses ja talupoegi on lubatud pdrandada, miiia ja muude lepingutega iile anda;
talupoeg ei saavat midagi enesele omandada, vaid ainuiiksi mdisnikule, ning mdisnikud
voisid talupoegade varaga talitada oma soovi jirgi, nagu oma mujal asetseva omandiga —
seega kuuluvat eramdisa talupoeg parishérrale oma ihu ja varandusega. Eelnevast jareldas
Rosen, et aadel voib talurahva koormisi tdsta ja vihendada oma suva jirgi.®

18. sajandi 16pu poole liks talude mdisastamine ja talurahva uute koormistega kurnamine
tha suuremasse hoogu. Esialgu mdisate sissetulekud suurenesid tunduvalt, kuid dige pea
ihes talurahva vaesumisega hakkasid avalduma ka pirisorjuse kui siisteemi negatiivsed
kiiljed — talurahva t36rd6mu ja tdoviljakuse langus. ®!

Kuigi talupere kasutas talukohta ja selle juurde kuuluvat maad mitmeid polvi, olenes
talukoha pidamise vOimalus siiski vaid moisniku suvast. Seetdttu ei ole tdidetud iiks
koige olulisem polisrendidiguse tingimus — tihtajatu ja parandatav maa kasutusdigus, mis

el soltuks maa omaniku ehk moisniku tahtest.

1.4.2. 1802-1804. a talurahvaseadused

1795. a Eestimaa riiiitelkonna maapéeval leidis kinnitamist seisukoht, et kui talupoeg
peab hoolsalt majapidamist, on tal digus talu polisele kalsutalmis()igusele.62

Eestimaa riilitelkonna maapéeva otsus 1802. a (Eestimaa talurahvaseadus ,,Iggaiiks”)
lubas talupoegadel hoolsa majandamise korral talu polist kasutamisodigust - ,.kui teie ikka
hoolsed ollete, ommad perrekohhad ja ello assemed iilles piddamas, siis peb teie ello
asse, ja keik mis selle jdrrel on, pollud ja heinamaa, ni hdsti teie omma polvini, kui ka
teie laste pdrrandusseks jama, ni kaua kui teie issi hdsti maia peate, ja ni kaua kui teie

lessed ja lapsed sedda visi tevad.”®

% Eesti Rahva Ajalugu. III kd. Varajasem Vene aega Eestis. Tartu, 1935, Ik 1318.

°' Samas, 1k 1361.

62 Laur, M., Pirsko, P. , Eestkostest vabanemine. Agraarsuhetest Eestis 18.-19. sajandil.“ - Eesti
Ajalooarhiivi Toimetised, Tartu, 1998, nr 3(10), 1k 180.

631802.a Eestimaa talurahvaseadus ehk nn ,,Iggaiiks”sisaldub osaliselt viljaandes: Eesti NSV ajaloo
lugemik. I kd. Tallinn, 1960, 1k 320.
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Kuigi talurahva kinnisomandidigust 1802. a Eestimaa riiiitelkonna maapdeva otsus ei
tunnustanud, on siin siiski viited talukoha pdlisele kasutamisdigusele, mis kiill ei olnud
fikseeritud, kuid kui talupoeg talu korralikult pidas, siis ei tohtinud teda talust vélja tOsta.
Samas selline iildist laadi sOnastusest arusaamine vOis muutuda vastavalt maaomaniku
ehk mdisniku suvale.

Liivimaa talurahvaseadus kinnitati keiser Aleksander I poolt 20. veebruaril 1804 a.
Liivimaa talurahvaseaduse progressiivsus seisnes selles, et keelas talupoegi maata miitia
ning kohtuotsuseta talust vilja tosta.®*

Talu peremees sai talu parandatava kasutusdiguse. Talust vilja tdsta sai peremeest ainult
vallakohtu otsuse alusel, mille oli kinnitatud kihelkonnakohus. Peremeest ei voinud vastu
tema tahtmist maast lahutada ja muusse teenistusse panna, keelati talupoegade
miitimine.®

Sarnaselt Eestimaa riilitelkonna maapdeva 1802. a otsusele kinnitas Liivimaa
talurahvaseadus talupoegade valdusdigust nende maa suhtes.®® Eestimaa talurahvaseaduse
kinnitas Vene tsaar Aleksander I 27. augustil 1804. a. Eestimaa talurahvaseadus ei
sdtestanud, et taluperemeest voib talust vélja tdsta ainult kohtuotsusega.67

Eestimaa kubermangus rajanesid talupoegade tsiviildiguslikud vahekorrad pohiliselt
kohalikul tavadigusel. Kehtiva oiguse iildraamides kujunes nn mdisadigus, mis oli
vastavas moisas tegelikult kehtivate normide kogum. Madisadigused eksisteerisid
ildreeglina iileskirjutamata kujul. Vihesed kirjapandud mdisadigused périnevad Pdhja-
Eestist alates 18. sajandi 16pust (Vigala 1789, Adsmie 1790, Roosna-Alliku 1791 ja
Kandle 1801-1804). Nendes véidetavalt pdaris mahukastes talurahvakoodeksites sisaldus
ka tsiviildiguslikke norme. Modisadigused sétestasid niiteks 17. sajandi vakuraamatutega
normeeritud koormised, talupoja tingliku vallasomandidiguse ja diguse pirandada ning

périda taluvaldust ning vallasvara (peale raudvara).®®

% Eesti talurahva ajalugu. I kd. Tallinn, 1992, Ik 597.

% Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 39.

% Eesti talurahva ajalugu. I kd. Tallinn, 1992, Ik 597.

67 Samas, 1k 599-600.

6% Samas, 1k 471-472.
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1.4.3. Eestimaa 1816. a ja Liivimaa 1819. a talurahva vabastamisseadused

1816. ja 1819. aasta talurahvaseadused® kinnitasid mdisnike omandidigust kogu maa,
sealhulgas ka talupoegade kasutuses oleva maa suhtes. Talupojad kiill vabastati isiklikust
soltuvusest, kuid kogu maa kuulutati modisike voi riigi ainuomandiks.

Viljavottes 1816. a koostatud margukirjas Eestimaa talurahva ,,vabastamise” kohta on
kirjeldatud, et ,,/816. aasta seadusega voetakse talupojalt dra selle maatiiki valdamine,
millega ta oli seotud juba mitu sajandit. Selle ajani elatus kogu ta perekond selle maatiiki
saadustest, mille tema oli viinud selle seisukorrani, milles see niiiid on. Sellele maatiikile
on tema kuluga ja palehigis ehitatud ta vilets elamu. Koik tema siidame kiindumused ja
motted on koondunud sellele maatiikile, millest kaugemale ta soovid ei ulatu. Selle
maatiiki kasutamine, mis on kujunenud talle hindamatuks vddrtuseks, oli kindlustatud
talle nii selle isamaa pohikorraga, milles ta on siindinud, kui ka valdamise polisusega,
iihega Vene seadusandluse pohilistest oigustest. Ja selle kasutamise, mis iihelt poolt oli
talle tdiesti hddavajalik aga teiselt poolt oli omandatud koige selgemalt ja vaieldamatul
viisil, kaotab ta vastutasuks sddrese vabaduse eest, mis isegi paberil on selgitatud koige
ebamddrasemal viisil. Niissugusel viisil paljaks riisutud talupoeg, see on: jddnud ilma
oma maast ja majast, peaks kdrvama nii kiilmast ja ndljast kui ka viletsusest; aga
seesama aadel, kes on haaranud endale ainukesed ja piiramatud oigused maale ja
majale, mis olid sellesama talupoja valduses, ulatab talle abistava kde. Talupoja
pddstmiseks sellest tdielikust viletsusest pakub aadel talle tegelikult abiks sellesama
punkti teist mddrust, milles talupoeg orjastatakse lepinguga, mida nimetatakse
vastastikku-vabatahtlikuks.” [...] Eestimaa talupoega voib onnitleda vabaduse asemel
uute koige raskemate ahelate saamise puhul”"*

Loobumine digustest talupoja isikule annab voimaluse sdlmida mdisniku ja taluperemehe
vahel talu kasutuslepingut. Lisaks andis Estima tallorahwa seadmiste § 5 talupojale

~- . .. ~ . 72
Oiguse maad ja muud liitkumata varrandust enesele nduda ja saada.

% Vaata lihemalt: Estima tallorahwa seadmised. Tallinn 1816.; Liiwlandi marahwa sidedus. Tartu, 1820.
"0 Viljavote 1816.a koostatud mirgukirjas Eestimaa talurahva ,,vabastamise” kohta. Eesti NSV ajaloo
lugemik. Tallinn, 1960, 1k 352.

7! Samas, 1k 358.

2 Estima tallorahwa seadmised. Tallinn, 1816.
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Uued seadused deklareerisid, et mdisnikel pole enam oOigust nduda teoorjust
talupoegadelt kui seisuselt, vaid ainult talupoegadele kasutada antud maa eest.”
Taluperemehed hakkasid kasutama maad mdisnikega sOlmitavate rendilepingute alusel.
Seadusega kehtima pandud nn vabalepingu tingimustes jdi mdisniku ja talupoja
vahekorra iiheks pohikiisimuseks maisakoormiste suurus.”*

Seoses mdisate reduktsiooniga 17. sajandi 16pul olid talupojad kogenud, et nende
koormisi mdisa ees reguleerib riik. Nad olid veendunud, et mdisakoormiste suurus peab
olema vastavuses talu tegeliku majandusliku kandevéimega (vakuraamatute siisteem) ja
seda peavad normeerima riigi poolt antud méirused.”

Kuna niiiid oli talupoeg seotud mdisa poolt pakutavate lepingu tingimustega, siis tuleb
neid talude kasutamislepinguid pidada sisuliselt sunduslikeks, kus mdisnik méiras ka
maa kasutamise eest koormised.

Erinevus eramdisate ja kroonumdisate vahel seisnes selles, et kui eramdisates hakkasid
talude rendisuurust reguleerima maisike ja taluperemeeste ,,vastastikkused vabatahtlikud
kokkulepped*, siis kroonumédisates jiid vakuraamatu normid jousse.”®

Seda, et talurahva vabastamisega agraarkiisimus lahendatud pole, mdistsid osa
riigiametnikke veel enne, kui esimesed talupojad Liivimaal priiusesse lasti. 1822. aasta
augustis, moned kuud enne seda, kui vabastati pooled Liivimaa taluperemeestest, kirjutas
viitsekuberner Ludwng von Cube kindralkuberner markii Phlippo Pauluccile, et talurahva
majandusliku laostumise viltimiseks oleks tarvis, et talurendilepingud oleksid reeglina
sO0lmitud sama pikaks ajavahemikuks kui mdisarendilepingud, et talupoegi taludest vilja
tosta voiks ainult kroonupalati loal ja talusid renditaks iiksnes talupoegadele.”’

Koormiste kindlaksméédramine oli iiks suuremaid probleeme, mis tuli keskvoimul
korraldada, et tagada talupoegade vaoshoitus ja rahumeelsus. Kroonumdisates olid talu

koormised vorreldes eramdisatega madalamad.”

3 Eesti talurahva ajalugu. Tallinn, 1992, 1k 609.

™ Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 42.

7 Kahk, J. Talude piriseksostmise aegu. Tallinn, 1993, Ik 15.

7 Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 50.

77 Liti Riiklik Ajalooarhiiv 3-5-927, 1. 10-13. Viidatud: Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks.
Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas 1819-1915. Tartu, 2005, 1k 48.

" Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 47.
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Liivimaa talupojad kippusid sageli talu vahetama. Probleem seisnes selles, et maksud
jaotusid talude vahel ebaiihtlaselt ja selles, et metsavaestes piirkondades tuli talupoegadel
ise osta ehitus- ja kiittepuid. Hoidmaks dra kroonutalupoegade siirdumist eramdisatesse,
tuli taluperemehele kindlustada koormiste tditmise korral eesdigus rendilepingu
uuendamisele. Tuli hea seista selle eest, et riigi tulud ei vidheneks, et talud ei jadks tiihjaks
ning mdisarentnike sissetulek ei langeks.”

Alates 1830. aastate keskpaigast hakkasid talupojad esitama kollektiivseid palvekirju
sooviga iile minna raharendile, jirgneva aastakiimne alguses saavutas see voitlusvorm

juba massilise ulatuse.*

1.4.4. Liivimaa 1849. a ja Eestimaa 1856. a talurahvaseadused — talurahva

piarandatav rendioigus

19. sajandi keskpaigas hakkasid keskvdoimud itha rohkem sekkuma mdisa ja talu suhtesse.
Aastakiimneid vildanud todde kdigus tehti suuremaid voi vdiksemaid muudatusi moisa-
ja taludevahelises maajaotuses. Selle ettevotmise tulemustest soltus nii talude raharendile
tileviimise kui ka péariseksostmise tempo ning kindlalt paika pandud reeglite jdrgi
viiljaarvutatud maa tulukusest nii koormiste suurus kui ka maa rendi- ja ostuhind.®’ 1856.
aasta Eestimaa talurahvaseaduses on sitestatud instituut, mida nimetatakse péritavaks
raha- ehk pollusaagirendiks (Geld — oder Natural-Erbpacht).** ETS puudutab eelpool
nimetatud talurahva parandatavat rendidigust §§ 184-200. Péritava rendilepingu jérgi oli
rentnikul digus tdhtajatult ja pirandatavalt renditalu kasutada. Rendikoha omanikudigus
oli mdisnikul. Igal mdisnikul oli digus tdhtajatut ja parandatavat rendilepingut teha nende
isikutega, kellega mdisnikul oli digus teha ajutisi rendilepinguid. ETSi § 187 sitestas
parandatava rentniku digused — rentnik vOis seadustes lubatud piires ilma segamata igal
viisil oma renditalu harida ja oma kasuks tarvitada. Rentnik v6is maa kuivatamist oma

talus sisse seada. Metsad, mis péritava renditalu maadel kasvavad, olid mdisomaniku

™ Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 49.

%" Samas, 1k 130.

81 Samas, 1k 175.

82 Bestimaa Talurahva seadus. Eesti keelde toimetanud Pits, K. Tallinn, 1901.
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valitseda. Rentnik vdis oma rendidigust edasi anda. Rentniku kohustused olid jargmised
(ETS § 188):

1. rentnik ei tohtinud oma talu hooletusse jitta;

2. metsa asjus pidi rentnik tditma moisniku kéisku;

3. rentnik pidi médratud ajal renti maksma;

4. kui rentniks soovis rendidigust edasi anda, pidi ta endale usaldusviirse ja tooka
asemiku muretsema;

5. renditud kohta ei tohtinud pandiks panna ehk tiikiviisil edasi rentida;

6. rendikoha piires ei tohtinud ta teistele servituuti anda.

M@isnikul, kui parandatava renditalu omanikul, olid jargmised digused (ETS §189):

1. tal oli digus valvata rentniku majapidamise iile, et oleks aegsasti voimalik leida
koha hooletusse jitmise ja laastamise vastu abindusid;

2. modisnik ei voinud vilja rentida neid eesdigusi, mis valitsuse poolt on antud ainult
moisatele ja koikide rendikohtade osas jdid mdisaomanikul koik tema endised
oigused alles, nt maa kaevamise digus;

3. kui rentnik soovis oma talu kohta edasi anda, siis oli mdisnikul talu tagasiostu
Oigus. Kui talu oli vallamaa piirides, siis oli mdisnikul Gigus tagasiostetud
talumaad hiljem vaid rentida v&i talupojale miiiia;

Juhul kui mdisnikul oli vaja pdlisrenditalult maad dra votta, siis vOis ta seda teha vaid
juhul, kui ta polisrentnikule selle eest tasu maksis. Kui mdisnik leidis, et talu peetakse
hooletult ja see leidis kohtus kinnitust, siis v0is ta nduda, et kohus rentnikku sunniks
kahjulikku ehk hooletut teguviisi 1dpetama voi kohtu poolt midratud kautsjoni maksma.
Kautsjon maksti rentnikule tagasi ainult kohtuotsusega. Kui rentnikul polnud vdimalik
kautsjonit maksta, siis sai rentniku kodige lihem périja rendikoha digused endale, kui ta
kautsjoni maksis. Kui kautsjonit ei makstud, siis pidi rentnik endale usaldusviirse
asemiku leidma, kelle vastuvotmise iile otsustas kihelkonnakohus. Moisnik sai renditalu
tagasi, kui rentnik endale asemikku ei leidnud kahe aasta jooksul.

Kui mdisniku arvamuse kohaselt oli talu védrtus hooletuse tdttu vdhenenud, siis vois
moisnik kohtult nduda, et renditalu antaks kohe iile rentniku périjale. Kui rentnik
lepingus maéaératud ajal renti dra ei maksnud, siis anti talle veel 30 pideva rendi

maksmiseks. Kui kohus tuvastas, et rentniku hooletuse tottu on moisnikule tekkinud
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kahju, siis oli rentnik kohustatud selle kahju hiivitama. Lisaks pidi rentnik pool protsenti
volgnevast rendist mdisaomaniku kasuks trahvi maksma.

Eestimaal kehtinud agraarseadusandlus sisaldas nii mdisnikele talu tagasiostu digust kui
ka talu senisele rentnikule kuuluvat ostueesdigust. Koigepealt oli ETS § 209 jargi
moisnikul tema piirkonnas asuva talukoha miitimisel, st edasivodrandamisel tagasiostu
oigus. Siiski vdis mdisnik selle diguse teostamise korral talumaad kasutada vaid seaduses
sdtestatud viisil, st rentides voi uuesti miilies seda talukogukonna liikmetele. Teiseks
kuulus talu senisele rentnikule talumaa miitimise korral ostueesdigus. Nimetatud
ostueesOigus ei tulenenud talurahvaseadustest, vaid keisri poolt 1866. a kinnitatud
maidrusest taludest lahkuvate rentnikele kahjutasu maksmisest. Nimetatud médruse § 6
sdtestas, et talurentnikul on koige teiste tahtjatega vorreldes oma renditud koha
omandamiseks ostueesdigus. Mdisnik pidi rentnikule teada andma vihemalt 9 kuud enne
miiiimist ostuhinna ja miiligi tingimused. Kui rentnik soovis talu osta, pidi ta maksma
kiisiraha ja slmima miiiigilepingu.®®

Liivimaa talurahvaseadus®® kinnitati keiser Nikolai I poolt 9. juulil 1849. a ning see
joustus 20 novembril 1850. a. Viidatud seadus sillutas eramdisates teed raharendi
ulatuslikumaks levikuks.*> LTSis ei ole pdlisrendi ega pirandatava rendi mdistet.
Talumaa ehk orjusemaa rendile andmise kohta sitestab LTS § 120, et orjusemaad ei voi
edaspidi igaveseks ajaks (polvest pdlveni) rendile anda. LTS § 122 kohaselt vdis orjuse
maatiikke rendile anda vaid méératud tdhtajaks, mis ei tohtinud olla iile viiekiimne aasta.
Seega vdimaldas seadus rendilepingut sdlmida ainult kahe pdlve peale, kolmas pidi juba
uue lepingu sOlmima. Samas sdtestas LTS § 126 1dige b, et talupojal on pérast tema
rendiaja 16ppu ja rendikoha uue rendileandmise juures Oigus endale nduda eesdigust
koikide teiste kohatahtjate seas iihevorra pakutud hinna eest. Tulenevalt kirjeldatud
sdtetest voib jareldada, et kuigi otsesonu pdlisrendisuhet LTS ei sédtestanud, siis asjaolude
kokkulangemisel vois talumaa rendisuhe kujuneda pdlisrendilaadseks digussuhteks, kuna
oli kindlustatud périja eesdigus nduda rendilepingu sdlmimist. LTSis raharenti

puudutavates sitetes (§§ 187-195) on regulatsioone juhuks, kui talumaa rendileping oli

% Haljas, S. Talude vaba omandamine ja voorandamine Eestimaa ja Liivimaa Kubermangus. Magistritoo.
2007, 1k 31-32.

% Liivi kubermangu talurahva seadus. E. Jakobi tdlge. Viljandi, 1899.

% Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 177.
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tehtud pika aja peale. Kuigi LTS §§ 187-195 on pealkirjastatud raharendina, siis on
Riigikohus asunud seisukohale, et konealused paragrahvid kédivad pidrandatavate
rendilepingute kohta.®® Niiteks on §-s 188 reguleeritud juhtu, kus mdisnikul puudus
oigus pikaajalist rendilepingut iiles delda pohjusel, et rentnik ei ole renti dra maksnud.
M@isnikul oli vaid digus nduda kohtu kaudu rentniku vara arvelt vola tasumist. Kui
pikaajaline rentnik jéttis liksteise jdrele kaks korda renditasu maksmata, siis oli mdisnikul
oigus rendileping 10petada ja kohtu abil rentnik kohalt vélja ajada (LTS § 189). Samas
satestas LTS § 190, et kui viljaaetaval rentnikul oli périja, kes tasus vola, siis oli périjal
Oigus nouda, et rendilepingu digused temale iile antakse. Samas ei voinud LTS §-i 192
kohaselt véljaaetud rentniku pirijat sundida rendilepingut vastu votma. LTS § 195 ei
voimaldanud rentnikul teisele isikule renditalu vilja rentida ilma m&isniku loata.

Kui ETS reguleeris pdlisrentniku ja maaomaniku suhteid kiillaltki detailselt, siis LTS ei
sisalda sarnast regulatsiooni. Kui vaadelda normide sisu, siis oli pikaajaline rentnik ka
LTSi alusel piisavalt kaitstud, et vodimaldaks sisuliselt lugeda neid lepinguid
polisrendilepingutega sarnasteks. Sellist jireldust kinnitab ka fakt, et BESi § 4131, mis
reguleerib polisrendisuhet on lisatud jirgmine méirkus: polisrendi lepingud on Liivimaa
talurahvaseaduse § 112, § 187 ja Eestimaa talurahvaseaduse § 184.

Eestimaa ja Liivimaa maakiisimuse erinevus seisnes peamiselt selles, et Liivimaal sooviti
minna iile raharendile, mis omakorda seadis voimalused talude périseksostmiseks.

Juba 1842. a talurahvaseaduste projektis astub G. J. Buddenbrock vilja kavatsuste vastu
viia talupojad iile pdlisrendile, sest sel puhul oleks kiill kaitstud taluperemeeste, kuid
kahjustatud sulaste huvid. Ta leidis, et digem oleks muuta talupojad maaomanikeks,
kusjuures talupoegade ostetud maa hind médratakse kindaks vakuraamatute j'airgi.87

LTSis sdtestatud raharendi néol oli siiski tegemist iildjuhul lithiajalise rendiga, millele
viitab ka rentnike ro6vmajandamine. Rendile voetud talu pollumaa kiilvati maksimaalselt
lina tdis, millega maa vilja kurnati. Mdne aasta pdrast jatkati sarnaselt juba uues

renditalus. Selle vastu kehtestati moisas kord, mis keelas renditalus lina kasvatada

% Eesti Vabariigi Riigikohus tsiviil osakonna 16.10.1920 otsus. 1920. aasta Riigikohtu otsused. Tartu,
1921, 1k 27-28.

87 Riiklik Ajaloo Keskarhiiv Leningradis, f. 384, n.3 s 4, 1. 3, 5,18. Viidatud: Kahk, J. Murrangulised
neljakiimnendad. Tallinn, 1978, 1k 159-160.
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suuremal pinnal kui rukkist. Méargitud on koguni viljapuuaedade maharaiumist, et
linakasvatuseks ruumi teha.®®

Viidatud rodvmajandamist aitasid viltida just pikaajalised rendissuhted voi talude
pariseksostmine. Kuna raharent andis soodsad voimalused talude viljaostmiseks ja
polisrent sidus talupoja pdlise kasutamisdigusega, siis hoogustus Louna-Eestis vorreldes
PGhja-Eestiga talumaade piriseksostmine.® Imselt olid talumaade pdlisrendile andmise
voimalused Eestimaal ka iiheks p6hjusek590, miks Eestimaal vorreldes Liivimaaga hakati
talusid hiljem vélja ostma.

Louna-Eestis miiiidi aastail 1867-1882 umbes pool kogu talumaast. 1898. aastaks oli
Louna-Eestis talumaast ostetud 86,4%. Pohja-Eestis oli 1881. aasta 16puni ostetud ainult
11,6% talurendimaast ja 1897. aasta 16puks 50,4%.%"

Uheks pohjuseks, miks Eesti alal polisrendisuhted mdisnike ja talupoegade vahel jiid
suhteliselt liihiajaliseks, oli ka asjaolu, et talurahva kddrimised ldksid niivord hoogu, et
olukorra stabiliseerimise eesméarki silmas pidades voimaldati talupojal talumaa
véljaostmine.

Talurahvaseadused ei reguleerinud kroonutalusid, kuid kuna kroonutalusid anti samuti
kasutada pirandatava kasutusdiguse alusel, siis leiab lithidalt késitlemist ka
kroonutaludega seonduv. Oigus kroonuvaldusest talumaad vilja osta anti eksperimendi
korras riigivarade ministri otsusega 25. novembrist 1859.”? Kroonutalude miiiligi eesmirk
oli kiirendada riigi sissetulekuid. Kroonumdisate talumaa miiiigi vastasseisjad pidasid
paremaks kindlustada Vene eeskujul talude pdlisrendidigus ja normaliseerida rendi
suurust, jatta rendi suurus samale tasemele teatava aja véltel ning jaotada talupoegadele

nende vabadusdigust kinnitavad reguleerimisaktid.”

88 Kitzberg, A. Uhe vana »tuuletallaja” noorpdlve milestused. Tallinn, 1993, Ik 113. Viidatud: Laur, M.,
Pirsko, P. ,,Eestkostest vabanemine. Agraarsuhetest Eestis 18.-19. sajandil.” - Eesti Ajalooarhiivi
Toimetised, Tartu, 1998, nr 3(10), 1k 187.

8 Talude pariseksostmise kohta vaata ldhemalt: Laur, M., Pirsko, P. , Eestkostest vabanemine.
Agraarsuhetest Eestis 18.-19. sajandil®. - Eesti Ajalooarhiivi Toimetised, Tartu, 1998, nr 3(10), 1k 186.
% Peamiseks pShjuseks peavad ajaloolased asjaolu, et Eestimaa talupojad olid vorreldes Liivimaa
talupoegadega oluliselt vaesemad, kuna maa viljakus oli madalam.

°! Eesti NSV ajalugu. II kd. Tallinn, 1963, 1k 70.

% Muepuna, A. K Banpocy o passurtuu kanuranusma. Ct 184. Viidatud: Lust, K. Périsorjast
piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas 1819-1915. Tartu,
2005, 1k 138.

% Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 139.
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Tsaarivalitsuse seadusega’ loodi 1869. a samuti kruntrendidigus” ja see seadus
reguleeris ainult siinsete riigi- ehk kroonumdisate maadel elanud talupoegade
(kroonutalupoegade) rendisuhteid riigi kui maaomanikuga, kuid see kadus juba 1886.
aasta seadusega%, mis voimaldas renditud maid vilja osta. Talumaade miiiik andis riigile
suuremat sissetulekut vorreldes renditasuga, mistottu pikaajalisest rendisuhtest loobuti.

1889. aasta 12. juuni seadusega muudeti koonutalude véljaostmine talupoegadele
kohustuslikuks.”” Liivimaa kubermangule miiratud aastane viljaostusumma (251 777
rubla) jagati talude vahel vastavalt neilt seni ndutud obrokimaksu suurusele ja see tuli
tasuda regulaarsete osamaksetena iihesuurustes osades 44 aasta jooksul.”

Kroonutalude pdlisrendisuhete iimbervormistamine viljaostmiseks andis tduke Vene

tsaaririigi kiire vajadus riigi sissetulekute suurendamiseks.

1.5. Kruntrendi ja polisrendi regulatsioon Balti eraseaduses

1.5.1. Kruntrendi ja polisrendi paiknemine BESi struktuuris

Balti eraseadus ehk Provintsiaalseadustiku III koitele kirjutas Aleksander II alla 12.
novembril 1864. a ning see joustus 1. juulist 1865. a. BES kehtis Eestimaa ja Liivimaa
kubermangu territooriumil ning Eesti Vabariigi eradiguse allikana 31. detsembrini
1940.”

BES jagunes Liivimaa ja Eestimaa maadiguseks, Liivimaa ja Eestimaa linnadiguseks,
Kuramaa oiguseks ja Narva linnadiguseks. BES reguleeris Gigussuhteid seisuslikul

printsiibil, eristades niiteks aadlike, linnaelanike, talupoegade, Liivimaa mitteaadlikest

% Vene Seaduste tiielik kogu 10.03.1869.a. Seadus nr 46833. Viidatud: Lust, K. Pirisorjast
pariskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas 1819-1915. Tartu,
2005, 1k 140.

% Siin oleks digem rikida pdlisrendist, kuna tegemist oli pdllumajandusmaa pérandatava rendidigusega.
% Vene Seaduste tiielik kogu 15.07.1886. a. Seadus nr 3807. Viidatud: Lust, K. Pirisorjast
pariskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas 1819-1915. Tartu,
2005, 1k 140.

7 Vene Seaduste tiielik kogu 15.07.1886. a. Seadus nr 3807. Viidatud: Lust, K. Pirisorjast
piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas 1819-1915. Tartu,
2005, 1k 140.

% Lust, K. Pirisorjast piriskohaomanikuks. Talurahva emantsipatsioon eestikeelse Liivimaa kroonukiilas
1819-1915. Tartu, 2005, 1k 140.

% Anepaio, T. ,,Tuntud ja tundmatu seadustik: Balti eraseaduse viljaanded*. - Opetatud Eesti Seltsi
aastaraamat 1994-1999, Tartu, 2002, 1k 303-304.
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maavaimulke, samuti juutide, saksa rahvusest kolonistidest talupoegade jt
digussuhteid.'®

BES ilmus triikkis 1864. a vene ja saksa keeles, kusjuures modlemad keeled loeti
autentseteks. Hiljem selgus, et saksa- ja venekeelses tekstis on erinevusi. Sellepdrast
otsustati senati 20. detsembri 1870. a ukaasiga, et voimalikkude lahkuminekute korral
tuleb aluseks votta venekeelne tekst.'"!

Lihtudes eelnevast on BESi uurimisel antud t60s aluseks voetud venekeelne tekst ja seda
koos V. Bukovski kommentaaridega, kuna nimetatud viljaannet voib pidada koige
pohjalikumaks.

Enne BESi joustumist valitses Eesti maa-alal tsiviildiguses ddrmine partikularism. BESi
eelndu koostaja F. G. von Bunge pidi selle koostamisel kasutama kehtivat digust, mis
suures osas baseerus Rooma oigusel. Kruntrendi ja podlisrendi Oigus, olles arenenud
omapirase keskaegse iihiskonna elutarvidusest, ei arenenud vélja loogiliselt iihtlaseks
oigusinstituudiks, mis oleks kokku sobinud Rooma o&igusest pirinevate asjadiguse

pohimdotetega. 102

T. Griinthal leiab, et kahtlemata on kruntrendi- ehk obrokidigus oma
juriidilise konstruktsiooni poolest iiks vaieldavamaid ning segasemaid probleeme BESi
asjadiguslikus osas.'” Suurimaks segadust tekitavaks asjaoluks oli jagatud omandidiguse
opetus. BES § 924 siitestab, et kui iihele isikule kuulub Gigus asja olemusele, teisele aga
koos oOigusega asja olemusele kuulub ka 0Oigus asja kasutamiseks, loetakse omand
jagatuks ning esimest nimetatakse otseseks omanikuks, teine on aga kasutaja
omanikudigustes.

Jagatud omand tdhendab, et isikule, kelle kasuks on omand jagatud, kuuluvad kdik
Oigused kinnisvara omamisel, mis kuuluvad omanikule selles ulatuses, et Odiguse

teostamine ei halvendaks vara olemust ning tingimusel, et kasutaja kannab koik varaga

seotud koormised. Otsesele omanikule kuulub aga digus kinnisvara olemusele.'®*

19 Anepaio, T. ,,1920. aasta pohiseaduse moju Eesti eradiguse arengule®. - Acta Historica Tallinnensia,
2002. Nr 6, 1k 57.

"% Eesti Rahva Ajalugu. III kd. Varajasem Vene aega Eestis. Tartu, 1935, 1k 1569.

102 Griinthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes®. - Oigus 1931,
1k 359.

1% Samas, Ik 358.

194 Cpoy rparkmaHCKiX y3aKkoHeHHH ryGeprnmii [IpuGantuiickux : ¢ npogomkennem 1912-1914 rr. u ¢
pa3bscHeHMsIMH : B 2 ToMax. B. BykoBckwii. Pura, 1914, ¢ 406.
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Kruntrendidigus asub BESis asjadiguste all ja polisrendidigus on paigutatud ndude-
Giguste alla. Oiguskirjanduses kisitletakse kruntrendi- ja podlisrendidigust kui

omapdraseid piiratud asjadigusi ning neid vaadeldakse kirjanduses koos.

1.5.2. Kruntrendi (obrokioiguse) regulatsioon BESis

BESis reguleerivad kruntrenti §§ 1324-1334. BES § 1324 sitestab kruntrendi mdiste -
kruntrent ehk périlik obrokidigus on suhe, mille alusel omaniku maatiikk (kinnisvara) on
antud omaniku poolt parilikuks ja tdhtajatuks kasutamiseks teisele isikule iga-aastase
kruntrendi (obroki) tasu eest. BESis on mérkusena kirjas, et kui leping sdolmitakse vaid
teatud ajaks, mille 16pus tohib omanik kruntrendi iiles 6elda voi uusi tingumusi seada, siis
ei ole tegemist kruntrendiga vaid {iiiri- v6i rendisuhtega.

BES § 1325 sitestab, et kruntrentnikul on kasutusdigus krundi osas ja seoses sellega
kuuluvad talle ka kdik BES §-s 947 sitestatud digused. Omaniku Oigustes kasutaja
ildodigustesse kuuluvad:

1. kinnisasja eseme valdus- ja kasutusdigus sona laiemas tdhenduses omanikuga
vordsetel tingimustel selles ulatuses, et see ei kahjustaks kinnisasja seisukorda;

2. omanikuga vordsetel tingimustel kinnisasja kaitsedigus ehk vdimalikult suurema
hulka kaitseabinduete kasutamine vara kaitseks kolmandate isikute eest ning
hagide kohtusse esitamise digus.

