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Sisse juhatus.

Bonfante Opetuse jirgi on lhed asjad sotsiaalse maja-
pidamise seisukohalt tdhtsamad kui teised. Nagu meie teame
Rooma 3igusloost, tehti seal juba vanasti vahet res mancipi
ja res nec mancipide vahel. Vahetegemisel oli sligav 0igus-
lik erinevus. Esimestele saadi omandusdigus avaliku ja
piduliku mancipatio teel /vdi ka in iure cessio teel/, teis-
tele aga ainult lihtsa traditioga. Hiljem, Justiniani digu-
ses, levib asjade vahetegemise alusena, nende jagamine res
mobilisteks ja res immobilesteks. Res immobiles'ed omasid
varemaegse res mancipl tédhtsuse, nad o0lid sotsiasalsest seisu-
kohast tshtsamad. Vastavalt selle liigitusele ja tdhtsusele

koheldakse asju ka Siguslikult. Res immobiles oli krunt ihes

hoonetega /maatukk/, res mobiles moodustus kdigest lilejdznust.

Alul oli Roomas res mancipi /resp.res immobiles/ sugu-
kondlik omand. Kui gensid killunesid, siis v3idi res mancipit
juba vaadelda kui familia varandust. Individuaalne omand
hakkas alles siis tekkima, kui perekondade tdhtsus hakkas
kaduma ja CIC on meil juba tegemist individuaal omandiga. ;
Bonfante jsrgi on omand kui kige Uldisem isandus asja kohta,
kas tegelikult voi potensiaalselt. Omandidigusele on teised
subordineeritud ja oma»loomult tuletatud, nad eeldavad oman-
dusdiguse olemasolu. Omandusdiguse sisu moodustavad 3igus-

tused, mis omandus3iguses sisalduvad. Omanik v3ib asja valla-



ta, kasustada, talle kuulub tulu Ja vili, ta saab omandi suh-
tes juriidilisi toiminguid tdide saata jne.

Omanikul tuleb ka tegemist teha omandi vdliste piiride
kisimusega. Kinnisasja /res immobilis/ puhul kerkib kiisimus
kui k8rgele tema omandidigus ulatub maapinna kohal Shuruumis
Ja teiseks, kuidas suhtuda objekti allpool pinda. Ohuruumi
kohta on vaade, et see kuulub omanikule vaid sellevdrra,
kui palju tal huvi on seda kasutada. Maapinna all oleva maa
kohta kehtis Rooma Siguses vaade - cuius est solum, eius
est ad inferos. Kdesoleval ajal see vaade tiielikult ei ole
rakendatav. Olgus maapdue varadsle kuulub omanikule niipalju,
kuipalju ta suudab seda kasutada. See on piiripealne kiisimus
médedigusele. Ka veekogud kuuluvad omahdiaiguse objektiks.
J8eséng kuulub maa /krundi/ omanikule, 1:bijooksev vesi on
aga kdigi kasutada.

Meil mdérab kinnisvara lildm3iste kindlaks BES § 530.
Selle jdrele jagatakse asjad liikuvateks ja liikumatuiks,
Olenedes sellest, kas neid saab lihest kohast teise imber-
paigutada ilma nends olemust muutmata. Tema muutmata koos-
sélsu ja ulatuse BES § 877, mille jirele krundi ehk maaoma-
nikku tuleb lugeda maapinna, selle Ule oleva Shuruumi ja
selle all maakihi omanikuks, kinnistu koosseis moodustab
sel viisil vertikaalset tulpa, mille keskkohaks Shuruumi ja
maakihtl thendav maapind. Ei ole mB8eldav kinnistu, mis
18ppeks maapinnaga shk selle eel, olgu et ulatuks alt lilesse
v0i Umberpssrdult ilalt alla kunl maapinnani, asuks koguni
etaadi ndol Bhus kdlkuvalt.

Nagu juba teame, siindis Roomas omandidiguse ililekandmi-

ne kinnisasjadele mancipatio ja in iure cessio tesl. See



0li tolleaegse Uhiskondliku korralduse ja viikese elanikkonna
Juures tdiesti l#biviidav ja omandidiguse Ulekandmisest tead-
sid peagu k3ik kodanikud. Praegusajal aga sdirane omandi Hle-
kandmise viis ei ole vastuvdetav, kuna territoriaalsed iiksu-
sed on suurenenud ja elanikkond paisunud. Omandidiguse lile-
kandmine ei saa seetdttu kBigile teatavaks. On tarvilik
teada, kellele asi kuulub. Kinnisvara puhul valdus iiksi ei
ole selleks veel kuilaldane kriteerium. Selleks on sissesea-
tud kinnisvarade registreerimine, milline on pika arengu

18bi teinud. Alates germaani Jiguse Auflassungist ja joudes
vidlja meie prasguse kinnistusraamatuni.

Kﬁik as jadigused kinnisvaradsle /tekkimine, muutumine,
16ppemine/ kantakse kinnistusraamatusse. Edasi on rakendatud
kinnistusraamatu suhtes usalduse printsiip. Mis raamatus on,
on usaldusvéidrne, koik, mida ta sisaldab, on Bige, mida
temas ei leidu, lostakse olematuks. Erandina halvas usus teot-
sejate suhtes, mil sissekanne ei loeta obligatoorseks.Kinnistus-
rasmatu sissekannetel on teatav jérjekord. Varem sissekantud
Sigus omab prioriteedi hilisema kande ees..

Omandidigus ise v3ib tekkida kahel teel:‘algeliselt ja
tuletatult. algeline /aquisitio originaria/ viis tihendab
Oigust, mis esmakordselt tekib nizit. occupatio teel. Tuleta-
tud viis /aguisitio derivativa/ tdhendab, et tihelt isikult
ldheb Gigus teisele iile nédit.ost-miiligi, kingi jne. teel.

Omandiiguse saamisel ja lileandmisel v3ib tekkida huvi-
de kokkupdrkeid niihisti omandaja kuli ka ilileandja poolt.
Kuidas ja mil viisil neid &iguslike huvide sfddri rikkumisi
lahendada, selleks annab meil juhtntore Balti Era Seadus

/BES/ ja Tsiviil Kohtupidamise Seadus /TKS/.



I. Kinnisvara sundmiiik: selle algus, ette-
valmistus, kuulutused.

l. Sundmiiigi algamine.

Isik omades kinnisvara ja soovides seda miiia, otsib
oma algatusel vOi ka vahendaja /komisjonééri/ kaudu teise
isiku, kellel soov kinnisvara osta. Ostu ja milligi soovide
sobivusel s3lmitakse ostu-miiligi leping ja asi kuulub siis
juba uuele omanikule.

Vdib aga esineda juhtum, et isik laseb oma kinnisvara
miligile avaliku énampakkumise teel. Siin asub seda tegevust
rnormaliseerima seadus. Avaliku miiligi ehk enampakkumise all
mOistab BES § 3944 ettepanekut isikuls, kes avaldab soovi
milidava eseme eest maksta korgeimat tasu, s3lmida selle ese-
me omandamiseks ostu-milgi leping.

Kinnisvara avalik mllk toimub sel puhul TKS vastavate
eeskirjade kohaselt /BES 3948/.

Avalik miilik ise vOib kinnisvara omaniku suhtes olla:

a) vabatahtlik - kinnisvara omanik omal vabal tahtel
milb kinnisvara enampakkumisel isikule, kes selle eest maksab
k8rgeimat hinda,

b) sunduslik ehk n.n. sunnimliik - v8lgnik /kinnisvara
omanik/ on oma kohustuste lunastamiseks, mis temal kreeditori
vastu tekkinud, kohustatud loovutama oma kinni svara. Kreedi-
tor on Jigustatud saama rahuldust oma nduetele kinnisvara
milgist saadud: rahast.

Sundmiiiki teostatakse kohtulikus korras /BES 5945/.



Kui kreeditor soovib saada rahuldust v3lgniku varast,
siis esitab ta kohtule vastava palve koos vajalikkude lisa-
dega, paludes oma ndude aluse Jigeks tunnistada ja sunni-
milgi teostamiseks vastav tditeleht temale v&ljaanda.
Kreeditor, kelle ndue vdlgniku vastu rahuldatud, on Sigusta-
tud tHitmist pdcrama v3lgniku ilihele vOi teisele varaesemele,
muuseés ka vOlgniku kinnisvarale /TKS § 933,935/, Viimasel
Juhusel esitab ndudja kohtult saadava tditelehe kohtutditurile
Uhes avaldusega ndude pdoramise kohta kinnisvarale. Saanud
sellase avalduse, saadab tE€itur vOlgnikule vastava tditeteate.
Selles teatatakse vdlgnikule, et juhul, kui tema oma vdlga ei
tasu Udhe kuu jooksul, teate saamisest arvates, siis asub kohtu-
tditur kinnisvara Uleskirjutamisele ning sunnimiiligile. Samal
ajal teatab kohtutdéitur sellest ka, kinnisvara asukoha jargi,
vastavale kinnistusametile, paludes sellekohast midrkust
kinnistusraamatusse sissekanda. TKS § 1845 - 1848 ja lNot.
seadus § 316 p.2 kdnelevad sissendudmise pddramisest kinnis-
varale, kuid sellest yeel ei jdreldu, et see pdoramine v3diks
aset leida ainult niisugusel korral, kui kinnisvara kuulub
omanikule omandidiguse alusel, sest on ju igapdevane nihtus,
et sissendudmisi ptsratakse ka kinnisvaradele, mis kuuluvad
v3lgnikule mdne teise diguse alusel, mis oma ulatuselt on
vdiksem omandiBigusest, kuid sisult sellega sarnaneb, nii
ngit. pSlise kruntrendi 8igus ja hoonestusdigus. On muidugi
endastmdistetav, et niisuguste kinnisvarade sundmiiigi korral
ostja ei omanda nende peale\suuremat Sigust kui oli vdlgni-
kul enesel. Seega puudub nii seaduslik alus kui ka praktiline
vajadus keelata sissendudmise pooramist kihnisvarale, mille

peale v3lgnik on kinnistatud omandusvaldajaks, ja jarelikult



ei tohiks olla ka takistusi vastava m#rkuse kandmiseks
kinnistusregistrisse, kuna TKS § 1847 jdrgil sellekohane
mErkus kuulub sinna sissekandmisele igal juhul, kus sisse-
nBudmine kinnisvarale pdsratakse ja niisuguse sissekande
tegemine kinnistusregistrisse oﬁ ka Not.seaduses § 316 p.2
ja § 321 p.2 ettenshtud /RU 1935,2/.

