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Ee ss &dna.

Obrokidiguse ehk pdliskruntrendidiguse kisitamisel
olen kisitanud tema seletavas osas Baltl Eraseaduse vasta¥
vaid artikleid V.Bukovsky mitteametliku vdljaande jHrgi
1914 a., kusjuures tema poolt toodud komentaarid artiklite
Juurde on jdetud Hra. Kul aga on lahkuminekuid oleva kir-
Janduse jHirgli tema komentaaridest, siis need on kiesolevas

tots esitatud. Samuti on kidsitamist leidnud Tsiviilseadus-
tiku eelndu thes seletustega.
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Obrokidigusest.

P3liskruntrendi ehk obrokidigus omab meil kehtivas
diguses tdhtsa koha. Selle instituudi juures on aja jooksul
mdndagi vananenud, elu on edasi ldinud, kuid pdliskruntrendi
8igusinstituut on jH&nud muutmata.

éjalooline Hilevaade.

See 8iguse instituut on oma algseimas kujus meile tut-
tav ager vectigalis',- amphyteusis'e instituutidest. Itaalia
linnad (aga enne seda rooma riik ja preestrite kolleegiumid)
tihti andsid rehdile omi maatiikke vOrdlemisi pika aja peale
ehk igaveseks, selleks et rentnik maksaks renti - vectigal'i.
Rentnik v8is oma 8iguse kaitseks kdrbaliste isikute vahelese-
gamisel kaitset omanikult nduda, kuid kuna juriidilised isi-
~kud ei saanud nii vabalt toimida kui filisilised, siis v3is
otstarbekam anda igale rentnikule renditava objekti kohta
iseseisvat kaitset kSrvaliste isikute vahelesegamise vastu
ilma omaniku vahenduseta. Selleks oli temale antud hagi actio
in rem (vectigalis actio), mis muutis tema Jiguse asja 3igu-
seks (ins in re aliena). Temale antud 3igus oli v33randatav
ja pdrandatav. Emphyteusis'e instituut kujutab endast iihte

paljudest rooma riigimeeste katsetest keskmisi tingimusi
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pdllupidajaile luua. Selleks kolmandaﬁéajandist e. Kr.

md8 tmatud tihjad masalad provintsides, mis kuuluaid keiser-
Iiku era varanduse hulka, anti maa Ulesharimiseks p#randa-
tgvale rendile. Sddrast rentimise wviisi kasutati pdrast
kirikute provintsi linnade ja suurnikkude magnaatide maa-
tilkkide rentimisel.

Emphyteusis'e digusviime oli sarnane ager vectiga-
lis'e Bigustele Itaalias ja temale kuulus asja Jigus vd35-
rale asjale (ius praedii). Keisrite seadusandlus tegeles
peamiselt emphyteusis'ega tema laiema kasutamise ja tdht-
suse pirast, sellepdrast tsttati vilja normid, mis ei ra-
kendatud ager vectigalis'e juures.

1)

Prof. Baroni arvates praktika kd3rvaldas need va-
heteed uute normide iileandmisel ager vectigalis'ele. See
selgub sellest, et Justiniani Jiguses ager vectigalis ot-
seselt v3rdub ager emphyteuticarius'ele, kuigi pole teadsa
mingit mddrust mis selle virdsuse aluseks oleks olnud. Sel-
le tdttu instituudi jaoks mis sellest vBrdsustamisest tin-

gitud tarvitatakse tidnapdev nimetust emphyteusisl).

1 v
) Prof. Baron, sistema rimskago grazdanskago prava § 176.



Oiguse allikates on sageli nimetatud ka hooned, kui
praedia emphydeuticalia v3i vectigalia, see nihtavasti td-
hendab seda, et nende rendile andmisel oli kokkulepe, et
‘nende juures tarvitatakse norme, mis omased emphyteusis'ele
aga mitte superficias'ele.

Uhenduses eelmistega tuleb vaadata veel kolmandat
instituuti superficies.

Roomas oli.superficies instituut tuntud linnades.

Nii oli ta tarvitusel ehituskruntidel mis kuulusid riigile,
sellele aitas kaasa veel see asjaolu, et rooma riik védran-
dus (millis) temale lkuuluvaid krunte vaid erilistel pdhjustel,
aga selle eest andis meeleldi krunte rendile. ﬁinna kogu-
konnad ja eraisikud jelgisid riigi eeskuju da sellepdrast
preetori edikt korraldas 3igusvahekorra ja kaltses ehitaja
(superficiarus't) omandusdigusliku interdiktiga (inte de
superficiebus) ja asjadigusliku hageja. Selle aluseks oli
see, et superficiarius ehitas maja enda materjalist ja sel-
lepdrast oli otstarbekam varustada teda iseseisva kaitsega
kGrvaliste isikute suhtes sglleks, et temal el oleks vaja
igakord péérduda oman iku vahenduselez).

Keskajal tekkis jaotamine dominium directum (Ober

Z)Prof. Baron, op. cit. § 183.



Eigenthum) ja dominium utile (Unter-Eigenthum). Kuna emphy-
tensis'ele jﬁ superficiarius’ele (praktikas ka vasallile)
kuulusid hagid omandusdiguseks actiones utiles’te nﬁdl, ku-
na aga krundi omanik v8is neid rakendada actiones directae'’
ndol, siis tleviies hagide erisust Sigusele enesele; kesk-
ajal omistati emphyteusis'ele ja superficiarius'ele (ja va-
sallile) dominium utile, aga krundi omanikule - dominium
directum ja h8lmati iilks ja teine dominium ithise nimetuse
alla - dominium divisum (jaotatud omand). TSeliselt on
emphyteusis'w ja superficiarius'e Sigused nii laialdased,
et peaaegu mitte midagi el jHinud omanikule, kuid nad el
sas omada nii suurt tdielikkust ja eranditust (ainasust),
mida omab omandus. Sellepdrast emphyteusis'ele.ja superfi-
cius'ele (ka vasallile) v3ib omistada vaid ins in re°).
Linnad; olles huvitatud oma t&dnduse ja kaubanduse
t3usust, pliidsid k3igiti oma kodanikkude huvi suurendada,
andes omi tilthje maaalasid hooneétamiseks ning asustamiseks.
Esialgu anti krunte vdlja tasuta, hiljem hakati vStma véi-
kest maksu n.n. Grundzins'i. Kuid keskaegne linn oli puht

seisuslik organisatsioon, kuhu uusi liikmeid vastu v3eti

3) prof. Baron, op. ecit. § 128 - II.
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ettevaatlikult kontrolliga. Lihnad valvasid hoolsasti sel-
le jorgi, et nende maatiikid ja neile ehitatud hooned satuk-
8id neile vastuvdetavate isikute kiétte. Sel pdhjusel ei ta-
hetud krunte piriseks miitia, vaid maaomanik katsus enesele
sdilitada kasustamisele antud maatilki suhtes mingit ndilist
omandidigust, mis tal v3imaldas krundi vddrandamisel tarvi-
tada ostueesligust ja sellega vdltida krundi #ileandmist
vastuvdtmatule isikule.