Obrokidigus annab rentnikule laialdased digused obrokikrundi kasutamise osas ilma
omaniku sekkumiseta. Ainuke piirang on see, et ta ei tohi kahjustada kinnisasja, st
vihendada kinnistu védrtust. Kruntrentnik ei tohi teha midagi, mis kahjustab kinnisasja,
kuid ta voib teha koike, mis tdstab kinnisasja viirtust. Kruntrentnik omandab lisaks
obrokidigusele diguse loodusviljadele, peitvarale, kinnistu paraldistele ning kasutab koiki
maaga seotud Oigusi, mis on seadusega tunnustatud maaga lahutamatuteks ning
olulisteks. Kruntrentnikule kuuluvad ka koik veega seotud Oigused nii, nagu ka krundi
omanikule, kui lepingus ei ole kokku lepitud teisiti. Kruntrentnikul on digus pantida oma
obrokidigust koos sellel kinnistul paikneva ehitisega. Kuna pantimisdigusega ei 1ope

pantija omandidigus, vOib ta obrokidiguse koos panditud ehitisega kolmandale isikule
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miiiia. Teisest kiiljest, panditud asja vdodrandamisega ilma isiku, kelle kasuks asi on
panditud, ndusolekuta, sidilib pandidigus tdielikult ning nimetatud isikul on digus nduda
panditud asja vilja vaatamata sellele, kas see on kolmandale isikule ldinud iile vO1 mitte.
Kruntrentnikul puudub aga digus kruntrendidiguse ositi vodrandamiseks krundi omaniku
tahte vastaselt, kuna obrokidigusest tulenevate diguste ja kohustuste jagamine ei ole
seadusega lubatud, kui sellele ei ole omanik ndusolekut andnud.'®

BES § 1326 kohaselt ei ole kruntrentniku digus ajaliselt piiratud ning selle tottu on see
Oigus pdritav. BESi kommentaaride kohaselt peab olema iga obrokidiguse iileminek
parijale mirgitud kinnistusraamatusse, sest vastasel juhul jddvad périjad asjadigusest
ilma. Kommentaarides selgitatakse, et obrokidiguse parilikkus ei tdhenda krundi parimist,
kuna périmisega ldheb kruntrentnikule iile vaid osa omandidigustest — obrokidigus — ning
see ei saa olla omandatud aegumise teel. 106

Kurntrendidiguse omandamise kohta aegumise teel on hilisem Eesti diguskirjandus ja
kohtupraktika asunud teisele seisukohale. I. Tjutrjumov on 1935. a ,,Oiguses* analiiiisides
kiisimust, kas on vdimalik aegumise teel omandada kruntrendi (obroki) digust, joudnud
jareldusele, et nimetatud kiisimusele tuleb vastata jaatavalt, seda tulenevalt nii Rooma
diguse allikate kui ka kruntrendi diguse olemuse analiiisist.'"’

Riigikohtu tsiviil-osakonna 15.12.1937. a otsuses on samuti analiiiisitud kiisimust, et kui
isik on heas usus ja vastuvaidlemata vallanud kinnisvara rohkem kui 10 aastat, kas tal on
Oigus nouda omandidiguse tunnustamist kinnisvarale igamisvalduse (usucapio) alusel.
Riigikohus arutles jargmiselt: asja omanikuks loetakse kinnisvara suhtes ainult seda
isikut, kes sellekohaselt on dra tihendatud kinnistusraamatutes.'®  Osa
voorandamislepinguid aga jddb monesugustel pOhjustel kinnistusraamatusse kandmata
olgugi, et kinnisasi on uue omandaja valduses. Selleks, et korvaldada vastuolu
kinnistusraamatu ja tegeliku elu vahel, voib uus omandaja pirast teatava aja méodumist
ja muude seaduses loendatud tingimuste juures saavutada omandidiguse tema valduses

olevale kinnisasjale. Samuti nagu omandidiguse iileandmise aktid, tuleb ka obrokidiguse

19 Cpox rpaxmaHCKuX y3aKoHeHuit ryGeprumii [IpubanTuiickux : ¢ npogomkenuem 1912-1914 r.r. u ¢
pa3bsicHeHUsIMH : B 2 ToMax. B. Bykosckuil. Pura, 1914, ¢ 535-536.

"% Samas, 1k 537.

"7 Tjutrjumov, L. ,,Pdliskruntrendi iguse omandamise aegumise teel. - Oigus 1935, 1k 1-7.

198 Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviil-osakonna 15.12.1937 otsus. Riigikohtu 1937. a otsused. Tallinn, 1939,
1k 52.
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voorandamise tehingud dra mirkida kinnistusraamatus. Kuni selle teostamiseni loetakse
obrokidiguse valdajaks endine valdaja. Tekib sama olukord nagu omandidiguse puhul.
Obrokikrundi tdeline valdaja, kes omal ajal jdttis kande tegemise hooletusse, ei saa aja
moddudes sundida endist valdajat, et viimane oma ndusoleku annaks obrokidiguse
voorandamise lepingu kinnistamiseks. Kuna obrokidigus kuulub ndndanimetatud jagatud
omandidiguse hulka ja obrokipidaja on niihidsti obrokiobjektiks oleva kinnisvara valdaja
kui ka selle kasutaja ja kaitseja kdige laiemas mottes, nagu omanik ise, siis kerkib
kiisimus, kes omanikest jagatud omandidiguse juures voib tarvitusele votta igamisvalduse
instituuti, kas otsene omanik (dominus directus) voi kasutamisomanik (dominus utilis)?
Otsene omanik ei vOi igamisvaldaja olla. Temal puudub selleks valdus, mis on
obrokipidaja kides. Viimast jille, obrokipidajat, ei tunnista senine kohtupraktika
igamisvaldajaks, vaid peab selleks ainult asja omanikku, kes kasutab oma Oigust
jagamatult. Seniseks kohtupraktika lauseks on BES § 1309, mis méirab, et iihtegi
maakoormist ei saa omandada igamisvalduse teel. Siinjuures peab tdhendama, et
maakoormis (Reallast) on vaid obrokidiguse kohustuslik kiilg, kuna oiguslik kiilg,
obrokikrundi valdamise ja kasutamise igus ei tarvitse sellega tihenduses olla. Riigikohus
leidis, et igamisvaldus avaldab moju ikkagi ainult niipalju ja selles ulatuses, nagu seda
nditab tema aluseks olev tehing (fitulus). Ka obrokivaldaja ei saa igamisvalduse alusel
oma Oiguse ja nime sissekandmist kinnistusraamatusse nduda ja teostada suuremal
maédral, kui kasutamisomanik (dominus utilz's).109

Riigikohus leidis, et obrokipidaja on asja valdaja ja ta voib oma Giguse kaitseks kasutada
igamisvalduse instituuti. Nimelt on obrokidigus on nii ldhedane tidielikule
omandidigusele, et asja obrokile andmine sarnaneb selle voorandamisega. Oigused, mis
otsesele omanikule alles jddvad, on Oieti Oigused vOOrale asjale. Suurim Oigus, mis
otsesele omanikul jddb, on digus jdlle oma asja tdisomanikuks tagasi saada, kui 16ppevad
kasutamisomaniku digused. Obrokidigus on aga ajalt piiramatu, jaddav ja jarelikult lootus
tema 10ppemisele ei vOi enam arvesse tulla, kui otsese omaniku digus. Siinjuures on veel
huvitav dra mirkida seda, et moned kohtud ja kommentaatorid BES § 1329, 567 alusel

loevad obrokipidajat obrokikrundi tdielikuks omanikuks, niipea kui ta sinna on ehitanud

19 Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviil-osakonna 15.12.1937 otsus. Riigikohtu 1937. a otsused. Tallinn, 1939,
1k 53.
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hoone (Bukovski kommentaar BES § 1329 ja 1676 juurde). Kohtukoda tunnistab oma
otsuses, et BESis ei ole sonaselget keeldu kruntrendidiguse saavutamiseks igamise teel,
kuid leiab ja tuletab seda keeldu BES § 1327 mdttest. Sellist jédreldust ei pidanud
Riigikohus 0igeks, kuna Kohtukoda peab liiga tdhtsaks neid Oigusi, mis jddvad alles
otsesele omanikule, nagu obrokimaksu saamise 0igus, ostueesdigus, kinnisvara
koormamise keeld ja digus dra miiiia obrokile antud kinnisvara. Need digused voivad
kuuluda ka mitteomanikule ja ei vihenda ega halva sugugi obrokipidaja valdust.'"
Eelneva analiitisi pohjal joudis Riigikohus jareldusele, et kruntrentnikul on digus nouda
kruntrendidiguse tunnustamist kinnisvarale igamisvalduse alusel olukorras, kus
obrokidiguse vodrandamise kohta pole tehtud kannet Kkinnistusraamatusse ning
obrokidiguse eelmine omanik ei anna ndusolekut obrokidiguse kinnistamiseks tegelikule
obrokidiguse valdajale. Nimetatud seisukohaga tuleb ndustuda ning seetdttu ei saa
toetada V. Bukovski esitatud arvamusega, et obrokidigus ei saa olla omandatud aegumise
teel.

BES § 1327 sitestab, et kui kruntrentnik tahab miitia oma kruntrendidigust, siis peab ta
sellest kruntrendile andjat teavitama. Kruntrendile andja ei tohi miiiiki takistada, tal on
aga miiiigi korral ostueesdigus, mida peab kasutama kahe kuu jooksul. BESi §-s 1327
ettendhtud obrokidiguse voorandamine ei ole kinnistu vodrandamine, sest rentnikul on
Oigus vodrandada vaid oma diguste osa — kasutus- ja valldusf)igus.111

Riigikohtu tsiviil-osakonna 23.04.1925. a otsuses on analiiisitud kiisimust, kas
kaasomanikul (kruntrendi kaaspidaja) on ostueesdigus mottelise osa miitimise korral
isikule, kes kaasomanikkude hulka ei kuulu v6i muul alusel eesdigustatud ei ole.
Riigikohus leidis, et kuna kruntrendipidajal on oma huvide kaitsmise suhtes samad
oigused, kui igal omanikul, siis on ka kruntrendi kaaspidajatel samad oOigused kui
kinnisvara kaasomanikkudel, ja iihes sellega kaasomaniku mottelise osa ostueesdigus

selle osa miitimise korral isikule, kes kaasomanikkude hulka ei kuulu.''?

"% Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviil-osakonna 15.12.1937 otsus. Riigikohtu 1937. a otsused. Tallinn, 1939,
1k 54.

"' CBox rpaxaHCKuX y3aKoHeHuit ryGeprumii [IpubanTuiickux : ¢ mpogomkenuem 1912-1914 r.r. u ¢
pa3bsicHeHUsMH : B 2 Tomax. B. Bykosckuil. Pura, 1914, ¢ 537.

"2 Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviil-osakonna 23.04.1925 otsus. 1925. aasta Riigikohtu otsused. Tartu,
1925, 1k 133.
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Kruntrendile andjal on kruntrendi miiiigi korral ostueesdigus, mida ta peab kasutama
kahe kuu jooksul. V. Bukovski arvates ei nde BES ette sanktsioone juhuks, kui miiiik
toimub ilma omanikku teavitamata. Mdiédravaks saab siin see, kas leping on
kinnistusraamatusse kantud voi mitte. Kui leping on juba kinnistusraamatusse kantud, siis
ostja sellega omandab asjadiguse ning omanik kaotab oma ostueesdiguse kuna see on
vaid tema isiklik Oigus. Omanikule jddb vaid hagi esitamise vdimalus kahju
hiivitamiseks.'"?

BES § 1327 tolgendamise osas on Riigikohtu tsiviil-osakonna 10.12.1925. a lahendis
asunud teistsugusele seisukohale kui V. Bukovski. Viitatud kaasuse pohikiisimus oli, kas
obrokikrundi omanik (dominus directus) on digustatud oma BESi §-s 1327 ettendhtud
ostueesOigust teostama sel juhul, kui obrokidigus on juba kinnistatud uue ostja nimele,
ning selleks otstarbeks kinnistamise tithistamist ndudma? Riigikohtu joudis jdreldusele, et
obrokile andja voib nduda kinnistamise tiihistamist.'"*

Riigikohtu seisukohaga tuleb ndustuda, kuna kruntrendidigus jdtab kinnisasja omanikule
lisna piiratud Oigused ning {iheks oiguseks on Oigus teostada ostueesdigust
kruntrendidiguse vodrandamise korral, mis omakorda on ka iiks vihestest voimalustest
kinnisasja omanikul saada kruntrendi Oigus endale. Seetdttu on igati pdhjendatud
kinnisasja omaniku digus nduda kinnistamise tiithistamist olukorras, kus obrokidigus on
kinnistatud uue ostja nimele ilma, et kinnisasja omanik oleks saanud teostada
ostueesoigust.

BES ei rddgi sellest, kas avalikul oksjonil miiiigi korral on omanikul véimalus teostada
ostueesOigust. V. Bukovski leiab, et analoogiat kasutades voib eeldada, et mingeid
piiranguid selleks pole, kuna ka volausaldajate huvid ei saa kahjustatud. Seaduse motte
kohaselt on ostueesdiguse teostamine omaniku jaoks uue diguse omandamine, mitte vana
(omandi-) Giguse sdilimine. Kui omanik ei ole ettendhtud tidhtajal oma ostueesdigust
kasutanud ega avaldanud selleks soovi, loetakse, et kruntrendidigus ldks uuele omanikule

iile kinnisasja omaniku vaikival ndusolekul.'"”
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BESi § 1328 sitestab, et iga kruntrendidiguse voorandamine tuleb kanda kruntrendile
andja poolt kinnistusraamatusse kruntrendi saaja nimele. Obrokidiguse vodrandamiseks
voi selle iileminekuks kolmandale isikule ei ole vaja omaniku luba ega ndusolekut.
Kruntrentnik peab vaid teavitama omanikku eeldatavast vOorandamisest ning selle
eesmirgiks on anda omanikule voimalus teostada oma ostueesdigust.' '

BES §-i 1329 kohaselt ei tohi kruntrentnik ilma kruntrendile andja ndusolekuta koormata
kinnisasja ei servituutidega, hiipoteekidega ega teiste koormistega. Kruntrentnik tohib
koormata obrokidigust hiipoteegi ja muude koormistega oma dranigemisel.
Kommentaaride kohaselt ei vilista viidatud paragrahv vdimalust pantida obrokidigust
ning voOlausaldajatel on digus poOodrata tditmine obrokidigusele ja miitia see avalikul
oksjonil maha. Teisest kiiljest, kruntrentnik voib omaniku ndusolekul koormata kinnistu
hiipoteegiga ning sellisel juhul vdlausaldajad véivad miitia kinnistu avalikul oksjonil,
kuid kindlasti sellise tingimusega, et kdorgeimat hinda pakkunud ostja omandab kinnistu
kruntrendidiguseta. Kui kinnistul olevad ehitised ei olnud kruntrentniku poolt piistitatud,
ei tohi kruntrentnik neid ilma omaniku ndusolekuta lammutada, kuna see oleks omandi
kahjustamine. Krundi lahutamatu osana ei saa kruntrentnik selliseid ehitisi ka pantida ega
koormata neid servituudiga kinnisasjast eraldi, mis aga ei takista ilma omaniku
ndusolekuta pantida oma obrokidigust. Volausaldajate kollisioonil peab tegema vahet
vOlausaldajate, kelle kasuks on seatud hiipoteek kinnistule koos ehitistega, ning
volausaldajate, kelle kasuks on panditud obrokidigus ning sellega seotud ehitis, vahel.'"”
BESi § 1330 kohaselt on kruntrentnik kohustatud tasuma kindlaks méiératud tasu ehk
kruntrenti kindlaksmidratud tdhtaegadel. Kui kruntrentnik on jidtnud kolmel iiksteisele
jargneval aastal tasu maksmata voib omanik nduda obrokidiguse miiiiki avalikul oksjonil.
Kuigi seadus ridédgib obrokikinnistu miiligist avalikust oksjonist, on siiski tegemist
obrokidiguse miiiigiga. Teistsugune tdlgendamine viiks jarelduseni, et omanik, kes nduab
miiiiki obrokikinnistuga seotud volgnevuste tottu, jadks omandidigusest ilma. Paremat

hinda pakkunud ostja vOtab koik endise kruntrentniku volgnevused enda kanda.
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Konealuse sitte eesmérk on vabastada kinnisasja omaniku noudel teda kruntrentnikust,
kes pole majanduslikult usaldatav.''®
Kuna obrokidiguse ja polisrendi puhul ldheb kinnistu tdhtajatult voi vidga pikaks ajaks
krunt- voi polisrentniku valdusse ja kasutusse, on igati diglane, et rentnikud kannavad
koik kinnistul lasuvad maksud ja koormised.'"’
Tulenevalt BES1 §-st 1333 ei saa obroki summat muuta muidu, kui ainult vastastikusel
kokkuleppel, seega ei saa omanik seda tosta ka kruntrentniku vahetuse korra, kui mitte
kruntrendidiguse seadmisel pole selgesti teisiti kokku lepitud.
Tulenevalt eelnevast saab BESis sitestatud kruntrendi olulisteks tingimusteks lugeda
jargmisi asjaolusid:
1. pdrilik kinnisasja kasutusse andmise suhe, mille eest tuleb iildjuhul maksta renti;
2. kruntrendiga koormatud maatiikk on kas hoonestatud vO1 ette nédhtud
hoonestamiseks;
3. kruntrendi miiiigi korral on kinnisasja omanikul ostueesdigus kahe kuu jooksul;
4. kui kruntrentnik ei tasu renti, pannakse kruntrent oksjonile ning kruntrendi volad
ldhevad iile uuele kruntrendi omandajale;
5. kruntrentnik ei voi kinnisasja viirtust vihendada;
6. kruntrentnik saab ilma kinnisasja omaniku loata pantida vaid kruntrenti, mitte
kinnisasja;
7. kruntrendi tasu ei saa kinnisasja omanik iihepoolselt muuta, kui ei ole kokku

lepitud teisiti.

1.5.3. Polisrendi regulatsioon BES-is

Polisrenti reguleerivad BES-is paragrahvid 4131-4154. BESi § 4131 sitestab
polisrendidiguse mdiste - pdlisrendidigus on suhe, mille alusel viljakandev kinnisvara on
antud omaniku poolt kasutada teisele isikule (pdlisrentnikule) iga-aastase maatiiki

tulukusele vastava tasu eest, kas igaveseks voOi teatud pdlvede kestvuseks. BESis on
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viidatud paragrahvi all mirkus, et polisrendi lepingud on Liivimaa talurahvaseaduse §
112, § 187 ja Eestimaa talurahvaseadustes § 184.

Polisrendi all moeldakse BESis périlikku ja voorandatavat asjadigust kasutada
viljakandvat kinnisvara, mis antakse teatud isikule kasutusse tdhtajatult voi teatud arvu
poOlvedeks iga-aastase tasu eest. Asjadigusliku iseloomu annab lepingule selle kandmine
kinnisturaamatusse. Polisrendi- ja obrokidigus kujutavad endast tegelikult iihte ja sama
instituuti — kasutusvaldus omaniku digustes — ning erinevad vaid mdnedes detailides.
BESi kommentaaride kohasel ei loeta Balti kubermangudes kinnistu rentimist tdhtajaks
99 aastat pdlisrendiks BESi mdttes, vaid tavaliseks tihtajaliseks rendilepinguks.'*

BES § 4132 sitestab, et pdlisrendileping peab olema kirjalikult koostatud ja kantud
kinnistusraamatusse.  Kinnisturaamatusse =~ kandmine  nditab  pdlisrendilepingu
asjadiguslikku iseloomu ning selle tegemata jdtmine annab vdimaluse esitada hagi
kinnisturaamatusse kandmiseks. Kirjalik vorm on aga sellise lepingu puhul
kohustuslik.'*!

Pdlisrentnik omandab polisrendilepingu sissekandmisega kinnisturaamatusse asjadiguse
kasutada kinnisasja nagu omanik, ning omand loetakse jagatuks omaniku ning omaniku
digustes kasutaja vahel.'*” Pélirendile andja kui pdlisrentniku kohustused lihevad iile
nende pdrijatele, ilma et rentnik ja rendileandja peaks lepingut uuendama.

BES § 4135 siitestab, et poOlisrentnik voib oma digust miiiia, vahetada, kinkida ja muul
viisil voorandada, kui lepingus ei ole méératud teisiti. Polisrendidiguse vodrandamisest
peab polisrentnik kinnisasja omanikule teatama, kuid omanik vdib uue rentniku
vastuvotmisest eelneva lepingu tingimustel keelduda vaid juhul, kui on pdhjendatud
kartus, et uus pOlisrentnik laastab maatiikki. Kinnisasja omanik peab tdendada, et uus
rentnik vOib maatiikk kahjustada ning ei ole maksuvOimeline vdimalike kahjude
hiivitamise korral. '**

Kui polisrentnik tahab anda kinnisasja allrendile, siis ei ole tal iildjuhul vaja pdlisrendile

andjat teavitada ega ka kiisida rendileandjalt ndusolekut. Rendileandjal on digus takistada
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polisrendi ositi vodorandamist. Ositi vodrandamine ei ole lubatud ei pdlisrendidiguse enda
ega kinnistu suhtes.'**

BESi § 4138 sitestab, et polisrendi miiligi korral on rendileandjal ostueesdigus, mida ta
vOib kahe kuu jooksul teostada. BESi kommentaaride kohaselt seisneb viidatud
paragrahvi mote selles, et ostueesdiguse kasutamine eeldab, et omanikul ei ole ainult
soovi ja kavatsust miiiia, vaid ka juba kindel kokkulepe tema ja valitud ostja vahel miitigi
tingimuste ja hinna osas.'*

Polisrendiks antud maa miiik vOi muu vodrandamine omaniku poolt ei muuda
polisrentniku digusi ja kohustusi. Omanikul on Gigus vdodrandada voi pantida kinnistut
ilma polisrentniku oGiguste rikkumiseta. Polisrendi puhul toimub vddrandamine ja
pantimine sagedamini kui obrokidiguse puhul, kuna ostjal on suurem lootus kinnistu
polisrendist vabanemiseks. Obrokidiguse puhul kinnistu ,paljas tagatis” on niigi
raskendatud sellega, et igavese digusena ei anna obrokidigus voimalust tulevikus kinnistu
hinda ette niha.'*®

Pdlisrentniku kohustus on vara korras hoida ja ta ei tohi omanikult asja korrashoiu eest
hiivitist nduda, kui ei ole teistmoodi kokku lepitud. Kinnistu korrashoidmine tdhendab
siin vaid selle majandusliku viirtuse sidilimist. BESi kommentaaride kohaselt peab
poOlisrentnik tasuma koik maatiikil lasuvad maksud ja koormised. Lisamaksud tulenevad
nditeks polisrendilepingust, mille jdrgi polisrentnik on votnud enda kanda teatud maksed
vO1 juhul, kui ta on pdlisrendidigust pantinud. Kui kinnistul olevad ehitised on lagunenud
ilma pdlisrentniku siiiita, ei pea polisrentnik neid uuesti ehitama. Pdlisrentnikul on digus
piistitada ehitisi, kuid see ei ole tema kohustuseks. Tal puudub ka digus nduda ehitiste
plistitamist omanikult.'*’

BES § 4142 kohaselt voib polisrentnik pdlisrendidigust koormata servituutidega ja

pantidega ainult oma odiguse kestuse ajaks (nditeks juhul, kui pdlisrendidigus oli kokku

lepitud ainult teatud pdlvede kestvuseks) ning pdrast diguse 10ppemist need kustuvad.
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Omanikul puudub aga Oigus kinnistut servituutide voi reaalkoormatistega
koormamiseks.'*®

Pdlisrentnik on eelkdige kohustatud tasuma lepingus nédidatud pdlisrenditasu ettendhtud
tahtaegadel. BES §-1 4145 kohaselt ei tohi rendileandja pdlisrenditasu ithepoolselt tosta,
isegi kui maatiiki saak maaparandussiisteemi tottu kasvab. Pdlisrentnik ei voi nduda
polisrendi vihendamist, kui maatiikk on védiksemaks muutunud voi ta on muud kahju
kannatanud ikalduse vOi teiste Onnetuste tagajirjel. Samas juhul, kui renditasu peab
maksma natuuras, vOib siili puudumisel vabastada polisrentnikku selle maksmisest
ikalduse korral.'”

Tulenevalt BESi §-st 4148 on pdlisrentnik odigustatud maatiikiga koiki kasulikke
muudatusi ette vOotma, isegi siis kui see maatiikk muutuks parenduste tottu teistsuguseks.
Kui aga maatiikk tema siiii tottu kaotab oma véiirtust, siis on ta kohutatud pdlisrendi
I6ppemisel kahju hiivitama. Kinnisasja omanikul ei ole digust pdlisrendi kehtivuse ajal
sekkuda polisrentniku kinnistu kasutusse vélja arvatud juhul, kui on vaja tdendada
polisrentniku olulist kinnisasja kalhjustamist.13 0

BES §-i 4149 kohaselt 16petatakse polisrendisuhe ja maatiikk 1iheb omanikule tagasi, kui
rentnik sureb ilma seaduslike périjateta voi ilma testamenti jdrele jaitmata. Kui kinnisasi
oli ainult teatud pdlvede kestvuseks kasutusse antud, siis 10peb pdlisrent viimase
Oigustatud isiku surmaga. Samuti 10ppeb pdlisrent siis, kui rentnik jdtab maatiiki maha.
Sel juhul kaotab ta Oiguse nduda tasu maatiiki parendamise eest, kuid ta ei vabane

maatiiki vadrtuse vihenemise tasumise kohustusest.
1.5.4. Kruntrendi ja polisrendi vordlus
Kruntrent ja polisrent on BESis sitestatud oigussuhted, mida iseloomustab jagatud

omandi Opetus ning seetOttu erinevad need Oigussuhted oluliselt Rooma oigusest.

Vahetegemine omaniku ja omaniku Oigustes kasutaja vahel, ei vdimalda vaadelda
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kruntrenti ja pdlisrenti kui klassikalisi piiratud asjadigusi. Kruntrentniku ja pdlisrentniku
puhul on tegemist omaniku oigustes kasutajaga, mis on liigitatav kasutamise
omandidigusena ja seetdttu on ithevddrne omandidigusega asjadiguse mattes.'?!

Kui vorrelda BESis kruntrendi ja pdlisrendi paragrahve, siis erineb pdlisrent kruntrendist
peamiselt jargmiste tunnuste pooltes:

1. polisrendi objektiks oli viljakandev kinnisvara. Kruntrenti kasutati rohkem
tiheasustusega aladel nt linnades ning kruntrendiga koormatud maatiikk oli kas
hoonestatud voi ette ndhtud hoonestamiseks.

2. polisrendi korral ei ole pdlisrenditasu vabalt kindlaks médratud, vaid on vastav
maatiiki tulukusele. Kui kruntrendi puhul midrati kruntrenditasu poolte
kokkuleppel, siis tulenevalt asjaolus, et polisrendi objektiks oli viljakandev
maatiikk, pidi polisrendi puhul rent vastama viljakandva maa tulukusele;

3. poélisrendileping ei pruukinud olla tihtajatu,'** vaid vais olla seatud ka teatud
polvedeks. Kruntrent oli alati tdhtajatu digus.

Kruntrenti ja polisrenti on vorreldud ka kohtupraktikas. Vene Senati Tsiviilkohtu
Departemangu 19. aprilli 1900. a otsuses nr 54 analiiiisiti kiisimust, kas kruntrentnik v&ib
ositi miiiia oma kruntrendidigust. Kuigi BESi kruntrendinormides sonaselget keeldu
satestatud pole, siis viidati polisrendi vastavasisulistele normidele. Sankt-Peterburi
Kohtukoda leidis, et kruntrent ja pdlisrent on arenenud §-des 942-952 sitestatud (otsese
omandi ja omandidigustes kasutamine) ildprintsiipidest ja vorreldes §§ 1324-1334
tahtajatut obrokipidamist ja §§ 4131-4154 pdlisrenti, jdreldas, et koik mainitud seaduse
paragrahvid moodustavad poolte juriidilised suhteid, mis oma olemuse ja poolte
kohustuste ulatuse osas on iihesugused ja sarnased.

Seega peab §-1 1325 tolgendama mitte vaid §-i 947 p 1 silmas pidades, vaid koos §-des
1330, 1331 ja 4137 sitestatuga ning nimetatud paragrahvide iihisuurimisest nihtub, et

polisrentnike poolne kinnisvara ositi vodrandamine on vastuvOetamatu ilma otsese

! Sarnast seisukohta vaid kruntrendi osas on viljendanud Eesti Vabariigi Riigikohtus tsiviil-osakonna
23.04.1925 otsuses. 1925. aasta Riigikohtu otsused. Tartu, 1925, 1k 133.
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omaniku ndusolekuta, kuna see voib tekitada ebaselget olukorda iiht ja sama kinnisvara
kaasomanike /-valdajate/ suhetes otsese omanikuga.'*’

Valitsev Senat leidis, et Liinemere Kubermangudes kehtivate allikate seast leidub ka
rooma eradiguse emphyteusis’i liiki kasutamist, vastavalt sellele emphyuteusis est
tulenevate diguste ja kohustuste jagamine kinnisasja reaalse killustamise néol ilma otsese
omaniku ndusolekuta ei olnud voimalik. Kusjuures sellele reeglile viitab ka BES § 4137,
mis rdédgib polisrendist, kuid vaatamata sellele, et viimast reeglit obrokidiguses ei leidu,
vOib seda kohaldada, kuna polisrent ja obrok on iihe ja sama Oigusinstituudi -
omandidigustes kasutamisdiguse - (all)liigid ning nii oma odigusliku sisu kui ka oma
iseloomu poolest iithesugused. Olles monedes aspektides erinevad, on nad siiski sisu
poolest sugulaslikud.13 4

Sellele, et kruntrendi ja polisrendi Oigusnorme voiks kohaldada sisuliselt molemale
oigussuhtele, viitavad ka BESi normides olevad viited. Néiteks sidtestab BESi § 4144, et
kui polisrent tuleb tasuda natuuras, siis kuulub pdlisrendilepingule kohaldamisele § 1334.
Viimane aga reguleerib juhtu, kui kruntrent tuleb tasuda natuuras.

Ka Riigikohus on 23. aprilli 1925. a otsuses nr 73 vaadelnud kruntrendi ja pdlisrendi
oiguslikku staatust. Kohus leidis, et BES tunneb kahte liiki voora kinnisvara polist
valdamist ja kasutamist, nimelt kruntrenti ning pdlisrenti. Igaiiks neist esineb isedralise
Oigusinstituudina ja mdlemal on oma 6konoomiline véértus. Kohus asus seisukohale, et
kruntrent ja polisrent ei ole aga sisuliselt ithevdirilised, mis selguvat juba asjaolust, et
esimene sisaldub BESi asjadiguse osas, kuna pdline rent kuulub kohustusdiguslike
instituutide alla.'”

Jarelikult pidas kohus oluliseks Giguste paigutust BESis ning seetdttu leidis, et sisuliselt
pole tegemist samavddrsete Oigussuhetega. Samas ei toeta nimetatud Riigikohtu
seisukohta tolleaegne diguskirjandus. Nditeks leiab L. Leesment, et BES ei pea kinni

piiratud asjadiguste liigitusest, sest polisrendil on kdik asjadiguse tunnused, aga BES-is
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on ta paigutatud obligatsioonidiguse ossa.'’® Ka Ilus on seisukohal, et pdlisrendil on
asjadiguslik iseloom, ehkki BESis esineb ta kohustusdiguse ossa paigutatuna.'”’

Asjaolu, et polisrent ei ole paigutatud BESi asjadiguse paragrahvide alla, ei muuda tema
asjadiguslikku iseloomu, sest BES § 4132 sitestab sOnaselgelt, et polisrendileping peab
olema kirjalikult koostatud ja sisse kantud kinnistusraamatusse. V. Bukovski selgitab, et
kinnisturaamatusse kandmine néitab polisrendilepingu asjadiguslikku iseloomu ning selle
tegemata jitmine annab voimaluse esitada hagi kinnisturaamatusse kandmiseks.'*®
Nimetatut kinnitab ka BES 4133, mis sitestab, et polisrendilepingu sissekandmise kaudu
kinnistusraamatutesse omandab pdlisrentnik asjadiguse, kasutamisomand sellel krundil ja
koik kasutamisomaniku digused ldhevad iile polisrentnikule.

Nii E. Tlus kui ka I. Tjutrjumov on kirjanduses asunud seisukohale, et pdlisrendidigus ja
kruntrendidigus kujutavad endast tegelikult iihe ning sama instituudi — omaniku digustega
kasutusvalduse — eriliike ja niihdsti oma aluste kui ka juriidilise iseloomu poolest on nad
iisna sarnased.'”

Tulenevalt eeltoodust saab kruntrenti ja polisrenti pidada viga sarnasteks asjadiguslikeks
suheteks ja molemad sisaldavad jagatud omandi Oigussuhet. Nende kahe Oiguse
erinevused ei ole sisulised ning tulenevad peamiselt nende ajaloolisest taustast, mille

kohaselt koormati kas viljakandvat voi siis hoonestatavat kinnisasja.

1.6. Kruntrendi ja polisrendi tiiendavad oiguslikud alused aastatel 1918-1940

Aastatel 1918-1940 voeti Asutava Kogu, alates 20.12.1920 Riigikogu, poolt vastu kolm
seadust, mis reguleerisid Eesti Vabariigile kuuluva maa pdlisrendile andmist. Esimene
digusakt, mis andis diguse koormata riigimaad pdlisrendilepingutega, oli maaseadus.'*’

Maaseaduse §-1 15 kohaselt anti riikliku maatagavara maa pollupidamiseks poliselt

136 Leesment, L. Majandusdigus II. Tartu, 1933, IIT osa 1k 2.

57 1lus, E. Tsiviildigus: Autoriseeritud konspekt — Mag iur E. Ilusa loengute jirgi koostatud A. Rammul.
Tartu, 1939, 1k 155.

1% CBox rpaaHCKUX y3aKoHeHuit ryGeprumii [Ipubantuiickux : ¢ mpogomkenuem 1912-1914 rr. u ¢
pa3bsicHeHUsIMH : B 2 ToMax. B. Bykosckuil. Pura, 1914, ct 1806.

"9 Tlus, E. Tsiviildigus: Autoriseeritud konspekt — Mag iur E. Ilusa loengute jirgi koostatud A. Rammul.
Tartu, 1939, Ik 155; Tjutrjumov, I. Tsiviildigus. Konspekt. Koostatud ja redigeeritud eriteadlaste poolt
vastavalt prof I. Tjutrjumovi eksamikavale. Tartu, 1933, 1k 71.

140 Maaseadus. Asutava Kogu 10.10.1919 seadus. - RT 25.10.1919, nr 79/80.
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(parandatavalt) tarvitada viikemaapidamistena sellekohaste eriseaduste jargi. Poliseks
tarvitamiseks voisid maad saada need, kes ainult majapidamisest elavad iihe perekonna ja
kahe hobuse toonormi suuruses, silmas pidades maa headust, asupaika ja kohalikke
olusid (§ 17). Neile, kes maad korvaltooharuna pidasid ehk aiapidamiseks, anti maad
tarviduse jdargi. Viikemaapidamiseks maasaamise jdrjekord maédrati kindlaks
maakonnavalitsuses vallandukogu ettepanekul. Maaseadus nigi ette eelistuse, kellel oli
esmajirjekorras Oigus saada maad. Eelistatud oli kodanik, kes oli Eesti vabadussdjas
vierinnal isedralikku vahvust iiles nididanud, sodur, kes olid saanud vigastada,
vabadussdjas langenud soduri perekond jne.'*! Seejuures anti eesdigus nendele talude
rentnikele, kellel riik oli védiketaluna maa rendile juba andnud.