M&rke sissekandmine kinnisvara kinnistusregistrisse
vGtab kinnisvara oménikult O0iguse kinnisvara vodrandada ja
v3lgadega koormata. Pdrast mdrkuse sissekandmist kinnisvara
suhtes tehtud lepingud ei oma joudu sissendudja ega ka
kinnisvara ostja suhtes. Seega on mirkuse sissekandmise
8ihiks kindlustada kreeditori nduete rahuldamist vdlglase
kinnisvarast, milleks on tarvilik kitsendada kinnisvara
omaniku vdimet vabalt teha korraldusi kinnisvara suhtes.

Kui v3lgniku poolt kahe n#dala jooksul tHiteteate
kdtteandmisest arvates ei jargne vola tasumist, siis tea-
tab kohtutsiitur sissendude podramisest kinnisvarale ka
kOigile hiipotekaarsetele kreeditoridele, s.o. neile, kelle
pretensioonid on selle kinnisvaraga kindlustatud, ning

kelle elukohad teada/TKS § 1845 - 1853/.

2. Ettevalmisbus.

Kui v3lgnik iihekuise tdhtaja mcsdumisel pole v3lga ta-
sunud, siis asub kohtutiitur sissenCudja, v3lgniku v3i mdne
hiipotekaarkreeditori palvel kinnisvara iileskirjutamisele,
selles koosseisus, nagu see kinnistusraamatusse kantud
/TKS 1858/. Seega kohtutiitur oma algatusel Uleskirjutami-
sele ei asu, vaid ikka ainult mBne asjasthuvitatu palvel.

Tekib kiUsimus - kas v3ib kinnisvara lileskirjutamine ka



drajidda, kui asjaosalised seda pole ndudnud. TKS § 1854
jdrgneb, et kinnisvara lleskirjutamine el ole tarvilik ega
oluline. Kohtutditur teeb seda ainult huvitatute palvel.

Kui dleskirjutamist on palutud, siis vdetakse lleskirju-
tuse nimekirja peale tditelehe, mille jargi kinnisvarale
sissendue psoratud ja samuti peale omaniku nime dratéhenda-
mise veel andmed, kinnistusraamatu pdhjal, kinnisvara koos-
seisu, v3lgade ja koormatuste kohta. Uhtlasi v@etakse kinnis-
vara seaduslik hinne, milline on tarvilik kinnistusldivude
arvutami seks. Samuti tulevad Hramirkimisele ka muud andmed,
millised kirjeldavad kinnisvara koosseisu ja olukorda, kas
on tegemist linnas v&i maal asuva kinnisvaraga /viimasel
juhul kaugus linnast, raudteest jne./. Sealjuures on v3lgnik
TKS § 1111 ndudel kohustatud esitama tarvilised dokumendid
Maanid, kaardid, aktid jne./ kohtutiiturile. Viimane nduab
riigi- ja omavalitsuse asutustelt asjatoimetuse juurde
andmed v3lgniku kinnisvaral lasuvate maksuvdlgade ja seadus-
liku hinde kohta/TKS § 1113/.

Asjasthuvitatud isikute palvel vdib kohtutditur kinnis-
tusametilt toimiku juurde nduda ka Hrakirju miilidava kinnis-

vara kohta k#divatest dokumentidest /TKS § 1854 - 1857/.

3. Kinnisvara hinne /hindeteade/.

Kui sissenfudja ei kavatse paluda kinnisvara iileskirju-
tamist, siis v3ib ta lisandada oma hindeteate miilidava kinnis-
vara kohta juba esialgéele avaldisele, mille juures ta esitab

téditelehe sissendude podramiseks kinnisvarale. Sel juhul

annab kohtutditur hindeteate v3lgnikule lle juba koos sooritus-



teatega.

Kui sissendudja pole sel viisil hindeteadet esita-
nud ega ei ole palunud kinnisvara Ulleskirjutamist, samuti
pole viimast palunud v8lgnik ega hiipotekaar kreeditorid,
siis on sissendudja kohustatud kohtutditurile hindeteate
esitama v3lgnikule v3la tasumiseks antud lUhekuise tiéhtaja
mogdumisel. Kinnisvara Uleskirjutuse korral aga enne illes-
kirjutuse 18petamist.

4, Vastuvdited ja kinnisvara hindamine
kohtut&dituri poolts

Hindeteatise esitab kohtutditur vdlgnikule ja neile
kaassissendudjaile, kes hindetéadet esitanud ei ole.
Volgnik kui ka kaassissendudjad on Jigustatud iihe nddala
Jooksul, hindeteate saamise pdevast arvates, esitama kohtu-
tditurile oma vastuvditeid hindamise kohta. >

Kinnisvara omanik, leides selle hinde liiga madala
olévat, v3ib TKS §§ 1118 - 1120 pdhjal esitada eelnimetatud

aja jooksul /arvates hindeakti temale ettentitamisest/

Uksikasjalise hinde kinnisvara kohta, aluseks v3ttes kinnis-
vara puhastulu viimase 5 a. kohta, v8i kui ta valdab kinnis-
vara vihem kui 5 a., siis kogu valdamisaja kohta. Oma hinnet

peab kinnisvara omanik kinnitama dokumentidega, mille tdeli-

sus ei jataks kahtlust. Nagu selgub seadusandlikest motii-
vest, millele TKS § 1l<2o rajatud, on seadusandja teadlikult

kitsendanud vdlglase Oigust vaielda sissendudja hinde vastu.

SHEHrane vaidlemisOigus on kinnisvara omanikule v3imalik

ainult siis, kui ta esitab lksikasjalise hinde kinnisvara

kohta ja t3endab kinnisvarast iga aasta saadud puhastulu



arveraamatutega, arvetega ja lildse dokumentidega, mis el
drata kahtlust.

Pole aga kinnisvara omanik sdiraseid dokumente esitanud,
siis ei saa tema nduda kinnisvara hinnet asjatundjate kaudu.
See kitsendus on seletatav asjaoluga, et juhtumil, kui osjon
ebadnnestub, on sissendudja digustatud TKS §§ 1171, 1173 Ja
1175 pdhjal kinnisvara endale jdatma hindesumma alusel, mis-
pdrast sissendudja on huvitatud sellest, et kinnisvara oleks
hinnatud diglaselt, tema tdelise vidrtuse kohaselt, ja et
liiga k3rge hinne ei takistaks kinnisvara miiiki oksjonil.

Vastuvditlemise Sigus on ka hiipotekaar kreeditoridel,
kelledel vastuvdite esitamise tdhtajaks on aga kaks n#dalat,
arvates samuti hindeteate saamise pHevast.

Esitatakse hindeteatele vastuviditeid, siis toimetab
kinnisvara hindamist kohtutditur. Sel juhul tuleb temal
aluseks v3tta linnades asuvate kinnisvarade ja vdljaspool
linna piire asuvate #rikditiste hindamisel kohaliku oma-
valitsuse poolt maksustamise aluseks v3etud viimase hinde,
milline tehtud enne sissendude pdoramist kinnisvarale. Kuil
aga seesugune hinne omavalitsuses puudub, siis tuleb aluseks
vdtta kohaliku omavalitsuse poolt maksustamisel alusena arves-
tatud viimase sasta puhastulu, mis on arvutatud enne sisse-
ndude pooramist kinnisvarale, korrutatult 16%ega.

V&l jaspool linna administratiiv piire asuvate kinnis-
varade suhtes v8etakse aluseks nende hinne puhtakasu rubla-
des, Umberarvutatult kroonidesse v3rrandi alusel, millé
annab vastavas mddruses Kohtuminister kokkuleppel P3llutdo-

ja Majandusministriga.



To.

Kui ei saa kinnisvara hinnata eeltihendatud andmete puudumise
tattﬁ vastavates ametiasutustes, siis toimetavad hindamist asja.
tundjad, keda valitakse sissendudja ja vOlgniku kokkuleppel,
viimase mittesaavutamisel mddrab asjatundjad kohtutéitur,

/TKS 1123,1859-1860% /.

5. Kinnisvara hoid kuni sundmiiligini.

Pdrast kinnisvara iileskirjutamist ja hindamist esitab
kohtutditur lileskirjutuse ja hindamise andmed selle ring-
konna kohtule, kelle juures toimub kinnisvara sundmiiik.
Kinnisvara jddb kuni miiligini vdlgniku valdusse.

