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;/' PandiSigus ja kiendus,

Isiviilkiéibes on teatud toimingute sSlmimisel oluliseks tingimuseks -
krediit, Krediit omakorda vajab aga kindlustust, TsiviilSigus on vilja
arendanud kaks olulisemat kindlustusviisi: 1) krediit v3ib pShineda isik- |
lisel vastutusel (personsalne krediit), kus volgniku kohustuse tHitmise |
cest astub kaasvastulajaks keegi kolues isik, kiendaja; 2) kreeditorile
on kindlustuseks mingisugune varaeae; pant (reaalne krediit). Seege kien- i
dus on isiklik vastutus; kuna. pandiSigus on asjaline kinflustus. Omalt ise-
loomult on aga kiendus ja ?andiﬁigus lzhedased inatituudid} nad on vahen-
did; mis on sihitud ﬁhe1§ ja samale eesmirgile - kindlustada krediiti.l)
Ned on mBlemad akisessoorsed, korvalBigused, mille saatus on tingitud ja
nifiratud mingisuguse teise, peadiguse saatusest. Aktsessoorne Jigus jérg-
neb peaﬁigusele; kui vari kehale;z) Pandidigus pakub ainult materiaalset
kindlustuat; kuna k#Zendus tugeneb ieel moraalsele vastutusele, eeldades
tihedas tthenduses seiaﬁaid ithiskondlikke koondisi, kus seisuse liikmed on
solidaarsed ja ﬁalmia ﬁksteisi toetama. Ajajarkudel,“kus age. seisgalik ‘
koondumine lﬁdiensb;'tungib esile tarvidus ragalse krediidi jérgi. Arva-‘
takse koguni jireldada ﬁaiﬁat teatud rahva moraaslse tasapinua ile selle
Jirgi, millistg tdhtsust tema Oiguslikus kiibes omavad kaendus ja pandiﬁi-
gus, 3) Roomlastele olld vaberiigi ajestul mlemad kindlustusviisid tuntud,
-------- kuid kdendus niib omanud olevat suuremat tihtsust, mis seletatav
on selleaegse uhiskondliku korraldusega. Teatud juhtudel ei ssanud isiklik-
ku vastutust, kiendust, asendada pandiga.4) ' A i

Kuid isiklik vastutus, kéendus, on tShus ainult sgni, kuni vastuta-
ja on aus ja morsalne isik hing; mis viga oluline, mgksuvaimeline. M@kgu-,
ISuetuse kornul kienda ja ﬁastutus kaéb Selle E8ttu reaalne krediit pandi- |
Oiguse n#ol, kus kreedibor teatud varaesemest saab rahuldust v61gn1ku poolt f

thhta;aka kohustuse tiitmata jitmisel, 5) osutub vajaliseks tsiviilkiibe
U Dernburg, Das Pfandrecht, I § 1.
Eck, Voririge, lhk, 557,

1) Dernburg, op. cit. § 1.

Ulpian, D., 46,5, de stip. praet. 7.
¥ Deinbu;g, Pandekten I, § 261.




r
piiride laienemisel. Mida intensiivsemsks js mitmekesisemaks muutub teatud |
rahva majanduslik tegevus t60stuse ja kaubanduse ndol, seda rohkem tuntakse |
va jadust reaalse kindlustuse, pandi jHrgi. Seda nditab juba Rooma Giguse
areng. Kuid veel mitmekesisem on olnud pandiSiguse areng Saksa Giguses,
Nende kahe Biguse mdjustamisel on kujunenud Balti Siguses pendidiguse areng, |
Kuna esialgu siin algeline pandiligus arenes tiiesti Saksa natsionaalse 5i-

guse eeskujul, t0i olulise pédrde ka siin Rooma Oiguse retsepisioon. Rooma
Oiguse pandidiguse mdisteid ja pOhimdtieid el suutnud viltida Bunge BES
koostamisel, Alles 1889 a, kohtureform ja sellega seoses antud seadused
Suutsid BES hiipoteegl Gigust osaliselt moderniseerida, liéhendades teda
moodsale Saksa hiipoteegi Sigusele, kuid seda ainult osaliselt.

§ 2, Pandidiguse areng Rooma Siguses.

Pandigiguse arengus Rooma 01gqses voime miéfiritells kolme atiadiumi
fiducia, pignus, lypotheca. 2 |
1. Omanduspant e. fiducia

Vanim vorm, kuidas rooglased pandiCiguse mdiet teost331d oli fidut-
siaarne omandusdiguse ulekandmlne kreadltorlle, usalduspant; volgnlk andls ﬁ
siin vastave asja suhtes vormiliselt omanduaolguse tle kreeditorile (valdu- ;
se ileandmine polnua va;allk )) kuid viimane knhustus pandltud as;a ausalt
vilgnikule tagasi andma, kui see oli tasinud talle oma vGla. See Figustoi-
ming, mille abil asi éémmseu kreeditori omanduseks anti, viis toimuda

- ainult mancipatio ja in jure ceasio 1§bi 7) Jarelikult oli see toiming 1u-

' batud ainult Rooma kodanlkele, kellel oli iastav protsessivdime, commercium.
See pandifigus oli aga viga kohmekas ja ebaotstarbekas.s) Kreeditori~
le kuulus kiill formealne omandusdigus asjale ja selle Jiguse pShjal v3is ta
asja viOrandada, et saada rahuldust oma ndudele, kuid tema oli seotud pacium
fiduciae lubi. Kui aus mees; oli kreeditor seotud usalduskohustusega: tasus

6) | '
)B.Sohm. Institutionen, § 72 ja nota 1 lhk. 384.

Toimingu vormi kohta:

Isidor, Orig., V 25 § 23, Fiducia est, quum res aliqua sumendae mutuae
pecuniae gnatla vel mancipatur vel in jure

) _ ceditur (Tsiteeritud Dernbaurgi jirgi).
Dernburg, Pfandrecht I § 2.



vslgnik vola, pidi te asje andm fagasi. Nii oli asi kill vormiliselt kree-

ditori omendus, kuid miiia teda ta ei v@inud, olgu siia, et vGlgnik erilepin
guga (pactum de vendendo) seds lubas, Halvas seisukorras oli ka vdlgnik,
Kreeditor v5is olla v3drandanud asja kolmendaile isikule. Sédrasel juhul
oli vdlgnik Figustatud kreeditorilt ainult kahjutasu taotlema (kindlustus-
hagi actio fiduciae), kuid tal polnud ndudedigust kolmanda isiku vastu, ke-

da loeti asjs Bigeks ja tuielikuks omaniluks, Kui ka asja valdus oli jusnud
V3lgniku kitte ja selle t3ttm tal oli Bigus ithe aasta jooksul omandus¥igust

tagasi nduds (usureceptio ex fi&ucia)g), oli see ainult nSrk kaitse.lo) Sin-
na juurde tuleb veel lisada; et erilise kokkulevpve pShjal vdis kfeeditﬁr
asja v3la katteks omale jétta' kui vOlga el tasutud téhta jaks (lex commis-
soria), millega vSlgnilu actio fiduciae #ra langes.

On seepérast arusaadav, miks flducia kni Bigusinstitunt vdl;a suri
Ta on Justiniani Bigusest tdiesti kadunud. Juba keiser Konstantin oli kao-
tanud lex commissoria mitte ainult fiducia suhtes; ﬁaid iildse igasuguse
pandidiguse juurea;ll)

2. Pignus e, valduspant.

Selle pandidiguse pChimdte seisab selles, el volgnik annab ﬁeatud
asja kreeditori valdusse eeldnsega; et asi juub seniks kreeditori kﬁtte;
kuni volgnik tasub oma vﬁla; s.t. lunastab pandi, Nii oli aiis‘kreediforil
asja suvhtes vuldus; mitte aga omandusBigus. VSlgniku seisukérd éli siin hea,
? Jiddes asja omanikukz; kuulus talle rei vindicatio igaithe vastu. Peale sel-
E le oli ta phrast vols tesumist Gigustatud asje pandipidajelé isikliku hagi-
! ge. (actio pigneraticia directa) vilja ndudma, Niipea kui vBlgnik v3la oli
tasunud, ei v3inud keegi tema asja enam kinni pidada. Kuid kreeditori sei-
| sukord polnud siin kadestamisﬁﬁériline. Kuigi asi oli tema faktilises ﬁ#l-
duses ja preetor oli talle andnud possessoorsed intqrdiktid, puudus tal
| sliski asjaline Bigus ?andiascme suhtes ja seepirast puudus tal ka kolmaﬁﬁ

1 9) T@"J Lo
Kuhlenbeck op. cit. § 92.

110
)R +Sohm, op. eit. § 72, nota 3

111)
Knhlenbeck op. cit. § 92 Yo s

2)
R.Sohm, op. eit. § 72; Dernburg, Pfandrecht i &,




date isikute vastu in rem actio.lz) Kreeditoril puudus korraldus@igus pandi-
eseme suhtes, Ta el v0inud pandieset miiia, kui v@lgnik ei tasunud volga.
Pignus oli lihtne arestipant; ta oli kreeditori kies kui ese, millele vOis
tulevikus poorata sundtiite. Aegamttda kujunes siiski tavaks, et pandiks
andmise lepingule seltsis pactum de vendendo, Nii muundus valduspant miliigi-
pandiks, See areng 1Gppes sellega; et miligidigust hakati lugems valduspandi |
oluliseks osaks (essentiale negotii), Sellega sal aga vdimalikuks mGte pal-
jast lepingupamdist; kus hidavajalik polnud pandieset vdlgniku valdusest
dre v3tta, omandusdigus aga igal juhul jui valgnikule; kreeditorile anti |
age asja kohta Oigus seda oma'naude rahuldamiseks vGdrandada. Tuleb tihen- |
dada, et selline areng sai voimalikuks preetori ediktide 1ibi.

3. Hiipoteek e; valduseta lepingupant.,

Pandivahekord tekib siin vdlgniku ja kreeditori 1ihtsa kokkuleppe-
ga (ilma pandieseme mancipatio ja traditio'ta), et teatud valgniku vars-
esemed oleksid kreeditorile tarbekorral rahuldusﬁahendiks. Seda kutsuti
°bligare§ pignus obligatum. Hiljem hakati sellist pandidigust kutsuma kree-
kakeele sOnage - hypotheca. Seda sUna tarvitab esimesena Gaius, hiljem
Marcian; kuid pea samas tﬁhenduses; kui pignus.lg) On kindel; et selline
P&ndileping; kus asja tileandmine kreeditorile el toimunud, polnud jus civi-
le jirgi mdeldav. Hiipoteek bn jirkjirgult kujundatud preetori poolt. Kuigi

 18-a)

hiipoteegi kujunemise kitsimus on viga vaieldav, néib siiski tOenHoline

12)

R.Sohm, op. cit. § 723 Dernburg, Pfandrecht, I, § 4.
13 s 9 V : -4 . £ 7 - ‘ 4 V
)Nll Utlem Marcian D., 20,1 de pign. et hyp., 5,1: Inter pignus et hypothe

cam tantum nominis sonus differt.

» a)Nii viidab Dernburg, Pfanr, I, lhk, 67-76, et Rooma hiipoteek on Greeka
piritolu; sellele viitele vaiélevad teised vastu, vdites omalt poolt,
el hypotheca olevat Rooms piritolu, kusjuures teme algkiljuks olnud
avalikoiguslikul alusel kujunenud predituuri instituut, s.t, kus riik,
rahvas v0i linnad vdisid vastavailt isikuilt nende kohustuste kindlus-
tuseks maatiilkid - praedes (obligare Praedium) ja mis kohustuse tditme-
ta jEtmise korral‘ﬁuuluaid viorandamisele (venditio ex lege praedicto-
rie). Seda seisukohta kaitsevad Jourdan, Etudes de droit romain, L' hy-
potéque, 1876, lhk. 45-65, samuti Manigi, Pfandrechiliche Forschungen,
Heft 1, 1lhk, 56 jj. Girard asub seisukohale, et Rredituuri instituut
v0ls teatud m3ju hilpoteegi kujunemisele avaldada, kuid tema arvates on
h, siiski kujunenud siintekstis mainitud tasuSigusest (Girard/Mayr, Ge-
schichte u, Systey des rbm. Rechts, II, 1hk.836 jj.) Fehr, Beitrige z.
Lehre v, rom, Pfandrecht, Upsala 1910, samuti Ebrard, Digestenfragmen- |
te ad formulam thecariam, 1917, viidavpd, et Rooma klassikud-juris-
tid uldse ei tarvitanud ﬂﬁﬂ&sena"hypothqca, vaid ainult - pignus ning




olevat, et hiipoteegi kujunemisel mingis suurt osa polluma janduslik tava,
mille jérgi rentnik andis maaomanikule-renditajale pandiks oms inventari
(invecta, illata; inducta), et kindlustada korralikku rendi tasumist, nii-
kui Gaius ttleb (J. 4;15, de interdict., 4): res pro mercedibus‘ﬂﬁndi |
Pignori fubufas. Muidugi ei ssanud siin pandiBigusest tavalises mBties
Juttu olla; kune. rentnik el saanud ome inventari kohta renditajale tlean-
da ei valdust ega omandusﬁigust; sest kuidas oleks ta vastasel korral
V8inud majandada éﬁldu. Renditajale kuulus ainuli inventari aresti e.
kinnipidamise 3igus juhuks; kui tal tarﬁilikuks osuius rentniku vastu
avaldada taotlusi rendiﬁahekornt pdhjal., Selle sihi saavutemiseks andis
Jube vabariigi ajastul preetor renditajale interdictum adipiscendae pos-
Sessionis, nn. interdictum Salvianum; millege renditaja v3is rentniku in-
ventari nduds ome valdusse, s,t. pamma oma 0iguse rentniku inventari val-
d&miseks kehtima, Kuid see iﬁterdictum éli sihitud ainult rentniku.vastu.
Seega polnud siin veel Jutiu asifigusliku iselbémnga pan&iﬁigusest. Llles
Hedrianuse ediktis andis jurist Salvius Julianus renditajale rentniku il-
I&ta suhtes formula in rem aéﬁié jaéks, nn, actio Sefviana. Seega lepin-
gupant, kui igatthe vestu voimne Sigus asja peale, oli‘lﬁplikult digusellu

astunud {81§3igusliku instituudina. Kui selline mit tevormilisel kokkulep=-

pel pBhinev pandiBigus oli esialgu kohaldatav ainuli pdlluma janduslikku-

de maatikkide rendiﬁahekéf&ades ja hiljem levis ka‘linnakinnisvgradela; |
sai selline pandiﬁigus §§rastbbéla ka teistes v61avahekordade; rakendata-~
vaks, kus kreeditor Ja vdlgnik élid ﬁastavalt koklku leppinnd.l4) Seega” -

PandiSiguse;tekkiminé'oluiiseks’oaaks;poleuéna@uvdldinevﬁleandmine,'vaia
alles hiljem olevat kompilaatorid selle sdna mehutenud klassikdliste ju-
ristide teftidesse. Seds seisukohta pooldab ku R.Sohm, op. sib. lhk, 453,
nota 4 ja 1hk, 460 nota 4-c. Veenvalt vaidleb sellele vasiu Siber, Ro-
misches Recht II, 1hk, 125, nota 1, viites, et see oleks mdeldav, kuid
vaevalt {Oendoline, sest greeklased tegid vahet kisipandi ning valduseta
randi vahel; ka Roomes oli tarvis sellist vahet teha vanems pignua datum g
pilswignu s obligatum vahel, Jurist Gaius A8 7reckakeelelises riigiosas ja
Seepirasi on piris tlentioline, et tema hakkes tarvitama pignus obligatu-
mi mirgitsemiseks hiipoteeki, mide tema jérgi tegid ka pealinna juristid.

14 '
)Girard/uayr, op. cit, II, 1lhk, 829,



pandileping (&H&'res hypothecae sit).

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

leidis rakendamist koigile sellistele kokkuleppe ibi tekkinud pandiigus-
tele. Jurelikult preetorlik asjaline pandidigus sai actio quasi Serviana
l8bi samuti rajatudr kui preetorlik omandusBigus omalajal actio Publiciana
1dbi v3i superfitsiaari ja conductor agrl veetigalis as;allsed Gigused vas-

tavate preetorlolgusllkgude hagide 1dbi. le)Hugoteegl korhal pﬁslsld edasi

fidueis ja pignus, Fiducia kadus hiljem tihes mencipatio ja injure cessio'ga ‘

kuid millal just, see on vaield&v.lV) Pignus aga pﬁsis{alati hiipoteegi
kﬁrval; kah $lemata kiill eestkitt kergesti ﬁleantavatgiﬁallasasjgde suh-
tes.18) Tuntud allikas Utleb koguni; et pignus ja hiipoteek erinevad ainult
nimede poolest.lg) See on muidugi liialdus., Pea erinevus seisab iklagi sel-
les, et ainult hiipoteek viimaldab pandiSiguse tekkimist ilme valduse ile-
minekuta,zo) olgugi et kreeditoril hiljem Bigus on, kul vOlga ei tasuta,

panti oms valdusse nduda, Pealegi vdBis hiipoteegiga koormata veel seda asja,

mis oli antud kisipandiks v3i millel oli juba hiipoteek.

§ 8, Rooma pandiBiguse sisu.

Vaatleme nilitd Uldjoontes Roome pandiSiguse tihisamaid avaldusi,

silmas pidades pignust ja hilpoteeki, kui kaht kGrvubi pisinud pandiBiguse
1iiki,

L —

Justinian, Inst., 4,6, de actionibus, 7: Items Serviana et quasi Servi-
ana, quae etiam hypothecaria vocatur,...
Quasi Serviana autem qua creditores pig-
nord hypothecasve persequuntur.

Glrard/Mayr, oD, clt. II 1hk. 839.
Girard/Mayr, op. c¢it. II, lhk. 571 nota 2.

)Dernburg, Pfandrecht I, lhk. 47.
19) '

16)
17)

Vlarcian, D, 20,1 de plgnorieus et ecis, 5 1: Inter ignus autem et
hygypotheeam tentum nominis sonus dif-
fert

20)

Ulpian, D., 13,7, de pign. act.,9 2t Propria pignns dicimus, quod ad
creditorem transit, hypothecam cum
non transit nec possessio ad cre-
ditorem.

15)




1, PandiGiguse tekkimine.

