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š'' Pandiõigus ja käendus.

isiv^. ilkaibes on teatud toimingute sõlmimisel oluliseks tingimuseks 

krediit. Krediit omakorda vajab aga kindlustust. Tsiviilõigus on välja 

arendanud kaks olulisemat kindlus tusviisi: 1) krediit võib põhineda isik- 

lisel vastutusel (personaalne krediit), kus võlgniku kohustuse täitmise 

eest astub kaasvastutajaks keegi kolmas isik, käendaja; 2) kreeditorile 

on kindlustuseks mingisugune varaese, pant (reaalne krediit). Seega käen­

dus on isiklik vastutus, kuna pandiõigus on asjaline kindlustus. Omalt ise-
lo Olnult on aga käendus ja pandiõigus lähedased instituudid; nad on vahen-
did, mis on sihitud ühele ja samale eesmärgile - kindlustada krediiti.- 1 

Had on mõlemad aktsessoorsed, kõrval õigused, mille saatus on tingitud ja 

määratud mingisuguse teise, peaõiguse saatusest. Aktsessoorne õigus järg­

neb peaõigusele, kui vari kehale. Pandiõigus pakub ainult materiaalset 

kindlustust, kuna käendus tugeneb veel moraalsele vastutusele, eeldades

tihedas Ühenduses seisvaid ühiskondlikke koondisi, 

solidaarsed ja valmis üksteist toetama. Ajajärkudel 
kus seisuse liikmed on

, kus aga seisuslik

koondumine lõdveneb, tungib esile tarvidus reaalse krediidi järgi. Arva­

takse koguni järeldada võivat teatud rahva moraalse tasapinna üle selle 

järgi, millist tähtsust tema õiguslikus käibes omavad käendus ja pandiõi- 

8U8. Roomlastele olid vabariigi ajastul mõlemad kindlustusviisid tuntud, 

----------- kuid käendus näib omanud olevat suuremat tähtsust, mis seletatav 

on selleaegse ühiskondliku korraldusega. Teatud juhtudel ei saanud isiklik­
ku vastutust, käendust, asendada pandiga.^

Kuid isiklik vastutus, käendus, on tõhus ainult seni, kuni vastuta­

ja on aus ja moraalne isik ning, mis väga oluline, maksuvõimeline. Maksu­

jõuetuse korn.1 käendaja vastutus kaob. Selle tõttu reaalne krediit pandi­

õiguse näol, kus kreedibor teatud varaesemest saab rahuldust võlgniku poolt 

tähtajaks kohustuse täitmata jätmisel,osutub vajaliseks tsiviilkäibe 

1/1 Dernburg, Das Pfandrecht, I § 1.

3) Eck, Vorträge, Ihk. 557.
4) Dernburg, op. eit. § 1.
5) Ulpian, D., 46,5, de stin. praet. 7. 

Dernburg, Pandekten I, § 261.
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piiride laienemisel. Mida intensiivsemaks ja mitmekesisemaks muutub teatud 

rahva majanduslik tegevus tööstuse ja kaubanduse näol, seda rohkem tuntakse 

vajadust reaalse kindlustuse, pandi järgi. Seda näitab juba Rooma õiguse 

areng. Kuid veel mitmekesisem on olnud pandiõiguse areng Saksa õiguses. 

Nende kahe õiguse mõjustamisel on kujunenud Balti õiguses pandiõiguse areng. 

Kuna esialgu siin algeline pandiõigus arenes täiesti Saksa natsionaalse Õi­

guse eeskujul, tõi olulise pöörde ka siin Rooma õiguse retseptsioon. Rooma 

Õiguse pandiõiguse mõisteid ja põhimõtteid ei suutnud vältida Bunge BES 

koostamisel. Alles 1889 a. kohtureform ja sellega seoses antud seadused 

suutsid BES hüpoteegi õigust osaliselt moderniseerida, lähendades teda 

moodsale Saksa hüpoteegi õigusele, kuid seda ainult osaliselt.

§ Pandiõiguse areng Rooma õiguses.

Pandiõiguse arengus Rooma õiguses võime määritella kolme staadiumi:

Liducia, pignus, hypotheca. I

1, Omanduspant e♦ fiducia.

Vanim vorm, kuidas roomlased pandiõiguse mõtet teostasid, oli fidut- 

siaarne omandusõiguse ülekandmine kreeditorile, usalduspant; võlgnik andis 

siin vastava asja suhtes vormiliselt omandusõiguse üle kreeditorile (valdu­

se üleandmine polnud vajalik^7), kuid viimane kohustus panditud asja ausalt 

võlgnikule tagasi andma, kui see oli tasunud talle oma võla. See õigustoi- 

ming, mille abil asi vormiliselt kreeditori omanduseks anti, võis toimuda 
1 7)

6),л ”
7)*-Sohm- Institutionen, § 72 ja no ta 1 Ihk, 384.

Toimingu vormi kohta:
Isidor. Orig. V 25 § 23. Fiducia est, quum res aliqua sumendae mutuae 

pecuniae gratia vel mancipatur vel in jure 
ceditur (Tsiteeritud Dernbargi järgi).

8)
Dernburg, Pfandrecht I § 2.

ainult mancipatio ja in jure cessio läbi. Järelikult oli see toiming lu-

hatud ainult Rooma kodanikele, kellel oli vastav protsessivõime. 
See pandiõigus oli aga väga kohmakas ja ebaotstarbekas. 8)

commercium.

Kreeditori-

le kuulus kill formaalne omandus Õigus asjale ja selle õiguse põhjal võis ta 

asja võõrandada, et saada rahuldust oma nõudele, kuid tema oli seotud pactum 

fiduciae läbi. Kui aus mees, oli kreeditor seotud usalduskohustusega: tasus * 8
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oldi ta asja andma tagasi. Nii oli asi küll vormiliselt kree- võlgnik võla, 

ditori omandus $
kuid müüa teda ta ei võinud, olgu siis, et võlgnik erilepin- 

guga (pactum de vendendo) seda lubas. Halvas seisukorras oli ka võlgnik. 

Kreeditor võis olla võõrandanud asja kolmandaile isikule. Säärasel juhul 

oli võlgnik õigustatud kreeditorilt ainult kahjutasu taotlema (kindlustus- 

hagi actio fiduciae), kuid tal polnud nõudeõigust kolmanda isiku vastu, ke­

da loeti asja õigeks ja täielikuks omanikuks*  Kui ka asja valdus oli jäänud 

võlgniku kätte ja selle tõttu tal oli õigus ühe aasta jooksul omandusõigust 
tagasi nõuda (usureceptioex‘fiducia)9 ), oli see ainult nõrk kaitse.10) Sin­

na juurde tuleb veel lisada, et erilise kokkuleppe põhjal võis kreeditor

asja võla katteks omale jätta, kui võlga ei tasutud tähtajaks (lex commis­

soria), millega võlgniku actio fiduciae ära langes.

On seepärast arusaadav, miks fidueia, kui õigusinstituut välja suri. 

Ta on Justiniani õigusest täiesti kadunud. Juba keiser Konstantin oli kao­

tanud lex commissoria mitte ainult fidueia suhtes, vaid üldse igasuguse 
pandiõiguse juures. 11)

2. Pj-lnus e  va Idus na nt.*
Selle pandiõiguse põhimõte seisab selles, et võlgnik annab teatud

asja kreeditori valdusse eeldusega 

kuni võlgnik tasub oma võla, s.t.

et asi jääb seniks kreeditori kätte,

lunastab pandi. Nii oli siis kreeditoril
>

asja suhtes valdus, mitte aga oman du soigus. Võlgniku seisukord oli siin hea. 

Jäädes asja omanikuks, kuulus talle rei vindicatio igaühe vastu. Peale sel­

le oli ta pärast võla tasumist õigustatud asja pandipidajalt isikliku hagi­

ga (actio pigneraticia directa) välja nõudma. Niipea kui võlgnik võla oli 

tasunud, ei võinud keegi tema asja enam kinni pidada. Kuid kreeditori sei­

sukord polnud siin kadestamisvääriline. Kuigi asi oli tema faktilises val­

duses ja preetor oli talle andnud possessoorsed interdiktid, puudus tal 

siiski asjaline õigus pandieseme suhtes ja seepärast puudus tal ka коIman-

Kuhlenbeck, op. eit. § 92.
10)R,Sohm, op. eit. § 72, no ta 3.
и):

Kuhlenbeck, op. eit. § 92 p. 1.
12)T » •R,Sohm, op, eit. § 72; Dernburg, Pfandrecht, I, § 4.
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date isikute vastu in rem actio." 2) Kreeditoril puudus korraldus õigus pandi­

eseme suhtes. la ei võinud pandieset müüa, kui võlgnik ei tasunud võlga. 

Pignus oli lihtne arestipant; ta oli kreeditori käes kui ese, millele võis 

tulevikus pöörata sundtäite. Aegamööda kujunes siiski tavaks, et pandiks 

andmise lepingule seltsis pactum de vendendo. Nii muundus valduspant müügi- 

pandiks. See areng lõppes sellega, et müügiõigust hakati lugema valduspandi 

oluliseks osaks (essentiale negotii). Sellega sai aga võimalikuks mõte pal­

jast lepingu pandist, kus hädavajalik polnud pandieset võlgniku valdusest 

ära võtta, omandusõigus aga igal juhul jäi võlgnikule, kreeditorile anti

asja kohta õigus seda oma nõude rahuldamiseks võõrandada. Tuleb tähen­

dada, et selline areng sai võimalikuks preetori ediktide läbi.

3• Hüpoteek e. vaIduseta 1eningupant.

Pandivahekord tekib siin võlgniku ja kreeditori lihtsa kokkuleppe- 

&a (ilma pandieseme mancipatio ja traditio 4a), et teatud võlgniku vara- 

esemed oleksid kreeditorile tarbekorral rahuIdusvahendiks. Seda kutsuti 

obligare; pignus obligatum. Hiljem hakati sellist pandiõigust kutsuma kree- 

kakeele sõnaga - hypotheca. Seda sõna tarvitab esimesena Gaius, hiljem 
llarcian, kuid pea samas tähenduses, kui pignus.^ On kindel, et selline 

Pandileping, kus asja üleandmine kreeditorile ei toimunud, polnud jus civi- 

he järgi mõeldav. Hüpoteek on järkjärgult kujundatud preetori poolt. Kuigi 
hüpoteegi kujunemise küsimus on väga vaieldav,^' a> näib siiski tõenäoline 

12)d ,
h.^onm, op, eit. § 72; Dernburg, Pfandrecht, I, § 4.

13L.. . . ,
Ы1 ütlem Marcian D., 20,1 de pign. et hyp., 5,1: Inter pignus et hypothe 

cam tantum nominis sonus differt.
18-a)w.. .

hii väidab Dernburg, Pfanr. I, Ihk. 67-76, et Rooma hüpoteek on Greeka 
päritolu; sellele väitele vaidlevad teised vastu, väites omalt poolt, 
et hypotheca olevat Rooma päritolu, kusjuures tema algkujuks olnud 
avalikõiguslikul alusel kujunenud pre di tuuri instituut, s.t. kus riik, 
rahvas või linnad võtsid vastavailu isikuilt nende kohustuste kindlus­
tuseks maatükid - praedes (obligare praedium) ja mis kohustuse täitma­
ta jätmise korral kuulusid võõrandamisele (venditio ex lege praedieto-

• Seda seisukohta kaitsevad Jourdan, Etudes de droit romain, L‘ hy- 
potlque, 1876, Ihk. 45-65, samuti Manigk, Pfandrechtliche Forschungen, 
Heft 55 35 • Girard asub seisukohale, et Predituuri instituut
Võis, teatud mõju hüpoteegi kujunemisele avaldada, kuid tema arvates on 
h. siiski kujunenud siintekstis mainitud tasuõigusest (Girard/Mayr, Ge­
schichte u. System des röm. Rechts, II, Ihk.826 jj.) Fehr, Beiträge z. 
ehre v. röm. Pfandrecht, Upsala 1910, samuti Ebrard, Digestenfragmen-

^ormulam hypothecariam,^1917, väidavad, et Rooma klass ikud- juris- 
-id üldse ei tarvitanud tidAsna hypotheca, vaid ainult - pignus ning

Va j 
ria)
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oievab, et hüpoteegi kujunemisel mängis suurt osa põllumajanduslik tava, 

milie järgi rentnik andis maao man ikule-r endi ta jäle pandiks oma inventari 

linvecta, il la ta, indueta), et kindlustada korralikku rendi tasumist, nii- 
kui Gaius ütleb (3 • 4,15, de interdict., 4): res pro me ree dibus Aundi 

pignori futuas. luidugi ei saanud siin pandiõigusest tavalises mõttes 

juttu olla, kuna rentnik ei saanud oma inventari kohta rendita jäle ulean- 

da ei valdust ega omandusõigust, sest kuidas oleks ta vastasel korral 

Võinud majandada põldu. Rendita jale kuulus ainult inventari aresti e. 

kinnipidamise õigus juhuks, kui tal tarvilikuks osutus rentniku vastu 

avaldada taotlusi rendivahekorra, põhjal. Selle sihi saavutamiseks andis 
juba vabariigi ajastul preetor rendita jale interdictun adipiscendae pos­

sessionis, nn. interdiction Salvianum, millega rendita ja võis rentniku in­

ventari nõuda oma valdusse, s.t. panna oma õiguse rentniku inventari val- 
tkuniue^s kentima. Kuid see interdicturn oli sihitud ainult rentniku vastu.

S polnud sim Teel juttu asi õigusliku iseloomuga pandiõigusest , Alles
hadrianuse ediktis andis jurist Salvius Julianus rendi ta jäle rentniku il­
-ata suhtes formula in rem actio jaoks, nn. actio Serviana. Seega lepin- 

8upant, kui igaühe vastu võimne õigus asja peale, oli lõplikult õigusellu 

astunud täisõigusliku instituudina. Kui selline mittevormilisel kokkulep­

Pel põhinev pandiõigus oli esialgu kohaldatav ainult põlluma janduslikku- 

de maatükkide rendivahe kordades ja hiljem levis ka linakinnisvaradele, 

sai selline pandiõigus pärastpoole ka teistes võla vahekordades rakendata- 

^aks, kus kreeditor ja võlgnik olid vastavalt kokku leppinud. 14) Seega' - 

pandiõiguse tekkimine'oluliseks 'osaks pole enam valduse üleandmine,' vaid

a .les hiljem olevat kompilaatorid selle sõna mahutanud klassikaliste ju­
ristide testidesse. Seda seisukohta pooldab ka R.Sohn, op. eit. Ihk. 453, 
nota 4 ja Ihk*  460 nota 4-c. Veenvalt vaidleb sellele vastu Siber, Rö­
misches Recht II, Ihk. 125, nota 1, väites, et see oleks mõeldav, kuid 
vaevalt tõenäoline, sest greeklased tegid vahet käsipandi ning valduseta 
pandi vahel; ka Roomas oli tarvis sellist vahet teha vanema pignua datumja 

hitt"pignus obligated vahel. Jurist Gaius,ieš"reekakeelelises riigiosas ja 
seepärast on päris tõenäoline, et tema hakkas tarvitama pignus obligatu- 
mi märg its emis eks hüpoteeki, mida tema järgi tegid ka pealinna juristid.

14)
Girard/May?, op. eit. II, Ihk, 829.
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6.

pandileping (aak res hypothecae sit).

Actio Serviana kui utils, s,t. quasi Serviana, hypotheca-ria actio,

leidis rakendamist kõigile sellistele kokkuleppe läbi tekkinud pandiõigus- 
• 15) I

tele. Järelikult preetorlik asjaline pandiõigus sai actio quasi Serviana 

läbi samuti rajatud, kui preetorlik omandusõigus omalajal actio Publiciana 

läbi või superfitsiaari ja conductor agri vectigalis asjalised õigused vas-
16)tavate pree tori õigus likkude hagide läbi. 'Hüpoteegi korbal püsisid edasi 

fidueia ja pignus. Fidueia kadus hiljem ühes mancipatio ja injure cessio’ga 

kuid millal just, see on vaieldav Pignus aga püsis alati hüpoteegi 

kõrval, kahtlemata küll eestkätt kergesti üleantavate vallasasjade suh­

tes. L - Tuntud allikas ütleb koguni, et pignus ja hüpoteek erinevad ainult 
• n 19)nimede poolest. ; See on muidugi liialdus. Pea erinevus seisab ikkagi sel­

les> et ainult hüpoteek võimaldab pandiõiguse tekkimist ilma valduse üle­

minekuta," olgugi et kreeditoril hiljem õigus on, kui võlga ei tasuta, 

panti oma valdusse nõuda. Pealegi võis hüpoteegiga koormata veel seda asja, 

mis oli antud käsipandiks või millel oli juba hüpoteek.

§ 5« Rooma pandiõiguse sisu.

Vaatleme nüüd üldjoontes Rooma pandiõiguse tähtsamaid avaldusi, 

silmas pidades pignust ja hüpoteeki, kui kaht kõrvuti püsinud pandiõiguse 
liiki.

15)
Justinian

16)

17)
Gir a r d/) lay г

Girard/Mayr

Inst», 4,3, de actionibus, 7: Item Serviana et quasi Servi- 
ana, quae etiam hypothecaria vocatur.... 
Quasi Serviana autem qua creditores pig- 
nord hypothecasve persequuntur.

, on. eit. II, Ihk. 839.

, op. eit. II, Ihk. 571 nota 2.
18) " ' " "

Dernburg, Pfandrecht, I, Ihk. 47.
19)Tf , д #

-areian, D. 20,1 de pignorius et hypothecis, 5,1: Inter pignus autem et 
hypothecam tentum nominis sõnus dif- 
fert.

20) т .
Ulpian, D., 13,7, de pign. act.,9,2: Propria pignus dicimus, quod ad 

creditorem transit, hypothecam cum 
non transit пес possessio ad cre­
ditorem.
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1. Pandiõiguse tekkimine.

Asjaline kindlustus tekib: 1) isikute taht eavaidusega (pignus 

conventionale), kuid mitte ainult vastava kokkuleppega, vaid ka viimse 
tahte avaldusega,^ Üldreeglina võib pantida oma asja (in bonis tempore 

conventionis) isik, kes voimne on seda võõrandama."’ Kuid võib pantida 

ka võõrast asja eeldusega, et pandita ja saab selle omanikuks, kusjuures 
» . . . 23)pandiõigus tekib momendist, millal pandita ja sai asja omanikuks " ;

24)2) seaduse põhjal. Kooma õigus arendas välja hulga vaiklikke hüpoteeke,. 

mis tekivad seaduse jõul; siia kuulusid uuritaja pandiõigus üürniku sis­

seseadele; maatüki renditaja pandiõigus rentniku põllusaagile; laenaja 

pandiõigus tema rahaga ehitatud majale; fiskuse pandiõigus maksude võla 

suhtes võlgniku varale; eeskoste- ja hoolealuse nõudlused eestkostja ja 

hooldaja varale; Justinian andis vaikliku pandiõiguse abielunaisele 

mehe varale abiellu toodud kaasavara (dos) suhtes.

2 • Pandiga кindlustatud taotlus .

Pandiõigus on aktsessoorne asjaline õigus, mis eeldab mingisugust 

peakohustust, millele ta on kindlus tu seks/"' Viimaseks võib olla igasu­

gune kohustus, ka tulevane ja obligatio naturalis, samuti võib kohustus 

olla tingimisi.27) 

211
" ‘Ulpian D., 13,7,

22)
Gaius, D., 20,1,

de pignoratitia actione, 1 et 26: Pignus contrahitur 
non sola traditions, sed etiam nuda conventions, etsi 
non traditum est”. "Pignus testamento constitui pos­
se”. vrd. BES § 1384.

de pign, et hypothecis, 15, võrdle BES § 1471 ja 1386.

33Marcian, D., 20,1, de pig. et hyp. 16,7: MAliena res utilitet pgtest 
obligari sub condicion, si debitor is tac ta 
fu@ritl ; veel sealsamas Papian, 1, pr. vrd.

24)

25)

26)

BES § 1364, 1365.

D., 20,2. In quibus causis pignus vel hypotheca tabate contrahitur.

vrd. BES § 1413.

Marcian, 1., 20,1, de pign. et hyp., 5: MRes hypothecae dari sciendum 
est pro quacumque obligatio- 
nen.L

27)
D., 20,1, de p. et hyp., 5; vrd. BES § 1238, 1349, 1350.
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3 . Pandiõiguse ese.
Pandiõiguse ese muutus aja jooksul.28 * * * 32^ Pignuse ja hüpoteegi ese­

meks võisid esiotsa olla ainult kehalised asjas, vallas- ja kinnisasjad 

vahe t tegema tui t. Pandipidajal oli esiotsa pandieseme suhtes ainult val- 

dusõigus, jus possidendi. Hiljem aga tekkis kreeditorile ka jus distra- 

hendi, pandieseme võõrandamise õigus. Alles siis tekkis põhimõte, et võib 

pantida kõike, mida võib võõrandada.Selle juures roomlased lubasid 

pantida ka murdosi teatud asjast ja mitte ainult kaasomanikkudel, vaid ka 

üksikomanikul.^^' Kuid sellejuures selline asja murdosa koormav pandiõi­

281 Girara/fayr, op. eit. Ihk. 843. 
'yb., 20,1 de gign. et hyp., 9,1.

3°'JDerhburdi Pandekten I, § 272 p. 1 vrd. BES § 1357, samuti PEandr. I, § 
° 35; C., 8,20, si communis res pignerata sit P• 20,6, -u-bus 

modis pignus'solvitur, 8,5.
31D., 20,6, Quibus modus pignus solv., 7,4 vrd. BES § 1359.

821акза BGB § 1114; BES § 1358, märkus 2, Not. Sead. § 310 p. 2.
32jD., 20,1, de pign. et hyp. 11,2; 12. Vrd.BES § 1357,1361,1362,1367.
54BES § 1465 - 1468, 1606; Saksa BGB § 1273.

Dernburg, Pandekten, I, § 273 p. 1. D., 20,1 de 
36)

Vrd. BES § 1372.

gus jäi edasi sellele murdosale ka siis kui hiljem pandiandjale kokku-
Q7 \

leppel või kohtuotsuse läbi omandusõigus selle asja reaalosale tekkis.

Tuleb tähendada, et pandiõigust asja murdosale ainuomaniku suhtes ei lu-

ba moodne õigus, 32) Pandiõiguse esemeks peale Üksikute kehaliste asjade 

võivad olla kogumiuniveritates rerum), samuti igasugused õigused, nagu 
kasutusvaldus, samuti maaservituutide kasutamine.'"’"^ Kohustuseõiguseline 

võib pantida kohustuse (pignus nominis), samuti võib pandiõigust lahus

kohustusest pantida (pignus pignoris, 

4. Pa.ndiõiguse ulatus.

Pandiõigus hõlmab peale panditud

Afterpfana)34) .

eseme enese kõik esemed, mis on te-

ma päraldisteks. Juriidilise paratamatusega pandi olgu sole allub kõik seo, 
‘ . 35)

mis ühes panditud esemega õiguslikus mõttes moodustab ühise asja. Jä­

relikult levib pandiõigus asja päraldistele, juurdekasvule ja neile tema 
saadustele ja viljale, mis on hagi avaldamisel alles asjaga ühenduses.36)

n Quod emptionem vendi tionemque recipit, 
etiam pigneratbnem recipere potest11.

gig• et hyp. 16.
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§ 4. Rooma pandiõiguse toime.
^ignuse ja hüpoteegi kreeditoril on ainult naks õigust pandieseme 

suhtes: jus possidendi ja jus distrahendi •

1• ^us possidendi.
Kreeditori esimene ning vanim õigus on jus possidendi, s.t. valduse 

õigus, mis tekib pignusekreeditoril kohe) hüpoteegikreeditoril &ga. siis, 

kui kindlustatud kohustus kuulub täitmisele. Nagu kasustusvaldajal on õi­

gus võõrast asja kasutada (jus utendi fruendi), samuti on kreeditoril õi­

gus kasustada pandieset. Oma Õigusi võib kreeditor kaitsta actio hypothe­

caria läbi, mille eesmärgiks on taotella pandieseme valdust (possessionem 

pignoris persequitur) .37 Actio hypothecaria on «bbõiguslik hagi (vindi­

catio pignoris), mida pandikreeditor võib esitada iga valdaja, eriti ka 

pandita ja vastu, et kindlustada enesele eelisõigust, mis järgneb pandi­

eseme valdusest* * Menetlus vastab täiesti sellele, mis on näit, vindikat- 

Girara/Nayr, op* oit. Ihk* 845.
'">1 Girara/Mayr, op. oit. Ihk. 846.
39) _ r _ . -C., 8,13, de pign., 2.
40) ■* Nov, 4,, de fidejussorihus, cap. 2.

siooni ja publitsiaarse hagi juures.3>) Üksikasju me ei puuduta. Kostjal 

on siiski võimalik hagi väärata teatud vaietega. Nii on pandiandjal teatud 

beneficium excussionis; ta võib kreeditorilt nõuda, et see oma taotluse 

pööraks esmajoones teatud pandiesemele. Nii määrasid keisrid Severus ja 

Caracalla, et kreeditor, kellele üheaegselt kuulub üldpandiõigus ja eri- 

pandiõigus, peab eeskätt rahulduma esemetega, mis vastutavad eripandiõi-

guse alusel ja alles siis, kui neist ei jätku, võib ts*  taotluse pöörata

üldpandiõiguse põhjal vastutavate
\ 39) asjade vastu (excussio realise. y JuS-

tinian määras, et pandikre editor enne kui nõuab pandieseme välja kolman-

dalt isikult, peab katsuma saada rahuldust isikuilt, kes isiklikult võla
40)eest vastutavad, nimelt võlgnikult ja käendajailt (excussio personalis) 

Erilist tähtsust omab veel pandiõiguse vaie e. pandiõiguse vanusest ja 

järjekorrast tuletuv vaie (Die Einrede der Rangordnung). Kuna üks ning

sama ese võib olla mitme pandiõigusega koormatud, siis tekib pandikree- 

ditoride vahel rahulduse saamisel pandiesemest vastav järjekord. Kusjuu- 



10.

42)
43)
44)

45)

Pes eelisõigustatud on see, kes oma koha poolest on esimene, s.t. üldse seez 
kelle pandiõigus on tekkinud varemini teistest.41) Erand oli ainult teatud „ 

eelisõigustatud pandiõiguste suhtes, näit, fiskuse maksunõudlused,42) siis 

nende nõudmised, kes vastava eseme korrashoiuks olid kulu kandnud (versio 
in pem),^d/! naise kaasavara tagasinõudlus;44) samuti olid eelisõigustatud 

avaliku võimu esindaja ees või kolme tunnistaja juuresolekul koostatud hü- 

poteegikirjad keiser Leo sellekohase seaduse põhjal.45) .

Võlgniku, samuti kolmanda isiku vastu, kellel asja suhtes puudus õi- , 

gusalus, oli teisel, kolmandal ja üldse kaugemal pandikreeditoril samane 

Õigus, kui esimesel, kuid kaugem pandikreeditor ei või oma pandiõigust pan­

na kehtima selle pandikreeditori vastu, kelle pandiõigus oli vanem, kelle 

koht oli temast eespool. - " -
Jus possidendil on negatiivne tähtsus, sest võttes pandieseme enese 

valdusse, kreeditor võib sellega sundida võlgnikku või teisi vähemõigusta- 

tud kreeditore pandieset enese käest välja ostina tema võla tasumisega. Kuid 

on võimalik, et võlgnikul ja teistel kreeditoridel selleks puudub huvi, eri­

ti kui pandiese väärtus ei ületa eelisõigustatud kreeditori nõudlust. Selli­

sel korral tekib kreeditoril tarvidus pandieset realiseerida, sest tal pole 

ju mõtet võõrast asja igavesti enese käes hoida.

2. dus distrahendi.

Pignuse valdaja pole selle omanik. Kui tema pandieseme võõrandab, 

loeti seda varguseks, furtug. Kuid, et kindlustada pandieseme suhtes kohus- 
Kedsozkk

-use mittetäitmisel võlgniku poolt{vastavat korraldusõigust, selleks lisati 

Pandilepingule vastavad klauslid: a) lez commissoria, mille põhjal pandi­

ese kohustuse täitmata jätmisel langes kreeditori omanduseks; b) kokkulepe, 

mille järgi pandiese asjatundja hindamise alusel langes kreeditori omandu­

Seks; c) viimaks kokkulepe, mille järgi kreeditor oli õigustatud kohustuse

Caracalla, C., 8,17 (18), Qui potiores in pignore, 3 (4). Si fundum pig- 
noki acc^pisti, antequam rei publicae obligaretur, siCut 
prior es tempore, ita potior jure.

С., 4,46, si proptor publ. pens. 1.
De, 20,4, qui pot, 5, 6.
Ce, 8,17 (18), qui pot., 12.

0., 8,17 (18), qui pot., 11.
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täitmata jätmisel pandieset müüma, võõrandama.40/

Meist kõrvaltingimusist areneski lõppeks välja jus distrahendi. Sel 

juures peab alati meeles pidama, et nii pignus kui ka hypotheca esialgu 

andsid kreeditorile ainult jus possidendi. Nii et jus distrahendi ei järg­

nenud sugugi ei pignuse ega hüpoteegi juures nende juriidilisest iseloo­

must, vaid pandilepingule poolte erilisel kokkuleppel lisanduvaist kõrval- 
tingimusiste^^ Selline vaatekoht püsis kaua. Nii Javolenus, Trojani ja 

Domitsiani kaasaeglane Ütleb, et kes panditud asja müüb erilise kokkuleppe 

ta, osutub vargaks. " ; Aga ka Caius, kes elab Antonin Piuse ajal, nõuab 

erilist kokkulepet pandieseme müügiks.49) Alles aegamööda areneb juristi­

de keskel arvamus, et selline igasse pandilepingusse tavaliselt mahutatud 

võõrandamistingimus osutub endastmõistetavaks ja seda tuleb eeldada iga 
pandilepingu juures, olgu siis kui pooled otseselt sellest loobuvad.50) 

Justinian läks veel kaugemale ja lubab pandieset võõrandada isegi siis, 

kui see oli keelatud, kui aga kreeditor oli enne võõrandamisele asumist 

kolm korda, võlgnikku hoiatanud ja nõudnud kohustuse täitmist.51) Nii alles 

esiotsa ainult juhuslik, accidentale, siis loomulik, naturale, muutus jus

Labeo, D., 20,1, de pign. et hyp., 35.

47) Girar/Mayr, op. eit. Ihk. 849.
48) ~ - - t x w "Javolemus, De, 47,2 de turtis, 74 (73): Si is, qui pignori rem acce- 

pit, cum de vendendo pignore nihil convenisset, vendidit, 
aut ante, quam dies venditionis venire t pecunia non sõleta, 
id fecit, furti se obligat."

Gaius, 2,64: “alienare potest ... creditor pignus ex pactione, quams 
eins efit res non sit, sed hoc forSitan video videatur fieri,quod 
voluntate debitoris intellegitiir pignus alienari, qui olim pac- 
tus est. Ut liceret creditor! pignus vendGre, si pecunicl nOm. 
solvaturis."

50) T ÄUlpian, D., 13,7, de pign. act., 4.
De, 13,7 de pig. act. 4: ?,nisi ei ter fuerit denuntiattim eht solvat et 

cessaverit." See lause on indscheidi arvamuse järgi, mida üldi­
selt ka teised jagavad, lisandatud Justinian! kompilaatorite enes­
te poolt Ulpiniani seisukoha juurde ( indscheid, Lehrbuch d. Pan- 
dektenr. § 237, nota 5).
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distrahendi lõppeks pandilepingu juures oluliseks, essentiale negotii,52) 

eega alates Justinianist võis kreeditor pandieset võõrandada, olgu siis, 

et vastava kokkuleppega ta sellest õigusest oli loobunud, millal ta pidi 

selle keelu vältimiseks deebitorile tegema kolm hoiatust. Peale selle pi­

di kohustuse täitmine olema kätte jõudnud. Näib aga tõenäoline olevat, et 

kreeditor alati ешe, kui ta asus pandieset võõrandama, pidi võlgnikku ma- 
• • 53) " 'nitsema maksmisele. " Pandieset võib võõrandada ainult see kreeditor,kes 

on esimene oma koha poolest.Ainult siis võis järgmine kreeditor pandi­

eseme kohta võõrandamisõiguse saada, kui ta oli esimesele kreeditorile võ­

la ära maksnud ja sellega saavutanud esimese kreeditori koha, mis talle 
läks üle hüpotekaar suktsessiooni põhjal (jus offerendi et succendi) .* 53 54 S5 56 57 58 59^

5gJ _______ .
Girard/Mayr (op. eit. Ihk. 850; Siber, Römisches Recgt, II, 364).