TKS ei ndua erilist kinnisvara hoiuleandmist, millele
tditmine pooratud, omanikule. TKS § 1128 pdhjal Uleskirju-
tatud kinnisvara jidb oksjonini omaniku valitseda ja TKS
1862 jdrgi ka siis, kui arestitud kinnisvara lleskirjutamist
el toimetatud. Kuna valitsemise llesandeks on ka varanduse
hoidmine, siis peab sellest jdreldama, et TKS § 1128 jargi
kinnisvara, millele tHitmine p&dratud, seaduse enese jHrgi
loetakse hoiule antuks omanikule kuni oksjonini.

Pandipidaja ndudel vOib kinnisvara jHatta ka tema
valdusse. Sel juhul on pandipidajal BES §§ 1494 ja 1495
kohaselt 8igus saadud tulu v3lanBude ja protsentids katteks
endale pidada. V&lgnikul lasub kohustus esitada aruanne aja
eest, millal kinhisvara tema valitsemisele oli jaetud.:

Vdlgnikku, kes oma vOlausaldaja kahjuks oma varale
fiktiivsete nduete pddramist korraldab, vddrale nimele piiliab
kinnistada, rahata tile annab jne., karistatakse kriminaal
kohtulikult, vaatamata sellele, kas temal on v3i ei ole teisi

varandusi, millest kreeditori ndue rahuldust vdiks saada.



Kinnisvara enese v33randamise keslu kdrval on v8lgnikul
keelatud ka raiuda kinnisvaral kasvavat metsa, kuna mets on
kinnisvara lahutamatu osa ja t3stab kinnisvara vadrtust.
Lubatud on see aga siiski sel m#iral, kuivdrt see tarvilik
on kinnisvara korraliku majandamise huvides. Juhtntoriks
siin on BES § 1215. Millises ulatuses ihes vJi teises kinnis-
varas metsa raiuda v3ib, see oleneb eeltidhendatud seadus-
normi mdtte kohaselt, iga Uksiku kinnisvara iseloomust ja
selle normi, vaidluse puhul, m#&rab kindlaks kohus. Selge on
aga see, et metsa raiuda rohkem ei vdl kul seda lubab korra-
liku metsamajandamise norm. Vastasel korral ei ole juttu
kinnisvara kasutamisest, vaid juba selle kurnamisest, selle
vdirtuse langetamisest, mis oma tagajsrgedelt oleks vdrdne
BES § 1715 keelatud kinnisvara koormustega.

Sissendudjal, kreeditoridel on Sigus vOlgniku sHérast
tegevust takistada Metsaseaduses § 695 ettenihtud korras

jdrelvalve sisseseadmisega.

6. Kaasomandis oleva kinnisvara sundmiiik.

Kinnisvara ainuomaniku kui V51glase suhtes, kelle vastu
ndue posdratud tiitmisele, on Ulaldelduga asjakidik selge.
Tekib aga klisimus, kuidas toimida juhul, kul kinnisvara oma-
nikuks on mitu isikut ja kinnisvara tuleb lileskirjutada ilihe
kaasomaniku v3lgade pirast. Kas siis teised kaasomanikud
vaivéd vabalt teha korraldusi oma m3tteliste osade kohta v3i
mitte? Kuni 1934.a. kehtis meil sel alal jérgmine pShimdte:
Kui kreeditor ndude on pdoranud kinnisvara kaasomaniku vastu,

temale kuuluvale mdttelisele osale kinnisvarast ja on selle

1k



kobté vastav midrge kinnisvara kinnistusregistrisse kantud,
siis BES § 3957 ja TKS 1886 pdhjal tuleb terve kinnisvara
Uleskirjutamise momendil oli mdrgitud kinnistusraamatusse.
Siit peab jdreldama, et peale vastava mirkuse sissekandmist
Uhisomandis oleva kinnisvara m3ttelisele osale ka teised
kaagsomanikud ei tohi oma edaspidiste korraldustega riivata
kreeditori Sigusi, kes nduds on pédranud kinnisvarale. Jire-
likult kui kreeditor on ndude pdoranud ihe kinnisvara kaas-
omaniku vastu, temale kuuluvale mdttelisele osale kinnis-
varast ja on selle kohta vastav m#rge kinnisvara kinnistus-
registrisse kantud, mis eeldab BES § 3957 ja TKS § 1886
pShjal terve kinnisvara sundmilgile mdiramist ja mis mirkuse
sissekandmisega on kindlustanud kreeditorile vastavad ees-
O0igused, siis on t&htsuseta sddrasele kreeditorile kdik muu-
datused, mis kaasomanikkude osade suhtes v8isid tekkida peale
madrkuse sissekandmist kinnisvara sunnmiiigi teostamiseni.

BES § 3957 ltleb omalt poolt, et kaasomanik ei saa takis-
tada kinnisvara sundmiiiiki lUhe kaasomaniku v&lgade pirast,
olgu siis kui ta kreeditoride taotlused dra ostab. Enampakku-
mise teostumise puhul jagatakse sasdud raha vastavalt kaas-
omanike osadele. V3lglasele langev osa kuuiub tema v&lausalda-
ja rahuldamiseks.

Eeltoodud pdhimdtte tlhistas aga Riigivanema poolt
RT 1934,54 antud kaks dekreeti. Need dekreedid tlihistavad
TKS § 1886 ja annavad BES § 3957-le uue redaktsiooni. Selle
Jérgi edaspidi ainult jagamatu vallasvara, mis on mitme isiku

Uhisomanduses, ning kui see iihe kaasomaniku v3lgade pirast
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sunnimiiigile m#iratakse, kuulub milglle terves koosseisus,
kus juures teistel kaasomanikel on ainult Oigus kas osta
dra v3lausaldajate taotlused ja nii vialtida sundmilki voi
osta vallasvara enampakkumisel ildalusel.

Eelmirgitud Riigivanema dekreetidega on meil tiies
ulatuses kehtima pandud Uhisomanduses oleva kinnisvara sund -
miligil kord, mis oli Vene siseriigis kehtiv 1889.a. kohtu-
reformist peale ja mis oll ja jdi kehtivusele ka neis Fihkwe
ja Peterburi kubermangu osades, mis 192o0.a. rahulepinguga
liideti Eesti Vabariigi klilge. Selle meie oludes uue korra
pOhimdte seisab selles, et lldreeglina Uhisomandis olev
kinnisvara, olles Uhe kaasomaniku v3lausaldajate taotluste
rahulda@iseks sunnimiiigile mddratud, ei tule milimisele mitte
terves koosseisus, hagu see kuni 1934.a. oli, vaid v3ddranda-
misele kuulub ainult kaasomaniku-v3lglase Oigus tema osale,
ilma et seda osa enne sundmiiiki Uhisomandist vdlja eralda-
takse /TKS § 1188/. Ainult erandina v3ib siirasel juhul
kinnisvara ka terves koosseisus sundmlligile m#drata, kul
k8ik kaasomanikud seda soovivad ja kreeditorid, kellele see
800V peab olema teatavaks tehtud, ei vaidle selle vastu.
Milgist saadav raha jagatakse kaasomanike vahel, ning vdlgla-
se osale langev raha liheb tema kreeditoride rahuldamiseks
/TKS § 1189/.‘

SdZrane reform on ka Litis teostatud 12.juuli 1933.a.
seadusega.

Mainitud dekreetide sihiks on olnud parandada ihisoma-

duses oleva kinnisvara teiste kaasomanikkude olukorda, kelle
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mOttelised osad pole koormatud v3lgadega ja kelle vastu

seega vO0lausaldajad ka mingit sissendudmist ei v31 ptorata.
Kui 1934.a.-ni kehtinud kord ihe kaasomaniku vdlgade p#rast
terve kinnisvara ajas sunnimiiigile, sSltumata sellest, kuil
suur vdlglase md8tteline osa oli, siis uue korra juures ei
puuduta lhe kaasomaniku v3lglase Uhisomandi mdttelise osa
sundmilik teisi kaasomanikke Oiguslikult lldse. Sellega on
nende teiste kaasomanike seisukord mitmetl paremaks muutunud.

Kui mBﬁi kaasomanik soovib enampakkumisest osa vOtta,
siis tuleb tal pakkuda ainult selle summa ulatuses, mis
milgile miiratud mdtteline osa viirt. Mitme kaasomaniku
puhul v3ib igaiiks neist sundmiigll v3drandatava osa omandada,
ilma, et tarvitseks teiste kaasomanikega kokkuleppida.

Edasi on t#htis, et kinnistusldiv ja tempelmaks arvuta-
takse sundmiiligil v&drandatud osa pealt, mitte aga kogu kinnis-
vara viirtuse pealt, sest BES § 3957 mBtte kohaselt v3is
osta ainult terve kinnisvara.