Teine seadus, mis vdimaldas riigimaale pdlisrendilepinguid sGlmida oli 1925. a vastu
voetud riigimaade pdliseks tarvitamiseks ja omanduseks andmise seadus.'** Viidatud
seadusega nahti ette viljaspool linnade ja alevite administratiivpiire maakonnavalitsuste
ettepanekul siseministri poolt kinnitatud talukohtade pdliseks tarvitamiseks andmist.
Sarnaselt maaseadusega oli vilja toodud kahte liiki Oigustatud isikud: iseseisvad
vidikemaapidajad ja korvaltooharuna késitoolistele, kalameestele, maatoolistele
aiapidamise tarbeks. Konealuse seaduse alusel vodis anda pdliseks tarvitamiseks ka
eluasemekohti. Uhele inimesele anti ainult iiks talukoht. Juhul kui isik juba saadud maa
andis iile kolmandale isikule, siis kaotas ta diguse saada riigilt uut talukohta. Talukoha
suuruse piirmddraks oli 75 ha. RPTOSi § 6 sitestas, et riigil on riiklikult maatagavarast
lahutatud maakoha pdlise tarvitamise vdi omandusdiguste vodrandamise, kinkimise voi
parandamise korral kahe kuu jooksul ostueesdigus, vilja arvatud juhul, kui maakoht
laheb edasi pidaja sugulastele esimeses kolmes sugulusastmes voi kahes hdimlusastmes.
Seega oli sarnaselt BESi regulatsioonile kehtestatud pdlisrendiandja Oigus pdlisrendi
voorandamisel teostada ostueesdigust. RPTOSi §-s 11 on selgitatud, et pdline tarvitamise
oigus on selle seaduse mottes BESi §§ 1324-1334 ettendhtud instituut iihes seaduses

ettendhtud muudatuste ja tdiendustega. Erisdttena nihti ette, et riik ei jdta endale digust

! Tipne regulatsioon Vabadussdjast osavdtjate kohta on sitestatud Vabariigi Valitsuse poolt 29. aprillil
1920 vastu voetud miidruses ,,Tasuta maa-andmise kohta autasuks sdduritele, kes Vabadussdjas isedralist
vahvust iilesndidanud, vigastatud sdduritele ja langenud sddurite perekondadele”. - RT 02.06.1920, nr
79/80. Eelnev regulatsioon oli Ajutise Valitsuse 20. detsembri 1918 miiruses maa andmise kohta
sOduritele. - RT 24.12.1918, nr 9.

12 Riigimaade pdliseks tarvitamiseks ja omanduseks andmise seadus. Riigikogu 16.06.1925 seadus. - RT
29.06.1925, nr 109/110.
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poOlise tarvitamise vahekorra sdlmimisel renti iihekiilgselt muuta voi korgendada (BES §
1333). Polisrendi aastatasuks oli 4% maakoha hinnast ja peale selle veel 0,25%
administratsiooni kuludeks, mis tasuti osade viisi kaks korda aastas. Maa pdlisel tarvitajal
oli digus omandada tema kies olev maakoht vastavalt hindamisele. Reguleeritud oli ka
volgniku maksmisega viivitamine ja volgade sissendudmine.

Kolmas digusakt oli Riigikogu poolt 1931. a vastu voetud omavalituste ja iildkasulikkude
organisatsioonide maaga varustamise seadus,'” mis §-i 7 kohaselt andis Vabariigi
Valitsusele diguse pollumajanduslikkudele, hariduslikkudele, iihistegelistele ning teistele
ildkasulikkudele organisatsioonidele, millised ei taotle drilisi sihte, ning usuiihinguile
(kogudustele) anda pdliseks tarvitamiseks RPTOSi alusel ja korras maakohti, mis asuvad
véljaspool linnade ja alevite piire, iihes nendel asuvate riigi omanduses olevate
péraldistega.

Pollumajanduslikult kasutatava maapinna suurendamiseks voeti Vabariigi Valitsuse poolt
17. augustil 1927 vastu ,,Uudismaana iilesharimiseks maa-andmise m'ai'eirus”,144 mis
voimaldas kuni 50 ha suuruse uudismaa poliselt (pidrandatavalt) kasutusse andmist
maaseaduse §-1 15 alusel.

Riigikogu poolt 9. detsembril 1927 vastu voetud linnade ja alevite maaga varustamise
seaduse'” kohaselt anti pdllutdoministri poolt linnadele ja valdadele nende
administratiivpiirkonnas asuvaid maid omandisse ja edasiseks kasutusse andmiseks
teatud eesmirkidel. Omavalitsuse kinnistatud maadest eraldas siseministeerium alevi- voi
linnavolikogu ettepanekul maa-alad, mis olid tarvilikud omavalitsuse asutustele voi
ildtarvitamiseks, kuid ka tdhtajaliselt voi poliselt tarvitada vdi omanduseks andmiseks
ildkasulikele seltskondlikkudele organisatsioonidele. Konealuse seaduse § 5 sitestas, et
tilejddnud maa anti kinnitatud planeerimiskavas ette nihtud jirjekorras omanduseks voi
poliseks tarvitamiseks ehituskruntidena voi kaubanduslikkude ja toostuslikkude
ettevotete asutamiseks. Polise tarvitamise diguse all mdeldi konealuses seaduses BESi
kruntrendi Oigust. Linnade ja alevite maaga varustamise seadus vOimaldas riigi poolt

kohalikule omavalitsusiiksusele eraldatud maad anda poliseks tarvitamiseks ehk

' Omavalitsuste ja iildkasulikkude organisatsioonide maaga varustamise seadus. Riigikogu 10.02.1931
seadus. - RT 23.02.1931, nr 16.

'* Uudismaana iilesharimiseks maa-andmise miirus. Vabariigi Valitsuse 17.08.1927 méirus. - RT
25.08.1927, nr 78.

'3 Linnade ja alevite maaga varustamise seadus. Riigikogu 9.12.1927 seadus. - RT 21.12.1927, nr 113.
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kruntrendile eraisikutele. Linnad kasutasid seda vdoimalust ulatuslikult. Kui hajaasustuses
jattis riikk endale diguse anda maad podlisrendile, siis tiheasustuses andis riik koost6os
kohaliku omavalitsusega maaomandi iile kohalikule omavalitsusele, kel omakorda oli
oigus sdolmida kruntrendilepinguid eraisikutega.

Oigussuhete korrastamise eesmirgil vdeti Riigikogu poolt 1928. a vastu alevites ja
alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seadus.'*® Nimetatud
seadusega kuulusid korraldamisele kogukonna-, asutuste- ja eramaad, mis asusid alevite
administratiivpiirkodades voi siseministri poolt kinnitatud alevikkude ehituspiirkondades.
Konealuse seaduse seletuskirjas on maérgitud, et maaomanike ja maakasutajate (ehitiste
omanike) vahelisi suhteid pidi hakkama reguleerima hoonestamise seadus. Kuna aga
vahekorrad monel pool, niditeks Narvas sedavord teravaks ldinud, et majaomanikke
dhvardas hiddaoht, et nende poolt rendimaale piistitatud eluhooned maaomaniku
ndudmisel tuleksid kohapealt dra viia, peeti vajalikuks ajutiselt, kuni hoonestamise
seaduse 10pliku vastuvotmiseni, majaomanike kaitseks vélja anda maade kasutamise
lepingute pikendamise seadus.'"’

Maade korraldamist oli 6igus nduda maaomanikul ja maakasutajal kui ta omas elamut
korraldatava maa peal. Maade korraldamist viisid ldbi kohalikud maakorralduse
komisjonid. Isiku palve pdhjal mdiidras komisjon pooltele aastase tidhtaja kokku
leppimiseks maa-ala kasutamise tingimustes. Saavutasid maaomanik ja maakasutaja
kokkuleppe, siis kasutati maad edaspidi kokkuleppe alusel. Kui kokkulepet ei saavutatud,
siis médras komisjon asja arutamisele ja selgitas hoone omandi kiisimuse ja méédras maa-
ala kasutamise tingimused kuni selle 16pliku korraldamiseni. Korraldamisele méadratud
maad eraldati senises kasutamise suuruses, kuid mitte iile 7000 ruutmeetri. Eraldatud maa
anti kasutajale kruntrendile BES §§ 1324-1334 ettenidhtud alustel. Maa obrokiks arvati
4% maa véadirtusest.

Konealuse seaduse eelndu tegemisel oli kaalumisel ka eluhoone omanikule maa

omandisse andmine, kuid see jdeti vilja pohjusel, et obrokidigus kindlustas kiillaldaselt

1 Alevites ja alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seadus. Riigikogu
11.12.1928 seadus. — RT 21.12.1928, nr 104. Tunnistati kehtetuks Riigivanema poolt 11. detsembril 1935.a
dekreediga linnades ja alevites ning alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise
seadusega (RT 17.12.1935 nr 106), mis sisuliselt regulatsiooni ei muutunud.

17 Seletuskiri alevikkude ja alevite ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seadusele. — ERA,
£3817,n 1 s240.
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majaomanikke digustega. Obrokidigus voimaldas kasutada maad ja samuti oli vdimalik
maja koormata hiipoteegiga. Eelndu seletuskirjas on viidatud, et kogemus linnades, kus
kasutatakse maid obrokidiguse alusel, on tdendanud instituudi otstarbekust Eesti
oludes.'*®

Hajaasustuses maade korraldamist reguleeris Riigikogu poolt 11. veebruaril 1926 vastu
voetud kogukonna, asutuste ja era rendimaade korraldamise seadus.'*

Alates 1935. aastast on selgelt ndha, et Eesti Vabariik hakkas soodustama pdliseks
kasutamiseks antud maade omandamist, et vabastada riiki polisrendi suhetest.
Riigivanema poolt anti 3. mai 1935. a dekreedina riigimaade omandamiseks andmise

seadus'. Maa omandamist soosis ka Riigivanema 2. juuni 1937. aasta dekreedina antud

151 . e v s . . . . e o7" .
asundusseadus, " mis nigigi ette uudismaa andmise omandisse, mitte périlikule rendile.

1.7. Kruntrendi ja polisrendi 6igust puudutavad eelnoud aastatel 1918-1940
1.7.1. Eelnoud aastatel 1918-1938

Kaubandus-toostuskojas tootati 1927. a aprillis vilja seaduse eelndu, mis puudutas
voorandatud toostus- ja kaubandusettevOtete maade ning péaraldiste polisele rendile

. 152
andmist.

Kuna kehtiv rendisuhe ei voimaldanud ettevotjate majanduslikku arenemist,
siis sisuliselt soovisid toOstusettevotete rentnikud pédrandatavat kruntrendi Oigussuhet
riigiga, et kindlustada kindel ja pikaajaline digussuhe, mis annaks senisele rentnikule
voimaluse majandada ettevotet omaniku digustega. Riigistatud toostusettevotete rentnike

oli Eestis umbes 2000. Kdnealune digusliku regulatsiooni mote jdigi eelndu tasandile.'”

18 Seletuskiri alevikkude ja alevite ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise seadusele. — ERA,
£3817,n 1 s240.

14 Kogukonna, asutute ja era rendimaade korraldamise seadus. Riigikogu 11.02.1926 seadus. - RT
26.02.1926, nr 16.

1% Riigimaade omandamiseks andmise seadus. Riigivanema 3. mai 1935 dekreet. - RT 14.05.1935, nr 43.
! Asundusseadus. Riigivanema 02. juuni 1937 dekreet. - RT 11.06.1937, nr 47.

132 vgorandatud to6stus- ja kaubandusettevotete maade ning péraldiste eraomanduseks ehk pdlisele rendile
andmise seaduse eelndu, rentide ning obrokite iimberehitamise, patendimaksu jt seadused. Koja poolt
kokkukutsutud riigistatud toostusettevotete ja drikohtade rentnikkude iilemaailmse koosoleku protokoll 1.
okt. 1927.a. koos lisadega. 27.04.1927-28.10.1927.- ERA, f 891, n 1, 5 220.

133 y5orandatud toostus- ja kaubandusettevdtete maade ning piraldiste eraomanduseks ehk polisele rendile
andmise seaduse eelndu, rentide ning obrokite iimberehitamise, patendimaksu jt seadused. Koja poolt
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Aastatel 1918-1940 esitati Vabariigi Valitusele korduvalt eelndusid, mis puudutasid
rahareformi ja inflatsiooni tottu langenud kruntrendi ja pdlisrendi tasu iimberarvutamist.
Esimene sellekohane eelndu esitati Vabariigi Valitsusele 30. aprillil 1929. a.
pohjendusega, et pdlisrendi ja kurntrendi maksud osutusid nii madalaks, et nende
sissendudmine ei tasunud kaugeltki neid kulusid, mis tuli teha maksude sissendudmisel ja
arvestamisel; eriti madalad olid niisugused kruntrendi ja obroki maksud, mis tasuti endise
Vene rublades solmitud lepingute jirgi. Kuna suurem osa polisrendi ja obroki objekte
kuulus omavalitsustele, siis aidanuks seaduse elluviimine kergendada ka
omavalitsuseasutuste eelarvete tiitmist.'”

Rentide ja obrokite timberhindamise seaduse eelndu négi ette pdlisrendi ja kruntrendi
tasude iimberarvestamise vastavat sellele, millal oli leping solmitud. Eelnou seletuskirjas
on selgitatud, et Eesti Vabariik oli sunnitud, nagu paljud teisedki riigid sisse seadma riigi
tekkimise ja ilmasdja tagajdrjel paberraha. Soja tottu riigi eelarve-tulusid kaugelt
iiletavaid eelarve kulusid tuli katta paberraha viljalaskmisega. Selle tagajdrjel muutus
paberraha kurss ning see langes. Kursi stabiilsemaks muutudes tekkis tarvidus endiste
viirtuste, lihelt poolt, samuti rahaliste kohustuste, teiselt poolt, timberhindamiseks.">
Konealune seaduse eelndu voeti Vabariigi Valitsuse poolt Riigikogust tagasi.

Vajadus normide uuendamise jdrele viljendub ka T. Griinthali 1931. aasta artiklis, mis
selgitab, et summad, mis linnad ja Tartu Ulikool oma obrokile antud kruntide eest said,
olid naeruvididrselt viikesed. T. Griinthal leidis, et juba puht rahvamajanduslikust
seisukohast peaks seadusandja siin oma korraldustega endise tasakaalu jalule seadma, kas
tostes obrokiraha tegeliku elu nduetele vastavalt vdi vOimaldades vastava tasu eest
obrokile antud maatiikkide piriseks ostmist. Kui aga soovitakse, et obrokidigus edasi
piisiks meie eradiguse siisteemis, siis on siin pohjalik iimberkorraldus ja seadusenormide

puhastamise keskaegsest umbrohust paratamatu.'*®

kokkukutsutud riigistatud to0stusettevotete ja drikohtade rentnikkude iilemaailmse koosoleku protokoll 1.
okt. 1927.a. koos lisadega. 27.04.1927-28.10.1927.- ERA, f 891, n 1, s 220.

154 Rentide ja obrokite timberhindamise seadus. 01.11.1927-05.07.1929 — ERA, £ 74, n 3, s 29, 1k 10-11.
>Samas, 1k 9-10.

156 Griinthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes®. - Oigus 1931,
1k 364.
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Teistkordselt esitati kruntrendi ja polisrendi timberhindamise seaduse eelndu 1936.a
Eesti Linnade Liidu poolt pdllutéministeeriumile.”’ Varreldes eelmise eelnduga sooviti
niitid kruntrendi ja polisrendi maks siduda maa turuviirtusega (kuni 4%), mitte aga tasu
timber arvutada vastavalt rahakursi muutustele.

Konealuse eelndu seletuskirja kohaselt peatuti kiisimuse juures, kas tuleks arvestada seda,
et mitte igal pool pole vdetud maade kruntrendile andmisel sisse-astumismaksu, mis
tavaliselt vOordus pea miiligihinnaga, vaid on iiksikuid linnu, kus kruntrendi- voi
polisrendileping niigi ette vaid iga-aastast maksu. Tarvitus arvestada viidatud asjaolu
pohjustas hindamismomendi sissetoomise, mis oli peamiseks iimberkorraldavaks
vahendiks seal, kus sisseastumismaksu polnud vodetud, kuna kohtades, kus seda

8 Belndu

praktiseeriti, tulnuks tarvitusele vdtta rendihinna iimberarvutamine."
seletuskirjas on ka mainitud, et Litis viidi vastav reform ldbi 24. mirtsil 1933.a
seadusega ning Leedus 1926.a seadusega.'>

1938. aastal oli ligikaudu 11000 kruntrendipidajat ja teiselt poolt kruntide
tilemomanikud, kus rohuvas enamuses olid linnaomavalitsused, vidiksemas osas riik,
endised moisad, kirikud ja ca 20 eraisikut. Viimased on mone viikse erandiga peaaegu
koik endised aadlikud. 1936.a oli Tartu linnas 1 755 obroki iiksust.'®

Tartu Ulikoolile kuuluvast Toomemie iimbrusest oli alates 1800.aastast antud maatiikke
kruntrendile, koguhulgas umbes 113 000 m” 64 maaiiksust. Koik kruntrendi lepingud olid

161
1.

sOlmitud Vene keisririigi aja Tartu Ulikool andis Toomemie iimbrusest maad

kruntrendile iilikooli teenisutuses olevatele ja teistele eraisikutele.'®* Valdavalt olid Tartu

Ulikooli obrokimaad Laia, Jakobi, Vallikraavi, Kroonuaja ja Jaani tinava piirkonnas.163

137 Eesti Linnade Liidu poolt vilja to6tatud kruntrendi (obroki-) ja pdlisrendi iimberhindamise seaduse
eelndu ja kirjavahetus linnades ja alevites obrokimaksude iimberarvestamise kohta. 04.1936-01.1937. —
ERA, £923,n 1, s 149.

%% Samas.

1% Samas.

190 Ettekanne obroki (krunt - e. parandatava rendi) maksumaiirade timberkorraldamise kohta. 1938 — ERA, f
72,n1,s171.

"1 Obroki ja polisrendi seaduste viljatootamise kavad ja uutesse rendi normidesse puutuvad kiisimused.
Tartu Ulikooli rektori 9.11.1937 kiri hirra Haridusministrile. 30.04.1920-11.1937. —- EAA, 2100, n 6, s
2438, 1k 26.

12 Obroki ja polisrendi seaduste viljatootamise kavad ja uutesse rendi normidesse puutuvad kiisimused.
Seletuskiri Eesti Vabariigi Tartu iilikooli poolt pdlisele kruntrendile (obrokile) antud maade
kruntrendiméédra muutmise ja imberarvutamise seaduse eelndu kohta. 30.04.1920-11.1937. — EAA, £ 2100,
n 6, s 248, 1k 24.

13 Ulikooli polisrendi platsipidajate nimestik. 1926-1933. — EAA, £ 2100, n 6, s 254,
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1937. aastal algatati Eesti Vabariigi Tartu Ulikooli poolt polisele kruntrendile (obrokile)
antud maade kruntrendimédra muutmise ja iimberarvutamise seaduse eelndu. Nimetatud
eelndu nigi ette, et alates 1. jaanuarist 1938 arvestatakse Tartu Ulikoolile kuuluvate
kruntrendi tasu iimber arvestusega, et iiks vene rubla on kiimme krooni.'®*

Tartu Ulikool ei ndustunud Eesti Linnade Liidu poolt esitatud eelnduga, kuna eelndus
tdhendatud maksuméiir oli liiga madal Ulikooli Toomemie iimbruses asuvate kruntide
kohta ja Maarjamdisas antud obrokitele liiga korge. Samuti peeti liiga kalliks linnade ja
alevites asuvate rendimaade iimberkorraldamise seaduses viljapakutud obrokimaksu, mis
oli 4% maa véirtusest, sest see oleks teinud Toomemaiel asuvate kruntide obrokitasu viga
kalliks.'®

Litis seadustati kinnisvarade jagatud valdamisdiguse drakaotamine 15. detsembril 1938
a.'% Litis voeti juba 24. mirtsil 1932 vastu kruntrendi ja pdOlisrendi eest makstava tasu
timberhindamise seadus. Nimetatud seaduse seletuskirja kohaselt sai Latis maddravaks
suurte omavalitsuste surve, kuna oli vélja renditud {isna suuri maa-alasid (Riia 7598 ha,
Daugavpils 1004 ha), kuid nende eest ei saanud omavalitsused oludele vastavat
sissetulekut.'’

Kruntrendi ja pdlisrendi diguslikku regulatsiooni puudutavad eelndud aastatel 1918-1938
olid seotud peamiselt rahareformi ja inflatsiooni tottu langenud krunt- ja pdlisrendi tasude
timberhindamise ettepanekutega. Kuna riik seadustas riigimaal nii vanade kui ka uute
obrokile antavate rendimaade osas uue obrokiméira (4% maa viirtusest'®®), siis oli riigile
garanteeritud obrokimaksust tulenev sissetulek. Ilmselt sai eelpool nimetatud ka

madravaks, miks timberhindamise seaduse eelndud ei leidnud piisavat toetust. Lisaks

tuleb arvestada ka asjaolu, et krunt- ja pdlisrendile andjate hulgas oli suhteliselt vihe

1% Obroki ja pdlisrendi seaduste viljatootamise kavad ja uutesse rendi normidesse puutuvad kiisimused.
30.04.1920-11.1937. — EAA, £ 2100, n 6, s 248, 1k 14.

1% Obroki ja polisrendi seaduste viljatootamise kavad ja uutesse rendi normidesse puutuvad kiisimused.
Seletuskiri Eesti Vabariigi Tartu iilikooli poolt pdlisele kruntrendile (obrokile) antud maade
kruntrendimiira muutmise ja imberarvutamise seaduse eelndu kohta. 30.04.1920-11.1937. - EAA, £ 2100,
n 6, s 248, Ik 24.

1% Bttekanne obroki (krunt - e. pirandatava rendi) maksuméadrade iimberkorraldamise kohta. 1938 — ERA,
72,n1,s171.

"7 Obroki ja polisrendi seaduste viljatootamise kavad ja uutesse rendi normidesse puutuvad kiisimused.
30.04.1920-11.1937. — EAA, £ 2100, n 6, s 248, 1k 4-5.

1% Niiteks Linnade ja alevites ning alevikkude ehituspiirkondades asuvate rendimaade korraldamise
seadus. Antud Riigivanema poolt dekreedina 11. detsembril 1935. Riigikogu poolt 11. detsembril 1928
vastu voetud. — RT 17.12.1935, nr 106.
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fiiiisilisi isikuid ning ilmselt ei olnud ei linnadel ega ka Tartu Ulikoolil piisavat

mojuvdimu, et mdjutada seadusandjat iimberhindamise seadust vastu votma.

1.7.2. Tsiviilseadustiku 1940. aasta eelnou

T. Griinthal kirjutas 1931. aastal, et obrokidigus pole arenenud loogiliselt iihtlaseks
oigusinstituudiks. Juba vastavate BESi normide pealiskaudsel vaatlemisel selgub, et need
on sagedasti iiksteisega vastuolus ega sobi kooskdlla histi teiste asjadigusi korraldavate
normidega. Ka BESi kodifitseerimisel pole suudetud neid pahesid véltida, mille tottu
valitseb Oigusmoistete ning pohimdtete vasturddkivus ja segu, mis tegelikule juristile,
samuti ka teoreetikule, valmistab palju peamurdmist.169

TSE neljas raamat reguleeris asjadigusi. Eelndu neljanda raamatu 3. osa (piiratud
asjadigused) kolmas peatiikk andis aluse pidrandatavatele kasutamisdigustele. Kolmanda
peatiiki esimene jagu puudutas polisrendidigust ning teine jagu hoonestusdigust.

TSE seletuskirjas on tihendatud, et kehtiv seadus nédeb ette mitmeid instituute, mis oma
iseloomult kannavad iihist ilmet, olgugi et nende ajalooline minevik ja tekkimise
tingimused on viga erinevad. Need instituudid on kruntrendidigus (BES § 1324 jj),
pirandatav rendidigus (BES § 4141 jj), talurahva pédrandatav rendidigus (ETS ja LTS),
1919 a maaseadusega voorandatud maadel vidikemaapidamiseks antud maatiikkide pdline
rendidigus ja riigimaade obrokidigus (Vene seaduste kogu).'”

TSE § 1129 sitestas pdlisrendidiguse mdiste - kinnisasja vOib koormata sel viisil, et
isikul, kelle kasuks polisrendidigus on seatud, on iileantav ja pidrandatav 0Oigus
midramatuks ajaks kinnisasja kasutada iga-aastase maksu eest. Peale selle vodidakse
polisrendidiguse seadmisel votta ka iihekordset maksu. Eelndu kohaselt loeti
polisrendidigus kinnisasja peale iseseisvaks kinnisasjaks. Hooned vdi muud ehitised voi
seadeldised, samuti muud esemed, mis on koormatud kinnisajaga kestvalt seotud, loeti
polisrendidiguse piraldisteks, kui nad olid piistitatud voi seatud polisrendidiguse alusel.

Polisrendidiguse  omandamiseks ning iileandmiseks oli  vajalik  sissekanne

169 Grunthal, T. ,,Otsese omaniku digustest kruntrendile (obrokile) antud kinnisvara suhtes®. - Oigus 1931,
1k 359.
170 Tsiviilseadustiku eelndu. 18.12.1939-02.04.1940. - ERA, £ 84, n 1, s 144, 1k 309.
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kinnistusraamatusse. TSE § 1132 kohaselt ei voinud pdlisrendidigust piirata tdhtajaga.
Polisrendidiguse sisu ja ulatuse, samuti sellest digusest tekkivate nduete suhtes kuulusid
kohaldamisele kinnisomandi kohta sitestatu. Pdlisrentnik ei vdinud aga oma diguste
teostamisel rikkuda koormatud kinnisasja omanikule kuuluvaid &igusi (§ 1133). Juhul kui
polisrentnik soovis oma polisrendidigust voorandada miiligi teel, siis pidi ta sellest
teatama koormatud kinnisasja omanikule. Omanikul oli ostueesdigus kahe kuu jooksul
arvates teadaande saamise pédevast (§ 1133). Polisrentnikul oli digus oma pdlisrendidigust
koormata servituutidega, reaalkoormatistega, ostueesdigusega ning pandidigusega,
samuti seada servituute ja reaalkoormatisi oma pdlisrendidiguse kasuks. Samas ei
tohtinud viidatud koormatised aga piirata koormatud kinnisasja omanikule kuuluvaid
oigusi. Koik kinnisasjal lasuvad avalik-0iguslikud reaalkoormatised, maksud ja muud
kohustused jdid polisrentniku kanda. Polisrendidiguse eest seatud iga-aastast maksu pidi
polisrentnik tasuma kokkulepitud tdhtpdevadeks. Maks vois olla midratud rahas kui ka
muis asendatavais asjus. Polisrendidiguse kaasosalised vastutasid maksu tasumise eest
solidaarvolgnikkudena. TSE § 1138 sitestas, et polisrendidiguse eest seatud iga-aastast
maksuméira ei voinud iiks pooltest muuta omal suval, kuid selle diguse seadmise voi
muutumise toimingus vois médrata selle madra muutumise ulatuse ja tingimuse kas pérast
toimingus tdhendatud tdhtaja moddumist voi tihenduses toimingus ettendhtud stindmuste
saabumisega. Kui pdlisrendidiguse eest seatud maksu ei tasutud kolmel jirjestikusel
aastal, siis vOis koormatud kinnisasja omanik nduda polisrendi diguse miiiimist avalikul
enampakkumisel. Enampakkumisest vOis osa votta ka kinnisasja omanik.
Polisrendidiguse omandamine koormatud kinnisasja omaniku poolt ei ldpetanud
polisrendidigust muidu kui kinnistusraamatust kustutamisega. Polisrendidigust vois
kinnistusraamatust kustutada ainult pérast seda, kui olid kustutatud koik need
koormatised ja muud kohustused, mis senisele polisrendidigusele heauskse kolmanda
isiku kasuks oli seatud.

Kuigi TSE § 1143 sitestab, et hoonestusdigusele rakendatakse koiki pdlisrendidiguse
kohta kiivad sitteid, kui ei ole méiératud teisiti, siis hoonestusdigus oli TSE mottes
ileantav ja parandatav tdhtajaline digus omada kinnisasjal hoonet v6i muud ehitist iga-

aastase maksu eest. Eelndu § 1145 kohaselt vdis hoonestusdigust seada ainult méaratud
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tahtajaks. Hoonestusdiguse tdhtaja moodumisega 10ppes hoonestusdigus ja samuti iga
kolmanda isiku digus, mis oli hoonestusdigusele rajatud.

Kuna hoonestusdigus piirati kindla tidhtajaga, siis saab jdreldada, et pdlisrendidiguse
moiste alla koondati varasemalt kasutuses olnud kruntrendi ja podlisrendi Oigussuhe.
Sellele jdreldusele leiab kinnitust ka TSE seletuskirjast, kus on mainitud, et kehtivate
seaduste jdargi kujunenud mitmesuguseid instituute on peetud vajalikuks {iihtlustada.
Pdlisrendi kohta sitestatu ei vasta iiks ithele BESi regulatsioonile vaid seda tdiendati nii
praktilistel kaalutlustel kui ka vilismaistel eeskujudel. Peamine muudatus puudutas
polisrendidiguse mdistet, eriti ta juriidilist konstruktsiooni. Nimelt omab kinnisasi
omandamisdiguse esemena omaette olemuse ja polisrendidigus omaette. Kinnisomandi ja
polisrendidiguse seesugune paralleelne olemasolu ning kisitlus vdimaldab selgust
molema vastastikkusest vahekorrast, tostab molema kéibelist voimet ja véirtust ning
hélbustab mdlemal oma funktsioonide tiitmist.'”"

Jarelikult omandas TSE kohaselt kinnisasi omaette diguse ja polisrendidigus omaette
piiratud asjadiguse. Nimetatud muudatus oli voOrreldes BESis oleva kruntrendiga
pohimotteliselt erinev, kuna BESi alusel ei olnud kinnisasi ja kruntrendidigus omavahel
lahutatud nagu seda on omandidigus ja piiratud asjadigus. Eelnduga iihtlustati asjadigusi
puudutavaid norme ning kaotati keskaegne Saksa digusel pohinev jagatud omandidigus,
mille kohaselt kruntrentnik kasutas asja omaniku Oigustes, samas Oigus asjale jii
maaomanikule.

Oluliseks tidienduseks vorreldes BESiga oli ka see, et TSE nigi ette voimaluse muuta iga-
aastast polisrendidiguse tasu mdiira, kui polisrenditasu mddra muutumise ulatuses ja
tingimustes oli eelnevalt kokku lepitud. Niiteks vOis tasu muutmine olla seotud
ettendhtud siindmuse saabumisega. Kdonealune muudatus voimaldas pdlisrendi tasu muuta
tegeliku elu vajaduste kohaselt, tagades siiski ka tasu méira hidavajaliku stabiilsuse.'’
Riigivolikogu Tsiviilseadustiku erikomisjoni koosolekutel ei leidnud késitlemist

parandatavad kasutusdigused. Ainuke teema, mis arutlemist leidis oli H. Siimeri poolt

! Tsiviilseadustiku eelndu. 18.12.1939-02.04.1940. - ERA, £ 84, n 1, s 144, 1k 309-310.
172 Samas, 1k 310.
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esitatud mérkus, mis puudutas vajadust reguleerida iiheselt, kas polisrendidigust oli

voimalik omandada iganenud valduse alusel.'”

1.8. Maa poline kasutamisoigus aastatel 1940-1991

Riigivolikogu poolt voeti 23. juulil 1940. a vastu deklaratsioon, mis kuulutas kogu maa
rahva omandiks.'”* Nimetatud deklaratsiooniga otsustas Riigivolikogu, et kogu maa sh
koik metsad, jarved ja joed kuulutatakse kogu rahva omandiks, so riigi omandiks. Maa
suuruseks, mis antakse iga tootava talupoja kasutada, on 30 ha. Kogu iilejaanud maa
arvatakse riitklikku maatagavarasse selleks, et riigil oleks vdimalik abistada maata ja
vihese maaga talupoegi nende maaga varustamisel. Maa, mis oli tootavate talupoegade
valduses, samuti maad, mida riik pidi andma maata ja vihese maaga talupoegadele, pidi
kinnistatama tootavate talupoegade poliseks pidamiseks.

Saksa okupatsiooni ajal, 5. detsembril 1941. a, taaskehtestati BES. Viimane jdi kehtima
kuni 1944. aastani, mil Eesti NSV Ulemn()ukogu Presiidium, Rahvakomissaride
Noukogu ja EK(b)P KK votsid vastu médruse Saksa okupatsiooni aegsete seaduste,
otsuste, madruste ja korralduste tithistamise kohta.!”

Noukogude perioodil kuulus kogu maa riigile ning maa oli riigi omandidiguse objektina
voorandamatu. Maa oli eraldatud tsiviilkdibest ega voinud riigi omandusest kellegi teise
omandusse iile minna ei tasu eest ega tasuta. Maad anti kehtestatud korras ainult
kasutamiseks.'’®

Maakasutamisdiguse subjektiks voisid olla sotsialistlikud organisatsioonid ja kodanikud.
Maad anti kodanikele kasutada vaid seaduses miiratletud eesmirkideks.'”” Kuivord

ndukogude oOigus ei tundnud kinnisasja moistet vaid maa anti kasutamiseks

'3 Tsiviilseadustiku 1936.a. eelndu arvamused ja tiiendused ning parandusettepanekud. Kirjavahetus ning

asutuste ja isikute margukirjad uue tsiviilseadustiku redigeerimise kiisimuses. 1933, 01.04.1937-
13.08.1937. —ERA, £ 76,n 2, s 337, 1k 15.

' Deklaratsioon maa kuulutamisest kogu rahva omanduseks. Riigivolikogu poolt vastu voetud 23.07.1940.
Eesti NSV Ulemnoukogu seaduste, Eesti NSV Ulemndukogu Presiidiumi seadluste ning Eesti NSV
valitsuse médruste kronoloogiline kogu. Esimene kd, 1940-1941. Tallinn, 1953, 1k 9-10.

'3 ENSV Teataja 1944, 1, 1-2. Viidatud: Anepaio, T. ,,Hobusemiiiigist omandireformini®. - Juridica 1997,
nr 6, 1k 289.

176 Kelder, V. Eesti NSV maakoodeks. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 1974, 1k 7.

177 Samas, 1k 14-15.
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maakasutusodiguse alusel, leiab pollumaa tidhtajatu kasutamine iiksiktalundina mainimist
pohjusel, et nimetatu oli kdige sarnasem polisrendidigusele.

Riigivolikogu poolt 1940. aastal deklareeritud talupoja Oigus saada maad podliseks
pidamiseks kaotas kehtivuse Eesti NSV Ministrite Noukogu ja Eestimaa Kommunistiliku
Partei Keskkomitee 27. juuli 1954. a miiruse nr 13 "Uksiktalundite maakasutamise

korrastamisest"!’®

punkti 4 alusel, mis sétestas, et iiksiktalunditele varem vilja antud maa
polise pidamise aktid kaotavad oma kehtivuse ja kuuluvad tagastamisele kiillandukogude
kaudu rajoonide tditekomiteedele.