53) q - -.
sellise määruse andis keiser Diokletsian; C., 5,37, de administr. tuto- 
rum, 13; samuti C., 8,27 (28) de distract, pign. 4.

54) n ' ' ' ' ' , '
D., 20,5, de distract, pign. 1; C., 8,17 (18) Qui potiores, 8.

Paul, 2^13,8: "Novissimus creditor priorem oblata pecunia; quo posses­
sio in cum transferatur, dimittere potest/1 Mlarcian, D., 20 5 de 
distract, pign. 5. '*Cum secundus creditor oblata priori’pecunia 
in locum eius successerit venditionem ob pecuniamsolutam et cre­
ditam recte facit/8

56)
Paul, 2,13,4.

57)
13,7, de pigner. act., 40.

58) л
,, 8,32, de jure dominii, 1.

59) w .Marcian, D., 20,5, de distr. pign., 5.

Kreeditor võis pandieset neil eeldustel müla ka avaliku võimu kaas­
abil või ka omal algatusel. Ise ei tohtinud ta asja os^,55) samuti ka mit­

te võlgnik/ f 1 Jäi asi müüimata, oli kreeditor õigustatud keisri armuakti- 

Ca - dominii impetratio - saama asja omale.58)

Ostja ja mulki toimetava kreeditori vahel tekivad üldiselt samad ' 

vahekorrad, kui hariliku müügi juures. Ostja on kohustatud ostuhinda tasu- 

-a. ja alles pärast selle tasumist saab ta omanikuks. Võõrandaja on kohus­

tatud asja üle andma või loovutama oma actio hypothecaria, kui temale võla 

tasub koha poolest järgmine kreeditor.59) tema vastutab <victio puhul,kuid 
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oma õiguse suhtes, mitte aga pandiandja suhtes, kes enese suhtes ise sel­
list vastutust ka.mab.60 Pandiandja kaotab asjale omandusõiguse. Tal on 

õigus ülejäägile ostuhinnast (hypercha), kuivõrd seda võla, tasumisest 

üle jääb. Selleks on tal actio pigneratitia directa.üi; Pandieseme võõran­

damisega bis tub järgnevate kreeditoride pandiõigus esemele, kuid neil on 
õigus saada rahuldust hyperbcha’st .62)

§ pandiõiguse lõppemine.

1. Pandiõiguse kustumine tema aktsessoorse iseloomu tõttu. - - . .—
Kui kohustus, mille kindlustuseks pandiõigus oli seatud, Iras tub 

täitmisega, uue toiminguga või üldse milgil viisil kreeditori rahuldami­

sega, siis kustub ka pandiõigus, sest eesmärk, mida ta teenis, on saavu­
tatud ja seega on kadunud ta alus ning mõte.63) Kuid sellejuures tuleb 

eeldada, et kohustus on kustunud terves ulatuses, vastasel komal ei kus­

tu pandiõigus, sest pandiõigus on omalt iseloomult tükeldamatu. Järelikult 

kui 222 võlga on jäänud tasumata, vastutab terve pandiese edasi ka võla 

ülejäägi eest. Kui sureb kreeditor, jagatakse ipso jure tema taotlus te­

nia pärijate vahel, kuid pandiese vastutab tervelt iga pärija ees. Kui su­

reb võlgnik ja temast jääb järgi mitu pärijat, siis pärija, kelle käes 

on pandiese või osa sellest, vastutab terve võla eest, s.t. mitte ainult 
selle võla osa eest, mis tema kui pärija peale langeks.0^

Kuna pandiõigus on aktsessoorse iseloomuga kohustus, siis peab ta 

kutsuma ka confusio korral, s.t. kui kreeditori õigused ja võlgniku ko­

) D., 20,5, de dist. p. 12,1; D., 21,2, de evict. 71,1. Tuleb tähendada, 
et selles punktis tooma juristide seisukohad on kõikuvad (Girard/ 
Mayr, op. eit. nota 3, Lk. 852).

61) D., 13,7, de pign. act. 42.
62)" Жгс1ап, D., 20,4, Quae res pign. 12,5.
63) 'Dernburg, Pandekten I, § 290; Sohrn, Institutionen, § 72. Dernburg, 

Pfandrecht, II, Ihk. 574 jj. võrdl. BES § 1414.
64)

Cs 8,S?7 (28) de distr. pign. 6; C., 8,31 (32), si unus ex plur, 
heredibus, 1 et 2. Vrd. BES § 1344, 1345, 1346, 1372. "
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hustused Uhtuvad, teatud isikus,65) sest pandiõiguse aktsessoorne iseloom 

seisabki selles, et ta kustub ühes kohustusega, millele ta on kinalustu- 
seks66) .

Kuid pandiõigus ei kustu sellega, kui kaob hagiõigus, kohustus ise 

aga jääb pusima kui na.turalis obligatio, sest sellise kohustuse järgi võib 

toimuda maksmine ja sel eeldusel pUsib ka pandiõigus.67)

Paulus toob ette juhtumi, kus remanet propter pignus naturalis ob- 
ligatio.u8) Sellest väljendusest tahavad mõned teha järelduse, et mitte 

vastav kohustus pole pandiõiguse aluseks, vaid Pandiõigus cu ise kui sel­

line, on kohustuse aluseks. Siit tehakse edasi järgmine samm ja väidetak­

se, et pandiõigus võib olla ka ilma pEakohustuseta, et ta polegi aktses­
soorne õigus.69) Tahetakse näha juba ^№na õiguses pignus rei suae, millest 

on arenenud moodsa õiguse omanikuhüpoteek, reaalobligatsioon. Windscheid 

näit ütleb, et õigus saada rahuldust omast asjast on mõttetus ja seepä­

rast pandiõigus kustub omandiõiguse ja pandiõiguse Uhtumisel. Kuid, jät- 
kao ta, on suur oluline tähtsus selles, et omanik võib takistada teisi 

saada tema asjast rahuldust nii, et osa väärtust jääks talle. Sellises 

mõttes õiguseallikad tunnustadagi pignus rei suae, kui omandusõijus ja 

pandiõigus Uhtuvad eelmise kreeditori isikus. Sel juhul pandiõigus on aju­

tiselt mingisuguses uinuvas seisundis - Ruhe des Rechtes -, kus õigus kas 

65Г ' : .
Ipian, D. 20,1 de pign. 14.1: Item liberatur pignus sive solutum est 

debitum sive eo nomine satisfactum est, sed et si tempore Pini­
turn pignus est, idem dicere debemus vel si qua rat io ne obligatio 
eins finita est". Vrd. BES § 1421.-—'-------- —-------

66) U ■ ' '
Ulpian, D., 46,3 de solut. 43 "in omnibus speciebus liberationem etiam 

acessiones liberantur, puta adpromissores hypothecae pignora," 
67) . b *

Ulpian, D., 20*1,  de pign., 14. "Ex quibus casibus natusalis obligatio 
conastit, pignus perseverare constitit."

BES § 1423 järgi, mis pole küll kohaldatav käsipandi ja (kinnis­
tatud) hüpoteekide suhtes, kustub aegumise tõttu hagimise õigus 
ja ünes sellega ka pandiõigus. Kii et BES ei tunnusta võimalust 
pandiõiguse edasikestmisekstäiffikult ae unud taotluse suhtes 
(Erdmann, System, II, Ihk. 380):

6a).. ' ■
о., 36,1 ad sgn. c. Trebellianum, pr. 61.

69)' Windscheid, I, § 225 in fine, § 249 p. b.
Huchka, Hypothek des Eigentümers. .
Hartmann, Recht an eigener Sache, Iherings Jahrbücher, 17 k.
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tervelt või osaliselt ei avalda oma mõju. Kuid takistuse kõrvaldudes (con- 

fusio lõppedes pandieseme võõrandamisel) pandiõigus muutub jällegi harili­
kuks, ilma et ta tekiks uuesti.70) Tuleb tähendada, et õiguseallikad mõ­
ningaid pidemeid annavad sellise seisukoha kaitsemiseks/^^

Kuid see seisukoht osutub siiski ekslikuks. Kõige pealt räägivad 

sellele vastu kategooriliselt õiguseallikad, üteldes, et ”neque pignus, 

neque depositum... rei suae consistere potest”, või "Si rem alienam bona 

fide emeris et mihi pignori dederis ... deinde me dominus heredem insti- 

tuit, desinit esse'!. Teiseks, nagu veenvalt väidab Dernburg,73) räägib 

sellele vastu Rooma õiguse süsteem ja vaim. Roomlased armastasid juriidi­

lisi põhimõtteid formuleerida ja väljendada täpselt, selgelt ja järjekind­

lalt. Kui nad tõeliselt oleksid tunnustanud pandiõiguse lahusolevaks vas­

tavast peakohustusest, siis oleks selline seisukoht leidnud vastava väl­

jenduse õigusallikais. Kui õigusallikais leidub fragmente, mis nagu näik­

sid tunnustavat pandiõigust omaette õiguseks, siis on need üksikud juhud, 

kus katsuti kaitsta omanikku, kellel varem oli pandiõigus tekkinud pandi­

esemele, hilisemate,temast allpool seisvate kreeditoride vastu. Kuid see 

on ainult õigluse põhimõtteist tingitud erand, korbale kaldumine üldpõhi- 

mõtteist, mis on kehtimas asiõiguses. Nii juhul, kui esimene kreeditor 

omandaks pandieseme, sattuks ta hädaohtu, et järgmine kreeditor astuks 

tema asemele ja nõuaks enesele pandiesemest rahuldust, olgugi et esimene 

71)
Peale no tas 67 tähendatud ULpiani seisukoha antakse eriline kaal Paulu­
se fragmendile D., 44,2 De except, rei judicatae 30^1, kus puudutatak­
se omandusõiguse omandamist pandikreeditori poolt nii, et sellega vas­
tav kohustus jäi puutumata omandamis toiminguga. Leppe toiminguga Maevi- 
us sai Titsiuselt viimasele kuuluva maatüki omanduseks. Kolmas isik, 
kellele see maatükk oli panditud, võttis selle actio hypothecaria abil 
Maeviuse valdusest ära. Pärast protsessi Maevius leidis oma paberite 
seas dokumendi, millest selgus, et vaidlusealune maatükk oli panditud 
tema pärandajale - vanaisale - enne kui kolmandale isikule. Maevius 
küsis Pauluselt, kas võib kolmas isik tema, Maeviuse, hagile, kui ta 
hakkab temalt parima pandiõiguse põhjal asja välja nõudma, vastu seada 
exceptio rei judicatae. Paulus vastas eitavalt, in proposita autem 
quaestione magis mg.inlaldem9xaadungyissizignarisasius.extinstum sit daminio aequisitÜW^ipeimiy^TeTunneSr^^TiTn^eVpigiTörijrožum satis- 
factum non esse”.

72) ,
D., 50,17, dereptis juris, 4b; D., 13,7 de pignus. 29, D., 41,3 de usur 

pat. p. 5.
73)

Pandekten, I, § 290, 291, Pfandrecht, II, Ihk. 514 - 518; 567 - 574.
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kreeditor, kes praegu sai küll asja omanikuks, pole asjast oma pandiõigu­

sele saanud rahuldust. Et vältida sellist ebaõiglust, Rooma õigus kindlus­

tab omanikule, endisele pandikreeditorile, selle seisundi, mis tal oli 

allpoolseisvate pandikreeditoride suhtes enne eseme omanikuks saamist. 

Järelikult erandina üldreeglist tunnustab õigus, et sellisel juhul ei teki 

confusio isiku suhtes, kes oli esimene pandikreeditor ja sai nüüd omani- 
uks.74)

Väga erinevad on uurijate arvamused successio hypothecaria juriidi­

lise iseloomu kohta. Üldiselt mõistetakse successio hypothecaria all järg­

neva pandikreeditor! astumist tema eelseisva kreeditori kohale selle kree- 
. 75)ditori rahuldamise tagajärjel tasutud võla ulatuses. " Tekib küsimus, mil­

line õigus tekkib sellel eelmise kreeditori kohale asunud kreeditoril ? 

On õpetlasi, kes väidavad, et siin järgmine kreeditor astub esimese kree­

ditori õigustesse (successio in jus), nii et tema on esimese pandikreedi- 

tori õigusjärglane, nimelt, et esimese kreeditori pandiõigus läheb talle 

üle ilma peakohustuseta.'Seega tahetakse näha ka successio hypotheca­

riafs pignus rei suae. Kuid teised õpetlased on vastupidisel seisukohal: 

väidetakse, et successio hypothecaria juures ei lähe 

mitte üle pandiõigus eelmiselt kreeditorilt tagapool seisvale, vaid et 

viimasele tekib uus pandiõigus, kuid see omandab sama juriidilise seisun­
di, ja sama koha, kui oli eelmise kreeditori kustunud pandiõigusel.76 77 78^ 

Viimast seisukohta tuleb eelistada, kuna selle poolt räägivad vastavad õi- 

guseallikad,'kus nõutakse, et pandieseme omanik annaks kreeditorile, 

kes asub eelmise kreeditori rahuldamisega viimase kohale, uue pandiõiguse 
74Г „ ..... .... . _ _

76) Seda seisukohta kaitseb Windscheia, I § 233]/nota 16, kus toodud samu­
ti selle seisukoha pooldajad.

77) ' ‘
Seda seisukohta kaitseb Dernburg, Pfandrecht II, § 161 - 166, Pandek­
ten 1, § 289. Sama seisukoha võtavad omaks Girard/Mayr, Ihk. 853, Si­
ber, ap, c. § 63 11,1.78) . » . — .. -h
D., 20,3 quae res pignoris, 3. C., 8,18 de his qui in priorum, locum,lj 
eriti D., 13,7 de pign. act. 2.

Selles mõttes Paulus (nota 71) argumenteerib, et neque enim potest 
pandiõigus edasi kesta kreeditori omanikuks muutumisel, kuid ta lubab 
omanikule Maeviusele) actid hypothecaria selleks, et kaitsta omandus- 
õigust allpoolseisvate kreeditoride vastu. Omanikul on siin kvalifit­
seeritud omandus õigus, "besondere Berechtigungen", kuid mitte pandiõi­
gus (Dernburg, Pandekten, § 291 nota 8).

75) ' . ' *
Dernburg, Pandekten, I, § 289.
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2‘„^^di õiguse iseseisev kustumine.

Pandiõigus võib kustuda veel iseseisvalt, sõltumata temaga kindlus­

tatud taotlusest. Näiteks:

a) pandieseme müük esimese pandikreeditori poolt lõpetab nii selle 
kreeditori enese kui ka järgnevate kreeditoride pandiõigused^^;

b) pandikreeditori loobumine pandiõigusest, mis võib olla sõnasel- 
80)gelt või vaikivalt väljendatud ';

C) pandieseme hävimine ;

d) aegumine, kus tuleb silmas pidada: 1) heausulist kolmandat isi­

kut, kes omandab pandieseme, olles mitteteadlik eset koormavast pandiõi­

gusest ja samal ajal mitte olles panditaja pärija; selline isik saab longi 

temporis praes€iptis, kui ta 10 või 20 a. eset valdas, sõltudes sellest, 

kas ta elab kreeditoriga ühes provintsis või mitte ; 2) võlgnikku 

ennast ja tema pärijaid, kes võisid pandiõiguslikele hagidele vastu valel-
83)da hariliku hagemise aegumisega; aegumine kestab 40 a., Oi mõningail juh­

tudel 30 a.

§6. Kokkuvõtteid Rooma pandiõiguse kohta 

Ia seüe kriitika.

Eelpool tutvusime üldjoontes Rooma pandiõiguse iseäralsustega. Kui 

silmas peame, et pandiõiguse eesmärk on kindlustada krediiti ja kui me 

sellest seisukohast hindame Rooma pandiõigust, siis peame ütlema, et pan­

diõigus osutub Hooma õiguses üheks kõrgemaks instituudik5. Tema pakub 

‘ n c. 8,17 (18), Qui potioZes, 6. BES § 1434.
80) 'n ' ’ ...............De, 20,6, quipus modus pign. vel hyp. solv., 5 pr. et 8,1.

С., 8,25 (26), de remiss, pign., 6.
Windscheid, 1, § 248.
BES § 1424 - 1433.

81)   ,
D., 20,6, Quibus modus, 8 pr. BES § 1419.

82) С., 7,36, Adversus creditorem, 1 et 2. BES § 1422.
83)

' С., 7,39, De praescriptione XXX vel XV annorm, 7, 1 et 2. BES § 1423 
(vt. nota 67).

84) n
R. Sohm, op. eit. Ihk. 466; LKuhlenbeck, Op. eit. § 93; Puchta, Ins­
titutionen, II, Ihk. 250; Dernburg, Pandekten, I, § 264.
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väga ebakindlat kindlustust. Tema nõrkuseks on peaasjalikult see, et te­

ma läbi tekkivad õigused pole selged ja ülevaatlikud kolmandaile isikuile. 

Pandiõigus tekib vormitu, kreeditori ja võlgniku omavahelise kokkulelle- 

ga, mis ei paku kindlustust toimingu tõelisuses ja sõlmimise aja suhtes 

kolmandaile isikuile. Se tie juures ei tehta mingit vahet pandiõigusega 

koormamisel kinnis- ning vallasvarade vahel. Rooma õiguses puudus kord, 

kuidas üldiselt teatavaks teha asja pandiõigustega koormamist. Keiser 

Leo seadis kiili sisse nn. pignus publicum, mille järgi avaliku võimu 

esindaja ees või kolme tunnistaja juuresolekul seatud hüpoteegid loeti 
eelis õigusta tuiks omavahel sõlmitud eraisikute ees, kuigi viimased olid 

märgitud varajasema daatämimga. Sellega taheti pidurdada varade koorma­

mist fiktiivsete hüpoteekidega, mis toimus tõeliste kreeditoride tüssami­

seks. Kuid ka see abinõu ei andnud soovitud tulemusi ja peaasjalikult 

seepärast, et Rooma õigus ei tunnud avalikke hüpoteekraamatuid. Selle 

tagajärjeks oli täielik teadmatus selle üle, kuivõrd vastav vara on hüpo­

teekidega koormatud.

Kuid vähe veel sellest, et lepinguga tekkinud pandiõigused polnud 

avalikult teada ning et võis oma kõike olevat ja tulevikus pälvitavat va­

ra üld- e. generaalhüpoteegiga koormata, nägi seadus ette veel кий pandi­

õigus!, mis tekkisid ilma lepinguta seaduse enese jõul ja mis tavaliselt 

koormasid tervet võlgniku vara üldhüpoteegina. ükski kreeditor ei võinud 

saada kindlat ja usutavat ülevaadet selle kohta, millises ulatuses võlg­

niku vara oli pandiõigusega koormatud. Ja kuigi tal selline ülevaade oleks­

ki olnud, võisid hiljem seaduse põhjal tekkida teatud isikutele privili- 

geeritud pandiõigused, mis tühistasid varasemate pandiõiguste vanuse ja 

järjekorra. See kõik kõigutas ja viis täielisse korratusse krediidi.

Sellise olukorra juures on arusaadav, misk roomlased pandiõigust 

pidasid viletsaks kindlustuseks ja miks nad sellele eelistasid käendust.

85? -
C., 8,17 (18), Qui potiores, 11.
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II jagu.

apen» Saksa õiguses.

3 7e.ЛапИõiguse arenemis järgud.

Saksa pandiõiguse arengus on märgata mitu arenemisjärku. Alates 

vanimast ajast kuni Rooma õiguse retseptsioonini arenes pandiõigus siin 

omapärasel rahvusõiguslikul alusel, kehastades eneses põhimõtteid ja oma­

des juriidilist struktuuri, mis teda oluliselt eristab Ho oma. Õiguses kuju­

nenud pandiõigusest. See rahvusomapärasel alusel kujunenud pandiõigus sai 

mitmeti mõjustatud ja muudetud retsp¥eeritud Rooma õiguse poolt. Alles 

uuemal ajal, alates XVIII sajandist on Saksa pandiõigus järkjärgult vaba­

nenud Room õiguse mõjust ning väljakujunenud moodsaks õigusinstituudiks, 

kusjuures mõningad Vana-Saksa õiguse põhimõtted on kasustatud ja edasi 

ürenciatud. Eriti viljakas on olnud pandiõiguse alal Sakaa riikide seadus­

andlus XIX sajandi kestel, mis avaldub mitmes koodeksis ja mis praeguse 

kuju on leidnud 1.jaanuarist 1900 a. kehtivas terve ühendatud Saksamaa 

tsiviilseadustikus, BGB. Seadusandlik töö arenes siin käsikäes teoreeti­

liste uurimustega. Olgu mainitud, et peale põhjalikkude teoreetiliste 

uurimuste Rooma pandiõiguse üle Saksa teadus XIX sajandil rikastus üksi­
kute uurimustega Saksa pandiõiguste üle. Siin tuleb eriti rõhutada Tübinge 

ni prof. /. von Meibomi poolt mitme teise Õpetlase kaastööl 1871 - 1889 a. 

väljaantud monograafiaid (9 köidet) Saksa pandiõiguse alalt, mis esimesena 

selgitasid mitmeid Saksa rahvusliku õiguse iseärasusi. Seda tööd jätkasid 
mitmed teised õpetlased, näit. Stobbe, KOhler, Gierke, Puntsehart, Sohm,

Dernburg. See põhjalik teaduslik töö oli suureks toeks BGB moodsa 

pandiõiguse kujundamisel.

§ Pandiõigus vanimas Saksa õiguses.

Saksa õigus tundis kahte liiki pante: võetud (das genommene Pfand) 

M antud ehk seatud pant (das gegebene oder gesetzte Pfand) ,86) Pandivõtmi

^eibom, Das deutsche Pfandrecht, Ihk. 22 jj.
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ne (Pfändung) seisis selles, et võlgniku varast võeti vastav asi kreedito­

ri rahuldamiseks. See toimus harilikult kas sooritusmenetluses, s.o. kohtu 

otsuse täitmisel või protsessi algul hagi kindlustus vahendina, Sellist võe 
tud panti kutsuti pfand, pfandschaft, pfandschatz.87) Pandiandmine (Die 

Pfandsetzung oder Satzung) eeldas alati kokkulepet poolte, s.o, pandiandja 

ja pandivõtja vahel; kokkuleppe sisu võis olla väga erinev; nii võisid 

pooled kokkuleppida, et kui teatud tingimus saabub, näit« kui ühe poole 

vastav lubadus jäi tähtajaks täitmata, siis pant langes karistuseks vas­

taspoolele, Või pandi üleandmine toimus kokkuleppega, et pandisaaja võis 

pandieset või selle kasustust pidada enesele ekvivalendiks teisele poolele 

võlgu antud raha või muu varanduse eest, kuid olles kohustatud panti taga­

si andma, kui vastaspool selle välja lunastaks. Pooled võisid kokkuleppi­

da ka veel nii, et pandisaaja pidi pandi kasustusest saadavad tulud võlast 

maha arvama; samuti oli võimalik, et pandisaaja võis pandi võõrandada ja 

selle väärtusest katta võla, kui pandiandja ei tasunud võlga tähtajaks.
Sellist antud panti kutsuti Wedde, Wetteschaft, Weddeschat,üo) kuid 

Sama märksõnaga tähistati tihti ka õigus toimingut ennast, samuti märke, 

millistega märgi tseti toimingu sõlmimist.-

Pandiõigus on Saksa õiguse mõttes vastutusõigus (Haftungsrecht). 

Kuid sellejuures erineb ta teistest germaani õigus es arenenud vastutusõi- 

gustest sellega, et ta on alati asjaline, vastava valdusega seoses olev

87) " ' " - - .
Meibom, °P*  °*  22, no ta 8, Ihk. 23 jj. Stobbe/Lehma nn Handbuch, d.

deutsch. Privat rechts, II, 2, 3 tr. TiET ТГб j j. Sõna pant, 
phant, fant, pfant, nagu teda kirjutavad üksikud õigusallikad, 
tuleb tõenäoliselt vana-prantsuse paner, panar, mis tähendab 
röövima, riisuma, ära võtma, järelikult midagi võla tasuks võt 
ma. Sellest le pan, lad. pannus, pannum, mis märgitseb mingit 
ära võetud, kistud vara0606, eriti võla kindlustuseks võetud 1 ' 00p. Vanimaks õigui Ihtik», kus esineb on
Lex Frisiozum’ile arvatavasti 802 lisandatud AdditioSapientum 
vt. Meibom, op. eit. Ihk. 23 , 24, 25, eriti notae 16, 17, 20.

88) ; ‘Sõna Wedde, gooti Wadi, tuletub juurest ich wite, gooti vida, mis tähen 
dab: mina sõlmin kokku, ühendan, alistan; sellest latiniseeritud Wadi- 
um, wadia; pr. gage. Wt. Me ibom, op. c. Ihk. 24.
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(in einer Gevrere erscheinendes Haftungsucht) vastutus.89 90 91^ Esiotsa Saksa 

õiguse arusaamise järgi võis antud pandiga kindlustatud vastutus olla 

puhtasjaline vastutus, mille kõrval igasugune teine vastutus ära langes. 

Hiljem võis pan divastutüse karval olla veel mõni teine vastutus, kuid 

selleks oli alati tarvilik erikokkulepe.90)-

89)‘ Die Gewere, see on Saksa õiguses kujunenud juriidilise valduse mõis­
te; samuti nagu Rooma õiguses juriidiline valdus eristab lihtsat 
detentio't, pidamist, teatud õigusalasele rajatud asja oma käes pi­
damisest, nii on see ka Saksa õiguses. Kuid Rooma õiguses on selli­
se juriidilise valduse tekkimise aluseks teatud isiku tahteväljen­
dus, eriline animus; Saksa õigus seab Gewere^>usus tatks aga majan­
dusliku seisundi valdusobjekti suhtes: majanduslik kasustarnine

. ^Nutzung »besitz) teatud asja suhtes. Järelikult kes asja ei kasuta 
enese jaoks, vaid teise nimel, näit, valitseja, sellel pole ka Ge- 
wrer'et. Seega on Gewere iga asjalise õiguse majanduslikult väärtus­
lik sisu. Nii on see omandus-, kasustus-, pandi- ja t. õiguste juu­
res: õiguse väärtus seisab selles, et õigustatud isikule kuulub ka- 
sustusvaldus, s,t, et ta tegelikult kasustab asja. Vt. Stobbe/Leh- 
mann, op. с. II, 1, 385.

90) '
0,Gierke, Deutsches Privatrecht, II, Ihk. 811, nota 9.

91) 0.Gierke, op. eit., Ihk. 812.

Kuigi Saksa Õigus kinnis- ja valla sas jade pantimise suhtes läh­

tus enamvähem ühistest seisukohtadest, tuleb siiski nentida, et Saksa 

õiguse vaimu ja struktuuri kohaselt asiõigus vallas- ja kinnisasja suh­

tes nägi ette olulisi erinevusi. Selle tõttu pandiõigus vallas- ja kin­

nisvara suhtes on arenenud oluliselt erinevaiks õigusanstituutideks. 

Me jälgime siin eestkätt kinnisasja pandiõiguse arengut.

Kinnisasjade pantimisel Vanemas Saksa õiguses on eristatavad leaks 

ajajärku: 1) vanem kinnisasja pantimisviis (ältere Satzung) ja 2) hi­

lisem kinnisasja pantimisviis (jüngere Satzung).

§Javanern kinnisasja pantimisviis (altere Satzung),

Kinnisasja pantimine toimus esialgselt vastava kinnisasja andmi­

sega valdamiseks ning ka sus taini seks. See oli piiratud asjaline õigus, 
mida märg itse takse teatud juriidilise terminiga H ältere Satzung".91) 

Seega ’’ältere Satzung’ lubab teatud analoogiat Rooma pignusega, s.t.

ta on valduspandiõigus. Pandiandja jääb pandi omanikuks, kreeditor saab

aga valduse ja kinnisasjade suhtes alati ka kasustuse, vallasvara suhtes 
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reeglipäraselt samuti kasustuse.92) Pant on pandisaaja käes ja tal on 

selle suhtes nNutz und Gevrere" ja see moodustab talle "brukliken pande93 

Kui pole teisiti kokku lepitud, langeb pandieseme vili kreeditorile, kui 

tasu võlgnikule laenatud raha eest (nn, Ewigsatzung, Pfandschaft, pignus 

(vadium) mortuum, mort-gage); kuid hiljem tekkisid ka kokkulepped, mille 

järgi pandieseme vili arvati maha (Todsatzung, Satzung auf Todschlag; 

vadium vivumyvif-gage).' "'Pantija säilitab omandusõiguse. Tal on õigus 

pandieseme võõrandamiseks, kui pole teisiti kokku lepitud. Tihti pandi­
pidaja reserveeris enesele ostueesõiguse5''. Kuid omaniku Eigengevrere 

asja valduse ja kasustuse suhtes oli vaikivas olekus, väljaarvatud mõ-
. . . intussid

ned erandid, näit. arvestamine. Omanik võis aga asja uuesti

oma valdusse ja kasustusse tagasi saada, s.t. tema Gewese hakkas uuesti 

maksma, kui ta asja pandivahekorrast välja lunastas ja tasus asja peale 

tehtud tarvilikud kulutused/"' Lunastamine võis toimuda igal ajal, kuid 

tihti nõuti Ülesütlemist, samuti oli tahtaegade suhtes kokku lepitud,97) 

Kreeditori õigused piirduvad kasustusõigusega ja ta ei või leida 

rahuldust asja substantsist. Tal pole õigust taotella võla lunastamist, 

samuti asja võõrandamist. Kuid selle eest on tema kasustusõigus päran­

datav ja edasiantav, järelikult võib ta seda müüa, anda lääniks, rentida 
• 98) T . .jne. isegi pandiõigust ennast Satzungsrecht) võis ta edasi anda, kui 

ta vastavalt pantijaga oli kokku leppinud/1'

92) ' Г ™ -1 ‘ ‘ ' '/T"'
» Das Sachenrecht, Ihk. 454. Gierke arvab, et vallasvara suh­

tes pandivalda jal polnud kasustusõigust (op, eit. Ihk. 957 
nota 12). ’

93) ' ' ’ " ; se ■ •
Meibom, op. eit. Ihk. 341 jj., 0.Gierke, op. eit. Ihk. 813.

94)
Meibom, op. eit. Ihk. 399 jj.; Gierke, op. c. Ihk. 814, Stobbe/Leh- 

im nn, op. с. II, 2 Ihk. 126jj. —
9§)

^Ьэгке, op. c. Ihk. 814, nota 25.
96) 21^rke, op, eit. Ihk. 815; Meibom, op. c. Ihk. 366, 373 jj., 380.
97) -.{ Gierke, op. eit. Ihk. 815, Meibom, op. c. Ihk. 380, nota 380 ja 379*  

Stob be/Lehmann, op. "c*.  IT, 2 Ihk, 127, nota 39.98) . . - . . - . . . . . . . . _ _
Gierke, °P*  c» lhk. 815, nota 35; Meibom, on. c. Ihk, 347; Stobbe/ 

" ^anann. op. с. II, 2, lhk. 124, nota 24. *
99) -• ■ , 1 "

" У-егке, op. c. lhk. 815; Meibom, op. c. lhk. 348 jj.; Stobbe/Lehmann, 
op. c. lhk. 128, nota 44.
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Satzung tekkis kreeditori asetamisega asja valdusse (durch rechts­

förmliche Einräumung einer liegenschaftlichen Geweje), mis toimus asis;- 

gusli ku toiminguga kohtu või rae ees.100)

vanem Satzung oli omalt iseloomult puht asjavastutus (reine Sa.ch- 
haftung).10 Kreeditori taotlusele on ainukeseks kindlustuseks pant, 

mispärast pandieseme hävides või väärtuse vähenedes kreeditoril pole õi­

gust pöörata omi taotlusi võlgniku isiku või ta muu vara vastu, 102)

Tuleb lõppeks veel märkida, et Satzung võis tekkida peale maatük­

kide igasuguste teiste kinnisvarade ja nendega seoses olevate õiguste 

suhtes, näit, lääniõigus, kümnis, rendis; tollivõtmise õigus, juutide 
kaitse jne.103)

ulgu lõppeks tähendatud, et vanim kinnisvarapant (ältere Satzung) 

püsis hulk aega, jäädes oluliselt puudutamata isegi Rooma õiguse retsep­

tsioonist, kuna ta omalt iseloomult oli lähedane antikreesisele. Nii oli 

Meklenburgis ältere Satzung XVI lõpul veel üldiselt tuntud. Ta püsis ük­

sikuis riikes koguni XIX s., kus ta lõppeks ära keelati, kui instituut, 
mis võimaldas ebaausaid toiminguid. Preisi maaõiguses püsis valaus- 

pant kinnisasja suhtes 1900 a. Saksa BOB ei tunne enam sellist pandibi­
gust. Nii on see nind tervel Saksamaal kadunud." b) Tema kauaaegne pü­

simine on seletatav asioluga, et tema võimaldas võõrandada, määra­

mata ajaks pantimise kujul, kinnisvaru, mille tõeline võõrandamine muidu 

oli väga keeruline ja raskendatud. Näit, eriti Baltimaal XVII s, teisest 

poolest hakati ältere Satzung* it kasus tarna just nende isikute poolt, kes 

muidu poleks võinud kinnisvara kohta omandust pälvida. * 2

° J b.d, vestitura e. investitura, tähendab: 1) kõige esmalt
vastava isiku asja valdusse viimist; valdusse "riietumist";
2) tehnilises sõnatarvituses kasustusvaldust (Nutzungsbe­
sitz) ennast ja 3) selle järgi valduskasustuses olevat eset 
eriti maja ja krunti. Vt. Stob be/Lehmann. on. с. II 1 7hu ‘ 
195. G-ierke, op. c. Ihk. 187 jj. " “ 9 *

101) .Gierke, op. c. Ihk. 817.