Samuti on k®nesolevad dekreedid teinud kaasomanikud
m3ningais suhteis vabamaks lksteisest. BES § 3957 v3imaldas
Uksikuil kaasomanikel, kellel kinnisvara valdus ning majan-
damine huvi ei pakkunud, vaid kellel oli eesmirgiks v3imali-
kult palju kapitali oma osa eest saada, rikastuda teiste
kaasomanikkude arvel, kes kinnisvara ei soovinud v33randada.
Selleks tegi kaasomanik oma m3ttelisele osale'obligatsiooni
/BES § 938/, harilikult fiktiivse, lasti see varustada sund-
tdite pealéirjaga, ning asuti siis teisi kaasosanikke pinnima,

ahvardades seejuures, et kui nad obligatsiooni vilja ei lu-



nasta, terve kinnisvara sundmiiigile ajada. Sel teel vOimal-
dus mdnel kassomanikul oma osa eest palju suuremaid summasid
ndutada, kui see hariliku lUrisomandi jagamise teel vOimalik
oleks olnud. Eriti pirijate vahekordade korraldamisel, kus
mdnel pidrijal niit.talude suhtes, eluline huvi oli teatavat
kinnisvara enda kdes hoida, oli BES § 3957 norm tdsiseks
nuhtluseks. Tehtud muudatuste juures peaks Uhisomandi jaga-

mine toimuma normaalsemalt ja Oiglasemalt.

II Sundmiitik, selle menetlus, tihistamine,
kinnitamine.

1. Sundmiiigi menetlus, milgikuulutused.

Kinnisvara dleskirjutuse ja hindamise toimetamise 10p-
pedes vBivad sissendudja ja v3lgnik kokkuleppel teatada
kohtutiéiturile kinnisvara miiligiaja, koha ning korra, millest
ka hiipotekaar-kreeditoridele teatatakse.

Kui sissendudja ja volgnik kokkulepet aga el saavuta,
siis talitab kohtutiitur TKS ettendhtud korra kohaselt.

Miliki teostatakse vastava ringkonnakohtu juures kinnis-
vara asukoha jHrgi ja seda v3ib toimetada igal dripdeval kogu
aasta kestel kella lo - 18n1. V&dljaspool linnade piire asu-
vaid kinnisvarasid v8ib aga miida vaid ajavahemikul 1.oktoob-
splist kuni 1 .sdrtsini,

Pirast Uleskirjutuse- ja hindamise andmete saamist, méi-

rab ringkonna kohtu esimees kohtutdituril miigi toimetamiseks,
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Kohtutditur teesb korralduse enampakkumise v&dljakuulutamiseks.

miiki. Kuulutus avaldatakse Riigi Teatajas ja samuti pannakse
Ules kuulutused miitigi tile kinnisvara asukohas, vastava kohtu
Juures ja kinnistusametis /TKS § 1864-1868/.

Kuulutus peab sisaldama: sissendudja, v3lgniku ja miiiki
toimetava kohtutdituri nimed, miiidava kinnisvara kirjelduse ning
asukoha, kinnisvara hinds, kinnisvaral lasuvad hipotekaarv3dlad,
kinnistusameti dramérkimise, kus kinnistusraamatut selle
kinnisvara kohta peetakse, miiligi aja ja koha, miligist osavdt-
miseks nduetava kautsjoni suuruse ning 138puks juhise, et iga-
Uks, kellel on igusi kinnisvara suhtes, mis v&ivad avaliku
miligi kdrvaldada, teataksid sellest miiligi pHevani. Asjasse
puutuvad aﬁdmed peavad olema kuulutuse avaldamisest kuni miii-
€ini kohtus, et huvitatuil oleks v&imalik nendega tutvuda
/TKS § 1869; 1147,1150/. Mitgl kuulutus peab sisaldama andmeid
sarnasel kujul, et kuulutuse lugeja v3iks enesele kaudseltki
kujutada pilti miilidavast objektist, tema péraldistest, hoone-
test ja k&igist muist ehituéist, millised on kinnisvara vHdr-
tuse mHirajaiks.

Seepdrast on vajalik miigi kuulutuses ératéhendada
hoonete iseloom /eluhoone, vabrik, ladu jne./, ehitusmaterjal,
hoonete arv, nende suurus.

Kuigi suure objekti milimisel kodanikud puﬁavad kinnis-
vara otseselt jdrelvaadata, on miligi kuulutuses siiski vajalik
dratihendada ka erilised ehitused, kinnisvara kasutamise

h8lbustused, nii nHit.oma raudtee, kanalisatsiooni ja elektri-
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juhtmete vdrk, siigav sadam jne. Uldse andmed, millised aita-
vad selgitada varanduse koosseisu ja vadrtust.

Miiimisele kuulub kinnisvara sel méddral, millisena ta
kinnistusraamatusse mirgitud /TKS § 1858/. Kui aga kuulutuses
avaldatud andmed kinnisvara kohta el vasta kinnistusraamatu

andmeile, siis tuleb kuulutus lugeda ebaligeks ja ebaseadus-

likuks.

2. Sundmilk, kautsjon, volitused.

Miligi puhul koostatakse iga kinnisvara jaoks miiligileht,
milles tdhendatakse kinnisvara nimetus, hind - millest pakku-
mine algab, v3lad ja milgiga seoses olevad kulud. Kulude
arve esitab kohtutditur kinnitamiseks ringkonnakohtu esimehele.

Milgist vdib huvitatu osavdtta ka voliniku kaudu, selle-
kohase erivolituse alusel. Tekib kiisimus: kas sundmiiligist
osavdtval volinikul peabolema vesl eriline volitus osta oma
velitajale kinnisvarasid? Seda TKS § 1156 ei ndua. Sdirane
noue éleks ka tdiesti asjatu. Osavdtt oksjonist on ju sihitud
ainult miiigile m#dratud varanduse omandamise enampakkumise
teel ja seega muuks otstarbeks volitust oksjonist osavOtmi-
seks Uldse ei vBigi anda. Ning isik, kes kinnisvara soovib
osta, on oksjonile saatnud oma voliniku ja varustanud teda
Vvolikirjaga, kus seisab, et volitatu on vOBimustatud volitaja
nimel oksjonist osavdtma, siis sisaldub sHHrases volikirjas
ka see volitus, millist ette ndeb TKS § 1156, s.o. vdimustus
enampakkumisest osavdtta ja osta kinnisvara volitaja nimel ja
tema jaoks /Oigus 1952,5/.-

Igal oksjonist osavdtjal tuleb maksta kohtu deposiiti

E@“T‘Tﬁ\‘



v&1 kohtut#ituri kitte kautsjonina 1/lo kinnisvara hinde
summast. Kautsjoni arvel vBetakse kindlustusena vastu peale
sularaha ka riiklike krediitasutiste pant- ja v61akirju/resp.
tihti/, riigl protsentpabereid, kul ka muid s&draseid
protsentpabereid, milliseid vdetakse Vastu riiklike hangete
kindlustuseks.

Kautsjoni maksmisest on vabastatud riigi- ja omavalitsus
asutused

, kaasomanikud ja sissendudjad ning pandipidajad, kui

nende nduded iiletavad kautsjoni summa ja sealjuures ees-

Sigustatud nduded on hindesummast viiksemad vihemalt kautsjoni

sumra vdrra /TKS § 1156,1156°,1870/.

Nagu selgub seadusandlikest motiivest, moodustab TKS
§ 11561 ja 1882 ettenshtud kindlustus - 1/lo osa kinnisvars
hindest leppetrahvi, mille enampakkuja kaotab, kuil tema sUl
t8ttu sundmiiiik #pardub, s.o. kui ta seaduslikul tdhtajal el
tasu ostuhinda ning 10ive.

Bt sgdrane kindlustus vajalik oleks ainult esimesel
sundmuﬁgil, mitte aga teistkordsel miligil, seda seaduse teks-
tist ning mSttest jéreldada ei voi.

01i k8rgema hinna pakkujaks hipoteegiline kreeditor,
kes TKS § 11565 p.3 pdhjal enne pakkumise algust kautsjoni
ei maksnud, tulebkautsjon, kui teistkordne miilik tema siil
ldébi Hpardus, temalt TEKS § 1176 korras sissenduda tagant
Jjéargi.

Oksjoni puhul sissemakstud kautsjon on 3ieti osa

kinnisvara miiligist saadud summast, seepdrast tuleb see raha,

kui sissendudja oma ndudest loobuvad ja miligitoimetus kuulub
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13petamisele, vidljaanda sellele isikule, kes ta omal ajal
sisse maksnud. Sest see raha pidi ju ainult olema tagatiseks,
et ostja ostusumma téielikult dra tasub, kuna vastasel korral
see raha lisatakse juurde ostusummale. On aga kreeditorid
oma sissendudmise 18petanud ja kinnisvara oksjon selle taga-
jirjel osutunud tlearuseks, siis loomulikult on #ralangenud
ka ses essmirk, milleks kautsjon vdetud oli. Endine olukord
tuleb ka sissemaksja suhtes sellega jalule seada, et ta
kautsjoni tagasi saab. Sellele seisukohale on asunud Vene
Senat /ots 1897 nr.27 ja 1900 nr.9/ ning meie Riigikohus
/Riigikohtu Tsiviilosak.otsus 1932,47/.

Sundmiiiik toimub ringkonnakohtﬁ esimehe poolt mHEratud
kohtuliikme juuresolekul ja algab milgilehe ettelugemisega
ning selle jirele kiisimusega: kes soovib juurde pakkuda
milgilehes tihendatud hinnale? Sealjuuresialgab pakkumine
kas hindesummast v8i kinnisvaral lasuvate eesdigustatud
hipotekaarsete vdlgade summast, vastavalt sellele, kumb
neist on kdrgem /TKS § 1871/.

Juurdepakkumised kantakse miligilehte pakkuja nime
juurde ja kuulutatakse milgist osavdtjatele.