Ka saksa kolonistide poolt rajatud Balti linnad hak-
kasid varemalt krunte obrokile andma,‘kusjuufes diguslikud
vahekorrad reguleeriti vastavate saksa linnadiguste abil,
milleks eriti oli Iibeki Sigus 1282 a. Ka siin oli pOlis=-
kruntrent esialgu tuntud linnades, kuid vdrdlemisi varakult
hakati ka maal, eriti Kuramaal sel alusel maatiikke vdljaand-
ma4).

Nagu eelpoolnimetatud on keskajast périt ;agatud
omandi m3iste. Léinidiguse alusel omandasid vasallid aja
jooksul ka dominium utile pdrandamise ja kédsustamise Sigu-
sed. Rootslased toimasid maade redutsiooni maade kohta, mis
0lid kuni 1604 aastani teenete eest antud. (Nordkdping seim).

Venelased aga ennistasid maa vallutamisel endised

'4)T.Grunthal, otsese omaniku 8igustest kruntrendile (obroki-

le) antud kinnisvara suhtes. Oigus 1931 a.
lhk. 358 - 359.
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8igused, hiljem ka 1ldpuliku allodifikatsiooni, muutes ld&nid
kinnikuiks Eesti- ja Liivimaal 3.mail 1783 a. Kuid ithtlasi
anakronismina jdi plsima endine so%gimatﬁ jeaotus dominium
utile ja dominium directum kuni meie ajani, kuigi keegi el
saa lugeda omandidigusel kasutajat (dominius utilis) omani-
xuks®) .

Enne Balti Eraseaduse ilmumist valitses Eesti maaala
tsiviilBiguse alal Hirmine partikularism. Aastal 1864 keiser
Aleksander II poolt kirjutati BES eelndu, hakkas seadusena
kehtima 1865 2. Eelndu koostaja Bunge pidi selle koostamisel
kasutama kehtivat Sigust, milleks suurem osa tuli vdtta Roo-
ma Sigusest. Obroki Jigus, olles seega arenenud omapérase
keskaegse iihiskonna elutarvidustest ja olles samal ajal m3-
justatud Rooma OSiguse eeskirjadest, pole joudnud siiski are-
neda loogiliselt ihtlaseks Jigusinstituudiks. Juba vastavate
BES normide pealiskaudsel vaatamisel gelgub, et need on sa-
gedastl Uksteisega vastolus ega so@ﬂ kokkuvdtta histi teiste
asjaolusid korraldava£e normidega. Selle tdttu valitseb &8i-

gusmdistete ja pShimdtete vasturdikivus®).

5)A.Nevzorov, kratkoje izloZenie kursa mestnego prava § 23
lhk. 98.

B)T.Grﬂnthal, Oigus 1931, lhk. 359.
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P8liskruntrendi m3iste.

Maa .ehk pSliskruntrendi pidamisena (Grund- oder Erb-
zinsrecht) mdistame sfiirast juriidilist suhet, kus kinnistu
on antud tema omaniku poolt iga aasta tasutava rendi (ob-
roki) eest miiramataajaliseks kasutamiseks teisele isikule?).

Védline sarnasus, mié olemas p3liskruntrendidiguse ja
sama emphyteusise vahel, on esile kutsunud segangu msiema
Sigusinstituudi vahel ja viitamise Rooma diguslikkels 3igusal -
likeile kodifikatsioonis. Siiski erineb pdliskruntrendidi-
gus emphyteusis'est laudeminus'i puudumise t3ttu v33randa-
mise &rajdimise ja omapiérase pdliskruntrendipidaja poolt
ehitatud hoonete panditamisdiguse poolests).

P3liskruntrendidiguse omandamise kohta aegumise teel
on mitmed vaated.

Nii R.Bukovsky BES komentaarides art. 1324 all vdi-
dab, et pSliskruntrendi Siguse omandamine aegumise teel po-
le v3imalik mingisuguse maasunnise 6mandamise aegumise alu-
sel ja BES art. 1320 jirgi kuulub maasunniste hulka ka
kruntrent, mille mittetasumisel on kinnistu omanik Oigus-

tatud BES art. 1331 alusel ndudma vastava kinnistu avalikku

7)BES art. 1324.
8)¢.Erdmann, System IT 1hk. 238.
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miiiki, millest tuleb ka jdreldada, et maasunnis ja vastav
8igus, mille olulise elemendina see esineb, ei saa olla
omandatav aegumise alusel. Aluseks on Peterburi Kohtupalati
otsus 1898/39 - 9)

Teisel seisukohal selles klisimuses asub aga prof.
S.Tjutrjumov. Ta vdidab, et tdhendatud Peterburi Kohtupalatil
otsus ei ole plistitatav kiisimuse lahenduse aluseks, sest ta
pdhineb kahe kogu#i erisuguse juriidilise m8iste tdielikul
segamisel, mis m3istete téppils piiritlemine on vajalikuks
eelduseks toodud seadusnormide tSlgendamisel. BES art. 1309,
mis eitab esegumise kohaldamise v3imalust omandl alusena,
rddgib ainult maasunnistest, millena kidesoleval juhtumil
esineb kruntrent, mida kruntrendi pidaja maksab kinnistu
kasutamise eest. On tdiesti arusaadav, et stddrase kruntrendi
saamise 3igus el saa vahenditult tekkida ainult aegumise
alusel, olenemata pdlise kruntrendi Siguse tekkimisest, kui-
gl art. 1309 sisaldab ka satet, mille jhrgi, kul keegi on
kasutanud sddirast sunnist miletamata ajast alates, tema 3i-
gused kaitstakse vastava vSimu poolt.