» op. c. Ihk. 817; Stob be/Lehma nn, op, с. II, 2 Ihk, 129.
°5^ Gierke, op. o. Ihk. 817; Meibom, op. c. 296 jj.; Stobbe/Lehmann, op.

C • L, 2, Ih. 129,
103-a) -
103 . Stobbe/Lehmann, op. с. II, 2, Ihk. 144 - 145.

op. c. Ihk. 456. * L
°~c'Bunge, Liv- u. Estl. Privatrecht, I, 2 tr. Ihk. 319, nota ”g.n
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§/õ. Uuem kinnisasja pantimisviis (jüngere Satzung).

Juba frankide ajastul tunti sellist pantimisviisi, kus kinnisvara 
jäi omaniku valdusse edasi, • kuid al Les hiljem arenes linnaõiguses 

sellest välja iseseisev õigusinstituut, mida nüüdne õigusteadus märgit­

seb ” jüngere” ehk "neuere Satzung”. See instituut sisaldas eneses moodsa 
hüpoteegi algidusid. 105) Kuid oleks ekslik arvata, et "neuere" Satzung 

oleks arenenud vanimast pandiõigusest (ältere Satzung). Ta pole viimase 
edasiareng, vaid on selle vastand. ' ) Temaga paralleelselt püsis edasi 

ka altere Satzung. Kui Saksa maaõiguses maapind (fundus) oli teatud mõt­

tes res mancipi, mis ei võinud olla harilikuks maksuvahendiks ja soori- 

tusobjektiks võla sissenõudmisel, vaid ainult maksus tusobje kt iks, siis 

see vana talupojalise õiguse põhimõte pidi taganema linnades kapitali 

võidukäigu ees*  Nagu Rooma linnades, samuti ka Saksa linnades kaob vahe 

kinnis— ja vallasvara suhtes, kinnisasjad tõmmatakse kiiresse ärikä ibes- 

se. Linma kinnisvarad muutusid kapitaliks. Nagu linnakinnisvara - maja - 

püstitatakse kapitali abil, nii mõeldakse ja koheldaksegi teda kui kapi­

tali. Linna kinnisvara võib seega olla, kui kapital, maksuvahendiks ja 

sooritusob j ektiks • Kõige iseloomustavam on, et linna kinnisvarapandiõi- 

gus on rajatud samadele põhimõtetele, kui vallasvara (fahrende Habe) 

pantimine.107) Selle järgi linnaõiguse pandiõigus pole ka sus tus õigus, 

vaid see on eksekutsiooni--c. sooritusõigus, mis täide viiakse kohtuvõi­

mu abil. Pandiese on siin eksekutsiooniesemeks, kindlustades kreeditori­

le maksmist. Tema toime on kas asja üleandmine kreeditorile või selle 
võõrandamine, aisttaktsioon.108) Kreeditorile tekib siin esialgu pandi-

104) Gierke, op. c. ihk. 818.

105^ M,Wolff, op. c. Ihk. 454, nota 11.

106) R Sohrn Ueber Natur u. Geschichte d. modernen Hypothek, Zeitschrift 
Privat- und öffentl. Recht der Gegenwart (Grünhuts 

Zeitschrift) V k., Ihk. 16.
107) ReSohm, op. c. Ihk, 10 - 18.

108 R.Sohm, op. c. Ihk. 15; Brunnek, Die Forschungen d. deutsch- u.
~----— französisch. Rechtsgeschichte, Ihk. 467.
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eseme suhtes paljas ooteõigus (anrartschaf tl lehes Hecht) ja alles siis, 

kui on saabunud kohustuse soorituse hetk, on kreeditoril võimalus leida 

rahuldust pandist.109)

Ka sellise linnaõigusedväljakujunenud pandiõiguse (jüngere Sat­

zung) seadmine toimub avaliku võimu abil, kohtu või rae ees ja mis eri­
n, - ... л. И0)ti tähtis, toiming kantakse kohtu-, linna- voi erilise pandiraama tusse.

kandikreeditor saab asjalise õiguse, mis juba enne võla tasumise 

tähtaja saabumist avaldub kinnisvara sõltuvuses võla suhtes. Kreeditori­

le ei kuulu küll esialgselt asja valdus (SachgewreZe), kuid tal on vastav 

anvartschaf tliche Gewrefe, mis võimaldab talle oma õigust uue omaniku 
vastu maksma panna, kui ta omad õigused omandusõiguse üleminekul avatab. 

Võlgnik säilitab omandusõiguse ja täieliku valduse (Sachgeweže) .

Ta võib panti edasi võõrandada, kuid esialgu ainult kreeditori nõusole­

kul, vastasel korral võis toiming tühineda. Asja teistkordne pantimine, 

mis vanemas pandiõiguses (altere Satzung) oli keelatud, polnud ka siin 

esialgu lubatav, kuid aegamööda lõi läbi vastupidine põhimõte ja see sai- 
■ 112) .. *gi uuema pandiõiguse tähtsaimaks edusammuks. Järelikult tekkis aru­

saamine, et pandiõigusest tekkinud koormise tõeliseks esemeks on asja 

väärtus kui selline, mispärast hilisem pandiõigus võib koormata seda as­

ja enamväärtust, mis eelmisest pandiõigusest jäi vabaks. Omalt iseloo­

mult ka uuem pandiõigus esialgsele lõi puht as ja vastutuse (Sachhaftung) , 

nii et kre editor võis rahuldust saada ainult pandist, ning selle äralan- 
113)gemisel polnud tal muud taotlusõigust.y Kuid juba keskajal mõned õi­

gused andsid kreeditorile võimaluse nõuda tarbekorral rahuldust võlgniku 
114) muust varast. '

109) Gierke, op. c. Ihk. 818.

11O'; Meibom, op. c. Ihk. 415 jj. Stobbe/Lehmann, op. с. II, 2, Ihk. 145, 
” ‘ * nota 5-6; Gierke, op, c. Ihk. 819.

Gierke, op. c. Ihk. 820, nota 62, kus toodud ka Sohmi ja Stobbe sei 
----- ' sukohad, kes ei taha tunnustada jüngere Satzung*  i asiõigus- 

likku iseloomu.
112) ' • ...

" Gierke, op. c. Ihk. 821; Stobbe/Lehmann, 0p.C. 11,2, Ihk. 133,

Gierke, op. c. Ihk. 823; eriti Lubeki õigus III, 255.
114) Näit. Hamburgi linna õigus 1292 ja 1497 a., samuti Riia linnaõigus 

IV, 5 § 5 (Napiersky, Ihk. 167).
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Uuema pandiõiguse esemeks võisid olla peale omanduse igasugused 

teised kinnisvaralised õigused.

Uuemast pandiõigusest arenes välja ka terve vara vastutuse põhi­

mõte võla eest, kuigi see "polnud toeline pandiõigus, vaid omapärane vas- 

tutusõigus (Haftungsrecht), mis kreeditorile võla sissenõudmisel andis 

mõningaid kergendusi, aitas see võrdlemisi ebamääraselt arenenud 

instituut teed tasandada rooma õigusliku üldhüpoteegi Ülevõtmisele. Tuleb 

lõpuks veel mainida, et uuem pandiõigus, mis kujunes linnades, ei tõrju 

aud maalt välja vanemat pantimisviisi (ältere Satzung), vaid nad mõlemad 

eksisteerisid paralleelselt. Kokkuvõtlikult võib öelda, et uuem pandiõi­

gus (jüngere Satzung) märgitseb suuri edusamme Saksa pandiõiguse aren­

gus.

§ il*  Kokkuvõtteid Saksa vanima „kin­

nispandi õiguse p õli imot teist.

Kui võtta kinnispandiõigus, nagu ta oli väljakujunenud Saksa õi­

guses kuni Rooma õiguse retseptsioonini, siis iseloomustavad teda järgne­

vad põhimõtte a:116)

1) Pandiõigus kinnisasjadele tekib ainult vastava õigus toiminguga, 

mitte aga seaduse jõul. Reeglipäraselt on selle juures nõutav kohtu või 

riigivõimu kaasabi.
2) Eriti maal levinud ältere Satzung annab kreeditorile kinnisva­

ra valduse ja kasustuse (Besitz шн Genuss); reeglipäraselt langeb ka.sus- 

tusest saadud tulu kreeditori kasuks (Ewigsatzung); harvem on ettenähtud, 

et kasustusest tekkiv tulu arvutatakse maha laenukapitalist (To dt Satzung).

3) Altere Satzung! juures on pant ainuke ese, mis kindlustab kree­

ditori nõuet; mispärast kreeditoril pole õigust sissenõudmist pöörata 

võlgniku muule varale, kui ta võlgnik, mõra korral pandieseme endale jä­

tab või selle laseb võla tasuks võõrandada ja kui sel viisil saadud väär­

tus ei kata võlga. .
4) Nn. jüngere Satzung, mis oli rakendatav linmades, jättis pan-

115)Gierke, op. с. Ihk. 824 - 825.

116)st00b0/Lehmann, °P*  °*  Щ
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ditud kinnisasja võlgniku kasvatusse ja valdusse. Hiljem võimaldus sel 

viisil kinnisasja pantida mitme võla eest; sellejuures osaliselt tunnus­

tati ka prioriteedi põhimõtet.

5) Jüngere Satzung! juures, kui pandist ei saada niipalju väärtust 

et pandiga kindlustatud võlg saaks kaetud, vastutab võla eest ka muu 

võlgniku vara, samuti ta isik.

6) Üldhüpoteek, kus võlgniku kõik vara mõne võla eest vastutas, 

ei anna kreeditorile eelisõigust vanemate pandikreeditoride ees.

§ ^2» Hooma õiguse retseptsioon ja ülemineku­

' aeg Saksa pandiõiguses.

Keskaja lõpu noole Rooma õigus rets^jy^eeriti Saksamaal üldõigu- 

sena. Vastavalt sellele loeti ka Roosa pandiõigus üldõiguseks. Rooma 

pandiõigus seisis aga olulistes punktides Saksa rahvusliku õigusega te­

ravas vastuolus. Magu eelpool oli märgitud, Saksa õigus tegi olulist va­

het asiõiguste seadmisel kinnis- ja vallasasjade suhtes. Toimingud kin­

nisasjade suhtes, eriti pandiõiguse seadmine neile/pidi toimuma avalikult 

kohtu või rae ees. Rooma õigus ei tunne sellist vahetegemist. Samuti on 

talle võõras Saksa õiguse avalikkuse, publitsiteedi/põhimõte, Õigustoi- 

minguliseks pandiõiguse seadmiseks hüpoteegi näol nii kinnis- kui val- 

lasasjale on küllaldane vormivaba leping või viimne tahteavaldus.

Saksa õigus ei tunnud seadusejärgseid pandiõigus!. Rooma õigus 

tõi aga kaasa hulk seadusejärgseid pandiõigus!. Pandiõigus võib tekkida 

ka kohtuotsuse põhjal.

Saksa õigus pidas pantimisel silmas spetsialiteedi põhimõtet, s. 

t, pandiõigusega koormati üksikuid kindlaksmääratud võlgniku varaesemeid. 

Rooma õigus selle vastu tunneb üldhüpoteeke, mis koormavad kõike võlgni­

ku vara nii praegust kui tulevast. Üldhüpoteegid tekivad harilikult sea­

dusjärgselt ilma õigus toiminguta.

Rooma õigus lubab pandieset koormata mitmete hüpoteekidega, andes 

varasematele eelisõiguse, vanuse, hilisemate ees, kuid see põhimõte saab 

jällegi kõigutatud igasuguste eelisõigustatud hüpoteekide kasuks, millis­

test Saksa õigus ei teadnud midagi.
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Kuigi keiser Leo käsukirjaga avalikult ametivõimu ees või kolme 

tunnistaja juuresolles tehtud hüpoteegid olid eelisõigustatud, aitas 

see abinõu siiski vähe kaasa Rooma hüpoteegi vanuse kindlakstegemisel.

Omalt sisult ka Rooma pandiõigus on asjavastutus võla eest, kuid 

temal puudub mõiste puhtast asjavastutusest, mida tundis Saksa õigus 

ja mis eeldab pandiõiguse iseseisvust. Rooma pandiõigus on puhtaktses- 

soorne õigus, mis on seoses isikliku nõudega ja mis eeldab peale võlg­

niku vastutuse subsidiaarset asjavastutust. Pandiõigust teostab Rooma 

õiguses kreeditor ise pandi müümisega. Pandieseme enselejätt võla kat­

teks (nn. Verfallpfand) oli keelatud.- -

Rooma pandiõiguse ülevõtt, mis toimub järkjärgult,117) tõrjub 

ikka enam ja enam Saksa rahvusliku pandiõiguse põhimõtted käibest väl­

ja, kuigi mõnigi selle omapärase õiguse printsiip suudab püsida, eriti 

üksikute linnade õigustes. Nii toimus Saksa pandiõiguses Rooma õiguse 

retseptsiooniga suur murrang. Tuleb tähendada, et üksikuis osariikes 
118)Rooma õiguse mõju oli suurem, teistes vähem, vy Lii et Saksa pandiõi­

gus retseptsiooni läbi kaotas suurelt osalt oma endisest rahvuslikõi- 

guslikust iseloomust, kuid ka Rooma pandiõigus ei hakanud siin kehtima 

täielikult ja muutma talt. Tekkis mingisugune õigusmõistete segu.

Kuigi see uus pandiõigus üksikuis küsimusis uue elu tarvidustele 

näis vastavat, tähendas ta siiski üldiselt, võrreldes keskaegse Saksa 

õigusega, sammu tagasi. Uus pandiõigus kõigutas põhjalikult reaalkre- 
аии.™)

Kuid Rooma õiguse autoriteedist ja levikust hoolimata, osutusid 

Saksa rahvusliku pandiõiguse paljud põhimõtted niivõrd otstarbekaiks ja 

elujõulisiks, et nad varakult valmistasid teed võõra õiguse ümberkujun­

damiseks, mis algas üksikuis osariikes juba XVIII sajandil ja XIX s. 

juba üldiselt sihiteadliku seadusandluse läbi. Selle tulemuseks on uus 

õigusinstituut, mis eneses kehastab küll paljugi Rooma õiguse põhimõt­

teid, kuid mis oluliselt siiski nii oma välise kuju ning ka sisu poo­
lest on arendatud Saksa õigus es t.120)

117, 118) Stobbe/Lehmann, op. с. II, 2, Ihk. 142.
119) . ,
720) Gierke, op. c. Ihk. 827; Stobbe/Lehmann, on. с. II, 2, Ihk. 142. 

Gierke, op. c. § 156, I in fine.
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§ Moodsa hüpoteegi kujunemine.

Moodsa hüpoteegi kujundamisel said mõõduandvaiks Preisi 1722 a. 

14. veebruari hüpoteegi- ja konkursiseadus ja Kuur-Saksi seadusandlus 

1724 a. hüpoteekide kohta. Siin seati osalt jalule publitsiteedi ja spet­

sialiteedi põhimõte, osalt viis selle põhimõtte järjekindlalt läbi. Ava- 

liikudeks hüpoteekideks kinnisvarade suhtes loeti ainult sellised, mis 
121) olid avaldatud ja kantud selle kohtu raamatuisse, kus asus kinnisasi. 4" 

Need seadused annavad erilise tähtsuse kinnistusraama tuile, tõstes seega 

uuesti esikohale vana Saksa õiguse põhimõtte, et kõik toimingud kinnisas­

ja suhtes tulevad teha avalikult kohtu ees ja kanda sellekohastesse raa­

matutesse. Kinnistusraamat, kui kinnisasja õigusliku seisundi avalik 

näitaja, on sellega saanud tunnustuse. On õige, et need XVIII s. alguse 

seadused ei heitnud päriselt kõrvale veel kinnistusraamatutesse sissekand- 

mata hüpoteeki, lugedes talle ainult eelisõigusta tuks avaliku hüpoteegi. 

Kuid selle juures on seadusandja kehtitanud hüpoteegi suhtes põhimõtteid, 

mis mitmeti kõrvale kalduvad Rooma õiguse seisukohtadest. Hilisem seadus­

andlus, eriti Preisi 1794 a, maaõigus, arendas neid põhimõtteid julgelt 
122) edasi, kaotades üldse hüpoteegi, mis polnud kantud kinnistusraamatusse. 

Selle arengu tulemuseks on, et hüpoteeki vaadeldakse, kui vastavat kin­

nisasja ко omava t vastutust, mis kreeditorile annab õiguse saada rahul­

dust teatud suuruses ning järjekorras kinnisasja väärtusest. Tähendab, 

hüpoteegi läbi tekib mingisugune iseseisev asjavastutus, mis on kohuslik 

kinnisasja igakordsele omanikule. Pandiandja isiklik vastutus on selle­

juures kõrvalise tähtsusega. Sellega hüpoteek omalt juriidiliselt iseloo­

mult on lähenenud reaalkoormustele.123 ' Eriti reljeefselt on see iseloom * 23 

121) i ä äDernburg, Pandekten, I, § 264 p. S, a. Stobbe/Lehmann, op. с. II,
* ' 2 § 147.

12°)‘ Preisi üld. maaõigus (ALR) I, 20 § 411 - 412; Dernburg u. Hinrichs, 
Preuss, Hypot. Recht, Ihk. 23.

23) Stobbe/Lehmann op. с. II, 2 Ihk. 16S. Gierke (op. с. § 156, III, 2, 
_ - nota väidab, et Saksa hüpoteegi põhimõte, et võla 

eest vastutab vastav asi ning et selline vastutus on 
lahu tarna ta asjast, on arenenud Vana-Saksa õigusinsti­
tuudist Rentenkauf, kuna Schweitsis on see arenenud 
güldist.
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väljendatud n.n. Grundschuldis. Meklenburgi hüpoteegi seadus 2,jaan. 

1854 a. esimesena tunnustas täiesti iseseisvat kinnisasja vastutust, kus­

juures kinnistusraamatusse ei kanta seda õigusalust, mille põhjal vastav 

võlg on tekkinud, vaid kinnisasja väärtus vastutab puhtabstraktse kohustu­

se eest,124) Suureks edusammuks moodsa hüpoteegi arengul oli Preisi 5.mai 

1872 a, seadus, mis sai eeskujuks ka teistele Saksa osariikidele. Paralleel 

selt sellele arenes pandiõiguse ümberkujundamine Sakseõiguslikel alustel 

Austrias (Kinnistusraamatu seadus 25. juulist 1861 a.) ja Schveitsis. Sea­

dusandlus igal maal püüdis võimalikult järjekindlalt läbi viia publitsi- 

teedi ja spetsialiteedi põhimõtteid, kuid teistes küsimustes oli märgata 

erinevusi. Nii näit, mõnel maal olid sisseseatud kin istus raamatud kõigi 

toimingute jaoks, mis puudutasid kinnisasja, kuid teistel maadel piirduti 

ainult n.n. võla c. hüpoteegiraamatutega, samuti erinesid seisukohad hü- 

poteegilise võla iseloomu kohta, kuivõrd seda lugeda iseseisvaks asjavõ- 

1aks.125)
Ainult 1896 a. BGB ja 1897 Kinnistusraamatu seadus (Grundbuch-ord­

nung, GBO) andsid Saksa keisririigile ka ühtlase pandiõiguse. Selle õigu­

se kujundamisel on peaasjalikult eeskujuks olnud Preisi seadused, kuid 

osalt ka teised allikad. Arvestades asiolu, et uus seadus pidi asendama 

seadusi, mis mitmeti olid erinenud ja et igas osariigis hüpoteegiõigus 

oli arenenud mitmeti omaette ja et rahvas seal oli kodunenud pandiõiguse 

erinevate avaldusvormidega, tuli seadusandjal luua .Kompromisse ja teatud 

määral loobuda lihtsusest ja järjekindlusest, luues mitu kinnispandilij- 

kl, nimelt hüpoteegi, mis omakorda tunneb kaht erine va и ala 15. i ki ,^Hrund- 
schuld! ja Rentenschuldi.* 126) Kuid sisuliselt on kõik need kinnispandi 

liigid üksteisele lähedalt sugulased, mis ilmneb juba sellestki, et iga 

selline pandiõigus, olles kantud kinnistusraamatusse, võib olla vastava . 

sissekandega ümberkirjutatud teist liiki pandiõiguseks, milleks pole tar­
. . 127) 

vis teiste võrdsete või tagapool seis va te kreeditoride nõusolekut.

Stobbe /Lehmann, op. с. II, 2, § 147.

Gierke, op. c. Ihk. 887.
126) 51®^® °Ре Се 838.

127) BGB § 1186, 1198, 1203.
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Allpool võtame moodsa Saksa hüpoteegiõiguse iseloomustamiseks veel eral­

di sõna. Praegu nendime aga kokkuvõtlikult, et moodne hüpoteek oma välise 

avaldusvormi poolest põhineb Saksa õiguse põhimõtteil. Kinnistusraamatus­

se kandmine on ainukeseks võimaluseks, et luua hüpoteeki ja kindlustada 

talle vanust, eelisõigust. Seaduslikud ja kohtuotsusest tekkinud pandiõi­

gused annavad kreeditorile ainult sisse kande aluse kinnistusraamatusse 

ja ainult sissekandmisega tekib ka nende suhtes hüpoteek. Hüpoteegi suh­

tes on seega läbiviidud ilmtingimatalt avalikkuse, publitsiteedi ja spet­

sialiteedi põhimõtted. Seega on reaalkrediidile loodud kindlus ja julge­

olek.

Omas siselmises struktuuris baseerub moodne hüpoteek põhimõtteil, 

mis märgitsevad Rooma pandiõiguse ümberkujundamist Saksa õiguse vaatekoh­

tadelt, Saksa Satzung! põhimõtted on leidnud rakendsust, kuid Rooma õigu­

se põhimõtted on sellejuures mitmeti avaldanud mõju. Alles Rooma õiguse 

abstraktsete arusaamiste juures võis areneda moodne hüpoteegiõigus, kasus 

tades selle juures Saksa õiguse lähtekohti, neid arendades, täiendades ja 

muutes. Rooma õiguse retseptsioon, kugi ta esiotsa rahvusliku õiguse põ­

himõtted segi paiskas, sai ometi selleks elustavaks uueks vereks, mis 

Saksa juristide loogilist mõtlemist edasi viis ja mis andis värskust ja 

avarust edasiarenguks neile idudele, mis peitusid Saksa rahvuslikus õigu­

ses esiotsa väga algelisel ja tihti abitul kujul.

§ 14 • kinnispandiõiguse üldpõhimõtteid.

1, Publitsiteedi põhimõte. Avalikkuse, publitsiteedi/põhimõte 

iseloomustab moodsas tsiviilõiguses tervet kinnisvara kohta käivat asiõi- 

gust. Eriline tähtsus on sel põhimõttel kinnispandi suhtes. Kinnispant
"I ) 

tekib ainult kinnistusraamatusse kandmisega (Eintragungsprinzip). ' Vas 

taudina Rooma õigusele ei tunne moodne õigus seadusl ikke või vaiklikke 

kinnispandiõigusi.

2. Prioriteedi põhimõte. Kuna kinnispandiõigus loetakse tekkinuks 

kinnistamise läbi ja sellest arvatakse iga kinnispandi vanus ja eelisõi­

gus kinnisvarast rahuldust saada, siis sellega on kaotatud igasugused

BGB § 873, 1115; GBO § 13.128)
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seadusejärgsed eelisõigused, mida tundis Rooma õigus,

3. Avaliku usu (fides publica) põhimõte. Kuna kinnistusraamatud 

eeldasid avalikku usku, fides publica, siis tema sissekanded õigustavad 

igat heausulikku kolmandat isikut eeldama, et vastav õigus on omalt sisult 
. 129), ISO)
ja jõult selline, nagu see nähtub kinnistusraamatust. See põhi­

mõte on ka kehtiv kinnisnandiõiguse suhtes ja seda ka siis, kui vastav õi­

gus (näit, kindlustushüpoteek) on puhtaktsessoorne

4. Spetsialiteedi põhimõte seisab selles: a) et iga pandivõla eest 

on vastutav teatud, kindlaksmääratud kinnisasi, kimistusühik, kuid on 

võimalik, et kinnispandivõlg on kantud mitmele kinnisasjale korraga (Ge- 
samthüpothek)132) ; 2) summa, mille ulatuses kinnisvara pandivõla eest 

vastutab, peab täpsalt olema kinnistusregistrisse kantud.

5. Legaliteed! põhimõte eeldab, et kinnistusraamatu pidaja riigi­

ametnik enne vastava pandiõiguse kin is tarni st on kohustatud kontrollima 

vastava toimingu seadusepärasust. Kui partikulaarses seadusandluses see 

kontroll eeldas ma teriaal õigus likku läbikatsumist ("materielle Legalität’’), 

Kuna kinnispandi tekkimise aluseks on vastav poolte, s.o. võlgniku ja usal­

daja kokkulepe ja sellise kokkuleppe jaoks on ettenähtud teatud vorm, siis 

kinnistusametniku järelvalve seisabki selles, et kontrollida, kas see kok­
kulepe on sõlmitud seadusepäraselt (Consensprinzip) .133 ) Kuid ka praegu 

Leidub seadusandlus!, kus pandi õigust ega kinnisvara koormamine kuulub tea­

tud määral sisulisele kontrollimisele, eriti selles suhtes, et kinnisvara 
ei koormataks pandivõlaga üle ta tõelise väärtuse. 134), 135) 

129) _
BGB § 892.

Stauding/Kommentar zum BGB, , Sachenrecht, Ihk. 182 jj.;
Gierke, õp, с. § 119, VIII. 

131) . . .
7 Gierke, op. c. Ihk. 840, no ta 6. 

182) BGB § 1132; Schveitsi ZGB § 973. 
123 ) Stobbe/Lehmann, op. с. II, 2, § 148, 2 ja 3.; Gierke, op. c. Ihk.841. 

Üksikute Saksa osariikide suhtes vt, Gierke, op. c. Ihk. 841, nota 
15. Vt. art. 117 EG (BGB juurde); Preisi seadus 20.aug. 1906 a. pii­
rab kinnisasjade võlaga koormamist teatud piirini (Volff, op. c.
§ 52. III1.), Schveitsi ZGB § 848 , 849 kinnisvõla (Gült) suhtes.

135) ~
Üldiselt annab aga moodne õigus kinnisvara omanikule vabaduse oma 
kinnisvara võlgadega koormamisel (Verschuldungsfreiheit). Nii tunnus­
tab BGB § 1136 tühiseks kokkuleppe, millega võlgnik usaldaja vastu 
kohustub oma kinnisvara mitte võõrandada või koormata uute koormust^a
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6. Käibe võime. Kinnispandiga seoses olevad õigused on loovutata­

vad. Seda loovutust soodustab vastav väärtpaber, mis kinnistusametniku 

poolt kreeditorile tema kasuks kinnisvarale kantud pandiõiguse kohta väl­

ja antakse ja milline paber kehastab seda õigust ja eeldab seda õigust iga 

isiku suhtes, kelle kätte see paber on tulnud seaduspäraselt.

§ kinnispandiõiguse juriidiline iseloom.

Pandiõiguse juriidiline iseloom on õiguseteoorias väga vaieldav.

Pandektlõigus es vaidlus keerleb peaasjalikult küsimuse ümber, mil­

line õigus kuulub pandipidajaile - kas asiõigus või nõudeõigus, mis on si­

hitud kas asja - pandieseme enese või selle omaniku vastu.See vaid­

lus lahenes uuemas seadusandluses ja ka õpetlaste valdavamas enamuses sel­

les mõttes, et pandiõigus on omalt iseloomult asiõigus, kuid sellejuures 

leitakse, et see on asiõigus sui generis, mis ei anna õigustatule otsest 

meelevalda asja üle, samuti ka mitte õigust iseseisvalt asja võõrandada, 

kuid mis võimaldab nõuda rahuldust asja väärtusest asja sundmüügi teel 

kohtuliku sundsoorituse kaudu. Praegusel ajal ollakse peaaegu üksmeelselt 

kindlad seisukohas, et kinnis pandi õigus on piiratud asiõigus. Nii Saksa 

BGB (§ 1113), kui ka Schveitsi ZGB (§ 905) iseloomustavad seda kui õigust,

138)? Dernburg, Pfandrecht I, Ihk. 104 jj., samuti Pandekten, I, 2 osa § 
262, on seisukohal, et pandiõigus on asiõigus, das Pfandrecht ist ein 
dingliches Recht. Oma väite põhistab ta peaasjalikult D., 9,4, de 
noxalibus actionibus, 30. Gaius libro ad edictum praetor is urbani ti- 
tulo de damno infecto:... sive domini sint sive aliquiO in rea re jus 
habeant, qualis est creditor et fructusrius. S ee sama poETmote kordub

^e damno infecto, 19 pr. samal seisukohal Kohler, Pfandrecht 
liehe Forschungen, Ihk. 47 jj. 7. indscheid, I, § 224 no ta 8,- /Seisukoh­
ta, et pandiõigus kuulub nõudeõiguse valda, kaitses esmalt Büchel, 
Civilrechtliche Erörterungen, 2 tr. 1847*  I к. Ihk. 259 jj., samuti 
Sintenis, Pfandrecht, § 2, Vange row, I, § 363, nota 2. Eriti huvitav 
on veeT~Sohmi seisukoht (Grünhut, Zeitschrift, 4, über Natur u. Ge­
schichteTer modernen Hypothek Ihk. 32 jj.), mille järgi die moderne 
Hypothek bedeutet eine Obligation, kein dingliches Recht. Die Errich­
tung der Hypothek ist ein Formalkontrakt .... Die Hypothekenklage des 
modernen Rechts ist eine Schuldklage, eine actio in personam aber eine 
actio in personam, wrelche ?fin rem scripta £st. 1
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mis koormab kinnisvara (Das Grundpfandrecht belastet das Grundstück). Sa­

muti pole olulist vaidlust selle üle, et see õigus annab usaldajale tea­

tud meelevalla asja üle. Selle meelevallaõiguse sisu suhtes ollakse samuti 
üldiselt ni ipal ju ühel arvamusel, et see võimustab kreditori saama rahul­

dust asja väärtusest, nõuda kohtulikult asja realiseerimist (Befriedigungs­

recht, Zugriffsrecht, Verwertungsrecht). Samuti pole kahtlust, et kreedi- 

tor võib ka enne asja kohtulikku võõrandamist nõuda, et omanik või kolmas 

isik ei vähendaks asja väärtust (BGB § 1134, ZGB § 803, 809, 810). Seega 

kreeditorile kinnispandiõigus annab pandieseme üle teatud õigused, mis on 

absoluutse iseloomuga.

Kuid muis küsimusis, mis puudutavad pand ikree di tori ja kinnisasja 

omaniku teisi vahekordi, lähevad arvamused lahku. Peaküsimus, mille üle 

vaidlus keerleb, seisab selles, et kas panditud kinnisvara omanikku tuleb 

lugeda pandij‘argseks võlgnikuks, või on siin esil iseseisev kinnisvara 
137) koormus, olgugi see seatud sõltuvusse vastavast kohustusnõudest?

Selles küsimuses leiame järgmisi tähtsamaid teooriaid.