Eestimaa Kommunistliku Partei Keskkomitee ja ENSV Ministrite Noukogu 22. mirtsi
1988. a miirusega nr 144 «Individuaalse tdise tegevuse kohta pdllumajanduses»'’
tunnistati kehtetuks eelpool viidatud 27. juuli 1954. a méérus nr 13. Viidatud mééruses
leiti, et vabariigis ei kasutata veel kiillaldaselt pdllumajandusliku tootmise viikevorme.
Pollumajanduses individuaaltooga tegelemise oOiguse tagamiseks, ebaefektiivselt
kasutatava maa pollumajanduslikku kidibesse kaasamise soodustamiseks ja tiihjalt
seisvate endiste taluhoonete kasutamiseks ja @ddremaade sotsiaal-majanduslike
probleemide  parema  lahendamise  eesmirgil = médrati  pdllumajanduslike
individuaalmajapidamiste rajamise ja tegevuse pohisitted. Rajoonide tditevkomiteedel
tuli tagada kodanikele nende avalduse alusel pollumajanduslike
individuaalmajapidamiste rajamiseks maatiikkide eraldamine riigi tagavaramaast. Maa
vormistati maakasutamisdiguse riikliku akti alusel. Kui individuaalmaakasutaja suri vOi
jai toovoimetuks, oli tema parijal eelisdigus kasutada eraldatud maatiikki, vormistades
oma nimele maakasutusdiguse riikliku akti. Noukogude aegne pdllumaa
individuaalmaakasutaja maaeraldus oli seega isikuga soetud digus ning pirijale ei ldinud

maakasutusdigus iile automaatselt, vaid see eeldas maakasutuse iimbervormistamist uuele

inimesele.

'8 Eesti NSV Ministrite Noukogu ja Eestimaa Kommunistliku Partei Keskkomitee 27. juuli 1954.a miirus
nr 13 "Uksiktalundite maakasutamise korrastamisest". Eesti NSV seadusandlike aktide 1953. - 1954. aasta

kronoloogiline kogu. Tallinn, 1969.

'"Eestimaa Kommunistliku Partei Keskkomitee ja ENSV Ministrite NGukogu 22. mirtsi 1988. a mérus nr
144 «Individuaalse toise tegevuse kohta pdllumajanduses», ENSV Teataja 1988, 17, 214.
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Eesti NSV Ministrite Noukogu 16. veebruari 1989 méidruse nr 71 «Talumajanduse
arendamise esmaste abindude kohta»'*" kohaselt peeti vajalikuks arendada ka
talumajandust, kuna riiklik pdllumajanduspoliitika ja sundkollektiviseerimine aastatel
1947-1950 pohjustas Eesti pollumajandusele olulist kahju. Ulemndukogu poolt 1989.a
vastu vdetud Eesti NSV taluseaduse'®' § 5 siitestas talude liigid, milleks olid pdlistalu ja
renditalu. Pdlistalu rajanes talupidamiseks pdoliseks kasutamiseks antud maal. Pdlistalu
kas taastati endise talu baasil vOi loodi uue taluna. Taluperemeheks soovija pidi olema
vihemalt 21-aastane ning tal pidi olema vajalik kutsealane ettevalmistus ja kogemused.
ENSV taluseaduse § 2 sitestas, et talu on pdllumajandusliku ettevotluse vorm, mis
baseerub riigi poolt antud maal, taluperele omandidiguse alusel kuuluval
tootmisvahenditel, mille pdhieesmirgiks on podllumajanduslik kaubatootmine ja
traditsioonilise Eesti maaelu kujundamine ning mis on taluna registreeritud kohalikus
omavalitsusorganis. Talu taastamisel oli eesdigus tema endisel omanikul seisuga 23. juuli
1940. a vdi tema seadusjirgsel pirijal. Nii talu loomise sooviavaldusega tuli pdorduda
kohaliku omavalituse poole, kellel oli maa eraldamise digus.

ENSV taluseaduse § 11 kohaselt anti maa tasuta taluperemehele pidrandamisdigusega
poliseks kasutamiseks kohaliku omavalitsuse organi otsusega, mille alusel vormistati maa
poliskasutusdiguse riiklik akt. Talumaa maksimaalsuuruseks oli iildjuhul 50 ha haritavat
maad. Talule eraldatud maa kasutamise konkreetse viisi otsustas taluperemees iseseisvalt.
Taluperemehe maakasutusdigus I0petati kohaliku omavalitsuse organi otsuse alusel.
Lopetamise alusteks olid niiteks see, kui maad kahel aastal sihtotstarbeliselt ei kasutatud
vOi kui taluperemees oli toime pannud kriminaalkuriteo. Taluperemehe surma korral ldks
maa polise kasutamise digus iile kas testamendi vOi seadusjirgse péarimise korras. Maa
polise kasutamise digus liks périmise teel iile iihele périjale kogu talumaale tervikuna.
Kuigi Noukogude diguse kohaselt oli pdlistalu maakasutusdiguse iilemineku tingimuseks
maa poliskasutuse riikliku akti iimbervormistamine, oli siiski sisuliselt tegemist tdhtajatu
maakasutusdigusega, mis oli pirandatav. Maa pOline tarvitamine oli voimalik vaid

talupidamise eesmirgil hajaasustusalal.

"% Eesti NSV ministrite nukogu 16. veebruari 1989 mirus nr 71 ,, Talumajanduse arendamise esmaste
abindude kohta®. - ENSV Teataja 1989, 11, 121. )

"8'Eesti Noukogude Sotsialistliku Vabariigi taluseadus. Ulemnoukogu 06.12.1989 seadus. - ENSV Teataja
1989, 39, 611.
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1991. a 17. oktoobril joustunud otsuse Eesti Vabariigi maareformi seaduse kehtestamise
kohta § 3 sitestas, et parast MRSi vastuvotmist voib tdhtajata maakasutusi anda ainult
vastavuses MRSile.'®? Viidatud otsuse 28.04.93 joustunud redaktsioon sitestas, et maa

tihtajata kasutamiseks andmine Iopetatakse.'®’

"2 Otsus Eesti Vabariigi maareformi seaduse kehtestamise kohta. Eesti Vabariigi Ulemndukogu 17.10.1991

otsus. — RT I 1991, 32, 427.
' Otsus Eesti Vabariigi maareformi seaduse kehtestamise kohta muudetakse "Eesti Vabariigi maareformi

seaduse" ja muude maareformiga seonduvate digusaktide muutmise ja tdiendamise seadusega.
Riigikogu 15.04.1993 seadus. - RT I 1993, 20, 354.
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2. Tahtajatu parandatava kasutusoiguse vajadus tinases Eestis

2.1. Asjaoigusseaduse eelnou ja selle arutelud

Ulemndukogu otsustas 6. juulil 1992. a alustada ettevalmistusi Eesti Vabariigi
tsiviilseadustiku viljatdotamiseks 1940. aastaks valminud eelndu alusel.'®

Nimetatud otsuse alusel alustati Justiitsministeeriumis AOSi'® viljatootamist.
Tsiviilseadustiku peakomisjoni arvamuses on kirjas, et TSE projekti tuleb oluliselt
kaasajastada nii sisuliselt kui vormiliselt. Kuna eelndu tervikuna vastuvotmiseks kulub
mitu aastat, siis leiti, et seepirast on otstarbekas kiiruse huvides vastu votta iseseisvate
seadustena seadustiku iiksikud osad, et need siis pirast kodifitseerida. Kuivord seoses
omandi- ja maareformiga oli esmatihtis asjadigus, siis oli pdhjendatud asjadigusseaduse
eelndu viljatootamine esimesena. AOSE pdhineb paljuski TSE eelndule, mida prooviti
kaasajastada ja iimber kirjutaldal.186

Tulenevalt asjaolust, et AOSE lihtematerjaliks voeti 1940. aasta TSE, siis sisaldab AOSE
algteksti 10 peatiikk pédrandatavaid kasutamisdigusi, mis omakorda jagunesid
polisrendidiguseks (eelndu §§ 271-280) ja hoonestusdiguseks (eelndu §§ 281-293).'%
Varreldes TSE ja AOSE algteksti on polisrendidigust puudutavates paragrahvides tehtud
vaid keelelisi ja stiililisi muudatusi, erinevuseks on see, et paragrahvid on pealkirjastatud.
Kuna sisulisi muudatusi ei ole, siis ei leia pdlisrendidiguse mdiste, tekkimine ja
I6ppemine ning sisu korduvat kidsitlemist, kuna see on késitlemist leidnud kédesoleva t60
1. peatiiki alajaotuses 1.7.2.

AOSE seletuskirja kohaselt on pirandatavatest kasutamisdigustest sitestatud pdlisrendi-
ja hoonestusdigus. Pohilise liigina oli sdtestatud polisrendidigus, mille sitteid
kohaldatakse vastavalt ka hoonestusdigusele, kui hoonestusdiguse jaos ei ole sitestatud
teisiti. Selgitati, et ka tdnapdeval on pdlisrendidigus sisuliselt kasutuses, seda eelkdige
ENSV taluseaduse lausel antud maade puhul, kuid oma olemuselt on ta siiski olulisemalt
piiratum. Leiti, et kuna 1940. aastaks oli pOlisrent Eestis praktiliselt kasutusest véljas ja

ka niiid pole voimatu polisrendi asendumine kas omandi- v8i mdne muu

'8 Otsus Eesti Vabariigi pankrotiseaduse rakendamise kohta. Eesti Vabariigi Ulemndukogu 06.07.1992
otsus. — RT 11992, 31, 404.

'8 Asjadigusseadus. Riigikogu 09.06.1993 seadus. — RT I 1993, 39, 590.

186 Tgiviilseadustiku peakomisjoni arvamus ,,Asjadigus seaduse® eelndule. - RA, n 2, s 273, 1k 43.

187 Asjadigusseaduse eelndu algtekst. - RA, n 2, S 273, 1k 2-42.
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kasutusdigusega, voOib praktikas tekkida olukord, kus hoonestusdigus muutub
polisrendidigusest kasutatavamaks. Eeltoodust tulenevalt pakuti vilja voimalust sédtestada
ainukese pdrandatava kasutamisdigusena vaid hoonestusdigus ja poisrendidigust
reguleerida kasutusvalduse sitete ning kinnistusraamatusse kantava mirke abil.
Nimetatud voimaluse kahjuks peeti aga asjaolu, et sellega dhmastub kasutusvalduse, kui
isikuliku ja vddrandamatu (ei saa koormata pandidigusega jne) asjadiguse mdiste, mis
voib tekitada segadust kiibes, eriti kuna on tegemist meie kodanike jaoks uudse
instituudiga. Seetdttu peeti pohjendamatuks polisrendidiguse sétestamist eraldi
instituudina ja TSE eeskujul ning mahus.'™

Riigikogu diguskaitsekomisjoni 31. mai 1993. a protokolli nr 46 lisa kohaselt otsustati
AOSEst vilja jitta polisrendidigus ja sonastada see iimber ja asendada
hoonestusdigusega.'® P. Pirna AOS kommentaaride sissejuhatuses on kirjas, et
ekspertide soovitusel jieti korvale polisrendi instituut kui tinapdevaks vananenu.'®’
AOSE teisel lugemisel selgitab D. Liiv, et vorreldes esimesele lugemisele esitatud
eelnduga ei ole AOSEs enam pdlisrenti voi obrokit reguleerivat osa. Viidetavalt toimus
juba TSE arutelul vaidlus selle iile, kas pdlisrendidigus eelndusse sisse jitta vOi mitte,
sest see oli feodaalajast iile tulnud instituut. AOSE autorid ja ka komisjon leidsid, et
ilmselt ei ole motet hakata niilid niivord vananenud instituuti iile tooma ja need
kiisimused, mis obrokidigusega seatud asjade voi kruntidega on seotud, lahendatakse
rakendusseaduses vOi voetakse vastu spetsiaalne seadus, mis niitab dra, kuidas
obrokidigus ja need probleemid, mis sellega seonduvad, kehtestatavasse tdnapdevasesse
asjadigusseadusesse transformeeritakse.'”!

Seega jieti pdlisrendidigus kui vananenud &iguslik instituut AOSist vilja ning

polisrendidiguse regulatsiooni pidi asendama hoonestusdiguse sitted.

188 Asjadigusseaduse seletuskiri. - RA, n 2, s 273, 1k 63-64.

'% Riigikogu diguskaitsekomisjoni 31.mai 1993 protokolli nr 46 lisa. -RA, n 4, s 152, Ik 120.

190 Pérna, P; Kdve, V. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 1996, 1k 11.

! Asjadigusseaduse eelndu teise lugemise stenogramm kolmapieval, 9. juuni 1993. Arvutivrgust
kittesaadav:http://64.233.183.104/search?q=cache:9rUlnhbGeGoJ:web.riigikogu.ee/ems/stenograms/1993/
06/t93060917.htm+obroki%C3%B5Sigus&hl=et&ct=clnk&cd=4&gl=ee&client=firefox-a, 12. veebruaril
2008.
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2.2. Polisrendioigusele koige ldhedasemate oiguslike instituutide vordlus
polisrendicigusega

2.2.1. Vordluse kriteeriumid

Selleks, et vastata kiisimusele, kas on Oigustatud, et polisrendidigus jai vilja
asjadigusseadusest, tuleb vastus leida kahele alljargnevale kiisimusele:

1. millised diguslikud instituudid on kdige lihedasemad tinases Eesti digusruumis

polisrendidigusele ja

2. kas kehtiv digus katab polisrendidiguse voimalused?
Ajalooliselt on pdlisrendidigus vilja kujunenud kahest erinevast instituudist, millest {iks
voimaldas kasutada tidhtajatult ja parandatavalt viljakandvat kinnisasja ja teine vdoimaldas
omada tdhtajatult ja pdrandatavalt ehitist vOoral kinnisasjal voi piistitada ehitist voora
kinnisasja peale. Kuna kehtiv digus ei tunne pdlisrendidigust, siis tulenevalt piiratud
asjadiguste madistetele on podlisrendidigusele koige Ildhedasemateks oOigussuheteks
kehtivas Oiguses kasutusvaldus ja hoonestusdigus. Esimene neist vOoimaldab kasutada
teisele isikule kuuluvat kinnisasja ja saada sellelt vilju. Hoonestusdiguse instituut on
kehtivas diguses ainuke piiratud asjadigus, mis voimaldab kinnisasja koormata selliselt,
et isikul, kelle kasuks on hoonestusdigus seatud, on digus omada kinnisasjal sellega
piisivalt iihendatud ehitist. Jargnevas kahes alapunktis analiilisin, kas ja kuivord kehtiv
kasutusvalduse ja hoonestusdiguse regulatsioon katab pdlisrendidiguse voimalused.
Vordluses kasutan TSEis kirjeldatud polisrendidigust, kuivord AOSE algtekst on
sisuliselt samane TSE tekstiga. Tagamaks sarnast analiiiisi polisrendidiguse vordlemisel
nii kasutusvalduse kui hoonestusdigusega, on vordluse aluseks jargmised kriteeriumid:

1. odiguse ese;
kelle kasuks digus seatakse;
oiguse tekkimine;
tahtaeg;
isiku, kelle kasuks on kinnisasi koormatud, digused ja kohustused;
koormatud kinnisasja omaniku digused ja kohustused;

tasu,;

A o o

oiguse 10ppemine.
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2.2.2. Polisrendioiguse vordlus kasutusvaldusega

Oiguse ese. AOS § 201 1dige 1 sitestab kasutusvalduse moiste, mille kohaselt
kasutusvaldus koormab kinnisasja selliselt, et isik, kelle kasuks kasutusvaldus on seatud,
on oOigustatud kasutama asja ja omandama selle vilju. Seega on kehtiva diguse kohaselt
kasutusvalduse esemeks kinnisasi. Kuni 01.07.2003. a kehtinud AOS redaktsioon
voimaldas kasutusvaldust seada lisaks kinnisasjale ka vallasasjadele ja iileantavatele
oigustele. Alates 01.07.2003. a saab kasutusvaldusega olla koormatud iiksnes kinnisasi.
Muudatust pohjendati asjaoluga, et kuivord kasutusvaldus leiab praktikas kasutust
peaaegu iiksnes kinnisasjade puhul, siis ei toovat muudatus kaasa majanduselus
negatiivseid tagajdrgi. Muudatuse seletuskirja kohaselt hakkavad vallasasjade puhul
kasutusvaldust asendama lepingute ja lepinguviliste kohustuste seaduse iiiirisdtted, mis
voimaldavad sama majandusliku eesmirgi saavutamist.'*?

Tulenevalt polisrendidiguse mdistest - kinnisasja voib koormata sel viisil, et isikul, kelle
kasuks polisrendidigus seatud, on iileantav ja pdrandatav Oigus méidramatuks ajaks
kinnisasja kasutada iga-aastase maksu eest, - saab polirendidiguse esemeks olla vaid

kinnisasi. Seega on nii kasutusvalduse kui ka pdlisrendidiguse esemeks kinnisasi.

Kelle kasuks digus seatakse? Nii kasutusvaldus kui pdlisrendidigus seatakse konkreetse
isiku kasuks, mitte teise kinnisasja kasuks. See eristab neid molemaid reaalservituutidest.
Kui kasutusvaldus on isikliku servituudi iiks liike, siis polisrendidigus on pédrandatav
kinnisasja kasutamisdigus, mis ei ole liigitatav isiklikuks servituudiks peamiselt seetdttu,
et ei ole piiratud vaid selle isiku kasutamisdigusega, kelle kasuks pdlisrendidigus

seatakse, vaid polisrentnikul on ka digus pdOlisrendidigust voorandada.

Oiguse  tekkimine.  Kasutusvaldus  tekib  kinnistusraamatusse  kandmisega.
Polisrendidiguse omandamiseks ning iileandmiseks on samuti vajalik sissekanne
kinnistusraamatusse.

Tihtaeg. AOS § 210 Ig 1 kohaselt 16peb kasutusvaldus kasutusvaldaja surmaga, kui

seaduses ei ole sitestatud teisiti. Viidatud paragrahvi teine 15ige sitestab, et kui seaduse

192 Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse muutmise ja sellest tulenevate teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu seletuskiri. — RA, 810-IX, 1k 51.
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vOi tehinguga on mdiratud, et kasutusvaldus lidheb iile kasutusvaldaja périjale, kehtib
kasutusvaldus périja suhtes edasi.

Kui kasutusvaldajaks on fiitisiline isik ja kasutusvalduse aega pole kasutusvalduse
seadmise lepingus mdiratud, siis kehtib kasutusvaldus kuni kasutusvaldaja surmani.
Kasutusvaldus voib 10ppeda enne kasutusvaldaja surma siis, kui kasutusvaldus on seatud
teatud tdhtajaks. Kasutusvaldus pole pidrandatav ei testamendiga ega parimislepinguga ja
samuti ei pirita kasutusvaldust seadusjirgse périmise teel. Seega iildjuhul piirneb
kasutusvaldus kasutusvaldaja elueaga ja erandeid voib teha seaduse voi tehinguga,
mairates kasutusvalduse ka pirijale.

Saksa notari ja kohtute praktika kohaselt kasutatakse kasutusvaldust kaasaegses
tihiskonnas enamasti selleks, et majanduslikult kindlustada perekonnaliikmeid ja teisi
ldhedasi vOi et panna alus teadlikult planeeritud varajdrglusele vanemalt pdlvkonnalt
nooremale.'”

Seaduse alusel sitestavad kasutusvaldusele pirijale iilemineku AOSRS'™ § 18 1g 3 ja
MRS § 34! I6ige 7. Neist esimene reguleerib juhtu, kus ENSV taluseaduse voi sellega
vordsustatud alusel maakasutuse saanud isikul, kes ei soovi talumaad omandada, on digus
nduda talumaale pikaajalise pirijale iilemineva kasutusvalduse seadmist kuni 99
aastaks.'”®

MRS § 34' 16ige 7 vdimaldab kasutusvaldaja surma korral tema asemele kasutusvalduse
seadmise lepingusse astuda kasutusvaldajaga koos elanud abikaasal. Kui kasutusvaldajal
ei olnud temaga koos elanud abikaasat v4i kui abikaasa ei soovi kasutusvalduse seadmise
lepingusse astuda, on kasutusvalduse seadmise lepingusse astumise Gigus iihel périjal
vastavalt pirijatevahelisele kokkuleppele. Nimetatud site reguleerib nii ENSV
taluseaduse alusel maareformi kidigus maakasutuse timber vormistatud kasutusvaldaja
oigusi kui ka MRS §-i 23* alusel vaba pdllumajandusmaa kasutusvaldusesse saanud isiku
Oigusi. Kuna nii taluperemehe kui ka pollumajandustootja surma korral voib

kasutusvalduse lepingusse astuda nende pirija, siis on kasutusvaldus vorreldav

'3 Erber-Faller, S. , Kasutusvaldus, seadmine ja kujundamine®. - Kinnistusraamatu- ja notaripievad.
Ettekanded 1994-1995. Tallinn, 1996, 1k 134.

1% Asjadigusseaduse rakendamise seadus. Riigikogu 27.10.1993 seadus. — RT 11993, 72/73, 1021.

15 Maareformi seadus. Ulemndukogu 17.10.1991 seadus. - RT 11991, 34, 426.

1% Asjadigusseaduse rakendamise seaduse algtekstis nihti ette taluperemehele, kes ei soovi talumaad
omandada, 6igus nduda talumaale pikaajalise rendilepingu sdlmimist kuni 99 aastaks. Rendileping muudeti
kasutusvalduse seadmise lepinguks kdnealuse seaduse 29.12.1994 joustunud redaktsiooniga.
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polisrendidigusega seetdttu, et mdlemad Gigused voivad iile minna périjale ja seega on
tegemist seaduses sitestatud juhtudel piritava digusega.

Tulenevalt AOSRS § 18 Idikest 3 on Eesti NSV taluseaduse alusel kasutusvaldusele,
mille pirijale {ilemineku vdimaluse seadus sdtestab, méadratud 1opptihtaeg.
Kasutusvalduse lepingu saab sdlmida kui 99 aastaks. MRS § 34! 15ike 2 kohaselt seatakse
MRS §-i 23* alusel vaba pdllumajandusmaa kasutusvaldusesse saamise Oiguse
omandanud isiku kasuks pollumajandusmaale kasutusvaldus kuni 15 aastaks. Nimetatud
tdhtaja moodumisel on kasutusvaldajal kolme kuu jooksul Oigus taotleda lepingu
pikendamist veel kuni 15 aastaks.'®’ Jirelikult on seadus sitestanud maareformi kiigus
vaba pollumajandusmaa kasutusvalduse seadmise lepingule tdhtaja, milleks on
maksimaalselt 30 aastat kasutusvalduse seadmisest.

Seega on seaduse alusel sitestatud kasutusvalduste tileminek nii ENSV taluseaduse kui
ka vaba pollumajandusmaa kasutusvaldaja pdarijale piiratud kasutusvalduse 10pliku
tahtajaga, milleks on 99 ja 30 aastat. Kuigi seadus ei piira, mitmel korral vodib
kasutusvaldus iile minna kasutusvaldaja pirijale, on oma olemuselt tegemist tdhtajalise
digussuhtega ja seaduse (AOSRS ja MRS) alusel pirandataval kasutusvaldusel on ees
tdahtajaline piir, mistdttu on kasutusvaldus piiratud tdhtajaga. Seega ei voimalda seadus
kasutusvalduse puhul téhtajatut parandatavat kasutusdigust.

AOS § 210 lsikest 2 tuleneb, et ka tehinguga (niiteks testamendi vdi kinkelepinguga)
saab samuti seada kasutusvalduse kasutusvaldaja pirijale. Igatahes, kui kasutusvaldus on
miadratud ka périjale, loetakse see tema suhtes uuesti tekkinuks, st et kinnisasja
kasutusvaldus tuleb périmistunnistuse alusel périja nimele uuesti kinnistusraamatusse
kanda. Kasutusvaldus on piritav iiksnes juhul, kui see on sOnaselgelt tehingus ja
kinnistusraamatus kir;j as.'”®

Isekiisimus on see, et kas isikul, kes on tehingu alusel kasutusvalduse péirija, on

omakorda digus kasutusvaldust parandada?

19722.03.1999 kuni 01.01.2003 kehtinud vaba pdllumajandusmaa kasutusvaldusesse andmise regulatsioon
voimaldas pdllumajandusliku tootmisega tegeleva isiku kasuks seada kasutusvaldust kuni 20 aastaks.
Lepingu pikendamise vdimalust seadus siis ette ei ndinud.

198 Pérna, P; Kove, V. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 1996, 1k 317.
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AOS § 210 1aike 2 sdnastust muudeti 01.07.2003. a redaktsiooniga. Kuni 01.07.2003. a
kehtis jargnev sonastus: kui seaduse vOi tehinguga on maédratud kasutusvaldus ka
kasutusvaldaja périjale, tekib see périja suhtes uuesti.

Kuni 01.07.2003. a kehtinud AOS § 210 15ike 2 sonastus ei vilistanud Saksa oiguse
eeskujul kasutusvalduse uuestitekkimist pirija suhtes, kui see oli nii midratud seaduse
voi tehinguga. Sonastuse eeskujuks oli Saksa oigus. AOSis on sitestatud, et
kasutusvaldus 10ppeb kasutusvaldaja surmaga. Sellest sittest leiab viljenduse
kasutusvalduse iilimalt isiklik iseloom. Samas ei vilista Saksa kohtupraktika kokkulepet,
mille kohaselt majanduslikult seesama kasutusvaldus kuulub iiksteise jdrel mitmele
isikule. Oiguslikult on siin tegemist mitte vana kasutusvalduse iileminekuga, vaid uue
kasutusvalduse seadmisega. Selle sisu voib vastavalt poolte kokkuleppele esialgsest ka
erineda.'”’

01.07.2003. a muudetud ja tina kehtiv AOS § 210 16ike 2 sonastus on jirgmine: kui
seaduse vOi tehinguga on méiratud, et kasutusvaldus ldheb iile kasutusvaldaja périjale,
kehtib kasutusvaldus périja suhtes edasi.

Eelndu seletuskirja kohaselt tipsustatakse AOS § 210 1sikes 2 tehtavate muudatustega
oiguslikke tagajdargi, mis tekivad kasutusvalduse péarimise korral. Kasutusvalduse
iileminekul pirijale digus ei 13pe, vaid sama digus kehtib digusjirglase suhtes edasi.””
Seaduse muutmisel asendati kasutusvalduse uuestitekkimine selle kestmajdimisega périja
suhtes (st pdrandatavusega), kui seaduses vOi tehinguga on nii mddratud. Kui
kasutusvalduse uuestitekkimises pédrija suhtes lepitakse kokku pérast esialgse
kasutusvalduse seadmist, omandab uus kasutusvaldus ka uue jirjekoha, asudes senise
kasutusvalduse 15ppedes mitte selle samale, vaid esimesele vabale jirjekohale.*"’

Samas tekib kiisimus, et kas kasutusvalduse seadnud isik saab kokku leppida
kasutusvalduse seadmise lepingus, et kasutusvaldus on tidhtajatu ning ldheb iga jirgneva

kasutusvaldaja surma korral iile tema périjatele? Voi piisab vaid sellest, et

kinnistusraamatus on mairge, et tegemist on pidrandatava kasutusvaldusega, mis

' Tiivel, R. Asjadigus. Loengud. Tallinn, 2003, 1k 266.

2% Asjadigusseaduse ja kinnistusraamatuseaduse muutmise ja sellest tulenevate teiste seaduste muutmise
seaduse eelndu seletuskiri. — RA, 810-IX, 1k 51.

! Tiivel, R. Asjadigus. Loengud. Tallinn, 2003, Ik 266.
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automaatselt voimaldab igal jiargneval kasutusvalduse &igustatud isiku périjal
kasutusvaldust parida?

Kui kasutusvaldus tekib pirija suhtest uuesti, siis justkui ei ldheks pidrimise kidigus
périjale iile koik kasutusvaldusest tulenevad digused ja kohustused ning seetdttu ei ole
kasutusvalduse parinud isikul digust médrata, et tema kasuks seatud kasutusvaldus on
périjale iileminev. Kui aga kasutusvaldus kehtib périja suhtes edasi, siis kehtivad kodik
kasutusvaldusega seatud tingimused, sh kasutusvalduse pirandamise Oigus ka pirija
suhtes edasi.

Tuleb asuda seisukohale, et hoolimata sellest, kas seaduse sOnastuses on kirjas, et
kasutusvaldaja surma korral tekib kasutusvaldus périja suhtes uuesti voi kasutusvalduse
parimise korral kehtib kasutusvaldus pirija suhtes edasi, on miédravaks siiski
kinnistusraamatu kanne. Kui kinnistusraamatu kande kohaselt on tegemist tehingu alusel
parandatava kasutusvaldusega ja vastav mérge on kdikidele nihtav, siis on igal jirgneval
kasutusvaldajal parandatav kasutusdigus.

Nimetatud seisukohale leiab kinnitust ka P. Pirna AOSi kommenteeritud viljaandes. Ta
on selgitanud, et kuna AOSist jii vilja polisrendidigus, siis saab seda praktikas asendada
tahtajaliselt méadratlemata ja pidrandatava kasutusvaldusega. Kui kasutusvaldus on
madratud ka pirijale, loetakse see tema suhtes pdrandi vastuvotmisega iileldinuks ja
kanne muutub ebadigeks, st kasutusvaldus tuleb périja tihepoolse notariaalselt kinnitatud
avalduse ja pirimistunnistuse alusel pirija nimele kinnistusraamatusse kanda.***

AOSi § 211 sitestab kasutusvalduse 16ppemise juriidilise isiku suhtes - kasutusvaldus
16peb kasutusvaldajast juriidilise isiku 1dppemisega. Viidatud paragrahvi teise ldike
kohaselt 10ppeb juriidilise isiku kasutusvaldus igal juhul 100 aasta moddumisel
kasutusvalduse tekkimisest. Polisrendidigust ei vOi piirata tdhtajaga ja seetdttu on
tegemist tidhtajatu digussuhtega.

Lihtudes eelnevast saab asuda seisukohale, et kehtiv seadus vOimaldab seada fiiiisilise
isiku kasuks pdrandatavat ja tdhtajatut kasutusvaldust, kui vastav mirge on kantud
kinnistusraamatusse. Pédrandatavat ja tdhtajatut kasutusvaldust saavad sdlmida ainult
eraisikud ja kasutusvaldaja peab sel juhul olema fiiiisiline isik, kuna juriidilise isiku

kasuks saab seada vaid tdhtaegse kasutusvalduse. Pidrandatavat ja tdhtajatut

202 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 339.
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kasutusvalduse lepingut ei saa sdlmida riigi ja eraisiku vahel, kuna AOSRS § 18 1g 3 ja
MRS § 34' 16ige 7 ei voimalda riigil s6lmida tihtajatut kasutusvalduse lepingut.

Kui polisrendidigus on tdhtajatu ilma tdiendavate piiranguteta, siis tihtajatu ja parandatav
kasutusvaldus on voimalik vaid piiratud isikute ringile - eraisiku Oigus sdlmida tehing
fiiiisilise isikuga koos vastava mirke kandmisega kinnistusraamatusse.

Isiku, kelle kasuks on kinnisasi koormatud, digused ja kohustused. AOSi § 213 siitestab,

et kasutusvaldusest tulenevad Gigused ja kohustused miiratakse kindlaks kasutusvalduse
tekkimise aluseks oleva seaduse voi tehinguga. AOS §-i 214 kohaselt on kasutusvaldajal
Oigus asja vallata ja kasutada ning digus asja viljale. Kasutusvaldajale kuulub loodusvili,
mis on valminud ja eraldatud kasutusvalduse ajal ning talle kuulub ka digusvili, mis
tekkis kasutusvalduse ajal, sdltumata selle sissendudmise ajast. Lisaks on tulenevalt AOS
§-st 221 kasutusvaldajal Oigus kidsutada kinnisasja péraldisi, kuid ta on kohustatud
kinnisasja korrapédrasest majandamisest tingitud pdraldiste vdhenemise vOi eraldamise
korral asendama need asjad uutega. Kasutusvaldaja vOib seadusega sitestatud korras
kasutada maavarasid, samuti metsa kinnisasja korrapédraseks majandamiseks vajalikul
miral (AOS § 218 1g 3).

Saksa Oiguses kohaselt vdivad nii kasutusvaldaja kui kinnisasja omanik nduda, et
kasutusvalduse esemeks oleva metsa majandusliku kasutamise ulatus ja viis miiratakse
kindlaks metsa majandamisplaaniga. Kui olud oluliselt muutuvad, siis voib kumbki pool
nduda majandusplaani vastavat muutmist (BGB § 1038).2

Vérreldes kasutusvaldaja &igustega on AOSis oluliselt pohjalikumalt reguleeritud
kasutusvaldaja kohustused. Tulenevalt AOSi §-st 215 ei tohi kasutusvaldust iile anda,
kuna kasutusvaldus ei ole lileantav. Kasutusvaldusest tulenevaid digusi ja kohustusi voib
teostada teine isik vaid juhul, kui kasutusvalduse tekkimise aluseks oleva seaduse voi
tehinguga ei ole sitestatud teisiti. Kasutusvalduse 10ppemisel on kasutusvaldajal kohustus
tagastada kasutusvalduse ese.

Oluline kasutusvaldaja kohustus on sitestatud AOSi §-is 218, mille kohaselt on
kasutusvaldaja kohustatud sdilitama asja senise majandusliku otstarbe ning kasutama

seda korrapidraselt ja heaperemehelikult. Ta ei vOi asja oluliselt muuta ega iimber

203 Erman, W. Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, im zwei Binden, 8. neubearb. Aufl.

Miinster, 1989, S. 363.

65



kujundada. Kasutusvaldaja peab oma kulul korras hoidma kasutusvalduses olevat asja ja
tegema asja tavaliseks korrashoiuks vajalikke parandusi ning uuendusi, kuid ta ei vastuta
asja muutumise ja vidrtuse vihenemise eest, mis kaasneb kasutusvalduse korrapérase
teostamisega (AOS § 219). Kui kasutusvaldaja siiiiliselt ei kasuta asja majanduslikku
otstarbe kohaselt ning seetottu rikub lepingulisi kohustusi, on ta kohustatud hiivitama
kinnisasja omanikule tekkinud kahju.®* Juhul kui kasutusvalduses olevat asja
kahjustatakse voi selle alalhoiuks on vaja teha parandusi v6i uuendusi, mis iiletavad
tavalise korrashoiu, on kasutusvaldaja kohustatud sellest omanikule viivitamata teatama
(AOS § 220).

Saksa diguse kohaselt on samuti lubatud vaid mitteoluline muudatus ning seetottu peab
kasutusvaldusesse antud asja substants jdima samaks. Niiteks ei saa ilma omaniku
nousolekuta ehitada iihte suuremat korterit kolmeks viiksemaks ka juhul, kui ehituslikke
pohikonstruktsioone ei muudeta. Kui kasutusvaldaja siiski muudab lubamatult asja
majanduslikku otstarvet, siis omandab ta kiill seeldbi saadud viljad, kuid kasutusvalduse
l6ppemisel peab ta aga hiivitama viljade viirtuse kinnisasja omanikule.?”