Seega maasunnisena tuleb mdista kinnistul lasuvat

kohustust alaliselt kanda teatavat rahalist, isikulist ja

9)REs art. 1824 komentaarid, II 13ige.
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naturaalset koormist (BES art. 1297), kuid kunagi ei sas
ek mas~- ehk kruntrenti pidada pdliskruntrendi pidamisega.
Seega pdliskruntrendi pidamine ei kuulu massunniste hulka,
vaid kujutab endast tiéiesti sdltumatut Siguslikku insti-
tuuti, mis kuulub véSra maa suhtes asuvate kinnikudiguste
riihma ja haarsb endasse peasegu k3ik omandidiguse mater-
Jealse sisuj ta moodustab endast erilise kinniku 3iguse,
mis on kiill s8ltuv ja tuletatav, kuid ei ole muudetav ena-
miku poolt suvaliselt ja omab sdltumata Skonoomilist vHEr:.::
tust. Samasel seisukohal selle digusinstituudi suhtes asus
ka Rooma &igus emphyteusis'e puhul.

Seega peaks olema arusaadav, et BES art. 1309 , mil-
lega keelatakse toetuda segumisele massunniste omandamisel,
on m8eldud ainult maa obroki (renti) kui iiht maassunniste
1iiki, mitte aga pSlisrendi pidamise 8igust ennast. P3iig-
rendi pidaja poolt omanikule makstavat tasu maa kasustami-
se eest nimetatakse seaduses tawaliselt "obrokimaksuks",

"obroki sunniseks" jne.

Peab vditma, kui kehtiva_seadusandlusega, mis tun-
nustab Siguste valdamist, oleks tahetud eitada p8lise krunt-
rendi pidamise Jiguse omandamise v3imalust aegumise teel,
siis oleks seda kahtlemata tehtud selges®naliselt, nagu se-

da on tehtud servituutide suhtes (BES art., 1261)10)
10)

Prof. J.Tjutrjumov, Oigus 1935, lhk. 5 - 6.



- 1B«

Rooma diguse jirgi on mitmete tunnustatud teadlaste,
nagu Windscheidi,>ﬁrendtsi ja Grimmi arusaamisel emphyteu-
sis omandatav asgumise teel. Prof. Baroni selsukohalt on see
kiisimus vaieldav, sest aegumisel longl temporis praescriptio
mdttes on Rooma Siguse allikals mttda mindud vaikides. Kuild
ka Baron kaitseb seisukohta, et igal juhtumil aegumise teel
on omandatav juba olev emphyteusis, kusjuures Baron ei nde
siin emphyteusis'e ﬁlekandmist,'vaid selle ériginaarset
omandamist. Prof. Grimmi arvates on aga sdirasel korral te-
gu emphyteusis'e tileminekuga kolmandale isikule aegumise
valdamise alusel. Prof. Grimm peab Rooma diguse allikate
alusel tthes seega vOimalikuks ka superfitsiaarse JSiguse
tekkimise aegumise valduse alusel. Jaatavas md3ttes lahendab
oleva superfitsisarse Jiguse i#llemineku Rooma OJiguse seisu-
kohalt aegunud valdamise teel ka Baron.

Rooma 3iguse allikail on viéga oluline tdhtsus. Kul
kohtupreksises tekkis kruntrendi pidaja kuuluva valdamis-
ja kasustamisdiguse v3drandamise v3imaluse kiisimus (BES
art. 1327, 4137), siis tdhendatud kilsimus otsustati emphy-
teusis'e kasutamist reguleerivate Rooma 5igusé allikate
alusel ses md3ttes, et emphyteutiliste Jiguste ja kohuste

reaalne jagamine vastava tilikeldamise kaudu pole lubatud
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omaniku ndusolekuta.

Eeltoodut arvesse vottes jduab prof. J.Tjutrjumov
otsusele, et pdliskruntrendi Siguse omandamise kilsimus
aegumise teel tuleb jaatavalt otsustada.

Selle kilsimusega seoses on ka servituudidiguse tekki-
mine aegumise alusel. Nii n#it. Prantsuse tsiviilseadustik
annab selleks 30-aastase tihtaja, kusjuures vastava diguse ‘
kasustamine peab toimuma pidevalt ja silmendhtavalt, sest
ainult siirasel korral on v3imalik tdendada wvastava Siguse '
kasustamist. Saksa seadusandlus lubab aegumise mdju kasus-
tada ke mittepidevate ja mittesilmanghtavate servituutide
puhul. Sveitsi seadusandlus lubab servituudi tekkimist
segumise alusel ainult nende kinnistute suhtes, mille suh-
tes on v3imalik omandidiguse omandamine aegumise teel.

Saksi tsiviilseadustik laiendab vastava reegli ka maasun-

A
|
|
;
nistele, ndudes, et vastavaid Sigusi oleks teostatud 30
aasta kestel. Ka Balti digus lubas varemini servituutide ‘
omandamist aegumise teel. Servituudi omandamise 3igus
asegumise alusel tithistati BES véljamisega, kusjuures jaus-i
se juiid aegumise alusel varemini omandatud ®mervituudid, |
kui need kahe aasta kestel (s.o. 1l.juuliks 1867 a.) olid
kantud kohturaamatutesse. Seega oli ka Balti tsiviildigu-

sega tdlesti lubatud servituutide omandamine aegumise teel
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ja Balti Biguses olid retsipeeritud teiste réoma servituudi-
Giguse normide kdrval ka sétted, mis reguleerivad servituu-
didiguste omandamist aegumise-teél nn. usus'e kaudu, s.o.
heauskse valduse tSttu teatava midratud aja kestel. Nagu
kodifikatsiooni ajaloost ndhtub, tithistati vastav norm

1864 a. peamiselt poliitilistel kaalutlustel ja nimelt as-
Jasthuvitatud isikute kaebusel ja soovil parsndades kredii-
divoimalusi maa suhtes, sest kinnistul lasuvate kdigi koor-
miste téppis registreerimine, mis vajalik vastava kinnistu
suhtes 3ige Ulevaate saamiseks, on tunduvalt raskendatud
aegumiste puhul.