1. Asiõigusliku võl& teooria (die Theorie der dinglichen Schuld), 

mida esindab 0.Gierke. Selle järgi iga kinnispandivõla juures on olemas 

asivõlg, millega on seoses kinnisasja vastutus. Asivõlg loob vastava sam- 

mekohustuse rahaga (kapital, protsendid) ja seda kinnisasjast ("aus dem 

Grundstück”), ning selline samme pöördub igakordse kinnisasja omaniku vas­

tu. Omanik võib seda kohustust täita vabatahtlikult muust oma varast, kuid 
138) sunniviisil võib kreeditor täitmist nõuda ainult kinnisvarast. ' Kuna 

kinnispandi võlg on asivõlg, siis on tema suhtes kehtivad oma reeglid ja 

kohustus õiguse normid pole tema kohta pikema jututa rakendatavad. Eriti 

ilmneb see viivituse suhtes. Kinnisvõla suhtes võib kreeditor viivituse 

korral taotella ainult viivitusprotsente (BGB § 1146), mitte aga muud 1395 

jude tasumist, nagu see aset leiab isikliku kohustuse juures (BGB§ 286).

I

137- Freitag-Loringhoven, Materialnoe pravo projekte, voteinnago ustava, II 
----------------- a------- lhk, 5j op. c> I 1S1-

138) Selle juures ei tule endastmõistetavalt ’äravahetada isiklikku vastu­
tust,- mis võlgnikul võib olla kreeditori.zastu selle võlavahekorra 
alusel, mille kindlustuseks ta on vlje'eenee hüpoteegi asjalise 
vastutusega, mis koormab kinnisasja, sest et omanik ja võlgnik ei ühr 
tu alati ühes ja samas isikus. Muidugi kui võla sissenõudmisel omanik 
ja pandivõlgnik on üks ja samane isik, oleneb kreeditorist, kas ta 
nõuab võlga isikliku vahe korra alusel voi pandieseme väärtusest 
Gierke, op, c. eit, § 158,__________ __ _____________ ______ .139)
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Tuleb tähendada, et asivõlg kui mõiste leiab rakendust ka uusimas sea­

dusandluses kui vastand isiklikule võlale. Samuti tegeliku elu ja käibe 

seisukohalt mõistetakse kinnisvõlgade all võige, mis on seotud vastava 

kinnisasjaga. Kuid sellele teooriale räägib teatud määral vastu BGB § 

1142 sõnastus, mille järgi omanik on sammeks õigustatud, kuid mitte ko­

hustatud.

2. Heaalkohustuse teooria (Theorie der Realobligation), mille 

tähtsamaks esindajaks on Grome. Selle teooria lähtekoht seisab selles, 

et asivõlavahekord, mis eeldab kreeditorile vastavat asiõigust nõuda, 

kohustab teiselt poolt kinnisasja omanikku vastavat rahasummat kinnis­

varast sammama. Kuid siin lastakse silmist tõsiasi, et kohustus midagi 

maksta kinnisvarast on omalt iseloomult siiski teine, kui võlgniku ko­

hustus tasuda kreeditorile midagi võlakohustuse alusel, helle- teooria 

pooldajad lähtuvad BGB § 1113, 1191, 1192, kus on öeldud, et vastav sum­

ma tuleb maksta (zu zahlen" ) kinnisvarast; järelikult kus midagi tuleb

maksta. peab olerna isik, kes maksab, kuid sellejuures ei panda tähele

§ 1147, kus on lähemalt seletatud, et see и maksminen toimub sundsoori- 

tüse korras; seega puudub eraõiguslik maksmiskohuslane; see mis õigusta- 

tule tuleb maksta, nõutakse sisse kohtutäituri poolt kinnisasja sund­

müügi teel. Muidugi võib kinnisasja omanik võla tasuda vabatahtlikult, 

kuid seda ei tee ta asjaga, vaid oma rahaga; järelikult sel juhul ei toi
140)mu maksmine nii, nagu see teooriast järgneks.

3. Puhta väärtustuse teooria (Theorie des reinen Verwrertungsredhts) 

See teooria on eriti levinenud ja tema järgi võim, mis kreeditorile asja 

üle kuulub, seisab as ja väärtustamises: õigustatu võib asja vastava raha­

lise taotluse puhul ära võtta, seda võõrandada või riigivõimu poolt las­

ta võõrandada, kasustada või riigivõimu kaasabil lasta valitseda. See 

väärtustamiseõigus tuletub vastavast nõudest ja selle kindlustusest 

(hüpoteek või vallaspant) või nõudest sõltumatalt (kinnisvõlg) . Asja 

väärtusest saadav sumina katab kindlustatud nõude (Forderung); õigustatu 

võib selle nõude põhjal "otsida rahuldust asjast’1 ("seine Befriedigung

140)
M.Wolff, op. eit. § 131, II, 1. 
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aus der Sache suchen"), nagu ütleb BGB § 1204, 1133 lõige 2. Nii kinnis- 

kui vallaspandi juures puuduvat isik, kes kohustatud oleks maksma. BGB 

§ 1142 annab kinnisasja omanikule ainult õiguse, kuid ei loo talle kohus­

tust maksta. Polevat tähtsust ka BGB väljendustel, mis räägivad hagist 

kinnisasja igakordse omaniku vastu; need olevat ainult terminoloogilised 

hõlbustused, piltlikud väljendused, mis aga ei märgitsevat tõelist si- 
su.141) Selle teooria vastu tähendatakse, et ta ei arvestavat õigusnormi­

dega, samuti ka selle tõsiasjaga, et tegelikus elus käibe seisukohalt 
tunnustatakse kinnisasja omaniku asjavõlga.142)

Piirdume käesoleva lühikese ülevaatega kinnispandiõiguse juriidi­

liste teooriate kohta. Nagu selgub, on seisukohad siin vägagi erinevad 

ja vaieldavad. Võib ütelda, et üks on kindel: käibe huvid nõuavad otsest 

kinnisasja koormamist, mis pole seoses omaniku koormamisega. Sellist koor­

mamist katsub võimaldada moodne õigus, kuid sellejuures kinnisasja oma­

nik on õigustatud pandikreeditori õiguse teostamist asja võõrandamise nä­

ol tasumisega kõrvaldama. Kuid sellest ei teki kinnisasja omaniku suhtes 

veel kohustust. Kui omanik oma majanduslikku ja moraalset ohvrit, mida 

ta kannab asja võõrandamise vältimiseks, subjektiivselt seisukohalt sa­

mastab õiguskohustusega, siis selline subjektiivne seisukoht ei muuda 

objektiivset asjade seisundit. Samuti pandikreeditori subjektiivsel sei­

sukohal pole otsustavat tähtsust. Talle kuulub Õigus sundmüügi teel saa­

da kinnisasja väärtust. Kui ta selle juures arvestab, et kinnisasja oma­

nik vabatahtlikult tasub talle selle, mis ta õigustatud oleks saama kin­

nisasja väärtusest, selleks aga kinnisasja omanikku sundida ei saa, siis 

tema need arvestused põhinevad subjektiivsel arvamusel. Sellistest sub­

jektiivsetest arusaamistest luua aga objektiivseid teoreetilisi seisukoh­
ti osutub võima tuks. 143)

§ 16. BGB kinnispandi liigid.

BGB tunneb kinnispandina hüpoteeki ja kinisvõlga (Grundschuld). 

Mõlemaid määritellakse, kui vastava kinnisasja koormust, mis õigustab

141)

142)

143)

Selle teooria silmapaistvamaks esindajaks on M.Wolff (op.c.§ 131,1).

Julius Gierke, Sachenrecht, § 54, V, 4.

Freitag-Loringhoven, op. eit., § 48. 
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saama kinnisasjast vastavat rahalist rahuldust.^ z Järelikult hüpoteek 

ja kinnisvõlg on võimalikud ainult kinnisvara suhtes.

I. Hüpoteek on aktsessoorne, st. tema oleneb mingisugusest kohus­

tusest, millele ta teenib kindlustusena. Ilm kohustuseta ei või tekkida 

hüpoteeki, ilma kohustuseta ei või ta edasi püsida: seepärast ei saa hü­

poteegi kohustusest lahutada, ei saa neid kumbagi, s.o. hüpoteeki ja ko­

hustust, lahus loovutada.145) Kui puudub kohustus, olles puudunud algu­

sest saadik või hi st unud hiljem, pole olemas ka hüpoteeki. Kuid sellest 

ei järgne veel, et sellisel juhul üldse mingisugust kinnisasja koormust 

poleks olemas. Ainult see koormus pole sel korral hüpoteek ja ta ei osu­

tu selle kasuks, kelle jaoks ta oli kinnistusraamatusse kantud. Selline 

kinnisasja koormus, mis püsib ilma kohustuseta, on kinnisvõlg ja selle 
järgi õigustatuks osutub kinnisasja omanik ise.^M/

Hüpoteek jaguneb omakorda kaheks suureks alaliigiks: 1) harilik 

c. käibehüpoteek ja 2) kindlustus hüpoteek.

1. Käibehüpoteek on omalt iseloomult aktsessoorne, kuid silmas 

pidades kinnistusraamatu avalikku usku heausuliste kolmandate isikute 

suhtes, võib selline hüpoteek käibes liikleda ka siis veel, kui kohustus 

ise, mille jaoks ta oli seatud, on kustunud. Kii et siin on reeglipära­

selt isiklik kohustus hüpoteegiga seotud hüpoteegi tekkimisel; hiljem 
võib aga hüpoteek iseseisvalt, sõltumata kohustusest, püsida. 148) Selli-

144)

145)

146)

BGB § 1118, 

BGB § 1153. 

BGB § 1163,

1191.

2 lõige, 1177.
14 BGB § 1186 räägib harilikust hüpoteegist kui vastandist kindlustus- 

hüpoteegile. Käibehüpoteek(Verkehrshüpothek) on õigus teooria poolt 
loodud mõiste, mis tabab hästi selle hüpoteegi iseloomu. Esimesena 
tarvitas seda mõistet Dernburg, Sachenrecht, § 208, II, 2.

>

1

Küsimus on teoorias siiski vaieldav. Seisukohta, mis siin tekstis 
on esitatud, pooldavad M.Wolff, Sachenrecht, § 137, Kober, op. с. 
ad § 1113, I, 2, Ihk. 676 Jf."Sama seisukohta pooldab ka J .Gierke, 
op. c. Ihk. 880 , 884. Teised asuvad seisukohal, et BGB järgi hüpb- 
teegi sõltuvus isiklikust kohustusest põhimõtteliselt püsib, kuid 
ka nad ei eita, et see aktsessoorsus saab pehmendatud kinnistusraa­
matute avaliku usu läbi. Seda seisukohta esindavad Schwind, Wesen 
u. Inhalt des Pfandrechts, Ihk. 107 jj., Plank, Sachenrecht, Ihk.

samuti Dernburg, Sachenrecht, lhE7~5B7, 623, kes asub sei­
et BGB säilitab juriidilise konstruktsiooni seisukohalt 

507 jj.,
sukohale, e
hüpoteegi aktsessoorse iseloomu 
se fiktsiooni abil.

, kuid seda suudab ta ainult legaal- I
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ne järeldus tuletub BGB § 1138, mis ütleb, et juhul, kui kinnisasja oma­

nik võib hüpoteegi vastu vaielda isikliku kohustuse põhjal (§ 1137), hüpo­

teegi omanik võib end selliste väidete vastu kaitsta BGB § 891 - 899 ees­

kirjade põhjal, s.t. tema võib hüpoteegi vastu tõstetud väide tagasi lü­

kata, toetudes kinnistusraamatu sissekandele, mis talle kui heausulisele 

isikule on hüpoteegiga seotud õiguste määrajaks, sõltumata sellest, et 

isiklik kohustus, mille kindlustuseks hüpoteek oli seatud, on kustunud. 

Kreeditori järglase vastu ei saa seega esitada vaideid, mis võlgnikul või­

sid olla kas isikliku võla vahekorra või mõnel muul põhjusel senise usal­

daja vastu, väljaarvatud need, mis nähtuvad kimistus raama tust, hüpotee- 
. uudle g

gikirjast või mis дай« kreeditoride hüpoteegiga seotud õiguse üleminekul 
olid teada.149) Nagu sellest järgneb, on selle hüpoteegi juures eriti sil­

mas peetud käibe huvisid. Tema seisab hüpoteegiõiguse keskpunktis.

Oma vormi poolest võib käibehüpoteek olla kas raamatuhüpoteek 
(Buchhypothek) või pkWhLLhüpoteek (Brief hypo thek), s.t. hüpoteek on mär­

gitud ainult kinnistusraamatusse ja erilise dokumendi väljaandmine usal­

daja ning võlgniku kokkuleppel, mis märgitakse kinnistusraamatusse, jääb 

ära, või antakse usaldajale eriline hüpoteegikiri pärast hüpoteegi kinnis­

tusraamatusse kandmist.150) Hüpoteegikir ja peaeesmärk on selles, et hõl­

bustada dokumenteeritud õiguse, käibe t. Seega on seletatav, miks hüpoteegi- 

kirja ei lubata sellise hüpoteegi jaoks, mis pole mõeldud käibes liiklemi­

seks, näit, kindlustushüpoteegi juures. Käibe hõlbustamine saavutatakse 

sellega, et kinnispandiga seoses olevad õigused, niivõrd kui vastava kir­

ja väljaandmine pole keelatud, on kehastatud vastavas dokumendis, kirjas. 

Ainult sellest silmapilgust, millal kinnisasja omanik selle kirja usalda­

jale üle annab, omandab usaldaja kinnistatud õiguse, kuni selle momendi- 

ai kuulub see õigus omanikule endale. Hüpoteegiga seoses olevate õiguste

149) Planck, op. eit. Ihk. 507.
150) " "Tuleb tähendada, et BGB ei tunne nimetuni Briefhypothek ja Buchhypo­

thek (§ 1116),’ need nimetused on loodud teoreetilises kirjanduses. 
Seega seadus ise ei tee põhimõttelikku vahet nende kahe hüpoteegi 
vormi vahel. Planck, op. eit. liik. 510.
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loovutamine toimub hüpoteegikirja üleandmisega, sellejuures vastava sis­

sekande tegemine kinnistusraamatusse pole tinginata nõutav, vaid selleks 

on küllalt vastavast lo ovu tusa valdusest kirjalikul kujul. Järelikult loo- 

vutus võib toimuda väljaspool kinnistusraamatut kirjaliku loovutusaval- 

dusega ja hüpoteegi-paberi üleandmisega (BGB § 1154 Kreeditor, kel­

lele hüpoteegi-paber on üleantud väljaspool kinnistusraamatut, peab võlg 

nikule esi taina oma õiguste teostamisel hüpoteegikir ja, samuti dokuendi, 

mis tõendab õiguste talle uleminekut (BGB § 1155). 
-

Peberi-hüpoteek on kindlustuseks ka kinnisasja omanikule. Usalda­

ja võib oma õiguste üle korraldusi teha ainult seni, kuni hüpoteegidoku- 

ment on ta käes; järelikult kui omanik võla talle tasub ja hüpoteegi-do-

kumendi kätt saab, pole omanikul karta riski, et usaldaja võiks hüpo tee- 

giga seoses olevate õiguste üle veel korraldusi teha, tugedes kinnistus­

raamatute avalikule usule, mis tal näit, võimalik on raamatu-hüpoteegi 

juures kuni pole vastav sissekanne tehtud kinnistusraamatusse hüpoteegi 
. . 152)tasumise ule.

2. Kindlustushüpoteek (Sicherungshypothek, BGB § 1184, 1185).

Tema iseärasus seisab puhtas aktsessoorses iseloomus. Oluline on 

siin see, et kinnistusraamatu sissekandel pole isikliku nõude suhtes min­

git tähtsust; see on hüpoteek, kus hüpoteeginõude suhtes kinnistusraama­

tu sissekandel pole sellist mõju, nagu seda nägime käibehüpo teegi suhtes. 

See tähendab: 1) et õigus, mis usaldajale hüpoteegi põhjal kuulub, sõl­

tub vastavast nõudest, nagu see tõelikult on, mitte aga nõudest, hagu see 

kinnistusraamatu järgi näib olevat. Kinnistusraamatu avalik usk ei kata 

siin nõuet. Seepärast on vaietel, mis võivad hüpoteeginõude vastu olla, 

siin teine tähtsus ning ulatus, kui käibehüpoteegi juures; isik, kellele aiwd
kindlustushüpoteek on loovutatud, ei saa ennast kaitsta (kinnistusraamatu­

te avaliku usuga, tema vastu on võimalikud kõik vaided, mis on võimalikud 

151) r , ^°ber, op. c. Ihk. 816 jj.; Planck Op. c. Ihk. 511. Blankotsessioon 
põle lubatud; vt. hol^ op. eit. Ihk. 493, nota 12; Achilles, 
Bürg, Gesetzbuch, < IT54/nota 4; Kober, op. с. § 11547 17
С, с (Ihk. 820). ™

152) Planck, op. c. § 1139,1 (Ihk. 582 - 585). 
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hüpoteegi esimese usaldaja vastu;^3) kinnistusraamatu sissekandel on 

siin ainult see tähtsus, et vastav nõue kindlustatakse asiõigusliku koor­

musega ja kus sissekanne õiglase kolmanda isiku suhtes on kehtiv, kui on 

olemas hüpoteeklikaõue; 2) et kreeditor, usaldaja ei saa oma nõude tõ­
enduseks toetuda /Einnis tusraama tu sissekandele. Käibehüpo teegi juures ei 

eeldata ainult, et vastav kehtiv kokkulepe hüpoteegi sissekandmiseks on 

olemas, vaid ka, et vastav kehtiv nõue on ja kuulub usaldajale (BGB § 

891, 1138). On aga kindlustushüpoteek sissekantud, siis eeldatakse, et 

ta on tekkinud, kui on tekkinud vastav nõue; kuid ei eeldata nõude ole­

masolu. lähendab eelduse aluseks on hüpoteegi seadmise akti kehtivus; 

kreeditor peab tõendama, et kohustus, mille kindlustuseks on seatud hüpo­
teek, on tõeliselt olemas,154)

у

Vastavalt sellele iseloomule pole kindlustushüpoteek mõeldud käi­

be jaoks; selle tõttu pole siin tarvilik väljaanda hüpoteegikirja, vaid 

seadus keelab selle koguni ära (BGB § 1185), järelikult kuigi vastav kiri 

oleks väljaantud, on see tühine.

Nagu eeltoodust selgub, on kindlustushüpoteek omalt iseloomult 

rohkem sarnane üldõigusliku hüpoteegiga, nagu see oli fikseeritud üksi­

kuis partikulaarseis õigusis, kuid oleks ekslik järeldada siin täielikku 

sarnasust. Ka kindlus tushüpo teegi kohta kehtivad omaniku-hüpo te eg i ees­

kirjad, Nii, kui nõuet pole olemas, või kui see kustunud, siis pole kin- 

nisasja koormus sellega veel tühine, 

võlga; peale selle BGB § 1180 põhjal,

vaid see moodustab omaniku kinnis-

nagu käibehüpoteegi juureski, on

võimalik vastava kokkuleppega üht kohustust asendada teisega. Kuna käibe­

hüpoteek tekib vastava isikliku kohustuse kindlustuseks kokliuleope (Eini­

gung) põhjal kinnisasja omaniku ja kreeditori vahel ning sissekandmisega 

kinnistusraamatusse (Eintragung), siis kindlustushüpoteegi tekkimine toi-

153) See järgneb BGB § 1185 2 lõikest, kus on Öeldud, et § 1138 eeskir­
jad ei leia kindlustushüpoteegi juures rakendust, samuti § 1157, kus 
öeldakse, et omanik võib uue kreeditori vastu esitada samad vaided, 
mis tal olid esimese usaldaja vastu.

154) M Ло Iff, op. с. § 151, I.
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mub osalt teisiti. Kindlus tushüpo teele tekib kolmel viisil:

a) sissekandmis e soovitusmenetluses kohtuotsuse täitmisel. Lä­

hem korraldus selle üle leidub tsiviilprotsessis (ZPO § 866 - 868 , 932). 

See on nn. Zwangs- e. Arresthypothek. Sellise hüpoteegi sissekandmist 

võlgniku kinnisvarale võib nõuda kreeditor, kellele kuulub võlgnikult 

sissenõudmisele võlasumma, mis ületab 500 riigimarka või kelle hagi on 

kindlustatud samas ulatuses arrestikäsuga. Kustub milgil põhjusel kind­

lustatud nõue, muutub kindlus tushüpo te ek omaniku kinnisvõlaks (Eigentü­

mergrundschuld, BOB § 1163); selline hüpoteek kantakse hooldaja kinnis­

asjale ka hoolekandekohtu korraldusel, kui on tarvis kindlustada mingit - 

nõuet hooldaja vastu. 155)
b) Surrogatsiooni läbi (BGB § 1287 II 1,; ZPO § 848 II lõige), kus 

kreeditoril oli pandiõigus vastavale nõudele ning kui selle nõude põhjal 

ta omandas kinnisvara, siis pandiõigus nõudele muundub kindlus tushüpo- 

teegiks kinnisvarale.

c) õigustoimingu läbi, kus tuleb silmas pidada: aa) hüpoteeki 

ettenäite- ja ordripaberitele (BGB § 1187 - 1189) ja krediithüpoteeki 

(Höchsthypothek, BGB § 1190). Need hüpoteegid loetakse kindlustushüpo- 

teekideks ka siis, kui see pole eriliselt märgitud kindlustusraamatus 

(BGB § 1187 II 1., 1190 III 1.); bb) kokkuleppe läbi tekitatud kindlus- 

tushüpoteek. Kreeditor ja võlgnik võivad kokkuleppida, et hüpoteek kan­

takse kinnistusraamatusse kindlus tushüpo te eg Ina; hüpoteek tuleb aga sel-
I

lisena märkida kinnistusraamatus (BGB § 1184 II !•).

II♦ Kinnisvõlg (Grundschuld).

Kimisvõlg on kinnispandiõigus, mis asiõiguslikult pole olenev 

mingisugusest isiklikust nõudest, kohustusest. See on lihtsalt asiõigus, 

mis õigustab saama teatud isikut kinnisasjast vastava rahasumma (BGB § 
+, . .1191). Järelikult on/asiõiguslik abstraktne võlg, mille eest on vastutav 

kinnisasi. Sellise võla tekkimine võib harilikult tingitud olla isikli­

kust kohustusest, kuid see kohustus ei oma asiõiguslikult tähtsust. Selle

I

I

Gesetz Uber die Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit v. 
17. Mai 1889, FGG, § 54.
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kinnisvõla alajaotuse moodustas rendivölg (Rentenschuld, BGB § 1199), 

mille järgi kinnisvarast tuleb reeglipäraselt korduvate tähtaegade järgi 

tasuda vastav summa, rendis.

Omalt iseloomult kinnisvõlg erineb hüpoteegist ainult sellega, et 

puudub isiklik kohustus» Seepärast BGB § 1192 ütlebki, et kinnisvõla suh­

tes tulevad rakendamisele kõik hüpoteegi kohta käivad eeskirjad niivõrd, 

kui need ei eelda kohustust. Vastavalt sellele võib kinnisvõlg olla raa-

matu- või
Й/4 3erkinnisvõlg. Kinnisvõla suhtes pole rakendatavad eeskirjad 

kohustuse märkimise kohta kinnistusraamatusse (BGB § 1115), samuti ei 

saa võlgnik esitada vaideid isiklikust kohustusest (BGB § 1137).

Peale selle tunneb seadus veel mõningaid eeskirju, mis on rakenda-

tavad ainult kinnisvõla suhtes.
Nii tekib kinnisvõlg kinnisasja omaniku avaldusega kinnistusamet­

nikule ja selle avalduse sissekandmisega kinnistusraamatusse (BGB § 1196) 

Järelikult on siin tegu ükskülgse õigus toiminguga, korra Idus toiminguga, 

mis koosneb omaniku tahteavaldusest ja avalikuvõimu esindaja poolt koos­

tatud aktist (BGB § 878).

Nagu juba eelpool oli tähendatud, võib hüpoteek muunduda omaniku-

kinnisvõlaks (Eigentümergrundschuld), või juhul, kui hüpoteek oli küll 

kinnistusraamatusse kantud, kuid millegipärast pandivahekord jäi tekki­

mata, tekib omaniku jaoks kinnisvõlg. Aga ka võõra isiku kasuks seatud 

kinnisvõlg võib muunduda omaniku-kinis võlaks, näit, kui omanik kinnis­

võla kapitali tasub.

Kinnisvõlg võib seatud olla ka sel viisil, et kinisvõlapaber an­

takse välja ettenäitaja nimele (BGB § 1195), kuid selle juures tulevad 

rakendusele kõik et tenäite-paberite jaoks seatud seadusreeglid, järeli­

kult on sellise võlapaberi väljaandmiseks tarvilik riigivõimu luba (BGB 
§ 1195, 795)156^

Planck, op. c. § 1195, 2; Kober, op. c. § 1195, 2. Wolff, op. c. 
—----  Ihk. 590.

Julius Gierke, op, c, § 57, 2.

Kinnisvõlg võib muudetud olla hüpoteegiks (3GB § 1198).-

Kinnisvõla otstarbekuse küsimus leics elavat käsitlust BGB välja­
töötamisel. 157) Arvamused olid selle instituudi poolt ja vastu. Vastased 

Ui

157) li

I
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kartsid, et kinnisvõlg/ seoses omaniku-hüpoteegiga/i/AAK võib 

mobiliseerida kinnisomandust krediidi-käibesse, annab võimaluse kergel i
käel koormata kinnisvaru võlgadega. Kardeti veel hädaohtu kinnisvõla 

abstraktsest iseloomust, võlaaluse puudumisest, mis teeb omanikule ras­

keks igasugused vaided. Kinnisvõla instituudi kaitsjad leiavad, et kin- 

nisvõla suurim väärtus on just tema iseseisvus, mis loob lihtsa ja sel­

ge Õigusvahekorra ja annab usaldajale kindla ja julge seisundi. Samuti 

hõlbustavat kinnisvõlg omanikule saada kiirelt krediiti ja ilma suurte 

formaalsusteta lasta käibesse kinnisvara väärtusega kindlustatud abs­

traktse võlakohustuse. Selle kohta tuleb tähendada, et kinnisvõlal tin­

gimata on mõningaid negatiivseid omadusi, kuid teisest küljest on tal 

aga palju positiivseid külgi, mis teevad temast väga hõlpsa ja moodsa 

krediidi instrumendi. Kartused, et kinnisvõlg soodustab kinnisvarade 

ülelafnustärnist, ei ole suurel m-äral paika pidanud. Kogemused on näi­

danud, et ülelaenustamine võib toimuda samal määral ja veel rohkemgi 

mõne primitiivse hüpoteegi süsteemi juures. Kõik oleneb majanduselust 

ja krediidi tarvidusest. Tõsiasjaks jääb, et kinnisvõlg ühes omaniku- 

kinnispandiõigus ega osutub suureks edusammuks hüpoteegiõiguse arendus. 

Saksamaal leiab ta kõige rohkem rakendust Mecklenburgis, kuna Lõuna- 

Saksamaal ta pole kohanenud.

I

§ 17. Omaniku-kinnispandiõigus.

1. Eelpool, käsitades pandiõiguse arengut Rooma õiguses, nägime, 

et siin vanima vaatekoha järgi pandiõigust oma asja suhtes milgil tin- 
IRQ )

gimusel ei tunnustatud. Pandiõigus pidi kindlustama võõrast nõuet. 
Seepärast oma asja suhtes ei võinud kellegile tekkida pandiõigus.159)

158)

159)

De, 50,17, de diversis regulis juris antiqui, 50:7tNeque pignus 
neque depositum neque precarium neque emptio neque locatio rei 
suae consistere potest.n

D., 41,3, de usurpationibus et usucapionibus, 33,5: nNon intelli- 
gitur, quis suae rei pignus cntrahere".
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Kuigi see vaatekoht üldjoontes püsis ka hilisemas Rooma õiguses, või­

sime nentida eelpool, et siiski teatud juhtudel, õigluse ja otstarbeku­

se põhimõtteist lähtudes, hakati tunnustama mõningaid omaniku-hüpotee- 

ke. Kuid need olid ainult üksikud erandid ja kõrvalepõiked üldpõhimõt- 

test. Vastupidiselt Rooma õiguse vaatekohale, et panditud ese mitmele 

kreeditorile vastutab terves ulatuses, leidub üksikuis Saksa õigusalli- 

kais vaatekohti, etpandikreeditorile vastutab ainult kinnisvara teatud 

va ärtuseosa; nii esimesele kreeditorile see osa pandieseme väärtusest, 

mis katab tema nõude; iga järgmise kreeditori ees vastutab kinnisvara 

enamväärtus, s.t. see väärtuse osa, mis eelmise hüpoteegi kattest va­
baks jääb.160) Sellest kokapõhimõttest järgneb, et iga hüpoteek on seo­

tud kindla osaga pandieseme väärtusest, ning et kaugemad kreeditorid 

eelmiste äralangemise korm 1 ei saa oma nõudmistega edasi liikuda ja et 

vabaks jäänud hüpoteegikoht, mis eeldab teatud osa kinnisvara väärtu­

sest kui kindlustusvahendit, jääb kinnisvara omaniku enese käsutusse ja 

ta võib selle üle teha uuesti korraldusi, s.t. seda pantida.

Rooma õiguse retseptsioon surus läbi teisi vaatekohti, et pandi­

õigus peab koormama alati võõrast asja. Veel Preisi ALR (I, Tit.2O,§ 1) 

määritles üldiselt pandiõigust, kui asiõigus t võõra asja substantsile, 

mis on seatud kellegi tema nõude kindlustuseks, kuid juba siin oli kin­

nistusraamatu avaliku usu kaitseks ausate kolmandate isikute suhtes lä­

biviidud põhimõte, et hüpoteek seni kuni ta pole kustutatud kinnistus­

raamatust, loetakse nende suhtes htx/edasikestvaks, olgugi et ta 

tegeliku]/on kustunud. Hilisemate seadusandluse aktidega sai seda põhi­

mõtet autentilisel tõlgendusel edasi arendatud ja üksikuil juhtudel tun­

nustatud omaniku-kinnispandiõigust. Palju järjekindlamalt arenes omaniku- 

hüpoteek Mecklenburg!s, kus Saksa rahvusliku õiguse põhimõtted olid säi­

linud puhtamal kujul. Siin kujunes pandiõigus kinnisvara suhtes, mis ei 

tunnustanud aktsessoorset põhimõtet. Isiklik kohustus, mille kindlustu-

Bruck, Die Eigentümerhypothek, Ihk. 16.

See "vabade pandikohtade" süsteem on Schweitsi ZGB § 813 ja 814 
hästi väljendatud, vastandiks oman iku-kinnispandiõigusele .

(
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õeks hüpoteek anti, loe ci sedavõrd tähtsusetaks, et seda ei märgitud 

kinnistusraamatusse. Hüpoteek, olles kantud kinnistusraamatusse, teki­
tab iseseisva koormuse kinnisasjale,102^ mis võib olla sissekantud ise­

gi omaniku enese nimele, millega sai tunnustatud puhtal kujul omaniku 

hüpoteek. See Mecklenburg! eeskuju mõjutas tunduvalt ka Preisi seadus- 
andnust, mille tagajärjel ülevõeti Mecklenburg! iseseisev hüpoteek kin­

nis võla (Grundschuld) nime all lisandiks aktsessoorse iseloomuga hüpo­
teegile; peale selle sai laiendatud juhte, kus tekib omaniku-hüpoteek?

162) '
Revid. Hyp. Ord. f. Landgüter v. 18.X.1878, § 16; eriti olgu maini­
tud Mecklenburg-Schwerini 2.1.1854 a. Gesetz über Grund- u. Hypo­
thekenbücher für den Privat-Grundbesitz in den Domänen, mis esime­
sena Saksamaal kõrvaldas võlatiitli sissekandmise kinnistusraama­
tusse ja seega hüpoteegi muutis puhtkujuliseks kim isvõlaks. .Seadus 
8.IV.1869 a. lubas hüpoteegi kanda koguni omaniku enese nimele (vt. 
Stobbe/Lehmann, op. с. II, 2 Ihk. 158;.

163)
Preisi 5.V.1872 a. Gesetz über den Eigentumserwerb u. die dingliche 
Belastung der Grundstücke; Dernburg, Sachenrecht, § 213.

164) R .
‘Zusammenstellung der gutachtlichen Äusserungen zu dem Entwürfe ei­

nes Bürgerlichen Gesetzbuches”, gefertigt im Reichsjustizamt, Ber­
lin 1890., 3. raamat, Ihk. 328 - 33 7.