Asjaline kindlustus tekib: 1) isikute tahteavaldusega (pignus

conventionale), kuid mitte ainult vastava kokkuleppege, vaid ka viimse
tahte avaldusega.21) ldreeglina v3ib pantida oma asja (in bonis tempore
conventionis) isik, kes v3imne on seda v66randama.22) Kuid v8ib pantida

ke vGorast asja eeldusega, et panditaja saab selle omanikuks, kusjuures
pandidigus tekib momendist, millal panditaja sal asja omanikukszs);

2) seaduse pthjal. Rooms Bigus arendas vilja hulga vaiklikke hﬁpoteeke,24) ’

mis tekivad seaduse joul; siia kuwlusid uiritaje pandidigus tiirniku sis-
seaeadele§ maatiki renditaja pandiGigus rentniku pGllusaagile; laenaja
randiigus tems rahaga ehitatud majale§ fiskuse pandidigus maksude vdla
suhtes vdlgniku varale; eeskoste- ja hoolealuse nBudlused eestkostja ja
hooldaja varale;zs) Justinian andis ﬁaikliku pandidiguse abiélunaiselc
mehe varale abiellu toodud keasavara (dos) suhtes.

2. Pandipa kindlustatud taotlus.

Pandidigus on akisessoorne asjaline Gigus, mis eeldab mingisugust
Peakohustust, millele ta on kindlustuseks.gs) Viimaseks vGib olla igasu-
gune kohustus, ka tulevane ja obligatio naturalis, samuti vdib kohustus

olla tingimisi.2”)

2

1)Ulpian D., 18,7, de pignoratitia actione, 1 et 26: "Pignus contrahitur
non sola traditione, sed etiam nuda conventione, etsi
non traditum est". "Pignus testamento constitus pos-

se", vrd. BES § 1384.

k- : 5 ¥ |
)Gaius, D., 20,1, de pign, et hypothecis, 15, vdrdle BES § 1471 ja 1886,

23)Mhrcian, D., 20,1, de pig. et hyp. 16,7: "Aliena res utilitef pgtest
obligari sub condicion#, si debitoris fadta
fugrit"; veel sealsamas Papian, 1, pr. vrd.
BES § 1364, 1365.

D., 20,2. In quibus causis pignus vel hypothece talite contrahitur,
vrd, BES § 1418,

24)
25)

26)Marcian, D., 20,1, de pign. et hyp., o: "Res hypothecae dari sciendum
- est pro quacumque obligatio-
ne ,

27 : '
)D., 20,1, de p. et hyp., 5; ved, BES § 188, 1349, 1350.



8, Pandigiguse ese.
PandiGiguse ese muutus aja jooksul.gs) Pignuse ja hiipoteegi ese-

meks v3isid esiotsa olla ainult kehalised asjas, vallas- ja kinnisagjad
vahettegematult., Pandipidajal oli esiotsa pandieseme suhtes ainult val-
dusdigus, jus possidendi, Hiljem aga tekkis kreeditorile ka jus Qistrq-
hendi, pandieseme vGdrandamise igus. Alles siis tekkis pdhimBte, et vdib
pantids, kﬁike; midsa vOib v63randada.29) Selle juures roomlased Igbgsid |
pantida ke murdosi teatud asjast ja mitte ainult kaasomanikkudgl, vaid ka
ﬁksikomanikuIVBO) Kuid sellejuures selline asje murdosa koormav pandigi=-
gus jui edasi sellele murdosale ka siis, kul hiljem pandianﬂjale kokku-
leppel voi kohtuotsuae 145bi omandusdigus selle asja reaalosale tekkis,sl)
Tuleb tthendada, et pandiBigust asja murdosale ainuomeniku suhtes el lu-
ba moodne Gigus., 32) Pandidiguse esemaka peale iksikute kehaliste asjaﬂe
v3ivad olla kOguM)(univeritates rerum), samuti igaaugused 01gused nagu
kasufusveldus, samuti maasarvituutide kasutamine.33) Kohustuseoiguseline
v3ib pantida kohust use (pignus nominia), samuti vOib pandiigust lahus
kohustusest pantida (pignus pignoris, Afterpfand)sQ)

4, Pandidiguse ulatus.

Pandidigus holmab peale panditud eseme enese koik esemed mis on te-
me péraldisteks. Juriidilise paratamatusega pandiBigusele allub k3ik see,
mis thes pandifud esemege Oiguslikus mottes moodustab Uhise asja.ss) Jié-
relikult levib pandidigus asja piraldistele, juurdekasvule ja neile tema
saadustele ja viljale, mis on hagi avaldamisel alles as jaga uhenduses.36)

28
)Glrard/Mayr, op. cit. 1hk 843,

29)D., 20,1 de gign. et hyp., 9,1. "Quod emptionem venditionemque recipit,

) etiam pigneratuinem recipere potest’.

30

Dernhurg Pandekten i 272 Do 1 ved, BES § 1857, samuti Pfandr. I, §
353 €., 8, 20 si communis res pignarata sit D., 20,6, Quibus
modis plgnus solvitur, 8,5.

.5 20 6, Quibus modus pignus solv., s 4 vrd BES § 1359

32)Sakea BGB § 1114; BES § 1858, mérkus 2, Not. Sead. § 310 p. 2,

33;1) 20,1, de pign. et hyp, 11,2; 12. Vrd.BES § 1357,1861,1362,1367.
BES § 1465 - 1468, 1606; Saksa BGB § 1273.

35
36)Dernburg, Pandekten, I, § 2783 p. 1. D., 20,1 de Pig. et hyp 16
Vrd, BES § 1372.

31)D



§ 4, Rooms pandiSiguse toime,

‘fﬁgnnse ja. hiipoteegi kreeditoril on ainult kaks Gigust pandieseme
suhtes: jus possidendi ja jus distrahendi.

1. Jus possidendi.

Kreeditori esimene ning vanim oxgus on jus p0531dendi 8ot valduse
5igus, mis tekib pignusekreeditoril kohe; hilpoteegikreeditoril aga siis,
kui kindlustatud kohustus kuulub téitmisele. Nagu kasustusﬁaldajal on Bi-
gus vodrast asja kasutada (jus utendi fruendi); samuti on kreeditoril 5i-
gus knsﬁstada pandieset, Ome Jigusi voib kreeditor kaitsta actio hyfothe-
caria libi, mille eesmargiks on taotella pandieseme valdust (possessionem
pignoris persequitur) 87) Actio hypothecaria on d%toiguslik hagi (vindi-
catio pignoris), mida pandikreeditor v3ib esitads ige valdaja, eriti ka
pandita ja vastu; et kindlustada enesele eelisﬁiguat, mis jﬁrgnab pandi-
®seme valdusest. Menetlus vastab tiiesti sellele, mis on niif, vindikat-
siooni ja publitsiaarse hagi juures.ga) ﬁksikasju me ei puuduta. Kost;al
on siiski v¥imalik hagi véirata teatud vaietega. Nil on pandiand jal teatud
beneficium excussionis§ ta v3ib kreeditorilt nauda; et see oma taotluse
pGsraks esma joones teatud pandiesemele. Nii mddrasid keisrid Severus ja
Caracalla; et kreeditor; kellele uheaegsell kuulub ildpandidigus ja eri-
pandiaigus; peab eeskill rahulduma esemetega,»mis vastutavad eripandidi-
guse alusel ja alles siis, kui neist el jtkw, v3ib ta taotluse pibrata
ﬁldpandioiguse pthjal vastutavate asjade vasiu (excussio realis). 39) Jus-
tinian.maaras, et pandikreeditor enne kui nduab pandiesame vdlja kolman=-
dalt isikult, peab katsuma saada rahuldust isikuilt, kes isiklikuli vola
eest vastutavad, nimelt vBlgnikult ja kﬁenda;ailt (excussio personalis)4o)
Erilist téhtsust omab veel pandidiguse vaie e, pandiliguse vanusest ja
3§Pjekorras£ tuletuﬁ iaie (Die Einrede der Rangordnung). Kuna iks ning
same. ese v3ib olla mitme pandiBigusega koormatud, siis tekib pandikree-

ditoride vahel rahulduse saamisel pandiesemest vasiav jirjekord. Kusjuu~-

87)
38)

39) » '
Bes 8,13, de plgn., 2.
40) '

Girard/Mayr, op. cit. lhk. 846.

Nov, 4,, de fidéjuasoribus, cap. 2.



10,

res eelisGigustatud on see, kes oma koha poolest on esimene, s,t. iildse see,
kelle pandiBigus on tekkinud varemini teistest.tl) Erand oli aimult teatud
eelisGigustatud pandidiguste suhies, niit, fiskuse maksundudlused, 42) siis
nende ndudmised, kes vastava eseme korrashoiuks olid kulu kandnud (versio
in rem), 43) naise kaasavara tmgasinoudlus,44) samuti olid eelisGigustatud
avaliku v0imu esinda jd ‘ees v8i kolme tunnisiaja juuresolekul koostatud hii-
poteegikirjad keiser Leo sellekohase seaduse pﬁhjal.45)
| Vslgniku, samuti kolmande isiku vastu, kellel asja suhtes puudus i-
gusalus, oli teisel, kolmandal ja ildse kaugemal pandikreeditoril samane
Gigus; kui esimesel; kuid kaugem pandikreedifor ei vGi oma pandiSigust ﬁanr
ha kehtima selle pandikreeditori vastu; kelle pandiGigus oli vanem; kelle
koht oli.temast eespool. ks |

Jus possidendil on negatiivme t&hisus, sést fattes pandieseme enese
Valdusse; kreeditor v0ib sellege sundida vOlgnikku v8i teisi vihemSigusta-
tud kreeditore pandieset enese kiest vilje osima tems vGla tesumisega. Kuid
on v3imal ik, et vOlgnikul ja teistel kreeditoridel selleks puudub huvi, eri-
ti kui pandiese viirtus ei uleta eelisBigustatud kreeditéri ndudlust, Selli-
Sel korral tekib kreeditoril tarvidus pandieset reaiiéeerida; sest tal pble
Ju mdtet vadrast asja igavesti enese kies hoida,

2., Jus distrahendi,

Pignuse valdaja pole salle omanik  Kui tema ﬁandiesemo vﬁﬁfandab»
loeti sedn varguseks, furtupl Kuid, et kindlustada pandieseme suhtes kohus-
tuse mittetditmisel v8lgniku poolt 31 vat korraldusdigust, selleks lisati
Pandilepingule vastavad klauslid: a) lex commissoria, mille pShjal pand1~
®se kohustuse téitmata jéitmisel langes kreeditori omanduseks; b) kokkulepe,
mille jurgi p@ndiase asjatundja hindamise alusel langes kreeditori omandu-
Seks; c¢) viimaks kokkulepe, mille jirgi kreeditor oli Sigustatud kohustuse

e

4 |
U Caracalla, C., 8,17 (18) ‘Qui potiores in pignore, 3 (4) Si fundum pig—
noei acecgisti antequam rei g 11cae obligaretur, si@et

prior es tempore, 1ta potior jure,
2
43; vy 4 46, si proptor publ, pens. 1.
44) D+» 20,4, qui pot. 5, 6.

¢
D
C

s 8,17 (18), qui pot., 11.




téditmata jétmisel pandieset miiima, viorendama,46) |

Neist kOrvaltingimusist areneski 10ppeks vilja jus distrahendi, Sel-?

Juures peab alati meeles pidama, et nii pignus kui ka hypotheca esialgu ﬁ
r

(

andsid kreeditorile ainult jus possidendi, Nii et jus distrahendi el jirg- ﬁ

nenud sugugi el pignuse ega hilpoteegi juures nende juriidilisest iseloo- !

mist, vaid pandilepingule poolte erilisel koklkuleppel lisanduvaist korval-

tingimusist,4”) Selline vaatekoht pisis kaua, Nii Javolemus, Trojani ja |
Domitsiani kaasaeglane iitleb, et kes panditud asja miib erilise kokkulebpe~'
ta; osutub vargaks.48) Aga ka Gaius; kes elab Antbnin Piuse ajal; nduab m
erilist kokkulepet pandieseme mnugiks;49) Alles aegamdfda areneb juristi- |
de keskel arvamus; et selline igasse éandilepingusse tavaliselt mahutatud |
voorandamistingimus osutub endastmGistetavaks ja seda fuleb eeldada iga
pandilepingu juures; olgu siis kui pooled otseselt sellest loobuvad.so)
Justinian 1iks veel kaugemale ja lubab pandieset vGdrandada isegi siis,
kui see oli keelatud; kui aga kreeditor oli emne vSdrandamisele asumist
kolm korda v8lgnikku hoiatanud ja ndudnud kohustuse taitmist.51) Nii alles E

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

46) Labeo, D., 20,1, de pign. et hyp., 25.

47) Giravd/Mayr, op. cit. lhk. 849, |

18) Javolemus, D., 47,2 de turtis, 74 (78): "Si is, qui pignori rem acce-
pit, cum de vendendo pignore nihil conveniss@t, vendidit,
aut ante, quam dies venditionis veniret pecunia non solfta,
id fecit, %hrti se obligaty. ~

Gaius, 2,64: "alienare potest ... creditor pignus ex pactione, quam¥és
eius efl res non sit, sed hoc forB8itan video videatur f{eri,quod
voluntate debitoris intellegitlr pignus alienari, qui olim pac- |
tus est, dt liceret creditori pignus vendBre, si pecuniéh nopt

solva turdy,” |
Ulpian, D,, 18,7, de pign. act., 4.

51) D., 18,7 de pig, act. 4: "nisi ei ter fuerit denuntiatﬁm'ég% solvat et
cessaverit," See lause on indscheidi arvamuse jirgi, mida uldi-
selt ka teised jagavad, lisandatud Justiniani komf laatorite enes-
te poolt Ulpinian% seisukoha juurde (Windscheid, Lehrbuch d, Pan-

dektenr, § 237, nota 5).

49)

30)
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« 52
distrahendi 13ppeks pandilepingu juures oluliseks, essentiale negotil :

Seega alates Justinianist vGis kreeditor pandieset v3orandada, olgu siis,
et vastava koklkuleppega te sellest;8igusest oli loobunud, millal ta pidi
selle keelu viltimiseks deebitorile tegema kolm hoiatust. Peale selle éi-
di kohustusa tiitmine olema kitte jaudﬁuﬁ Nﬁib aga t63n§oline oleﬁat; et
kreeditor alati emne, kui ta asus pandleset voOrandama, pidi volgnikku ma.-~
nitsema maksmisele.sg) Pandieset v3ib voorandada ainult see kreeditor kes
on esimene oma koha poolest 54) Alnult 8118 vOis jérgmine kreedltor pandi-
eseme kohta voorandam1501guse saada kui ta oli esimesele kreedltorlle vo-
la dre meksnud ja sellega saavutanud esimese kreeditori koha, mis talle
liks iile hﬁpotekaaéz/auktsessioonl pohjal (jus offerendi et suocendi) 85)
Kreeditor vSis pandieset neil eeldustel milia ka avaliku vSimu keas-

abil v3i ka omal algatusel, Ise ei tohtinud ta asja osid,ss) semuti ka mit- |

te valgnik.57) Jui ant mitinate ; 0li krecditor ipustatnd kedspd armumlcti-
ga - dominii impetratio - saama asja omale.oS)

Ostja jo miiiki toimetava kreeditori vahel tekivad ﬁl&isalt samad
Vaheknrn&d kui hariliku miiigi juures. Ost;a on kohuatatud sstuhinﬁa tasu-

na, ja alles pHrasi selle tasumlst saab ta emanlkuks Vooranda;a on kohus-

tatud asja tile andma v3i loovutama oma ackio hypothecaria, kui temale v3la |

tasub koha poolest jérgmine kreeditor.59) tema vastutab €victio puhul,kuid

52)

Girard/Meyr (op. clt. lhg. 850 Siber, Romisches Recbt II 364)

°3) Sellise mitiruse andis keiser Diokletsian; C, 5,37, de admlnistr. tuto- |

rum, 18; seauti C., 8,27 (28) de distract. p n. 4, »
%) D., 20,5 de distract. pign. 1; C., 8,17 (18) Qui potioras, 8.

%) Paul, 2 13 8: "Novissimus creditor priorem oblata pecunia, quo posses-
n cum transfaratur, dimittere potest.” Marcian, D,, 0,5, de

alstract. ign, 5. "Cum secundus ereditor oblata priori pedcunia
dn locum efus succosserit venditionem ob pecuniam solutam et cre-
dltmm recte facit."

Panl, 2,13,4.

D., 18,7, de pigner. ack., 40.

C., 8,8, de jure dominii, 1.

Mareian, D., 20,5, de distr. pign., 5.

56)
§7)

58)
59)

I
w

|
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ome. Jiguse suhtes, mitie aga pandiandja suhtes, kes enese suhtes ise sel-
list vastutust kannab.ao)'Pandiandja keotab asjale omandusdiguse, Tal on
81gus ulejéagile ostuhinmst (hyperécha), kuivord seda vdls tasumisest - L
ile jédb. Selleks on tal actio pigneratitia direeta.61) Pandleseme vooran-ﬂ
damisega kustub jirgnevate kreeditaride pandifigus esemele, kuid neil on ﬂ
Bigus saada rahuldust hypegﬁcha'st 62)

§ 5 Rooma pamdiBiguse 18poemine.

) Pandiﬁiguse kustumine tema aktsessoorse 1seloomu tﬁttu

Kul kohustus, mille kindlustuseks pandidigus oli seatud, kustub |
tﬁltmlsega, uue toimlnguga 701 uldse milgil VllSll kreedltorl rahuldami-
Sega, siis kustub ka pandifipus, sest eesmirk, mida ta teenis, on saavu-
tatud ja seega on kadunud ta alus ning mote.eg) Kuld sellejuures tuleb ‘
eeldada, et kohustus on kustunud terves ulatuses,_vastasel korm 1 el kus-
tu pahdisigus; sest pandifigus on omalt iseloomult tikeldamatu, Jﬁrglikult‘
kui osa ﬁﬁlga on jiinud tasumata; vastutab terve jandiese edasi ka vOla |
Ule jatigi eest, Kui sureb kreeditér; jagatakseviésé jure tema taotlus te-
me pirijete vahel; kuid pandiese wastutab tervelt igg pﬁpija ees. Kui_sur
reb fSlgnik ja temést jedb jﬁréi mitu p&rijat, siis pdrija, kelle kies
on pandiese v3i osa sellest; ﬁastutab terve vola eest, s.t, mitte ainult
selle vGla osa eest; mis tema kui périja peale 1ang§ks;64). | ;

Kuna pandiﬁigus on akisessoorse iseloomuga kohustus, siis peab ta
kutsums ke confusio korral; s,t. kui kreedi tori Oigused ja vdlgniku ko-

60) D.; 20,5, de dist; ps 12,13 Do, 21 2, de eviot. 71,1, Tuleb tshendads,

ot solles punkt s Roanalﬂzrist de seisukohad on koikuvad (Girard/’
Mayr, op. oit. nota 3 852).

D., 13, 7 de pign. act. 42,

62) Marcian, D., 20,4, Quae res pign. 12,5.