Milik kestab senikaua kuni on saavutatud kdrgeim hind,
S.0. kuni viimasena pakutud korgemale hinnale oksjonist osa-
V5tjaté seas ei leidu juurdepakkujat. Seejdrele 1dpetab
kohtutditur oksjoni, kuna sundmiligi siht on saavutatud.

Miligilehele kirjutavad alla kSrgema hinna pakkuja,
sissendudja ja v3lgnik. Viimased kaks siis, kui nad viibi-

vad miligi juures. Alla kirjutavad veel kohtutditur ja miiiigi
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juures olnud -kohtunik.

Oma tagsajdrgedelt on avalik miilk vdrdne harilikule
ostu-miiligi lepingule. Ostja peab tasuma miidratud hinna,
mille tasumisel temale saabuvad tdielikud Sigused kinnis-
vara suhtes. Mulja peab ostetud eseme esimesele omandiks
ile andma.

Pakkuja on seotud oma pakkumisegé kuni jdrgneb juurde-
pakkumine teiselt. Keslatud on igasugused kokkulepped pakku-

Jate vahel mdne pakkumisest osavdtja kdSrvaldamiseks /BES

{

e

§ 3959,3960/.

3. 0stuhind, kinnistamine.

Ostuhinna all mBistame TKS §§ 1874, 1161 ja 1162 pdhjal
kdrgeimat hinda, mida ostja oksjonil kinnisvara eest pakub.

Ostuhinna /mahaarvatud kautsjoni ndol tasumisele kuulu-
nud osa, samuti kinnisvarale pdoratud eesdigustatud ndoudeosa,
mis arvatakse ostuhinna arvele, kuna vihempakkujad saavad
kauts joni tagasi/, kinnistusldivu ja tempelmaksu tasumise
tihtajaks mdsrab TKS § 1874 kinnisvara ostjale ihe kuu.

Selle jdrele, kui e=sldeldud maksud on tasutud, teebd ring-
konna kohus m##ruse kinnisvara kinnistamiseks ostja nimele
ning dhtlasi kustutab kSik hlpoteek vdlad, milliseid ostja

pole endale vdtnud /BES § 3967/.

4. Kinnisvara koormatustest.

Kui aga linna kinnisvaral lasub reaalkoormise maksu-
v8lg, kas ldheb see v3lg uuele valdajale lile kinnisvara sund-

miligi korral? BES § 1299 litleb, et avalik miiiik el 13peta
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kinnisvaral lasuvate reaalkoormist. Edasi ltleb § 1396, 5et
reaalkoormiste v3lgade eest vastutab kinnisvara ise, mis-
tdttu iga uus kinnisvara valdaja peab tasuma oma eelkdija
maksuvdlad ning § 3967 miirab, et enampakkuja poolt ostu-
tingimuste tHitmisel kdik miitidud kinnisvaral lasuvad hiipo-
teegilised Sigused ja hiipoteegid, mida enampakkuja enda
peale ei v5ts, kustu&ad, kuid et reaalkoormised ldhevad kfik
Ule ostjale. Linna sissetulekute, viéljaminekute, eclarvete
ja aruannete seaduse §§ 24 ja 27 mdsravad - esimene, et
téhtajaks tasumata jHetud maksud loetakse maksuvdlaks ja
ndutakse sisse ilhes linnavolikogu poolt kindlaks mdiratavate
trahviprotsentidsga.

Teine s.o. § 27 m#idrab, et maksuvBlad, mis on kogune-
nud kinnisvarale aja jooksul enne selle ileminekut Uhelt
valdajalt teisele, on kohustatud tasuma uus valdaja. Eel-
toodust, samuti ka § 1298 selgub, et kinnisvaral lasuv reaal-
koormis liheb lile uuele valdajale igal juhul, nii kinnisvara
vabatahtliku miiigi kui ka sundmiiigi korral. Kas aga ka kin-
nisvaral lasuva reaalkoormise maksuvdlg igal juhul s.o. ka
sundmiiligi korral, uuele valdajale lile ldheb v3i mitte, seda
eeltoodud seaduse eeskirjad otseselt ei iitle. Kui BES §-st
1506 ja Linna sissetulekute jne. seaduse § 27 jireldada, et
sundmiigi korral ka reaalkoormise maksuvdlg ostjale ile
ldheb, siis tekib vastuolu TKS §§ 1890 ja 1892 eeskirjadega.
Nimelt mdirab TKS § 1890, et sissemakstud ostuhinnast kae-

takse kigepealt avaliud maksud ja reazlkoormised /p.l/ ja



nende maksude v8lad kolme aasta eest enne héude pooramise
mérkuse sissekandmist miiidud kinnisvara kinnistusregistrisse
/p.2/, ning § 1892 titleb, et kreeditorid, kes ei saanud
rahuldust raha jaotamisel, v3ivad pdsrata oma ndudmised
volgniku muu varanduse peale v&i paluda tema maksujduetuks
tunnistamist. Arvesse véttes‘neid TKS eeskirju Ja .ka sama
seaduse § 1800 antud juhiseid, tuleb asuda seisukohale, et
BES § 13506 ja 1innade sissetulekute jne. seaduse § 27 regu-
leerivad iksnes maksuvOlgade klsimust kinnisvarade vaba-
tahtlikkude vo3randamiste juures ja nende §-ide eeskirjad
el ole rakendatavad kinnisvara sundmiikide korral.

Seega kinnisvara sundmiiigi korral kinnisvaral lasuv

reaalkoormise maksuvdlg uuele omanikule Ule ei 1lihe.

5. Ostja asetamine kinnisvara valdusse.

Kui kinnisvara ostja on tasunud seaduses ettendhtud
ajal kinnisvara ostuhinna ja ringkonna kohus on teinud msi-
ruse kinnisvara kinnistamiseks ostja nimele, siis pole
sellega veel ostja td#ielik omanik ega kinnisvara valdusesse
asetatud. Et see aga v8ik toimuda, selleks annab kohus ost-
Jale Hrakirja mitrusest, mille viimane esitab kinnistus-
ametile kinnisvara tema nimele kinnistumiseks. Soovi korral
antakse ostjale ka tditeleht, mille pdhjal ta kohtutdituri
Poolt kinnisvara tegelikku valdusse asetatakse. /TKS §§ 1157-
1160,1874,1875,1209/.

KooskSlas BES § 814 ja TKS § 1209, millised §§-id ridgi-
vad kohtulikult kellegi omaks m3istetud vara tema valdamisele
andmisest, jHirgneb, et ostjal siirasel juhul, kuili tema on

kohtulikult kinnitatud kinnisvara omanikuks, on 3igus nduda
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kohtult selle tema mdsdruse tditmiseks tditelehte, et tema
kohtutdituri poolt asetataks tema omandiks tunnistatud
kinnisvara valdamisele. Endastm@istetavalt kuulub kohtuli-
kult valdamisele asetamise md3iste alla ka endise omaniku
véljat8stmine kinnisvarast, kui ta keeldub vabatahtlikult
sealt lahkumast, sest kinnisvara tegelik dravitmine endise
omaniku valdamisest ‘on ju avaliku sundmiiligi paratamatu taga-
Jdrg ja kohtu mdirusel, millega kinnisvara uueks omanikuks
kinnitati ostja, kul see kohtumHirus on seadusjdus, on ka
endise omaniku suhtes sama joud, kul igal teisel kohtuotsu-
sel.

Kui uvues omani midiruse kohaselt kohtutdituri poolt
valdusele asetatud ja vana omanik tema valdust rikub, talitab
uus omanik juba TKS § 1806 p.2, BES § 685 kohaselt /Oigus
1933,3 /.

Kui sundmiiligil vo8randatud talu on antud omaniku valdusse,
kas tuleb siis lugeda tema omandiks ka talus olevad looma-
toldu-tagavarad, nagu 8led, heinad jne? BES § 3874 pdhjal
loetakse vastav asi mltiduks Uhes k8igi selle asja piraldis-
tega. Sama seaduse § 3964 pdhjal avalik miilik on oma taga-
Jérgede poolest vdrdne hariliku miiligiga. Et aga BES § 566
pahjal‘talu pdraldiseks loetakse muuseas Jlgede ja looma-
stoda tagavarad, siis talu sundmiiigi korral need tagavarad,
moodustades talu pHraldisi, ldhevad lile ostjale. Asi ei
muutu selle t8ttu, et talu peab sundmiiiigi korral rentnik,
sest BES § 4095 eeskirja pdhjal rentnik ei tohi miilia ega

talust v#dlja viia saadud heinu. Kui rentnik saab kahju selle



1ldbi, et sundmlitigi t3ttu talu v33randatakse, ja seega rendi-
leping 13ppes ja tema heinu ei jdudnud oma loomadele s&ita,

sils BES § 4126 pdhjal on temal v3imalus nduda kahjude tasu-
mist rendile andjalt, mitte aga talu ostjalt /Oigus 1938,8/.