AOS § 223 siitestab, et kasutusvalduse esemel lasuvad maksud ja volaintressid tasub ning
koormatised, majandamis- ja muud kulud kannab kasutusvaldaja vastavalt oma diguste
kestusele. Kui maksud, koormatised vOi kulutused on sisse ndutud omanikult, on
kasutusvaldaja kohustatud talle need samas ulatuses hiivitama. Samuti on kasutusvaldaja
kohustatud kinni pidama piirangust, kui kasutusvaldus on piiratud mone kasutusviisi
vilistamisega (AOS § 201 1g 3).

Kuna polisrendidiguse regulatsioon on suhteliselt lithike, siis méadratakse
polisrendidigusest tulenevad digused ja kohustused peamiselt kindlaks pdolisrendidiguse
tekkimise aluseks oleva tehinguga. POdlisrendidigus on vorreldav kasutusvaldusega
seetdottu, et molema oOiguse puhul on koormatud kinnisasja omanikul viga piiratud
oigused ning kinnisasi kaotab oma majandusliku tidhtsuse kinnisasja omaniku jaoks. Nii
kasutusvaldajal kui pdlisrentnikul on digus koormatud asja viljale ning digus kinnisasja

vallata, kasutada ja kdsutada kinnisasja péraldisi.

204 Erman, W. Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, im zwei Béinden, 8. neubearb. Aufl.
Miinster, 1989, S. 363.
205 Samas, 1k 364.
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Oluliseks erinevuseks on see, et koormatud kinnisasja kasutusviis peab jddma
kasutusvaldusega koormatud kinnisasjal samaks ning seda ei tohi kasutusvaldaja muuta.
Niiteks pollumajandusmaad peab kasutusvaldaja kasutama sihipdraselt ning ei tohi
pollumaale metsa istutada. POlisrentnikul on digus talitada kinnisasjal vastavalt oma
soovidele ning tema tegutsemise digus ei ole piiratud maa senise kasutamisotstarbega.
Nimetatut piirab vaid see, et pdlisrentnik ei tohi vihendada kinnisasja vaartust.
Polisrendidigus voimaldab isikule, kelle kasuks on pdlisrendidigus seatud,
polisrendidigust koormata teiste Oigustega. POlisrentnik vOib oma pdlisrendidigust
koormata servituutidega, reaalkoormatistega, ostueesdigusega ning pandidigusega,
samuti seada servituute ja reaalkoormatisi oma polisrendidiguse kasuks. Need
koormatised aga ei vOi piirata koormatud kinnisasja omanikule kuuluvaid OGigusi.
Kasutusvaldajal puudub digus kasutusvaldust asjadigustega koormata.

Samuti voib polisrentnik oma pdlisrendidigust vodrandada miiligi teel. Polisrentnik peab
miiiigi soovist teatama koormatud kinnisasja omanikule, kellel on ostueesdigus kahe kuu
jooksul arvates teadaande saamise pidevast. Kasutusvaldaja ei saa asja Oiguslikult
késutada, tal puudub kasutusvalduse voorandamise Gigus.

Kasutusvaldus kui isiklik digus ei ole juriidiliselt iileantav ega loovutatav, st teise isiku
nimele kinnistusraamatusse sissekantav (v.a pdrimise korral), kiill aga on vdimalik
kasutusvalduse faktilise teostamise iileandmine voOladigusliku suhte alusel kolmandale
isikule ilma omaniku ndusolekuta, kui see ei ole kasutusvalduse seadmise alusega
vilistatud. Kui vilistamine toimub tehingu alusel, siis ei ole see voladiguslik kitsendus
kehtiv kinnisasja igakordse omaniku suhtes. Kasutusvalduse tegelikule teostajale
loovutatakse sellisel juhul ka asja viljade saamise ()igus.206

Kuna kasutusvaldajal on vaid kinnisasja valdamise ja kasutamise digus ning puudub
kasutusvalduse kédsutamise Gigus, siis on kasutusvaldus kui &iguslik instituut oluliselt
piiratum Oigus vorreldes polisrendidigusega.

Polisrentniku kohustusest mitte rikkuda koormatud kinnisasja omanikule kuuluvaid
Oigusi, vOib jdreldada, et polisrentnik peab heaperemehelikult suhtuma koormatud
kinnisasja ja viltima kinnisasja véartuse vidhenemist. Nimetatud nduded on sarnased

kasutusvaldaja kohustustega. Kasutusvaldajal on digus kasutada kinnisasja korraparaseks

206 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 345.
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majandamiseks vajalikul médral maavarasid ja metsa. Polisrentnikul on &igus kasutada
nii maavarasid kui metsa samaselt kinnisasja omanikuga. Nii kasutusvaldaja kui
polisrentnik on kohustatud kandma ko&ik kinnisasjal lasuvad maksud ja muud
koormatised.

Oluliseks erinevuseks podlisrendidiguse ja kasutusvalduse vahel on see, et
polisrendidiguse alusel on pdlisrentnikul digus piistitada ehitisi. Kasutusvaldus ei
voimalda piistitada koormatud kinnisasjale ehitisi, kuivord kasutusvaldaja on kohustatud
sdilitama asja senise majandusliku otstarbe ja ta ei voi asja oluliselt muuta ega iimber
kujundada. Podlisrendidigus aga voimaldab odigustatud isikul kasutada kinnisasja nii
viljakandva maatiikina kui ka véimaldab piistitada ehitisi.

Erandiks on siinjuures kasutusvaldaja digus asja korrapédrase majandamise kohaselt omal
kujul tdiendada, niiteks teha maaparandust, hoonetele juurdeehitisi, kui sellega ei
muudeta asja majanduslikku iilesannet ega tunduvalt asja olemust.””” Kuna juurdeehitiste
tegemise Oigus on seotud asja korrapdrase majandamise kohustustega, siis piirab uute
hoonete piistitamist seadusest tulenev ndue, mille kohaselt ei vdi kasutusvaldaja asja
oluliselt muuta ega timber kujundada.

Koormatud kinnisasja omaniku digused ja kohustused.

AOS § 201 15ike 3 kohaselt voib kasutusvaldust piirata mdne kasutusviisi vilistamisega.
Kasutusvaldus on ulatuslik kasutusdigus, mis ei piirdu sarnaselt reaalservituudi voi
isikliku kasutusdigusega iiksikute kasutamise liikidega. Kasutusvaldajal on seoses asja
korrapéraste kasutamiseeelistega paljuski seisund, mis tavaliselt on olemas ainult
omanikul.**®

Samas ei saa kasutusvaldust seada ainult iiksikute kasu liikide saamiseks, ka siis mitte,
kui koik vilistavad kasud iiles loetakse. Polisrendidigust ei saa piirata mOne kasutusviisi
vilistamisega, kuna polirendidigus annab pdlisrentnikule sisuliselt kdik digused, mis on
kinnisasja omanikul, klausliga, et pdlisrentnik ei voi oma Oiguste teostamisel rikkuda
koormatud kinnisaja omanikule kuuluvaid digusi.

Kasutusvaldusega koormatud kinnisasja vOib kinnisasja reaalservituudiga koormata

ainult kasutusvaldaja ndusolekul. Kuna kasutusvaldus annab kasutusvaldajale diguse

7 Piirna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2004, 1k 346.
208 Erber-Faller, S. ,,Kasutusvaldus, seadmine ja kujundamine®. - Kinnistusraamatu- ja notaripdevad.
Ettekanded 1994-1995.Tallinn, 1996, 1k 135.
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kinnisasja vallata ja kasutada, siis vOib reaalservituudi seadmine kinnisasja omaniku
poolt kahjustada kasutusvaldaja Oigusi. Seetdttu on kinnisasja reaalservituudiga
koormamiseks vajalik kasutusvaldaja ndusolek. Sarnaselt vdib pdlisrendidiguse puhul
kinnisasja omanik koormata kinnisasja reaalservituudiga ainult polisrentniku ndusolekul.
Kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omanikul on tulenevalt AOSi §-st 224 &igus
nduda kasutusvaldajalt tagatist, kui kasutusvaldaja tegevusest ilmneb omaniku diguste
olulise rikkumise oht.

Saksa Oiguses on lisaks tagatise ndudele kinnisasja omanikul ka 6igus nduda kinnisasjale
valitseja mddramist, kui kasutusvaldaja rikub oluliselt omaniku &igusi ja jétkab
kahjulikku tegevust vaatamata omaniku hoiatusele (BGB § 1054). Valitseja médramist
vOib taotleda kohtu kaudu ka juhul, kui kasutusvaldaja kinnisasja omanikule tagatist ei
anna. Valitsejaks vodib olla ka kinnisasja omanik (BGB § 1052). Kui kasutusvaldaja
kasutab asja viisil, milleks tal ei ole Gigus ja jdtkab kasutamist vaatamata kinnisasja
omaniku hoiatustele, siis vdoib omanik esitada hagi kasutamisest hoidumiseks (BGB §
1053). **

Polisrendidigus ei voimalda kinnisasja omanikul nduda tagatist. Oiguslikult kaitseb
kinnisasja omanikku pdlisrentniku kohustus mitte rikkuda oma oiguste teostamisel
koormatud kinnisasja omanikule kuuluvaid digusi.

Kui pdlisrentnik ei ole tasunud pdlisrendidiguse eest tasu kolmel jdrjestikkusel aastal, siis
vOib koormatud kinnisasja omanik nduda pdlisrendi Oiguse miilimist avalikul
enampakkumisel. Enampakkumisest vOib osa votta ka omanik. Nimetatud sanktsioon on
iks tdhtsamaid kinnisasja omaniku digusi pdlisrendidiguse puhul, mis annab vdimaluse
leida enampakkumise kéigus uus rentnik, kui vana rentnik ei maksa polisrendidiguse eest
tasu. Kasutusvalduse puhul ei ole AOSis ette nihtud kasutusvalduse tasu maksmata
jatmise eest vdoimalust 10petada kasutusvalduse seadmise leping. Kiill aga saavad pooled
selles kasutusvalduse seadmise lepingus kokku leppida. Seaduse alusel riigi maale seatud
kasutusvalduse seadmise lepingu tingimuste kohaselt on maavanemal &igus I0petada
kasutusvalduse leping MRS § 34! 16ige 8 alusel, kui kasutusvaldaja jdtab siistemaatiliselt

kasutusvalduse tasu tdhtaegselt maksmata.

209 Erman, W. Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, im zwei Binden, 8. neubearb. Aufl.
Miinster, 1989, S. 369-370.
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Tasu. Polisrent on {iildjuhul tasuline digus. Polisrendidiguse eest seatud iga-aastase tasu
midra ei vOi muuta iiks pooltest omal suval, kuid tasu muutmises voib kokku leppida
polisrendi seadmisel, ndidates selle médra muutumise ulatuse ja tingimused.
Kasutusvaldus voib olla nii tasu eest kui tasuta, vastavalt siis seaduse sitestatule voi
tehingus kokkulepitule. AOS ei reguleeri juhtu, kui kasutusvaldaja ei maksa kinnisasja
omanikule tasu. Reguleeritud on olukord, kus kinnisasja omanik vdib nduda
kasutusvalduse Iopetamist, kui tema kahju on oluliselt suurem kasutusvaldaja kasust.
Seaduse alusel seatud kasutusvalduse tasu reguleerib nditeks MRS § 34! 16ige 4, mille
kohaselt on kasutusvalduse aastatasu suurus 2% kehtivast maa maksustamishinnast, kuid
mitte vihem kui 100 krooni.

Oiguse 16ppemine ja 1petamine. Uldjuhul 16peb kasutusvaldus kasutusvaldaja surmaga.

Tihtaja kriteeriumi all kisitleti kasutusvalduse diguse 18ppemist. AOS § 212 1dike 1
kohaselt voib kasutusvalduse I0petada kasutusvaldaja ja omaniku kokkuleppel.
Kasutusvaldajal on digus nduda kasutusvalduse lopetamist tingimusel, et ta hiivitab
kinnisasja omanikule kasutusvalduse 16ppemise tottu tekkiva kahju. Kasutusvaldaja peab
kasutusvalduse 1opetamise soovist teatama kinnisasja omanikule kuus kuud ette.
Kasutusvaldus voib 16ppeda kinnisasja sundvodrandamisel. Kinnisasja
sundvodrandamise seaduse®’® §-i 19 kohaselt peab sundvddrandaja  hiivitama
sundvoodrandatavat kinnisasja koormava isikliku servituudi kustutamisest tekkiva kahju.
Kui sundvoorandatav kinnisasi on koormatud kasutusvaldusega, kestab kasutusvaldus
sundvoorandatud kinnisasja asemele antud asjal edasi.
Kasutusvaldus voib 10ppeda ka koormatud kinnisasja sundmiiiigi ja pankrotimenetluses
kinnisasja miitimisel enampakkumise korral. Mdlemal viidatud juhul jdib kasutusvaldus
alles vaid juhul, kui asub kinnistusraamatus eespool sundmiiiiki vdi enampakkumist
pOhjustavast digusest.
Kinnisasja omanik vdib nduda kasutusvalduse 16ppemist kui:
1. kasutusvaldus on kaotanud kasutusvaldaja jaoks igasuguse tdhtsuse, see voib
avalduda niiteks selles, et kasutusvaldaja ei kasuta seda asja ega asjast saadavaid
loodus- voi digusvilju. Huvi kaotuseks loetakse, kui kasutusvaldaja ei ole 10 aasta

jooksul asja kasutanud ja votnud selle vilju vai kui ta 10 aasta jooksul on lubanud

219 Kinnisasja sundvoorandamise seadus. Riigikogu 22.02.1995 seadus. - RT 1995, 30, 380.
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maaomanikul kinnisasja kasutada viisil, mis on vastuolus kasutusvaldusest
tulenevate digustega®'';
2. tema kahju on oluliselt suurem kasutusvaldaja kasust;
3. kasutusvaldaja ei anna kinnisasja omanikule tagatist.

Kui kasutusvalduse diguslik regulatsioon ndeb ette juhud, mil kinnisasja omanik voib
nduda kasutusvalduse 10ppemist, siis polisrendidiguse puhul ei nde regulatsioon ette
kinnisasja omaniku &igust nduda podlisrendidiguse 10ppemist. Kinnisasja omanikul on
Oigus nouda polisrendidiguse miilimist avalikul enampakkumisel, kui pole tasutud
polisrenditasu. Kuigi enampakkumisest voib osa votta ka kinnisasja omanik, ei pruugi
viimane enampakkumist voita. Enampakkumise voit vdimaldaks kinnisasja omanikul
kustutada polisrendidigus kinnistusraamatust. Kuna podlisrendidiguse regulatsioon ei anna
kinnisasja omanikule Oigust nduda pdlisrendidiguse 10ppemist, siis saab asuda
seisukohale, et pdlisrendidiguse 10petamine on vdimalik vaid poolte kokkuleppel. Seega
on pdlisrendidigus oluliselt tugevam digus kui kasutusvaldus, kuna diguse 16ppemine on
vOimalik vaid juhul, kui pooled selles kokku lepivad voi enampakkumise vdoidab
kinnisasja omanik.
Polisrendidiguse omandamine koormatud Kkinnisasja omaniku poolt ei Idpeta
polisrendidigust muidu kui kinnistusraamatust kustutamisega. Polisrendidigust voib
kustutada ainult pérast seda, kui on kustutatud koik need koormatised ja muud
kohustused, mis senisele polisrendidigusele kolmandate heausklikkude isikute kasuks on
seatud. Seega saab polisrendidigus 10ppeda vaid juhul, kui pdlisrendidiguse omandab
kinnisasja omanik ja ta taotleb pdlisrendidiguse kande kustutamist.
Varreldes kasutusvalduse ja polisrendidiguse instituute, tuleb vastata kiisimusele, et kas
kehtiv kasutusvalduse regulatsioon katab pdlisrendidiguse instituudi, eitavalt. Nende kahe
Oiguse instituudi vahed ei ole kiill viga suured, kuid erinevused on siiski olemusliku
laadi, mis ei voimalda seada sellist kasutusvaldust kinnisasjale, mis oleks samane diguste
poolest kui pdlisrendidigus. Niiteks kui polisrendidigus on tdhtajatu ilma tdiendavate
piiranguteta, siis tdhtajatu ja pédrandatav kasutusvaldus on voOimalik vaid fiitisilistele
isikutele. Kasutusvaldus on reeglina seotud isiku elueaga ja tédhtajatus tuleneb vaid

kinnistusraamatu vastavasisulisest markest. Oluliseks erinevuseks on ka see, et

2 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 341.
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koormatud kinnisasja kasutusviis peab jddma kasutusvaldusega koormatud kinnisasjal
samaks, samas kui polisrendidigus voimaldab digustatud isikul kasutada kinnisasja nii
viljakandva maatiikina kui ka piistitada kinnisasjale ehitisi. Kui kasutusvaldust voib
piirata mone kasutusviisi vilistamisega, siis polisrendidigust sellisel viisil piirata ei saa.

Selle poolest on kasutusvaldus ja pdlirendidigus sarnased, et annavad digustatud isikule
Oiguse asja vallata ja kasutada omanikuga sarnastel alustel. Kasutusvaldus on siiski
oluliselt piiratum kasutusdigus kui polisrendidigus, kuna kasutusvaldajal puudub &igus
kasutusvalduse kisutamiseks ja koormamiseks. Kasutusvaldus oma olemuselt annab

vihem 0igusi voorale asjale kui polisrendidigus.

2.2.3. Polisrendioiguse vordlus hoonestusoéigusega

Oiguse ese. AOSi § 241 1dige 1 sitestab hoonestusdiguse mdiste, mille kohaselt
kinnisasja voib koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks hoonestusdigus on seatud, on
voorandatav ja parandatav tihtajaline digus omada kinnisasjal sellega piisivalt iihendatud
ehitist. Nii on kehtiva 0iguse kohaselt hoonestusdiguse esemeks kinnisasi.
Hoonestusdigus kui kasutusdigus hdlmab oma olemuselt kinnistut kui sellist ning
eelduseks on, et kinnistu koormatakse tervikuna.”'? Samuti saab polisrendidiguse
esemeks olla vaid kinnisasi. Seega on nii hoonestusdiguse kui ka polisrendidiguse
esemeks kinnisasi.

Kelle kasuks Gigus seatakse? Hoonestusdigus seatakse konkreetse isiku kasuks, mitte

teise kinnisasja igakordse omaniku kasuks. Seega seatakse nii hoonestusdigus kui ka
polisrendidigus konkreetse isiku kasuks, mitte teise kinnisasja kasuks.

Oiguse  tekkimine. =~ Hoonestusdigus  tekib  kinnistusraamatusse  kandmisega.

Polisrendidiguse omandamiseks ning iileandmiseks on samuti vajalik sissekanne
kinnistusraamatusse.

Tihtaeg. AOS § 251 lg 1 kohaselt vdib hoonestusdigust seada ainult kindlaks tihtajaks,
kuid mitte kauemaks kui 99 aastaks. Juhul kui tdhtaeg on miidramata voi pikem kui 99

aastat, loetakse tdhtajaks 99 aastat. Viidatud paragrahvi l6ike kolm kohaselt véivad

22 Aavakivi, I.-E. Hoonestusdigus. Magistritoo. Tartu, 1998, 1k 41.

72



tahtaja moodumisel kinnisasja omanik ja hoonestaja kokkuleppel hoonestusdiguse
tahtaega pikendada, kuid mitte rohkem kui 99 aastaks. Hoonestusdiguse pikendamine
tuleb kanda kinnistusraamatusse.

P. Pirna leiab, et AOS piirab piiratud asjadiguste kestvust pdhjusel, et vastasel korral
muutub maaomand fiktsiooniks.”'> Hoonestusdigus ei saa olla sisse kantud tihtajatult,
selle 10ppemine ei saa olla seotud iilesiitlemisega ning isiku elueaga. P. Pédrna arvates
muutuks kinnisasi pigem illusoorseks, kui seadus voimaldaks tidhtajatut hoonestusdigust.
AOS loob tiiendavaid garantiisid nii hoonestajale kui maaomanikule, piirates
hoonestusdiguse kestvuse 99 aastaga. Hoonestajal ei ole vaja eriti karta hoonestusdiguse
ajalist piiratust, kuna keskmine hoone amortiseerub saja aastaga.”*

Saksa Oiguses pole hoonestusdiguse tidhtaeg reguleeritud ning seega oleks lubatav isegi
tdahtajatu hoonestusf)igus.215 Kuigi Saksa hoonestusdigus voib olla tdhtajatu, soovitavad
ka nende juristid teha tdhtaeg hoonestusdiguse asjadiguslikuks sisuks kinnistusraamatu
kande kaudu.*'°

Eestis on hoonestusdigus tihtajaline digus, mille maksimaalne kestvus voib olla kuni 198
(994+99=198) aastat. Tulenevalt sellest, et hoonestusdiguse ainus eesmirk on ehitise
piistitamine, on pohjendatud ka hoonestusdiguse kestvuse piiramine tavalise ehitise
eeldatava piisimisega. Polisrendidigust ei vOi piirata tdhtajaga. Polisrendi seadmise
eesmdrgiks ei pruugi olla vaid ehitise piistitamine, mistottu ei ole ka pohjendatud diguse
kestvuse piiramine ehitise eeldatava kasutuseaga. Kahe vorreldava digusliku instituudi
oluliseks erinevuseks on see, et hoonestusdigus on tdhtajaline kinnisasja kasutamise digus
ja polisrendidigus on tdhtajatu kasutamisdigus.

Isiku, kelle kasuks on kinnisasi koormatud, digused ja kohustused. Hoonestusdigus on

iiks tugevamaid maatiiki koormatisi, kuna maatiiki omanik kaotab hoonestusdiguse
seadmisega maatiiki valduse ja voimaluse saada maatikist vilju (tulu).?"’
Hoonestusdiguse sisu ja ulatuse suhtes tulevad kohaldamisele koik maatiiki

omandidiguse sisu ja ulatuse kohta kidivad sdtted — maaomaniku asemel teostab

1 Pirna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2004, 1k 340.

*1* Samas, Ik 400.

*> Erbbaurechtsverordnung. Vor 15. Januar 1919. Erreichbar im Internet: http://www.gutachter-
wagner.de/gesetze/erbbauvo.htm, 27.03.2010.

216 Aavakivi, I.-E. Hoonestusdigus. Magistritoo. Tartu, 1998, 1k 30-31.

27 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 378-379.
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hoonestaja maatiiki kasutamist ja valdamist omaniku omandi ruumilises ning sisulises
ulatuses. Hoonestaja on maatiiki otsene valdaja, maatiiki omanik kaudne valdaja. Maatiiki
omaniku Odigused on siiski hoonestusdiguse omaniku ees maatiikile eelistatud, kuna
maaomanik saab koormatud maatiiki hoonestusdiguse 10ppemisel tagasi enda
valdusesse.”'®

Pdlisrendidigus koormab kinnisasja selliselt, et pdlisrentnikul on kinnisasja valdamise ja
kasutamise Oigus, nagu ka digus saada kinnisasjalt vilju. Polisrentnik on otsene kinnisasja
valdaja ja kasutaja, kinnisasja omanik on maatiiki kaudne valdaja. Tulenevalt asjaolust, et
polisrendidigus on tdhtajatu digus, siis ei saa kinnisasja omanik olla kindel, et tema saab
veel kunagi kinnisasja enda valdusesse.

Nii nagu ei vOi hoonestaja oma Oiguste teostamisel rikkuda koormatud kinnisasja
omaniku Oigusi, on ka polisrentnik kohustatud oma oiguste teostamisel hoiduma
koormatud kinnisaja omanikule kuuluvate diguste rikkumisest.

Hoonestusdigus ei ole siiski ainult puhtalt maa kasutamise oOigus nagu seda on
kasutusvaldus, vaid hoonestusdiguse seadmise eesmirgiks on iildjuhul uue -ehitise
plistitamine, mitte otseselt maa kasutamine. Hoonestusdigus klassikalises mottes on
rakendatav enamasti alles rajatavate ehitiste piistitamiseks.?"”

Tulenevalt AOSi §-st 241 on hoonestusdiguse sisuks digus omada kinnisasjal sellega
piisivalt tihendatud ehitist. AOSi § 248 siitestab, et hoonestusdigust ei voi kitsendada selle
Oiguse olemusega vastuolus olevate tingimustega ja hoonestusdigust ei voi seada
dramuutva tingimusega.

Aramuutva tingimuse keelu seadustamist pdhjendatakse diguskirjanduses majanduslike
kaalutlustega. Kui hoonestusdigus alluks mingile dramuutvale tingimusele, ei ole see
enam panditav, kuna hiipoteegipidaja, kelle kasuks on hoonestusdigus koormatud, peaks
teatud asjaoludel arvestama selle tithistamise ja diguste kehtetuks muutumisega.?*’

Piirata ei tohi hoonestusdiguse kdsutamisdigust, sest hoonestusdigus on kinnisomandiga

sarnane absoluutne (N)igus.221 Kokkulepe, millega hoonestusdiguse I6ppemine seotakse

*!% Piirna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2004, 1k 393.

219 Pérna, P. ,,Asjadigusseaduse rakendamise seaduse kommentaarid®. - Maa ja Vara, 1995 nr 2, 1k 79.
220 Unycek, 3. IIpaBo 3acTpoiKku: CpaBHUTEILHOE HCTOPUKO-AOTMATHYECKOE U MOJIUTUKO-TIPABOBOE
n3nezoBanne nHCTUTYTa. Tapty, 1930, ct 11.

2l Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 394.
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dramuutva tingimusega, samuti kokkulepe, mille kohaselt hoonestusdiguse 10ppemine
seotakse hoonestaja surmaga, on tiihine.

Polisrendidiguse regulatsioonis ei ole mérgitud, kas kinnisasja omanikul ja pdlisrentnikul
on Oigus poolte kokkuleppel kitsendada pdlisrendidigust. Arvestades seda, et
polisrendidigus annab pdlisrentnikule sisuliselt kdik digused, mis on kinnisasja omanikul
— 0Oigus asja vallata, kasutada ja polisrendidigust kédsutada — tuleb jareldada, et
polisrendidigust ei saa poolte kokkuleppel kitsendada. Teistsuguse jirelduse tegemine
laheks vastuollu pdlisrendidiguse olemusega.

Hoonestusdiguse seadmisel lahutatakse olemasolev voi rajatav ehitis hoonestusdiguse
kestvuse ajaks maatiikist ning sellele ei laiene enam maatiiki omandidigus — ehitis
muutub maatiiki olulisest osast hoonestusdiguse kui samuti kinnisasja oluliseks osaks.
Kui olemasolev hoone muutub hoonestusdiguse oluliseks osaks, millele laieneb
hoonestaja omandidigus, siis tuleks hoonestusdiguse seadmisel hoone omandidiguse
tileminek eraldi sédtestada. Kui hoone muutub hoonestusdiguse oluliseks osaks, siis ei
vastuta see enam maatiiki koormatiste, sh hiipoteekide eest. Hoonestusdiguse korral ei
saa voorandada, pidrandada ega koormata mitte ehitist, vaid hoonestusdigust. Hoonel ei
saa olla korraga kahte omanikku, nii et iiks on omanik hoonestusdiguse alusel ja teine on
omanik maatiiki omandidiguse alusel.*”

Pdlisrendidiguses iseloomustab kinnisasja ja polisrendidigust sarnane diguslik vahekord,
kuna polisrendidigust kinnisasja peale loetakse iseseisvaks kinnisasjaks. Hooned voi
muud ehitised voi seadeldised, samuti muud esemed, mis koormatud kinnisasjaga
kestvalt seotud, loetakse polisrendidiguse olulisteks osadeks, kui nad on piistitatud voi
seatud polisrendidiguse alusel.

Hoonestajal on 6igus hoonestusdigust kidsutada. Hoonestajal on digus hoonestusdigust
voorandada voi parandada voi koormata kinnispandi, servituudi, reaalkoormatise voi
ostueesOigusega.  Vilistatud on  vaid hoonestusdiguse  koormamine  teise
hoonestusdigusega. Hoonestusdigust ei tohiks koormata asjadigustega kauemaks kui
hoonestusdiguse tihtaeg, sest vastasel juhul need hoonestusdigust koormavad asjadigused

I6pevad ning need ei takista hoonestusdiguse kustutamist kinnistusraamatust.””

22 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 382.
223 Samas, 1k 396.
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Polisrendidigus voimaldab polisrendidigust koormata servituutidega, reaalkoormatistega,
ostueesOigusega ning pandidigusega, samuti seada servituute ja reaalkoormatisi oma
polisrendidiguse kasuks. Need koormatised aga ei voi piirata koormatud kinnisasja
omanikule kuuluvaid 6igusi. Kuna pdlisrendidigus ei ole piiratud tdhtajaga ning on
tahtajatu Oigus, siis puudub pdlisrendidiguse koormamiseks ajaline piirang. Samas on
polisrendidiguse koormamine siiski seotud teatud riskidega, kuna polisrendidigus vdib
minna enampakkumisel miiiiki vdi miitiakse vabatahtliku lepingu alusel. Polisrendidiguse
regulatsiooni  kohaselt  lihevad  polisrendidiguse  koormatised iile  uuele
polisrendiomanikule ning pdlisrendidigust saab kinnisasja omanik kinnistusraamatust
kustutada polisrendidiguse langemisel omanikule vaid juhul kui on kustutatud koik need
koormatised ja muud kohustused. Hoonestusdiguse voorandamiseks on vajalik maa
omaniku nodusolek, kui selline tingimus on kinnistusraamatusse kantud. Nousoleku
andmises kokkuleppimine on oluline siis, kui maatiiki omanik soovib kontrollida
hoonestusdiguse omandaja maksevoimet voi voimet ehitist sdilitada v6i maatiiki omanik
soovib tagada, et omandaja vOtab iile hoonestusdiguse seadmisel kokku lepitu ja suudab
seda ka tdita. Kui need eeldused on tdidetud, vOib hoonestaja nduda maatiiki omanikult
ndusolekut. Koormamisel vOib nouda ndusoleku andmist, kui koormamine toimub
korrapdrase majandamise raames (seatakse nditeks hiipoteek ehitise rajamiseks voi
renoveerimiseks).”*

Polisrentnik voib samuti oma polisrendidigust vodrandada miitigi teel. Erinevuseks
hoonestusdiguse voorandamisel ja koormisel vorreldes polisrendiga on see, et
hoonestusdiguse puhul vdib olla ndutav kinnisasja omaniku ndusolek hoonestusdiguse
voorandamiseks ja koormamiseks, kui selline tingimus on kantud kinnistusraamatusse.
Polisrendidigus ei voimalda podlisrentnikule sellise piirangu seadmist polisrendidiguse
koormamisel voi vodrandamisel. Ainuke pdlisrentniku kohustus on teada anda kinnisasja
omanikule pdlisrendidiguse miitigist, kuna kinnisasja omanikul on pdlisrendidiguse
ostueesOigus kahe kuu jooksul arvates teadaande saamise pidevast. Hoonestusdiguse
seadmise lepingus vodivad hoonestaja ja kinnisasja omanik kokku leppida kinnisasja
omaniku ostueesdiguse hoonestusdiguse miiiigi korral. Samuti vdidakse kokku leppida

omaniku kohustuses miiiia kinnisasi selle igakordsele hoonestajale.

24 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 398.
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Nii hoonestaja kui pdlisrentnik on kohustatud kandma koik kinnisasjal lasuvad maksud ja
muud koormatised. Hoonestajal on digus kinnisasja omanikuga ka teisiti kokku leppida.
Mbdlemad vaatluse all olevad digused voimaldavad omada vodral kinnisasjal voi piistitada
voorale kinnisasjale ehitisi. Kuna hoonestusdiguse sisuks on digus omada kinnisasjal
sellega piisivalt iihendatud ehitist, siis ei sOltu kinnisasja kasutamisviis hoonestaja suvast,
vaid hoonestaja tohib kinnistut kasutada vaid ehitise rajamiseks.**

Hoonestusdiguse seadmine eeldab, et kinnistut tohib hoonestada. Kui kinnistule, millele
hoonestusdigust soovitakse seada, ei saa diguslikel pohjustel ehitist piistitada, siis ei saa
ka hoonestusdigust tekkida, kuna hoonestusdiguse kohustuslikuks eelduseks on digus
kasutada kinnistut ehitusmaana. Saksa juristide seas tunnustatud seisukoha jargi ei sisalda
hoonestusdigus endas kohustust piistitada hoonet. Kiill aga vodib vastava kohustuse
hoonestajale hoonestusdiguse seadmise lepinguga panna.**®

Samas tohib Saksa diguse kohaselt hoonestusdigusega koormatud kinnisasja kasutada
vaid hoonestamise eesmérgil ning teistel eesmirkidel nagu nditeks pollumajanduslik
kasutamine pole lubatud.”*’

Uldjuhul lepitakse hoonestusdiguse seadmise lepingus viga tipselt kokku uue ehitise
plistitamise tingimustes. Kuna hoonestusdiguse seadmise eelduseks on uue hoone
plistitamise soov ja tahe, siis kaitseb seadus kinnisasja omanikku juhuks, kui hoonestaja
ehitist ei piistita. Nimelt on tulenevalt AOSi § 244" 15ikest 1 kinnisasja omanikul digus
nduda hoonestajalt ndusolekut hoonestusdiguse enda nimele kandmiseks (omanikule
langemine), kui hoonestaja ei ole hoonestusdiguse seadmisel kokkulepitud tidhtaja jooksul
ndutavat ehitist piistitanud voi kui hoonestaja rikub oluliselt oma lepingulisi kohustusi.
AOSi § 246 kaitseb aga hoonestajat, kes on ehitise juba piistitanud, sittega, et
hoonestusdigus ei 10pe ehitise hdvimisega.

Kuna polisrendidiguse seadmise eesmirgiks ei pruugi olla ehitise piistitamine vodrale
kinnisasjale, saab pdolisrentnik ise otsustada, kas, mida ja millal ta ehitab. Tépse
ehitamisega seotud tingimuse seadmise teeb vdimatuks ka pdlisrendidiguse tdhtajatu

iseloom. Nimelt on viga keeruline ette niha 50, 100 v6i 200 aasta peale ette, et milliste

225 Aavakivi, I.-E. Hoonestusdigus. Magistritoo. Tartu, 1998, 1k 19.

226 Ingenstau, H. Kommentar zum Erbbaurecht, 6. Aufl. Diisseldorf, 1987, S. 15. Viidatud: Aavakivi, I.-E.
Hoonestusdigus. Magistritdo. Tartu, 1998, 1k 19.

27 Erman, W. Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, im zwei Binden, 8. neubearb. Aufl.
Miinster, 1989, S. 299.
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hoonete piistitamine koormatud kinnisasjale oleks otstarbekas. Seetdttu on pdlisrentniku
toimetamine koormatud kinnisasjal piiratud vaid klausliga, et pdlisrentnik ei v6i oma
Oiguste teostamisel rikkuda koormatud kinnisasja omanikule kuuluvaid o&igusi ja
vihendada kinnisasja viirtust.

AOSi § 241 15ike 1 kohaselt ulatub hoonestusdigus lisaks ehitisealusele maale ka
kinnisasja osale, mis on vajalik ehitise kasutamiseks. Seetdttu ei ole moeldav 50-
hektarilise talu kasutamine hoonestusdiguse alusel.”*® Sarnast piirangut pdlisrendidiguse
instituut ei sisalda. Vastupidiselt hoonestusdigusele on samaaegselt vdimalik
polisrendidiguse alusel kasutada 50-hektarilist talu ja piistitata kinnisasjale ehitisi.