) Dernburg, Pandekten I, § 2905 Sohm, Institutionen
Pfandrecht, ‘h Ink, 574 jj. vordl. BES 4 14

1)

72 Dernburg,

b Cus 8 27 (%3) qe &istr' pignc 6;

31 (32) si unus ex 1ur;
heredifus, 1 et 2. Vrd. BES § 1544’ | :

346, 1372,
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hustused tthtuvad teatud isikus,65) sest pandidiguse akisessoorne iseloom
seisabki selles, et ta kustub iihes kohustusega, millele ta on kindlustu-
seks56) h

Kuid pandidigus ei kustu sellega; kui kaob hagiﬁigus; kohustus ise i
aga jidb plisime kui naturalis obligatio; sest sellise kohustuse jirgi §6ib
toimide maksmine ja sel eeldusel pisib ka pendiSigus.6?)

|
I
I
|

|

Paulus toob ette juhtumi, kus remenet propter pignus naturalis ob- f

ligatio.68) Sellest viljendusest tahavad mdned teha jdrelduse, et mitte
Vastav kohustus pole pandiBiguse aluseks, vaid randitigus g ise kui sel-

line, on kohustuse aluseks. Siit tehakse edasi jirgmine samm ja vdidetak-

Se, et pandidigus v8ib olla ka ilms p@& kohustuseta, et to rQ.legi aktses-|
Soorne 6igus.69) Tahetakse niha juba &mma Oiguses pignus rei suae, millest j

on arenenud moodsa Biguse omanikuhiipoteek, reaalobligatsioon. Windscheid
nEit, titleb, et digus ssada rahuldust omast asjast on mittetus ja seepi-
rest pandidigus kustub omendidiguse ja pandiSiguse uhtumisel; Kuid; jﬁt—
kab ta; on suur oluline tﬁhtsus;selles; et omanik faib takistada teisi
Saada tema asjast rahuldust nii; et osa viirtust jiiks talle; Sellises
mittes Biguseallikad tunnustaddgi pignus rei suae; kui omandusGipus ja
PandiBigus tthtuvad eelmise kreeditori isikus. Sel Juhul pandiSigus on aju-
tiselt mingisuguses uinuvas seisundis - Ruhe des Rechtes -; kus Gigus kas

.

-65)

Ulpian, D, 20,1 de pign, 14,1: "Item liberatur pignus sive solutum est
debitum sive eo nomine satisfactum est, sed et si tempore fini-
tum pignus est, idem dicere debemus vel si qua ratione obligath
eius finita est". Vrd. BES § 1421.

66)U1pia.n, D., 46,8 de solut. 43 "In omnibus speciebus liberationem etiam
ecessiones liberantur, pute adpromissores hypothecae pignora,"

Ulpian, D,, 20,1, de pign., 14. "BEx quibus casibus natubalis obligatio
oonﬂstit, pignus perseverare constitit.
BES § 1423 jdrgi, mis pole killl kohaldatav kisipandi ja (kinnis-
tatud) hiipo eegide suhtes, kustub aegumise t3itu ha%imise 0igus
ja thes sellega ka pandiSigus. Nii et BES ei tunnus voimalust

67)

|

|
?

ndidiguse edasikestmisekstui@ilult aegunud taotluse suhtes
%gndmann, System, II, lhk, 380).
68) ' ' ‘

D., 86,1‘ad sgn. ¢. Trebellianum, pr.~61.
*Windseheid, I, § 225 in fine, § 249 p. b.

Buchka, Hypothek des Eigentimers. | By 2 |
Hartmann, Recht an eigener Sache, Therings Jahrbiicher, 17 k.




15. |

tervelt v31 osaliselt ei avalda oma m&ju. Kuid takistuse kdrvaldudes (con-

fusio 1dppedes pandieseme v3¥randamisel) pandiSigus muutub jéllegi harili-

kuks, ilma et ta tekiks uuest1.70) Tuleb tiéhendada, et Gigusealliked m3-

ningaid pidemeid annavad sellise seisukoha kaitsemiseks.

1) 1

Kuid see seisukoht osutub siiski ekslikuks, Kdige pealt réigivad

sellele vastu kategooriliselt Siguseallikad, iteldes, et "neque pignus,

leque depositum.., rei suae consistere potest”, vdi "Si rem alienam bona |

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

tuit, desinit?g%%;".72) Teiseks; nagu veenvalt viidab Dernburg,73) riaggib
Sellele vastu Rooma Giguse sisteem ja vaim. Roomlased armastasid juriidi-
lisi_pahimStteid formuleerida ja véljendada tﬁpselt; selgelt ja jdrjekind-
lalt, Kui nad tSeliselt oleksid tunnustanud pandiSiguse lahusolevaks vas-
tavast peakohustusest, siis oleks selline seisukoht leidnud vastava vdl-
jenduse Gigusallikais; Kui Gigusallikeis leidub fragmente, mis nagu nﬁikf
8id funnustavat pandiGigust omaette Figuseks, siis on need iksikud juhud,
kus katsuti kaitsta omanikku; kellel varem oli pandiSigus tekkinud pandi-
eaemele; hilisemate;temast allpool seisvate kreeditoride vastu. Kuid see
°n ainult digluse pGhimGiteist tingitud erand, kdrbale kaldumine #1dpShi-
n3tteist, mis on kehtimas asifiguses. Nii juhul, kui esimene kreeditor
Omandaks pandieseme; sattuks ta hﬁdaohtu; et jérgmine kreeditor astuks

tema asemele ja nduaks enesele pandiesemest rahuldust, olgugi et esimene

3¢ Wl /L $ 149, K¢/

71)

72)

73)

Peale notas 67 téhendatud Ulpiani seisukoha antakse eriline ksal Paulu-
se fragmendile D,, 44,2 De excegt. rei judicatae 30,1, kus puudutatak-
Se omandusdiguse omendemist pandikreeditori poolt nii, et sellega vas-
tav kohustus jii puutumete omandamistoiminguga. Leppetoiminguga Maevi-
us sai Titsiuselt viimasele kuuluve maatiiki omenduseks. Kolmas isik,
kellele see maatiikk oli panditud, v3ttis selle actio hypothecaria abil
Maeviuse valdusest dra. Pirast protsessi Maevius leidis oma paberite
seas dokumendi, millest selgus, et vaidlusealune maatikk oli panditud
tems pirandsjale - venaisele - eme kui kolmandale isikule. Maevius
kisis Pauluselt, kas vOib kolmas isik tema, Maeviuse, hagile, kui ta
hakkab temalt parime pandidiguse pShjal asja villa noudma, vastu seada |
exceptio rei judicatee. Paulus vastas eitavalt, "In proposita autem |
quaestione magis ge illgd m@vye Pisy, Jus gxbingtum sit !
daminig aequisit®¥Co giun et satis-
factum non esse”.

D., 50,17, dereptis juris, 45; D., 18,7 de pignop. 29, D., 41,3 de usur—ﬂ
pat. p. 5. _ _ _ » . . A
Pandekten, I, § 290, 291, Pfandrecht, II, lhk. 514 - 518; 567 - 574. a
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kreeditor, kes praegu sai kiill asja omanikuks, pole asjast oma pandidigu-
sele saanud rahuldust. Et véltida sellist ebaliglust, Rooma Bigus kindlus-
tab omanikule, endisele pandikreeditorile, selle seisundi, mis tal oli

|
3
allpoolseisvate pandikreeditoride suhtes enne eseme omanikuks saamist, (

direlikult erandina #ldreeglist tunnustab oigus, et sellisel juhul ei feki |

confusio isiku suhtes, kes oli esimene pandikreeditor ja sal niiid omeni- |
kuks.74) |

|
Viga erinevad on uurijate arvamused successio hypothecaria juriidi- Q

i
|
|

lise iseloomu kohta, Uldiselt m3istetakse successio hypothecaria all jirg-
neva pandikreeditori astumist tema eelseisﬁa kreeditori kbhale selle kree-
| ditori rahuldamise tagajérjel tasutud vGla ulatuses;vs) Tekib kusimus; mil=-
line Bigus tekkib sellel eelmise kreeditori kohale asunud kreeditoril ? |
On 3petlesi, kes viidavad, el siin jérgmine kreeditor astub esimese kree-
ditori digustesse (successio in jus), nii et tema on esimese pandikreedi-
tori Gigusjirglane, nimelt; et esimese kreeditori pandiSigus ltheb talle
tile ilma peakohustuseta.76) Seega tahetakse ndha ka successio hypotheca-
ria's pignus rei suae. Kuid feised Gpetlased on vastupidisel seisukohal:
viidetakse; et successio hypothecaria juures ei léhe |
mitte tile pandidigus eelmiselt kreeditorilt tagapool seisvale; vaid et ?
Viimasele tekib uus pandiBigus; kuid see omandab sama juriidilise seisun-
di, ja sama koha; kui oli eelmise kreeditori kustunud pandiﬁigusel.Vv) |
Viimast seisukohte tuleb eelistada, kuna selle poolt raagivad vastavad '6:':.-—-“i
8uaeallikad,78) kus ndutakse, et pandieseme omanik annaks kreeditorile;

kes asub eelmise kreeditori rahuldamisega viimase kohale, uue pandiBiguse

S ————

74)

Selles mdttes Paulus (nota 71) argumenteerib, et neque enim potest
pandidigus edasi kesta kreeditori omanikuks muutumisel, kuid ta lubab |
omanikule Maeviusele) actid hypothecaria selleks, et kaitste omandus- |
8igust allpoolseisvate kreeditoride vastu, Omanikul on siin kvalifit- |
seeritud omandusdigus, "besondere Berechtigungen”, kuid mitte pandidi-
gus (Dernburg, Pandekten, § 291 nota 8). |

Dernburg, Pandekten, I, § 289. |

|
Seds seisukohta kaitseb Windscheid, I § 233‘?nota 16, kus toodud samu- |
ti selle seisukoha pooldajad.

Seda seisukohta kaitseb Dernburg, Pfandrecht II, § 161 - 166, Pandek-
ten 1, § 289. Sama seisukoha vGtavad omaks Girard/Mayr, lhk. 853, Si-
ber, ap, ¢. § 63 II,l.

75)
76)

)

78)

D. 20-3 ﬁae res pignoris, 3, C., 8,18 de his qui in priorum, locum,l;
eriti b.,q13,7 de gign. act. 2. :
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2. Pandifiguse iseseisev kustumine.

PandiSigus vGib kustude veel iseseisvalt, sGltimate temaga kindlus- |

tatud taotlusest, Niiteks: ;
)

i
|

a) pendieseme miik esimese pandikreeditori poolt 1ldpetab nii selle
kreeditori enese kui ka jirgnevate kreeditoride pandiﬁigusedVg); ﬁ

b) pandikreeditori loobumine pandiGigusest, mis vGib olls stmasel- |

gelt voi vaikivalt vﬁljendatudsO); i
| 81) |

¢) pandieseme hivimine ’;

a) aegumine, kus tuleb silmas pidada: 1) hesusulist kolmendat isi- ﬁ
kut kes omandab pandieseme, olles mitieteadlik eset koormavast pandidi-
gusest ja samal ajal mltte olles pandltaga parija; selline isik saab longl
temporis praes@iptis, kui ta 10 vo1 20 a. eset valdas, sGliudes sellest,
kas ta elab kreeditoriga ihes provintsis v&i mlttesz); 2) volgnikim -
emast ja tema pirijaid, kes vGisid pandiSiguslikele hagidele vastu vaiel-
da hariliku hagemise aegumisegaf aegumine kestab 40 a;,83) mdningail juh-
tudel 80 a.

§ 6. Kokkuvdtteid Rooms pandidhpuse kohta |
ja selle kriibika. , 5

Eelpool tutvusime tldjoontes Rooma éan&iﬁiguse iseiralsuétega; Kui
Silmas peame, et pandiiguse eesmirk én kindlustada krediiti ja kui me
Sellest seisukohast hindame Rooms pandiSigust, sils peame ﬁtlema, et pan-
didigus osutub Rooma Giguses uheks korgemeks institnudiks. %) Tema pakub

et

) ¢. 3 17 (18), Qui pctioESS, 6. BES § 1434
80)

D., 20,6, uieus modus pign. vel hyp. solv., 5 pr., et 8 1 : I
c., 8 25 (26) de remiss., pign., 6. |

'Windscheid 1 § 248. |
BES § 1424 - fuds"

8 I
" B, 20 6 Quibus modus, 8 pr. f BES § 1419 : {W
82) C., 7 36 Advorsus credltorem, 1 et 2. BES § 1422 ‘ L
83) C., 7,389, De praescriptione XXX vel XV annorﬁm, 7, 1 et 2 BES § 1423 ?
(vt. nota 67) .
84
. R, Sohm, op. e¢it. lhk. 466, L Knhlenbeck Op. cit. § 93, Puchta Ins-
titutienan, II, lhk, 250; Dernburg, Pandekten, I, § 264.




viga ebakindlat kindlustust. Tema ndrkuseks on peassjalikult see, et te~
ma. 18b1 tekkivad igused pole selged ja iilevaatlikud kolmendaile isikuile.j
Pandidigus tekib vormitu, keeeditori je vlgniku omavahelise koklulelle- }
ga, mis ei paku kindlustust toimingu tSelisuses ja s0lmimise aja suhtes
kolmandaile isikuile, Sellejuures ei tehta mingit vahet pandidigusega
koormamisel kinnis- ning ﬁaliasvarade vahel, Rooma Jiguses puudus kord,
kuides uldiselt teatavaks teha asja pandidigustega koormemist. Keiser
Leo seadis kiill sisse nn, pignus publicum, o) mille jirgi avaliku v@imu
esindaja ees ﬁﬁi kolme tunnistaje juuresolekul seatud hiipoteegid loeti
eelisGigustatuiks omavahel s83lmitud er&i@ikute ees; kuigi fiimased élid W
mirgitud varajasems daatdmisegs. Sellega taheti pidurdads varade koorma- |
mist fiktiivsete hﬁpoteekidega; mis toimus tSeliste kreeditoride tiissami- H
seks, Kuid ka see abinGu ei andmud soovitud tulemusi ja peaasjalikult

Seepirast, el Rooma Gigus ei tunnud avalikke hilpoteekraamatuid. Selle

taga jirjeks 011 tﬁielik teadmatus selle iile, kuivOrd vastav vara on hiipo-
teekidega koormatud. ;
Kuid vihe veel sellest et lenlnguga tekkinud pandlolgused polnud |
avallkult teada ning et vois oma. kOike olevat ja tulevikus palvitavat va- i
ra ild- e, generaalhupoteeglga koormata, nigli seadus ette veel huﬁkpandi— ‘
Sigusi; mis tekkisid ilma lepingute seaduse enese joul je mis tava;iselt
koormasid tervet vdlgniku vara itldhiipoteegina, ﬁkski kreeditor el vainnd

Saada kindlat ja usutavat ilevaadet selle kohta, millises ulatuses wilg- |
niku vara oli pandidigusega koormstud. Ja kuigi tal selline ulevggdg olgkxg
ki olnud; v3isid hiljem seaduse pthjal tekkida teatud isikutelg privili- i
geeritud éandiﬁigused; mis tihistasid varasemate pandiﬁiguste vanuse ja
jarjekbpra; See kdik kdigutas ja ﬁiis tiielisse kotratusse krediidi, iv

Sellise olukorra juures on arusaadav, misk roomlased pandidigust {

Pidasid viletsaks kindlustuseks ja miks nad sellele eelistasid kiendust.

e r—

) C., 8,17 (18), Qui potiores, 1l. |
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I1 jagu.

_§E§§l§§§u8e areng Saksa 6i§uses. J

§ 7. PandiSiguse arenemis jargud. ﬁ

Sekse pandiSiguse arengus on mirgste mitu arenemisjirku, Alates
vanimast ajast kuni Rooma Siguse rétseptsioonini arenes pandiGigus siin
omapirasel rahvusdiguslikul alusel, kehastades encses pOhimGiteid ja oma-
des juriidilist struktuuri, mis teda oluliselt eristab Rooma Giguses kuju-

nenud pandiSigusest. See rahvusomapirasel alusel ku junenud pandlolgus sal

mitmeti mo;ustatud ja muudetud retsbpﬂ%eritu& Rooms Biguse poolt. Alles |

Uuemal ajal, alates XVIII sajandist on Seksa pandiigus jirkjirgult vaba- |
nenud Roome Tiguse mGjust ning véljakujunenud moodsaks Sigusinstituudiks, ﬁ

kus juures mdningad Vana-Saksa Giguse pohimdtied on kasustatud ja edasi |
arendatud. Eriti viljakas on olnud pandiBiguse alal Saksa riikide seadus~
andlus XIX sajandi kestel; mis avaldub'mitmgs koodekaia ja mis praeguse
kuju on leidnud 1.jaanvarist 1900 a. kehtivas terve tihendatud Saksamas
tSiﬁiilseadustikus; BGB; Seadusandlik f65 arenes siin kisikies teoreeti-
liste uurimustega; Olgu mainitud, et ﬁeale pthjalikkude teoreetiliste
Warinuste Rooma pandiSiguse iile Saksa teadus XIX sa jandil rikastus tksi-
kute wirimistega Sakse pandiSiguste tle. Siin tuleb eriti rohutada Tibinge- |

1l prof. V. von Meiboni poolt mitme teise Spotlase keastssl 1871 - 1889 a, |
Viljaantud monograaflaid (9 kﬁidet) Saksa §an&i§iguse alalt, mis esimesens
Selgitasid mitmeid Saksa rahvuslikn Siguse iseirasusi. “eda to5a jutkasid
Mitmed teised Spetlased, niit. Stobbe, Kahler, Giorke, Puntseéart Sohm, ‘
Sehwgnd, Dernburg. See pohjalik teaduslik t55 oli suureks toeks BGB moodss |
Pandigiguse knjunaaﬁisol. |

§ 8. PandiBigus vanimas Saksa Jiguses.

Saksa Jigus tundis kahte 1liiki pante: vSetud (das genommene Pfand)
Ja antud ehk seatud vant (das gegebene oder gesetzte Pfand).ae),Pandivﬁtmi—k

it
I

i

8 — . _ '
6)?Meibog, Das deutsche Pfandrecht, lhk, 22 jj.
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ne (Pfindung) seisis selles, et vGlgnilu varast vSeti vastav asi kreedito-
ri rghuldamiseks, See {oimus herilikult kas sooritusmene{luses, s.o. kohtu-

otsuse tdilmisel v3l protsessi algul hagi kindlustusvahendina, Sellist vGe-

tud panti kutsuti pfand, pfandschafti, pfandschatz.87) Pandiandmine (Die
Pfandsetzung oder Satzung) eeldas alati kokkulepet poolte, s.o, pandiandja
Ja pandivdtja vahel; kokkuleppe sisu v3is olla viga erinev; nii vSisid
pooled kokkuleppida, et kul featud tingimus saabub, ndit, kui the poole
vastav lubadus jul t#hiajaks tditmate, siis pant langes karistuseks vas-
ta39001ele; Voi pandl fileandmine toimus kokkulepvega, et pandisaa ja vdis
pandieset v0i selle kasustust pldada enesele ekvivalendiks teisele poolele
¥olgu antud raha vGi muu varanduse eest, kuid olles kohustatud panti taga-
81 andma, kui vastaspool selle vilja lumastaks, Pooled vBisid knkkuleﬁpi-
da. ka veel nii, et pandisaasja pidi pandi kesustusest saadavad tulud volast
maha, arvamag samuti oli vﬁimalik et pandisaa ja vOis pandi vGorandada ja
selle viirtusest katia vola, kui pandiand ja el tasunua volga téhta;aks.