2. BGB koostamisel võeti juba esimesse eelnõusse omaniku-hüpoteek 

omaette arendatud juriidilise instituudina nimetuse all uEigentümerhy- 

ir

pothek”. See instituut tekitas ägeda poleemika küll teadlaste küll ma­

jandusmeeste ringkonnist. Väideti, et see instituut on oina juriidilise 

konstruktsiooni poolest võimatu, et tema on rahvamajanduslikult häda- 
ohtlik.16 Ъ See äge vaidlus lõppes siiski sellega, et omaniku-hüpoteek 

kui õiguslik instituut puhtmajanduslikel kaalutlusil leidis täieliku 

tunnustuse ja vastuvõtmise Saksa BGB. Oman iku-kinnis pandi õigus pole siin 

enam mõni erand, kõrvaline nähtus, nagu ta oli seda veel Preisi seadus­

andluses, vaid ta on Üldkehtiv ja tervele kinnispandiõigusele üldista­

tud õiguslik instituut, mis on omane kõigile liikidele, eriti ka kind­

lus tushüpo te eg iie .

3) Omaniku-kinnispandiõigus on kujunenud ning arenenud Saksa õi­

guse põhimõtteist. Saksa õigusele on omane vaatekoht, et kinnisasi võib 

olla oma väärtuse suhtes jaotatud vasta, väisse väärtusosisse (Wertparz el- 

len, Wertquanten) ja et iga selline väärtuseosa võib olla koormatud eri- 162 163 164 
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õigusega. Nii oli Saksa õiguse vaatekohalt võimalik selline kaasoman- 

dus, kus ühele kuulub kinnisasi 100 schillingi väärtuses, teisele aga 
osas, mis ületab selle väärtuse, enamväärtus (Verteuerung11) 3^) Samu­

ti oli Saksa õiguse järgi võimalik, et isegi omandusõigus oli jaotatud 

kahe isiku, ülemomaniku (dominus directus) ja kasutus omaniku (dominus 

utilis) vahel.

165 M.Wolff, op. c. §148.
"1 AR ) .

4 Ka meil BES järgi tuntud instituut, § 942 jj. vt. lähemalt T.Grün- 
thal. Otsese omaniku õigustest kruntrendile (obrokile) antudkin- 
nisvara suhtes, "Õigus” Nr.8 - 1931 a.

I*

Sama väärtuse jaotuse põhimõte leidis rakendust ka reaalkredii- 

dis. Kreeditorid, kes omanikule laenutavad kinnisvara kindlustusel, ei 

või tavaliselt arvestada seda, et eelseisvad hüpoteegid tasutakse. Nad 

neavad kalkuleerima, kuivõrd nende hüpoteekide katteks jätkub kinnis-

vara väärtust pärast eelseisvate hüpoteekide rahuldan ist 

endale teatud riski kaotada osaliselt oma kapital juhul, 

. Nad võtavad

kui kinnisva-

га sundvõõrandamisel kinnisvara eest saadud svmnast ei jätku nende hü­

poteekide rahulduseks. Vastavalt selle laenatakse hilisemate hüpoteeki­

de vastu raha palju raskemate tingimustega (kõrgemad protsendid), kui 

esimese hüpoteegi vastu. Järelikult kui asuda seisukohal, nagu see oli 

Rooma õiguses, et juhul, kui omanik tasub esimese hüpoteegi ja seega 

õigus ning kohustus ühtumise tagajärjel kustuvad, järgmised hüpoteegid 

automaatselt nihkuksid edasi, s.t. omandaksid parema koha, olles kind­

lustatud suurem võimalusega saada rahuldust kinnisvara väärtusest, ja 

lisaks sellele kasutaksid kõrget protsenti. See tähendaks edasinihku- 

vate hüpoteekide omanikele teenimata rikastumist kinnisvara väärtusest. 

Teisest küljest halveneks aga omaniku majanduslik seisund: uue kredii­

di hankimisel poleks tal enam käsutada esimene kindel koht kinnistus­

raamatus, vaid ta võiks uue hüpoteegi kanda koigi teiste hüpoteekide 

järgi. Teiste sõnadega - omaniku krediit oleks otsas või äärmisel ju­

hul, kui keegi talle krediiti annaks, tuleks tal maksta kõrget protsen- 165

I
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tl. Et seda pahet vältida, selleks on kaks teed võimalikua:167)

a) kindlate kohtade süsteem, mis oli rakendatav Mecklenburgi

õiguses ja mis rakendust on leidnud Schveitsi (ZGB § 813,814) 

ja ka Austria õiguses (Allg, BGB § 469, 469-a, 470, 1446).

Selle süsteemi põhimõte seisab selles, et iga kreeditori pan­

diesemeks pole terve kinnisasi, vaid teatud värtuseosa sel­

lest kinnisasjast: langeb mõni eelmine kreeditor ära, siis ei 

nihku tema järgi seisev kreeditor mitte edasi, vaid vabanenud 

koht jääb vabaks ja see on kinnisasja omaniku käsutuses; vas­

tav osa kinnisasja väärtusest pole seega koormatud. Teiste 

sõnadega - iga kreeditor on ning jääb seotuks selle kohaga, 

mis kinnistusraamatusse sissekandmisel tema pandiõigusele oli 
määratud. 68)

b) On võimalik luua olukord, et kinnisasja omanik suksedeerib 

sissekantud ja makstud kinnispandist järgnevad õigused. See­

ga kinnisasja omanik muutub samalajal ka pandikre editor iks. 

Kustutatakse aga vastaval kokkuleppel sissekantud pandiõigus 

üldse (BOB § 1179), siis võivad järgnevad kreeditorid edasi 

nihkuda ja omandada seega paremad kohad.

Preisi õigus ja tema järgi ka BGB valisid selle viimase või­

maluse.

11

I

4. Eeltoodust järgneb, et omaniku-kinnispandiõigus võlgneb oma 

olelu majanduslikule kaalutlusile. Reaalkrediidi hõlbustuse ja soodus­

tuse püüd on ellukutsunud ja seadusse surunud selle instituudi. Nii näe­

me , et kõik moodsad õigused on ühel või teisel kujul selle instituudi 

omaks võtnud. Mis aga õiguseteoorias endiselt väga vaieldav on, see on 

omaniku-kinnispandiõiguse juriidiline iseloom. z Juba alates läinud 

sajandi keskpaigast, mi IH esimesena selle küsimuse lähemale kaalutlu-

167)
168)

169)

Dernburg, Sachenrecht, liik. 613.

M.Wolff, op. c. Ihk. 523 - 524.

M,Wolff, op. c. § 147.
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sele võttis v. d. Hagen, on see leidnud, kui oluline küsimus omaniku 
õiguste probleemis oma asjale, alalist käsitlust. Nii on Puchta170) 

seda ristinud monstrooseks mõisteks, teised jälle (Bremer, Preisi koh­

tuminister Leonhardt), vastuoluliseks , mittekonstrueeritavaks (unkons­

truierbar) jne. On jõudnud kujuneda mitmed teooriad, kuid üldtunnustust 

ei leia neist ükski.

Tutvume siin mõne tähtsama teooriaga. 
■
a) Väärtuseosa teooria (Die Wertteilstheorie). Selle teooria 

171) •looja on v. d. Hagen. A Selle teooria järgi on pandiesemeks mitte 

kinnisasi ise, vaid tema väärtuseosa. Seades kinnisasjale pandiõiguse 

kellegi võõra isiku kasuks, lõikab omanik sellega ühe osa kinnisasja 

väärtusest oma omandusõigusest välja. Omandab omanik selle pandiõiguse 
, _ . , . 172) ,, .ise, pöördub see väärtuseosa uuesti tema omanduseks tagasi. Omani­

ku-hüpoteek pole seepärast tõeliselt hüpoteek, vaid ainult omanikule 

kuuluv õigus, voli, hüpoteegi formaalse edasikestmise abil käsutada 

teatud väärtuseosa oma kinnisvarast, mis ta oli eraldanud kellegi tei- 
c,173) 

se isiku heaks ja mis seaduse jõul on uuesti talle tagasi langenuß .

Selle teooria vastu tuuakse see asiolu, et BES järgi pandiõigus 

levib tervele kinnisasjale, mitte aga tema mõnele osale. Vastupidine 

seisukoht on tunnustatud Schveitsi ZGB läbi. Ka Saksa riigikohtu prak­

sis on pidevalt kindel olnud seisukohal, et hüpoteek koormab tervet 
kinnisasja, mitte aga mõnda selle väärtuseosa.174

. , - 175)b) Jürgsuse e suktsessiooni teooria, mida pooldab Dernburg, г 

ning mille tuum seisab selles, et omanik, saades tagasi hüpoteegi, oman­

dab selle järgi õigused, mis kuulusid kreeditorile.

c) Mõned asuvad seisukohal, et oma niku-kinnis pandi õigus on oma-

170)

171)

172)

Pandekten, 12 tr. Ok. 310 no ta 1.

vt. no ta 168.
Seda seisukohta kaitsevad samuti Puntschart, Pfandrechte an eige­
ner Sache (koguteoses Festgabe für v/"Amira), 1908 a., lhk, 136;
Bruck, Die Eigenthümerhypothek, 1903, lhk. 129.

Oberneck, Das Reichsgrundbuchrecht, 2 tr. Berlin, 1900, lhk. 456.

Stauding er/Kober, op. c., § 1113, I. 1, d. 
175) Sachenrecht, Ihk. 613.
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17P )ette asiõigus, mis seisab väljaspool omandusõigust. a See seisukoht 

seisab aga paratamatult vastuolus üldtunnustatud põhimõttega, et oman­

dus õigus sisaldab eneses kõik omaniku õigused asja suhtes. Järelikult 

ka omaniku-kinnispandiõigus nagu iga teine piiratud asjaline õiguski
. 177)

moodustab killu omandusõigusest. z
178)

d) Paistab, et siiski kõige põhjendatum on O.Gierke seisukoht, 

mille järgi omaniku-kinnispandiõigust tuleb määrite Ila õigussuhte sub­

jektiivsest ning objektiivsest küljest. Omaniku-kinnispandiõigus on oma 

subjektiivse olemuse poolest omandusõiguse osa, aga oma objektiivse ole- 

muse poolest on ta iseseisvustatud piiratud asjalise õiguse kujul.

Kui subjektiivne õigussuhe.ei oma pandiõigus oma asjale omandus­

õigusest iseseisvat olemust. Ta ei anna omanikule mingisugust õigust 

asja üle, mis ei sisalduks omandusõiguses. Omanikule ei saa iseenda 

vastu tunnustada õigusi, mida annab piiratud asjaline õigus kellegile 

teisele omaniku vastu. Kolmandate vastu ei oma omanik selle õiguse lä­

bi mingisugust asiõiguslikku võimu, mis ei kuuluks talle omandusõigu­

sest. Subjektiivse õigussuhte poolest ei tähenda omaniku-kinnispandi- 

õigus mitte, et omandus õigus oleks kitsendatud, vaiu vastupidi, et 

omandusel pole teatud kitsendusi.

Kuid teiselt poolt on objektiivselt seisukohalt antud teatud 

eriõigus, mis on lahutatud omandusõigusest. Kinnispandiõigust moodus­

tav sisu on väljatõstetud omandusõiguse sisust ja on konstrueeritud 

kui iseseisev varaese. Kinnistusraamatusse sissekandmisega on see õi­

guslik asjaseisund tehtud igaühele nähtavaks ning varustatud asjalise 

jõuga. Sellega on saavutatud olukord, et omanikule kuulub tema kinnis- 

omandusest teatud eraldatud osa pandiõiguse näol. Tema võib selle osa 

üle käsutada pandiõiguse loovutuse vormi, kuid samal ajal omandusõiguse 

kasutus ei laiene selle osa peale. Kui kinnisasi võõrandatakse sunni­

viisil, siis langeb sellele osale vastav -----. -- -

Hartmann, Hechte an eigeher Sache, 1877, lhk. 73 jj.

O.Gierke, °P*  °*  s °P*  c« § 147, I, 1.

173) op. 0. § 166, II.
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väärtuseosa .179) Asjašiguslikku võlga omaniku, enese vastu ei ole. On 

ainult loodud objektiivne olukord, mille jõul kinnisvara on koormatud 

vastava võlakandega ja vastav õiguskame on ühenduses väljaeraldatava 

väärtusosaga. Samuti nagu võlgnik võib vastava omanduse kehastada väärt 

pabereis, võib ta kinnispandiõiguse kanda kinnistusraamatusse ja luua 

sellega objektiivselt tõelise võlavahekorra, olgugi et samal ajal sub­

jektiivne võla vahekord on vaikivas olekus. Sel põhjusel võib omaniku- 

kinnispandi õigus vä,ljendada kõiki neid avaldusi, kuid ainult ka neid 

avaldusi, mis ei eelda subjektiivset õigussuhet. Kuid nii pea, kui oma­
nik ning kreeditor ei esine enam ühes isikus, vaid need funktsiooni) 

jagunevad kahe isiku vahel, muundub omaniku-kinnispandiõigus täieli­

seks kinnispandiõiguseks.

Võime seda 0.Gierke poolt rajatud teooriat, mis on Saksa õigus­
teaduses valitseval seisukohal/ °; kokluvõtta nii: subjektiivse sisu 

poolest on kinnispandiõigus täiesti omandusõiguse osa; oma objektiivse 

sisu poolest on see õigus iseseisvästatud piiratud asjalise õiguse ku­

' jul. Subjektiivne õigussuhe on niikaua vaikivas olekus, kuni hüpoteek 
j 

on omaniku käes; läheb see aga mitteomaniku kätte, ärkab (subjektiivne

õigus suhe.
5. Omaniku-hüpoteek BGB järgi ei nõua, et isiklik nõue, mille 

kindlustuseks hüpoteek oli kinnistut raama tusse kantud, tingimata läheks 

üle omanikule. On ettenähtud hulk juhte, kus hüpoteek läheb omanikule
Н

179) BGB § 1197 sisalduvad ainukesed kitsendused omanikule tema kinnis­
pandiõiguse suhtes: 1) ei või ta nõuda kinnisasja sunnimüüki oma 
õiguse rahulduseks ja 2) protsente võib ta nõuda ainult siis,kui 
kinnisasi teiste kreeditoride nõudel on võetud sundvalitsemisele 
ja seda selle valitsuse vältel. Kõigi muu suhtes kuuluvad omani­
kule kõik kimispandikreeditori õigused. Vt. Staudinger/Kober op. 
c. § 1197. Koguni erinev seisukoht väljendub Schveitsf ZGB §"815, 
mille järgi sundvõõrandamisel о maniku-hüpoteeki ja -kinisvõlga, 
samuti vabu kohti kinnistusregistris ei arvestata.

.1 '

M »Wolff. op. c. Ihk. 539, nota 7; Stau dinge r/Kober, kes seda teoo- 
. " riat pooldab, § 1177, I 4;Trelzscnmar, Sachenrecht,

1906 aM Ihk. 539.
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Ule ilma isikliku kohustuseta (§§ 1163, 1168, 1172, 1175, ZPO § 868, 

samuti juhud, kus omanik on ühtlasi isiklik võlgnik, §§ 1171, 1173 lõi­

ge 1). See omaniku-hüpoteek, mis on omaniku käes ilma isiklise nõude 

kaasa tulekuta, on ettenähtud BGB § 1177 I lõikes. Seda kutsutakse ju­

riidilises kirjanduses "Hypothek des Eigentümers", või, nagu Dernburg 
seda nimetas, "Porderungsekleidete Eigentümerhypothek" . 181) Selline 

hüpoteek muundub BGB § 1177 I 1. põhjal kinnisvõlaks, kusjuures prot­

sentide ja maksukoha suhtes jäävad kehtima isikliku nõude jaoks määra­

tud tingimused. Õiguse üleminek omanikule vastava olu tagajärjel toi­

mub siin vahenditult seaduse enese jõul. Sellest hetkest osutub ebai- 

geks kinnistusraamat, kuhu on sisse kantud kreeditor ja kelle asemele 

astub omanik. Seepärast BGB § 894 põhjal on omanik või selle õigusjärg­

lane õigustatud taotlema kinnistusraamatu õiendust.

BGB § 1177 II lõige näeb ette vastandina sellele juhule, kus 

hüpoteek Läheb omanikule üle ühes kohustusega, mille kindlustuseks ta 

oli seatud ja sissekantud (§ 1143, 1173 II lõige, samuti ka §§ 1171, 

1173 I 1, jt. juhtudel, kui on eeldus, et omanik ning isiklik võlgnik 

pole samased). See on teoorias nimetatud "Ei gentümerhypothek" või, na- 
189)gu Dernburg esimesena seda nimetas, 7 "forderungsbekleidete Hypothek". 

Selline hüpoteek jääb ka omaniku käes hüpoteegiks, lotid niikaua kui ta 

omaniku käes on, korraldatakse temast tuletuvad õigused omaniku-kinnis- 

võla kohta käivate reeglite kohaselt (§ 1177, II 1.). Järelikult ka 

siin ei saa omanik, niikaua kui hüpoteek tema käes on, ise taotleda 

oma kinnisasja sundmüüki.

Omanik võib sellise hüpoteegi lasta ümberkirjutada oma nimele

(BGB §§ 1144, 1145), kuid ta võib seda ka niisama, s.t< ilma igasuguse 

uue sissekandeta, kui hüpoteeki edasianda kolmandale isikule ja kinnis­

asja võõrandamisel jätta enesele kui tõelise hüpoteegi, Sellejuures, 

kui hüpoteek on uuesti käibesse lastuna sattunud mi teeomaniku kätte, 

omab viimane seda samuti, nagu ta liikles enne omaniku kätte sattumist,

181)
182)

Sachenrecht, lhk, 617.
tt и и
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s»t. seoses esialgse kohustusega (BGB § 1153). Omaniku vastu on luba­

tud avaldada kõiki vaideid, mis kuuluvad isiklikule võlgnikule ja käen­

dajale ja samas ulatuses nagu kreeditori vastu, kelle hüpoteek tema kät­

te tuli (BGB § 1137, 770, 1133). Kuna omanik hüpoteegi ei omanda õigus- 

toimingu vaid seaduse alusel, siis ei saa ta toetuda BGB § 892 ettenäh­

tud kinnistusraamatu sissekande õigsuse eeldusele, kuid ta suhtes on 

rakenda tavad § 393 eeskirjad, mille järgi ta võib kaitsta emast õigus- 

toiminguga või täitmisega, mis on toimunud sellele, kelle kasuks vastav 
õigus oli kinnistusraamatusse sissekantud.^*  °'

6. Olles tutvunenud üldjoontes omaniku-kinnispandiõigusega, nagu 

see on kujundatud Saksa BGB järgi, jääb meil teha mõningaid lõppkokku­

võtteid.

Tuleb nentida kõige pealt, et BGB koostamisel on õnnestunud luua 

omaniku-kinnispandiõigus, mis on majanduslikust küljest viidud kindlas­

se süsteemi ja mis ka juriidilise konstruktsiooni poolest on järjekin­

del ning loogiline» See instituut on enesega kaasa toonud kinnispandi- 

õigusesse uled põhimõtted» Selle instituudi tunnustamine on alusteni 

vapustanud seniseid olulisi kinnispandiõiguse põhimõtteid. Kõige pealt 

on BGB faktiliselt purustanud peapõhimõtte, et hüpoteek on mingisuguse 

nõude aktsessoorium; kuigi seaduse teksti järgi hüpoteek on ta tekkimi­

sel aktsessoorne kohustus, muuwb ta käibes tegelikult täiesti iseseis­

vaks omaetteolevaks asiõiguseks, nii et aktsessoorium võib ülalhoida 

Dernburgi tabava väljenduse kohaselt ainult seadusandliku fiktsiooni
1 АЛ 1 'abil. -eiseks on BGB resoluutselt kõrvaldanud põhimõtte, et järgmi­

sed hüpotekaarid võiksid koormuste redelil oma nõuetega edasi nihkuda; 

iga hüpotekaar jääb sellel redelil paigale, mis talle oli määratud kin- ' 

nispandioiguse sissekandmisel; erandid on lubatud ainult omaniku ja hü­

potekaar i erilisel kokkuleppel, mis aga ei või puudutada kolmandate õi- 
gusiA4'1 Kolmandaks, kuigi seadus rõhutab, et hüpoteegi eest vastutab

183) S taudina; e r/Kobe r, op. c. § 1177, II, 2, a.b.; Planck, op.c.§ 1177, 
' c., a.

184) , sSachenrecht, § 208, II, 2 (Ihk.587); § 222, II (Ihk. 623).
Nussbaum, Deutsches Hypothekenwesen, 1913, lhk. 56 jj.

Aк
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terve kinnisvara kui niisugune, mitte aga ainult mõni selle väärtuse­

osa, kujuneb asi tegelikult siiski nii, et kreeditor võib saada sund­

võõrandamisel ainult teatud väärtuseosa kinnisasjast; järelikult tege­

liku seisundi järgi hüpotekaarsele kreeditorile kuulub õigus mitte 

kinnisasjale kui sellisele, vaid selle väärtosale, mis on hüpoteegi

sissekandmisel kindlaksmääratud nii kvantitatiivselt kui ka kvalifika-

tiivselt (koht koormuste redelil’). Omaniku-kinnispandiõigus on just 
see, mis takistab muuta kvalifikatiivselt vastavat kinnispandi õigust^

- i.

186^ O,Gierke, op. c. § 158, 8.

L
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§ õiguse ajalooline areng Balthnaal,

Pandiõiguse areng Baltimail moodustab huvitavama osa siinsest era­

õiguse arengust. Meie kodumaa, olles XIII sajandil alistatud Saksast tul­

nud sõdurite poolt, säilitas esiotsa muutma talt siinse rahva, eestlaste 
187)ja liivlaste, eraõiguse. ' Siinne rahvas säilitas ka oma maa kui era­

omanduse, olgugi, et see koormati mõnesuguste kohustustega. ' ' Saksa õi­

gus tungis siin järkjärgult ja seda peaasjalikult lääni õigus ena. Samuti 

näib kindel olevat, et meie maa linnades, kuhu asus elama palju Saksa 

kaupmehi ja käsitöölisi, Saksa õigus juurdus põhjalikumalt ja täieliku-

mait. Kuna limadesse uustulnukaid tuli kõige enam Lübekist, Breme nist
189) ja Hamburgist, siis toid nad kaasa oma oma linnade seadused ja tavad.

1. Satzung. Juba vanades allikates leiame jälgi, millest võib jä­

reldada, et Saksa kolonistid tõid kaasa ka Saksa pandiõiguse Satzung! 
näol,^ vv kusjuures Satzung (siin nimetatud ka V ergewi s s erung) andis pan- 

divõtjale iseseisva asjalise õiguse, GeweZe, nagu seda nägime selle ins-

tituudi käsitlemisel Saksamaal. Satzung! juures esiotsa oli peaeesmär­

giks anda omanduseks kinnisvara võlausaldajale. Tavaliselt maksis pandi- 

võtja pandita jäle terve asja väärtuse ja pandivõtja sai asja kohe oma I

191) 
valdusse. Panditajale jäi aga õigus panti pärast lepingus ettenähtud

tähtaega või kui sellist tähtaega polnud ettenähtud, siis igal ajal ta-
———... - -----------------——————
137)' ' See selgub eriti prof .Uluotsa uurimusist: "Grundzüge der Agrarge­

schichte15, Tartus^ 1ÖÖ5 a. ja "Eestlaste lepingud võõrastega XIII 
sajandil" (Õigus Hr.2 - 1935 a. ja Nr.2 - 1936 a.). Need uurimused 
avavad koguni uusi väljavaateid meie kodumaa õigusajaloo uurimisel 
ja kinnitavad seda, et meie maal esiotsa vähemalt kohuslik eraõigus 
jäi puu tüma talt püsima (vt. eriti Õigus Nr.2 - 1936 a. Ihk, 68 jj.). 

Geschichte des Liv-, Est- u, Curländischen Privatrechts. St, Peters­
burg, 1862; Ihk. 36: "Die Bischöfe, als Landesherren, erkannten zwar 
das Eigentumsrecht der Landeseingeborenen am Grund und Boden an, . 
beschränkten dasselbe aber durch Zins und Frohne .

189) Geschichte des Liv-, Est- u. Curländischen Privatrechts, lhk.6-8.
190)
191)

tt n ti § 87.
tl H tl rt 11 tt " Ihk. 52, 

notae 1, 4 ja 5.

n П H и
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gasi osta. XIV sajandi keskpaigast alates192) muutub Satzung! iseloom

selles mõttes, et teda hakati rakendama, kui kindlustus vahend it laenude 

juures, kuid sellejuures jäi püsima vana vaade, et asi jääb seniks pan­
. 193)

divõtja valdusse kuni laen saab tasutud. XV s. esimesest veerandist 

näib juurdunud olevat tava, mille järgi usaldajale anti õigus juhul,kui 

võlgnik ei tasunud laenu tähtajaks, võtta oma valdusse pandilepingus 

selleks määratud kinnisvara nmit und ohne Recht, s.t. kas ilma või koh­
. . 194) .tuliku kaasabiga. ’ ' Pandieset võis ta kapitali, protsentide ja kahju­

de arvel kasutada kuni laenu tasumiseni. See pantimise viis sai algu­

seks hiljem väljakujunenud immissiooni instituudile, s.t. kohtu poolt 

seatud pandiõigusele kinnisvara peale, mis eriti täpsalt ja üksikasja­
,, , I 195)liselt korraldati Rootsi ajastul ja mis püsis hilisema ajani kohtu­

otsuse täitmise menetluses teatud muudatustega kuni 1889 a, kohturefor- 
. . 196) 'mini. Samuti kui Saksamaal, valmistas hilisem Satzung, mis ei olnud 

laenu tekkimisel seoses varaeseme üleandmisega usaldaja valdusse, teed 

Hooma õiguse hüpoteegi retseptsioonile. Satzung ise Erbpfandbesitz’i 

nime all püsis aga Baitimail edasi. Rootsi ajal tarvitati seda insti­

tuuti eriti selleks, et mööda hiilida seaduse keelust, millega teatud 

isikud olid takistatud kinnisvaru omandama. Satzung võimaldas aga kin­

nisvara kauema aja vältel kasutada ühel alusel omandusõigusega (domini­

um utile). Hiljem juba Vene valitsuse ajal, kui 3.mai 1783 a. seadusega 

kinnisvara ostu-müügi lepinguilt seati sisse kinnistus lõiv, hakati pan- 

divaldust (Pfandbesitz) kasutama selleks, et mööda hiilida kinnistus-

i

192)

193)

194)

Geschichte des L., E,, u. C. Privatrechts, lhk. 52, notae 1,4 ja 5.

55.и des L., E. u. C. It ” 54,

See on omapärane, Liivimaal kujunenud õigusinstituut, Vergewisse­
rung. Lähemalt Schilling, V/aldemar-Ericlrses Recht, lhk. 144 jj. 
Samuti: Stobbe/Lehmam, op. с. II, 2 Ihk. 136, nota 25.

195) " " "  ' " '*Geschichte des L., E. u. C. Privatrechts, lhk. 154, nota 8.
196) .

0,Schmidt, Der ordentliche Civilprocess nach livländischem Land­
” recht, § 68.

к
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lõivu maksmisest. See nähtus äratas valitsuse tähelepanu ja pärast küsi- 
197) muse põhjalikku uurimist eriti instituudi ajaloolise kujunemise kohta, 

anti määrused, mis piirasid tähtaegu, milleni võisid kinnispandi kasuta­

mise lepingud olla sõlmitud, ka anti võimalus teatud aja jooksul ilm 

kimistuslõivu tasumata nende lepingute asendamiseks sõlmida ostu-müügi 

lepingud. Lõppeks 24.detsembril 1841 a. (VSIK, 12151) antud seadusega 

korraldati instituut täiesti ümber (BES § 1501 - 1538), kuid sellejuures 

kinnispandil®, su tus lepingute suhtes, mis oli sõlmitud Eesti- ja Liivimaal

kuni 14, juulini 1827 a., Kuramaal aga 19 .märtsini 1330 a., jäi kehtima
endine kora (BES § 1539 - 1568).198y

2*  Hüpote ek. Nagu nägime/juba XV sajandi esimesest veerandist 

hakkas Liivimaal tekkima pandiõigus, mis ei eeldanud pandieseme kreedi­

tori valdusse minekut. Kuid juba hulk aega enne seda, XIII lõpust ala- 
199) '

tes nõudsid üksikud linnaõigused, et vara pantimine ilma valduse 

üleandmiseta hüpoteegi näol pidi toimuma tingimata avalikult kohtu ees. 

Samad põhimõtted leidsid hiljem rakendust ka maal asuvate kinnisvarade 

suhtes. Samal ajal ka vallasasjade pantimise suhtes peasis kehtivusele 

Saksa Õiguse seisukoht; vallasasja võis pantida ainult usaldaja, kree­

ditori/valdusse andmisega (Faustpfand, käsipant). Kuid Rooma õigus, olles 

retsipeeritud Saksamaal, ulatas oma mõjuga ka Baltimaile. Ka siin pea- 

sid kehtivusse Rooma pandiõiguse omapärasused, seaduslikud, vaiklikud 

ja üldised hüpoteegid, Publitsiteedi ja spetsialiteedi põhimõtted, mis 

iseloomustasid Saksa pandiõigust, kui mitte päriselt ei kadunud, pidid 

siiski mitmeti kannatama ning tumenema Rooma õiguse mõjul. Selle juures 

näeme huvitav t nähtust, et kui Saksamaal Rooma õiguse mõju pandiõigu­

ses järkjärgult kahanes ja vana rahvusliku õiguse põhimõtted uuesti keh- ,

Keisri poolt kinnitatud Senati esitis S.apr, 1802 a, (VSIK, 2021$ž) 
190 Geschichte des Liv-, Est- u, Curländischen Privatrechts, § 196, kui 

ka Bunge, Liv- u. Estl, Privatrecht § 153 jj.
199) Oelrichs! poolt koostatud Riia linna õigus, II, 19, 27; Tallinna 

jaoks 1282 a. valmistatud Lübecki õigus art. 16, 115, 239, 352;
Eestimaa maakohtu (Landgericht) protokoll 5,juulist 1585 a./ T

I-

к
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tivusele peasesid ning XVIII ja XIX sajandi jooksul selle rahvusliku

õiguse alusel kujunes moodne pandiõigus > siis Baltimaal 1864 a, BES ko-
diii ese erimis el Rooma pandiõiguse põhimõttd leidsid täit tunnustust, 

kuna Saksa rahvuslikust pandiõigusest, eriti neist moodsaist seadustest, 

mis sel ajal Saksa üksikuis osariikes kehtisid, õieti midagi mainimis­

väärset pandiõiguse suhtes ei võetud üle. Alles 1889 a. kohtu reform, 

mis riiklikpoliitiliselt seisukohalt taotles kaudselt Baltimaade venes­

tärnist, toi kaasa olulisi muudatusi siinses pandiõiguses. Reform märgit­

ses pandiõiguses tagsipöörumist Saksa rahvusliku õiguse lähtekohtade 

juurde, milleks BES välja heideti Rooma õiguse seaduslikud, vaiklikud 

ning ülähüpoteegid. Samal ajal toimus põhjalik ümberkorraldus kinnistus­

raamatute ning nende pidamise suhtes. Säärase arengu seisaku põhjuseks 

oli ijeie maa omapärane politiline olukord, eriti Vene ajal, kus mõjuv 

seisus/rüitelkond/püsis kramplikult oma eesõiguste ja tavade juures ja 

kus riigivõim Bai timaa asjust, eriti ka seadusandlusest katsuti hästi 

kaugel hoida. Teisest küljest katkes XVI sajandil side Saksamaaga ning 

Baltimaa õiguslik ja kultuuriline areng ei saanud pidada kontakti Saksa­
maaga.

Kinnistusraamatud. Rootsi val-itsiise ajal jõuti meie maa Sigus- 

likku olukorda mitmeti parandada. Muu seas Rootsi valitsuse ajal hakati 

jälle kinnisvaradele tehtud võlgade ingrossatsiooni nõudma kohturaama- 

tuisse. Esimesi jälgi selle üle leidub Eestimaal juba XVI s. lõpul. In- 

grosseeritud e. avalikud hüpoteegid olid eelisõigustatud, võrreldes era- 

hüpoteekidega. Rootsi valitsus hakkas korraldama ka üldiselt kinnistus- 
200)raamatute pidamist. Liivimaal algasid ingros sats ioonid uuesti jälle 

Rootsi ajal, kui nad enne seal üldse olid aset leidnud. 'o)

Kuid kõik need algatused jäid Baltimaa Vene valitsuse alla mine­

kul hulgaks ajaks tardunud olukorda.