6. Uiri- ja rendilepingute saatus kinnisvara
miiligi korral.

Edasi kerkib lles kisimus, mil misral uus kinnisvara

24,

omanik on seotud iiliri- ja rendilepingutega? BES §§ 4126 ja 4129

Jdrgi ei ole rendiobjekti omandaja mitte kohustatud rendile-
Pingut levtma, olgu siis kui see on kantud kinnistusraama-
tusse. Kui uus omanik rendilepingutbule ei vOota, siis on
réendileandja vastutav rentniku sees lepingu enneaegse 1l38peta-
mise tagajirjel tekkinud kahjude eest. BES §§ 4126 ja 4128
Uldmte on see, et uus omanik ei ole seotud endise omaniku
pPoolt s3lmitud diri vai rendilepinguga, Ulrnik ja rentnik
aga kill, kui uus omanik endist Uirilepingut tahab jSus
hoida, siis ei v3i dlrnik sellest taganeda. Ei soovi aga uus
omanik endise omaniku Ja Ulrniku vahel s8lmitud lepingut
pidada, siis peab ta selle iiles litlema. Selle jerel tuleb
arvata, et endise omanikuga s8lmitud leping j3us on seni,
kul uus omandaja lepingut pole iiles litelnud. Maja omandajal
eénampakkumiselt on &igus illrilepinguid liles ltelda ka vesel
enne tema omandusdiguse kinnitamist, sest temal on ostmise
Pdevast alates &igus maja sissetulekute peale. BES § 3964
Jérele saab ostja Giguse ostetud asja vilja ja sissetulekute
peale ostu pdevast arvates. Kas v&ib aga isik, kes kinnis-
vara sundmiilgilt omandas, asuda kinnisvara Qaldamisele ja

kasutamisele enne, kui pole TXS § 1874 korras tehtud kohtu-



lik m##drus kinnisvara ostjale kinnitamise Ule? See asjaolu, et
oksjonilt omandajale kuulub omandatud asja sask oksjoni pie-
vast arvates, el Jigusta oksjonilt ostjat asja valdamisele
asuma, kui misrus miiligi kimnitamise kohta seadusjdudu ei ole
omandanud. Heas usus valdusele asumine ja olla gigustatud
saaki saama oksjoni pHevast peale, on kaks iseasja ja lhte
ei v3i teisega siduda. Oigus ostetud asja saagi peale, nagu
ses BES § 3964 on viljendatud, eeldab, et mdirus oksjoni
kinnitamise kohta seadusjdusse on astunud. Vastasel korral
el saa oksjonilt ostja lldse asja oma valdusse ja loomulikult
sils ka mitte selle vilja.

Uldise reegli jdrgi muutub heausuline valdaja noude
tOstmisest peale halvausuliseks valdajaks, seetdttu el vdi
oksjonilt asja omandanut heausuliseks nimetada, kui oksjoni

kinnitamise midruse vastu on kaevatud.

7. Sundmiiligi mittetoimumine, teistkordne miiiik.

Minnes kinnisvara miiligi juurde tagasi, tuleks vaadelda,
millal loetakse miiik mittetoimunuks. TKS §§ 1170 pkt.l ja 3
ning sama seaduse § 1879 pdhjal kul pakkujaid miiligile el
ilmu, v3i ilmub ainult Uks ehk ka mitu, kes aga alghinnale
Juurde ei paku, kui enampakkuja ei tasu lihe-kuise tdhtaja
kestel ostuhinda ja makse, siis loetakse miilik mitte toime
tulnuks.

Sel juhul on kreeditorid Sigustatud palu@a uue miligi
madramist v8i kinnisvara jdtmist thele neist hinnaga,millest

algas enampakkumine.,
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Ei soovi aga lkski kreeditoridest kinnisvara endale
Jétta ja nad on palunud korraldada kinnisvara teistkordselt
milki, siis v3ib kinnisvara sel juhul miiia ka alla hinde-
sumrat, kuid mitte aga alla eesdigustatud nduete summat.
Selle viimase ndude rikkumine toob endaga kaasa enampakku-
mise kehtetuse /TKS § 1885/.

Ukski miiik ei tohi toimuda ei kresditori rikastumiseks
©ga vOlgnikule kahju tekitamiseks, vaid miiik toimetatakse
selleks, et Jigluse alusel saavutada kSrgeimat hinda nii

vOlgniku huvide ja 3iguste kaitseks ning tema kahjude dra-

26,

hoidmiseks kui ka kreeditoridele rahulduse muretsemiseks kdrgei-~

mal mﬁafal.

Kui TKS § 1885 pdhjal teistkordsel sunnimiiligil kinnisvara
millk algab alla selle hinnang-summat, siis sundmiiligist osa-
vOtjad peavad ikkagi maksma kautsjoni samas suuruées kui esi-
mesel sundmiitigil, s.o. 1/lo kinnisvara sundmliligiks hinnatud
VEdrtusest.

Juhtumil, kui teistkordne enampakkumine #Hpardus voi
ostja pole seaduslikult tidhtajal ostuhinda tasunud ning ka
kreeditorid ei soovi kinnisvara omandada, s8iis sissendude-
menetlus kuulub 18petamisele ning TKS § 1847 pdhjal kinnistus-
registrisse kantud mirge kustutakse. Sissendudmisega seoses
olnud kulud peavad tésuma sissendudjad, vordselt nende taot-
luste suurusega. Kuid sellest ei jérgne, et sissendudjad ei
v8iks hiljemini samale kinnisvarale uuesti poorata oma taot-
\lusi, milleks alustatakse uus tditmismenetlus, saadetakse

vilgasele uus tditmisteade, kantakse uuesti vastav mirge
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kinnistusregistrisse - toimub tdiesti uus tditmine, sdltu-
mata endisest 18petatud menetlusest.

Teistkordse miiigi #dpardumisel teeb kohus m#Eruse ja
tunnistab miligi mittetoimunuks. Kas sama mdfrusega v8ib TKS
§ 1881 ja § 1882 korras kinnisvara tunnistada omandatuks
hindesumma eest lihe kreeditori poolt? TKS puuduvad selle
kohta otsesed reeglid. Ehk kiill TKS § 1882 riigib ostuhinna
mittetasumise tagajirgedest, nimelt sissemakstud kautsjoni
lisamisest v8lgniku varanduse summale Juurde ja kinnisvara
uuele miiligile méd#ramisest, kui keegi kreeditor kinnisvara
endale Jdtta ei soovi, on siiski 3ige ja otstarbekas arutada
eraldi enne oksjoni kordamineku véi dpardumise kiisimust koos
ostja poolt makstud kautsjoni tarvitamise kiisimusega ja alles
siis, kui oksjon #pardunuks on tunnistatud ja mddrus selle
kohta jBustunud, arutusele v8tta kinnisvara ihele vdi teisele
kreeditorile jatmise kiisimus, kui keegi neist seda palunud on
V31 miidrata kinnisvara teistYordsele miigile, kui keegi kree-
ditor pole tema endale jétmist soovinud.

On viimati mainitud palve avaldatud, siis tuleb kinnis-
vara kreeditoridele jitmise kiisimus eriti arutusele méirata
ja sellest aegsasti teatada palvest érakirjade saatmisega
kdigile asjaosalistele, s.o. nii teistele kreeditoridele kui
ka v8lgnikule ja korratule esimesele ostjale.V3lgniku,korratu
ostja ja mitte eeséigustatud kreeditoride huvides seisab, et
v8lgniku varandus mitte iilepea-kaela iihele kreeditorile madala
hinna eest #ra ei antaks ja nendele kdigile peab vdimalust

ja aega antama, nagu oksjonigi puhul, abindusid otsida, et
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dra hoida neid #hvardavat hiddaohtu, sest nagu juba {lal
kirjeldatud, ei v3i miiik toimuda ei kreeditori rikastumiseks
ega volgnikule kahjutekitamiseks.

Eﬁampakkumisele lastud kinnisvara omandab isik, kes
kinnisvara eest pakub ja maksab kdrgeimat ostuhinda. Ostja
poolt tdhtajaks ostuhinna ja muude kinnisvara omandamisega
Seoses olevate maksude mittetasumisel arvatakse tema poolt
tasutud kautsjon kinnisvarast saadavale lldsummale juurde ja
kui keegi kreeditoridest ei soovi kinnisvara endale jatta,
Sils mdiratakse kinnisvara uuele miiigile.

Kui ostja tasub kinnisvara omandamisega seoses olevad
maksud garast TKS § 1874 ettendhtud tihtaega, siis el jirgne
sellest veel, et seetdttu sundmiilik tlihistub ja ostja kaotab
Olguse kinnisvara omandada. Ostja vBib neid makse tasuda
kuni kohus pole sundmiiligi kinnitamise kiisimust otsustanud.
Ostja vBib kiill aga sdsrase hilinenud maksude tasumise 1ibi
langeda trahvi alla riigikassa kasuks. See tema digus kustub,
kui teistkordne sundmiiiik drapeetakse ja seal keegi pakub
kinnisvara eest vastava hinna ning osutub seega kinnisvara
wueks ostjaks.,

Korratu ostja poolt sissemakstud kautsjon arvatakse
trahviks kinnisvara miigist saadud summale juurde ning lZheb
kreeditoride kasuks. Nagu juba Ulalnimetatud, saab korratu
o0stja uut oksjonit #ra hoida oma kohustuste téitmisega s.0.
tasumata summade /koos %%/ ja uue oksjoni kulude Hratasumi-
sega kuni uue oksjonivpéevani./BﬁS 5968/.

Viimati Seldu annab seega korratule ostjale teatava
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soodustuse: vdimaluse kautsjoni ja vdib olla ka osaliselt
tasutud ostuhinna summade kaotust Hrahoida.