Sellist antnd panti Jutsuti Wedde, Wetteschaft, Weddeschat, %) kuia
Sams, mirksonage téhistati tlhtl ka, 01gust01mingut ennast, samuti marke,
millistega mirgitseti toimingu slmimist,-

PandiBigus on Saksa Jiguse mBties vastutu301gus (Hafhungsrecht)
Kuid selle juures erineb ta teistest germaanioiguses arenenud vggtutggq;-

gustest sellega, el fa on alati asjaline, vastava valdusega seoses olev

b S

87)

Meibom, op« s 1hk 22 nota 8, lhk ‘23 13, Stobbe/Lehmann Handbuch d

deutsch, Privatreehts, II 2, 8 tr, Thk, 116 jj. Sona pant, -
phant, fant, pfant, nagu feda kirjutavad tiks ikud oigusallikad |
tuleb toenaollselt vana-prantsuse paner, panar, mis tihendab

roovima riisuma, Era vOtma, jérel kult m dagi v0la tasuks vot-

me.. Sellest le pan, lad, us, pannum, mis mirgitseb mingit
ira vBetpd, kistud vara eritl vola kindlustuseks vdetud
vara *Vanima ks Bigusallikaks, kus esineb s®na pant, on

Lex Irisioffum'ile arvatavastl 802  lisandatud Additic pientum.

vt. Meibom, op. cit. lhk, 28, 24, 25, eriti notae 16, 17, 20.
88) |

deb: mina s8lmin knkku ‘ithendan, alistan; sellest letiniseeritud Wadi-
um, wadia; pr. gage. Wi, Mbibom, op, ¢. ihk, 24,

SOna, Wedde, %mitl Wadi, tuletub juurest ich wite gooti vida, mis tihen-
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(in einer CGewere erscheinendes Haftungsucht) vastutus.eg) Esiotsa Saksa
Oiguse arussamise jirgi v3is antud pandigs kindlustatud vastutus olla
puhtasjaline vastutus, mille kSrval igasupgune teine vastutus ira langes.
Hiljem v3is pandivastutuse kfrval olla veel mdni teine vastutus, kuid
selleks oli alati tarvilik erikokkulepe.go)-

Kuigi Sekse Gigus kinnis- ja vallasasjade pantimise suites Lihe
tus enamvihem Hhistest seisukohtadest; tuleb siiski nentida; et Saksa
Oiguse vaimu ja struktwuri kohaselt asiGigus vallas- ja kinnisasja suh-
tes niigl etle olulisi erinevusi. Selle t3ttu pandidigus ?allas- ja kin-
nisvare suhtes on arenenvd oluliselt erinevaiks BFigusdnstituutideks,

Me julgime siin eestkétt kinnisasja pandiSiguse arengut,

Kimisasjade pantimisel Vanemas Saksa Jiguses on eristatavad kaks I

ajajirku: 1) vanem kinnisasja pantimisviis (¥ltere Satzung) ja 2) hi-
lisem kinnisasja pantimisviis (jungere Satzung).

§:9:‘vanem kinnisasja pantimisviis (dltere Satzung).

- Kimisasja pantimine foimus esialgselt vastava kinnisasja andmi-
- Sega valdamiseks ning kesusiamiseks, See oli piiratud asjaline Gigus,
midé mirgitsetakse teatud juriidilise terminiga “altereSatzung".gl}
Seega. "#ltere Satzung" lubab teatud analoogiat Rooma pignusega, s.t,
tavon valdusPandiBigus; Pandiandja jEéib pandi omanikuks, kreeditcr saab

age valduse ja kinnisasjade suhies alati ka kasustuse, vallasvara suhtes |

89) Die Gewere, see on Saksa Oiguses kggynenud juriidilise valduse mOis-
fe; samuti nagu Rooma Giguses juriidiline valdus eristab lihtsat
detentio’t, g%damist, teatud OGigusal¥sele rejatud asja oma kies §1—
damisest, nii on see ka Sakse Giguses., Kuid Rooma Giguses on selli-
se 3uri1&ilise valduse tekkimise aluseks teagg%wisiku tahieviljen-
dus, eriline aninus; Saksa Sigus seab Gewere'OUsustaitks aga majan-
dusliku seisundi valdusobjekti suhtes: majanduslik kasustamine
TNutzungsbesitz) teatud asja suhtes, Jirelikult kes asja ei kasuta
enese jaoks, vaid teise nimel, niit. valiiseja, sellel pole ka Ge-
wer'et. Seega on Gewere iga asjalise Figuse majanduslikult visirtus-
lik sisu, Nii on see omandus~-, kasusifus-, pandi- 2a t. Siguste juu-
res: Biguse viirtus seisab selles, et Bigustatud isikule kuulub ka-
sustusvaldus, s,t, el ta tegelikuit kasustab asja. Vi. Stobbe/Leh-
mann, op., ¢, 1I, 1, 385.

%) 0.Gierke, Deutsches PFivatrecht, II, 1lhk. 811, nota 9.

" 0.Gierke, op. cit., lhk. 812.
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reeglipiraselt samuti kasustuse.gz) Pant on pandisaa ja kies ja tal on

selle suhtes "Nutz und Gewere" ja see moodustab talle "brukliken pe.nde'fgs’:i
Kui pole teisiti koldm lepitud, langeb pandieseme vili kreeditorile, kui

tasu vGlgnikule laenatud raha eest (nn, Ewigsatzung, Pfandschaft, pignus
(vadivm) mortuum, mert—gage)} kuid hiljem tekkisid ka kokkulepped, mille
Jirgl pandieseme vili arvati maha (Todsatzung, Satzung auf Todschlag;
vadium vivﬁm/vif—gage).94)Pantija siilitab omandusGiguse; Tal on Bigus
pandieseme viSrandamiseks, kui pole teisiti kokku 1epitud; Tihti pandi-
pide ja reser&eeris enesele ostuees5iguse95). Kuid omaniku Eigehgeﬁere
asja valduse ja kasustuse suhtes oli ﬁaikivas olekus; ﬁﬁljaarﬁat&d mo-
ned erandid; nﬁit; éggg:gﬁt&ﬂz’arvestamine. Omanik éais aga asja uuesti
ome valdusse ja kasusiusse tagasi saada; S.t. tema Gewese hakkas uuesti
maksma; kui e asje pandivehekorrast vilje lumastas ja tasus asj# éeale
tehtud tarviliiud kulutused.’®) Lunastamine vSis toimda igal ajal, kuid
tihti nouti ﬁlesutlemist; samutl oli t#htaegade suhtes kékkn iepitud.97)
Kreeditori Sigused piirduvad kasustusdigusega ja ta'éi ﬁai iéida
rahuldust asja substantsist. Tal pole Gigust taotella valé lunastamist;
samuti asja vOOrandamist. Kuid selle eest on tems kasustusﬁigﬁé‘fﬁraﬁ-
dataﬁ ja edasiantaf; jirelilult v3ib ta seda mﬁﬁa; anda, léﬁﬁiks; feﬁtida

98)

jne. Isegi pandiBigust ennast{Satzungsrecht) vois ta edasi anda, kui

ta vastavalt pantijaga oli kokku leppinud.gg)

M,Wolff, Das Sachenrecht, lhk, 454, Gierke arvab, et vallasvaras suh-
 tes pandivaldejel polnud kesustusdigust (op. cit. 1hk,957,
nota 12). g% e ps
) Meibom, op. ¢it. 1lhk, 841 jj., O.Gierke, op. cit.‘lhk. 813.
84) Meibom, op. cit. lhk. 399 j{ﬁi Gierke, op. c¢. lhk, 814, Stobbe/Leh-
mann, op. ¢. 1I, 2 . 126 jj.

92)

%) Glorks, op. ¢, lhk. 814, mota P Jin:i valduskusne |
%) Glorke, op. cit. lbk. 815; Meibom, 6p. o. Ihk. 365, 378 jj., 380.

97) : _ 4 . ; '
Gierke, op. cit. lhk, 815, Meibom, op. ¢. lhk. 380, nota 380 ja 379:
y Sgobbe/Lshmann, oﬁ. ¢, 1I, 2 lhk. 127, noté 39. J :

88) . ' : | LA 18
Gierke, op. c. lhk, 815, nota 35; Meibom, op. ¢, lhk, 347; Stobbe/
Clerss. Lzhmann, op. c.’II, 2, lﬁk.‘IEE,’nnta 24, i e

%) Gierke, op. c. lhk. 815; Meibom, op. c. lhk, 848 jj.; Stobbe/Lehmann,

op. ¢. lhk, 128, nota 44,
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Satzung tekkis kreeditori asetamisega asja valdusse (durch rechis-

f6rmliche Einrduming einer liegenschaftlichen GeweFe), mis toimus asi3i-

gusliku toiminguga kohtu v3i rae ees.L 00 |
Vanem Satzung oli omalt iseloomult pubt asjavastutus (reine Sach-

haftung). 101) Kreeditori taotlusele on ainukeseks kindlustuseks pant,
mispirast pandieseme hivides vl viiriuse vihenedes kreeditoril pole Bi-
gust pidrata oml taotlusi vdlgniku isiku v6i ta muu ﬁara vastu.log)
Tuleb 18§§eks veel mﬁrkida; et Satzung vils {ekkida peale maafﬁk&
kide igasuguste teiste kinnisﬁafade ja neﬁdega'seésea élevate diguste
suhtes, ndit, luiniSigus, kimnis, rendis; tollivGtmise Figus, juutide

kaitse jne. 108)

Olgu lonpeks tahendatud et vanin klnnlsvarapant (dltere Satzung)
tsloonlst, kuna ta omalt iseloomult oli ldhedane ant;kregg;sele. Nii oli
Meklenburgis #ltere Satzung XVI 1Gpul veel uldiselt tuntud, Ta pisis k-
aikuls riikes koguni XIX s., kus ta 16ppeks ira kbelati kul instituut,
mis voimaldas ebaausaid talmlngut} o Preisi maadiguses piisis valdus-
pant kinnisasja suhies 1900 a, Saksa BGB ei tumne enam sellist pandigi-

1
gust., Nii on see nﬁhd tervel Saksamaal kadunud, =) Tema kauaaegne pli-

S8imine on seletatav aaloluga, et tema voxmaldas vooranaada, ;%%u miira-

me.ta ajeks pean timise kujul, klnnlsvaru,imllle toel;ng vqorandamingtmnidu
oli vﬁga keeruiine ja raskendatud., Nait, eritl Baltimaal AVII S, teisest
poolest hakatl dltere Satzung‘it kasustama Just nende iSLkute poolt, kes

muidu poleks v01nud kinnisvara kohta omandust pilvida. 108-c)

100) Geweﬁe, lad, vestitura e. investitura, tihendab: 1) kSige esmalt
- vastava isiku asja valdusse viimist; valdusse r1letumlst
2) tehnilises sGnatarvituses kasustusvaldust (Nutzungsbe-
sitz) ennast ja 8) selle jirgi valduskasustuses olevat eset
eriti maja ja krunti. Vi, Stobbe/Lehmann, op. ¢. II, 1 Ilhk.
195. Glerke, OPe C. 1hk,187 J7.

Gierke, op. ¢. lhk, 817. . | shacwy
102) Glerke, op. c. lhk. 817; Stobbe/Lehmama, op. c. II, 2 lik. 129,

2

101)

103)
Gierke, op. c. lhk, 817; Meibom, op. c. 296 jj.; Stobbe/Lehmann op.
T gy -TBy g AT

108-3) :

loa )Stobbe/Lehmann ep. o, 11, 2, Ihk 144 - 145.

Wolff, op. c. lhk. 456. L
3080 imen, Liv- %, BStl, Privatrecht, 1, 2 tr. Dik. 519, mis %,




23.

§/0. Uuem kimisasja pantimisviis (jiingere Satzung).

Juba frankide ajastul tunti sellist pantimisviisi, kus kimmisvara
jéi omaniku valdusse edasi,104) kuid alles hiljem arenes linnadiguses
sellest vilja iseseisev Gigusinstifuut, midae ntiiidne Bigusteadus mirgit-
seb "jungere" ehk "neuere Satzung". See instituut sisaldas eneses moodsa
hiipoteegi algidusid.105) Kuid oleks ekslik arvata; et "neuere" Satzung
oleks arenenud vanimast pandiBigusest (dliere Satzung). Ta pole viimase
edasiareng, vaid on selle vastand.106) Temaga paralleelseli plisis edasi
ke dltere Satzung. Kui Saksa maaBiguses maapind ( fundus) éii teatud mot-
tes res mancipi; mis el vOinud olla harilikuks maksuﬁahendiks ja soori-
tusob jektiks vOola sissenﬁudmisel; vaid ainult maksustusébjektiks; siis
see vana talupojalise Biguse pGhimGie éfdi taganema linnades kapitali
voidukdigu ees, Nagu Rooma 1innades; samutl ke Seksa linnades kaob ﬁahe‘
kinnis- ja vallasvara suhtes; kinnisasjad tOmmatakse kiiresse drikdibes-
se. Linm kimnisvarad muutusid kapitaliks, Nagu linnakinnisvara - maja -
pistitatakse kapitali abil, nii mBeldakse jJa koheldaksegi teda kul kapi-
tali; Linna kinnisﬁara voib seega ollé; kui kapital, maksuvaheﬁdiks ja
sooritusobjéktiks. Kgige iéeloomustavam on, et limna kinnisvarapandidi-
gus on rajatud samadele pThimStetele, kul vallasvara (fahrende Habe)
pantlmine;107) Selle jirgi linnaaiguse pandiBigus pole kasusfusﬁigus;
vaid see on eksekntsiooni--c; sooritusdigus, mis téide viiakse kchtu§81—
mu sbil. Pandiese on siin eksekutsiooniesemeks, kindlusiades kreedit#ri—
le maksmist; Tema toiﬁe on kas asja tileandmine kreeditorile vdi selle

vGorandamine, diéﬁhktéioon.los) Kreeditorile tekib siin esialgu pandi-

104) Gierke, op. c, lhk 818
105) M.Wolff, op. c. Lbk. 454 he 32

106) R,Sohm, Ueber Natur u. Geschichie d. modernen Hypothek leitschrift
£, d, Ppivat~ und 5ffentl. Recht der Gegenwart (Grinhuts
Zeitachrift) V k., lhk. 16.

R.Sohm Sohm op. C. lhk 10 - 18.

R.Sohm, op. c. lhk, 15, Brunnek, Die Forschungen d deutschr u.
franzdsisch. BacEtageschlehte, lhk, 467.

107)
108)
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eseme suhtes paljas ootedigus (anwartschaftliches Recht) je alles siis,

kui on saabunud kohustuse soorituse hetk, on kreeditoril vOimalus leida

rahuldust pandist,l09)

Ka sellise linnaGigusesviljakujunenud pandidiguse (jingere Sat-
zung) aea&mins foimub avaliku v3imu abil, kohtu v3i rae ees ja mis eri~

ti t#htis, toiming kantakse kohfu~, limna- v3di erilise pandiraamatussel ) |

Pandikreeditor ssab asjalise Oiguse, mis juba enne vila tasumise y

tihta jo saabumist avaldub kinnisvars sGliuvuses vGla subtes. Kreeditori- ﬂ

le ei kuulu kiill esialgselt asja valdus (Sachgewe¥e), kuid tal on vastav

anwartschaftliche Geweﬂe, mis v3imaldab talle oma Tigust vue omeniku

vastu meksme panna, kui ta omad Gigused omandusdiguse Uleminekul ava{&ag 5
Volgnik siilitab omandusBiguse jo tiieliku valduse (Sachgewege),

Ta v3ib panti edasi iﬁﬁrandada; kuid esialgu ainulti kreeditéri ndusole-

kul; vastasel korral vO3is toiming tithineda, Asja teistkordne éantimine;

mis vanemas pandiSiguses (¥ltere Satzung) oli keelatud, polnud ka siin

esialgu 1ubatav, kuid aegamooda 151 lubi vastupidine pOhimBte ja see zai- ;

‘i
gi vuema pandiiguse téhtsaimaks eduaammuks.llg) Jirelikult tekkis aru- ﬁ

|
il

saamine, et pandiBigusest tekkinud koormise tBeliseks esemeks on asja %
vidirtus kuil selline; mispirast hilisem pandiﬁigus v3ib koormata seﬂﬁ ‘as- E
ja anamvaartnst mis eelmlsest pendidigusest jdl vabaks, Omalt 133100-

mult ka uuem pandiigus esialgselt 101 puht asjavastuiuse (Sachhaftung),
nii et kreeditor vSis rahuldust saade ainult pandist, ning selle iralanr
gemisel polnud tal muud taotlusoigust.lls) Kuid juba keskajal moned 8i-

pused andsid kreeditorile vSimeluse nduda tarbekorml rahuldust vBlgniku

muust varast.114)

109) Gierke, ops ¢: Thk. 818.

110) yoibom, op. ‘o, 1k, 415 Ji Stobbo/Lebmam, op. o. 11, 2, 1nk, 145, |
nota 5 - 6, Giorke, op. Co é |

111
) Gierke, op. ¢, lhk, 820, note 62, kus toodud ka Sohmi ja Stébbe sei- |

sukohad, kes ei "tahs tunnustada juingere Satzung'i asifigus-
likku iseloamu

Gierkc, op. c. lhk. 821; Stobbe/Lehmann OD.C. II 2 Ihk. 133
Gierke, op. c. 1hk, 823; eriti Lubeki Gigus III 255,

112)

118)

IV, 5 § 5 (Napiersky,

167). ¢

) Niit, Hamburgi 1innaoi%hk 1292 ja 1497 a., samuti Rila linnaoigus
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 Dueme pendiBiguse esemeks vGisid olla peale omsnduse igasugused
teised kimmisvaralised Gigused.