Ex-vene tsiviilseadustik tundis ainult asjaliste
(kinnis- ja vallas-~) varade valdust, millega on ka seleta-
tav, et Senat reas otsustes el lubanud aegumise kohaldamist
kinnikudiguste juhul v33ra maa suhtes. Seepdrast ka Vene
tsiviilseadustiku projekti redaktsioonikomisjon, arvestades
Vene kehtivat seadusandlust ja vene elu omapdra, tunnistas
mittesoovitavaks pSliskruntrendi omandamise lubamise aegu-
mise teel, sest siirase v3imaluse lubamine mdjuks vene elu
seisukohalt eriti kahjustavalt. Komisjoni téhendatud otsuse
aluseks o0li ka seisukoht, et seni kuni vene 8iguse jirgi
pole lubatud valdus JSiguste suhtes, pole lubatud ka aegumi-

se kohaldamine 8iguste suhtes, sest aeg%miﬁgégggg,rakenda-

e

i, entv. Tarl. |

\ v b
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mine on ks omandamise moodusist.

Koguni erisugune on aga olukord BES jdrgi, mis val-
dusobjektiks tunnistab ka Sigusi ja lubab nende pidevat ka- l
sustamist. Stiraste diguste hulka kuulub kahtlematult ka
pdliskruntrendi Sigus, mis kujundab endast valduse ja ka- i
sustamise Oiguse omaniku Sigustes (dominium utile) ja mil- i
le alusel kruntrendi pidaje on Jigustatud vastavat kinnistuté

valdams ja kasustama sOna laiemas mSttes ja vOrdselt péris-

cmanikuga. Kruntrendipidajale kuulub samuti Sigus kaitseda

end igasuguste seaduslikkude abindudega igasuguste valdus-
ja omandidiguste rikkumiste vastu, samutl Sigus teostada
oma Jigusi kolmandate isikute suhtes omandi hagide ja val-
dust kaitsevate kéebuste kaudu. Seega kruntrendi pidaja ka-
sustab kinnistut omaniku Sigustes ja seepdrast vajaliku
diguslause (justus titulus) ja valdaja heausu: (bona fides)
olemasolul v3ib BES Jérgi valdaja aegunud valdamise alusel
ocmgndada p8liskruntrendi JSiguse.

K6igi eelBeldu jdrgi tuleb BES jérgi pidada vdimali-
kuks p3liskruntrendl pidamise Jiguse omandamist aegumise

u J

alusel. ¢ eay

Samale seisukohale asub ka Riigikohus. Riigikohtu
toim. 176-K - 1936 a. on mérgitud: Otsene omanik ei v3i

igamisvaldaja olla. Temal puudub selleks valdus mis on ob-
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rokipidaja kdes. Vilmast jdlle, obrokipidajat, ei tunnista
senine kohtupraksis igamisvaldajaks, vaid ainult aéja oma-
nikuks, kes kasutab oma Jigust jagamatult. Senise kohtu-
praksise aluseks on BES art. 1309, mis mi#rab, et ihtegi
maakoormist el saa omandada igamisvalduse teel. Siinjuurés
peab tdhendama, et maakoormis (Reallast) on vaid obrokidi-
guse kohustuslik kiilg, kuna Jiguslik killg, obroki krundi
valdamise ja kasutamise 8igus ei tarvitse sellega ithendu-
ses olla. Obrokimaks v3ib olla tasutud maa obrokile andmi-
se juures juba kdige aegade eest ette. Edasi toetué‘senine
prakslis Peterburi Kohtupalati otsusele 1898 ja 1910 a.
Stsasdini ja Kragiini asjus (Bukovsky komm. BES art. 1324
ja 1326 all). Peale toetuse BES art. 1309 toob Peterburi
Kohtupalat Stsasdini asjus veel seda ette, et tunnistades
obroki valdajat igamisvaldajaks, peaks teda tunnistama ka
asja tdilelikuks omanikuks, mis el olevat kokkuk3las tema
Sigusega.Riigikohtu arvates ei ole see argument oluline.
Igamisvaldus avaldab mdju ainult niipal ju ja selles ulatu-
ses, nagu seda néitab tema aluseks olev toiming (titulis).
Ka obroki valdaja el saa igamisvalduse alusel oma 3iguse
ja nime sissekandmist kinnistusfaamatusse nduda ja teostada

suuremal msiral, kui ta seda on kui kasustusomanik (domi-

nus utilis). Viimaks arvab Peterburi Kohtupalat, et obroki
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valdaja el olevat valdaja omal nimel, vaid tema valdus olex
vat s8ltuv, tuletatav otseselt omanikult. See vidide el pea
paika ega 3igusta selleks ka BES art. 947 ja 1325. Nende
artiklite jérgi valdab obrokipidaja kinnisvara nagu téie-
lik omanik, v3i jdlle omaniku digusega, ilma et ta valdus
8dltub otsesest omanikust. Obrokipidaje on asja valdaja ja
pole ithtegi mdjuvat pdhjust temale mitte lubada tarvitusele
vdtta oma 3iguse kaitseks igamisvalduse instituuti. Obroki-
digus on nii‘léhedane tdielikule omandidigusele, et asja
obrokile andmine vdrdub selle v&drandamisega. Oigused, mis
otsesel omanikul alles jddvad, on Bileti digused v33ra asja
peale. Suurim igus, mis otsesel omanikul jdib, on Jigus
asjaolule, mis seisab selles, et endine omanik v3ib asja
jdlle oma tdis omandiks tagasi saada, kul 18pevad kasus-
tusomaniku digused (BES art. 951). Obrokidigus on aga ajalt
pliramatu, jdddav ja jearelikult lootus tema lSppemisele el
v3i enam arvesse tulla kul otsese 6maniku Sigus. Siinjuures
on huvitav veel Hdramirkida seda, et mSned kohtud ja komen-
taatorid BES art. 1329, 567 alusel lcevad obrokipidajat
obroki krundi tdlelukuks omanikuks, nii pea kui ta sinna
on ehitanud hoone (Bukovsky komentaar BES art. 1329 ja
1676 juurde). Kohtukoda oma kaevatud otsuses tunnistab ise,

et BES-s el ole sdnaselgelt keeldu kruntrendidiguse saavu-



tamiseks igamise teel, kuid leiab ja tuletab seda keeldu BES
art. 1327 mdttest. Seda el saa Riigikohus 3igeks pidada. Sel-
le artikli jérgi ei saagi otsene omanik tarvitada oma ostu
eelisSigust, kui sellest temale ei teata miitija. Ta v3ib miulu-
ja kdest BES art. 3933 pShjal n3uda vaid kahjutasu ja uue
omandaja kdest ainult siis, kui tema ostueeldigus oli kantud
kinnistusraamatusse. Kdesoleval korral ei ole see sissekan-
tud. Kohtukoda peab liiga téhtsaks neid Sigusi, mis alles
Jédvad otsele omanikule, nagu obrukimaksu saamise Sigus (BES
art. 1324) ostueeldigus (BES art. 1327) kinnisvara koormami-
se keeld (BES art. 1329) ja 3igus obrokimaksu tasumata jaedes
lasta sundmiiigil v8randada obrokile antud kinnisvara (BES
art. 1331). Need Sigused v3ivad kuuluda ka mitteomanikule

Ja el halva ega vihenda obrokipidaja Gigustll).