Kui isik, kes esimesel kinnisvara sundmiiigil kinnis-
vara eest pakkus kdrgema hinna, jdtab aga selle tasumata ja
kinnisvara midratakse teistkordsele miiligile, miiliakse seal
odavamalt, kui ta eest pakuti esimesel sundmiligil, kas on
siis BES § 3968 pdhjal kinnisvara omanikul ja ka kreeditofil
kelle ndudmise rahuldamiseks kinnisvara oli oksjonile mddra-
tud, Bigus nduda, et korratu ostja maksaks hinnavahe ja muud
kulud, kui teisél sundmiiigil pakutud hinnast ei jatku kree-
ditori nduete tHielikuks katteks?

BES § 3968 eesmirk ndib olevat vastutavaks teha eest-
kétt seda, kes sundmiiligil on asja omandanud, kuid jattés
tditmata TKS § 1874 tingimused, loobub ostulepingust. Nagu
seadus ei luba {ildresglina iihepoolelist taganemist kord
881lmitud lepingust /BES § 3209,3889/ ja ostja vastutab kahju-
de eest ka harilikkudel juhtumistel ostuhinna mittetasumise
Pidrast /BES § 3886/, siis on BES § 3968 pdhjal sama vastutus
laiendatud ka ostjale sundmiiigi korral. Niisugune vastutus
loob tagatise, et ostja sundmiligil pahatahtlikult oma Jigusi
€1 kasuta. Kui kinnisvara on teistkordsel miiigil miitidud alla
esmakordsel oksjonil pakutud k8rgemat hinda, siis on digus-
tatud esinema kahjutasu ndudega niihdsti kinnisvara omanik-
v8lgnik, kui ka kreeditor. Muidugi on kinnisvara omanik-
v8lgnik huvitatud, et tema vdlgade katteks miilidav kinnisvara
milidaks v8imalikult kﬁrgema hinna eest, mispdrast temale peab

tunnistama Jiguse esineda kahjutasundudega korratu ostja
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vastu. Samasuguse ndudediguse peab omaks tunnistama ka
kreeditorile. V3lgniku kinnisvara pdsratakse sundmiiigile ju
kreeditori ndudel, kes on digustatud saama kinnisvara miiii-
gist tHielikku rahuldust oma ndudele. Miigist saadud summa
ldheb esijoones kreeditori v3i kreeditoride n8uete rahulda-
miseks ja alles v3imalik iilejdik 1zheb v3lgniku kasuks.
Loomulikult ei udi olla kahjutasu ndudedigust kreedi-
toril, kelle ndue rahuldatakse tiielikult ka teistkordsel
kinnisvara sundmiitigil saadud summast, kuigi kinnisvara on
mitidud alla esmakordsel oksjonil pakutud kdrgemat hinda, kuna
kreeditor sellisel korral mingit kahju pole saanud. Kui aga
sundmiiligil pakutud k8rgem hind ei kata tHielikult kreeditori
ndéudmist, mis kinnisvarale pooratud ja kinnisvara teistkordsel
milgil miiliakse Hra alla esmakordsel oksjonil pakutud hinda,
sils on kreeditor kahtlemata sasnud kahju hinnavahe suuruses,
mille vdrra kinnisvara teistkordsel oksjonil mitidi dra alla
esmakordsel oksjonil pakutud hinda, ja ka kantud oksjoni ku-
kulude Suuruses, nimelt korratu ostja slii ldbi. V3ib vaevalt
oodata, et kinnisvara omanik-v8lgnik esineks kahjutasu ndudega
korratu Ostja vastu, kui vdlgnikul pole lootust sellest enese-
le midagi saada. Kui kreeditoril poleks iseseisvat ndudedigust,
Sils ei saa ta ka sundida v8lgnikku kahjutasundudega esinema
korratubostja vastu. Sellises olukorras peab kreeditoril olema

kahjutasu ndude 3igus korratu ostja vastu.

8. Vdljaostu-digus.

BES §§ 1613 ja 1614 jargi vdaljaostu Sigus on asjadigus,

mille pdhjal keegi v3ib teatud aja jooksul omandada teise




isiku poolt v@3randatud asja, kSrvaldades vastava eelisdiguse
pohjal esialgse omandaja, astudes viimase Jigustesse. BES

§ 1615 jurgi tekib viljaostu-digus seaduse, lepingu v3i ihe-
kiilgse tahteavalduse /nHit.testamendi/ 1ldbi. BES § 1677 ja
939 pdhjal kunlub vdljaostu Sigus ka kaasomanikule juhul, kui
v3randatakse kaasomanduse hulka kuuluv kinnisvara.BES § 1620
Jargl vdljaostu-8iguse teostamisel pole oluline, mil viisil on
toimunud v@drandamine, kas vabal kokkuleppel /-tahtel/ vdi
sunniviisiliselt; sel pdhjusel allub sellele Jigusele ka
kinnisvara, milline on v33randatud avalikul sundmiiigil; erand
on tehtud ainult endise Eesti- ja Kuramas jaoks, kus avaliku
sundmiiigi juhul pole vidljaostu digust.

Sundmiiigil v38randatnd kinnisvara vidljaostu 3igus lahen-
datakse materjaal®iguse normide jérgi /TKS § 1878/.

Védl jaostu-3iguse saavutamiseks on vajalik kinnisﬁara
v&0randamist 16pliku lepingu 1l8bi. LOplikuks lepinguks tuleb
pldada niisugust lepingut, mida kinnistusametisse kinnista-
miseks v3ib esitada. Sellele vastavad notariaalsed, mitte aga
kodused lepped. Kord avanenud viljaostu-3igus v3ib kustuda:

1) kui v#ljaostuks Bigustatud isikud v3Srandamisega ndus on,
V01l end positiivselt sellest 3igusest lahti dtlevad, 2) aegu-
mise lubi /BES §§ 1644,1645,1648 ja 1649/. lMaatiiki otsesel
omanikul /dominus directus/ on obrokil oleva kinnisvara suhtes
kahesugune digus: 1) BES § 1327 pdhjal ostu eesdigus, 2) sama
seaduse § 1676 pdhjal viljaostu-3igus. Kuigl esimesel juhtumil

seadus rddgib obroki Siguste ostu-eesdigusest ja viimasel

31.
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Juhul hoonete viljaostmisest, v3ib siiski nii Uht kui teist
Sigust teostada ainult kogu kinnisvara kui terviku suhtes
S.t. nii Uhel kui teisel juhul viljaosta kinnisvara kui
tervikut /krundiﬁigust ihes krundil olevate hoonetega/.

Kunas tekib kinnisvara sundmiiigi korral vidl jaostu-
Oigus, kas hetkest, kui miiiiki toimetav kohtutditur on haamri-
166giga konstateerinud, et kinnisvara loetakse omandatuks
selle poolt, kes pakkus kdérgeima hinna, vdi jdlle hetkest,
millal on JOustunud vastav kohtumiirus kinnisvara kinnitamise
Ule ostja nimele? Kinnisvara sundmiiigi korral 18plikuks
vOOrandamise aktiks, mida mainib BES § 1621 ja mille s31lmi-
misest alates tekidb vdljaostu Sigus, tuleb lugeda sundmiiligi
18ppu kdrgeima hinna pakkumisega, kuid mitte kohtumdirust,
millega kinnisvara loetakse kinnistatavaks ostja nimele ja
selle midruse pdhjal vastava sissekande tegemist kinnisvara
kinnistusregistri osas /BES § 3965 - mérkus, TKS § 1878/.

BES § 3965 jsrgi vdljaostu-5iguse teostamise tdhtajaks
on kuus niédalat ja tekib see nagu juba tdhendatud, momendist,
miilal oksjonit toimetav kohtutiitur tdsitab, et oksjonist
0savdtja isik on pakkunud kinnisvara eest kdrgeima hinna.
Seepdrast loetakse ostumliigi leping s8lmituks temaga ning
sellest momendist loetakse miiiik toimunuks. Uhtlasi kannab
sellest momendist ostja riisikot ning talle ldheb tile ka
kdik ﬁili, olgugi, et kinnisvara kohe pole talle iile antud;'

Seejuures BES § 3963 eriti veel rdhutab, et miiiik loe-

takse toimunuks hinna kinnitamisest kohtutiituri poolt

oksjonil.
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Véljaostu-Gigust kasutada sooviv isik astub esialgse
omandaja Jigustesse ja kohustustesse, peab tasuma oksjonil
kinnisvara eesst pakutud kdrgema hinna ja muud oksjoniga iihen-
duses olnud kulud, Jdtab ta aga selle kuue n#ddalase tidhtaja
Jooksul selle 8iguse teostamata, siis védl jaostu-3igus kustub.
Vdljaostjale ei ole kohustavad kokkulepped, mis pHrast sund-
miiki esialgne omandaja on s8lminud hiipotekaarsete kreedito-
ridega kinnisvaral lasuvate hiipoteekide tasumise kohta, sest
TKS § 1874 ja 1890 pShjal tuleb hiipoteek vastavas jdrjekorras

tasuda sellest rahast, mis on pakutud sundmiiigil ostuhinnaks.

9. Sundmiiigi tihistamine ja pOhjuseid.

Kinnisvars sundmiiiigil v&ib esineda seaduses ettendhtud
korrast kSrvalekaldumisi, millede olemasolul miik tunnistatakse
tihiseks. Nii v3ib kehtetuse pdhjusteks olla, kui keegi on
Sigustamatult kdrvaldatud pakkumiselt vdi jdetakse arvestamata
kellegi poolt pakutud kdrgem hind ehk omandab kinnisvara isik,
kes ei olnug 0igustatud pakkumisest osavdtma. Edasi v&ib
miliki tunnistada kehtetuks Juhul, kui kinnisvara miiliakse enne
kuulutuses miiratud tihtaega /TKS § 1884,1180/.