Aga millised diguslikud voimalused on isikul hajaasustuses, kui ta soovib nditeks
kasutada 100 hektarilist pdollumajandusmaad ja piistitada enda tarbeks talu- ja
pollumajandushooned? Antud juhul oleks kdige otstarbekam koormata tulevaste ehitiste
alune maa hoonestusdigusega ja pdllumajandusmaa kasutusvaldusega. Viimase puhul
saaksid pooled kokku leppida, et kasutusvaldus ldheks périjale iile. Nimetatud lahendus
oleks kiill kallim ja t6omahukam, sest eeldab kinnisasja jagamist ning kahe tekkiva
kinnisasja koormamist kahe erineva piiratud asjadigusega. Polisrendidigusega
koormamine ei vajaks kinnisasja jagamist ning soovitud tulemuse saaks saavutada vaid
iihe piiratud asjadigusega koormamisega. Kui kasutada antud ndite puhul kombineeritult
nii kasutusvaldust kui ka hoonestusdigust, siis pohimotteliselt on voimalik katta ka
olemasolevate diguslike instituutidega polisrendidiguse voimalused. Erandiks jdédb siiski
hoonestatud kinnisasja kasutamise tihtaegsus.

Viimase niditega sarnaselt on reguleeritud ka ENSV taluseaduse alusel poliseks
kasutamiseks antud maa reformimine, kui isik ei soovi saada maa omanikuks. Sellisel
juhul seatakse hoonete alusele maale hoonestusdigus ning maatulundusmaa koormatakse
kasutusvaldusega. Juba olemasoleva ehitise kasuks seatakse hoonestusdigus seaduse
alusel maareformi kéigus.

AOSi kohaselt peab hoonestaja tagama ehitise siilimise, kui kinnisasja omanikuga ei ole
teisiti kokku lepitud. Kuna hoonestusdiguse puhul on tegemist tihtajalise digusega, siis
ndeb seadus ette regulatsiooni, mille kohaselt on kinnisasja omanik kohustatud tasuma

hoonestusdiguse langemisel omanikule hoonestajale hiivitist. Omanikule langemisel

228 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 380.
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kaotab hoonestaja kinnisasja ning maatiiki omanik vaiks sel juhul alusetult rikastuda.**’

Hoonestusdiguse seadmise lepinguga voib kokku leppida hiivitise suuruse ja maksmise
viisi, samuti vOib vélistada hiivitise maksmise. Kui hiivitise suurus ei ole kokku lepitud,
loetakse selleks hoonestusdiguse harilik viirtus. Seadus kaitseb tdiendavalt hoonestajat,
kelle kasuks on hoonestusdigus seatud elamu piistitamiseks sellega, et ei voimalda pooltel
kokku leppida viiksema hiivitise maksmises kui kaks kolmandikku hoonestusdiguse
harilikust viértusest. Kinnisasja omanik vabaneb hiivitise maksmise kohustusest, kui ta
pikendab hoonestusdiguse tidhtaega ehitise eeldatava piisimise aja 10puni. Kui hoonestaja
ei ndustu tdhtaja pikendamisega, kaotab ta diguse hiivitisele.

Ennetdhtaegse hoonestusdiguse Idpetamise ja hoonestusdiguse kustutamise korral ei ole
kinnisasja omanikul hoone hiivitamise kohustust. Seega tuleb kokkuleppe sGlmimisel
arvestada asjaoluga, et seaduse alusel ei ole hoone omanikule médratud hoone eest
hitvitist.”

Kuna pdlisrendidigus on tédhtajatu, siis vastav regulatsioon puudub. Samas arvestades
asjaolu, et polisrendidiguse omanikule langemine on samuti vdimalik, kas poolte
kokkuleppel voi polisrendidiguse miiiigi (sh enampakkumise) korral, siis kajastub ilmselt
polisrendidiguse alusel piistitatud ehitiste vairtus ka polisrendidiguse miitigihinnas.
Hoonestusdiguse 10ppemisel muutub hoone maatiiki oluliseks osaks, kuid hoonestajal on
Oigus enne tidhtpdeva saabumist hoone lammutada ja dra vedada.”! Hoonestajal on Gigus
oma ehitis iihe aasta jooksul enne hoonestusdiguse tihtpdeva saabumist dra vedada, kui
kinnisasja omanik ei ole kasutanud Oigust nduda mitte hiljem kui {iks aasta enne
tahtpdeva saabumist ehitise jatmist endale tasu eest.

Pdlisrendidigus ei voimalda polisrentnikul ehitiste ega ka muude polisrendidiguse oluliste
osade realiseerimist vOi dravedamist, kuna koik poOlisrendidiguse alusel piistitatu vO1
saavutatu on polisrendidiguse oluline osa ja polisrentniku vahetumisel ldheb iile uuele
polisrentnikule.

Koormatud kinnisasja omaniku digused ja kohustused. Hoonestusdiguse 16ppemisel peab

maatiiki omanik saama selle tagasi samas seisukorras, nagu see oli hoonestusdiguse

9 Pirna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2004, 1k 390.
230 Oefele, H., Winkler, K. Handbuch des Erbbaurechts. Miinchen, 1995, S. 255.
»l Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 402.
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seadmisel.”** Hoonestusdigusega koormatud kinnisasja omanikul on digus nduda mitte
hiljem kui iiks aasta enne tdhtpdeva saabumist ehitise jdtmist endale tasu eest. Kui
kinnisasja omanik on esitanud dravedamise ndude hoonestajale hiljemalt neli kuud enne
tahtaja Ioppu, on hoonestaja kohustatud seda tegema. Ehitis, mis tihtaja 10puks ei ole &dra
veetud, muutub kinnisasja oluliseks osaks ja ldheb kinnisasja omaniku omandisse. Kui
kinnisasja omanik on esitanud dravedamise ndude digeaegselt, vaib ta hoonestajalt nduda
tasu ehitise dravedamise eest, kui kinnisasja omanik on selle dra vedanud iihe aasta
jooksul pirast tdhtaja 16ppu. Kuna polisrendidigus on tidhtajatu ning hooned v6i muud
ehitised voi seadeldised, samuti muud esemed, mis on koormatud kinnisajaga kestvalt
seotud, loetakse polisrendidiguse pidraldisteks, kui nad on piistitatud voi seatud
polisrendidiguse alusel, siis puudub kinnisasja omanikul igasugune digus
polisrendidiguse alusel piistitatud ehitistele.

Hoonestusdigusega koormatud kinnisasja voib kinnisasja omanik reaalservituudiga
koormata ainult hoonestaja ndusolekul.

Nousolekut eeldatakse hoonestusdigusega koormatud kinnisasja hilisemal koormamisel
reaalservituudiga, sest hoonestusdigus annab hoonestajale tdieliku Oiguse maatiiki
kasutamiseks omal drandgemisel ja seetdttu voib maatiiki omaniku poolt seatav servituut
riivata hoonestaja huve.”*

Kiisitav on, kas polisrendidigus vOimaldab kinnisasja omanikul koormata kinnisasja
reaalservituudiga, kuna kinnisasja omanik on polisrentnikule iile andnud kinnisasja
valdamis- ja kasutamisdigused. TSE § 1005 sitestas, et polise rentniku kasutuses olevat
kinnisasja voib omanik koormata ainult pdlise rentniku ndusolekul. Seega on hilisema
reaalservituudi  seadmiseks vajalik  pdlisrendidiguse puhul  pdlisrentniku  ja
hoonestusdiguse puhul hoonestaja ndusolek.

Kinnisasja omanikul on hoonestusdiguse voorandamiseks ndousoleku andmise kohustus,
kui voib eeldada, et hoonestusdiguse seadmisega taotletud eesmaérki oluliselt ei muudeta
ega ohustata ja et omandaja tagab hoonestusdiguse sisust tulenevate kohustuste
nduetekohase tditmise. Samuti on kohustatud kinnisasja omanik hoonestusdiguse

koormamiseks andma nodusoleku juhul, kui koormatis on {iihendatav Kkorrapirase

232 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 402.
233 Samas, 1k 311.
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majandamisega ja et hoonestusdiguse seadmisega taotletud eesmaérki oluliselt ei muudeta
ega ohustata. Polisrendidigusega koormatud kinnisasja omanikul ei ole digust takistada
polisrendidiguse miilimist ning tema eelnev ndusolek ei ole vajalik. Kui aga pdlisrenti el
ole tasutud kolmel jérjestikusel aastal, siis vOib koormatud kinnisasja omanik nduda
polisrendi diguse miitimist avalikul enampakkumisel ja enampakkumisest v3ib osa votta
ka omanik. Samuti on kinnisasja omanikul digus teostada ostueesdigust, kui pdlisrentnik
soovib oma pOlisrendidigust vOOrandada miiiigi teel. Kinnisasja omanikul on
ostueesOigus hoonestusdiguse miitigi  korral, kui see on seatud ja kantud
kinnistusraamatusse.”>* Polisrendidiguse puhul ei sbltu kinnisasja omaniku ostueesdigus
sarnaselt hoonestusdigusega kinnistusraamatusse kantud poolte kokkuleppest.

Kohaliku omavalitsuse iildist ostueesdigust reguleerib AOSRS § 20, mille kohaselt oli
kohalikul omavalitsusel kuni 2002. a 1. jaanuarini oma haldusterritooriumil koigi
kinnisasjade suhtes nende igat liiki vodrandamisel igakordne ostueesdigus. Nimetatud
ostueesdigus kohaldus ka hoonestusdiguse miitigi korral. Siin on huvitav ajalooline side
polisrendidiguse eelkdija kruntrendidigusega, sest linnades hakatigi kasutama
kruntrendidigust pohjusel, et kogukonnal oleks vdimalik valida kinnisasja omanikke,
viltides soosinguta inimese kruntrendi omandamist ostueesdiguse teostamise kaudu.
Tasu. Tulenevalt AOSi §-st 245 maksab hoonestaja kinnisasja omanikule
hoonestusdiguse eest tasu, kui ei ole kokku lepitud teisiti. Seega vdib hoonestusdiguse
talumine olla nii tasuline kui tasuta. Kui hoonestusdiguse tasu ei maksta dra korraga, siis
tehakse seda perioodiliste maksetena. Polisrent on samuti iildjuhul tasuline &igus.
Polisrendidiguse alusel saab kinnisasja kasutada iga-aastase maksu eest. TSE oli ka
sdtestatud voimalus, et lisaks iga-aastasele tasule vodidakse pdlisrendidiguse seadmisel
votta ka iihekordset maksu. Viidatud regulatsioon AOSEs puudus.

Kui polisrenditasu regulatsioon néeb ette tasu maksmise igal aastal, siis hoonestusdiguse
regulatsioon on paindlikum, kuna véimaldab kinnisasja omanikul ja hoonestajal kokku
leppida nii iga-aastase tasu maksmise kohustuse kui ka voimaluse tasuda hoonestusdiguse
tasu kogu hoonestusdiguse perioodi eest ette.

Hoonestusdiguse seadmisel vOib tasu suuruse vOi suuruse arvutamise alused kogu

hoonestusdiguse ajaks ette kindlaks méadrata. Samas vdib hoonestusdiguse seadmisel

234 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 391.
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kokku leppida hoonestusdiguse tasu suuruse muutmises vastavalt muutuvatele
tingimustele, kui tingimuste muutumine on ajaliselt ja ulatuselt mé&iratav. Sarnaselt
hoonestusdiguse regulatsioonile ei voi iiks pooltest omal suval muuta pdlisrendidiguse
eest seatud iga-aastase maksu méira. Polisrendidiguse seadmise voi muutumise lepingus
vOib médrata polisrendi tasu midra muutumise ulatuse ja tingimuse kas pirast lepingus
tahendatud tdhtaja moodumist voi ettendhtud siindmuste saabumisega. Jirelikult saab nii
hoonestusdiguse kui ka pdlisrendidiguse tasu miira ja arvutamise aluseid muuta, kui see
on poolte poolt kokku lepitud.

Nii hoonestusdiguse kui ka polisrendidiguse maksekohustuse mittetditmise korral voib
maatiiki omanik poorata sissendude volgniku varale, sealhulgas nduda hoonestusdiguse

vO1 polisrendidiguse kui kinnisasja sundmiiiiki enampakkumisel.

Oiguse 16ppemine ja 16petamine. Hoonestusdigus 16peb iildjuhul tihtaja saabumisega —
sellisel juhul muutuvad hoonestusdiguse olulised osad automaatselt maatiiki olulisteks
osadeks ja lahevad maaomaniku omandisse. Hoonestusdiguse puhul kehtib iildpohimote,
et tsiviildiguslikke suhteid saab alati poolte kokkuleppel l()petada.235 Hoonestusdiguse
lopetamiseks on vajalik kinnisaja omaniku nodusolek. Nousolek tuleb anda
kinnistusosakonnale vOi hoonestusdiguse omajale (hoonestaja). Nimetatud ndusolek ei
ole tagasivoetav.

Hoonestusdiguse tehinguline 10petamine toimub enne hoonestusdiguse tdhtaja saabumist.
Hoonestusdiguse 10petamine voib toimuda ka osaliselt néiteks juhul, kui hoonestusdigus
jagatakse ja iiks koormatud kinnisasja osa vabastatakse hoonestusdigusest. Saksa diguse
kohaselt 15ppeb hoonestusdigus ka siis kui maatiikk kaotab ehitusdiguse.>*

Kuna kinnisasja omanik ja pdlisrentnik on samuti tsiviildiguslikus suhtes, siis saab
polisrendidigust samuti Idpetada poolte kokkuleppel.

Kinnisasja omanik, kes oma maale hoonestusdiguse seab, seob end ja tavaliselt ka oma
Oigusjdrglasi pikemaks ajaks maakasutusega hoonestaja poolt ning vajab Kkaitset

hoonestaja lepinguvastase kéitumise puhul. Maaomaniku kaitseks on seadusandja

235 Pérna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2004, 1k 387.
236 Oefele, H., Winkler, K. Handbuch des Erbbaurechts. Miinchen, 1995, S. 255.
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voimaldanud talle Oiguse saada teatud tingimuste esinemisel hoonestusdiguse
omanikuks.**’

AOSi § 244! Idige 1 sitestab, et kui hoonestaja ei ole hoonestusdiguse seadmisel
kokkulepitud tdhtaja jooksul ndutavat ehitist piistitanud voi kui hoonestaja rikub oluliselt
oma lepingulisi kohustusi, on kinnisasja omanikul digus nduda hoonestajalt ndusolekut
hoonestusdiguse enda nimele kandmiseks (omanikule langemine). Hoonestusdiguse
kinnisasja omanikule langemise ndue aegub kuue kuu moddumisel hetkest, mil kinnisasja
omanik saab teada vastava eelduse olemasolust, kuid mitte hiljem kui kahe aasta
moodumisel ndude tekkimisest. Polisrendile andjal puudub aga 0Oigus nduda
polisrendidiguse langemist endale. Ainuke kaitsevahend, mida regulatsioon ette ndeb, on
maaomaniku digus nduda pdlisrendidiguse miiiiki enampakkumisel ja seda vaid juhul,
kui pdlisrentnik pole kolmel aastal tasunud pdlisrenditasu. Polisrendidiguse omandamine
koormatud kinnisasja omaniku poolt ei 10peta pdlisrendidigust muidu kui
kinnistusraamatust kustutamisega.

Hoonestusdigus on vorreldav polisrendidigusega selle mottes, et molema diguse puhul on
koormatud kinnisasja omanikul viga piiratud Gigused. Kui hoonestusdiguse seadmise
eesmargiks on uue ehitise piistitamine, siis polisrendidiguse sisuks ei pruugi olla vaid
ehitise piistitamine vaid kogu koormatud kinnisasja kasutamine vastavalt pdlisrentniku
soovile. Hoonestusdigusega koormatud kinnisasja omanikul on aga siiski suuremad
Oigused, et kaasa rddkida kinnisasjaga seonduvaga. Niiteks vOib hoonestusdiguse
voorandamiseks ja koormamiseks olla ndutav kinnisasja omaniku ndusolek, kui selline
tingimus on kantud kinnistusraamatusse. Polisrendidiguse vodrandamist ja koormamist
nimetatud viisil piirata el saa. Kui kinnisasja omanik on kohustatud tasuma
hoonestusdiguse langemisel omanikule hoonestajale hiivitist, siis pOlisrentnikule ei pea
kinnisasja omanik hoonete eest hiivitist maksma. Kui hoonestusdiguse 10ppemisel on
hoonestajal digus enne tdhtpdeva saabumist hoone lammutada ja &dra vedada, siis
polisrendidigus ei vdoimalda pdlisrentnikul ehitiste ega ka muude pdlisrendidiguse oluliste
osade realiseerimist vO1 dravedamist, kuna koik polisrendidiguse alusel piistitatud on

polisrendidiguse oluline osa ja pdlisrentniku vahetumisel l1dheb iile uuele pdlisrentnikule.

27 Aavakivi, I.-E. Hoonestusdigus. Magistritoo. Tartu, 1998, 1k 141.
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Oluliseks erinevuseks hoonestusdiguse ja polisrendidiguse vahel on see, et

hoonestusdigus on tihtajaline ja pdlisrendidigus tihtajatu.

2.3. Vajadus tinases oigusruumis polisrendioiguse jargi

Kas voib asuda seisukohale, et AOSist jdeti polisrendidigus vilja seetdttu, et seda peeti
vananenud institutsiooniks, kuna ta on tidhtajatu oigussuhe? Kui polisrendidigus on
vananenud seetOttu, et on tdhtajatu, siis miks vdimaldab seadus sisuliselt tdhtajatut
kasutusvaldust? Siit vOiks edasi piistitada kiisimuse, et miks on parandatav kasutusvaldus
etem kui polisrendidiguse institutsioon? Ka P. Pirna on leidnud, et kuna AOSist jii vilja
pdrandatava polisrendi instituut, siis peab seda asendama périjale {ileminev
kasutusvaldus.**®

Kinnisasja omaniku seisukohast on kasutusvaldus siiski kinnisasja vdhem koormav ja
seaduslik regulatsioon voOimaldab vajadusel sekkuda kasutusvaldaja tegevusse.
Polisrendidigus sisaldab kinnisasja omanikule oluliselt vihem oigusi ja tagatisi.
Pdlisrendidigus on kui investeering, mille pealt laekub omanikule tulu. Kui polisrenditasu
ei laeku, saab panna polisrendidiguse enampakkumisele ja leitakse uus polisrentnik.
Tulenevalt arusaamast, et omandidigus on absoluutne digus asjale ja sellest, et ka piiratud
asjadigusega koormatud omandi puhul jddvad asja omanikule alles suhteliselt suured
Oigused, et tagada asja heaperemehelik ja hoolas kasutamine, niitab, et tdnases
tihiskonnas ei soosita sellist diguslikku instituuti, mis muudab kinnisasja omanikuks
olemise sisuliselt fiktiivseks, kuna omaniku digused on viga piiratud

Polisrendidiguse vordluse tulemusena kasutusvalduse ja hoonestusdigusega saab
jareldada, et kehtiv Gigus ei kata koiki pdolisrendidiguse voimalusi. Samas kui koormata
hajaasustuses kahte kinnisasja selliselt, et pollumaa oleks koormatud kasutusvaldusega
ning hoonete alune maa hoonestusdigusega, siis on voimalik katta ka olemasolevate
oiguslike instituutidega pea koik pdlisrendidiguse voimalused, kuid erandiks jadb siiski
hoonestatud kinnisasja kasutamise piiratud tdhtaeg. Seega on peamiseks erinevuseks

polisrendidiguse tdhtajatus, mis hoonestusdiguse puhul ei ole voimalik ja kasutusvalduse

238 Pérna, P. ,Kinnisomand ja selle kasutamise kitsendused®. - Maa ja Vara, 1995 nr 1, 1k 50.
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puhul on pohimotteliselt vdimalik, kui Kkinnistusraamatu kandest tulenevalt on
kasutusvalduse parimine voimaldatud. Kasutusvaldust eristab aga polisrendidigusest
asjaolu, et koormatud kinnisasja tuleb kasutada sihtotstarbeliselt ning uute ehitiste
piistitamine on lubatud niivord, kuivord on see kooskdlas kinnisasja eesmérgipérase
majandamisega. Samuti ei saa kasutusvaldust iile anda ega koormata. Pdlisrendidigus ei
sisalda eelpool mainutud piiranguid.

Joudes jireldusele, et eraldiseisvalt nii kasutusvalduse kui ka hoonestusdiguse instituut ei
kata polisrendi instituudi oOiguslikke vOimalusi, tdstatub kiisimus, et kas tdnases
Oigusruumis on polisrendidiguse kui piiratud asjadiguse jargi vajadus?

Selleks, et hinnata pdlisrendidiguse vajaduse voimalikkust tdnases Eestis, on otstarbekas
uurida statistikat selle kohta, kui levinud on pdlisrendidigusele kdige ldhedasemate
oOiguslike instituutide kasutamine. Eelkdige on huvitav vaadelda kasutusvalduste
statistikat selles osas, mis puudutab kasutusvaldusi, mis ldhevad {iile périjale ehk nn
tahtajatud kasutusvaldused. Samuti tuleks tostatada kiisimus, et millisel juhtudel vdinuks
rakendada polisrendidigust?

Registrite ja Infosiisteemide Keskuse andmetel on hoonestusdigusega koormatud
kinnisasju Eestis 3 541, sellest eramaid on 1 850 ja riigimaid 1 691. K&ige enam on
hoonestusdigusega koormatud kinnisasju Harjumaal ja Ida-Virumaal, moodustades
koikidest hoonestusdigustest kokku 55%. 239

Hoonestusdigusi tekib kindlasti juurde ja seda eelkdige riigimaale maareformi ldbiviimise
kdigus. Maa-ameti poolt 01.10.2008 seisuga kogutud andmete pohjal on ehitisi, mille
omaniku kasuks tuleb seada hoonestusdigus 5 256, pindalaga 2 299 hektarit.**’
Kasutusvaldusi on seatud kokku 6 877 juhul ja 87 830 hektaril. Arvuliselt kdige rohkem
on kasutusvaldusi seatud Harjumaal 1 106 juhul, pindalaliselt kdige suuremal alal aga
Tartumaal 13 389 hektaril. Keskmine kasutusvaldusega koormatud kinnisasja pindala on

ligikaudu 13 hektarit. Fiiiisiline isik on kasutusvaldusega koormatud kinnisasja omanik

9 Registrite ja Infosiisteemide Keskuse andmed 27.01.2010 seisuga (Registrite ja Infosiisteemide Keskuse
andmed on kiesoleva t60 autori valduses).

0 Maa-ameti poolt kogutud statistika maareformi liibiviimise kohta 01.10.2008 seisuga (Maa-ameti
andmed on kédesoleva to6 autori valduses).
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1 196 juhul ja 10 571 hektaril, juriidiline isik 685 juhul ja 5 070 hektaril ning riik 5 013
juhul®**! ja 6 5081 hektaril.**?

Tulenevalt eelpool antud arvudest on eraisikute kinnisasju, mis on koormatud
kasutusvaldusega 1 881 ja riigile kuuluvaid kinnisasju kokku 5 013. Seega on riigimaad
koormatud kasutusvaldusega ligi kolm korda rohkem kui eramaad.

Riigimaad on koormatud peamiselt MRS § 23° alusel, mis vdimaldab
pollumajandustootjatel  saada  pollumajandusmaad  kasutusvaldusesse.  Viidatud
seaduslikku aluse tOttu ongi riigimaad koormatud kasutusvaldusega ligi kolm korda
rohkem kui eramaad. Kuna maareformi kidigus vaba podllumaa kasutusvaldusesse
andmisele on seatud tihtacg - MRS § 23° 16ike 5' alusel tuleb vallavolikogul kinnitada
vaba pollumajandusmaa kasutusvaldusesse saajate nimekirja hiljemalt 2010. aasta 1. mail
- siis hinnanguliselt voiks lisanduda ca 1 000 riigi kinnisasja, mille kasuks maareformi
kdigus seatakse kasutusvaldus. Maareformi ldbinud pdllumaade osas riik kasutusvaldusi
ei sea, vaid annab need riigivara seaduse*® alusel avalikul enampakkumisel rendile.

A. Vutt on 1993. aasta Juridica’s avaldanud arvamust, et ilmselt saab tulevikus
enamlevinumaks seadusjidrgne kasutusvaldus. Kuigi tolleaegsed seadused seda ette ei
ndinud, arvas ta, et vastavad normid peaksid tulema tulevasse pirimisseadusesse, seda
eelkdige seoses talude pirimisega.”**

Selles mottes on A. Vuti ennustus tdide ldinud, et seadusjdrgne kasutusvaldus on
enamlevinud, kuid diguslikud alused ei tulene mitte parimisseadusest, vaid maareformi
seadusest.

Ajapikku hakkab vdhenema riigi kinnisasjade hulk, mis on koormatud kasutusvaldusega,
kuna maareformi kiigus kasutusvaldusesse antud maa omandamise seadus®*’ voimaldab
kasutusvaldusesse antud maad omandada kahe aasta moddumisel kasutusvalduse

seadmisest.

! Kogusumma tuleb erinev kasutusvalduse seadmise iildarvust (+17), kuna iihe ja sama kasutusvaldusega
koormatud kinnisasja omanik voib samaaegselt olla nii fiilisiline kui juriidiline isik kui ka riik, kuid seda
antud piring ei kajasta.

2 Registrite ja Infosiisteemide Keskuse andmed 27.01.2010 seisuga (Registrite ja Infosiisteemide Keskuse
andmed on kiesoleva t60 autori valduses).

¥ Riigivara seadus. Riigikogu 11.11.2009 seadus. - RT 103.12.2009, 57, 381.

**vutt, A. ,Servituudid®. - Juridica 1993, nr 4, k 84.

5 Maareformi kiigus kasutusvaldusesse antud maa omandamise seadus. Riigikogu 25.02.2009 seadus. -
RT T 2009, 18, 107.
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Eramaa kasutusvaldusega koormamise aluseks on pooltevaheline kasutusvalduse
seadmise leping. Eramaale seatud kasutusvaldustest on 29 juhul, mis on 1,5 % eramaa
kasutusvaldustest, kantud kandeteksti voi eraldiseisva maérkusena informatsioon, et
kasutusvaldus liheb iile kasutusvaldaja pirijale.**°

Kidesoleva peatiiki alapunktis 2.2.2. joudsin jdreldusele, et kuigi MRS vd&imaldab
maareformi kdigus seatud kasutusvalduse iilleminekut pirijale, on kasutusvalduse tdhtaeg
seaduse poolt piiratud, mistdttu on tegemist tdhtajalise digussuhtega. Seega ei saa pidada
riigi kinnisajale seatud kasutusvaldusi nn tidhtajatuks kasutusvalduseks.

Kuna kehtiv digus ei néde ette seaduse alusel tdhtajatut kasutusvaldust ning fiiisilised
isikud on vastavasisulise kande kinnistusraamatusse teinud vaid 29 juhul, siis voib
statistikale toetudes asuda seisukohale, et pdrandatava kasutusdiguse instituudi vajadus ei
ole piisavalt aktuaalne tdnases iihiskonnas.

Kuigi statistilised andmed néitavad, et tdhtajatu kinnisasja kasutusdiguse voimalust
rakendatakse vidga vihe, siis tOstatub kiisimus, et kas ja millistel juhtudel vdinuks
rakendada polisrendidigust kaasaegses digusruumis?

Arvestades asjaolu, et nii kasutusvalduse kui ka hoonestusdiguse seadmine on enamasti
rakendamist leidnud riigi maal (3731 eramaad vs 6704 riigimaad, millele lisandub ca 6
000 riigi kinnisasja) ja seda maareformi kédigus, siis oleks iiheks voimaluseks olnud
polisrendidiguse kasutamine just maareformi kidigus vabale pdollumajandusmaale ja
ENSYV taluseaduse alusel pdliseks kasutamiseks antud talumaal.

Just viimasel juhul oleks olnud sobilik kasutada podlisrendidigust, kuna algselt anti
talumaa tdhtajatuks kasutamiseks ning seetottu oleks ENSV taluseaduse alusel antud maa
timbervormistamine pdlisrendidiguseks taganud Oiguskindluse tidhtajatu maakasutuse
osas, kuna polisrendidiguse alusel tekkiv Oigussuhe on samuti tidhtajatu. Kuna ENSV
taluseaduse alusel maa kasutusse andmine ei sobinud teatud juhtudel kokku hilisema
maareformi loogikaga, siis sobitati ENSV taluseaduse regulatsioon maareformiga nii, et
taluperemehel voimaldati soodsalt maareformi kédigus maa erastada vOi taotleda
maatulundusmaa koormamist kasutusvaldusega ning ehitiste aluse maa koormamist

hoonestusdigusega.

6 Registrite ja Infosiisteemide Keskuse andmed 01.02.2010 seisuga (Registrite ja Infosiisteemide Keskuse
andmed on kédesoleva to6 autori valduses).

87



Hinnangu andmisel, kas pdlisrendidigust oleks voinud kasutada ka maareformi kdigus
vaba pollumajandusmaa kasutusse andmisel, tuleb arvestada ka pdhjusi, miks vaba
pollumajandusmaa erastamine muudeti vaba pollumajandusmaa kasutusvaldusesse
andmiseks.

Eesmirgiks oli takistada variisikute kaudu pollumajandusmaa sattumine isikute kitte, kes
tegelikult pollumajandusliku tootmisega ei tegele. Pollumajandusmaa erastamisega ei
suudetud tagada pollumajandusmaa edasist sihtotstarbelist ja aktiivset kasutamist
pollumajandussaaduste tootmiseks.?"’

Riigi pollumaale kasutusvalduse seadmise kaugem eesmirk oli siiski piiratud
asjadigusega koormatud maa miilimine isikutele, kes kasutasid pdllumajandusmaad
heaperemehelikult ja sihtotstarbepiraselt. 28.03.2009 joustunud maareformi kiigus
kasutusvaldusesse antud maa omandamise seadus annabki Oiguslikud alused
kasutusvaldusesse antud maa omandamiseks.

Pollumajandusmaa koormamine maareformi kéigus polisrendidigusega oleks siiski
komplitseeritud, kuna polisrendidigust ei saa piirata erinevate kasutusviiside
vilistamisega, mistottu poleks tagatud pollumajandusmaa sihtotstarbelise kasutamise
noue. Polisrendidigus oleks andnud maa kasutajale liialt suured digused. Kasutusvalduse
institutsioon aga voOimaldab piirata kasutusvaldaja Oigusi nditeks selliselt, et
kasutusvaldaja ei tohi maad anda teisele isikule kasutada, samuti piirab kasutusvaldusesse
antud maal kasvava metsa raiumist. Kasutusvaldust ei saa ka vdodrandada. Polisrenti ei
saa piirata voorandamise keeluga ja see on MRSi alusel pdllumajandusmaa kasutusse
andmisel véga oluline, sest just sel pdhjusel 10petati pollumajandusmaa erastamine, et
tagada pollumajandusmaa kasutamine pdllumajandustootjate poolt, mitte kiire
edasivodorandamine uuele omanikule. Isekiisimus on ka Oiguse koormamine.
Kasutusvalduse puhul seda teha ei saa, kiill on aga vdimalik pdlisrendidiguse
koormamine. Leian, et riigil ei ole otstarbekas olla kinnisasja omanik, mis on koormatud
lisaks polisrendidigusele veel tdiendavate kohustustega.

Liiatigi on iga piiratud asjadigusega kinnisasja koormamine riigile suhteliselt kallis ja

toomahukas, kuna riigivara valitseja peab jdlgima koormatud kinnisasja seisukorda ja

7 Seletuskiri maareformi seaduse muutmise seaduse eelndu juurde (seadus jGustus 01.01.2003, seletuskiri
on kiesoleva t60 autori valduses).
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tasu maksmist. Kuigi ithesugused haldamise kulud oleks seotud nii kasutusvalduse kui
polisrendidiguse puhul, on siiski maareformi kédigus seatud tdhtajaline kasutusvaldus ning
seetdttu vabaneb riik tulevikus kasutusvaldusega koormatud kinnisasjade haldamise
kohustusest. Polisrendidiguse tdhtajatuse tOttu ei vabaneks riik haldamisega seotud
kohustustest niikaua kui polisrendidigus kestab.

Just haldamiskulude kokkuhoiu eesmirgist ldhtudes muudeti seadusandlust ka Eesti
Vabariigis aastatel 1918-1940 selliselt, et polisrentnikel oleks vdimalus renditud maad
vilja osta. Ka tdnane diguslik regulatsioon on suunatud sellele, et maa kasutaja oleks ka
maa omanik ning seetdttu ongi maareformi kdigus kasutusvaldusesse antud maa
omandamise seadus ette ndinud pdllumajandustootjatele maa omandamise voimaluse.
Kuna polisrendidigust ei saa piirata erinevate kasutusviiside vilistamisega ja
polisrendidigus on voodrandatav digus ning seda Oigust on vOimalik koormata, siis ei
oleks polisrent siiski sobilik tditma maareformi iilesandeid, kuna annaks oluliselt
suuremad Gigused koormatud riigimaale kui kasutusvaldus.

Kuna kehtiv diguslik regulatsioon vodimaldab pidrandatavat kasutusdigust nn tdhtajatu
kasutusvalduse niol ja eelnevalt esitletud statistika nditab, et pirandatava kasutusvalduse
kasutamine on véga tagasihoidlik, ning arvestades ka asjaolu, et suhteliselt keeruline
maareform on suudetud libi viia olemasolevate AOSis sitestatud piiratud asjadigustega
ning polisrendidigus poleks suutnud tagada koiki maareformi ldbiviimse eesmirke, siis
saan asuda seisukohale, et tdnases iihiskonnas puudub vajadus polisrendidiguse instituudi
jarele. Kui ajaloo jooksul olid polisrendisuhted vilja kujunenud ja rakendust leidnud
peamiselt mdisniku ja talupoja vahelistes suhetes, siis asjadigusseaduse véljatodtamisel
polnud enam vajadust sama Oiguslikku skeemi uuesti tekitada. SeetOttu on ka

pohjendatud pdlisrendidiguse viljajitmine asjadiguse regulatsioonist.
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3. Maareformi kaigus BESis sitestatud kruntrendi ja polisrendi
arvestamine

3.1. Oigusvastaselt voorandatud vara tagastamise voi kompenseerimise noudedigus

. e . . . 24
Eesti Vabariigi omandireformi aluste seaduse™*®

§ 2 sétestab omandireformi eesmérgi,
milleks on omandisuhete timberkorraldamine omandi puutumatuse ja vaba ettevotluse
tagamiseks, omandidiguse rikkumisega tehtud iilekohtu heastamine ning eelduste
loomine turumajandusele iileminekuks. Viidatud paragrahvi teise 16ike kohaselt ei tohi
omandireformi kidigus vara tagastamine vOi kompenseerimine endistele omanikele voi
nende digusjarglastele kahjustada teiste isikute seadusega kaitstud huve ega tekitada uut
ilekohut. ORASe §-de 7 ja 8 kohaselt on digusvastaselt vodrandatud vara tagastamist voi
kompenseerimist digustatud ndudma vara endised omanikud (16. juuni 1940. a seisuga)
vOi nende seaduses loetletud pirijad. Seega on sitestatud ORASes pohimdte, mille
kohaselt vara tagastamist ja kompenseerimist on digustatud ndudma vara endine omanik
ja tema périja.