Pdliskruntrendipidaja Sigused ja kohused.

P8liskruntrentnik kasutab kinnisvara omaniku 8igusel,
mille t3ttu temale kuuluvad kSik 8igused mis nimetatud art.
947-s. Need on seega: 1) digus vallata kinnistut ja kasutada
viimast selle sBna kdige laiemas mdttes, iihel alusel tiieli-
ku omanikuga, ilma varale kahju tekitamaty 2) Sigus kaitsta
ennast samuti kui tdisomanik kdigi seaduslikkude abindudega

igesuguse valduse héirimiste Ja omandi Siguse rikkumise vastu,

11)0igus 1938, lhk. 430 - 431.



samuti hageda omi 3igusi igalt kOrvaliselt isikult omandi-
8iguse hagigalz).

P3liskruntrendipidaja digus ei piirdu mingi t@htaja-
ga ja sellepdrast ldheb ta ile pﬁrijailels), milline tlemi-
nek BES art. 1328 m8tte kohaselt peab olema sissekantud
kinnistusraamatusse.

Nii selle art. jérgl (I1328) iga vGOrandamine pSlis-
kruntrendi pidaja poolt, peab olema sissekantud kohtu- ja
hilpoteegi reamatusse omandaja nime peale. Kuni selleni loe-
takse pdliskruntrendi pidajaks endine.

Kui pdliskruntrendi pidaja soovib millia oma Jigust
teisele, siis peab ta sellest ette teatama omanikule, kes,
kuigl el ssa seda takistada, kuid miligi korral omab kahe
kuu jooksul ostu eesaiguse14).

Tallinnas v38ib omanik ostuees3igust kasutada hilje-
malt ajaks, mil kBrvaline ostja esitab avalduse kinnistus-
jaoskonnale kinnisvara tema nime peale kinnistadals).

Kuna siin on tegemist ostueesfigusega, mitte aga

véljeostu Sigusega, siis v31ib seda hageda v30randajalt era-

12)B";l‘.S art. 1325
15) r . L]

15)BES apkidse? .
BES art. 1327 midrkus.
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kaebusega peale kinnisvara v33randamise kinnistamist (BES
art. 3933).

Ehitise v38randamise korral mis piistitatud v83drale
maale, kuulub linnades hoonete vidljaostu digus sellele kel-
lele kuulus maa (BES art. 1676). Seda vdljaostu Jigust saab
kasutada pdrisomanik Uhenduses ostu eesaigusegalﬁ). Sellest
nihtub, et v33rale maale plistitatud hoone siin mitte ei ole
v3rdne otsese omaniku omandiga, vaid on v3rdne tema ehitaja
omandigalv).

Kui obrukit tuleb tasuda mitte rahas vaid saadustes
(toodetes), siis pdliskruntrendi pidaja on kohustatud tasu-
ma vaid saadustes, mis saadakse tema kasutuses olevalt kin-
nistult; omanik peab aga leppima nendega, arvestamata nende
omadusi, kuid kui neid saadusi ei koguta (korjata) pdlis-
kruntrentniku siiii 1dbi, siis el vabasta see teda nendega
tasumastle).

Tegelikus elus tekitas obrokidigus mdni aasta tagasi
pal ju tiilikiisimusi. Suur osa meie linnade majaomanikke on
oma hooned ehitanud neile obrokile antud maatiikkidele. Lin-

nad ise on sel alusel ehituskrunte.vdlja annud, samuti ki-

-

16)

BErdmann II, lhk. 239, mérkus 6.

mprdmann II, lhk. 240.

183 -
BES art. 1334.
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rikud, TPartu Ulikool ning ka eraisikud.

Balti kohtute praksis enne 1889 a., kohtute reformi on
kruntrendli suhtes olnud kaunis kﬁikuv, nagu nédhtub Zwingmanni
kogus toodud otsusest. On katsutud segaseid ja vastukiivaid
seadusnorme télgendada tegéliku elu seisukohalt, ignoreeri-
des see juures seaduse enese tédpseid eeskirju ja selget teks-
tilg).

Nii Riia Raekohtu 25. jasnuarist 1878 a, otsuse Nr.687
motiivides vididetakse, et otsesel omanikul obroki krundi suh-
tes omandust ei ole, kuna digus asja vallata, kasutada ja ka-
sustada p3liskruntrendi pidajale iile ldheb ja otsele omaniku-
le kuuluvas eesdiguses, asja substantsi ainult vdimaluses tea-
tud eeldustel soetada (art. 951 ja 1327) ja teatud tingimus-
tel asjalist koormamist takistada (art. 1329 1l.c.) vdljen-
dub, sellega ei ole tal tidielikku isandust asja lile, vaid on
asjaline digus vodrale asjalego).

Sddrane vaatekoht kidib aga tdiesti BES art. 951, 1324
ja 3223 reeglite vastuzl).

Samal seisukohal asub otsese omaniku suhtes ka W.Frey-

mann 1927 aastal, Véljudes oma artiklis omandidiguse m3istest

(BES art. 871), mille jHrgl omandus annab téieliku ja ainsa

-

19)
20
21)

T.Griinthal, Oigus 1931, lhk. 359 - 360.