BES § 3969 jargi v3dib kinnisvara enampakkumise tagajidrjel
s01lmitud ostu-miiligi lepingut tilhistada samadel alustel nagu
tavalise ostu-miiligi korral, viljaarvatud erand, et laesio
enormis'e olemasolu ei pShjusta miiligi tihistamist /BES § 3969/.

Jidrelikult ka sundmﬁugi teel s8lmitud ostu-miiligi lepingu
tUhistamine on v3imalik miligieseme oluliste puuduste t3ttu

/BES § 5257,5260,3271/, milleks v&ib olla vahe kinnisvara
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suuruses, kui viimanes tegelikult osutub palju viiksemaks,
kui see mirgitud kinnistusraamatus ja oksjoni kuulutuses
/TKS § 1858/.

Sellise sundmiiligi ja selle tagajirgede tihistamisele
sihitud ndue tuleb avaldada kinnisvara o@aniku-vélgniku ja
sissendudja, ning sellega iihinenud kreeditoride vastu, sest
nad olid seaduse pdhjal kohustatud hoolitsema selle eest,et
kinnisvara tipne suurus sundmiitigiks saaks kindlaks tehtud
ning et ebadigete andmete 1libi ostja ei satuks kinnisvara
eest hinda pakkudes eksitusse. Et isikud, kes soovivad
kinnisvara sundmiiigil osta, ise peaksid kinnisvara koosseisu
enne oksjonit vdlja selgitama, séda seadus ette ei nide.

Sundmiiiigi tihistamise pdhjuseks v3ib olla veel ka asja-
olu, kui oksjonist v3tab osa vidlismaalane ilma vastava loata.
Kuns miilik avalikul oks jonil on oma tagajdrgede poolest vdrd-
ne hariliku ostu-miigi lepinguga, siis kohtutditur, kes
tolmetab kinnisvara sundmiitiki, mille omandamine vilismaala-
sele on keelatud, peab ameti poolest ndudma vilismaalaselt
vastava loa esitamist, mille pdhjal temal on lubatud oksjonist
0savitta. Loa puudumisel tuleb aga vilismaalane oksjoni osa-
vitmisest kdrvaldada. Kui kohtut#ituri minetuse t&ttu vilis-
maalane oksjonist ilma loata osa v3ttis, siis peab kohus
améti poolest keelduma kinnisvara kinnistamisest ostja-vdlis-
mealase nimele ning sundmiiik tihistub.

MUligi tihistamise pBhjuseks v3ib olla ka asjaolu, kui
omaniku ja v3lglase ees- ning perekonnanimede Uhtesattumise

tagajdrjel eksikombel kinnisvara on miidud v3lgniku kinnis-



vara pdhe,
BES § 3970 pdhjal vdib sundmiiigi kehtetuks tunnistamist
taotleda ka miiigi kohta seatud oluliste vorminduete rikkumi-

se korral. Seda Jigust el saa aga kasutada enampakkumisel.

lo. Erikaebused miiigiga seoses olevate tegevuste
kohta.

Erikaebusi kinnisvaya Uleskirjutamisel ja hindamisel
seaduse eeskirjade rikkumise kohta v3ib esitada kahe nidala
jooksul kaevatud tegevusest, kuulutuste avaldamise suhtes
aga kaks nidalat enne miiiki ning miligl ebadigelt toimetamise
puhul - seitsme pdeva jooksul, arvates milligi p&evast.

Viimasel juhul paneb kaebuse esitamine seisma kinnis-
vara ostja nimele kinnistamise kohta k#iva kohtum#iruse
sooritamise,

Kohtutéitur, kes on sliidi miiligi_ebadigelt toimetamises,
JEEb 1lma vastavast tasust ja vastutab peale selle
distsiplinaar-korras kui ka eraisikule tekitatud kahju eest.

/TKS § 1202,1204-1207,1888/.

ITI Sundmilgil saadud raha jaotus.

Kinni svara miiligist saadud raha esitab kohtutiitur ring-
konna kohtule. Sellest sumrmast kaetakse esstkitt mitigl toi-
metamisega seoses olevad tditekulud kohtutdituri arve koha-
selt. Ulejisnud sumrast kaetakse nduded allpool loetletud

jeérjekorras:

35.



1) Riigi- ja omavalitsus maksud ning andamid, samuti
maasunnised eraisikute kasuks, kui mdrkuse sissekandmise
ajast kinnistusraamatusse sissenduds pooramise kohta
kinnisvarale kuni miligipdevani saabus maksutdhtpdev;

2) maksmata kohustused pkt.l nimetatud kohustustest
Ja andamitest viimase 3 aasta eest enne § 1847 tihendatud
mérkuse sissekandmist; ;

3) kulud, millised tehtud valitsusasutuste poolt,
oksjonil milidud kinnisvara Juures rahva tervishoiu vdi
Uldise julgeoleku huvides;

4) todtasud isikuile, kes teeninud v3d1l t85tanud @ﬁu-
dud kinnisvara juures, Uhe aasta kestel enne sundmiiiiki;

5) ndudmised, mis pdhjenevad hiipoteekidele, nende
vanemuse jirjekorras;

6) last. elatusraha nduded, kuid mitte rohkem kui 25
krooni kuus iga lapse kohta ja 150 krooni kogusummas;

7) v3lgniku eestkoste v&i hoolduse all olevate isiku-
te ja alaealiste nBuded nende varanduse valitsemise alalj

8) ndudmised, mis pShjenevad tasumaksmise juhistel
Onnetute juhuste 1ubi kannatanud t551istels ja teenijatele;

9) eeltdhendatud ndudmiste rahuldamisest tilejdinud
Summa jaotatakse jirgijddnud kreeditoride vahel proportsio-
nazlselt nende ndudesummadele /TKS § 1890, RT 1936,102
i1lmunud t#iendustega/.

BES § 1351 Jérgi Uhes peandudega selle hiipoteegilise
vanususe jdrjekorras rahuldatakse ka peandudega iihenduses
seisvad kdrvalnduded /%%, kahjud, kulud, tagatis jne./,kuid
neist %% ainult 3-me viimase aasta eest enne kinnisvara

sundmiiiki; varemate aastate eest nﬁutavad‘%% rahuldatakse
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Uhel alusel isiklikkude kreeditoride nduetega. TKS § 1890
mérkusi kordab BES § 1351 sisu, lisades vaid juure, et
kdrvalnduetest tihes jirjekorras kinnistatud peavdlaga ra-
huldatakse %% viimase kolme aasta eest enne oksjonit ainult
sils, kui neid on ndutud enne oksjonipdeva; ei ole neid ndu-
tud, siis rahuldatakse neid vaid ndude podramise mirkuse
Sissekandmisest kinnistusregistrisse oksjoni p#evani.

Kui kinnisvara mllgist sissetulnud rahast ei jatku
k8igi nduete rahuldamiseks, siis koostab vastava rahajaotu-
S€ kava ringkonnakohtu liige. Kava koostanud, laseb ta kohtu
ruumides Ulespanna teadaande kava koostamise kohta, Uhtlasi
méérates seitsme pdevase tdhtaja sellega tutvumiseks ning
‘valdluste avaldamiseks. Uhel alusel kreeditofidega on vaid-
luse Jigus ka v3lgnikul. Kui vastuvditeid pole =sitatud,
kinnitab jaotuse kava ringkonna kohus. Viimane lahendab ka
esitatud vastuvidited.

Jaotamisest ei saa osav8tta isiklikud kreeditorid, kes
esitanud tiéitelehed éissenﬁudmiseks kuue nddala mosdumisel
raha lleandmisest ringkonna kohtule /TKS § 1892/.

On peale eeltdhendatud nduete tiielikku rahuldamist
miligist raha tile ja#nud, siis kuulub see vdljaandmisele v3lg-
nikule.

Nii kui kidesolevast t8ost jareldada v3ime, lahendavad
BES ja TKS vastavad sdtted Uksikasjaliselt kinnisvara sund-

milgil Uleskerkivaid probleeme ja lahkarvamisi.
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K&esoleva t066 kirjutamisel on kasutatud materjalina ja

viljav3tetena jErgmisi allikaid:

Svod graddanskih uzakoneni
guberni pribaltiskih

Ustav grasdanskago sudoproiz-
vodstva

Poledenija o preobrazovani
sudebnoi tdasti 1 krestjanskih
prisutstvenndh mest v pribaltiskih

gubernijah i pravila o privedeni
oznatdenndh polodeni v deistvie

Riigikohtu Tsiviilosakonna otsuseid
1938.a.

Rooma Oiguse ajalugu /talkinud E.Ein/

Riigikohtu 1932-1938.a. otsustes
leiduvate seadusseletuste kogu.

Riigikohtu lahendatud kisimusi
Tsiviildiguse alal /1920-1937.a./

ene-Balti Laevaehituse A/S.sundmiiiigi toimetus /Pikalaenu

uriidilises ajakirjas Oigus ilmunud artikleid:

193Y.8, -ar.nr.4,8,.9,10;
7 - SRR T

1933.a. nr.nr.3,lo
1934.,a. nr.nr.5,7
1936.a. nr.5

1837.2a., nr.ar.2,6,1o0
1959.a. Be.Y., »

iigi leataja 1934, 54; 1936, loZ.