MRS § 5 loige 3 sitestab, et endise kruntrendimaa (obrokimaa) tagastamise ja
kompenseerimise kiisimused reguleeritakse eraldi seadusega. Kui iildjuhul kuulub
omandireformi kdigus vara tagastamine ja kompenseerimine vara endisele omanikule ja
tema parjale, siis endise kruntrendimaa (obrokimaa) omandisse andmise ja
kompenseerimise seadus®® annab ulatuslikud oigused endisele maakasutajale ja jdtab
vigagi piiratud digused endisele kinnisasja omanikule. Viidatud seadus sétestab ainukese
erandi ORASe iildreeglist, et maa tagastatakse endistele omanikele vOi nende périjatele
ning annab maa omandisse saamise ja kompenseerimise Oiguse endisele kinnisasja

kasutajale ehk kruntrentnikule.

¥ Eesti Vabariigi omandireformi aluste seadus. Ulemndukogu 13.06.1991 seadus. — RT I 1991, 21, 257.
¥ Endise kruntrendimaa (obrokimaa) omandisse andmise ja kompenseerimise seadus. Riigikogu
07.12.1993 seadus. - RT 11993, 79, 1182.
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3. 2. Endise kruntrendimaa (obrokimaa) omandisse andmise ja kompenseerimise

seadus ja selle menetlus eelnouna

Endise kruntrendimaa (obrokimaa) omandisse andmise ja kompenseerimise seadus
joustus 29.12.1993. a, seega kaks ja pool aastat pdarast ORASe joustumist. Vajadus selle
seaduse jdrgi tekkis just seetdttu, et polisrendidigus jii AOSist vilja ning
omandireformiga seonduv seadusandlus ei nédinud ette kruntrentnikule ja polisrentnikule
kui vara valdajatele kompensatsiooni.

EKOKSi eesmirgiks on hiivitada kahju, mida maa &igusvastane voorandamine
(natsionaliseerimine) tekitas kruntrendimaa pidajatele ja omanikele. Kdnealuse seaduse
kohaselt késitletakse endise kruntrendimaadigusena BESi paragrahvides 1324-1334
sdtestatud asjadigust. Endise kruntrendimaa pidajana kisitatakse EKOKSis isikut, kellele
kuulus kruntrendimaadigus 1940. a 16. juunil vdi kes oli omandanud selle diguse BESis
ettendhtud korras pérast 1940. a 16. juunit. Endise kruntrendimaa omanikuna késitatakse
EKOKS:is isikut, kes oli andnud maa kasutamiseks kruntrendimaadiguse alusel.

EKOKSi § 3 sitestab, et endine kruntrendimaa antakse tasuta endise kruntrendimaa
pidaja vdi tema périjate omandisse vOi kompenseeritakse neile selle maksumus 95
protsendi ulatuses. Endise kruntrendimaa omanikule kompenseeritakse endine
kruntrendimaa maksumus 5 protsendi ulatuses juhul, kui endise kruntrendimaa omanik
on maareformi digustatud subjekt vastavalt MRS §-s 5 sitestatule.

Seega anti EKOKSiga endistele kruntrentnikele ehk maa kasutajatele digus saada maa ja
vara omanikuks voi taotleda selle vara kompenseerimist, mille summa on 95 protsenti
endise vara maksumusest. Kruntrendimaa omanikule jieti digus taotleda kruntrendimaa
maksumuse kompenseerimist viie protsendi ulatuses vara maksumusest. Vaatlusalune
regulatsioon on ainuke, mis voimaldab maareformi kdigus saada maa omanikuks endistel
maakasutajatel ning jiatab vara omanikule oluliselt viiksemad digused kui vara endisele
kasutajale.

EKOKS:i eelndu menetlemist alustati 1993. a suvel ning algselt oli eelndu pealkiri endise

kruntrendi- (obroki-) ja pdlisrendidiguse kompenseerimise seadus.””’ Nagu viitab ka

0 Endise kruntrendi- (obroki-) ja polisrendidiguse kompenseerimise seaduse eelndu. 10. juuni 1993. — RA,
n2,s351.
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eelndu algne pealkiri, sisaldas eelndu lisaks kruntrendidiguse kompenseerimisele ka
kompenseerimise digust isikule, kelle kasuks oli seatud polisrendidigus.

Konealuse eelndu seletuskirja kohaselt nédhti polisrendis kruntrendi eriliiki, mistdttu oleks
tulnud endistele kruntrentnikele ja  pdlisrentnikele kohaldada sarnast vara
kompenseerimise regulatsiooni. Eelndu esialgne versioon ndgi ette oOigusvastaselt
voorandatud vara kompenseerimist, mitte tagastamist ega omandisse andmist.
Kompensatsioon oleks vilja makstud véddrtpaberites, mida saanuks kasutada maa
erastamisel. Selle kompensatsiooni abil oleks voimalik hoonete omanikel voi isikutel,
kellele tagastatakse Oigusvastaselt voorandatud hooned endistel kruntrendimaadel, osta
vilja nende hoonete alune ja selle juurde kuuluv maa. Sellega sooviti véltida paljude
hoonete muutumist vallasvaraks AOSi joustumisel.”"'

EKOKS:i eelndu arutelul Riigikogus pakkus U. Mereste vilja, et eelnduga ei loetaks
kinnisasja omanikeks mitte maa omanikku, vaid obrokidiguse omanikku ehk
kruntrentnikku ja sellest tulenevat antakse talle tagastamise ja kompenseerimise
ndudedigus. Ettepanek oli ajendatud asjaolust, et kompenseerimise eesmérk oli tekitada
endistele krunt- ja pdlisrentnikele vahendid nende kasutuses olevate endiste krunt- ja
polisrendidigusega koormatud maa erastamiseks.?

Riigikogu majanduskomisjoni 9.11.1993. a istungil tekkis diskussioon U. Mereste
radikaalse ja V. Hanseni keerulisema alternatiivi vahel. Komisjoni istungil otsustati votta
seaduseeelndu redigeerimise aluseks U. Mereste pakutud lihtsam ja radikaalsem
ideoloogia, so tunnistada obrokidiguse ja omandidiguse subjektid vordviirseks.?>
EKOKSi eelndu variandis, mis esitati teise lugemise jdtkamisel, oli vilja jdetud

polisrendidigust puudutav regulatsioon. Eelndu algataja V. Hansen selgitas: ,,Véib delda,

et polisrendioigus oli moningates niianssides natuke erinev kruntrendimaadigusest ja

»! Seletuskiri endise kruntrendi- (obroki-) ja polisrendidiguse kompenseerimise seaduse eelndule. 10. juuni
1993. - RA, n 2, s 351.

2 Endise kruntrendi- (obrokimaa-) ja pdlisrendidiguse kompenseerimise seaduse eelndu esimene lugemise
stenogramm 21. september 1993. Arvutivorgust kittesaadav:

http://www .riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=748594800#pk2000000894, 02.
veebruaril 2010.

3 Riigikogu majandus- ja p&llumajanduskomisjoni 09. novembri 1993 protokoll nr 104. — RA, n 4, s 49, 1k
213-214.
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pealegi Eestis iisna vihe levinud,|...] ei saa vilistada, et see probleem (pdlisrendi
probleem (- t60 autori tdiendus)) fuleb tulevikus veel lahendada.«>*

EKOKS:i teise lugemise kidigus asendati endise kruntrendimaa tagastamine omandisse
andmisega. Kui maad ei olnud voimalik omandisse anda, siis kompenseeritakse
kruntrentnikule 95% ulatuses vara viirtusest ja nendele endisele omanikele, kes mahuvad
maareformi digustatud subjektide ringi kompenseeritakse kruntrendimaa iga-aastane tasu

. ~ . . e oo 2
ja ostueesdigus, samuti selle maa koormamisdigus 5% ulatuses vara védrtusest. 5

Selline regulatsioon pidi tagama ka endiste maaomanike digused ja ootused.

3. 3. Kruntrentnikule maa omandamise ja kompenseerimise noudeoiguse andmine

Omandireformi {ildine eesmirk on taastada endiste omanike &iguslik seisund ning
hiivitada vara tagastamise ja kompenseerimise kaudu digusvastaselt vara vodorandamisega
tekitatud kahju. Kui omandireformi iildpohimotte kohaselt toimub vara tagastamine ja
kompenseerimine endistele omanikele, siis kas on digustatud, et kruntrendimaa omanikud
jaeti ilma vara tagasisaamise ndudest ja vara omandisse andmise ndudedigus anti hoopis
vara kasutajatele ehk kruntrentnikele?

Piistitatud  kiisimusele vastuse leidmiseks on oluline teada lisaks Oiguslikule
regulatsioonile ka seda, et kui palju oli digusvastaselt vara voorandamise ajal solmitud
kruntrendilepinguid ja kes olid {iildjuhul lepingu poolteks ning millised olid
lepingutingimused.

V. Hanseni ettekandes Riigikogus EKOKSi eelndu esimesel lugemisel on oeldud, et
taludest vois olla umbes sadakond kruntrendi all, mis on alla 0,1% nende iildarvust ja
pindalast. Linnade pindalast oli arvatavasti kruntrendilepingutega kaetud 1/3, aga
kinnistute arvust mérksa enam. Nii nditeks Parnu linnas 80% kinnistuid, Tallinnas niiteks

Kadrioru piirkonnas 60% kinnistuid. Linnad olidki kruntrendilepingute sdlmimisest

% Endise kruntrendimaa (obrokimaa) tagastamise ja kompenseerimise seaduse eelndu teise lugemise
jatkamine, 25. novembri stenogramm. Arvutivorgust kéttesaadav:

http://www riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=754214580#pk2000001089,
02.01.2010.

3 Samas.
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otseselt huvitatud, kuna see oli ainuke vorm, mismoodi linn sai siilitada nende maa-alade
ostueesdiguse.”®

13.07.1938. a ettekandes rahandusosakonna direktorile on mainutud, et Eestis on ca 11
000 kruntrendipidajat.”’

Omandireformi iiks eesméirke on ka see, et hoone omanikud oleksid hoonealuse ja seda
timbritseva maa omanikud. Juhul, kui endistele kinnisasja omanikele oleks tagastatud
maa ja kruntrentnikele oleks antud ndudedigus hoonestusdiguse seadmiseks, oleks
hinnanguliselt lisandunud ca 11000 kinnisasja, mis oleks tulnud koormata
hoonestusdigusega.

Kruntrendidigus aga andis kruntrentnikele oluliselt ulatuslikumad oigused kinnisasja
valdamisel ja kasutamisel kui seda vdimaldab hoonestusdigus. Kuigi eelmises peatiikis
sai vOrreldud TSEs sitestatud polisrendidigust hoonestusdigusega, siis tulenevalt sellest,
et polisrendidiguse regulatsiooni pohialuseks oli BESis sétestatud kruntrendidigus, siis
saab kahe oiguse vordlemisel kasutada eelnevat analiiiisi. Nagu analiiiis niitas, on
hoonestusdiguse instituut oluliselt piiratum Gigus, kui seda on pdlisrendidigus ja sellest
tulenevalt ka kruntrendidigus. Seda peamiselt seetOttu, et hoonestusdigus on piiratud
tahtajaga ning annab maa omanikule rohkem vd&imalusi sekkuda hoonestaja tegevusse
vorreldes kruntrendidigusega.

Kruntrendilepingu tingimused olid viga erinevad ja seda just kruntrendi eest tasumise
osas. Niiteks oli linnades erinevalt sitestatud kruntrenditasu tingimused. Nimelt
voimaldas kruntrendidigus votta ka iihekordset tasu kruntrendidiguse seadmisel, mis
tavaliselt vordus kinnisasja turuhinnaga. Olid vaid iiksikud linnad, kus kruntrendileping
nigi ette vaid igaaastast tasu.”® Ka Riigikohus on nentinud, et obrokimaks vdis olla

tasutud maa obrokile andmise juures juba kodigi aegade eest ette.”’

6 Endise kruntrendi- (obrokimaa-) ja polisrendidiguse kompenseerimise seaduse eelndu esimene lugemise
stenogramm 21. september 1993. Arvutivorgust kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=748594800#pk2000000894, 02.
veebruaril 2010.

37 Ettekanne obroki (krunt - e. pirandatava rendi) maksuméadrade iimberkorraldamise kohta. 1938 — ERA,
72,n1,s171.

% Eesti Linnade Liidu poolt vilja tdotatud kruntrendi (obroki-) ja polisrendi iimberhindamise seaduse
eelndu ja kirjavahetus linnades ja alevites obrokimaksude iimberarvestamise kohta. 04.1936-01.1937. —
ERA, £923,n 1, s 149.

9 Eesti Vabariigi Riigikohtu tsiviil-osakonna 15.12.1937 otsus. Riigikohtu 1937. a otsused. Tallinn 1939,
1k 53.
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Ilmselgelt olid linnad huvitatud kohesest rendiraha laekumisest, kuna varasemalt
so0lmitud lepingute alusel ei laekunud inflatsiooni tdttu piisavalt renti ja seetdttu kasutati
voimalust votta kruntrendidiguse seadmisel ka tihekordset tasu, mis sisuliselt vastas maa
turuhinnale.
Kuna riigimaale seatud kruntrendi eest maksis kruntrentnik kruntrenditasu 4% maa
viddrtusest ja linnades oli iildiselt levinud kruntrendi seadmisel iihekordse tasu vOtmine,
siis saab jagada kruntrentnikud kahte suuremasse rithma vastavalt sellele, millised olid
kruntrendi tasu maksmise tingimused:

1. kruntrentnikud, kes olid kruntrendi seadmisel tasunud iihekordset tasu ja kelle

iga-aastane aastamaks oli suhteliselt viike;
2. kruntrentnikud, kes tasusid vaid iga-aastast kruntrenditasu. Enne 1919. a
rahareformi sdlmitud lepingute puhul oli kruntrenditasu muutunud siimboolseks.

Arvestades seda, et valdavas osas olid kruntrendiga koormatud kinnisasja omanikud
linnad, siis kuulus suurem osa 11 000-st kruntrentnikest esimesse rithma.
Juhul kui kruntrentnik oli tasunud iihekordset kinnisasja viirtusele vastavat tasu
kruntrendidiguse seadmisel, poleks proportsionaalne ja dOiglane omandireformi
labiviimisel anda endisele kruntrentnikule ndudedigus hoonestusdiguse seadmiseks, kuna
endine kruntrentnik oli tasunud sisuliselt maa turuhinna ning talle kuulus tdhtajatu
pdrandatav kinnisasja kasutusdigus, samas kui hoonestusdigus oleks voimaldanud vaid
tdahtajalist Gigussuhet. Kuna esimesse riihma kuuluvale kruntrentnikule hoonestusdiguse
ndudedigus andmine ei oleks kohane ja diglane pohjusel, et kruntrendidigus andis maa
kasutajale laialdasemad oigused kui hoonestusdigus, siis on Oiguse iihetaoline
kohaldamine pohjendatud ka juhul, kui sama O&igussuhte siseselt on kruntrentniku
maksetingimused erinevad. Kuna ulatuslike reformide sh maareformi ldbiviimisel ei
pruugita olla iiksikutes detailides korrektne, vaid tuleb teha iildistusi, siis seetdttu tuleks
koiki kruntrentnike kohelda vordselt, pooramata tdhelepanu kruntrendi eest tasu
maksmise erisustele.
Ka Giguse 6konoomia pohimdte on antud juhul oluline, kuna hoonestusdiguse seadmiseks
oleks tulnud kinnisasja omanikel, kelleks olid valdavas osas linnad, 1dbi viia

katastriiiksuse moodustamine ja tekkiva kinnisasja koormamine hoonestusdigusega, mis
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eeldanuks vahendeid. Lisaks oleks tulnud kanda ka hoonestusdiguse haldamisega seotud
kulud.

Nagu eelpool viidatud, olid omavalitsused huvitatud kruntrendidiguse seadmisest, et
sdilitada  kruntrendidiguse voOOrandamisel ostueesdigus. Ainuiiksi ostueesdiguse
teostamise soov ei kaaluks iiles omavalitsusele ja riigile tekkivaid kohustusi, mis oleks
tulnud neil kanda juhul, kui ehitiste omanike kasuks oleks seatud hoonestusdigus.
Ostueesdigust voorandatavale kinnisasjale saanuks lahendada ka teisiti, kui
hoonestusdiguse seadmisega. Nii vdimaldaski AOSRS § 20 kohalikul omavalitsusel
teostada kuni 01.01.2002. a oma haldusterritooriumil kdigi kinnisasjade suhtes nende igat
liiki voorandamisel igakordselt ostueesdigust.

Teadaolevalt olid valdava enamuse kruntrendimaa omanikeks linnad ja riik. Kuna
kruntrendidigus koormas maatiikki véga laialdaselt, siis linnadele ja riigile kuuluvate
kruntrendiga koormatud kinnisasjade omandisse andmine maareformi kidigus endistele
kruntrentnikele ei tekita uut iilekohut. Lisaks ndeb EKOKS ette kompensatsiooni 5%
ulatuses Oigusvastaselt voorandatud vara védrustest ka endistele kinnisasja omanikele
eeldusel, et endine kruntrendiomanik on maareformi oigustatud subjekt. Kuna
teadaolevalt leidus 20 fiiiisilist isikut, kes olid koormanud endale kuuluvat kinnisasja
kruntrendiga ning EKOKS voéimaldab neile vara kompeseerimist, siis on odiguslikult
lahendatud ka endise kinnisaja omaniku digused omandireformi ldbiviimisel.

V. Hansen on 0Oelnud, et EKOKS aitab suurel hulgal inimestel, kes on pdlised
linnaelanikud ja nende jireltulijad, siilitada peremehedigused oma kodulinnas.*®
Arvestades kruntrendidiguse olulist erinevust hoonestusdigusest, sh kruntrendidiguse
tahtajatust ning seda, et enamus kruntrente koormasid kas linnade voi riigi maad, tuleb
lahtudes omandireformi eesmirkidest pidada pohjendatuks erandi tegemist
omandireformi iildpShimottest, mille kohaselt on omandireformi digustatud isikud vaid
endised vara omanikud. Seega tuleb pidada digustatuks kruntrentnikele kui endistele maa

kasutajatele, maa omandamise ja kompenseerimise noudediguse andmist.

2% Endise kruntrendimaa (obrokimaa) tagastamise ja kompenseerimise seaduse eelndu teise lugemise
jatkamine, 25. novembri stenogramm. Arvutivorgust kéttesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=754214580#pk2000001089,
02.01.2010.
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3. 4. Polisrentniku viljajitmine maareformi oigustatud isikute ringist

Eelmises alapunktis joudsin jareldusele, et endisele kruntrentnikule voi tema périjale oli
Oigustatud maa omandamise ja kompenseerimise noudediguse andmine. Kuna kruntrent
ja polisrent on vdga sarnased ja algselt nigi EKOKSi eelndu ette ka polisrentnikule
kruntrentnikuga sarnase regulatsiooni kehtestamist, siis tekib digustatult kiisimus, et kas
polisrentniku viljajitmine omandireformi Oigustatud isikute ringist on diglane ja
pohjendatud? Piistitatud kiisimusele vastuse leidmiseks on eelkdige vaja podrduda
esimese peatiiki alajaotuses 1.5.4. sisalduva kruntrendi ja pdlisrendi odigusliku
regulatsiooni vordluse juurde. Kordamata kogu vordlust voib oOelda, et kruntrendi ja
polisrendi Oiguslik erinevus tuleneb nende Oigussuhete ajaloolisest taustast. Kuivord
polisrendi objektiks oli viljakandev maatiikk, kasutati viimast peamiselt hajaasustuses
talukohtade rentimisel. Kruntrent oli levinud peamiselt linnades kinnistu hoonestamise
eesmargil. Molemad vaadeldavad Gigussuhted omavad asjadiguslikku iseloomu ja kanti
tolleaegsetesse kinnistusraamatutesse. Arvestades BESi kehtivuse aja kohtupraktikat ning
vastavat Oiguskirjandust, julgen vdita, et nende kahe Oigussuhte erinevused ei ole
olemuslikku laadi, kuna erinevused on vaid mones detailis.

Too autorile teadaolevalt oli pdlisrent levinud vidga viikeses ulatuses, peamiselt oli
polisrent kasutuses endisel Kuramaal. EKOKSi eelndu menetluse ajal oli teada, et
Tallinnas Oismiie rabast eraldati 1930-ndatel aastatel 41 uudismaa-talukohta (sealhulgas
A. Milgule), kokku 145 hektarit anti polisrendidiguse alusel kasutusele.”®' Seega leidis
polisrendidigus Eestis vihest kasutust, kuid oma oigusliku sisu poolest ei erinenud
kruntrendidigusest oluliselt.

EKOKSi eelndu menetlust jdlgides on argumentidena, miks polisrendidigus eelndu
menetlusest vilja jdi, vilja toodud asjaolu, et polisrendidigus oli mdningates niianssides
natuke erinev kruntrendist ning et pdlisrendidigus oli Eestis iisna vihe levinud.*®?

Arvestades seda, et EKOKSi eelndu algtekstis oli reguleeritud ka Jumalalaeka ja Toom-

*0! Seletuskiri endise kruntrendi- (obroki-) ja polisrendidiguse kompenseerimise seaduse eelndule. 10. juuni
1993. - RA, n 2, s 351.

*?Endise kruntrendimaa (obrokimaa) tagastamise ja kompenseerimise seaduse eelndu teise lugemise
jatkamine, 25. novembri stenogramm. Arvutivorgust kéttesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=754214580#pk2000001089,
02.01.2010.
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Ruiiitli kiriku maid, mis jdi hilisemast eelndust vélja podhjendusega, et mitte niigi keerulist
omandireformi veel keerulisemaks muuta, vdib oletada, et pdlisrendidigus jdi eelndust
vélja poliitilisel pdhjusel mitte laiendada omandireformi Oigustatud subjektide ringi.
Kuna kruntrendidigus oli suhteliselt laialdaselt levinud, siis oli hiddavajalik reguleerida
maareformi ldbiviimisel kruntrentniku staatust, kuna vastasel juhul oleks tekkinud
linnades védga arvukas isikute ring, kelle kasuks oleks tulnud seada hoonestusdigus.
Viimane aga ei oleks olnud kooskdlas erastamise pohieesmirgiga, milleks on ehitise ja
ehitise aluse maa kokkukuulumine ja omaniku méiramine.

Eeltoodu pohjal voib jiareldada, et polisrendidigus jai EKOKSist vilja pigem poliitilistel
kui sisulistel kaalutlustel, kuna polisrendi vidhene levik ja niianssides erinevus
kruntrendist ei ole piisavad argumendid kruntrentniku ja pdlisrentniku erinevaks
kohtlemiseks seadusandja poolt.

Endiste polisrentnike huvide seisukohalt oleks oluliselt parem situatsioon see, kui
polisrendidigus oleks siiski mingilgi moel reguleerimist leidnud. EKOKSi eelndu teise
lugemise jitkamisel kdigus jdi kdolama mote, et ei saa vilistada, et polisrendidiguse
probleem tuleb lahendada veel tulevikus.”®? Seega on endistele polisrentnikele antud
justkui lootust, et Riigikogu voiks veel kehtestada neid puudutava regulatsiooni.
Riigikohtu halduskolleegium on 29.09.2005. a otsuses nr 3-3-1-43-05 analiiiisinud
kruntrendi ja polirendi vahelisi erinevusi.”**

Konealuses kohtuasjas leidis Tallinna Ringkonnakohus, et polisrendi alusel vara
tagastamise noudediguse kiisimus on seadusega reguleeritud, mistdttu mingisugust
Oiguslikku liinka, mida vdiks EKOKSiga analoogia alusel pdlisrendisuhtele
kohaldamisega tdita, ei eksisteeri. ORAS §-dest 7-9 tuleneb, et Oigusvastaselt
voorandatud vara tagastamist on digustatud ndudma isikud, kes olid vara digusvastase
voorandamise ajal vara omanikud. Eeltoodud reeglist saab korvale kalduda iiksnes

eriseadusega ammendavalt ette nihtud erandjuhtudel.”®

*%3 Endise kruntrendimaa (obrokimaa) tagastamise ja kompenseerimise seaduse eelndu teise lugemise
jatkamine, 25. novembri stenogramm. Arvutivorgust kittesaadav:

http://www riigikogu.ee/?op=steno&stcommand=stenogrammd&date=754214580#pk2000001089,
02.01.2010.

%64 Riigikohtu halduskolleegiumi 29.09.2005.a otsus nr 3-3-1-43-05. Arvutivorgust Kittesaadav:
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-43-05.

*% Tallinna Ringkonnakohtu 21.03.2005.a otsus nr 2-3-51-05. — RKA, loetelu 3-3-1, silik 43/05, 1k 19-20.
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Ringkonnakohus ei analiiiisinud sisuliselt, kas kruntrentniku ja pdlisrentniku ebavordne
kohtlemine seadusandja poolt on digustatud voi mitte.
Riigikohus késitles oma lahendis kahte kassaatori poolt tostatatud probleemi:

1. polisrendi alusel kasutatud maa tagastamise aluse puudumine on liink seaduses,
mis tuleb tdita analoogia alusel, et polisrendi alusel kasutatud maa tuleb
omandisse anda analoogiliselt kruntrendidiguse alusel kasutatud maaga;

2. seadus kohtleb kruntrentnikku ja polisrentnikku ebavordselt ning ebavordse
kohtlemise ainsaks pohjuseks on see, et polisrentnikke on vihem kui
kruntrentnikke.**®

Esimese kiisimuse osas noustus Riigikohus Tallinna Ringkonnakohtu lahendist toodud
pohjendusega ning leidis, et EKOKSi puhul on tegemist seaduse selge regulatsiooniga,
mitte aga liingaga, mida saaks tdita analoogia alusel. Seadusandja ei soovinud EKOKSiga
reguleerida endiste podlisrendimaade omandisse andmist vOi kompenseerimist, kuna
polisrendidiguse alusel kasutatud maadega seonduvate kiisimuste reguleerimata jatmine
oli seadusandja poolt teadlik.”®’

Teise probleemi lahendamiseks analiiiisis halduskolleegium, kas kruntrendimaa ja
polisrendimaa pidajaid on koheldud ebavdrdselt. Kolleegium ndustus kassaatori viitega,
et huvigrupi viiksus ei saa olla selle grupi erineva kohtlemise digustuseks. Kolleegium
leidis, et kruntrendidigus ja polisrendidigus olid BESis erinevalt reguleeritud ja nende
esmasel vaatlemisel oli nende oiguslik regulatsioon sarnane, kuid nende tegelik
majanduslik tdhendus oli erinev. Viimane sai kohtuasja lahendamisel otsustavaks.

Nimelt joudis kolleegium arvestades T. Griindhali 1931. a ajakirjas ,,Oigus® ilmunud
artiklis ja 1934. a vilja antud Eesti Entsiiklopeedia III koites mirksona all
,hoonestusdigus® avaldatule, et Vene tsaarirubla viirtuse kadumise tottu kaotas
obrokimaks peaaegu tdiesti majanduslikku tdhtsuse, seisukohale, et obrokimaapidaja ja
polisrentniku seisund oli tdnu obrokimaksu majanduslikule téhtsusele erinev, kuivord
kassaatori poolt esitatud 1938. aasta solmitud lepingust néhtus, et iga-aastane rendisuurus

iletas enam kui sajakordselt toonast tavalist obrokimaksu. Kohtulahendis poodrati ka

%66 Riigikohtu halduskolleegiumi 29.09.2005.a otsus nr 3-3-1-43-05, punkt 10. Arvutivorgust kittesaadav:
http://www .riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-43-05.
67 Riigikohtu halduskolleegiumi 29.09.2005.a otsus nr 3-3-1-43-05, punkt 12. Arvutivdrgust kittesaadav:
http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-43-05.
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tahelepanu sellele, et BES § 1333 jérgi ei tohtinud obrokimaksu suurust kumbki pool
tihepoolselt muuta, vilja arvatud otseselt teisiti ettendhtud juhtudel. Vaidlusaluses
kohtuasjas oli aga linnal digus rendimaksu iihepoolselt k()rgendaldal.268
Kolleegiumi arvates oli muude vordsete tingimuste juures obrokimaapidaja ja
polisrentniku seisund tdnu obrokimaksu majanduslikule tihendusele erinev ning
obrokimaapidaja ja polisrentniku erinev kohtlemine omandireformi kéigus seetdttu
Oigustatud. Nendel kaalutlustel joudis kolleegium seisukohale, et obrokimaapidajat ja
polisrentnikku on koheldud kiill erinevalt, kuid mitte ebavordselt. 269
Seega leidis Riigikohus, et obrokimaapidaja ja polisrentniku seisund oli erinev, kuna

1. obrokimaks oli oluliselt vdiksem vorreldes pdlisrenditasuga ja

2. valdav enamus vanadest, stabiilse tsaarirubla tingimustes sOlmitud

obrokilepingutest ei nidinud ette obrokimaksu muutmist poolte kokkuleppel.

Nagu eelmises alapunktis kirjeldatud, vdis obrokimaks olla erinev soltuvalt sellest, kuna
kruntrendi seadmise leping oli sdlmitud ning ka sellest, kelle vahel leping sOlmiti.
Uldistades v6ib viita, et kruntrenditasu oli siimboolne vaid nendel juhtudel, kus kruntrent
oli s0lmitud enne 1919. a rahareformi. Ilmselt ei saagi vorrelda 19. sajandi 16pus s6lmitud
kruntrendilepingut 1938. a sdlmitud lepinguga, sest ajad olid teised ja keegi ei suutnud ju
19. sajandi 10pus ette nédha tsaarirubla suurt inflatsiooni. Just raha viirtuse vihenemise ja
rahareformide tottu sOlmiti paljude linnade poolt lepinguid, mis ndgid ette
kruntrendilepingu sOlmimisele iihekordse tasu maksmist, mis vordus tihtipeale kinnistu
miiiigihinnaga. Samas ei saa vilistada, et ka enne 1919. a rahareformi sdlmitud lepingute
alusel ei makstud iihekordset tasu lepingu sdlmimisel. Linnades oli kruntrenditasu
maksmise tingimused véga erinevalt seatud. Ca 20 fiiiisilise isiku poolt sdlmitud lepingu
tasu tingimuste kohta puuduvad t606 autoril andmed.
Viita, et riigimaale seatud kruntrendidiguse tasu oli vidhese majandusliku tidhtsusega, ei
ole kindlasti kohane, kuna riik kehtestas seadusega enne 1925. a sdlmitud obrokitele
aastatasu 4% maa véadrtusest.

Lisaks eelnevale vdis kruntrendiga koormatud kinnisasja omaniku kruntrenditasu

majanduslik tdhtsus kinnisasja omaniku jaoks oleneda ka sellest, kas tasu suuruse

%68 Riigikohtu halduskolleegiumi 29.09.2005.a otsus nr 3-3-1-43-05, punktid 13-15. Arvutivorgust
kéttesaadav: http://www.riigikohus.ee/?id=11&tekst=RK/3-3-1-43-05.
*% Samas.
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muutmine oli lepingu sdlmimisel kokku lepitud. Juhul kui vastav kokkulepe oli sdlmitud,
siis ei pruukinud tsaarirubla inflatsioon muuta tasu majanduslikku tdhtsust vorreldes
lepingus sOlmimise ajaga.

Kuna lepingutingimused kruntrenditasu osas olid kruntrentnikele védga erinevad, siis ei
ole t60 autori arvates Riigikohtu poolne kruntrendi ja pdlisrendi tasu vordlus adekvaatne,
sest ka kruntrendidigus voimaldas tasu osas erinevalt kokku leppida ja vara
natsionaliseerimise ajal olid ka kruntrendid maa omanikele majanduslikult viga erineva
tahtsusega. TO6O autorile jddb mulje, et kolleegium ei ole eelpool toodud kruntrenditasu
erinevustest olnud teadlik.

Esmapilgul voib digussuhte majandusliku tdhtsuse analiilis tunduda kaalukas, kuid kas
16ppjérelduse tegemine on selle pinnalt ikka dige? Niiteks hoonestusdiguse regulatsioon
voimaldab kinnisasja omanikul ja hoonestajal kokku leppida nii iga-aastase tasu
maksmise kohustuse, kui ka voOimaluse tasuda hoonestusdiguse tasu kogu
hoonestusdiguse perioodi eest ette. Viita, et juhul, kui hoonestaja kogu hoonestusdiguse
tasu kogu hoonestusdiguse kestvuse eest ette #dra maksab, siis see muudaks
hoonestusdiguse majanduslikku tdhtsust kinnisasja omaniku suhtes, tunduks ténases
kontekstis pentsik.

Teise argumendina leidis Riigikohus, et stabiilse tsaarirubla tingimustes solmitud
obrokilepingud ei nédinud ette obrokimaksu muutmist poolte kokkuleppel. Leian, et kuigi
kohus on Gigesti viiddanud BESi §-le 1333, on siiski joutud ebadigele jareldusele.

BESi § 1333 sitestab, et obroki summat ei saa muuta muidu, kui ainult vastastikusel
kokkuleppel, seega ei saa omanik seda tdsta ka kruntrentniku vahetuse korral, kui mitte
kruntrendidiguse seadmisel pole selgesti teisiti kokku lepitud. Seega vdoimaldas BESi §
1333 obrokimaksu summat muuta, kui obrokilepingu sdlmimisel on selles sdnaselgelt
kokku lepitud. BESi §-s 1333 sitestatu eesmérk seisnes pigem selles, et kruntrentniku
vahetumise korral ei ole kinnisasja omanikul &igus hakata iihepoolseid tdiendavaid
tingimusi seadma uuele kruntrentnikule. BESi §-de 1324 ja 1333 alusel sonastatud TSEi
§ 1138 sitestas, et polisrendidiguse eest seatud iga-aastase maksu méiéra ei vOi muuta iiks
pooltest omal suval, kuid selle diguse seadmise vOi muutumise toimingus vOib médrata
selle middra muutumise ulatuse ja tingimuse kas pirast toimingus tdhendatud tédhtaja

moddumist voi ithenduses toimingus ettendhtud siindmuste saabumisega.
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Seega vdimaldas BES kokku leppida kinnisasja omanikul ja obrokipidajal tasu
muutmises. Ainuiiksi asjaolu, et tsaarirubla tingimustes ei olnud vastavat kokkulepet
osadesse kruntrendilepingutesse lisatud, ei niita, et see poleks olnud lubatud. Ka niiteks
Vene Seaduste Kogu Riigimaa obrokiartikkel 47 sitestas, et obrokitasu vois tOsta iga 12
aastat tagant, kuid mitte rohkem kui 5 % 270

Niiteks oli parandatava kruntrendilepingu kohaselt Kopli mdisa maast eraldatud maatiiki
(kinnistu nr 2814) osas kokku lepitud lepingu §-s 10, et iilemomanik jdtab omale diguse
iga 25 aasta moodumisel arvates 2.09.1929. a obrokimaksu korgendada kuni kaks korda
vorreldes eelmise midraga; obroki médra korgendamisest peab teatama kinnisvara
valdajale-kasutajale iga maksu ajajdrgu 25. aasta jooksul, kui teadannet avaldatud pole,
jidb obrokimiir muutumatuks lihema 25 aasta jooksul.””"