V. Zwingmann, g%gé%ggg?g%%gh%’Efgggheidungen des Rigaschen
Erdmann, System II, lhk. 243 mé&rkus 1.
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asja kasutamise Siguse, jOuab ta otsusele, et omandiBdigus on
olemas kill pdlisrendi juures, kuid mitte obroki juures.
Hier ist vor allem das Bestehen des Nutzungseigenthums als
solches nirgends von den'Bestimmungen des begrindeten Ver-
trages abhingig, denn dieser Vertrag kann niemals ein zeit-
lichbegrepztesvNutzungSeigenthum schaffen (Art. 1324) und
ebenso bewirkt die Nichteinhaltung der Vertragsbestimmungen
(Nichtentrichtung des Zinses, Unterlassung der Anmeldung
beim Verkauf, Art. 1327, 1331) niemals ein EplSschen des Nut-
zungseigentums.;Davweitéb die sonstigen Erldschungsarten des
Erbzinses (Art. 1311 - 1315) auf Umsténden basleren, die aus-
erhalb des dinglichen und des perstnlichen Vertragsverhslt-
nisses liegen (Konfusion, Vertragsinderung, Untergang dés 3
Objekts, Gestzesdnderung - Art. 1311, 1313, 1314, 1315), so
kann auch kein Zweifel dariiber bestehen, dass beim Erbzins
fir den Obereigentimer kein jus recadentise vorhanden ist.
Déese Tat sache bestédtigt ganz direkt der Artikel 951, laut
welchem der Obereigentimer "das vollsténdige Eigentum wie-
der erwerben kann, sofern das Immobil nicht fir immer wdh-
rende Zelten zum Nutzungseigenthum bestimmt ist". Es ergibdbt
sich somit mit vollstd@mdiger Deutlichkelit, dass der Oberei-
gentiimer nicht wahrer Eigentimer des Grundsticks sein kann.
Jé, priuft man die ihm verbleibenden Rechte auf ihren Inhalt,
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so enthalten diese kein einziges von den materiellen Befug-
nissen, die dem Eigentimer schlechthin:?ustehen: weder den
Besitz, noch die Nutzungsberechtigung (Art. 873), der Ober-
eigentiimer beh&élt blos seine Forderungsrechte und ein ding-
liches jus in re aliena das Verkaufsrecht (Art. 1327, 3927),
das Recht der Einwil ligung zur Belastung des Grundstiicks (Art.
1329), das Recht das Grundstiick versteigern zu lassen - sci-
licet, bei fortbestehendem Nutzungseigentum (Art. 1331) und
endlich - in den Livléndischen Stidten - die Befugnis das
Wohnrecht in den dem Erbzinsler gehtrigen Gebiuden auszuiiben
(Art. 1676). Endlich bezeichnet die Anmerkung zum Art. 979
die Reallasten und damit logischerweise auch die Unterart
derselben, den Erbzins, ausdriicklich als jura in re aliena®?),
W.Freymann on siin pSliskruntrendi 3iguse instituudi
analiiisi juures v#lja lédinud faktilisest seisﬁkorrast, mis
tegelikus elus pdliskruntrendi 8iguse suhtes v3ib jéreldada.
Sddrast seisukorda soodustas tihti taba, kuidas juba ammust
ajast obrokipidajad krunte kasutasid, vdOrandades ja koorma-
tes neid otsese omaniku loata, lugedes endid nende tJelisik
omanikeks. Otsesed omanikud ise harilikult endid obrokipida-

2mF‘reymann - Das Nutzungseigentum, Rigasche Zeitschrift fiir
Rechtswissenschaft. Mai 1927.
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ja Bigustesse el seganud, mitmed linnad olid kinnistusjaos-
kondadele saatnud Uldised avaldused, et nad obrokikruntide
v33randamist ja panditamist ei takista ja selleks Uksikull
juhtudel nende nfusolekut tarvis pole. Seega oli tegelikult
tekkinud olukofd, kus obrokikruntide pidamine toimus rohkem
tava kui positiivse diguse p5hja125).

Asjaolu mis n@itab, et BES vastavad normid el suutnud
juba aastakiimnete eest rahuldada intensiivsemaks muutunud
elundudeid. Seda enam v3is seda tdsitada ennesd jaaegse olu-
korra kohta. Kui enne I Ilmasdda ning revolutsiooni obroki-
raha otsest omanikku rahuldas ja sellest linnakassadesse
v3rdlemisi suuri summasid kogunes, o0li rahakursi languse
t3ttu (1 rubla - 17 senti) obrokiraha kaotanud igasuguse
majandusliku tdhtsuse. See o0ll nli vidike, et selle sisse-
ndudmine ei tasunud kulusid. Selle t3ttu hakkasid otsesed
omanikud kasutama Sigusi, mis seadus neile obrokile antud
kruntide suhtes reserveerls. Need 3igused on aga Uldiselt
viga piiratud. Olulisem on neist BES art. 1327 ettendhtud
ostueesdigus.

Ses suhtes on Riigikohus temani ulatunud kassatsloo-

ZS)Kup?er - Das Grundzinsrecht, Dorpater jur. Studien, IV

106, 107, Erdmann, System, lhk. 245, médrkus 3.



- 28 =

ni kaebustes andnud seletusi kahel korral (1925 a. avaldatud
otsusﬁe kogus Nr.Nr.70 ja 73)24).

P51iskruntrentnik el v5i krunti koormata servituutide-
ga, hilpoteekidega ega teiste koormatistega 1lma omaniku ndus-
olekuta; kuid tema poolt piistitatud hooneid vdib ta koormata
servituutidega ja hilpoteekidega oma ﬁran’elg-emise J‘a’.rgigs).

Otsese omaniku digused.

KindlaksmiAtiratud obrok tasutakse mddratud tdhtaegadel.

P31liskruntrendil kasslased vastutavad obroki tasumise eest

uhcsykaendusegags).

Kui obrokit ei tasuta kolme kinnistuilt, mis kuuluvad

kirikutele, kahe aasta jooksul, siis otsesel omanikul on 3i-

gus nduda kinnisvara miitiki oksjonilgv).

Obrokipidaja peab tasuma k8ik maksud mis lasuvad kin-
nisvaralgs).

Vil jaarvatud juhud, kus kokkulepitud vastupidiselt,
obroki suurust ei saa muuta ilma poolte wvastastiku ndusolekuts

Samuti ei v8i seda suurendada otsene omanik ilhekiilgselt kin-

nistu Hilemineku puhul uuele pdliskruntrendi pidajalezg).

B4)
25)

26)
27)
28)
29)

T.Grinthal, Oigus 1931, lhk. 360.

BES art. 1329.
B®ES art. 1330.
BES art. 1331.
BES art. 1332.
BES art. 1333.
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M3ned obrokile antud kinnisvarade omanikud on katsu-
nud oma otsest omandifigust kasutada hiipoteekidega krundika-
sutaja (dominis utilis) ndusolekuta. Tekib kiisimus, kas see
seaduste p3hjal on voimalik. Kinnistusjaoskonnad ja ka koh-
tud on selles suhtes asunud eitavale seisukohale.