Alles 1747 a. ll*aprillil  Eestimaa kindralkuberneri ukaasiga teh­

ti ülemmaakohtule kohuseks pidada kinnistusraamatuid, millistele anti 

200)
Kuninglik resulutsioon 5.maist 1665 
rist 1684 a.

a.3 kuninglik plakat 2-i.jaanua-

201)
Erdmann, System des Privatrechts, II, lhk. 457, nota 3.
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avalik iseloom; ühtlasi määrati kindlaks sissekannete tegemise ja kustu­

tamise menetlus; ostu-müügi lepingud pidid toimuma kinnistusraamatusse 

kandmisega; ingros seeritud hüpoteegid olid eelisõigustatud eraviisil 

seatutele. Need põhimõtted leidsid edasiarendamist ja täpsustamist ülem- 

maakohtu enese poolt 16. juunil 1797 a, 16. juunil avaldatud juhatuskir- 

jas, mis saif selle asutise hilisema hüpoteegilise tegeluse ja korra 1­
202) •duse aluseks." Liivimaal seati kinnistusraamatute pidamine uuesti, 

# 203)
s.o. pärast Boots! aega, sisse Senati ukaasiga 15, märtsist 1784 a.

Eesti kubermangus oli üldiseks hüpoteegil! seks asutiseks Tallin- 
204)nas asuv ülemmaakohus (Oberlandgericht), 5 millele allusid maal ning

Lihula alevis asuvad kinnisvarad; 11* veebruaril 1367 a, keisri poolt 

kinnitatud riiginõukogu esitisega allutati ülemmaakohtule ka Haapsalu, 

Rakvere, Paide, Paldiski ja Tallinna-Toompea kinnistus- ja hüpoteegi‘ ......
asjad, mis senini olid olnud kubermangu valitsuse kompetentsis. Nar­

va linnas olid kõik kinnistus- ning hüpoteegi asjad kohaliku magistraa- 

di võimkonnas, Haapsalus allusid väikesed kinnisasjad ja hüpoteegid, ku-
206) 'ni 30 rublani, sealsele nagis traadile. " Ka Tallinna linn, Toompea

välja arvatud, moodustas omaette hüpoteegilise ringkonna, kus kinnis­
. . 207)tus- ning hüpoteegilised asjad allusid kohalikule magistraadile. 8

Talumade kohta oli samuti ülemmaakohus kinnistus- ning hüpoteegilistes
208)asjades kompetentseks kohtuks. ° Liivimaal kinnistus- ning hüpoteegi- 

lised asjad allusid Riias asuvale hoovikohtule (Hofgericht) A.1784­

1333 olid hoovikohtu võimkonnas ka vähemate linnade kinnistus- ja hüpo­

teegilised asjad, kuid ministrite komitee otsusega 14.juunist 1838 a.

anti see õigus vastavate linnade magistraatidele. Ainult väikestes, kuni

203)

204)
205)

A.Bašmakov. Osnovanõja na ca la ipotecnago prava^ Ihk. 79. Geschich­
te des L,, E*  u. C. Privatrechts, § 193, 197.

Bunge, Privatrecht, § 121 nota b.; Erdmann, System, II, lhk. 457, 
no ta 3.

Balti seaduste kogu Ik. § 856, 857 p. 14.

Basmakov, op. c. Ihk. 80.
20G) Balti Sead. Kogu I к. § 1534 p. 26 ja 27; § 1250 p. 13.
207■ Balti Sead. Kogu I к. § 1014 p. 33.
208) .

. Eestimaa Talurahva Sead. § 211, 255.
209) тг р

Balti Sead. Kogu § 311 p. 3.
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30 rublani ulataväis kinnistus- ja hüpoteegiiistes asjades olid maakoh­
tud kompetentsed/^ )̂ Talumaade suhtes oli Liivimaal kompetentseks koh- 

211)tuks vastav kreisikohus (Kreisgericht JRiia linnas allusid hüpote- 
212)

gilised ja kinnis tusas jad magistraadile.

Mis puutub menetlusse neis kohtuis kinnistus- ning hüpoteegilisis

asjus, siis olid sellele omased võistlusprotsessi põhimõtted, Ingrossat- 
213)sioonile ning korrobora ts ioonile- eelnes avalik kohtuistung, millele 

omakord oli eelnenud vastav kuulutus ja väljakutse huvitatud isikuile 

(Anschlag). Asjaosalised esinesid kohtu ees pooltena, neile seltsisid 

kolmandad isikud, interveniendid, kes vaidlesid sissekande vastu või pa­

lusid omaltpoolt nende õigusi kinälustada.214) Alles pärast sellist prot­

seduuri kohus tegi määruse sissekande toimumiseks. Selljures Tallinna 

linnas sissekanne omandas vääramata jõu pärast teatud tähtaja või prok-

laami möödumist (BES § 3018), Tallinna linnaõigusse oli vastav norm üle-
võetud Lübecki õigusest. Siin vaadeldi kohtu poolt tehtud kinnistusmää-

rust kui tarvilist kohtuotsust, mis seadus j õuneb alles pärast edasikae- 
215)

betähtaja möödumist.

Mis üldiselt puutub meie maal enne 1889 a. kohtureformi peetud

kinnistus raama tuisse, siis olid need üldiselt kaunis puudulikud. Enam-vä- 

hem täpsalt peeti ainult hüpote egivõlgade sissekandmist. Ingres seerimine 

toimub vastava akti köitmisega kinnistusraamatusse; aktist a)tti ärakiri 

vastava pealkirjaga asjaosalisele. Kinnistusregistrit kui ametlikku raa-

ma tut ei tuntud . Eraviisil kantseleideks orienteerumiseks peeti küll

abi raamatuna registrit, kuid puudulikult ning sellel polnud ametlikult

210)

211)

212)
213)

Balti Seaduste Kogu I k. § 369 p. 9.

LTS § 75 jj.

Balti Sead. Kogu I k. § 458 p. 30.

Ingrossatsioon tähendab kinnistustegeluses tavaliselt võlgade sisse- 
kandmis t Hniii s va raie, kuna korroboratsioon märgitE har, ostu- 
müügi lepingute kandmist sellekohastesse raama tuisse ja asjaosalis­
tele vastava akti väljaandmist.

214) v ,
Basmakov, op. c. Ihk. 79.

315) See oli Saksa õiguses tuntud Auflassung, "ilmne (loobumine", mis 
seisis selles, et teatud isik loobub oma õigusest kinnisvarale vas­
tava avaldusega kohtu ees; samuti avaldas omanik, et ta annab vas-

(858e12pPones85-1281.‘96.08.82ä125,op2629fk2272335u8
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tähtsust,

Erandiks olid Riia magistratuuris peetud kinnistusraamatud, kus 

peale võlgade olid täpsalt sissekantud omanikud ja võõrandamis toimingud. 

Riia magistratuuri poolt 1880 a, koostatid kinnistus instruktsioon sai ees­
kujuks uute kinnistusraamatute sisseseadmisel 1889 аЛ10^

§ õnnistus raama tute süsteem 1889 a. kohtureformi järgi.

I) õnnistus jao skonna d.

1. 1839 a. kohtureform muutis põhjalikult Baltimaal kehtiva kohtu­

süsteemi, rajades uued kohtud ja menetluse neis 1864 a, kohtuseadustele, 

Uhtlasi sellega toimus reform ka kinnistusasjanduses. Kuid see Reform 
piirdus peamiselt formaalse kinnistusõiguse reformiga/ '  mis asendas 

BES § 3002 märkuses (1864 a, redaktsioonis) ettenähtud määrused kinnis­

tusraamatute pidamise kormning korrobora ts iooni juures rakendatava me­
netluse kohta uute reeglitega. - Ш te riaa lõigus tikud normid jäid aga

1*

2

21u' Basmakov, op, c. Ihk, 80; Erdmann, II, § 177, 178, 179.

Gassmann ja Noloken, Položenia о preobrazovani sudebnoi casti, I osa, 
-------- * 292, lisa VIII, ajutised määrused kinnis tusas ja­

de menetluse kohta.

2 Vremennõja pravila о porjadke proiavodstva krepostnõh del, §2-68, 
Gassmann ja Noloken, op. c. Ihk. 2ol-33t , nüüd Not. Sead.E 303-3u3.

Aj, Määr, § 1 (Not, Sead, § 303) märkuses on öeldud:"Vse ostanõja 
pöstanovienija ob ukreplenij prav na nedvižimoe imustsestyo, vošed- 
sl ja v graždanskija uzakonenija nazvamõh gybernij, a takže podle- 
žaštšiaprgvjla ustavov me st noh kreditnõh ureždenij, sohranjajut si­
lu na budustseevremja.

muutmata.219) Seda piiratud reformi ulatust, samuti materiaalõiguslikku- 

de normide puudulikkust kinnistuse kohta tuleb silmas pidada, kui asuda 

käsitlema meil praegu kehtivat kinnistus õigust. Sellega on ühtlasi sele­

tatav, et meie kinnistus õiguses paljud küsimused, mis moodsas õiguses on • 

täpsalt ja süstemaatiliselt korraldatud, peil on lünkeliselt lahendatud 

või sagedasti hoopis jäänud lahendamata.

2. Kinnis tusas jade toimetamine anti eriliste kinnistusjaoskondade 

hooleks, mis asutati vastavate rahukogude (apellatsioonikohtud rahukohtu- 

nikkude asjus) juures ja veel mõnes linnas vastava linna kinnisasjade ja­

oks (Pärnus, Narvas ja 1911 a. Valgas); nende ülemaks oli vastav rahukogu

219)



60,

, 220)esimees või kohalik rahukohtunik.- '' Kinnistusjaoskonna jooksev töö la­

sub sekretäri õlul, kes mätratakse ametisse kohtuministri poolt vastava 

eksami sooritanud isikute hulgast. Sekretär võib toimida ka notarina ak­

tide suhtes, mis tema jaoskonnas kuuluvad kinnistamisele.Peale selle 

on jaoskonna teenistuses vastav arv kantse leiame tn ikke.

3. Kinnistusjaoskonna kompetentsus ulatab kohaliku rahukogu piir­

konnas asuvaile kinnisasjadele; üksikutes linnades asutatud kimistus-
222)jaoskondade kompetentsus piirdub linnamaa piiridega. "' Eesti ajal on

rahukogud l.vebr. 1935 a. ümber nimetatud ringkonna koh tuiks. Nii asuvad 

siis kinnistusjaoskonnad nüüd meil ringkonnakohtute juures, üksikuis lin­

nades (Kuresaare kinnistusjaoskonnas, mille piirkonnaks ka terve Saare­

maa maakond ühes Kuresaare linnaga; Võrus, mille piirkonnaks on Petseri- 

ja võrumaa ning linnad; harvas, Pärnus ja Valgas) on kinnistusjaoskonna 

ülemaks vastav jaoskonna kohtunik.

4. Järelvalve suhtes kinnistus jaoskonnad alluvad vastavale rahuko­

gule (nüüd Eestis ringkonnakohtule). Samale kohtule (nüüd Eestis ringkon- 

nakohtu apellatsiooni osakonnale) antakse kaebused kinnistusjaoskonna

ülema määruste peale (Not. S. § 353) erakaebuste jaoks ettenähtud korras

ja tähtajal, kui nendega on kinnistamise palve tagasi lükatud või rahul­
________1/—

datud väliemas ulatusos ning mitto oePvii sil, -mi oli palutud У Te i se d, s.

o. kolmandad isikud, võivad kinnistamise tühistamist tao tel la ainult vas­
. . . 223)tava hagiga. .

5. Kinnistusesemeks on kõik kinnisasjad, mis eksisteerivad omaette 

Ühikutena ja ei moodusta teise kinnisasja päraldist. Juhul, kui terve kin­

nisasi antakse kasutada kellegile omandusõiguse (dominum utile obroki- 

või põlisrendilepingu juures) alusel, jääb kinnisasi juriidiliselt edasi 

samaks kinnistusühikuks, kui aga selline kasutus on seatud ainult teatud
224)osale kinnisas jast5 moodustab see osa omaette kinnistus Ühiku.

220)

221)

222)

223)
224)

Not. Sead. § 286, 289.

Not. Sead.

Not. Sead

§ 288, 291, 292, 295.

§ 287.
Not. Sead. § 365, 366.
Not. Sead. § 309.
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11, Kinni s tus raama tud.

1, Kinnistusraamatud on seatud selleks, et kindlustada õigusi kin- 

nisas ja le. Nende eesmärk on anda täpsa id ja usaldustväärivaid andmeid 

huvitatuile vastava kinnisasja juriidilisest ja majanduslikust seisukor­

rast. Selle eesmärgi saavutamiseks tuleb kinnistusraamatus märkida: kin­

nisasja suurus, asukoht, tema omanik, millised kolmandate isikute jaoks 

seatud koormused ja asiõigused on tal kanda, milliste võlgade eest ta vas­

tutab. Kokkuvõttes: kinnisasi, omanik, koormused ja võlad on need, mida 

kinnistusraamat peab näitama. Kuna need raamatud peetakse piinliku formaal­

susega ja kohtu valvel teostsevate asjatundlikkude ametnikkude poolt, siis 

väärivad need raamatud avalikku usaldust. Sel põhjusel need raamatud on 

aluseks reaalkrediidi ja kinnisasjade kohta sõlmitavate õigustoimingute 

kindlusele. Korralikult peetaval kinnistusraamatul on seega otsustav ja 

oluline tähtsus kinnis omanduse kohta tsiviilkäibes. Moodne kinnispandiõi- 

gus on mõeldav ja kormlikult funktsioneeriv ainult korralikult peetavate ! 

ja täpsalt seaduses kormldatud kinnistusraamatute juures.

2. Moodsas kinnistusasjanduses on peatähtsus kinnistusraamatul. 

Nii näeme, et Saksa BGB § 891 ja 892 järgi kinnistusraamatu sissekannet 

teatud kinnisasja suhtes iga heausuline isik võib lugeda õigeks ja oman­

dada selle põhjal õigusi. Sellejuures seacus, ' ' et ig kinnisasi omab 

kinnistusraamatus erikoha, lehe (Grundbuchblatt). See leht ongi kinnis­

asja suhtes kinnistusraamat tsiviilseadustiku (BGB) mõttes, Järelikult 

kui tsiviilseadustik räägib õiguste ja koormuste sissekandmisest ja kus­

tutamisest vastava kinnisasja suhtes kinnistusraamatus, mõeldakse sekle 

all vastava kinnisasja jaoks kinnistusraamatus määratud kohta (besondere 

Stelle, Grundbuchblatt), mis kannab vastavat pealkirja ja jaguneb osades­

se. See kinnistusraamatus üksiku kinnisasja jaoks määratud koht ongi sel­

le kinnisasja suhtes kinnistusraamatuks, mis eeldab avalikku usaldust 

(fides publica) ja mis näitab heausklikule kolmandale isikule kinnisasja 
omanikku, koosseisu, koormusi ja völge.226 Iga "kinnis tus leheif jaoks

Grundbuchordnung (GBO) 24.III. 1897 a. § 3.
226) , т

M.Volff, °P*  c* § 29> Ie
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hoitakse kinnistusaktid (GBO § 94). Need aktid koosnevad dokumentidest 

või näide ärakirjadest, mis asjaosalised esitavad, kinnis tusametnikkude 

poolt koostatud protokollidest ja kinnis tusmäärus test. Neil kimistusak- 

tidel (Grundakten) on suur praktiline tähtsus, sest need hõlbustavad üle-

vaadet ja võimaldavad viiteid ":innistuslehes \ Kuid otsustandev vastava 
а ~ йл 227) -õiguse suhtes on ikkagi "kinnistusleht ise.

8. Kui pöörduda selle korm juurde, mis 1339 a. kohtureform Balti- 

maal kinnistusraamatute suhtes kehtitas, siis tuleb nentida, et siin as­

jad kaugeltki pole nii selged, kui äsja mainitud moodsas Saksa õiguses.

Küsimus, mis meie õiguses vaieldav on, seisab selles, kas võib 

kinnistusregistrit, mis meil seati 1889 a., samastada moodsa kinnistus­

raamatuga ja kas sissekandel kinnistusregistrisse on tähtsus asiõiguse 

tekkimisel kinnisasjale.

Esimene, kes seH.es küsimuses jaatavat seisukohta püüdis põhista- 
da, oli A.Bašmkov.228 Lema, lähtudes kohtureform! elluviimise määruste 

§ 106229/ tekstist, kus on öeldud, et Liiv!- ja Eesti kubermangus ei sea- j 

ta sisse erinevaid raamatuid aktide jaoks valduse aluste suhtes ning ak­

tide jaoks, mis näitavad kinnisasjade koormamist hüpoteekidega ja asja- 

liste servituutidega (endised ingrossatsiooni ja korrobo rats iooni raama- 

tua), vaid et edaspidi kõik aktid ja dokumendid, mille alusel toimub õi­

guste kinnistamine kinnisasjale, kantakse ühedesse ning samadesse kinnis- 
tusraamtuisse,330^ argumenteerib järgmiselt: väljendus n kinnistus raama­

tud” kinnisuse mõiste komplitseerimise tagajärjel on võimne evima laht 

tähendust, mida tuleb eristada. Kõige laiemas ja vähem täpsas mõttes see 

märgitseb: kõiki raamatuid, mis on tarvilikud kinnistamise juures; ühe 

sõnaga - kõik raamatud, millest vastav akt läbi kantakse, enne kui asja­

osalisele välja an te V s e kinnistusakt. Selles mõttes tulevat tõlgitseda

227)

228)

229)

230)

Julius Gierke op. c. § 12, V.

op. c. lhk. 92.
Pravila c privedenij v deistvie zakonopoloženij о sudebnoi casti 
nÄ\ Gassmann ja Noloken, op. с. II j- lhk. 241.

nVse akt i dokumento, na osnovanij koih ukrepljajusa prava na ne- 
dvižimoe imustsestvo, vnosjatsja vpredj v odne i teže krepostnõja 
knigi".

к
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231) , .
ka BES § 3002 p. 1 väljendust 1890 a. redaktsioonis. Päris täpsaks ja 

enam kitsamaks osutulafaga kinnistusraamatu mõiste kitsamas mõttes, mille 

mäüritelu andvat Ajutiste, määruste kinnis tusas jade menetluse kohta § 3 

(nüüdne Mot«, Sead» § 309), mille järgi kinnistusraamat koosnevat "algakti- 

dest ja dokumentidest, mille alusel toimus õiguste kinnistamine kinnisas­

jale, ühes tõestatud ärakirjadega kinnistuse määruste ülen. Mii et kui 

lähemale tulla väljendusele "kinnistusraamatud laiemas mõtles, siis või­

vat ütelda, et selle nimetuse all tulevat mõista kinnistusraamatut kitsa­

mas mõttes ja peale selle kinnistusregistrit, kui selle lahutamatat pä­

raldist, Baskakov on sunnitud tunnistama, et sellist tõlgendust otseselt 

seadus ei väljenda, kuid seda õigustavat asiolu, et nüüdsest peale kinnis­

tus polevat mõeldav ja ei võivat üldse lugeda toimunuks, leuni pole tehtud 

vastav sissekanne kinnistusregistrisse. Järelikult akti lisamine kinnis-, 

tus raam tusse ja sissekanne kinnistusregistrisse olevat vältimatud ja la- 

-hutamatad kinnistuse mõistega. Oma Väite kinnituseks Basmakov viitab veel
> . . .

TKS § 1843, mille järgi kohtutäitur# sissenõudmise pööram: sel kinnisas­

jale kinnis tus jaoskond saadab ainult ärakirja kinnistusregistri osast.

Seda Bašmakovi seisukohta on omalt poolt kaitsnud ning edasi aren­
danud L.Thal,233) lähtudes seisukohast, et 1389 a. reformi juures Ajutis­

te kinnistamismä^?uste koostamisel oli püütud säilitada võimalikult need 

põhimõtted, mis leidsid käsitamist siinsetes kohtutes eme reformi, kuid 

teisest küljest voeti aluseks 19*mai  1881 a, põhireeglite aluseid, mis 

omakorda olid rajatud Riia magistraadi kinnis tus instruktsioonile 1880 a. 

Viimase § 102 ja 112 järgi tekkivat asiõigus alles magistraadi otsusest,

2317 BES § 3002: "Kohtulik juriidilise toimingu kinnitus ehk korroborat- 
" elldab juba selle toimingu eelnenud toimumist ja seisab üldises 

1) akti kandmises (ing põssa ts ioon e. intabulatsioon) vasta-sioon I
vatTamatasutus te "juures selleks seatud kohtu- ehk avalikkudesse raa- 
matuisse ja 2) vastava tunnistuse väljaandmises toimunud sissekande 
üle, s.o. korroborat sioon kitsas mõttes .

230) ' \ r . : -■ j ' - ±
L,Thal Publinaja vera krepostnogo reestra V pribaltiiskih guberni- 
--------- > jah, Zurnal Min, Justicij 1908 a,, 3. raamat.

) vSsoXaiše utverždennoe 19.7.1881 goda mnenie Gosudarstvenago Soveta. 
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resp. selle sissekandmisest kinnistusraamatusse ning et kolmandate isi­

kute jaoks on mõõtuandev mitte sissekande aluseks olnud toiming, vaid 

magistraadi otsus resp. selle sissekanne. Meil Eesti ajal on seda seisu-
. 234) • ■kohta kaitsnud P.Poom, kes väidab, et kolmandale heausulisele isiku­

le on ainsaks mõõdupuuks kinnis tussis sekande suhtes üksnes see, mis on 

kantud kinnistusraamatusse, resp. kimnistusregistrisse; mitte milleski 

muus ei pruugi kolmas heausuline isik veenduda ega midagi muud kontrolli­

da. Eriti ei pruugi sellele isikule korda minna kinnis tus sissekande ma- 

teriaalõiguslik alus - causa . ' Need seisukohad tekitavad siiski olu-
■ ’

lisi kahtlusi, eriti kui jälgida meie vastavaid seadusi. Olgu kõige pealt 

nenditud, et ükski meie seadus ei väljenda põhmõtet, et asiõigus tekiks 

kinnisasjale sissekandega registrisse, vaid meie seadustes on jutt akti
236)kandmisest kinnistusraamatusse. < Seejuures sissekandmise all tuleb 

mõista endastmõistetavalt mitte faktilist akti või dokumendi lisamist

kinnistusraamatusse, vaia momenti, millal kinnistusjaoskonna ülem teeb 
237)sissekandmise üle vastava määruse. Seadus ise samastab avalikke ja

kinnistusraamatuid, andes neile ühe ja sama tähenduse. Mis eriti tähtis,
238)seadusandja on seda sõnaselgelt väljendanud ka 1339 a. seadustes. ' Jä­

relikult see moment, millal kinnistus jaoskonna ülem teeb kinnistamise mää-

ruse, on meie seaduse järgi kinnistuse menetluses olulise tähtsusega, su-
gugi mit^ aga vastava sissekande tegemine kinnistusregistrisse, mis on 

kantseleiline to iming eBašmako vi seisukohta kõigutavad eriti aga "Ajutiste 

Määruste" § 3, 4 ja 5 (nüüd Not. Sead. § 304 , 305 ja 306), kus on öeldud, 

et kinnistusraamatud koosnevad algaktidest ja -dokumentidest, mille alu­

sel toimus õiguste kinnistamine kinnisasjale ühes tõestatud ärakirjadega 

määrustest nende õiguste kinnitamise, kindlustuse, muutmise või kustutuse 

234 j pep00in# kolmas isik kehtiva hüpoteegiõiguse seisukohalt. "Õigus” Nr.
-------- 4 - 1933 a, °

235) "Õigus" Ir.4 - 1933 a., Ihk. 149. .

236) '  ' " '*Not. Sead. § 302, märkus; ВЕЗ § 3002; 809 - 811, 944, 1262 - 1264. 
1310, 1328, 1503, 1554 ja 3016.

237) Nii ütleb BEE § 809: 1,See (õigus) tekib alles vastava ametasutuse 
määruse tegemise tagajärjel juriidilise omandamise aluse ja sel pu­
hul valmistatud aktide sissekandmise üle selle jaoks määratud kohtu- 
raamatisse !.

238)
"Ajutised määrused” § nüüdne Not. Sead. § 303); 
menenijah v zakonopoloženijah ob ipotekan n----  
Ihk. 359 - 374, § 1, 2, 4 j.t.

”o nekotorõh z-
Gassmann ja Nolcken, II,$
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üle (Not. Sead. § 354, 355). Need kinnistusraamatud koostatakse iga aas­

ta kohta eraldi, leus juures aasta, jooksul kinnistatud aktid ja dokumendid 

kinnistamise järjekorms Õmmeldakse kaustikusse, mis aasta lõpul köide­

takse ja neile lisandatakse kaks alfabeedilis t nimestikku, üks kinnisas­

jade nimetuste järgi (mis peetakse ainult maal asetsevate kinnisasjade 

kohta) ja teine omanikkude perekonnanimede järgi. Iga aasta kohta koosta­

tud raamatud loetakse apa ainult üldise kinnistusraamatu osadeks eelneva­

te ja järgnevate aastate kohta. Nii siis seadusandja kahtlematalt seab 

kinnistusraamatuna esikohale selle raamatu, kuhu kantakse kinnistamise 

järjekorras kõik aktid ja dokumendid, mille põhjal kinnistamine toimus 

ühes ärakirjadega kinnistamismäärustest. ‘Ajutiste Määruste” § 2 ja 13ES 

§ 3002 p. 1 mainitud avalikkude ehk kinnistusraamatute all tuleb mõista 

just seda raamatut, mis osutub enne 1889 a. kohtureform! peetud kinnis­

tusraamatute järglaseks. Nende raamatute hulka ei kuulunud kinnistusre­

gister, mida peeti küll mõnel pool, kuid ainult kantseleil ise abiraamatu-

i

na, nagu eelpool nägime. Ka "Ajutiste Määruste" § 7 (nüüd Not. Sead. § 

308) ei omista mõõtuandvat tähtsust kinnistusregistrile; tema ütleb: ?rPea- 

le § 4 ja 5 (nüüd Not. Sead. § 305 ja 306) ettenähtud kinnistusraamatute 

peetakse veel nende raamatute erilist registrit §19-22 (nüüd Not. Sead.
22 9 j •* 1 д 1 oeldak§ 320 - 323) ettenähtud vormi järgi". Seadusandlikes motiives 

se, et kohtutes avalikkude raamatute kohta peetav registratuur erinevat 

oluliselt vormi ja sisõlmise jaotuse ning sisu poolest üksikute kohtute 

juures peetavate registrite vahel, mispärast osutunud tarvilikuks kinis- 

tusas jade menetluse korm ühtlustamiseks määrata edasiseks ühised regist­

rid, mis asendaksid kõik mitmesuguste nimetuste all esinevad avalikkude 

raamatute registrid, mis peeti senistes kohtuasutustes.- Nagu ka neist 

motiividest selgub, ei tahtnud seadusandja 1889 a. kinnistusregistrile 

anda mingisugust iseseisvat tähtsust, vald tema on oma mõtte ning eesmär­

gi poolest jäänud teiste kinnistusraamatute registriks, nende juhendiks 

ning abiraamatuks. Oma juriidilise konstruktsiooni poolest ei saa teda 

milgil tingimusel samastada Saksa GBO ettenähtud Grundbuchblatt4ga, sa- 

239) Gassmann ja Noloken, op. с. I, Ihk. 294. 
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muti nagu meie Not. Sead. § 303, 304 j. t. ettenähtud kinnistusraamatuid, 

mis sisaldavad kinnistamise aluseks olnud akte ja do kume nt e, ei saa mil- 

gil viisil sarnastada Saksa GBO § 94 ettenähtud kinnis tus aktidega (Grund­

akten). Seepärast on täiesti ekslik Saksa kehtivate seaduste ja nende 

alustel kirjutatud teaduslikkude tööde põhjal teha analoogilisi järeldu- , 

si meie kinnistusraamatute suhtes. Olgu siin mainitud ka prof. C.Erdman- 
. . .. . 240) .ni seisukohad. " ' ' Tema rõhutab, et BES ко rro bora ts ioon oluliselt erineb 

Saksa õiguse seisukohtadest, eriti 5 .mail 1872 a. Preisi seadusest. 241) 

Kui viimane sõltumatalt õigustoimingust, causaTst, kinnistamise rajab 

sissekandetiitlile (Eintragungtitel), asjaosaliste vastavale avaldusele 
kohtu ees (bloss auf die bezügliche Erklärung der Parteien vor Gericht), 

toimub BES järgi ko rr oho rat sioon just õigusaluse, s.t. vastava õigus toi­

mingu sissekandmisega kin istusraama tusse. Kuigi Riia magistratuuri 

1880 a. juhatuskiri väljendab seisukohti, mis lähedased on Saksa moodsa 

õiguse seisukohtadele, ei anna Erdmann neile tähtsust, kuna 1389 a, kohtu- 

reformi ja sellega seoses olnud seadusandlikkude aktide juures need sei­
sukohad pole leidnud arvestust.242) 243)

Kii peame jõudma järeldusele, et meil kehtiv seadus ei õigusta ei 

otseselt ega kaudselt seisukohta, nagu tekiks meil asiõigus kinnisasjale 

ainult vastava sissekande tegemisega kinnis tus raam tu registrisse ja ai­

nult selles ulatuses, nagu see on sinna märgitud.

Kui aga tegelikult sellel registril siiski on suur tähtsus ja te­

ma suhtes on eeldus, et ta õigelt ja täpsalt näitab kõiki neid suhteid,

240)
241)

242)

243)

Erdmann, System , II, Ihk. 117 - 122.

See Preisi seadus on võetud aluseks kinnistusraamatute korraldamisel 
Saksa BGB ja sellele lisanduvas 24. III .1397 a. Reichsgrundbuchord- 
nung’is (GBO). Vt. M.Wolf£, op. c. Ihk. 74, V*.

Erdmann, II, Ihk. 122, no ta. 2.

Erdmann (op. с. II, 
kimist, ütleb muu seas:

, 1hk,352), käsitades kinnispandi, hüpoteegi, tek-
, ”.... weil der Act der Eintragung nicht die

Ursache car Pfandrechte bildet, sondern eine äusser ihh liegende Ur­
sache, die Willenserklirung der Parteien, voraussetzt. Die Eintra­
gung, selbst wo sie zur Entstehung der Pfanechte notwendig gewor­
den, ist stets nur eine Form, welche alleinstehend, d.h. ohne den 
wirklichen Entstehungsgrund des Pfandrechts, bedeutungslos bleibt”. 
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mis õiguslikku ja majanduslikku seisundit kinnisasja kohta määravad ja 

mis kinnistusraamatus eneses leiduvais dokumentes ja aktides sisalduvad, 

siis ei põhine see niivõrd seaduse eeskirjadel, kuivõrd asiolul, et neid 

registreid peetakse asjatundlikult ja erapooletult vannutatud ametniku 

poolt kohtuniku otsesel järelvalvel ja kaastegevusel. Seega on pea alati 

eeldus olemas, et kinnistusregister peegeldab õigelt ja täpsalt ning 

kokkuvõtlikult kinnistusraamatu sisu, sest et kõigi kinnisasja kohta 

toimunud kinnistus jaoskonna ülema määruste ja nende aluseks olnud akti­

de sis semärkimine sellesse registrisse on sunduslik ja neab toimuma kohe 

peale vastava määruse tegemist. Sel eeldusel võib näit, kohtutäitur piir­

duda kinnisasja sundmüügil registri osa ärakirjaga (TKS § 1348), kuid 

seadus näeb ka ette, et tarbekorral, kui huvitatud isikud seda nõuavad ja 

vastava kulu kannavad, kohtutäitur nõuab kinnistusjaoskonnalt ka ärakir­

jad kinnistatud dokumentidest enestest (TKS § 1357), samuti Not. Sead. 