Kuna kruntrendisuhe vdimaldas poolte kokkuleppel muuta kruntrenditasu, siis pole ka
kruntrendi ja polisrendi suhte majandusliku téhtsuse vordlemisel kohane ja dige viidata
nende Oiguste erinevusele tasu muutmise kiisimuses, kuna konealust erinevust
vaadeldavates digusinstituutides ei ole. Riigikohus on tasu muutmise kiisimuse jédrelduse
teinud vaid osade kruntrendilepingute pohjal.

Saan asuda seisukohale, et Riigikohus ei ole joudnud podhjendatud ega oiglasele
jareldusele analiiiisides kiisimust, kas seadus kohtleb kruntrentniku ja pdlisrentniku
ebavordselt. Kolleegium ei ole piisava pohjalikkusega uurinud pdlisrendi ja kruntrendi
vahelisi erinevusi ning jdrelduse tegemine kahe vaatlusaluse suhte majandusliku tdhtsuse
pohjal pole viinud digele jiareldusele. Ilmselgelt ei ole jdrelduse tegemise ldhteallikad
olnud piisavad, mistottu on joutud ebadigele jareldusele.

Kruntrendi ja poOlisrendi digussuhte erinevused pisiasjades tulenevad peamiselt nende
ajaloolisest taustast ja nende erinevused ei ole olemuslikku laadi. Mdlemal juhul on
tegemist piiratud asjadigusega ja digustatud isik kasutas maad vidga suurte digustega.
Ilmselgelt pole pdlisrendi vidhene levik ja niianssides erinevus kruntrendist piisavad
argumendid kruntrentniku ja pdlisrentniku erinevaks kohtlemiseks seadusandja poolt.
Arvestades asjaolu, et pOlisrente oli seatud teadaolevalt vaid 41 isiku kasuks, poleks riik

midagi kaotanud, kui oleks laiendanud omandireformi digustatud subjektide ringi ka

270 Cpoxp 3akoHOBB Pocciiickoii nmrepin. Kuura Bropas, Tomst IV-VIIL, 4. I. C-Tlerep6yprs, 1912.
2! Kruntrendi registreerimise raamat, piirdaatumitega 1937-1940. ERA, f 1354, n 1, s 2076A.
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polisrentnikule. Leian, et kruntrendi- ja podlisrendidigus ei ole sedavord erinevad
oigussuhted, et oleks Oigustatud nende erinev kohtlemine maareformi kéigus. Pole
pohjendatud, et iihele neist kinnisasja kasutajast (kruntrentnik) anti maa omandisse
taotlemise ja kompenseerimise digus ning polisrentniku digused jideti maareformi kdigus
reguleerimata ja seetdttu pole pdlisrentnikul isegi mitte osalist maa kompenseerimise
taotlemise Oigust. Sarnaste Oiguslike suhete subjekte oleks riik pidanud kohtlema
omandireformi kédigus vordselt.

Omandireformi ldbiviimine on kestnud ligikaudu 20 aastat. Nimetatud aja jooksul on
endisel polisrentnikul voi tema pirijal olnud digustatud ootus, et polisrentniku digused
maareformi ldbiviimisel tdpsemalt maédratletakse. Kuigi EKOKSi eelndust jaeti
polisrentnike puudutav eriregulatsioon vilja, leian, et seadusandjal tuleks OGiguslikult
lahendada pdlisrentnike kiisimus, kuna sarnaste Oiguslike suhete subjekte peaks riik
kohtlema vordselt. Maareformis pdlisrentnike digusi puudutava seaduse viljatéotamine ei
tooks riigile kaasa olulisi kohustusi, kuna endiste polisrentnike arv on véga viike.
Arvestades asjaolu, et ligi 20 aastat kestnud maareformi ldbiviimisel ei ole arvestatud
polisrentniku Oigustatud ootusega saada maa omandamise vOi kompenseerimise
ndudedigust, oleks otstarbekas endisele polisrentnikule voi tema pirijale polisrendimaa
kasutusdigus kompenseerida rahas, kuna maa omandisse andmine suure tdendosusega ei
ole vdimalik pohjusel, et endine pdlisrendimaa on maareformi juba ldbinud monel muul
seaduslikul alusel. Vastava regulatsiooni viljatootamine Riigikogu poolt néitaks
seadusandja selget tahet kohelda sarnaste Oiguslike suhete subjekte iihetaoliselt ja
oiglaselt. Nimetatu oleks kohane Gigusriigile ning pdlisrentnike vihesusega ei saa kuidagi

oOigustada regulatsiooni puudumist.
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Kokkuvote

Ajalooliselt on pdrandatav tdhtajatu kinnisasja kasutusdigus vélja kujunenud kahest
erinevast instituudist, millest iiks voOimaldas kasutada tdhtajatult ja pédrandatavalt
viljakandvat kinnisasja (polisrent) ja teine véimaldas omada tidhtajatult ja parandatavalt
ehitist vooral kinnisasjal voi piistitada ehitist voora kinnisasja peale (kruntrent). Kuigi
polisrendi ja kruntrendi kujunemise alged on Rooma diguses, siis on germaani digus neid
oigusmoisteid oluliselt mdjutanud. Kodige sisulisem mojutus seisneb omandi jagamises
ilem- ja alamomandiks, mis vdimaldab omaniku Gigustes kasutada maatiikki isikul, kes
ei ole maa omanik. Kinnisasja omanikule jdi vdga piiratud digus maale. Ka keskkajal
sdilisid kruntrendi ja polisrendi tdhtajatu ja péritav iseloom.

Libi aegade on tdnasel Eesti alal olnud mitu erinevat kruntrendi ja polisrendi Gigust.
Linnades kasutuses olnud kruntrendidigus on vanim ning périneb keskaegselt
Saksamaalt. Talurahva polisrendidigus formuleeriti Liivimaa 1849. a ja Eestimaa 1856. a
talurahvaseadustes. Talurahva pérandatav maakasutus leidis rakendamist suhteliselt
lithikest aega, kuna nii moisatalude kui ka kroonutalude polisrendisuhted vormistati
timber talude viljaostmiseks.

Kuna kruntrendi ja polisrendi instituudid muutusid ajaloo jooksul vastavalt keskaegse
tthiskonna vajadustele, siis ei sobinud jagatud omandidpetus kokku peamiselt Rooma
oigusel baseeruva BESi asjadiguse osaga. Lisaks keerulisele juriidilise konstruktsioonile,
kiillvas segadust ka asjaolu, et kruntrendidigus asus BESis asjadiguste all ja
poOlisrendidigus oli paigutatud ndudediguste alla.

1940. a tsiviilseadustiku eelnduga iihtlustati asjadigusi puudutavaid norme ning kaotati
keskaegsel Saksa Oigusel pohinev jagatud omandidigus. TSEi kohaselt oli maatiikk
kinnisasi, mida sai koormata pdlisrendidiguse kui piiratud asjadigusega. Nimetatud
muudatus oli vorreldes BESis oleva kruntrendidigusega pohimdtteliselt erinev, kuna
BESi alusel ei olnud kinnisasi ja kruntrendidigus omavahel lahutatud nagu seda on
omandidigus ja piiratud asjadigus.

Teises peatiikis, otsides vastust kiisimusele, kas tidnases Eestis on vajadus tdhtajatu
pdrandatava kinnisasja kasutusdigusele, vordlesin polisrendidigust kasutusvalduse ja

hoonestusdigusega, kuna viimased on polisrendidigusele kdige sarnasemad.
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Vordluse tulemusena jareldasin, et kehtiv digus ei kata koiki pdlisrendidiguse vdoimalusi.
Samas kui koormata hajaasustuses asuvat kahte kinnisasja selliselt, et pdllumaa koormata
kasutusvaldusega ning hoonete alune maa hoonestusdigusega, siis on voimalik katta ka
olemasolevate Oiguslike instituutidega pea koik polisrendidiguse voimalused, kuid
erandiks jddb siiski hoonestatud kinnisasja kasutamise piiratud tdhtaecg. Seega on
peamiseks erinevuseks polisrendidiguse tdhtajatus, mis hoonestusdiguse puhul ei ole
vOimalik ja kasutusvalduse puhul on pohimotteliselt voimalik, kui vastav kanne on tehtud
kinnistusraamatusse. Kasutusvaldust eristab aga polisrendidigusest asjaolu, et koormatud
kinnisasja tuleb kasutada sihtotstarbeliselt ning uute ehitiste piistitamine on lubatud
niivord kuivord on see kooskdlas kinnisasja eesméargipiarase majandamisega. Samuti ei
saa kasutusvaldust iile anda ega koormata. Polisrendidigus ei sisalda eelpool mainitud
piiranguid.

Joudes jareldusele, et eraldiseisvalt nii kasutusvalduse kui ka hoonestusdiguse instituut ei
kata polisrendi instituudi diguslikke voimalusi, uurisin, kas tdnases digusruumis voiks
olla polisrendidiguse kui piiratud asjadiguse jirgi vajadust. Selleks analiiiisisin nii
kasutusvalduse kui hoonestusdiguse seadmise statistikat. Leidsin, et kuna kehtiv digus ei
nide ette seaduse alusel tidhtajatut kasutusvaldust ning fiiiisilised isikud on vastavasisulise
kande kinnistusraamatusse teinud vaid 29 juhul, siis asusin statistikale toetudes
seisukohale, et pdrandatava kasutusdiguse instituudi vajadus ei ole tdnases ithiskonnas
piisavalt aktuaalne. Kui ajaloo jooksul olid pdlisrendisuhted vélja kujunenud ja rakendust
leidnud peamiselt mdisniku ja talupoja vahelistes suhetes, siis asjadigusseaduse
viljatootamisel polnud enam vajadust sama diguslikku skeemi uuesti tekitada.
Arvestades, et kehtiv Oiguslik regulatsioon vdimaldab pirandatavat kasutusdigust nn
tahtajatu kasutusvalduse n#dol ja statistika niitas, et pédrandatava kasutusvalduse
kasutamine on viga tagasihoidlik ja ka asjaolu, et suhteliselt keerulist maareformi on
suudetud ldbi viia olemasolevate AOSis sitestatud piiratud asjadiguste raames ning
polisrendidigus poleks suutnud paremini tagada maareformi lidbiviimse eesmirke, siis
jareldasin, et tidnases iithiskonnas puudub vajadus polisrendidiguse instituudi jirele.
Seetottu on ka igati pdhjendatud polisrendidiguse viljajatmine asjadiguse regulatsioonist.
Magistritoo kolmas peatiikk késitleb kruntrendi ja pdlisrendi tdhendust maareformi

kédigus. Kui tildjuhul kuulub omandireformi kdigus vara tagastamine ja kompenseerimine
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vara endisele omanikule ja tema pirjale, siis endise kruntrendimaa (obrokimaa)
omandisse andmise ja kompenseerimise seadus annab ulatuslikud oigused endisele
maakasutajale ja jdtab vigagi piiratud digused endisele vara omanikule.

Kui omandireformi iildpohimotte kohaselt toimub vara tagastamine ja kompenseerimine
endistele omanikele, siis uurisin, kas on digustatud, et kruntrendimaa omanikud jaeti ilma
vara tagasisaamise noudest ja vara omandisse andmise ndudedigus anti hoopis vara
kasutajatele ehk kruntrentnikele? Lisaks oOiguslikule regulatsioonile uurisin seda, kui
palju oli digusvastaselt vara voorandamise ajal sOlmitud kruntrendilepinguid ning kes
olid iildjuhul lepingu poolteks ning millised olid lepingutingimused. Rendimaksu
tingimused olid véga erinevad: iihel juhul oli kruntrentnik tasunud kruntrendi seadmisel
tihekordset tasu, mis oli vordne maa ostuhinnaga ning teisel juhul tasus kruntrentnik vaid
iga-aastast kruntrenditasu. Leidsin, et juhul kui kruntrentnik oli tasunud iihekordset
kinnisasja vdirtusele vastavat tasu kruntrendidiguse seadmisel, poleks proportsionaalne ja
oiglane omandireformi ldbiviimisel anda endisele kruntrentnikule iiksnes ndudedigus
hoonestusdiguse seadmisele (hinnanguliselt ca 11000 kinnisasja), kuna endine
kruntrentnik oli tasunud sisuliselt maa turuhinna ning talle kuulus tdhtajatu pédrandatav
kinnisasja kasutusdigus, samas kui hoonestusdigus oleks vdimaldanud vaid tdhtajalist
Oigussuhet. Kuna esimesse rithma kuuluvale kruntrentnikule hoonestusdiguse
ndudediguse andmine ei oleks kohane ja diglane, tuleb samadele Gigussubjektidele
(kruntrentnikele) kohaldada itihesugust regulatsiooni hoolimata sellest, et kruntrentnike
maksetingimused voisid olla olemuslikust erinevad. Seetdttu tuleks koiki kruntrentnikke
kohelda vordselt, pooramata tihelepanu kruntrendi eest tasu maksmise erisustele.
Arvestades kruntrendidiguse olulist erinevust hoonestusdigusest, sh kruntrendidiguse
tahtajatust ning seda, et enamus kruntrente koormasid kas linnade voi riigi maad, tuleb
lahtudes omandireformi eesmirkidest pidada pohjendatuks erandi tegemist
omandireformi iildpShimottest, mille kohaselt on omandireformi digustatud isikud vaid
endised vara omanikud. Sellest tulenevalt leidsin, et kruntrentnikele kui endistele maa
kasutajatele on pohjendatud maa omandamise ja kompenseerimise ndudediguse andmine.
Selleks, et leida vastust kiisimusele, kas kruntrentniku ja pdlisrentniku erinev kohtlemine
maareformi kédigus on pohjendatud, uurisin BESis sitestatud vaatluse all olevate

oigussuhete erinevusi. Leidsin, et kruntrendi ja pOlisrendi diguslik erinevus tuleneb nende
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oigussuhete ajaloolisest taustast ja molemad vaadeldavad digused omavad asjadiguslikku
iseloomu ja kanti tolleaegsetesse kinnistusraamatutesse. Arvestades ka BESi kehtivuse
aja kohtupraktikat ning vastavat diguskirjandust, jdreldasin, et nende kahe digussuhte
erinevused ei ole olemuslikku laadi, kuna erinevused on vaid mones detailis. Kuigi
polisrendidigus leidis Eestis vihest kasutust, siis oma digusliku sisu poolest ei erinenud
see kruntrendidigusest oluliselt.

Hinnates pohjusi, miks polisrendidiguse regulatsioon jdi vélja EKOKSist, leidsin, et
polisrendidigus jdi eelndust vilja poliitilisel kaalutlustel mitte laiendada omandireformi
Oigustatud subjektide ringi, sest polisrendi vihene levik ja niianssides erinevus
kruntrendist ei ole piisavad argumendid kruntrentniku ja polisrentniku erinevaks
kohtlemiseks seadusandja poolt.

Analiiisides Riigikohtu lahendit, mis késitleb kruntrendi ja pdlisrendi seaduslikul
tasandil ebavordselt kohtlemist, joudsin arusaamisele, et kohtu poolt lahendi tegemisel
maidravaks saanud viide, et kruntrendi ja pdlisrendi tegelik majanduslik tdhendus oli
erinev, tugineb vihestel ldhteallikatel, mis omakorda viis ebadige jirelduseni.

Leian, et kruntrendi- ja pdlisrendidigus ei ole sedavord erinevad Gigussuhted, et oleks
Oigustatud nende erinev kohtlemine maareformi kidigus. Mdlemal juhul on tegemist
piiratud asjadigusega, mille digustatud isik kasutas maad viga suurte digustega. Seetdttu
pole pohjendatud, et iihele neist kinnisasja kasutajast (kruntrentnik) anti maa omandisse
taotlemise ja kompenseerimise digus ning polisrentniku digused jideti maareformi kdigus
reguleerimata. Sarnaste Oiguslike suhete subjekte oleks riik pidanud kohtlema
maareformi kéigus vordselt.

Sissejuhatuses piistitatud kaks hiipoteesi leidsid magistritéos kinnitust. Pohjendatult saab
asuda seisukohale, et piarandatava tihtajatu kinnisasja kasutusdiguse jargi puudub vajadus
tanases Eestis (hiipotees 1). Analiilisi tulemusena leiab kinnitust, et kruntrentnikule maa
omandamise ja kompenseerimise ndudediguse andmine on maareformi kdigus digustatud,
samas pole poOlisrentniku teistsugune kohtlemine kruntrentnikust pdhjendatud (hiipotees

2).
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HMHCTUTYTHI 103€MeJIbHOT0 MOJIL30BAHUS U HACJIEACTBEHHOT0 00POYHOT0
cojiep:KaHusl B DCTOHUM: HCTOPHYECKOE PAa3BUTHE U 3HAYEHHE B COBPEMEHHOM
npase

Pe3rome

B mepBoil TnmaBe MaHHOW MAarucTepCKOW JUIJIOMHOM pabOThI paccMaTpUBaeTCS
HCTOPUYECKOE pa3BUTHE MHCTUTYTOB HACIIEACTBEHHOM OOPOYHON apeH/bl (Comep KaHus)
U TI03€MEJIHOTO TMO0JIb30BaHMs. McTropudecku, HaclelCTBEHHOE OECCpouyHOe MpaBo
MOJIb30BAaHUS 3€MJIEH CIIOKWIOCHh M3 JIBYX Pa3HbIX IPaBOBBIX WHCTUTYTOB, OIUH H3
KOTOPBIX MPEAOCTABISUI MEepeXosiiee Mo HacIAeACTBY OecCpovyHOe MpaBo MOJIb30BaHUS
NPUHOCALIEN IUIOABI HEABM)KMMOCTBIO  (HAcJIEICTBEHHas apeHja); BTOPOM ke
MPEOCTABIISI MIEPEXOIAIIYIO IO HACIIEACTBY BO3MOXHOCTh O€CCPOYHO BIIAETh 3aHUEM
WJIM TIPEJOCTABIISUI IPABO HA BO3BEJCHUE TAKOTO 3[aHUs HA YYXKOU 3emiie (I103eMeIbHOe
M0JIb30BaHKE). XOTS MCTOKHM JITAHHBIX MPABOBBIX MHCTUTYTOB Mbl HaxOJHM B PHUMCKOM
npaBe, Ha MX Mocieayiomee (HOPMUPOBAHHME IMOBIUSAIO B 3HAUYUTENBHOW CTENEHU U
repmaHnckoe mnpaBo. CaMmoe cepbE3HOE BIMSHUE OKa3ajo pas3jieleHne COOCTBEHHHYECTBA
Ha BBICHIYIO M HU3IIYIO CTENEHb BIAACHUSA, KOTOpas MPEIOCTABISET BO3MOXHOCTh
MOJIb30BAThCA 3eMIIEN M JIMIY, HE SIBISIFOIIEMYCS COOCTBEHHUKOM 3emid. [Ipsmomy ke
COOCTBEHHUKY OCTAaBaIHMCh BEChMa OrpaHUYCHHBIC MTPABa.

Ha nporspkeHnn ucropur OCTOHMM Ha €€ TEpPPUTOPUHU CYIIECTBOBAIO HECKOJBKO
MPABOBBIX WHCTUTYTOB HACJIEICTBEHHOM OOpPOYHONM apeHJpl M  MO3EMEIbHOI0
nonb3oBaHus. CyllecTBOBaBUIEE B rOpofax MPaBO MO3EMENBHOTO MOJIb30BAaHUS CBOMMH
KOpHAMH yxoauio B CpenHeBekoByto I'epmanuto. KpecTbsiHCKOE paBo HACA€ACTBEHHON
00pOYHOM apeHIbl OBUIO CPOPMYIHPOBAHO B KPECTHSIHCKHX 3akoHax B JlnisHackoit
ryoepauu B 1849 r., B DctasiHackon — B 1856 1.

[TockonbKy mpaBOBbIE MHCTUTYTHI HACIEICTBEHHON OOpOYHOIN apeH[bl U MO3EMENbHOIO
[I0JIb30BAHUS B TEUEHUE BPEMEHU MEHSJIUCh B COOTBETCTBUU C IPOUCXOJAIIMMHU B
o0IIeCTBE M3MEHEHUSMH, pa3ieiieHue WHCTUTYTa COOCTBEHHOCTH HE OTBEYallo
TpeOOBaHUSAM M HACSIM OCHOBAaHHBIX Ha PHUMCKOM IpaBe ['paknaHcKux Y3aKOHEHHH IO
[Tpubantuiickum ryoepausm. [IoMUMO CIOKHBIX IOPUANIECKUX KOHCTPYKITHH, OOJIBIIYIO

mpo0yieMy CO3/1aBalio0 M TO OOCTOSTENBCTBO, YTO MO3EMENIbHOE TOJb30BaHUE OBLIO
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OTHECEHO B Y3aKOHEHHUSX K BEIHBIM IIpaBaM, a HacleACTBEHHass 0OpouHas apeHja — K
JIOJITOBBIM 00513aTEIbCTBAM.

B 3akonompoekTe rpaxiaaHckoro mpasa 1940 r. mis HEABMXKMMOIO HMMYILECTBA ObLI
MPEIyCMOTPEH OTACTBHBIN TPAaBOBON WHCTUTYT, HACJIEICTBEHHAs: 0OpoUyHas apeHa Oblia
OTHECEHAa K OTpaHMYECHHBIM BEIIHBIM IpaBaM, a pa3/ejeHhe MHCTUTYTa COOCTBEHHOCTH
ObL10 yTepsiHo. Takum oOpazoM, JaHHBIN 3aKOHOMPOEKT OTIUYAJICS OT JIEHCTBOBABIIMX
panee I'paknaHCKMX VY3aKOHEHMM M TEM, 4YTO B IOCIEAHUX HE CYILIECTBOBAIIO
pa3aesieHns caMoro HEJJBUKUMOTO UMYILECTBA U TI03EMEJIBHOTO M0JIb30BaHMSL.

B coBerckoM mpaBe HHCTUTYT OECCPOYHOTO HACIEACTBEHHOTO  IOJB30BaHUS
HEJBM)KMMOCTBIO MPEACTABISI cO00M HACIENCTBEHHOE MPABO MOJIb30BAHUS MOTYyYECHHON
OT TOCyAapCTBa 3eMJIEN U1l BEICHUS CEIIbCKOT0 X0351CTBA.

Bo BTOpoil riaBe aBTOp WILET OTBET HA BOINPOC, HYXEH JH HMHCTUTYT OECCPOUHOTO
HAaCJEACTBEHHOTO MpaBa IOJb30BAHUSI HEIBHKMMOCTBIO B COBPEMEHHOM OCTOHHH M
CpPaBHMBAET UHCTUTYT HACJIEICTBEHHOTO OOPOYHOIO COAEPIKAHUS C MIPABOM IMOJIb30BAHUS
U TpaBOM 3aCTPOMKM KaK C CaMbIMH OJHM3KMMHU 10 CYIIECTBY HACIEICTBEHHOTO
00pOYHOr0  COAEpIKaHUS MpaBOBBIMU  OTHOIIEHUSIMU. B  Xoxe wuccnegoBaHus
BBISICHUJIOCh, UYTO COBPEMEHHBIC IPABOBBIE OTHOIICHWSI HE MOTYyT 'TIrarbcsi' C
YOOMSIHYTBIM ~ I[PAaBOBBIM  HHCTUTYTOM, IIOCKOJIbKY, K TIPUMEpPY, IOJb30BaHUE
3aCTPOEHHOMN HEJBUKUMOCTBIO MIPEANOJaraeT Haluurne 4Y€TKUX CPOKOB OKOHUYAHUS ITOTO
MOJIb30BaHUSI, MPABO MOJIb30BAHMS K€ OTPAHUYCHO paMKaMU LIEJIEBOI0 MCIIOIb30BAHMS,
3alpeToOM Ha apeHJy TPEThUM JIMIIAM M Ha OTSATOIIECHHE HEJIBHKMMOCTH CEPBUTYTAMH.
WHCTUTYT k€ HACIeICTBEHHOTO OOPOYHOI0 COJIEP>KaHUsI TAKUX OPAaHUYCHUN HE UMEIL.
OpHrM W3 MOATBEP)KIEHUNH MHEHHUS O TOM, YTO B COBPEMEHHOM OOIIECTBE HET 0CcO00M
HYXXJbl B CYIIECTBOBAHUM HWHCTUTYTAa HACIICJCTBEHHOW OOpPOYHOW apeHAbl B BHIE
BEIIHOTO TIpaBa, SBJISIETCSI W3yYEHHE aBTOPOM CTAaTUCTUKH YCTAaHOBJIIEHMS Ha
HEJIBKMMOCTbh IIpaBa MOJIb30BaHUS U MpaBa 3aCTPOMKH. BBIICHMIOCH, YTO MOCKOJIBKY
JEHCTBYIOIIEE TPaBO HE IPEIyCMAaTPUBAET BO3MOYKHOCTM Ha OCHOBAaHHMU 3aKOHA
OeccpoyHOr0 TIONB30BAHUS M YaCTHBIE JIMI]A XOJATAliCTBOBAM O BHECEHUU
COOTBETCTBYIOIIEH OTMETKH B KPEMOCTHYIO KHUTY JIMIIb B 29 ciydasix, aBTOp MPHUILET K
3aKJIIOYEHHI0, YTO B COBPEMEHHOM OOIIECTBE HalWYHEe WHCTUTYTa HAcleACTBEHHOU

0OpOYHOU apeH bl HEe JOCTATOYHO aKTyallbHO.
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B Ttperbeli rmaBe maHHOW pabOTHI pacCMAaTPUBACTCS YYUTHIBAHUE HWHCTUTYTOB
MO3EMENBbHOTO TOJb30BAaHMUSI W HACIEICTBEHHOrO OOPOYHOrO COAEpKaHHUS B XOJe
MPOBEJCHUST 3eMeNIbHOU pedopMbl. XOTS IENbI0 3eMENbHONH pPePOpMBI  SBISIETCS
BO3BpAIllCHUE U KOMIIEHCAIM NMYILECTBA IPEKHUM BIIAJEIbllaM, 3aKOH O BO3BpallleHUU
M KOMIIEHCAIIMU OBIBIIMX OOPOYHBIX 3€MeJb MPEIOCTaBIseT OBIBIIUM I0JIH30BATEISAM
3eMJIU IIUPOKHE MpaBa, TOr/1a Kak MnpaBa ObIBIINX BJaJebIEB OYEHb OTPAHUYCHBI.
Takum o0Opa3oMm, aBTOp HCCIIEAOBAN BONPOC O MPABOMEPHOCTH TAaKOTO ITOJOKEHUS.
[ToMrMO OPHIMYECKHX CTOPOH BOINpPOCA, OBLJIO HCCIENIOBAHO, CKOJBKO JOTOBOPOB O
MO3EMENbHOM TOJIb30BAHUU OBLJIO 3aKII0YEHO BO BPEMsI HE3aKOHHOTO OTHYKJIECHUS
MMYILECTBA, KTO OBLIM CTOPOHAMH JIOTOBOpPA M KaKOBBI OBLIM YCJIOBUS 3THX JOTOBOPOB.
IInara 3a mo3emesnbHOE MOJB30BAHHWE OYEHb OTJIMYANACh, U aBTOP BBISICHWI, 4YTO, B
cllydae OJHOBPEMEHHON YIIAaThl COOTBETCTBYIOLIEH 1I€HE HEABM)KMMOCTH CYMMBI I10
3aKJIIOUYEHHIO JIOTOBOpa O TO3EMENIbHOM IOJIb30BaHUHU, OBLIO Obl HECTPaBEIJIUBO BO
BpeMsl TPOBEACHUSI 3€MENbHOM pedopMbl MPENOCTABIATH OBIBIIEMY IOJIb30BATEIIO
npaBo Ha 3acTpoiiky (okomo 11 000 HenBmXKMMOCTEH), MOCKOJIbKY OBIBIIUI
[10JIb30BATENb 3aIUIaTU PBIHOYHYIO ILIEHY 3a HEABMKHMOCTb U €My IPHHAJJIEKAI0
OeccpoyHOE HACJIEICTBEHHOE TIPaBO TMOJb30BaHUS, TOTJa Kak MpPaBO 3aCTPOUKHU
MPEANOJIaraeT JHIIb OTPaHUYECHHBIE OINEpPEACIEHHBIM BPEMEHHBIM CPOKOM IPaBOBBIC
oTtHomeHud. Ko BceM mosb30BaTesssM, HE3aBUCHUMO OT YCJIOBHM M pPa3IMYUil OILIATHI,
clIelyeT IPUMEHSTh OMHAKOBbIE MPAaBUJIa IPABOBOIO PETYIMPOBAHUS.

VYuuThIBas CyIIECTBEHHOE pa3nyue MEXKIy IPABOM 3aCTPOMKH U MPABOM MO3EMEIBHOTO
MOJIb30BAHUS, HECHPABEIINBO ObUIO ObI, UCXOJAS U3 OCHOBHBIX IEJEH, MpeciaeayeMbIX
MPOBEICHUEM 3€METIbHONH pedOpMBbl, CUMTATh IOJHONPABHBIMH YYAaCTHHUKAMH JSTOH
peOopMBI TOJIBKO OBIBIIMX BIIaJENbLIEB HEJBI)KUMOCTH. BhIBIINE MOTB30BaTENH 3€MEIb,
0 MHEHMIO aBTOpa, JOJDKHBI TakKe OBITh BIIOYEHBI B KPYr JHI, Ha KOTOPBIX
pacnpocTpaHseTcs MPaBO MPEEMCTBEHHOCTH B BONPOCAX BO3BPAILECHHUS M KOMIICHCALIUU
3EMIIU.

AHanu3 CcyneOHBIX pelleHul, BBIHECEHHBIX BO BpeMeHa JAeHcTBHs [ pakIaHCKUX
VY3akoHeHUN, U COOTBETCTBYIOUIEH IOPUANYECKOW JIUTEPATYPHI MOKA3aJI, YTO Pa3Iuyusd
MEX1y HHCTUTYTaMU HAacJeICTBEHHON 0OpOYHON apeH bl U MO3eMENbHOTO MOJb30BaHUs

HE TaKkHe YK U Oospline: 062 UMEIOT XapaKTepHbIe U BEUIHBIX MPaB YePThl U B CBOE
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BpEMs 3aHOCHUJINCh B KPEMOCTHbIC KHUTU. Pa3nuuns Mexay HUMH 0OyCIIOBIIEHBI CKOpeEe
UCTOPUYECKMMHU TPUYMHAMM, OJHAKO B MEHBIICH CTENEHNM pPACIpPOCTPAaHCHHE Ha
TEPPUTOPUN COBPEMEHHOH OCTOHUHM TOJIYYMJIO TPaBO HACIEICTBEHHOM OOpoUHON
apeHJIbL.

OrneHnBas NPUYMHBI TOrO OOCTOATENIBCTBA, YTO PEryJIUPYIOLIME IPAaBO HACIEICTBEHHOM
OOpOYHOM apeHIbl TMOJ0XKEHUS He OBUIM BKIIOYEHbl B 3aKOH O BO3BpAIICHUU MU
KOMIICHCAI[MK OBIBIIMX OOPOYHBIX 3€Mellb, aBTOpP MPHUIIENT K BBIBOAY, YTO 3TO OBLIO
CHIJIaHO TIO MOJUTHUYECKUM COOOPaKEHHSIM C LIETbI0 OTPAHUYHUTH KPYT JIMII, UMEIOIINX
IIpaBa Ha BO3BpAIllCHUE WIM K€ IOJY4YCHHE KOMIICHCALlMM 3a HEKOIAa HE3aKOHHO
OTUYXKACHHBIE 3€MJIM, BEIb HHU HIOAHCHl pa3IMUUid MEXIy paccMaTpUBAEMbBIMHU
NPAaBOBBIMU HMHCTUTYTaMH, HHU (aKT MaJol pacHpoCTpaHEHHOCTU HAceICTBEHHON
00pOYHO apeH bl HE SBJSIOTCS JOCTATOYHBIMU apryMEHTAaMU JJIsl pa3HOTO OTHOILICHHS
K HaclIeZICTBEHHOMY OOpPOYHOMY COJEpXkaTel0 M IO03eMEIbHOMY IOJb30BAaTEI0 CO
CTOPOHBI 3aKOHOJJATEJIBHOM BJIACTH.

AHanu3 pemieHus ['ocyqapCcTBEHHOro CyJa, KacaloIUKCSA pa3IMdyHOIO OTHOLIEHMS K
MHCTUTYTaM TI03€MEJIBbHOTO TII0JIb30BaHUSI M HACJIEACTBEHHOW OOpOYHOM apeHnbpl Ha
3aKOHOZATEILHOM YPOBHE, IPUBEI aBTOPA K BBIBOJY O TOM, YTO IVIABHBIM apryMeHT Cyna
O TOM, 4YTO 3KOHOMUYECKOE 3HAUYEHHUE JAaHHBIX MHCTUTYTOB OBLIO Pa3lIM4YHO, IOCTPOEHO
Ha HEJJOCTATOYHBIX OCHOBAHUSAX, UTO, B KOHEYHOM CYETE, IIPUBEIIO K JIO)KHOMY BBIBOJY.
ABTOpP HaXOJHUT, YTO PA3INYHOE OTHOLIEHHE U TOJIKOBAHME UHCTUTYTOB HACJIEICTBEHHOU
OOpOYHOM apeH/bl M TO03EMENBbHOTO0 IOJb30BAaHUS B XOJl€ IPOBEACHUS 3EMENIbHOM
pegOopMbI HEJOCTATOUHO 0OOCHOBAHO, TIOCKOJIBKY OHU HE SIBJISIFOTCS IO CYTH CBOEH CTOJIb
pa3NUYHBIMM TIPABOBBIMH OTHOILICHUSMHU. B o0oux ciyyasx, Mbl HMEEM J€J0 C
OrpaHUYEHHBIMU BEUIHBIMHM IIpaBaMH, O0JIaJJaHUE KOTOPBIMHU INPEIOCTABISIIO YaCTHOMY
JMIY IIMPOKHE MpaBa Ha Mosib30BaHue 3eMiIEN. [loaTOMy coBepIIeHHO HEOOOCHOBAH TOT
(bakT, 4TO OJHUM JIMLAM, SBISBIIUMCS IOJIb30BATEISMU 3€MIEH, Jadu BO3MOXKHOCTb
XOJIaTaliCTBOBATh O IIOJYYEHUM KOMIICHCALUM U BO3BPALLECHHUM 3€MJIM, APYTHX KE —
TaKMX )K€, 10 CYTH, [10JIb30BATEJIEN — TAKOTO NpaBa MOJHOCTHIO JUIIUIU. ABTOP CUUTAET,
YTO K CyOBEKTaM IOXOXHMX IMPaBOBBIX OTHOIIEHUH TrOCYAapCTBO JOJDKHO OTHOCHTBCS

OJIMHAKOBO.
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