Uuemast pandifigusest arenes vilja ks terve vara vastutuse pohi-
mite vola eest, kuigi see polnud tGeline pandiSigus, vaid omapérane vas-
tutussigus (Hafiungsrecht), mis kreeditorile vGle sissendudmisel andis
mOningaid kergenduai,lw) aitas see vOrdlemisi ebamiiraselt arenenud
instituut teed tasandada roomaBigusliku tldhiipoteegi ulevﬁtéisele. Tuleb
18puks veel mainida, et uvem pandidigus, mis kujunes linnades, el torju-
nud maalt vilja venemat pantimisviisi (iltere Satzung), vaid nad mSlemad
eksisteerisid pavalleelselt, Kokiuytlikult viib elds, et wuem pandiSi-
gus (jingere Satzung) mirgitseb suuri edusamne Saksa éandiﬁiguse aren-

gus,

§ 11. Kokkuvdiieid Saksa vanima kin-

nispandifiguse pChimditeist.

Kui votte kimmispandiGigus, nagu ta oli viljakujunenud Saksa Gl-
guses kuni Rooma Giguse retsepisioonini, siis iseloopusyavad teda Jjirgne-

vad pohindtted:l16)

1) Pandidigus kinnisasjadele tekib ainult vastava Sigustoiminguga, |

mitte aga seaduse jOul. Reeglipiraseli on selle juures nouiav kohtu vdi
riigivdimu kaasabi,

2) Eriti meal levinud #ltere Satzung annab kreeditorile kinnisva-
ra valduse ja kasustuse (Besiiz unf Genuss ); reeglipiraseli langeb kasus-
tusest saadud tulu kreeditori kasuks (Ewigsatzung); harvem on etienshtud,

et kasustusest tekkiv tulu arvutatekse maha laenukepitalist (Todtsatzung).
3) Lltere Satzungl juures on pant ainuke ese, mis kindlustab kree- |

ditori nduet; mispirast keeeditoril pole Figust sissendudimist pddrata
vSlgniku muule varale, kui ta vGlgniku mora korral pandieseme endale jh-
tab vol selle ls.sef) v3la tasuks voorandada ja kui sel viisil saadud vidr-

tus ei kadta v"lgo..
| 4) Nn, jﬁngere Satzung, mis oli rakends.‘mv llnmdes, jittis pan-

135)6: orke, op. o. lhk. 824 - 825.

116)Stobbc/Lehmnn, op. ¢. II, 2 1hk, 140 - 141.
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ditud kinnisasja vOlgniku kasustusse ja valdusse, Hiljem vOimaldus sel

viisil kinnisasja pantide mitme vGla eest; sellejuures osaliselt tunnus-

tati ka priopiteedi pGhimdtet.

: 5) Jingere Satzungi juures, kui pandist ei saada niipalju viirtust||
et pandiga kindlustatud volg sasks kaetud, vastutab vOla eest ka muu |
volgniku vara, samutl ta isik,

6) Uldhﬁpoteek kus vdlgniku kBik vara mdne vila eest vastutas,

el anna kreediforile eelisdigust vanemate pandikreeditoride ees.

- § 12. Rooma Tiguse retseptsioon ja tlemineku-

aeg Saksa pandiGiguses.

Keskaja 18pu poole Rooma 3igus retségﬂéeriti Sakeamaal #ldGigu-
sena, Vastavalt sellele loeti ka Rooma pandiSigus 1ld@iguseks. Rooma
pandiGigus seisis aga olulistes punkiides Saksa rahvusliku Bigusega te-
ravas vastuolus, Nagu eelpool oli mirgitud; Saksa OGigus tegi élnlist §a- mi
het asifiguste seadpisel kinnis- ja vallasasjade suhtes. Toimingud kin- |
nisasjade suhtes; eriti pandidiguse seadmine neile, pidi toimuma évaliknltu
kohtu fﬁi rae ees; Rooma Bigus ei tumne sellist vahetegemist. Samufi o#
talle v33ras Saksa Giguse aﬁalikknse; publitsiteedi pShimBte. 5iguat§i—
mingaliseks pandiSiguse seadmiseks hiipoteegi ndéol nii kimnis- kui val-

lasasjale on killlaldane vormivaba leping v3i viimne tahteavaldus, |

Saksa Oigus el tunnud seadusejirgseid pandiSigusi. Rooma Jigus
t31 aga keasa hulk seadusejirgseid pandiSigusi. PandiSigus vBib telkida
ka kohtuotsuse pShjal. |

Saksa Gigus pidas pantimisel silmas spetsialiteedi pShimStet, s,

t. pandidigusega koormati iksikuid kindlaksmiratud vOlgniku varaesemeid.
Rooma Bigus selle vastu tummeb uldhiipotecke, mis koormavad k3ike vGlgni-
ku vara nii praegust kui tulevast. Uldhiipoteegid tekivad harilikult sea-

dus jirgselt ilma oigust01minguta.
Rooma Jigus lubab pandieset koormea.ta mitmete hupoteekidega, andes

varasematele eelisBiguse, vanuse hilisemate ees, kuid see pGhimGte saab
Jillegi kdigutatud igasuguste eelisBigustatud hilpoteekide kasuks, millis-
test Saksa Jigus ei teadnud midagi.
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Kuigi keiser Leo kisukirjage avalikuli ametivOimu ees vGi kolme
tunnisiaja juuresolles tehtud hiipoteegid olid eelisBigustatud, aitas

see abindu siiski véhe kaasa Rooma hiipoteegi vanuse kindlakstegemisel.

Ome1t sisult ka Rooma pandiSigus on asjavastutus vGla eest, kuidv |

temal puudub mOiste puhtast asjavastuiusest, mida tundis Saksa Tigus
ja mis eeldab pandiBiguse iseseisvust. Rooma pandiBigus on ﬁuhtaktaes-
soorne Jigus, mis on seoses isikliku ndudega ja mis eeldab peale vGlg-
niku vastutuse subsidiaarset asjavastutusi, PandiBigust teostab Rooma
Oiguses kreeditor ise pandi miiimisega, Pandieseme enselejitt fﬁla kat-
teks (nn. Verfallpfand) oli keelatud;-

Rooma pandiGiguse ﬁlevatt; mis toimub jﬁrkjﬁrgult,117) torjub
ikka enam ja enam Saksa rahvusliku pandiiguse pChimStted kiibest vil-
ja, kuigl monigi selle omapérase Biguse printsiip suudab pﬁsida; eriti
tiksikute linnade Gigﬁstes. Nii toimus Saksa pandiGiguses Rooma Oiguse
: retseptsiééniga suur murrang. Tuleb tﬁhendada; el tksikuis osariikes
Rooma Jiguse mGju oli suurem; teistes vﬁhem;lla) Nii et Saksa pandidi-
gus retseptsiooni 1ldbi kaotas suurelt osalt oma endisest rahvuslikoi-
guslikust iseloomust; kuid ka Rooms pandidigus el hakanud siin kehtima
téielikult ja muutmetalt. Tekkis mingisugune Sigusmaistete segu.

Kuigi see uus pandiBigus iiksikuis kiisimusis uue elu tarvidustele

niis vastavat, tihendas fa siiski uWldiselt, ?6rre1des keskaegse Saksa
Gigusega; sammnu tagasi; Uus éandiaigus koigutas pohjalikult reaalkre-
aiiti.119) o Ratul oane

Kuid Rooma Giguse autéﬁiteedigt Jja levikust'hpolimatg, osutusid

Saksa rahvusliku pandiSiguse paljud pShimGtied niivird otstarbekaiks ja
elujdulisiks, et nad varakult valmistasid teed vO0Ora Siguse Umberkujun-

damiseks, mis algas tksikuis osariikes juba XVIII sajandil ja XIX s.
jubae #ldiselt sih;teadl1kuwseadusanﬁluse 18bi, Selle tulemuseks on uus
Sigusinstituut, mis eneses kehastab kiill paljugi Rooma Siguse pShimdt-
teid, kuid mis oluliselt siiski nii oma vélise kuju ning ka sisu poo-

lest on arendatud Saksa Sigusest.lzo)

117, 118) ggobbe/Lehmam, op. ¢. II, 2, lhk. 142,

119
Gierke, op. c. lhk. 827; Stobbe/Lehmamn, op. c. II, 2, lhk. 142.
Gierke, op. ¢. § 156, I in fine.

e




§ 18. Moodsa hiipoteegi kujunemine.

Moodsa hiipoteegi kujundamisel said moGduandvaiks Preisi 1722 a,
14 ,veebruari hiipoteegi- ja konkursiseadus ja Kuur-Saksi seadusandlus
1724 a. hiipoteekide kohta, Siin seati osalt jalule publitsiteedi ja spet-
sialiteedi pChimdte, osalt viis selle pGhimdtte jérjekindlalt lébi, Ava-
likcudeks hiipoteekideks kimnisvarade suhtes loeti ainult sellised, mis
0lid avaldatud ja kantud selle kohiu raamatuisse; kus asus kinnisasi.lzl)
Need seadused annavad erilise tiéhisuse kinnistusraamatuile, tOsies seega :
uuesti esikohale vana Saksa Oiguse pShithte; et kBik toimingud kinnisas-
ja suhtes tulevad teha avalikult kohtu ees ja kands sellekohasiesse raa-
matutesse. Kinnistusraamat; kui kinnisasja Sigusjliku seisundi avalik
néitaja, on sellega saanud tunnustuse, On Bige; et need XVIII s, alguse
seadused ei heitnud piriselt korvale veel kihnistusraamatutasse sissekand-
ma. ta hﬁ?éteeki; lugedes talle ainult eelis@igustatuks avaliku hnéoteegi.
Kuid selle juures on seadusandja kehtitenud hiipoteegi suhtes pShimBtteid,
mis mitmeti kOrvale kalduvad Rooma Oiguse seisukohtadest. Hilisem seadus-
andlus; eriti Preisi 1794 a, maadigus, arendas neid pShimStieid julgelt
edasi; kaotades Uldse hﬁpoteegi; mis polnud kantud kinnistusnaamatusse}zz)
Selle arengu tulemuseks on; et hiipoteeki vaadeldakse, kui vastavatl kin-
nisasja koormaval vastutust; mis kreeditorile annab Siguse saada rahul-
dust teatud suuruses ning jérjekorras kinnisasja viirtusest. Tﬁhendab;»
hiipoteegi 1#bi tekib mingisugune iseseisev asjavastutus, mis on kohuslik
kimisasja igakordsele omenikule, Pandiandja isiklik vastuius on selle-
juures k3rvalise téhtsusega. Sellega hiipoteek omalt juriidiliselt iseloo-

mult on ldhenenud reaalkpormustele.lgs) Eriti reljeefselt on see iseloom

@) Dernburg, Iz’agdﬁ;en, 1, § 264 p. 8, a. Stobbe/Lehmann, op. ¢. II,

%) Preisi 1ld. maa%igus (ALR) I, 20 § 411 - 412; Dernburg u. Hinrichs,

Preuss, Hypot. Recht, lhk, 23.

Stobbe/Lehmann op. ¢. II, 2 lhk. 163. Gierke (op. c¢. § 156, III, 2,

, note 35) viéidab, et Saksa hiipoteegi pShimdie, et v3la
eest vastutab vastav asi ning et selline vastutus on
lahutamate asjast, on arenenud Vana-Saksa Gigusinsti-
tuudist Rentenkauf, kuna Schweitsis on see arenenud
giildist.

123)
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viljendatud n.n. Grundschuldis. Meklenmburgi hiipoteegi seadus 2.Jaan.
1854 a. esimesena tumustas tdiestl iseseisvai kinnisasja vastutust, kus-

juures kinnistusraematusse el kente seda Gigusalust, mille pShjal vastav

v3lg on tekkinud, veid kinnisasje viirtus vastuiab puhtabstrakise kohustu-

|

1872 a, seadus, mis sai eeskujuks ka teistele Seksa ¢sariikidele. Paralleel

se eest.124) Suureks edusammuks moodsa hﬁpoteegi arengul oli Preisi 5.mail

selt sellele arenes pandidiguse tmberkujundamine Baksa-Giguslikel alustel
Austrias (Kinnistusraametu seadus 25.jquiSt'1861 &.) je Schveitsis. Sea-
dusandlus igal maal piiidis viimelikult j¥rjekindlalt lbi viia publitsi-
teedi ja spetsialiteedi pthimBtteid, kuid feistes kiisimustes oli mirgata
erinevusi, Nii nuit. monel maal o0lid sisseseatud kinnistusraamatud kdigi
toimingute jaoks, mis puudutasid kinnisasja, kuid teistel maadel piirduti
ainult n.n; vola c. hﬂpoteegiraamatutega; samuti erinesid seisukéhad hii-
poteegilise vGla iseloomu kohta, kuivord seda lugeds iseseisvaks asjavo-
laks.lzs) :
Ainult 1896 a, BGB ja 1897 Kinnistusraamatu seaduvs (Crundbuch-Ord-
nung, GBO) andsid Seksa keisririigile ka Uhtlase pandiﬁiguso. Selle Bigu-
se kujundamicel on §eaasjalikn1t eeskujuks olnud Preisi seadused, kuid
osalt ka teised allikad, Arﬁest&des asiolu, et uus seadus pidi asendama
seadusi, mis mitmeti olid erinemmd ja et igas osariigis hiipoteegidigus
0li arenenud mitmeti omaette ja et rahvas seal oll kodunenud pandidiguse
erinevate aval&usvérmidega; tuli seadusanﬂjal luua kompromisse ja teatud
maaral loobuda lihtsuaest ja jérjekindlusest, luues mitu kinnispandi 1ij-
ki, nimelt hiipoteegi, mis omakorda tumneb kaht erinevat alaliiki %&-
schuldi je Rentenschuldi.126) Kuid sisuliselt on kOik need kinnispandi
liigid iiksteisele ldhedalt sugulased, mis ilmneb juba selleatki,Aet iga
selline pandiaigus; olles kantud kinnistusraamatusse, vﬁib olla vastava
sissekandega tmberkirjutatud teist 1iiki pandidiguseks, milleks pole tar-

vis teiste vOrdsete v3i tagapoolseisvate kreeditorlde nousolekut.IZV)

124)
125)
126)

Stobbc/Lﬁhmann, 0p. c. II, 2, § 147.
Gierke' 0p. C. 1hk. 837.
Gierks, op. C. Ihk 838,
127) BeB § 1186, 1198, 1208.
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Allpool vGtame moodsa Saksa hiipoteegifiguse iseloomustamiseks veel eral-
di sdna, Praegu nendime aga kokkuvdtlikult, et moodne hiipoteek oma vilise
avaldusvormi poolest pShineb Saksa Giguse pdhimdileil, Kinnistusraams tus-

se kandmine on ainukeseks vGimaluseks, et luua hiipoteekl ja kindlusfada

!

talle vanust, eelisBigust, Seaduslikud ja kohtuotsusest tekkinud pandidi- ﬂ?

gused annavad kreeditorile ainult sissekande aluse kinnistusraamatusse |
ja ainult sissekandmisega tekib ka nende suhtes hﬁé&teek. Hﬁéoteegi suh~
tes on seega libiviidud ilmtingimatalt avalikkuse, publitsiteedi ja spet-
sialiteedi pChimGtied. Seega oﬁ reaaikrediidile léodud kiﬁdlué ja julge-
olek;

Oma.s siselmises sfrukﬁuuris baseerub moodne hﬁﬁéteek ﬁﬁhimﬁtteii;
mis mirgitsevad Rooma pandidiguse umberkujundamisi Saksa Oiguse vaatekoh- |
tadelt, Saksa Satzungi pChimdtted on leidnud rakendsust, kuid Rooma Gigu- 2

se pohimdtted on sellejuures mitmeti avaldanud mdju, Alles Rooma Giguse

|
|
abstrakisete arusaamiste juures vGis areneda moodne hiipoteegidigus, kasus-i

tades selle juures Saksa Jiguse ldhtekohtl, neid arendades, t#iendades ja ﬁﬁ

muutes, Rooma diguse retsepisioon, kugi ta esiotsa rahwusliku Siguse po- g

himStted segi paiskas, sal ometi selleks elustavaks uueks vereks, mis

Sakss juristide loogilist mGtlemist edasi viis ja mis andis virskust ja

|

avarust edasiarenguks neile idudele, mis peitusid Saksa rahvuslikus Sigu- ||

ses esiotsa viga algelisel ja tihti abitul kujul. Al

§ 14. BGB kinnispandiSiguse 1ildpShimdtieid.

1. Publitsiteedi pﬁhimﬁte. Avalikkuse, publitsiteedi, pGhimGte

iselocmustab moodsas tsiviilSiguses‘tervet kinnisvara kohtg kaivat asifi-
gust; Eriline t&htsus 6n sel pohimdttel kinnispandi suhtes. Kinnispant j
tekib ainult kimistusreamstusse kendmisega (Eintragungsprinzip
tandine Rooma Bigusele ei tunne moodne Sigus seaduslikke v3i vaiklikke

kinnispandidigusi.

} 1
.u‘{* i

|
i
\

);128) vas-W

2. Prioriteedi pthimGte. Kuna kinnispgndiﬁigus loetakse tekkinuks ji

kinnistamise 1sbi ja sellest arvatakse iga kinnispandi vanus je eelisdi-
| gus kinnisvarast rahuldust saada, siis sellega on kaotatud igasugused

e

128)

BGB § 873, 1115; GBO § 13. | %
h‘ {



8l.

seaduse jirgsed eelisOigused, mida tundis Rooma Oigus.

3, Avaliku usu (fides publica) pShimGte. Kuna kinnistusraamatud

eeldasid avalikku usku, fides publica, siis tema sissekanded Sigustavad
igat heausulikku kolmandat isikut eeldama; et vastav Oigus on omalt sisult
ja joult selline; ﬁagu see ndhtub kinnistusraamatust;lzg)’ 139) See ﬁﬁhi-
mote on ka kehtiﬁ kinnispandidiguse suhies ja seda ka siis; kui ﬁastaﬁ Oi-
gus (nait. kindlustushiipoteek) on puhtaktsessoorne.13l)

4. Spetsialiteedi pohimdie seisab selles: a) et iga pandivGla eest

on vastutav teatud, kindleksmidratud kinnisasi, kimistusithik, kuid on
VSimalik; et kinnispandiv@lg on kantud mitmele kinnisasjale kérraga (Gé-
samthﬁpothek)132)§ 2) summa; mille ulatuses kinnisvara pandivila eest
Vastutab; peab tdpsalt olema kinnistusregisirisse kantud.