§ 335 näeb ette, et kinnisasja omanikule vastaval palvel antakse välja

krediidi tunnistus, mis sisaldab eneses täielikud andmed kinnisasja koos­

seisu, teda koormavate asiõiguste ja võlgade kohta. Harilikult piirdutak­

se aga vastava ärakirjaga kinnisasja kohta kinnistusregistris peetavast 

osast. Selle juures on täiesti arusaadv, et seadus nõuab, et kinnistus­

raamatu register oleks kokkukõlas kinnistusraamatus eneses olevate doku­

mentidega ning kinnistusjaoskonna ülem määrusega. Seadus (Not. Sead. § 

328) käsib ära parandada iga vea, mis ilmneb registri sissekandes ja po­

le kokkukõlas kinnistusjaoskonna ülema määrusega. Järelikult seadus ei 

omista sellisele ekslikule sissekandele tegistris mingit jõudu ja täht­

sust ja laseb seda kõrvaldada ning asendada uuega, mis on kokkukõlas kin­

nistusjaoskonna ülema määrusega, kus juures see hilisem sissekanne loetak­

se olnuks, s.t, oirnb vanuse esialgse eksliku sissekande päevast. Selle 

juures seadusandlikes motiives öeldakse, et ekslik sissekanne kinnis tusre-

gistrisse endast ei loo mingisuguseid õigusi. 244) Teist moodi on asi

siis, kui kinnistusjaoskonna ülema määrus ise on ekslik, s.t. pole kokku- 

244) Gassmann ja Noloken, op. с. I, Ihk. 313.
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kõlas kinnistamiseks esitatud õigustoimingu sisuga (Not. Sead. § 368), ;

kusjuures tehakse uus määrus ning see uus määrus ei või puudutada nende 

heausuliste isikute õigusi, mis on kinnistatud kuni selle määruse tegemi­

seni (do postanovlenia sego opredelenia)

4. Seisukohad, milleni jõudsime meie kinnistusraamatute süsteemi , 

ja juriidilise tähtsuse käsitusel, osutavad määravaiks ka avaliku usal­

duse (fides publica) küsimuse selgitamisel. Iie peame jõudma järeldusele, 

et kolmas isik ei või oma head usku rajada ainult kinnistusregistri sis- 

kandeide, vaid tema usu suhtes on otsustavad kinnistusraamatus leiduvad 

algdokumendid, aktid ja kinnistusjaoskonna ülema määrused. Kohtupraksis
245) on juba Vene ajal selle seisukoha omaks võtnud. ' ' '

Asiolu, et seaduse ettekirjutuse jürgi246 kinnistusregister on 

avalik ja seda igaüks alati võib järgi vaadata ja et muid kinnistusraa­

matuid võivad kõrvalised isikud järgi vaadata ainult kinnistusjaoskonna 

ülema eriloal ja ainult siis, kui selleks on põhjendatud tarvidus, ei 

anna mingit as ja.otsustavat tähtsust registrile. Just vastupidi - asiolu, 

et seadus võimaluse annab tarviduse korral pöörduda kinnistusraamatu ene­

se poole, näitab, et selle uurimine on tarvilik, kui tekib kahtlus, kas

245)

246)

Peterburi Kohtupalati otsus 2> .märts1st/21.aprillist 1906 a. Tallin­
na linnaomavalitsuse nõudeasjas Johan Mende vastu (toodud ühes hagi­
palvega ning*  muude lisadega ja asjaosaliste seletustega Tallinna 
Linna poolt 1908 a. Vene keeles avaldatud raamatus nDokladõ о poli- 
Ceiskom ogorode i ostrove ^Karlos11. Kahjuks pole teada kuidas see 
asi Senati tsiviildepartemangus lahenes.
Senati TKD seisukoht on aga väljendunud otsuses hr.11 - 1915 a., kus 
keegi oli sundmüügil ostnud talu, mille kohta pastori kasuks polnud 
maasunnist sissekantud kinnistusregistrisse ja kus ostja seepärast 
keeldus seda sun ist täitmast. Selle täitmist nõuti aga põhjusel,et 
see sunnis oli vastava toiminguga seotud ja kinnistusjaoskonna üle­
ma määrusega see toiming oli kinnistatud, kuid vastav sissekanne oli 
jäänud kinnistusregistrisse tegemata. Kohus oli rahuldanud hagi, mil­
lega nõuti uuelt omanikult sunni se täitmist. Senat jättis omaniku 
kaebuse tagajärjeta, põhjendades oma seisukohta nii: "Not. S. § 315 
■põhjal kinnistusregistri ossa tulevad kanda kõik õigused ja kind­
lustused, mis kinnisasja koormavad, kuid selle seaduse mittetäitmi­
ne ei või vähendada õigusi, mis on kolmandate isikute kasuks seatud 
näriskln is Lusmaama tuisse (v podlinnõh krepostnõh knigah) (Not.Sead. I 303 , 304; BES § 3002)". Järelikult Senat on asunud seisukohale, et 
lahkumineku korral kinnis tu sra^ia tusse kantud kinnistatud akti ja 
kinnistusregistrisse tehtud’vanel, on otsustav kinnistusraamat.

Not. Sead. § 332 , 333.
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registri sissekanne on küllalt täpne ja õige, Nii et põhi raama tuks on | 

ikkagi kinnistusraamat ja ainult selle kokkuvõtteks selgel graafilisel 

ülevaatlikul kujul on register, kusjuures on eeldus, et kõik sissekan­

ded, mis registrisse on tehtud ja kinnistus jao skonnaülema poolt alla­

kirjutatud, osutuvad kokkukõlal isteks kinnistatud dokumentide ja akti­

de sisuga ning kinnistusmäärusega.

Kuna kinnistusregister evib seega praktiliselt meil kehtivas

kinnistus süste emis võrdlemisi täilt ist osa, siis tutvume lähemalt tema 

pidamise viisiga.

5. Kinnistusregister. (Not. Sead. § 308, 309, 310). Selles re-

gistris on iga kinnisasi omaette eriline osa, milles väljendub spetsi­

aliteedi põhimõte: iga kinnisasi on omaette kin istusühik, mis iseseis­

valt ja jagamatalt kannab tema peal lasuvat majanduslikku vastutust. 

Iga selline registri osa saab erinumbri (kinnistusnummer), mis on la­

hutama talt kinnisasjaga seotud, olgugi et mõni eelmine osa ühes oma 

numbriga kaob, näit, kui kinnisasi laklab olemast omaette kinnistus- 

ühik, olles tükeldatud ja ühendatud teiste kinnisasjade külge (samasu­

se põhimõte); enne 1339 a, kohtureformi olid kinnisasjade numbrid vahel­

duvad, olid nn. põhinumbrid ja vahepealsed numbrid, mille tagajärjeks 

oli, et kinnisasja majandusliku ning juriidilise seisundi üle oli ras­

ke orienteeruda.

Kinnistusregistrisse kantakse kõik kinnisasjasse puutuvad ju­

riidilised suhted ja talle seatud õigused ja kindlustused, samuti kõik 

nende õiguste ja kindlustuste muudatused ja kustutused (Not. Sead. § 

315).

Registri ossa tehakse kahesuguseid sissekandeid (Not. Sead. § 

316): kirjed (statja, Posten) ja märkused (otmetka). Kirje põhineb 

alati mõnel lõplikul kinnisvarale seatud õigusel; järelikult kirje de 

sisuks on kinnisvarale kinnistatud õigussuhted ja Õigused, või nende 

muudatused ja kustutused (Not. Sead. § 316). Märkused kas üldse ei sea 

mingit õigust kinnisasjale enesele, vaid on sihitud omaniku vastu, ta­

otledes kinnisasja võõrandamise takistamist omaniku poolt teatud isi­

kute kahjuks, või jälle on nende eesmärgiks kindlustada vastav koht 
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vanus, teatud tulevasele õigusele kinnisasja peale, milline õigus pole 

veel lõplikult kindlaks tehtud. Need märkused võivad olla kahesugused: 

1) keelumärkused, mis keelavad omanikule igasuguste korralduste tegemi­

se kinnisasja üle selle võõrandamise või koormamise näol; siia kuuluvad 

sissenõude kinnisasjale pööramise märkus (TKS § 1847); omaniku maksujõue­

tuks kuulutamine (TKS § 1899 lisa p. 3); märkus omandusõiguse vaidluse 

korral hagi kindlustuse üle (BES § 956, 959)j,t,, 2) hoiwnär kused, mis 

ei takista omanikku üldiselt korraldusi tegemast, kuid mis määravad vas­

tavale taotlusele eelisõiguse, vanuse, kinnisvara väärtusest rahulduse 

saamisel, võrreldes tagapool seisvate sissekannetega/ siia kuuluvad ra­

haliste hagide hüpoteegil!se kindlustuse määrused, kindlustused kinnis­

asja koormavate asiõiguste kohta käivais hagides jne, (Not. Sead. § 316, 

317).

6. Kuna kinnistusregistri osa peab olema ülevaatlik ja sellest 

peab asjasthuvitatule paistma kinnisasja majanduslik ja juriidiline sei­

sund, siis seadus (Not. Sead, § 318 - 323) korraldab üksikasjaliselt, 

kuidas tuleb pidada kinnistusregistri osa. See osa koosneb pealkirjast 

ja neljast jaost. Pealkiri sisaldab: a) kinnisasja kin istus numbri;

2) kinnisasja nimetuse, kui see tal on olemas ja 3) kinnisasja asupaiga. 

Registri jaod omakorda jagunevad lahtriteks. I jaos märgitakse: 1, laht­

ris : a) kinnisasja koosseis; b) tema päraldised; c) tema kasuks seatud 

servituudid ja maasunnised; d) tema külge liidetud teised maatükid ja 

e) kinnisasja maaalal ine suurus, samuti temaga ühendatud maatükkide ja 

tema päraldiste koosseis; 2. lahtris: a) maatükid, mis eraldatakse kin­

nisasjast kas müügi teel või kruntrendile andmisega, äranäidates näide 

suurust ja b) esimeses lahtris märgitud maasunniste ja servituutide kus­

k

tutamine. Registri osa II jaos märgitakse: 1, lahtris: a) kinnisasja 

oman ik (otsene omanik, samuti kasutus omanik, kui asi tervikuna on antud 

kruntrendile^või põlisrendile (BES § 942, 1324 jj., 4138 jj.);

b) valduse alus ja c) summa, mille eest kinnisasi on omandatud, kui 

omanduse ülemineku akt sisaldab seda; peale selle neis kohtis, kus abi­

kaasade vahel on abieluline varaühisus (Narvas ja Liivimaa linnades), 

märgitakse kas kinnisasi kuulub ühisvaranduse hulka või moodustab omani-
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ku erivara; 2. lahtrisse: a) märkused, mis on ettenähtud Not. Sead. § |

313 p. 1 ja 2, s.t. omaniku maksujõuetuks kuulutamise ja sissenõudmise 

pööramise üle kinnisasjale, aga samuti sama § p. 3 ettenähtud märkused, 

kui nendega kindlustatakse hagi omandusõiguse üle kinnisasjale; b) tes­

tamendiga või lepinguga seatud keeld kinnisasja võõrandada (BES § 959); -

c) kinnisasjale pärandatava fideikomissi asutamine (BES § 2339); d) pä­

rija määramise lepingud, mis puutuvad kinnisasjasse (BES § 2487, 2494 

lisa), e) siia kanti ka perekondlikkude fideikomisside asutamine (BES § 

2539, mis Eestis kaotati 1919 a. maaseadusega); f) kõik muudatused, mis 

puutuvad pp. a - e all märgitud õigustesse, samuti nende õiguste kasuta­

mine. Peale selle Vene Sena;i seletuse järgi 1914 a. Nr.55 tuleb selles­

se lahtrisse kanda obrokiõiguse või põlisrendi seadmine juhul, kui see 

ei seata tervele kinnisasjale (millal see märgitakse 1. lahtris), vaid 

mõne selle osale.

III jaos märgitakse: 1. lahtrist a) kinnisasja koormavad asiõi- 

gused, välja arvatud need, mis on kantud II jao 2. lahtrisse, samuti võ­

lad, mis on kantud IV jakku; b) märkused, mis kindlustavad vastavate 

koormuste kandmist kinnisasjale (Not. S. § 316 p. 3, 5, 6); 2. lahtris; 

kõik muudatused ja kustutused, mis puudutavad 1. lahtri sissekandeid.

17 jagu koosneb erandina teistest jagudest viiest lahtrist. 1. laht 

ris märgitakse: a) pandiõigused (hüpoteegid), mis koormavad kinnisasja;
247) b) riigi vaieldamatute taotluste kindlustuse märkused, , 

sed, mis kindlustavad pandiõiguse kandmist kinnisasjale;

samuti märku-

2. lahtris:

summa, milleni ulatab pandiõgus või märkus; 3. lahtris: igasugused muuda­

tused, mis puudutavad 1. lahtri sissekandeid ja nende kustutusi, väljaar-

vatud need5 mis kantakse 4. lahtrisse; 4. lahtris: 

line pandiõiguste kus tutus ja b) märkuste kustutus.

a) täielik või osa-

mis kindlustavad ra-

halisi taotlusi ja 5. lahtris: summa, mille ulatuses pandiõigus on kus­

tutatud või märkus tühistatud. -

Seega kinnistusregistris on ühetaolised teated kogutud ühte jakku 

kokku. Register jaguneb 4 jakku, kus juures esimene jagu puudutab kinnis­

asja, teine jagu - omanik;^, kolinas jagu - kinnisasja koormusi ja neljas

247) .TeGrünthal.Vaidlematute riigimaksude kindlustamisest hüpoteegilises 
korras võlglase kinnisvarale, "Õigus Nr.9 - 1931 a.
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jagu - võige. Seega on register oma üksikuis jagudes ülevaatlik ning sel­

ge. Jaod omakorda jagunevad lahtritesse, kuhu kantakse erinevalt sisse­

kanded, mis suurendavad omaniku õigusi ja sissekanded, mis vähendavad 

neid õigusi.

7, s tu s to imik. Not. Sead. § 230 põhjal peetakse iga kinnis­

asja kohta veel erilist toimikut (krepostnoe delo), milles sisalduvad: 

1) kinnistusregistri osa ärakiri ja 2) ärakirjad kõigist dokumentidest 

ja aktidest, mis selle kinnisasja kohta on lisatud kinnistusraamatusse, 

samuti ärakirjad avaldus raama tust (Not. Sead. § 345) ja kinnistuspäevi­

kust (Not. Sead. § 348). Peale selle lisatakse sellesse toimikusse plaa- • 

nid, kaardid ja muud sellised kinnisasja faktilist olukorda selgitavad 

dokumendid, mis ei panda kinnistusraamatusse.

t

■

Omalt iseloomult on kinnistustoimik puhtal kujul abiraamat, mis 

võimaldab põhjalikult kinnistusregistri osa kõrval tutvuda kinnisasja 

kohta käivate toimingutega ja tema juriidilise ning majandusliku olukor-

raga. -

§ 20. BES pandiõiguse üldisest iseloomust.

1 * pandiõiguse aktsessoorne iseloom.

248) Erdmann, II, Ihk. 323; allikad BES § 1335 jj. all.

249^ Erdmann, II, Ihk. 326, note 3; Ihk. 323, nõia 4.
250) .BES § 1337.
251 BES § 1335. . . . ■

See on esil, eriti n.n. krediithüpoteegi juures, kusjuures kinnistus- 
raana tusse kantakse summa, milleni hüpoteegi kindlustus ulatab (BES 
§ 1337, märkus).

Nagu Hooma õiguse põhimõtete küsitlemisel nägime, on pandiõigus

seapuhtaktsessoorse iseloomuga. BES pandiõigus on peamiselt rajatud 
248)Rooma õiguse allikaile. ' 7 Saksa õigusest on ta retsipeerinud Satzung!,

s.o. pandivalduse, kuid seda ei saa tema juriidilise Iseloomu tõttu lu- 
249) geda tõeliseks pandiõiguseks. z

Pandiõigus teenib kindlustusena teatud nõudele.^ " Kreeditorile 

kuulub siis õigus saada rahuldust pandieseme müügihinnast selle võõran­

damise läbi.251) Pandiõigus võib olla seatud aga ka eeldusel, et see nõue 
■ . 252)mida ta kindlustab, tekib alles tulevikus.
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Pandiõgus võib kindlustada tingimnõuet, kusjuures pendiõgus astub jõusse t 

tingimuse teos taini sega, kuid seejuures pandiõigus loetakse tekkinuks tema

seadmise resp. ingros sats iooni momendist. kui aga kindlustatakse nõu-
et, mis on kindla tähtajaga, astub pandiõigus kohe jõusse.254)

BES järgi pole pandiõigus ainult nõude oleluga seatud, vaid ka sel- 
255)le Õigusliku raamiga. ' " ' Takistused ja vaided, mis nõudel ees seisavad, 

takistavad teostada ka pandiõigust.' 56) Sel põhjusel kui pole kehtiv ning 
267)

ei oma seaduslikku mõju nõue, pole kehtivust ning mõju ka pandiõigusel.
• ■ pEg) ,

Järelikul kui nõue on aegunud, kustub sellega ühes ka pandiõgus/ Kui

nõue, mille kindlustuseks on seatud pandiõgus, on seadusevastane, siis 
. . 259) .pole jõudu ka pand logus ei ja pandiandja võib tagasi nõuda pandi/Vai­

ded, mis nõude vastu on tasumise, tasaarvestuse, uuenduse jne. alusel, on 
samuti kaitsevahendiks pandiõiguse vastu.^u^ On võimalik pandiõgusega 

kindlustada ka obligati ones naturales, kuid seda õigust ei saaks hage- 
da.^^1^

Pandieseme vastutus ei või iialgi kaugemale ulatada, kui nõue 
ise,^)z millega eriti BES rõhutab pandiõiguse aktsessoorset iseloomul^ 

Nõude tõeliku rahuldamisega kustub ka pandiõigus, sest ta ei või olla 
omaette õigusena. 64• Pandieseme väärtus, mis jääb vabaks pärast nõude 

253)' BES § 1359. Vt. Gassmann ja Nolcken, I, Ihk. 368. Ingros satsioon an­
nab pandiõigusele vanuse, kuigi ta võib tingim. nõude suhtes jõustu­
da hiljem.

854) BES § 1348. BES § 1341.

Erdmann, 2, Ihk. 329.
256)

257)

258)

259)

BES § 1339.

BES § 1340.

BES § 3639, 1414, Erdmann, I, Ihk. 325, 331.

BES § 1340. Järelikult pandiõigus, mis on kindlustanud hasartmängust 
tekkinud kohustust, on tühine (BES § 4340).

260)

261)
262)
263)

Dernburg, 

BES §1338

Pfandrecht, I, § 73.

, 1339.

BES § 1341.

Erdmann, II, Ihk. 330 no ta 5.
264) Dernburg, Pfandrecht, II, Ihk. Б74 jj. BES § 1341.



1

74.

rahuldamist, kuulub võlgnikule tagasianmisele265) Pant vastutab terve

nõude eest, mispärast juhul, kui osa võlga on tasutud, pant endiselt vas­

tu tab ka ülejäänud osa eest.266) Järelikult ka selles suhtes BES pandi­

õigus tunnustab täiel määral Rooma õiguse põhimõtet, et pandi vastutus

on jagamatu - pignoris causa indivisa eest. Pandivastutus on jagamata ka 

võlgniku pärijate suhtes."'"'

2. Eand lõigu se e s eme d. Nagu Rooma õiguseski, võib BES järgi pandiõi­

guse esemeks olla kõik, millel on müügi väärtus ja mille võõrandamine po- 
268)le sõnaselgelt keelatud. * " Järelikult mitte ainult kehalised esemed,

vaid igasugused õigused, mis pole lahu tarna ta It seotud kreeditori isikuga 

ja mida võib loovutada, võivad olla ka pandiõguse esemeiks.

Rooma õiguse põhimõtet järgi pandiõigust ei saa olla oinal asjal.

Kagu eelpool nägime, tundis see põhimõte siiski teatud erandeid õigluse 
, . ' ' “ 269)kindlustuseks. See põhimõte on rakendust leidnud järjekindlalt ka BES.

Järelikult kui pandiõigus ja omandusõigus ühe ning sama eseme peale uh­

tuvad ühes isikus (confusio), kustub selle läbi pandiõigus. On olemas 

ainult üks erand: kui kreeditor pälvib omandusõiguse temale panditud as­

ja kohta, siis õigused, mis ta oli omandanud endise pandiõiguse põhjal 

teiste kreeditoride suhtes, säilitavad oma jõu. Kuid nagu prof. Erdmann 
270) . .. . .õieti rõhutab, ' ei saa siin juttu olla omaniku-pandiõigusest moodsa 

õiguse mõttes. Siin on esil ainult vastava pandiõiguse koha säil i tarnine 

juhuks, kui ese edasi võõrandatakse ja tekib uus nõue. Seadus järelikult 

ei taha siin luua mingisugust omanikupandi õigust, vaid peab silmas juh­

tu, kus pandiese on ostetud vanema pandipidaja poolt ja tõelikult tema 

pretensioon pole rahuldatud, vaid eseme eda simüügi korral see pretensi­

oon ärkab uuesti ellu maksmata jäänud ostuhinna näol. Seda oma õigust 

võib tema teostada ainult teiste temast tagapool seisvate kreeditoride

265)

266)

267)
268)

BES § 1342.

BES § 1343, 1344, 1372.

BES § 1346.

BES § 1357.
269)

BES § 1421, 1363.

270) Erdmann, II, Ihk. 341.
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su tos, tald kolmandaile isikuile asja tema omanduseks olles ei saa ta 
seda õigust loovutada.

Neil kaalutlusil on teoreetiliselt täiesti alusetaä need katsed, 

mille jäingi BES normide järgi katsutakse näit, hüpoteegi suhtes konstru- ! 

eerida omaniku-hüpoteeki. Kuid sellest allpool.

Kuna Bh tunnustab heausulise kolmanda isiku suhtes Hand muss Hand
hren Põhimõtet ka pandiõiguses, siis on võimlik pantida ka võõrast as­

ja, mis omanik vaba tahti ilmlt oli andnud kolmanda isiku knite,271) olgu­

gi et omanik sellest pantimisest polnud teadlik. Pantida võib võõrast as­

ja eeldusega, et asi saab pandiandja omandmseks, kuid pandiõigus astub 

jõusse ainult siis, kui ese läheb pandiandja omanduseta ja ainult omanam- 
se ülemineku momendi st. 27} Kuni 1839 a. kohtureformini BES tundis vaik- I

likke pandiõigust, samuti pandiõiguse võlgniku tervele varale, nn. Uid- 

в. seneraalhtipoteogid. Reform viis läbi põhimõtte, et pandiesemeks või­
vad olla ainult üksikud, individualiseeritud asjad.* 272 273 274 275 276^

271• BES § 1370.
272) ,BES § 1365.
273)

BES § 1372.
274)

Erdmann, II, liik. 350.
275) ----------

Bunge, Privatrecht, I, § 147.
276)

BES 1864 a. väljaandes § 1383 märkus.

3- tekkimine. Rooma õiguse põhimõtete järgi pandiõi­
gus tekib vaba toimingu, seaduse või kohtuotsusega. Kõik need pandiõigu­

se tekkimise viisid olid tuntud juba vanimale kohalikule õigusele.274) 

Vaiklikud ja seaduslikud pandiõigused, Rooma õiguse retseptsiooni järel­
dus, levisid Eesti- ja Liivimaal eriti Rootsi valitsuse ajal.275) Ainult

Eestimaa -inmaõigus pidas vanast Saksa õiguse põhimõtbestjdnni, mille 

järgi kinnisasjade suhtes pandiõigus ei tekkinud seaduse põhjal ipso ju*

re, vaid alles vastava sissekandega kohturaamatuisse, Erand oli ainult 

alaealiste uldhüpoteekide suhtes hooldajate varale, mis olid kehtivad ka 
ilma sisselandmiseta kohturaamatuisse.27“^ Ka Eestimaa talurahva seadus 

ei tundnud mingisugust seaduslikku hüpoteeki (ETS § 1007 jj., min kaota 

sid kehtivuse 1889 a. kohtureformiga). 1889 a. kohtureform kaotas seaduse
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järgi tekkivad pandiõgused. Vstavalt sellele määrab BES § 1385, et pandi-

õigus Lekib:

Vabatahtlik,

1) eraisikute tahteavaldusega või 2) kohtuotsuse põhjal.

s.t. eraisiku tahteavalduse läbi tekib pandiõgus kas vasta-
. 277) ,

va kokkuleppega või viimse tahteavaldusega. Kuna BE on juriidilise 

toimingu vormi suhtes võrdlemisi va oal seisukohal/ z siis ka pandiõigu­

se tekitamiseks toiming ei vaja erilist vormi; selleks on ainult oluline 

võlgniku selge tahteavaldus, et vastav vara ese peab olema kreeditori nõu­

dele pandiks. Ainult Eestimaa lima õigus nõudis hüpoteegi jaoks kirjalik­
. 279) .ku vormi.1 1889 a. kohtureformist alates, kus hüpoteek on võimalik 

ainult kinnisvara suhtes ja tuleb ilmtingimata kanda kinnistusraamatusse, 

on endastmõistetav, et hüpoteek vajab kirjalikku kuju. Muidugi on võima­

lik, et hüpoteek määratakse ka suulise testamendiga, kuid ka suuline tes- 

Lament kantakse hoiukorm menetluses tunnistajate üteluste põhjal kohtu- 

protokolli ja antakse sellest pärast testamendi seadusejõusse astunuks 

kuulutamist pärijatele tõestatud ärakiri, mille põhjal toimubki sisse­
kanne kinnistusraamatusse Л30)

1389 a. kohtureformist alates on kreeditorile antud õigus igat 

seaduse jõulist kohtuotsust, milles on väljamõistetud raha või mida võib 

raha peale arvutada, lasta sissekanda võlgniku kinnisasjale kohtuliku 
, . 281)hüpoteegina.

4) Pandiõiguse lõppemine BES järgi ühtub üldjoontes täiesti Hooma 

õiguse põhimõtetega, mis on eespool käsitatud, mispärast me seda siinko­

hal eriti enam ei käsita.

5. 1889 a. kohtureform tõi olulisi muudatusi meie pandiõigusee 

selles mõttes, et ta kaotas vaiklikud seadusejärgsed ja üldpandiõigused, 

mis kõigutasid krediiti. Samuti kohtureform parandas oluliselt kinnis­

tusraamatu pidamist, mille tagajärjel eriti kinnis pandiõigus omandas ava­

likkuse ja kindluse. Samal ajal valla sas jade suhtes pandiõigust tunnus-

277) BES § 1384.
278) BES § 2993, 2994.
279' BES § 1389.
830) TKS § 1962, 1964, 1968.
281 BES § 1412, TKS § 1846.
282) ,

BES § 133 6.
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tati edespidi ainult käsipandi näol pandieseme üleandmisega kreeditori 
valdusse/382) Nende uuendustega, mis ühendavad endis Rooma ja Saksa Vi-

guse põhimõtteid, on meie pandiõigus oluliselt paranenud, võrreldes

1364 a, kodifikatsiooniga, kuid siiski on tal veel tõsiseid puudusi,eri­

ti kinnispandi suhtes*  Nende puudustega tutvume, käsitades hüpoteeki 

kehtiva BES järgi.

§ 21*  Hüpoteek BES järgi.

I. Hüpote^i juriidiline iseloom.

BES-se hüpoteek on omalt iseloomult puhtaid; ses so огне kohustus. 
Seadus vaatleb teda, kui pandiõigust, mis on seatud kinnisvarale.283) 

Seepärast on tema suhtes rakendatavad üldiselt hariliku pandiõguse kohta 

käivad normid, mõned erandid väljaarvatud. Oma iseloomult on ja jääb ta 

alati olenevaks nõudest, millele ta on kindlustuseks. Vastavalt sellele 

kõik vaided, kitsendused ja kustumised, mis tabavad kindlustatud nõuet, 

kehtivad ka hüpoteegi, kui aktsessoorse kohustuse vastu*  Hüpoteek ei te­
ki muidu, kui pole olemas või ei teki hiljem vastav nõue.284)

Kui moodsa käibehüpoteegi juures, nagu ülalpool nägime, heausklik­

kude isikute suhtes kinnistusraamatu sissekanne hüpoteegi muudab iseseis­

vaks omaette eksisteerivaks õiguseks, siis meil selline olukord on tund­

mata. Meil kinnistusraamatusse vastava juriidilise toimingu sissekandmi­

sel on ainult relatiivne tähtsus: tema katab ainult formaalsed puudused, 

kuid juriidilise toimingu materiaalseid nõrkusi ingros satsioon ei kao- 
p о E)

ta. Kui moodsa hüpoteegi õiguse järgi ingros seeritud nõue juba iseen- 

da st omab jõu ning tähtsuse,

olemas esialgne nõude vastu,

siis meie seaduse järgi kõik vaided, mis on 

on ühtlasi maksvad ka ingros seeritud nõude

vastu, nii esialgse kreeditori kui ka hilisema tsessionU^ri suhtes*  See­

ga tuleb nentida, et meie kinnistusreamatute sissekandeil hüpoteekide

282)

283)

284)

BES § 1336.

BES § 1336, 1357 märkus, 1569.

BES § 1337 märkus, 1339.
285) BES § 3016, kui muu seas on öeldud: "Dagegen hebt die Corroboration 

nicht die innerem Mängel des Geschäfts, so dass ein in materieller 
Beziehung an sich ungültiges Rechtsgeschäft durch die Corroboration 
keine Gültigkeit erlangt'.
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suhtes puudub see formaalne jõud, mis on tuntud moodsas hüpoteegiõigu- 
286) ses. *

Hüpoteek tekib ainult sissekandmisega kinnistusraamatusse.287) 
Sissekande aluseks võivad olla: a) eratoimingud (leping või testamendid 

b) seaduse jõuline kohtuotsus.""' Kuna 1889 a. kohtu reformiga kaotati 

seaduslikud ja vaiklikud hüpoteegid, siis sellest ajast seadus ei või 

olla aluseks, et kanda hüpoteeki kinnistusraamatusse. Ainuke erand sel­

les suhtes on säilinud hooldamise asjus, kus hoolekandekohus võib palu­

da kanda hooldaja kinnisvarale hüpoteegi nõuete kindlustuseks, mis või­
vad tekkida hoolealuste vara valitsemisest.290) Erato imingul põhinev hü­

poteek kantakse kinnistusraamatusse ainult omaniku nõusolekul, kuna koh­

tuotsuse põhjal või hoolekandekohtu korraldusel sissekantavad pandiõigu­
sed sellist nõusolekut ei nSua.291)

Et sissekanne hüpoteegi suhtes oleks kehtiv, selleks on tarvis: 

a) et see toimuks vastavas ametasutuses, milleks on kinnisasja asupaiga 
kinni s tus jao s kõnd ;

b) et see toimuks vastaval ajal; nii võib hüpoteegi kinnistamist paluda

Ihk. 331-332) samuti tunnus tavad, et 
.............. ;, vaid BES § 3016 -

Erdmann, 1hk. 480. Lisaks sellele, mis ülalpool kinnis tus raama- 
Ente suhtes oli toodud, olgu tähendatud, et seadusandlikes motiives 
(Gassmann j^a Nplcken, op. c. I, liik. 301-303) Ajutised määrused 
kinnistusasjade menetluse kohta, § 15) on küll öeldud, et kinnis­
tusraamatute sisse landed on otsustava tähtsusega ja et neile võib 
heausklik III isik tugeda, kuid seadus ise sellaseid kategoorilisi 
seisukohti ei väljenda; samuti need motiivid teisal (Aj. määrused § 
66 all, Gassmann ja,llolcken, I, Ihk. 331-332) samuti tunnustavad,et 
kinnistusraamatud ei oma Uniting ima tat tähtsust, vaid BES § 3016 - 
3019 jõul nende sissekanded võivad olla vaieldavad. Järel ikult,mgu 
ka Erdmann, II, ihk. 479, no ta 5, õieti tähendab, meie seadus tun­
nustab kinnistusraamatu avalikust ainult kitsamas mõttes, s.t. et 
kõik toimingud, mis puutuvad kinnisasjasse ja seavad sellele asiõi- 
gusi, pe&vd kohuslikult olema ingrosseeritud, kuid kinnistusraamatu 
sissekanne, mis põhineb juriidiliselt tühisel aktil, ei kaitse III 
isikut.

287BES § 1393, 1569.
288) ,

BES § 1384.
289)

290)

291)

292)

BES § 1383 , 1412, 1574.

BES § 1413.

BES § 1576.