Nagu jérgneb BES art. 1324, 1325, 942 ja 947 thisest
mdt test, kujundab obrokipidemisSigus enesest igaveseks ajaks
seatud, jérelikult parandatavat digust teatud kinnisvara ka-
sutada omandiZiguse alusel. Lihemalt fikseerib seda Jigust
art. 942, nimetades seda jaotatud omandiSiguseks, kus omandi-
Bigus on jaotatud kaheks osaks, nimelt otseseks omandidigu-
éeks (dominium directum) ja kasutamis- ning valdusdiguseks
omandidiguse alusel (dominium utile). Kinnisvara otsesele
omanikule kxuulub ainult Sigus kinnisvara olemusele, substant-
sile (BES art. 951), mis seisab selles, et otsesel omenikul
on obroki krundi kasustemisSiguse v&3randamisel ostueesdigus
(art. 1327), samuti on tal 3igus taotella ndude korras obro?
ki krundi avalikku sundvédrandamist (BES art. 1331, Riigi-
xohtu toim. 17.X.1929 - Fresede ja Urbanite asjas,avaldatud
Nr.81 all); tema loata el v3i obrokipidaja krunti ennast
koormata hilpoteekidega ning servituutidega, vdljaarvatud

krundile obrokipidaja poolt ehitatud hooned (BES art. 1329).
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Krundikasustajait on tal 3igus saada iga aasta obrokiraha,
mida kumbki pool el vOi Ukskllgselt t3sta v81i alandada, olgﬁ
siis, kui teisiti oli kokku lepitud. Seda raha el v3i otsene
omanik tdsta isegi siis, kul obrokidigus vﬁéréhdatud uuele
pidajale (§ 1333). Obrokipidajale, kui kasustamisomanikule,
kuulub ainutiksi ning tervelt kinnisvara valdamis- ning kasus-
tamis3igus, kui ka osa 3igusi kinnisvara olemusele enesele
BES art. 947, 1256). Jirelikult omab ta k8iki Sigusi, mis ul-
diselt kuuluvad omanikule kinnisvara tdieliku ning absoluutse
valdamise suhtes (art. 871 - 876). kuid ainult sel mddral,
ulvdrd el kannata sidrase valdamise teostamisel kinnisvara
olemus, substants, fundus 1ise (art. 947). Otsese omaniku ene-
se korraldsmis3igus kruntrendile antud kinnisvara suhtes on
seega viaga kitsendatud ja see piirdudb purgivalt seaduses lo-
endatud juhtudega (art. 951, 1324, 1327, 1329, 1331), mis si-
saldavad endis ainult mdningaid kontrollimisdigusi domini
utilis'e tegevuse suhtes, kuld neiski ei leidu tihtki Sigust
otsesele omanikule aktiivselt kinnisvara valdamisest v3i ka-
sustamisest osa v3tta. Ei saa seepdrast ka juttu olla sellest,
et otsene omanik vdiks kruntrendile antud kinnisvara hipotee-
kidega koormata, sest art. 1386 jérgl v3ib asja pandita#a

ikkagi ainult see, kellel meelevald on seda vabalt kidsustada
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(wer Uberhaupt das freie Verfiligungsrecht iiber seine Sache
hat). S#drast Bigust pole aga otsesel omanikul kruntrendile
antud kinnisvara suhtes. Ekslik oleks arvata, et kul art.
1329 obrokipidajat ei luba krunti hilpoteekldega koormata ot=-
ses omaniku ndusolekuta, siis sellest peaks jdrgnema, et ot-
sene omanik ise viiks seda kinnisvara obrokipidaja ndusoleku-
ta hipoteegilises korras penditada, mis kahtlemata viimase
kasustamis- ning valdamisSigusi riivaks, eriti sel korral,
kui kinnisvara hilpoteegivdla sissendudmisel midérataks sund-
miiigile,

Kui Erdmann (System II, lhk. 243, mérk. 2) peab v8i-
malikuks, et otsene omanik v3ib oma nudum dominium'i, mis
tal fundus'e kohta olemas (Erbname), panditada, siis saeaks
sellega ainult niipalju ndus olla, kuipalju siin mSeldud on
BES art. 1335 ja 1357 ette ndéhtud Siguste panditamist, kuid
mingisugusest hﬁpoteegi tegemisest 3igusele kul sHirasele,
s.0. mittereaalsele asjale (art. 529, 535 ja 536) el saaks
pdrast 1889 a. kohtureformi juttu olla.

Otsene omanik v3iks kinnisvarale hilpoteeke kanda ai-
nult obrokipidaja ndusolekul, nagu jérgneb kaudselt muu seas
ka art. 1584 sisust.

Selles seadusnormis on jutt killl ainult pandivaldaja

(Pfandbesitzer) ndusolekust, kuid nagu Noleken pShjendatult
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véidab (Svod graz‘danskih uzakonenii, joonealune mirkus 321,
lhk. 1584 juurde), on see seadusnorm 1889 a. kokkuk3lastama-
ta jddnud uue hiipoteegiseadusega, mis tuleb seletada redak-
tsioonilise hooletusega. Seepdrast tuleb ka selles art., na-
gu 1580, lugeda pandivaldaja asemel iildse kinnisvara omandi-
diguse alusel.

Kuna aga 1889 é. 9.juuli seaduse pdhjal, mis vasta-
valt BES art. 1357 médrk., 1569 mdrgitud, hiipoteeke vOimalik
on kanda ainult kinnisvarale, kui reaalsele asjale, millel
kinnistusregistris avatud omaette osa, ja BES art. 1358 mérk.
2 ja Not. sead. art. 310 p. 2 (in fine) péhjai iga kinnisva-
ra hilpoteegiline vastutus on jaotamatu, moodustades tilkelda-
matut tervikut, mispdrast seadus otseselt keelab kinnisvarast
iksikuid reaalseid osi kuil ka kaasomanikule kuuluva m8tteli-
se osa osi hiipoteekidega koormata (vt. ka Vene Sen ts. kass.
dep. otsus 1912 a. Nr.1l1l0), siis sdltumata #ilaltoodust, ei
saaks juttu olla ka BES art. 1357 ette nﬁhﬁud diguste pandi-
tamise alla viia v8imalust otsesele omanikule temale krunt-
rendi suhtes kuuluvat 3igust (Erbname, art. 951), lahus sel-
lest kinnisvarast, omaette vHirtusena panditada hiipoteegi-
lises korras ja stirast teatud diguse (nudum.dominium) pan-