5. Legaliteedi pGhimGte eeldab; et kimmistusraama tu ﬁidaja riigi-

ame tnik enne vastava pandiGiguse kinnistamist on kohustatud kontrollima

Vastava toimingu seadusepdrasust., Kul partikulaarses seadusandluses see

kontroll eeldas materisaldiguslikku lébikatsumist ("materielle Legalitut"),
Kuna kinnispandi tekkimise aluseks on vastav poolte, s,o. vdlgniku ja usal-f‘
daja kokkulepe ja sellise kokkuleppe jaoks on ettenﬁhtud teatud vorm, siis |

kinnistusame tniku jirelvalve seisabki selles, et kontrollida, kas see kok-
kulepe on s31mitud seadusepiraselt (ConsensPrinzip).lsg) Kuid ka praegu
leidub seadusandlusi, kus pendiSigustegae kinnisvara koormamine kuulub tea-

tud msrel sisulisele kontrollimisele, eriti selles suhtes, et kinnisvara

el koormataks pandivBlaga iile ta tTelise vaﬁrtuse.134)’ 135)

S —

129
) BGB § 892,

13 ~Aoftt, ' ' ‘ ' ‘
ol Staudingéﬁﬁﬁﬁ;ntar zum BGB, KZ%Q@@%, Sachenrecht, lhk, 182 jj.;
Gierke, op. ¢. § 119, VIII.

Gierke, op. ¢. lhk, 840, nofa 6f
132) Bop § 11825 Schveitsi 768 § 975.

1 : _ Y] B fhakon . _
") Stobbe/Lehmann, op, c¢. 1I, 2, § 148, 2 ja Bf;AGierke, op. c.ﬁlhk.841.

134) Uksikute Saksa osariikide suhtes vt. Gierke, op. c. lhk. 841, nota
15, V¢, art. 117 EG (BGB juurde); Preisi seadus 20,aug., 1906 a. pii-
rab kinnisasjade vBlage koormamist teatud piirini (Wolff, op. c.
rae 525 TI1.1.). Schveitsi 7GB § 848, 849 kinnisvola (GuLt) suhtes.
35 '
; ldiselt annab aga moodne Sigus kinnisvara omanikule vabaduse oma
kimisvara vlgadega koormamisel (Verschuldungsfreiheit). Nii tunnus-

tab BGB § 1186 tithiseks kokkuleppe, millega volgnik usaldaja vastu
kohustub§oma kinnisvara mitte vggréndada %%i ko%rmata uutejknormustmgu

|

{1t

‘L

(!
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6. KéibevOime. Kinnispandiga seoses olevad Gigused on loovutata-

vad, Seda loovutust soodustab vastav vidrtpaber, mis kimistusametniku
poolt kreeditorile tema kasnks kinnisvarale kantud pandiSiguse kohta v#l-
ja antakse ja milline paber kehastab seda Sigust ja eeldab seda Sigust iga
isiku suhtes, kelle kitie see paber on tulnud seaduspiraselt;

§ 15. _BGB kinnispandidiguse juriidiline iseloom.

Pandidiguse juriidiline iseloom on Gijusetecorias Qﬁga ﬁaielda§.

PandektiGiguses faidlus keerleb peasasjalikult kiisimuse ﬁmber; mil-
line Sigus kuulub pandipidajaile - kas asifigus voi n6ude§igus; mis on si-
hitud kes asja - pandieseme enese v6i sell e omaniku vastu;lss) See vaid-
lus lahenes uuemas seadusandluses ja ka Opetlaste valdavamas enamuses sel-
les mdttes, et pandiSigus on omalt iseloomult asidigus, kuid selléjuures
leitakse; et see on asiOigus suil generis, mis el anna Gigustatule otsest
eelevalda asja ﬁle; samuti ka mitte Oigust iseseisvalt asja v66randada;
kuid mis vGimel dab nduda rshuldust asja viirtusest asja sundmﬁﬁgi teel
kohtuliku sundsoorituse kaudu. Praegusel ajal ollakse peasegu ﬁksméelselt
kindlad seisukohas; et kinnispandi®igus on piiratud asiSigus., Nii Saksa
BeB (§ 1113); kui ka Schveitsi ZGB (§ 805) iseloomustawmd seda kui ﬁigust;

S —

135)

Dernburg, Pfandrecht I, lhk, 104 jj., samuii Pandekten, I, 2 osa §
262, on seisukohal, et pandiGigus on asidigus, das Pfandrecht ist ein
dingliches Recht. Oma viite pdhistab ta peaasjalikult D., 9,4, de -
noxalibus actionibus, 80, Gaius libro ad edictum graet ris urbani ti-
tulo de damno infecto:... sive domini sint sive aliqui® in rea re jus
habeant, qualis est creditor et fructuarius. Seesama pohimGie kordu

D., 89,2, de damno infecto, 19 pr. samal seisukohal Kohler, anﬁreeht—i?
liche Forschungen, lhk, 47 jj. Windscheid, I, § 224 noia 8.~ Peisukoh- 1

{
!
" \

il
|

ta, et pandiSigus kuulub ndudediguse valda, kaitses esmal{ Bichel,
Civilrechtliche Erdrterungen, 2 tr. 1847, I k. lhk. 259 jj., samuti
Sintenis, Pfandrecht, § 2, Vangerow, 1, § 263, nota 2. Eriti huvitav
on veel Sohmi seisukoht (Grinhul, Zeitschrift, V, tber Natur u. Ge-
schichte der modernen Hygothek 1lhk, 82 jé.), mille géz'gi‘die moderne
Hypothek bedeutet eine Obligation, kein dingliches Kecht. 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, welche 'in rem scripta fst.”

‘x
|
|
il

e




N Y/ gierke, op. ¢. cit, § 158.

mis koormeb kinnisvara (Das Grundpfandrecht belastei das Grundstick). Sa-
muti pole olulist vaidlust selle iile, et see Tigus annab usaldajale tea-

tud meelevalla asja tile. Selle meelevallaBiguse sisu suhtes ollakse samuti |

Uldiselt niipal ju thel arvamusel, et see v3imustab kﬁ%ditori saame rahul-

dust asja viirtusest, nduda kohtulikult asja realiseerimist (Befripdigungs~i?
recht, Zugriffsrecht, Verwertungsrecht). Samuti pole kahtlust, et kreedi~ |

tor v3ib ka enne asja kohtulikku vdSrandamist nduda, et omanik voi kolmas
isik ei vihendaks asja viZrtust (BGB § 1134; ZGB § 808; 809; 810); Seega
kreeditorile kinnispandidigus annab pandieseme lile teatud BiguSed; mis on
absoluutse iseloomuga.,

Kuid muis kisimusis, mis puudutavad pandikreeditori ja kinnisasja
omaniku teisi vahekordi, lthevad arvamused lahku, Peakﬁsimns,'mille iile
va idlus keerleb; seisab selles; et kas panditud kinnisvara omanikku tuleb
Tugeda pandijérgseka'vﬁlgﬁikuks, v31i on siin esil iseseisev kinnisvara
koormus, olgugi see seatud sOltuvusse vestavast kbhustusnﬁudest?137)
Selles kisimuses leiame jirgmisi t#htsamaid teooriaid; e .

1, AsiBigusliku ﬁﬁl& teooria (die Theorie der dinglichen Schuld);
mida esindab 0.G1arke, S61le jirgi iga kinnispandivsla juures on olemas

asivﬁlg; millegse on seoses kinnisasja vastutus, Asivilg loob vastava sam-

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

Grundsttick"), ning selline samme pddrdub igakordse kinnisasja omaniku vas=

tu. Omanik v8ib seds kohustust téite vabatehtlikult muust oma varast, kuid

sunniviisil v5ib keeeditor tiitmist nouds aimult kimnisvarast.l38) Kuna
kinnispandivGlg on asivﬁlg; siis on tema suhtes kehtivad oma reeglid ja
kohus tusiguse normid pole tema kohta pikema jututa rakendatavad. Eriti
ilmmeb see viivituse suhtes. KinnisvSla suhtes voib kreeditor viivituse

)\ !
korral taotells ainult viivitusprotsente (BGB § 1146), mitte aga muud %gg;l

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

137) Freitag-Loringhoven, Materialnoe ravo projekia votcinnago ustava,ll
| 1hk. 5; Wolff, op. c. § 131.

188) 511 juures oi tule enlastmbistetavali iravehotada isiklikim vastu- |
. tust,- mis vilgnikul v8ib olla kreeditori mastu selle v@lavahekorra
alusel, mille kindlustuseks ta on vitie~ hiipoteegi -, asjalise
vastutusega, mis koormab kinnisasja, sest et omanik ja volgnik ei tth-
tu alati thes ja samas isikus, Muidugi kmi vGla sissendudmisel omanik
ja pandivGlgnik on ks gé samane isik, oleneb kreeditorist, kas ta
139) nouab v3lga isikliku vahekorra alusel v3i pandieseme viirtusest.

1 «‘”J




34,

Tuleb tihendada, et 2sivilg kui mdiste leiab rakendust ka uusimas sea-
dusandluses kui vastand isiklikule vdlale, Samuti tegeliku elu ja kéibe

seisukohalt mSistetakse kinnisvGlgade all vilge, mis on seotud vastava
kimisasjaga. Kuid sellele teooriale riiigib teatud miiral vastu BGB §
1142 sanastus; mille jérgi omanik on sammeks Sigustatud; kuid mitte ko-
hustatud. |

2. Reaalkohustuse teooria (Theorie der Realobligation), mille

téhtsamaks esindajaks on Crome, Selle teooria léhtekoht seisab selles,
et asiva’la.vahekord; mis eeldab kreeditorile vastavat asiGigust nﬁuda;_
kohustab teiselt poolt kinnisasja omanikku vastavat rahasumm ¢ kinnis-
varast sammama. Kuid siin lastakse silmisi tﬁsiasi; et kohustus midagi
maksta kinnisvarast on omalt iseloomult siiskl teine , kui éﬁlgniku ko-
hustus tesuda kreeditorile midagi vSlakohustuse alusel, Selle teooris
pooldajad ldhtuvad BGB § 1113, 1191, 1192, kus on 6eldudA et vastav sum-
ma tuleb makste (Zu zahlen") kinnisva.rast, ;hrellkult kus midagi tuleb
maksta, peab olema isik, kes maksab kuid selle juures ei panda thhele

§ 1147, kus on lthemnlt seletatud, et see "maksmine” toimub sundsoopi-

tuse korras; seega puudub eraGiguslik meksmiskohuslanej see mis Gigusta-

tule tuleb mksta, noutakse sisse kohtutéiitur’i poolt kinnisasja sund-
miigi teel, Muidugi vGib klnnlsas;;a oman 1k vola tasuda vabatahtlikult,
kuid sedas el tee ta asjaga, vaid oma rahaga; jarellkult sel juhul ei t01-

mu maksmine nii, nagu see teooriasi jérgneks. 9)

8. Puhta viirtustuse teooria (Theorie des reinen Verwertungsredis)

See teooris on eriti levinenud ja tema jHrgi vOim, mis kreeditorile asja

tile kunlub, seisab asjaviirtusiamises: Sigustatu v3ib asja vastava raha-

lise taotluse puhul #ra vOita, seda vOOrandada v3i riigivGimu poolt las-
‘i
|

te vdorandada, kasustada voi riigiviimu keasabil lasta valiiseda. See
viirtustemisedigus tuletub vastavast ndudest ja selle kindlusiusest
(hiipoteek v8i vallaspant) vGi ndudest sGltumatalt (kinnisvdlg). Asja
visrtusest ssadav swma katab kindluatatud'nb‘ude (Forderung); digustatu
v3ib selle ndude pthjal "otsida rahuldust asjast® ("seine Befriedigung

DOy 1e’ Dlars, ‘S L 55
M. Wolff, op. eit. § 131, II, 1.

{




aus der Sache suchen"), nagu iitleb BGB § 1204, 1183 13dige 2. Nii kinnis-

kui vellaspandi juufes puuduvat isik, kes kohustatud oleks maksma. BGB I
| | it
§ 1142 annab kinnisasja omanikule ainult Biguse, kuid ei loo talle kohus- |

tust maksta. Polevat téhtsust ka BGB véljendugtel, mis ridgivad hagist
kinmmisasja igakordse omaniku vasiu; need olevat ainult terminoloogilised
hﬁlbustused, piltlikud vidljendused, mis aga ei mﬁrgitsevat‘taelist si-
au.141) Selle teooria vastu tﬁhendatakse; et ta el arvestavat Gigusnormi-
dega, samuti ka selle tﬁsiasjagé, et tegelikus elus kiibe seisukohalti
tunnusiatakse kimnisasja omaniku asjavalga.l42)

Piirdume k#esoleva lilhikese iilevaatega kinnispandidiguse juriidi-

ja vaieldavad. V3ib iitelda, et iiks on kindel: kiibe huvid nduavad otsest

kimisasja koormamist, mis pole seoses omaniku kbormémisega. Sellist koor- |

mamist katsub vOimaldada moodne Gigus, kuid sellejuures kinnisasja oma-

|

1

liste teooriate kohia, Nagu selgub, on seisukohad siin vigagi erinevad
!

nik on Sigustatud pandikreeditori Biguse teostamist asja vOOrandamise ni- |
ol tasumisega kOrvaldama. Kuid sellest ei teki kinnisasja omaniku suhtes

veel kohustust. Kui omenik oma majanduslilku ja moraalset ohvrit, mida |

ta kannab asja vGSrandamise viltimiseks, subjektiivselt seisuknhalt sa.~ VH

mastab Oiguskohusiusega, siis selline subjektiivne seisukoht ei muuda

objektiivset asjade seisundit, Samnti pandikreeditori subjektiivsel sei- 3“

sukohal pole otsustavat tihisust. Talle kuulub Gigus sundmﬁﬁgi teel saa- i

da kinnisasja vdirtust. Kui ta selle juures arvestab, el kinnisasja oma- “:

nik vabatahtlikult tasub talle selle, mis ta Oigustatud oleks saame kin-
nisasja viirtusest, selleks aga kinnisasja omanikku sundida ei saa, siis
tema need arvestused pdhinevad subjektiivsel:arvamusel..Sellistest sub-

jektiivsatest arusaamistest luva aga objektiivseid teoreetilisi seisukoh-

ti ésutub voimatuks.148) i

§ 16. BGB kinnispandi liigid.
BGB tunneb kinnispandina hiipoteeki ja kinnisv@lga (Grundschuld).
Mdlemaid miritellakse, kui vastava kinnisasja koormust, mis Jigustab

|
I
[

M) Selle teooria silmapaistvamaks esindajaks on M,Wolff (op.c.§ 181,I). H
142) |

143)

:

|

Freitag-Loringhoven, op. cit., § 48.

Julius Gierke, Sachenrecht, § 54, V, 4. !
| : . |
|

|
|
}
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saama kinnisasjast vastavat rahalist'rahuldust.l44)‘Jérelikult hiipoteek
ja kimisv&lg on v¥imalikud ainult kinnisvara suhtes.

I. Hupoteek on akisessoorne, st, tems oleneb mingisugusest kohus-
tusest, millele ta teenib kindlustusens. Ilma kohusiuseta el vdi tekkida
hiipoteeki, ilma kohustusets ei vGi ta edasi piisida: seepirast ei saa hi-

poteegi kohustusest lahutada, ei ssa neid Jambagi, s.o. hiipoteeki ja ko-

hustust, lahus loovutada.145) Kui puudub kohustus, olles puudunud algu-
sest saadik v0i kustunud hiljem, pole olemas ka hiipoteeki. Kuid sellest
el jdrgne veel; et sellisel juhul ildse mingisugust kinnisasja koormust
poleks olemas. Ainult see koormus pole sel kormal hiipoteek ja ta ei osu-
tu selle kasuks, kelle jaoks ta oli kinnistusraamatusse kantud, Selline
kinnisasja koormus, mis plsib ilma kohustuseta, on kinnisvdlg ja selle
jirgi Gigustatuks osutub kinnisasja omanik ise.146)

7 Hiupoteek jaguneb omakorda kaheks suureks alaliigiks: 1) harilik
¢. kiibehiipoteek ja 2) kindluatushﬁﬁoteek.

1. Kdibehiipoteek on omalt iseloomult akisessoorne, kuid silmas

pidades kinnistusraamatu avalikku usku heausuliste kolmandate isikute
suhtes; fﬁib selline hupoteek kdibes liikleda ka siis veel; kui kohustus
ise;‘mille jaoks ta oli seatu&; on kustunud. Nii etsiiﬁ 6n reeglipﬁra-
selt isiklik kohustus hilpoteegiga seotud hiipoteegl tpkkimiselj‘hiljam
v3ib aga hiipoteek iseseiavalt; sOltumata kohusiusest, pﬁaida.148) Selli-

144)
145)
146)
147)

BGB § 1113, 1191.
BGB § 1158.
BGB § 1163, 2 13ige, 1177.

hiipoteegile. Kdibehiipoteek {Ver
loodud mdiste, mis tabab histi selle hilpoteegi iseloomu. Esimesena
tarvitas seda mdistet Dermburg, Sachenrecht, § 208, II, 2.
e Kusimus on teoorias siiski vaieldav. Seisukohta, mis siin tekstis
on esitatud, pooldavad M.Wolff, Sachenrecht, § 137, Kober, op. c.
ad § 1113,‘i 2, lhk, 670 33. Sema seisukohta pooldab ka 3.6 erke,
op. c. 1hk, 880, 834, Teised asuvad seisukohal, et BGB juPgi Bupo-
teegi s¥ltuvus isiklikust kohustusest pShimStteliselt piisib, kuid

ke nad ei eita, el see akisessoorsus saab pehmendatud kimnistusraa-

matute avaliku usu ldbi. Seda seisukohts esindavad Schwind, Wesen
u. Inhalt des Pfandrechts, lhk. 107 jj., Plank, Sachenrecht, lhk.
507 jj., semuti Dernburg, Sachenrecht, 1nk, 587, 623, kes asub sei-
sukohale, et BGB sdilitab iuriidilise konstrukésiooni seisukohalt
hﬁpoteegi akitsessoorse iseloomu, kuid seds suudab ta ainult legaal-
se fiktsiooni abil,

BGB § 1186 riugib harilikust hilpoteegist kui vastandist kindlustus-
Eahrshﬁpothek) on digusteooria poolt
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L J

ne jéreldus tuletub BGB § 1188, mis #tleb, et juhul, kui kinni¥asja oma-
nik voib hiipoteegi vastu vaielda isikliku kohustuse pdhjal (§ 1137), hiipo-
teegi ok itk NetAbika: withhie: s kb deidaie: 00 § 891 -~ 899 ees-
kirjade pShjal, s.t. tema vBib hiipoteegi vastu tUstetud vaide tagasi li-
kata, toetudes kinnistusraamatu sissekandele; mis talle kui heausulisele
isikule on hiipoteegiga seotud Siguste miirajaks, sSltumata sellest; et
isiklik kohustus, mille kindlustuseks hiipoteck oli seatud, on kustunud,
Kreeditori jirglase vastu el saa seega esitada vaideid; mis v8lgnikul voi-
8id olla kas isikliku v@lavahekorra v3i mOnel muul pShjusel senise usal-
daja vastu, vdljearvatud need; mis nshiuvad kinnistusraamatust; hiipotee~

wutle
gikirjast vOi mis mepsde kreeditoridg hiipoteegiga seotud diguse lileminekul

olid teada.149) Nagu sellest jérgneb, on selle hiipoteegi juures eriti sil- |

mas peetud kéibe buvisid., Tema seisab hiipoteegidiguse keskpunktis.,

Oma. vormi poolest v0ib k#ibehiipoteek olla kas raama tuhtipoteek .
(Buchhypothek) vai ﬂﬂﬁéﬂ%hﬁpoteek (Briefhypothek); S.te hﬁpéteek on mir-
gitud ainult kinnistusraesmatusse ja erilise a@knmeﬁdi vﬁljaandmiﬁe usal-
daja ning vdlgniku kokkuleppel, mis mirgitekse kinnistusreametusse, juib
Hra; voi antakse usaldajale eriline hiipoteegikiri pHrast hilpoteegi kinnis-
tusreama tusse kan&mist.lso) Hupoteegikirja peaeesmirk on selles, et hol-

bustada dokumenteeritud Giguse.kdibet. Seega on sele;atav, niks hiipoteegi~ ;é

kirja ei lubata sellise hiipoteegi jaoks, mis pole mGeldud kdibes liiklemi- i
I

Seks, n#it. kindlustushiipoteegi juures. Kdibe hGlbustemine saavuiatakse
Sellega, et kinnispandiga seoses olevad Oigused, niivord kui vastava kip-
Ja. viljeandmine pole keelatud, on kehastatud vastavas dokumendis, kirjas.
Ainult sellest silmapilgust; millal kinnisasja omanik selle kirjé usalda~-
jale iile annab, omandab usaldeje kinnistatud Giguse, kuni selle momendi-
ui kuulub see Uigus omsnikule endale. Hiipoteegiga seoses olevate Jigustie

o ———

149)
150)

Planck, op. cit. lhk. 507.