BES § 1571.
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ainult seni, liuni pole kohtu ees tõstetud palve omaniku male su jõuetuks 

tunnustamise üle; on selline palve kohtule aga avaldatud või koguni vor­

miline konkurss omaniku vara üle avatud, siis ei või hüpoteekide sisse-
■ 293)

kanne enam toimuda;

c) et nõudel oleksid sissekandmiseks vajalikud omadused, 

oleks kindlustatud pandiga kinnisasjale, teiste sõnadega, 
Set, et none

et vastavas
toimingus oleks öeldud, et vastava nõude kindlustuseks seatakse kinnis­
asjale pandiõigus, miilaks kinnisasja omanik avaldab oma. nõusoleku;294 

kui pandiõigus kantakse sisse seaduse j õul ise kohtuotsuse või hoolekande- 

kohtu korralduse põhjal, siis omaniku nõusolekut tarvis ei ole; .

e jooks; 1 konkursi avamisest arvates hüpoteekide tühista­
, mis on kantud võlgniku kinnisasjale ka enne konkursi avamist, 

kui ta tõendab, et see on toimunud sihiga teha kahju kreeditorile/ 
teatud kordadel on konkursivalitsus sellest tõendamisest vaba (1916a 
3.juuli seadus, art. X, p,2, VSKK 1916 a. Nr.194, art. 1645). ~
BES § 1574.
BES § 1580.
BES § 3018.
BES § 3019, TKS § 2054 jj.

d) et kinnisasi, mille kohta hüpoteek kinnistusraamatusse kantakse,oinaks 

selleks tarvilikud omadused, s.t. oleks kinnistusraamatu järgi iseseisev 

uhik ja et võlgnik oleks selle omanik; sellejuures rahasunma, milleni 
hüpoteegi vastutus ulatab, peab olema täpsalt tähendatud; ^295

e) et kinnistamisel oleksid täidetud seaduses ettenähtud formaalsused; 

selleks, et kinnistamisel kõik vormi nõuded oleksid täidetud, tuleb vas­

tav toiming sõlmida kas notari või kim istus jaoskonna sekretäri juures, 

kes peavad veendum aktitegijate teovõimas. Nagu juba ülalpool oli tähen­

datud, ingzossatsioon katab kolk vormivead, kuid õigus toimingu sisulisi 

puudusi ta ei kaota. Eestimaa linnaõiguse järgi ingrosse eritud toimingu­

iga sissekanne kinnistusraamatusse muutub sisuliselt vai elda.mstnk«,

te vastu ei saa milgil tingimusel enam vaielda, kui on möödunud tahtaja-
1 - 4. • x - - 296) . . ' . " - -

line aasta mgpos sats ioonist. Liivimaa ja Eestimaa maa õiguste järgi

kui
on tehtud kohtulik täävitus, millega on kutsutud kõiki huvitatud isi­
kuid omi vaidlusi tähtajalise aasta jooksul ulesandma.297)

2- Hüpoteegikirjay"obligatsiooni" liiklemine käibes.

Hüpoteek tekib vastava akti sissekandmisega kinnistusraamatusse 

253)

294)

295)
296)
297)

BES § 1572; § 1899 lisa § 5 ja 6, kuid konkursivalitsus võib taotel
la ühe aasta *-** —' 1—’---- 1 ‘ ‘ • ................ -
mist
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ja selle akti tõestatud ärakirja väljaandmisega kin istuspealkirjaga 

kinnistusjaoskonnast kreeditorile.’ Seda kinnistusjaoskonnast välja­

antud akti, mis kehastab eneses vastavat hüpoteegiga kindlustatud raha- 

nõuet, nimetatakse meil tavaliselt obligatsiooniks. Olgu tähendatud, et 

ükski meie seadus ei tunne sellist nimetust. BES (§ 3002) üldse Lähemalt - 

ei mära selle akti nime, kutsudes seda üldise sõnaga 1 tunnistus” (svi- 

deteljstvo, Zeugnis), Not. Sead, räägib üldiselt kinnistusaktidest (kre- 

postnõje aktõ), märgitsedes sellega akti, mis tõendab üldse mingisuguse ' 

uue õiguse kinnistamist kinnisasjale. Saksa BOB nimetab akti, mis kinnis­

tusametniku poolt hüpoteegi sissekandmise üle väljaantakse ja mis kehas­

tab käibes hüpoteegiga seoses olevat pandiõigust, "Hypothekenbrief" (BGB 

§ 952). Meie eraseaduses ei leidu selle hüpoteegikirja, obligat siooni, 

liiklemise kohta erimäärusi. Seepärast hüpoteegikirjaga seoses olevate 

õiguste edasiandmine, loovutus toimub üldiselt samal alusel, kui see on 

kohustus õigus es kindlaks määratud (BES § 3474 - 3481). Kuna aga hüpoteek 

on aktsessoorium, siis läheb ta nõudega üheskoos loovutuse korral eda­

si. ’ Magu iga võla do Immen t, peab obligatsioon sisaldama eneses kree­

ditori nime, sest seadus keelab eraisikuile võladokumente ettenäitaja
300) " " 301) "" T . ■nimele Väljaanda. Analoogiline keeld on ka Saksa 3GB, eriti nõu­

takse, et hüpoteegi sissekandmisel oleks märgitud kreeditori nimi,302) 

hüpoteegi blanko loovutus on BGB järgi üldse keelatud.303) Meie kinnis­

tusjaoskondade tegeluses tekitas kahtlusi küsimus, kas on lubatav blanko- 

pealkirjutuse tegemine obligatsioonile pärast obligatsiooni tegemist no­

tari juures, kuid enne selle korrobora ts iooni ? See küsimus oli arutusel 

Riigikohtu üldkogus ja seal seletati, et obligatsioonide varustamine 

blanko-pealkirjutustega enne nende sissekandmist kinnistusraamatusse on 

lubamata, mispärast kinnistusjaoskonnad ei või kinnistada selliseid obli-

298)

299)

300)
301)

302)

303)

BES § 3002; Not, Sead. § 360-363; Vene Sen. Uldk. ots. 1897/46.

BES § 1339, 3476.

BES § 3121 märkus.

§ 795.

BGB § 1115.

BGB § 1154.
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. 304) ., . ■
&atsioone: Riigikohus on lähtunud siin põhimõttest, et eme hüpotee­

gi kimistamist mingisugust pandiõigust obligatsiooni järgi kinnisasjale 

ei teki. Kuna aga BES § 3476 järgi keegi rohkem õigusi ei või teisele üle 

anda, kui tal enesel on, siis ei saa kreeditor, kellel enesel pandiõigust 

ei ole, enne hüpoteegi kinnistamist üle anda ka pandiga kindlustatud nõud­

mise õigust. On ta aga oma nõudmise õiguse, mida võlgnik oli kohustatud 

hüpoteegiga kindlustama, siiski enne selle kohustuse täideviimist ette­

näitajale in blanko üle andnud, siis on tsessionaar selle blanko- pealkir-. 

jutuse põhjal omandanud ainult pandiga kindlustamata jäänud nõudmise õi­

guse, mille kindlustamist hüpoteegiga ta juba ei või taotella, sest et 

obligatsiooni kinnistamine nimeta ettenäitaja kasuks üldse pole lubatud.

Selle Riigikohtu seisukoha vastu on vaieldud/ 05 kuid näib, et 

see seisukoht on siiski õige ja seisab kokkukõlas nende seadusereeglite- 

ga, mis kon-a .Lcavad meil pandiõigust üldse, eriti aga pandiõigust ki nn 5 s- 

asjale. Kuna pandiõigus kinnisasjale ei teid muidu, kui kinnistusraamatus­

se kandmisega ning pandiõigus oi peanõudest lahutamatu (BES § 1337, 133 9)z

peanude tsedeerimise kopral (seo JJ i § 3476 põhjal kõigi

tema juurde kuuluvate ja loovutuse momendil juba olemasolevate õiguste- 
306) T„ . , . .

ga. Järelikult kui loovutuse momendil peanõude kohta mingisugust pan­

diõigust kinnisasjal veel ei olegi tsedend kasuks, siis ei või selle 

üleminekust tsessionaarile juttu olla. Kui aga oletada, et tsessionaar 

võiks loovutuse põhjal nõuda talle blanko tsedeeritud obligatsiooni sis­

sekandmist kinnistusraamatusse olgugi tsedendi nimele, siis oleks selle­

ga väravad avatud igasugustele fiktiivtehinguile ning ei saaks enam juttu 

olla hüpoteegist kui puhtaktsessoorsest kohustusest, mida ta BES selgete 

ning ka tego ori liste eeskirjade järgi on, vaid meie hüpoteek muutuks täies­

ti abstraktseks kohustuseks, veelgi abstraktsemaks, kui on seda Saksa

204j

305)

306)

Üldkogu otsus 19,IV,1926 a, avaldatud 1926 a. otsuste kogus Nr,6 all.

. ЛазпеЪзоп, Blankožireeritud obligatsioonid, Ulgus Nr,l - 1936 a.

BES' § 3473 Ütleb: ,!Der Cessionar kaim zwar nicht mehr und keine grös­
seren Rechte erwarben, als der Cedent ha tue: allein die Forderung 
geht mit allen dazu gehörigen und im Augenblicke "des Cession bereits 
begründeten Rechten auf ihn über' ,.,
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käibehüpoteek, mida näiteks ei saa muuta blankopealkir jaga edasiantavaks 

väärtpaberiks. Igasugune alus puudub aga väitel, nagu võimaldaks blanko­
,. 307)pealkirjutusega obligatsioone enne kinnistamist tsedeerida BES § 3437. 

Siin on jutt ainult sellest, milliseid nõudeõigusi võib loovutada, kuid 

olemasolemata pandiõigust kinnisvarale, mille tekkimiseks seadus nõuab 

kinnistamist ja seda kindla isiku nimele ning selleks vastavat tahteaval­
dust omaniku-võlgniku poolt, ei saa milgil viisinthginSiguseks, mis saa­

bub tulevikus ja mida enne selle saabumist võiks loovutada. BES § 3472, 

2993 ühisest mõttest järgneb, et obligatsiooni, kui vastava võlakohustu­

se loovutus võib toimuda ainult vastava loov utusakt iga, s,t. kirjalikult,

mis tavaliselt kirjutatakse obligatsioonil endal 

gatsiooni üleandmine. Vene Senat asus seisukohal

millele järgneb obli-

et obligatsiooni loovu­
>

>

tust ei saa tõendada tunnistajate läbi, vaid selleks on tarvis kirjalikku 
308) , "tõendust. Meie kinnispandi onuses blanko-loovutus, mis Saksa BOB on 

täiesti tundmata, mängib suurt osa. Õieti see instituut ongi see, mis 

võimaldab obligatsioonil liikleda väärtpaberina ja sellejuures kaugelt 

suuremas ulatuses, kui see võimalik oleks seaduse otsese mõtte järgi. 

Blanko-loovutus tähendab seda, et võladokument võib olla edasiantud vas-

tava loovutuspealkirja kirjutamisega sellel dokumendil mitte ainult tea­
tud kreeditori nimele, vaid igale ettenäitajale • Sellised ettenäitajale

309), . _, kuid ainultloovutatud kohustused alluvad näitepaberite reeglitele 

teatud ulatuses: ainult liiklemise viisis ning võimes , Sete omandusõi-

gus nende paberite suhtes, samuti neist järgnevate nõudeõiguste üleand- 
310)mine toimub lihtsalt dokumendi üleandmisega käest kätte. Kuid kõik 

teised reeglid näitepaberite suhtes, eriti ka eeskirjad, mis ütlevad, et 

võlgnik ei või ennast kaitsta vaidega paberi pidaja vastu, mis tal või- 

307)

308)
.^iznelson, main, artiklis.

Toodud Bukovskis kommentarina hw1! § 3-71 all. Siin on kahtlemata sil
maspeetud esimest loovutust, milleks kre editor peab vastava loovu- 
tuspealkirja tegema; on aga obligatsioon edasiantud nn. blanko-peal- 
kirjaga, siis võib ta liikleda, ilma et uut pealkirja tarvis oleks, 
vaid dokumendi seaduslik pidaja on igaüks, kelle käes see on (BES 
§ 3473, 3122, 3123).

3091 BES § 3473.

310' BES § 3123.
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• • 311)Sid olla esialgse või mõne vahepealse kreeditori vastu,' “ pole kohal­

datavad ettenäitajale tsedeeritud obligatsiooni suhtes. Järelikult obli­

gatsiooni pidaja, kellele see on üleantud blanko-loovutuspealkirjaga, 

osutub ainult esialgse kreeditori õigus järglaseks, mispärast tema ei 

oma obligatsiooni järgi iseseisvat, eelmisest kreeditorist söltumatat 

õigust. Kuid sellejuures need obligatsioonipidajad, kelle käes see do- 
kument oli b|Mko-eoasiarflepealkirja alusel, kuid kes selle jälle edasi 

on andnud, ilma et nad endid vastavate pealkirjade läbi oleksid legiti­

meerinud selle järgi kreeditoriks, s.t. on dokumendi ja sellega seoses

olevad õigused loovutanud käest kätte ilma. jälge dokumendil jätmata,lan-
gevad arvestusest välja. Järelikult, kui seaduse jrgi3l2) võlgnik võib 

eniast tsessionaari vasti kaitsta mitte ainult kõigi vaietega, mis ta 

selle vastu isiklikult on, vaid ka mis tal olid loovutuse momendil 

tsedendi vastu, siis pole tal õigust ennast kaitsta vaietega, mis tal 

võisid olla mõne obi5.gatsioonipidaja vastu, kelle käes see oli vahe peal 

blanko-edasiandepealkirja alusel, kuid kellelt see oli edasiantud käest 

kätte uuele kreeditorile, ilma et selle üle obligatsioonis mingit peal­

kirja oleks tehtud. Kõik sellised eelnenud obligatsioonipidajad, kel­

lest pole dokumendil jälge jäänud, ei eksisteeri heauskliku obligatsiooni 

hilisema pidaja suhtes juriidiliselt üldse.

I

311' BES § 3125.

312 BES § 3480.
313 ) „ .

Zwingmann, IV, Ihk. 202, Vene Senati TKD otsuses 1912 a. Nr.136 Ta8s8asjas seletatakse: "Blanko-pealkirjaga edasiantud obligatsioo­
ni Pl€ keda BES § 3122 põhjal loetakse selle kohustuse väljaand­
ja Kreeditoriks, peab tapsalt teadma peale oma võlgniku ainult se­
da kohustuse tsedenti, kellele kohustus oli väljaantud; tema osu­
tub nagu selle otseseks õigusjärglaseks, kuna kõik vahepealsed tse- 

dendid, kes pole jätnud kohustusele jälge, %ii ütelda jäljetalt 
02 kohustusest välja langenud, mispärast sellise dokumendi pidaja 
ei või olla kohustatud isegi teadma, kelle käes oli see dokument 
enne, kui see sattus tema kätte. Sel põhjusel ei saa sellise paberi 
heauskliku pidaja peale panna kohustust vastata vaietele, misjon 
sihitud talle eelnenud kohustuse pidajate vastu, kes pole sellele 
jälge, jätnud... Vastupidine seisukoht poleks mitte ainult ebaõipe 
vaid hävitaks neide paberite vaba liiklemise, mis on et te näh tud^BES 
§ 8123, sest on ilmne, et ükski ettevaatlik Inimene ei nõustuks 
enese, peale üle võtma nõuet, mis võib seoses°ema suhtes vastutuse­
ga kõigi talle tundmatute selle paberi pidajate eest”.
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Nii võime siis ütelda, et blanko-loovutuse korral iga võla doku­

mendi pidaja omandab õigusjärglasena kõik esimese kreeditori, samuti ka 

selle kreeditori õigused, kes tegi dokumendile blanko-e da siand epealkirja, 

mispärast võlgnik on õigustatud iga sellise võlaakti pidaja vastu esita­

ma kõik need vaided, mis tema oleks võinud teha iga kreeditori vastu, 

kes sellisena on märgitud võladokumendis.

Kuna meie pandiõiguses lähemad eeskirjad obligatsiooni liiklemise 

kohta puuduvad ja seepärast võlaõiguses leiduvaid loovutusinstituudi 

reeglid 'кв, obligatsiooni loovutuse suhtes tuleb rakendada ning need ees­

kirjad on rakendatavad ainult selle loovutuse viisi kohta, siis on sel­

ge, et obligatsiooni pidaja vastu võlgnik võib esitada kõiki vaideid, 

mis järgnevad obligatsiooni kui pandiõigusega seoses oleva kohustuse 

vastu. Kuna pandiõigus eeldab teatud nõude olemasolu, millele ta on kind­

lustuseks ning millega ta on seoses (BES § 1337, 1339), s.t. pandiõigu­

se tekkimiseks on tarvis vastav causa debendi, siis BES § 3480 põhjal 

võlgnik võib obligatsiooni pidaja vastu esitada väide, et obligatsioon 

on väljaantud fiktiivselt, s.t. et nõuet, mille kindlustuseks ta pidi 

olema, pole tegelikult olemas (BES § 2951, 2952). See on väga oluline 

vaie. Kui eriti silmas pidada meie pandiõiguse, selle seas ka kinnispan­

di, puhtaktsessorset iseloomu, mille suhtes ka kinnistusraamatu sisse­

kanne asja millegagi ei muuda,- siis näib meile, et selle väide vastu 

kreeditor võib osutada tihti väga raskes olukorras olevaks. Kuna aga elu

on kaugemale arenenud, kui meie pandiõigus, siis näeme , et kohtupraksis

on juba enne 1839 a. kohtureform! katsunud leida väljapääsu ummikust, 

milles meie reaalkrediit on puuduliku pandiõiguse tõttu. Nii leiame 

Zuingmanni kogus mitu otsust, kus on väljendatud põhimõte, et obligat­

siooni tegemine isiku nimele, kes tõepoolest ei olegi kreeditor, vaid 

sellisena esineb ainult selleks, et varustada obligatsiooni oma blanko- 

eda siand ©pealkirjaga, et sellega võimalus oleks obligatsiooni lasta kre- 

di id i instrumendina käiku, pole mingisugune simulatsioon, vaid tõeline

toämänga ooenargige „ntkul H„lsas]a
kindlustusel krediiti. Samuti on Vene Senat oma ülslpool mainitud

314)
Zwingmann, V, otsus Nr.753, 737,1; VI, otsused Nr.1072, 1073 j.m.t.
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otsuses Tasa asjas teatud mälral aktseptinud seda seisukohta. Kuid kõik 

need seisukohaa on arusaadavad käibe huvide seisukohalt, hiid neid on 

raske, ütleksme võimata, põhjendada meie keh tiva öiguse normide põhjal. 

Kohus peaks siin kinnispandiõigusele andma koguni teise sisu ja põhimõt­

ted, kui see järgneb kehtivast seadusest, millele kohus aga peab basee- 
315)ruma. Kui nõrgad Zwingmanni kogus tsiteeritud otsuste alused on, sel­

gub juba sellest, et kohus siin omi seisukohti põhistab moodsa Saksa 8i- 

gusteooria van tekohtedega, tsiteerides Stobbe ja teiste autorite töid. 

Meed teoreetikud rajavad oim jreldused koguni tel t sugustele õigus­

normidele, kui seda on BES pandiõiguse põhimõt ed, mis oluliselt on jaz- 

nud truiks Rooma pandiõiguse alustele. Moodne Saksa kinnispan diõigus po­

le aga iialgi Baltimaal olnud retsepeeritud, eriti ka mitte Bunge kodi- 

fiktsioonis. 1889 a. reform ei ole selles suhtes kt oluliselt midagi 
muutnud. Erdmann on omal ajal vihjanud neile asioludele316) ja peab üt­

lema, et s eilet ajast saadikd kohtuprakss ning õigusteooria pole palju 

edasi jõudnud. Ka pmegu peab nentima, et DES kinds pen diõigus üldse, 

eriti aga sellega seoses olevate völadokumentide lliklmnine ja loovutus 

tsiviilses käibes osutub seadustiku nõrgemaks kohaks, kus kohttegelus

. on väga kõikuv ja kus tegelikus elus alatasa tõuseb esile probleeme, mil­

le kohta seadusest ei leidu otsest ega nudsot vastust. Tegeliku elu nõu­

ded ja tarbed on siin ammu ülekasvanud vananenud seadus enormi d es t. Pa­

randust võib siin tuua ainult seadusandlikul teel.-

3. -^D° te egi 1ms tuminc.

Kuivõrd Balti Era seaduse hüpoteek omalt iseloomult on aktsessoor- 

не zilmneb eriti ka sellest, et seadus sõnaselgelt tem kustutamisele ra- 
317) kondab samad viisid, mis on kehtivad pandiõiguse kustumiseks üldiselt.

Erand on ainult aegumise suhtes, mis hüpoteeki ei kustuta. See erand on 

rajatud põhimõttele, et kinnistusraamatusse kantud oi us ei kuulu aegu- 
318)

misele. Kuid kinnistatud õigusest tuletuvad kõrvalõigused (protsen-

S15)

31G)

317)
318)

TKS § 9.

Erdmann, II, Ihk, 484, no ta 1; § 173.

BES § 1597.
BES § 3636.
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did, tagatised, kulud) alluvad aegumisele üldalusel, olgu siis, et nad 

on кар italiseeritud erisummaks ja ing rosse er itud kinnistusraamatusse, 
mis juhul nad samuti ei aegu.319)

Kuid rõhutades nii otsustavalt alla hüpoteegi aktsessoorsele ise-

loomule ja seades ta uldalusele muu pandilu;usega , on seadusandja siiski

olulise muudatuse teinud, mis põhimõtteis hüpoteegi formaalse kustuta­

mise mõttes, kui ta ütleb, et hüpoteegi aluse kustutamine üksi pole 

küllaldane, et täielikult lõpetada hüpoteeki, mispärast see pole kol- 

miil aa iie isikuile kohuslik, leuni pole hüpoteegi lõppemine märgitud vas­

tavas kinnistusraamatus/^ Järelikult kolmandaile isikuile pole ko­

huslik faktiline, vaid formaalne hüpoteegi lõppemine, mis toimub kin­

nistusraamatusse vastava sissekande tegemisega. Kuigi nõue, mis oli hü­

poteegi aluseks, on kustunud näit, per confusionem, siis hüpoteek kol­

mandate isikute suhtes kehtib formaalselt edasi, kuni ta pole kustuta­

tud kinnistusraamatust. lekib küsimus, keda seadus mõistab siin "kol­

mandate isikute all. Kuna hüpoteegiga seoses olevaid õigusi võib loo­

vutada ainult tsessiooni teel ning tsessionaar osutub ainult esimese 
321)kreeditori õigusjärglaseks/ ' ning võlgnik tema vastu võib esitada 

väide hüpoteegi aluse kustumise üle, siis ei saa "kolmanda isiku" all 

mõista tsessionaari või teisi kustunud hüpoteegilise nõude õigus järgla­

si, sest et need isikud ei või omada rohkem õigusi, kui esimene kreedi- 
tor, kelle suhtes aga hüpoteegi aluseks olev nõue on kustunud,322) On 

õige, et tegelikult lastakse uuesti käiku obligatsioone, mis võlgniku 

enese kätte on sattunud ja kus hüpoteegi aluseks olev nõue on kustunud
322)per confusionem, " 7 kuid meie seadus sellist teguviisi milgil kombel

ei õigusta, sest sellega oleks täieti lidunud hüpoteegi aktsessoorne 

iseloom ja me peaksime omistama meie hüpoteegile samad funktsioonid,kui 

519^Erdmann, II, Ihk. 487. 
320)

BES § 1598.
321)

322)
BES § 3476, 3480.

Erdmann, II, Ihk. 484.

§ 1421, 3565.
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on moodsas õiguses nn. omaniku-hüpoteegil. Sellist järeldust meie BES 

normidest ei riskeeriks aga keegi teha. Kui kohtupraksis mõnel juhul
.. . . 324) ■siiski sellisele Hädaohtlikule teele on asunud, siis on siin lähte­

kohaks olnud küll käibe huvid ja obligatsioonide liiklemise hõlbustami­

ne, kuid sellejuures on ignoreeritud meie seaduse norme. Vene Senat toe­

tub küll 'üsS § 3567, mis käib kohustus õiguse kohta, nagu nähtub ta alli-

kaist, kuid ei võta зеП^шгез sugugi arvesse § 1421, 

sioft pandiõguse suhtes ja selle all olevaid allikaid, 
mis korraldab confu-
mille mõte on

selline, et pandiõigus, mis konfusiooni läbi on kustunud, ei või hiljem 

uuesti ellu ärkada, kui kreeditor hiljem võõrandab omandatud asja teise­

le või oma nõudeõiguse edasi loovutab. Rooma õiguse põhimõtte järgi, mil­
lele BES § 1421 on rajatud, jääb kord kustunuasahfzofa-zzplikult kustu 

325) -»г.. . ii «nuks. pii näit, kustub servituut lõplikult ja jäädavalt, kui valit­
seva kinnisasja omanik omandab ka teeniva kimisasja.326) Sel põhjusel 

327)on õige Erdmanni seisukoht, ', et kustunud hüpoteegi loovutus, mis 

praksises tinti ette tuleb, on kaunis hädaohtlik asi, mis püsib ainult 

selle tõttu, et hüpoteegi kustumist on raske tõendada, kuid juhul, kui 

selline tõendamine siiski võimalik on, võib tsessionaar, kellele on loo­

vutatud hüpoteegiga kindlustatud obligatsioon, mille alus on kustunud, 

sattuda raskesse olukorda ja tema hagi, mis onsihitud rahulduse saamise­

le kinnisasjast (BES § 1569), 1335), võib kuuluda tagasilükkamisele.

Erdmanni arvates32 '* tuleb "kolmandate isikute" all siin mõista 

kinnisasja kolmandaid kreeditore, eriti tagapool seisvaid hüpotekaare, 

BES § 1598 keelab järelikult neile edasi nihkuda oma hüpoteekidega vaba­

le pandikohale kuni pole toimunud kustunud hüpoteegi formaalne mahakus- 

324)” ' ‘ Näit. Vene Senati TKD otsus 1912 a. Nr.120 Tasso asjas, samuti Riia 
raekohus (Zwingmann, VI, otsused Nr. 1072 ja 1073),- VIII, Nr.1552 ja 
1553).

325)

326)

D., 46,3 De solutimbus et libera tionibus, 98,8: ”ln perpetuum enim 
sublata obligatio restituli non potest".

Dernburg, Pfandrecht, II, § 171.
327) Erdmann, 
328)

Erdmann,

II, Ihk. 484.

II, Ihk. 485.
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tutamine kinnistusraamatust. Sellist mahaustutamist võib taotella võlg­

nik, kuid kreeditori nõusolekul, mida võib teatud korral asendada koh­

tuotsus või kohtumäärus juhul, kui hüpoteek kustutakse mortifikatsiooni 
teel*̂äävitusmenetluse  korra s.329) Samuti võivad hüpoteegi kinnistusraa­

matust kustutamist paluda võlgniku õigusjärglased, nagu pärandustomp, 

pärijad, samuti konkursivalitsus. Tekib küsimus, kas selline õigus on 

tagapool seisvail hüpotekaarseil kreeditoridel, Erdmann eitab nende suh­

tes sellist õigust, väites,

tarvilik võlgniku nõusolek,

et samuti nagu ingrossatsiooni juures фп 

samuti ei saavat kolmandad isikud võlgniku

nõusolekuta taotella ingrosseeritud võla kustutamist, kuigi hüpoteegi 
330)alus oleks ära langenud.' Seda seisukohta saab aga vaevalt õigeks

pidada. Kõige pealt hüpoteegi sissekandmine võib toimuda omaniku nõus­
' 331)

olekuta, kui sissekantakse hüpoteek seaduse jõulise kohtuotsuse põhjal.

Hüpoteek võib aga kustutatud olla ka kohtuotsuse põhjal. J Kuna taga- 

poolseisvate hüpoteekide pidajate huvid on sihitud selle peale, et kin­

nisvarast saada täit rahuldust, siis võib neil olla huvi, nõuda eelseisva 

hüpoteegi kustutamist kinnistusraamatust kohtuotsusega põhjusel, et hü­

poteek on kustunud ning et seepärast pole alust formaalselt hüpoteeki 

pidada veel kinnistusraamatus, vaid et see tuleb kustutada, mille läbi 

tagapool seisvad hüpoteegid nhkuksid vastavalt edasi. Sellist õigust 

ei oleks tagapool seisvail hüpotekaaridel ainult siis, kui kinnisasja 

on ostnud üks kreeditor, kusjuures tema kasuks sel kinnisasjal olev hü­
poteek, samuti teiste kreeditoride hüpoteegid jäävad muutmata333) ja se­

da muidugi sel eeldusel, et kreeditor, ostes kinnisasja, on arvestanud 

hüpoteegi ostuhinna hulka. Järelikult kui siin kimisvara võõrandatakse 

mõne teise hüpotekaarse kreeditori nõudel, tuleb omaniku hüpoteegile 

arvestada kinnisasja väärtusest vastav summa, arvestades ta hüpoteegi

vanust.

329)

330)

331)

332)

333)

BES § 1600, TKS § 2081 - 2086.

Erdmann, II, Ihk, 486.

BES § 1383, 1412.

BES § 1600.

BES § 1363, 1394.



Jääb meil üle vaadelda veel mõningaid iseärasusi hüpoteekide kus- 

tu taini sel.
Seadus334) rõhutab, et kimispandibigus kustub ka kreeditori loobu­

mise taga järjel,kuid see loobumine ei või olla kaudne, vaid peab väljen- : 

duma sõnaselgelt ning peab olem vastuvõetud kinnisasja omaniku-võlgniku 
n. 335) poolt.

Kinnisasja sundmüigi korral kustutakse kohtumäärusega kinnistus­

raamatust kõik hüpoteegid, milliste kohta ostja pole otseselt avaldanud, 
336)et ta võtab need oma peale. Seda kohus pab tegema oma sundmüügi

337) kinnitamise määruses ex officio/""

4. Üldko kkuvõt teid.

BES hüpoteegiõigus oli 1889 a. kohture for mini rajatud Hooma pan- , 

diõiguse põhimõtteile, tunnustades hüpoteeki nii kinnis- kui valla sas jä­

le, samuti tunnustades seadusjärgseid vaiklikke kui ka üldhüpoteeke ter- Q 

vele võlgniku varale. Kinnistusraamatute sissekanne hüpoteekide suhtes 

polnud j är j kindlalt läbiviidud, mispärast seadusejärgsed hüpoteegid 

kehtisid ka ilma ingros seerima ta; erandiks oli ainult Eestimaa linna.õi­

gus, kus ei tuntud avalikku üldhüpoteeki ja kus hüpoteegi seadmine kin­
nisasjale võis toimuda ainult kohtu ees kohtu raana tuisse kandmisega,338) 

1889 a. kohtureform moderniseeris kinnistusraamatute pidamisviisi ja lõi 

uued asutused nende raamatute pidamiseks, kuid materiaalõiguslikud nor­

mid, mis korraldavad õiguste sissekandmist kinnistus raama tuisse, jäid 

üldiselt muutmata.

Kinnis pandi õlgu st muutis 1389 a. kohtureform selles mõttes, et 

eraõigusest heideti välja seadusejärgi tekkiv vaiklik, samuti üldhüpo- 

teek. Hüpoteegiga võib koormata ainult iseseisvat kinnisasja. Hüpoteek 

tekib alles vastava sissekande tegemisega kinnistusraamatus, kusjuures 

sissekande aluseks võib olla vabatahtlik toiming, lepin;': või testament 

või seaduse jõuline kohtuotsus, millega võlgnikult mõni rahasumma on väi- 

354) BES § 1424.
335)

x Erdmann, II, Ihk. 394.
836)----------
337) BES § 1602, 3967.

. TKS § 1874 p, 1. Gassmann ja Molken, I, Ihk. 113.
‘ 5 Erdmann, II, Ihk. 504.



ja mõistetud.

Nende muudatustega piirdubki 1889 a*  reform*  Tuleb seega nentida, 

et kehtiv BES kinnispandiõigus t vaatleb kui üht osa üldisest pandiõigu­

sest, mis on rajatud ühistele alustele. BES hüpoteek ei moodusta seega 

mingit erilist pandiõiguse alaliiki omaette juriidiliste omadustega, vaid 

ta baseerub üldiselt Rooma õiguses väljakujunenud põhimõtetel. Moodsa 

kinnispandiõiguse alused ja põhimõtted, mis arenesid Saksamaal ja 

Sohveitsis XIX s. jooksul ja leidsid väi j aidust lõplukul kujul Saksa 

BGB ja Schveitsi ZGB, on BES normidele tundmatud, mõni väike erand väl­

jaarvatud. Kohtuprasis enne 1889 a, reformi, lähtudes reaalkrediidi ja 

kodanliku käibe huvidest, on püüdnud rakendada Saksa moodsa kinnispan­

diõiguse põhimõtteid ka BES normide kohaldamisel. Neid seisukohti on 

hilisem kohtupraksis üldiselt kinni pdanud, kuid neid seisukohti on ras­

ke kokkukõlla viia meil kehtiva seadusega.

Üldkokkuvõttena võime ütelda, et kinnispandiõiguse normid BES on

vananenud, ei vasta nüüdisaja majanduselu nõudeile, mispärast vastav 

seadusnlik reform on mool apääseinata.