ditamist kanda kinnisvara kui reaalse asja jaoks avatud
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kinnistusregistri osa IV jao 1 ja 2 lahtrisse (Not. sead.
art. 323). Vastupidine seisukoht tdhendaks eitada tdielikult
hitpoteegilise vastutuse jagamatust, mis fikseeritud mele sea-
dusis; samuti kitseneks kahtlemata selle 1l&bi obrokipldaja
kasustamisdigus ja muutuks Uldse problemaatiliseks, mis aga

tiielikult seisaks vastuolus kruntrendil kuil Sigusinstituudi

#1ldise eesmirgiga ning pdhimdtetega.® Kuna kruntrendile an-
tud kinnisvara jaoks peetakse kinnistusregistris omaette osa
(Not. Sead. art. 320 p. 2, 309) vastavate jagude ning lahtri-
tega, ning k3ik seda kinnisvara koormavad v8lad kantakse ha-
riliku korra jargi IV jao lahtritesse, siis sHirasel korral,
kui see kinnisvara avalikul sundmiitigil v33randatakse, itle-
me, otsese omaniku poolt tehtud hiipoteekide rahuldamiseks,
tuleksid TKS art. 1874, BES art. 3967 ja 1602 pdhjal kustu-
tamisele k3ik seda kimnisvara koormavad v3lad, mis k3ik on
kantud tthte ja samasse lahtrisse, sSltumata sellest, kas
need olid sinna kantud otsese omaniku v8i pandipidaja poolt.
Jérelikult, kui otsene omanik v3iks kinnisvara omal loal hii-
poteekidega koormata, avaneks sellega v8imalus tema vGlgade
rahuldamiseks kinnisvara sundmiitigile ajada, millega kustuta-

taks ka need pandidigused, mis samale kinnisvarale v3i selle-

le pistitatud hooneile (BES art. 1329) kandnud obrokipidaja.
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On pikema jututa selge, et sHérase viimaluse juures obroki-
3igusest, kui igaveseks ajaks seatud kinnisvara kasustamis-
Sigusest omandidiguse alusel ei jHdks tegelikus elus palju
jarele.

Lﬁppkbkkuvﬁttena peame tulema jéreldusele, et obroki-
digus suirasel kujul, nagu ta fikseeritud BES normides, el
vasta praegusaja n3udeile. Kuigi otsese omaniku Sigused siin
on viga piiratud, oleneb krundi kasustaja ja tegelik valda-
ja siiski reaalkrediidi ndutamisel, mille aluseks meil on
hiipoteek, vigagl otsesest omanikust, Samutil poleks iga kord
obligatsioonide pidajate huvid killlaldaselt kaitstud, seda
eriti seepdrast, et hoonele, kui siirasele, kindlustatud hii-
poteek on vaieldav kdige pealr teoreetilisest seisukohast ja
tgiseks v8ib hoone hivida, obrokipidaja v3ib ta maha 18hku-
da, mille tdttu obligatsioon osutuks Shule tehtuks. Kuid ka
otsene omenik ise oma nudum dominiumfiga pole hiilgavas.sel-
sukorras: ta majanduslik kasu kinnisvarast obrokiraha ndol
on kaotanud rahakursi langedes igasuguse tEhtsuse. Summad,
mis linnad ja Tartu Ulikool praegusel ajal oma obrokile an-
tud kruntide eest saavad, on naeruviirt vdikesed. Juba puht
rahvamajanduskikust seisukohast peaks seadusandja siin oma
korraldustega endise tasakaalu jalule seadma, kas t3stes ob-

rokiraha tegeliku elu nduetele vastavalt vo1 vdimaldades
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vastava tasu eest obrokile antud maatiikkide périseks ost-
mist. Kui aga soovitakse, et obrokiéigus edasi plisiks meie
eradiguse slisteemis, siis on siin pShjalik imberkorraldus

ja seadusnormide puhastamine keskaegsest umbrohust parata-
matuso). | ‘
Tsiviilseadustiku eelndus on BES~p6hikruntrend161gus}
nimetatud pal;seks_rendiéiguseks, vastavate eeskirjade (art.
1103 - 1114) kujundamisel on aluseks voetud kehtiva seaduse
kruntrendi eeskirjad (BES art. 1524‘j.j.),‘ku1v5rd viimased
0lid kasutatavad instituudi loomiseks eeltéhendatud mdttes.
Siiski peaaegu k3igils kﬁnesolevaisreeskirjadeé on tehtud
tiiendusi nii tegelikkude vajaduste kaslutlustel, kui ka
vilismalstel eeskirjadel. See puudutab kSige pealt p3lise
rendidiguse méistet:(ért.»1105),¢eriti¢ta,;uriidilist'kons—
titutsiooni (art. 1104). Selle jirgi kinnisvara omandusSi-
guse esemena omab omaette olemist (eriti kinnistusraamatu-
list) ning pSline rendidigus omaette. Kinnisomanduse ning
pdlise rendidiguse seesugune paralleelne olemasolu ning ké-
sitlus v3imaldab selgust m8lema vastastikustes vahekordades,
t3stab mdlema kaitselist vBimet ja viirtust ning h3lbustab

m8lemal téita oma funktsioone. Vastavalt sellele on jérgne-

vates eeskirjades see pdhimdte jérjekindlalt 1l&bi viidud

30)
T.Grinthal, op. cit. Olgus, lhk. 362 - 364.
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(art. 1105 j.j. eriti 1113 ja 1114). Meksu mH#dra eeskiri on
kujunenud selle mH#sira muutmise vSimaldamise suhtes tegeliku
elu tungivate vajaduste kohaselt, siiski kindlustades iihtla-
si miipa hidavajalikku stabiliteedai®l).

See tsiviilseadustiku eelndu ei ole aga vahepealsete
s8jaliste slindmuste tdttu seaduseks saanud. J#db oodata ra-
ﬁuaega, mis vdimaldaks obroki Jiguse keerukust ja vasturdi-

kivust muuta, mis praeguse kehtiva seaduse jérele olemas, ja

luua digusinstituut mis oleks aja kohane.

Bl)Prof. J.Uluots. Seletuskiri, lhk. 93, 94.
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