Tuleb tihendada, et BGB ei tunne nimetufi Briefhypothek ja Buchhypo-
thek (§ 1116); need nimetused on loodud teoreetilises kirjanduses.
Seega seadus {se el tee pGhimBitelikku vahet nende kahe hiipoteegi
vormi vehel. Planck, op. cit. 1hk, 510.

i
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loovutamine toimub hiipoteegikirja iileandmisega, selle juures vastava sis-
sekande tegemine kinnistusrsamatusse pole tinginata nﬁutav; vaid selleks E?
on killlalt vastavast loovutusavaeldusest kirjalikul kujulé Jirelikult loo= .:
vutus v3ib toimuda véljaspool kinnistusraamstut kir jaliku loofuﬁusaﬁal-,
dusega ja hiipoteegi~-paberi tleandmisega (BGB § 1154.151) Kfeeditof; kel- |
lele hiipoteegi~-paber on iileantud ﬁaljaspool kinnistusraamatut; ?aab fﬁlg- |
nikule esitama oms Sigusie teostamisel hﬁ?oteegikirja; samti dokuééndi; }
mis tﬁend&b‘§iguste talle tileminekut (BGB § 1155).

Mm-iupoteek on kindlustuseks kn kinnisasje omenikule, Uselda-
ja v0ib ome Jiguste Ule korraldusi teha ainult seni; kuni hiipoteegidoku~
ment on ta kﬁesf jérelikult kui omanik vdla talle tasub ja hiipoteegi-do=-
kumendi kidttie saab; pole omanikul karta riski, el usaldaja vOiks hiipotee- |
giga seoses olevate Giguste ille ﬁeel korra ldusi teha; tugedes kinnistus-

raamatute avalikule usule, mis tal n¥#it. véimalik on raamatu=-hiipoteegi

juures kuni pole vastav sissekamnne tehtud kinnistusraamatusse hiipoteegi

tasumise ﬁle.lsz)

9. Kindlustushiipoteek (Sicherungshypothek, BGB § 1184, 1185).

Tems ise#rasus seisab puhtas akisessoorses iseloomus. Oluline on ;M

siin see, et kinnistusraamatu sissekandel pole isikliku ndude suhtes min- f
git t§htsust§ see on hupoteek; kus hﬁpoteeginﬁude suhtes kinnistusfa&éa— i
tu sissekandel pole sellist mBju; nagu seda ndgime kﬁibehﬂpoteegi guhtes.
See tihendab: 1) et Bigus; mis usaldajale hﬁpoteegi pohjal kuulub,.aﬁl-
tub vastavast ndudest, nagu see tGelikult on, mitte aga ndudest, hagu see

kinnistusraamatu jergi niib olevat, Kinnistusraamatu avalik usk ei kata
8iin nﬁuet; Seepirast on vaietel;'mis voivad hﬁpeteeginﬁude vastu olla;
8iin teine tdhtsus ning ulatus; kui k#ibehiipoteegi juureﬁ; isik, kellele i
kindlustushiipoteek on loovuhatud; ei saa ennast ha1tstg7f§;ﬁigtnsraamatu-
te awaliku usuga; tema vastu on vdimalikud kOik vaided, mis on vGimalikud

151) Kober, op. ¢. lhk, 816 jj.; Planck op. c. lhk, 511. Blankotsessioon ||

T pole lubatud; vt. Wolff op. cit. lhk. 493, nota 12; Achilles, ||
Birg. Gesetzbuch, ¥ 1154, note 4; Kober, op. ¢. § 1154, T, |

¢, ¢ (lhk, 820). |

|

i

) Planck, op. ¢. § 1189,1 (1hk. 582 - 583).
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hiipoteegi esimese usaldaja vastu;lss) kinnistusraamatu sissekandel on

siin ainult see téhtsus, et vastav noue kindlustatakse asidigusliku koor- |

musege je kus sissekanne Gigiase kolmanda isiku suhtes on kehtiv, kui on
olemas hﬁpoteekliﬁMaﬁueg 2) et kreeditor, usaldaja ei sea éma ndude 0~
enduseks toetuda(fiﬁ%istusraamatu sissekandele, Kiibehiipoteegi juures ei
eeldate ainult, et vastaﬁ kehtiv kokkulepe hiipoteegi sissekﬁnﬂmiseka on
olemas; vaid kn; et vastaﬁ kehﬁiv ﬁ6ue’§n jé kuulub usaldajale (BGB §
891; 1138).A0n aga kindlustushupéteek sissekantud; siis eel&atakse; et
ta on tekkinud; kui on tekkinud vastaﬁ nﬁueg kuid ei eeldata ngude éie-

masolu, Tdhendab eelduse aluseks on hiipoteegi seadmise akti kehtivus;

i
kreeditor peab t3endama, ei kohustus, mille kindlustuseks on seatud hiipo-

teek, on tSeliselt olemas.154)

Vastavalt sellele iseloomule péle kindlustushﬁ§§teek‘mSeidud kii-
be jaoksj selle t8ttu pole siin tarvilik viljeanda hﬁpoteegikirja; yaid
seadus keelab selle koguni &ra (BGB § 1185), jarelilkult kuigi vastav kiri
oleks vﬁljaantud; on see tihine.

Nagu eeltobdust selgub; on kindlustushiipoteek émalt_iseiquult
rohkem sarnane ﬁldﬁiguslikn hupoteegiga; nagu see oli fikseeritud uksi-
kuis partikulaarseis Sigusis, kuid oleks ekslik jireldada siin t#ielikku
sarnasust. Ka kindlustushiipoteegi kohta kehtivad omaniku-hﬁﬁoteegi ees-

kirjad. Nii; kui nduet pole olemas, v0i kui see kustunud, siis pole kin-
nisasja koormus sellega veel tithine, vaid see moodustab omsnilu kinnis-
valgaj peale selle BGB § 1180 §6hjal, nagu kéibehiipoteegi juureski, oﬁ
voimalik vastave kokkuleppega ﬁht kohustust asendada teisega. Xuna kiibe-
hiipoteek tekib vastava isikliku kohustuse kindlusiuseks kokkuleppe (Eipi—
gung) péhjal kimisasja omsniku ja kreeditori vahel ning sissekandmisega
kimnistusreamatusse (Eintragung); siis kindlustushiipoteegi tekkimine toi-

153) See jdrgneb BGB § 1185 2 10ikest, kus on Geldud, et § 1138 eeskir-
jad ei leia klndlustashﬁpotecii Juures rakendust, samuti § 1157, kus
deldakse, et omanik v3ib uue kreeditori vastu esiteda samad vaiéea,
mis tal olid esimese usaldaja vastiu.

154) M. Wolff, op. c. § 151, I.
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mub osalt teisiti. Kindlustushiipoteek tekib kolmel viisil:

a) sissekandmisega soovitusmenetluses kohtuotsuse tHitmisel. Li- j
hem korraldus selle iile leidub tsiviilproﬁsessis (zro § 866 - 868, 932), Ly
See on mn. Zwangs- e. Arvesthypothek. Sellise hiipoteegi sissekandmist I
vdlgniku kimnisvarale v3ib nduda kreeditor, kellele kuulub v3lgnikult
sissendudmisele vSlaswme, mis iiletab 500 riigimarka v3i kelle hagi on |
kindlustatud samas ulatuses arrestikisuga. Kustub milgil pShjusel kind-

lustatud ndue, muutub kindlustushiipoteek omaniku kinnisvdlaks (Eigenti-
mergrundschuld, BGB § 1163); selline hiipoteek kantakse hooldaja kimnis-
asjale ka hoolekandekohtu korraldusel, kui on tarvis kindlustada mingit .
nduet hooldaja vastu.155) i

b) Surrogatsiooni libi (BGB § 1287 II 1,; ZPO § 848 II 1dige), kus

kreeditoril oli pandidigus vastavale ndudele ning kui selle ndude pdhjal
ta. omandas kinnisvara; siis pandidigus ndudele muundub kindlustushiipo=
teegiks kinnisvarale. » 3

¢) Gigustoimingu lﬁbi; kus tuleb silmas pidada: aa) hiipoteeki M
ettendiite- ja érdripaberitele (BGB § 1187 - 1189) ja krediifhnééteeki_ |
(Héchsthypothek; BGB § 1190). Need hilpoteegid loetakse kindlustushipo-
teekideks ka siis; kui see pole eriliselt mirgitud kindlustusraematus it
(BeB § 1187 II 1, 1190 III 1), bb) kokiuleppe 18bi tekitatud kindlus- |
tuahﬂpoteekﬂ; Kreeditor ja WwOlgnik iﬁivad kokkuleppida, et hiipoteek kan- i
takse kinnistusraamatusse k%ndluatushﬁpoteegina; hﬂpoteek tuleb aga sel-
lisena mérkide kinnistusraametus (BGB § 1184 II 1.).

. Kimisvlg (Grundschuld). }
Kimisvdlg on klnnispanﬂloigus, mis a31oiguallku1t pole olenev

mingisugusest isiklikust ndudest, kohustusest. See on lihtsalt asiaigus
mis Gigustab saama teatnd isikut kinnisesjast vastava rahssuma (BGB § it
1191), Jarelikult on@smgusnk abstrakine volg, mille eest on vastutayv
kimmisasi. Sellise v3la tekkimine vOib harilikult tingitud olla isikli-

kust kohustusest, kuid see kohustus ei oma asiSiguslikult thtsust. Selle

155) Gesetz tiber die Angoleganheiten der freiwilligen Gerichisbarkeit v.
17. Mai 1889, FGG, § 54
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kinnisvdla alajaotuse moodustas rendﬁ%%lg (Rentenschuld, BGB § 1199),
mille jirgi kinnisvarast tuleb reeglipérasell korduvate téhtaegade jirgi
tasuda vastav summa, rendis.

Omalt iseloomult kinnisv®lg erineb hipoteegist ainult sellega, et
- puudub isiklik kohustus; Seepirast BGB § 1192 titlebki, et kinnisvdla sub-
tes tulevad rakendamisele kOik huipoteegi kohta kiivad eeskirjad niivﬁrd;

kui need ei eelda kohustust. Vastavalt sellele v3ib kinnisvGlg olla raa-

’ 4 |
ma tu- vOi paﬁgiékinnisvﬁlg. Kinnisvdla suhtes pole rakendatavad eeskirjad

kohustuse mirkimise kohta kimnistusraamatusse (BGB § 1115), semuti el
saa vﬁignik esitada ﬁaideid isiklikust kohustusest (BGB § 1137).

Peale selle tumnneb seadus veel mOningaid eeskirju; mis én f@keﬁda-
tavad ainult kinnisiﬁla suhtes.

Nii tekib kinnisvGlg kinnisasja omaniku a{aldusega kinnistusamet-
nikule ja selle avalduse sissekandmisega kimistusrasmatusse (BGB § 1196)
Jirelikult on siin tegu ﬁkskﬁlgse Eigustoiminguga, korraldustoiminguga;.
mis koosneb omaniku tahteavaldusest ja aﬁalikuvﬁimu esinda ja éoélt kéos-
tatud aktist (BGB § 878). ik |

Nagu juba eelpool oli tdhendatud, vdib hiipoteek mnundud# émaniku-
kinnisvdlaks (Eigentﬁmcrgrundschuld); voi juhul; kui hiipoteek 611 kull
kinnistusrasmatusse kantud; kuid millegipirast pandivahekﬁfd jai tekki-
mata; tekib omaniku jaoks kinnisvGlg. Aga ka vOOra isiku ka suks seﬁtudl
kinnisvSlg vGib muunduds omaniku-kimmisvolaks, néit. kui omanik kinnis-
vola kapitali tasub.

Kinnisvolg iﬁib seatud olla ka sel viisil, et kinnisﬁﬁlapaber an-
takse vilja etteniitaja nimele (BGB § 1195); kuid selle juures fulefadl
rakendusele koik etiensite-paberite jaoks seatud seadusreeglid; jareli-
kult on sellise v3lapaberi viljaandmiseks tarvilik riigivGimu luba (BGB
§ 1195, 795)196)

Kinnisv8lg vSib mmdetud olla hiipoteegiks (BGB § 1198).-

Kimisv3la otstarbekuse kiisimus 1eidé elavat késitlust BGB vilja-
t66t&misel.157).Arvamnsed olid selle instituudi poolt ja vastu. Vastased

156) :
41 ) Planck, igé.cégg.lIBB, 2; Kober, op. ¢. § 1195, 2, Wolff, op. c.
57

Julius Gierke, op. c¢. § 57, 2.

|
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karbsid, et kinnisvdlg, seoses onaniku-hﬁpoteegiga/jé?k&ﬁﬁ%é@ﬁ%&é& v3ib
mobiliseeride kinnisomandust krediidi~kdibesse, amnab vGimaluse kergel
kéel koormata kinnisvaru vdlgadega., Kardeti veel hidaohtu kinnisﬁﬁla
abstraktsest iseloomust; vGlaaluse puudumiseat; mis teeb omanikule ras-
keks igasugused vaided, Kinnisvdla instituudi kaiﬁsjad leiaﬁad; et kin-
nisv@la suurim vddrtus on just tema iseseisvus; mis loob lihtsa ja sel-
ge.Sigusvahekorra ja annab usaldajale kindl@ ja julge seisundi, Samuti
holbustavat kinnisﬁalg oman ikule saada kiirelt krediiti ja ilma suurte
formaalsusteta lasta kiibesse kinnisvara viirtusega kindlustatud abs-
trakise vCGlakohustuse. Selle kohta tuleb tdéhendada, et kinnisvdlal tin-
gimate on mdringaid negatiivseid omadusi, kuid teisest kiiljest on tal
aga palju positiivseid killgi, mis teevad temast viga hdlpsa ja moodsa
krediidi instrumendi. Kartused, et kinnisvdlg soodustab kinnisvarade
ilelafnustamist, ei ole suurel mitiral paika pi&anud; Kogemused on n#i-
danud, et iilelaenustamine v8ib toimuda samal miidral ja #eel rohkemg i
mone primitiivse hﬁpoteegi sisteeml juures. K0ik oleneb ma janduselust
ja krediidi tarvidusest. TOsiasjaks jéﬁb; et kinnisﬁGlg ithes §maniku-
kinnispandiBigusega osutub suureks edusammukx'hﬁééteegiSiguse arengus.
Saksamaa 1 leiab ta kGige rohkem rakendust Mecklenhufgis; kuna L%una-
Saksamaal ta pole kohanenud.,

§ 17. Omaniku-kinnispandiGigus.

1. Eelpool, kisitades pandidiguse arengut Rooma Giguses, nigime,
et siin vanima vaatekoha jirgi pandidigust oma asja suhtes milgil tin-
gimusel ei tunnustatud. 158) Pandioigus pldl kindlustame v3Srast nduet.

Seepirast oma asja suhtes el vGinud kellegile tekkida pand101gus.159)

158) D., 50 17 de diversis regulis juris anthui 50: "Neque Qignus
neque depositum neque precarium neque emptio neque locatio rei
suae con31stere potest.”

159)

D., 41,3, de usurpationibus et usucapionlbus 33 5 "Non intelli-
gitur, quis suae rei pignus céntrahere”,
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Kuigi see vaatekoht iildjoontes piisis ka hilisemas Rooma diguses, voi-
sime nentida eelpool, et siiski teatud juhtudel, Sigluse ja otstarbeku-
se pdhimdtteist lthtudes, halati tunnustama mdningaid omaniku-hiipotee=-
ke, Kuid need olid ainult iksikud erandid ja korvalepdiked uldpShimGt-
test., Vastupidiselti Rooma OUiguse vaatekohale, et panditud ese mitmele
kreeditorile vastutab terves ulatuses, leidub iiksikuis Saksa Sigusalli-
kais vaatekohti, etpandikreeditoriie éastutab ainult kinnisvara teatud
vﬁértuseosa§ nii esimesele kreeditorile see osa pandieseme vﬁértusest;
mis katab tema naudeg iga jérgmise kreéditori ees ﬁastutab kinnisvafa
enamvaﬁrtus; s.t; see viirfuse osa; mis eelmise hiipoteegi kattest fa-
baks jﬁéb.lep) Sellest kohapthimBttest jﬁrgneb; et iga hipoteek on seo-
tud kindla osage pendieseme vﬁﬁrtusest; ning et kaugemad kreeditorid
eelmiste dralangemise korm 1 ei saa oma ndudmistega edasi liikuda ja et
vabaks jiinud hﬁpotéegikoht; mis eeldab teatud osa kinnisvara viirtu-
sest kui kindlustusvahenéit; J@ib kinnisvara omaniku enese kisutusse ja
ta vBib selle tile teha uuesti kormldusi, s.t. seda pantida.l61)

Rooma Giguse retsepisioon surus 1#bi teisi vaatekohti, et pandi-
digus peab koormame alati vdSrast asja, Veel Preisi ALR (I; Tit.20,§ 1)
miiritles #ldiselt pandidigust, kui asiBigust vodra asja substantsile;
mis on seatud kellegi tema ndude kindlustuseks, kuid juba siin oli kin-
nistusreamatu avaliku usu kaitseks ausate kolmandate isikute suhtes 13-
biviidud pShimdte, et hiipoteek seni kuni ta pole kugtutatud‘kinnistus-
}raamatust; loetakse néade suhtes Wypohéék edasikestvaks, olgugi et ta
tegelikulf on kustunud; Hilisemate seadusandluse aktidega sai seda pohi-
motet autentilisel tdlgendusel edasi arendatud ja uksikuil juhtudel tun-

nustatud omaniku~kinnispandiSigust. Palju jﬁrjekindlgmalt arenes omaniku-

hiipoteek Mecklenburgis, kus Saksa rahvusliku Siguse pﬁhimatted 0lid s#i-
linud puhtamal kujul, Siin kujunes pandiSigus kinnisvara suhtes, mis ei
tunnustanud akisessoorset pthimdtet. Isiklik kohustus, mille kindlustu-

160) Bruck, Die Eigenttmerhypothek, Ihk, 16.

161) gee "vate de pandikohtade” siisteem on Schweitsi ZGB § 813 ja 814
histi vidljendatud, vastandiks omsn iku-kinnispandidigusele.
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seks hiipoteek anti, loeti sedavdrd téhtsusetaks, et seda ei mirgitud
kinnistusraamatusse. Hipoteek, olles kantud kinnistusraamatusse, teki~
tab iseseisva koormuse kinnisasjale,162) mis voib oila sissekantud ise-
gi omaniku enese nimele, millega sai tumnustatud puhtal kujul omaniku
hilpoteek. See Mecklenburgi eeskuju mojutas tunduvalt ke Preisi seadus-
andEust; mille tagajérjel tlevieti Mecklenburgi iseseiseﬁ hﬁéoteek kin-
nisvola (Grundschuld) nime all lisandiks aktsessoorse iseloomuga hiipo=
teegile; peale selle sai laiendatud juhte; kus tekib omaniku-hﬁpéteiﬁ?)
2; BGB koostamisel vOeti juba esimesse eelndusse omaniku-hﬁ?oteek
omaette arendatud juriidilise instituudine nimetuse all “Eigeﬁtﬁmerh&-
pothek”. See instituut tekitas #geds poleemiks kill feadlaste ki1l ma-
Jandusmeeste ringkonnist, Viideti, et see instituut on oma juriidilise |
konstruktsiooni poolest vGimatu, et teme on rehvame janduslikult hida~
ohtlik.164) See #Hge vaidlus Ib'ppes siiski sellega, et omaniku-hiipoteek
kui Siguslik instituut puhtma janduslikel kaalutlusilileidis tdieliku

tunnustuse ja vastuvdimise Saksa BGB. Oman iku~-kinnispandiGigus pole siin |

enam moni erand, korvaline nihtus, nagu ta oli seda veel Preisi seadus-
andluses; vaid ta on uldkehtiv ja tervele kinnispandiaigusele iildista-
tud Siguslik instituut, mis on omane kSigile liikidele, eriti ka kind-
lustushiipoteegile. |

8) Omeniku-kinnispandiGigus on kujunenud ning arenenud Saksa Bi-
guse pBhimditeist, Saksa Gigusele on omane vaatekoht,ret kimisasi v3ib
olla oma vﬁﬁftuse suhtes jaotatud ﬁastavaisse viiriusosisse (Wertparzel-

len, Wertquanten) ja et iga selline viirtuseosa v3ib olle koormatud eri-

- Revid. Hyp. Ord. f. Landgiiter v. 18.X.1878, § 16; eriti olgu maini-

tud Mecklenburg-Schwerini 2,.1.1854 a, Gesetz tiber Grund- u, Hypo-
thekenbilicher fiir den Privat-Grundbesitz in den Domﬁpan mis esime-
sena, Saksemeal kOrvaldas volatiitli sissekandmise k}nnistusraama-
tusse ja seegd hiipoteegl muutis uhtkujuliseks.kinnlsvﬁlaks..Seadus
8,IV,1869 a. lubas hiipoteegi kanda koguni omaniku enese nimele (vt.
Stobbe/Lehmann, op. ¢. II, 2 lhk., 188). _

163)

Belastung der Grundstiicke; Dernburg, Sachenrecht, § 213.
W) "Zusammenstellung der gutachtlichen Ausserungen zu dem Entwurfe ei-
nes Blirgerlichen Gesetzbuches", gefertigi im Reichsjustizamt, Ber-
lin 1898., 8. raamat, lhk, 328 - 37,

|
I
f
|

Preisi 5.V,1872 a, Gesetz liber den Eigentumserwerb u. die dingliche 1|

u

|
|
|

;
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digusega. Nii oli Saeksa Oiguse vaatekohalt vOimalik selline kaasoman-
dus, kus thele kuulub kinnisasi 100 schillingi véirtuses, teisele aga

165) Samu-

osas, mis Uletab selle viirtuse, enamviirtus ("Uberteuerung"),
ti oli Saksa Giguse jirgi vﬁimalik; et isegl omandusGigus oli jaotatud
kahe isiku, tilemomaniku (dominus directus) je kasutusomaniku (dominus
utilis) ﬁahel.lsa)

Seme. véirtuse jaoiuse pChimSte leidis rakendust ka réwalkredii—
dis, Kreeditorid, kes omsnikule laenutavad kinnisﬁara kindlustusel; el
voi tavaliselt arvestada seda, et eelseisvad hiipoteegid tasutakse; Nad
peavad kalknleerima; kuivord nende hiipoteekide katteks jatkub kinnis-
vara viédrtusi pérast eelseisvate hiipoteekide rahuldanist; Nad vstaﬁad_
endale teatud riski kaotada osaliselt oma kapital juhul; kui kinnisﬁaf
ra, sundﬁﬁﬁrandamisel kinnisﬁara eest saadud summast el jitku nende hii-

poteekide rahulduseks. Vastavali selle laematakse hilisemate hiipoteeki-
de vastu raha palju raskemate tingimustega (kdrgemad protsendid), kui

' esimese hiipoteegi vastu., Jérelikult kui asuda seisukohal, nagu see oli

Rooma Giguses, et juhul, kui omsnik tasub esimese hiipoteegi ja seega
0igus ning kohustus ithtumise tagajﬁrjel kustuvgd, jorgmised hﬁ?oteegid
automaatselt nihkuksid edasi, s.t. omandaksid parema koha; olles kind~-
lustatud suurema fﬁimalusega saada rahuldust kinnisvara vaﬁrtusest; ja
lisaks sellele kasutaksid kdrget protsenti. See tthendaks edasinihku-
vate hiipoteekide omanikele {eenimata rikastumist kinnisvara vidrtusest.
Teisest killjest halveneks aga omaniku majanduslik seisund: uue kredii-
di hankimisel poleks tal enam kisutada esimene kindel koht kinnistus-
raametus, vaid ta vOiks uue hiipoteegi kenda kdigi teiste hiipoteekide
jirgi. Teiste sOnadega - omaniku krediit oleks otsas v3i Hirmisel ju-
hnl; kui keegi talle krediiti anmaks, tuleks tal makste kSrget protsen-

185) y wo1f?, op. c. § 143.

166) Ka meil BES jérgi tuntud instituut, § 942 jj. vt. lihemalt T.Griin-
thal, Otsese omniku Bigustest kruntrendile (obrokile) antud Kin-
nisvara suhtes, "Oigus" Nr.8 - 1981 a,




48,

ti, Et seda pahet vidltida, selleks on kaks teed vﬁimalikud:167)

a) Nn, kindlate kohtade sisteem, mis oli rakendatav Mecklenburgi
0iguses ja mis rakendust on leidnud Schveitsi (ZGB § 813,814)
ja ka Austria Giguses (Allg, BGB § 469, 469-a, 470, 1446),

Selle stisteemi pChimBte seisab selles, et iga kreeditori pan-
diesemeks pole ferve kimnisasi, vaid teatud viirtuseosa sel-
lest kinnisasjast: langeb mdni eelmine kreeditor ra, siisei
nihku tema jHrgi seisev kreeditor mitie e&asi; vaid vabanenud
koht j#b vabaks ja see on kinnisasja omaniku kasutusesé vas-~
tav osa kinnisasja viiriusest pole seega koonmatud; Teiéte
sOnadega - iga kreeditor on ning jiib seotuks selle kohaga;
mis kinnistusraamatusse sissekandmisel tema pendidigusele oli
mésratud, 168)

b) On v8imalik lwa olukord et kinnisasja omanak suksedeerib ‘
sissekantud Ja makstud kinnispandist jérgnevad Sigused, See-
ge kinnisasje omanik muutub samalajal ka pandikreeditoriks.
Kustutatakse aga vastaval kokluleppel sissekantud pandidigus
tildse (BGB § 1179), siis vOivad jﬁrgnevad kreeditérid edasi
nihkuda ja omandada seega paremad kohad,

Preisi Bigus ja tems jirgi kn BB valisid selle viimase v5i-
maluse,

4, Eeltoodust jirgneb, et omaniku-kinnisp&ndiﬁigus v3lgneb oma
olelu majanduslikele kealutlusile, Reaalkrediidi h61bustuse ja soodus~
tuse pifid on ellukutsunud ja seadusse surunud selle instituvdi. Nii ﬁﬁe-

e ; et koik moodsad Sigused on ithel vdi teisel kujul selle instituudi
omaks vOinud. Mis aga Siguseteoorias endiselt viga vaieldav on; see on

69)

omaniku-kinnispandiSiguse juriidiline iseloom.1 Juba alates liinud

sa jandi keskpaigast, milld esimesena selle kiisimuse lihemale kaalutlu-~

167) urg, Saehenrecht Ink. 615.
68) .WQlff OPQ Ce 1h.k 523 - 5240
169)

M.Wolff, op. c. § 147.




looje on v, d. Hagen.171) Selle teooria jirgi on pandiesemeks mitte
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sele vOttis v. d, Hagen, on see leidnud, kui oluline kiisimus omaniku
diguste probleemis oma asjale, alalist késitlust, Nii on Puchta170) i
seds ristinud monstrooseks mBisteks, teised jélle (Bremer, Preisi koh-
tuminister Leonhardt), vastuoluliseks , mittekonsirueeritavaks (unkons-
truierbar) jne. On joudnud kujuneda mitmed teooriad, kuid #ldtunnustust 4
el leia neist uikski, |

.Tutvume siin mone tEhisama teooriaga. Q

a) Vairtuseosa teooria (Die Wertteilstheorie). Selle teooria

kinnisasi ise, vaid tema viirtuseosa. Seades kinnisasjale pandiGiguse

kellegi vi3ra isiku kasuks, 1¥ikab omenik sellega ithe osa kimnisasja

vadrtusest oma omandusdigusest vilja. Omandab omanik selle pandidiguse
ise; éaﬁrdub see ﬁéﬁrtuseosa uuesti tema omanduseks tagasi.172) "Omani-v
ku-hiipoteek pole seepérast tSeliselt hﬁéoteek, vaid ainult omanikule |
kuuluv 6igus; #oli; hiipoteegi formaalse edasikesimise abil kasutada

|
|
|
teatud viirtuseosa oma kinnisvarast, mis ta oli eraldanud kellegi tei- J

o 178)
se isiku heaks ja mis seaduse joul on uuesti talle %agasi langenﬁi".. |

] i
Selle teooria vastu tuuakse see asiolu, et BES jirgi pandiigus |
levib tervele kinnisasjale, mitie aga tema mOnele osale. Vastupidine

seisukoht on tunnusistud Schveitsi ZGB libi. Ka Saksa riigikohtu prek- |

sis on pidevalt kindel olnud seisukohal, et hiipoteek koormab tervet
' 174)

kimmisasja, mitte aga mOnda selle vidrtuseosa.

b) Jargsuse e sukisessiooni tecoria, mida pooldab Dcrnhurg,le) a

ning mille tuum seisab selles, et omanik, saades tagasi hiipoteegi,oman-
dab selle jirgi Sigused, mis kuulusid kreeditorile.
¢) Mdned asuvad seisukohal, et omaniku-kinnispandiigus on oma-

170)

Pandekten, 12 tr. BHk, 310 nota 1.
171) '

vi. nota 168.

172) Seds seisukohta kaitsevad samuti Punischart, Pfandrechte an eige-
ner Sache (koguteoses Fesigabe filr v, Emira), 1908 a., lhk. 1306;

Bruck, Die Eigenthimerhypothek, 1903, lhk. 129.
Oberneck, Des Reichsgrundbuchrecht, 2 tr. Berlin, 1900, lhk. 456.

173)

174)
175)

Staudinger/Kober, op. c., § 1113, I. 1, d.
Sachenrecht, lhk. 613.
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176) See seisukoht

ette asidigus, mis seisab viéljaspool omandusdigust.
seisab aga paratamatult vastuolus #ldtumustatud pShimditega, et oman-
dusdigus sisaldab eneses kOik omaniku Oigused asja suhtes; Jirelikult
ka omaniku-kinnispandiBigus nagu iga teine piiratud asjaline Eiguski

moodustab killu omandussigusest.l77)

178)

d) Paistab, et siiski kGige pShjendatum on O.Gierke seisukoht,
mille jirgi omeniku-kinnispandiBigust tuleb mé#ritella Gigussuhte sub-

jektiivsest ning objektiivsest kiiljest, Omaniku-kinnispandiGigus on oma

subjektiivse olemuse poolest omandus3iguse osa, aga ome objektiivse ole-

muse poolest on ta iseseisvustatud piiratud asjalise Oiguse kujul.

Kui subjektiivne Gigussuhe el oma pandiGigus oma asjale omandus-

Sigusest iseseisvat olemust. Ta el amns omanikule mingisugust Sigust
asja iile, mis el sisalduks omandus3iguses. Omanikule el saa iseenda
vastu tunnustada Sigusi, mida annab piiratud asjadine Sigus kellegile
teisele omaniku vastu; Knlmgndﬁte vastu el oma omenik selle_ﬁiguse ld-
bi mingisugust asidiguslikku v3imu, mis el kuuluks talle'omandusﬁiguf
sest; Subjektiiﬁse Sigussuhte poolest el tﬁhenda‘omaniku-kinnispandi-
Jigus miﬁte; et émandusﬁigus 61eks kitsendatud, vaid vastupidi, et
omandusel pole teatud kitsendust.

Kuid teiselt poolt on objektiivselt seisukohalt antud teatud

eridigus, mis on lshutatud omandusSigusest. Kinnispandiigust moodus-
tav sisu on viljatSstetud omandusBiguse sisast ja on konstrueeritud
Yul iseseisev varaese. Kinnistusraamstusse sissekandmisega on see 3i-
guslik asjaseisund tehtud igatihele nghtavaks ning varustatud asjalise
jouga. Sellega on saavutatud olukord, et omanikule kuulub tems kinnis-
omandusest teatud eraldatud osa pandiSiguse ndol, Tema v0ib selle osa
iile kisutads pandifiguse loovutuse vormi, kuid samal ajal anﬂﬁusﬁiguse
kisutus ei lalene selle osa peale, Kui kinnisasi vdlrandatakse sunni-

viisil, siis langeb sellele osale vastayv ---------===---c---cmooooooos

176) g rtuann, Rechtetan eigeher Sache, 1877, lnk, 73 ij.

177
) 0.Gierke, op. ¢. § 166, II; MJWolff, op. ¢. § 147, I, 1.

M%) L. e § 268, 15,
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véﬁrtuseosa.lvg) AsjaBiguslikku vGlga omeniku enese vastu el ole. On
aimult loodud objektiivne olukbrd; mille joul kinnisvara on koérmatud i
vastave volakandega ja vastav Giguskanne on ithenduses vﬁijaeraldatava ~
viirtusosaga. Samuti nagu vGlgnik v5ib vastaﬁa émanduse knhgstada vﬂﬁrt*i
babereis; v3ib ta kinnispandiaigusg kanda kinnis;usraamatugqe‘ja Tuva

sellega objektiivselt tﬁelise v81avahekorra, olgugi et,samal ajal sub-

Jektllvne vSlavahekord on vaikives olekus. Sel p"h;usel voib omanilku-

kinnispandioigus véljendada k3iki neid avaldusi kuid ainnlt ha neia
aveldusi, mis ei eelda subjekiiivset oigussuhet. Kuid nii pea, kui oma- |
nik ning kreeditor ei esine enam tthes isikus, vaid need funktsioon{) |
jagunevad kahe isiku vahel muundub omaniku-kinnispandioigus tdieli-
seks kinnispandiGiguseks.

Vime seda O.Gierke poélt ra jatud feéoriat; mié én-Saksa digus-
teaduses valitseval seiaukohal;ISO) kokkufﬁtta nii: subjektiifae sisu
foolest on kinnispandiSigus tﬁiesti qmandusaiguse ésgé §m§ ébjakﬁiivse |
sisu poolest on see Gigus iseseisvdlstatud piir#tud wgaiise Biguse ku- E
jul. Subjektiivne digussuhe on niikaua vaikivas olekus kuni hﬂpoteek ?
on omaniku kdes; liheb see aga mitteomaniku kétie, hrknb bjektiivne J
61gussuhe.

5. Omanikn-hﬁpoteek BGB jirgl ei ndua, et islklik nﬁuo mille
kindlustuseks hipotesk oli kinnistu:raamatusse kantud, tingimata 1ﬁheks§T
file omanikule. On ettenthtud hulk juhte; kus hilpoteek ldheb omanikule

179) BGB § 1197 sisalduvad ainukesed kitsendused omanikule tema kinnis—j
diviguse suhtes: 1) el v5i ta nduda kinnisasja sunnimiiiiki oma |
0iguse rahulduseks ja 2) g?otsenxe v3ib ta nBuda ainult siis,kui |
kinmnisasi teiste kreeditoride nGudel on vdetud sundvalitsemisele |
ja seda selle valitsuse viltel, K3igi muu suhtes kuuluvad omani--
kule k8ik kimnispandikreeditori Gigused. Vi. Staud er Kober op.
c. § 1197. Koguni erinev seisukoht viljendub Schvelits 815,
mille jirgi sundvdrandamisel omaniku-hitpoteeki ja ~kimmisvdlga,
samutl u‘knhti kinnistusregistria ei arvestata.

180) y woltt, op. c. k. 539, mota 7; Sk il e/ Kob; -5k “4eco- |
: riat pooldab, § 1177 a2 4__K§etzschmar, Sachenrecht
1906 a., 1hk, 529.




tle ilme isiklilku kohustuseta (§§ 1163, 1168, 1172, 1175, ZP0 § 868,

samuti juhud, kus omnik on ithtlasi isiklik vdlgnik, §§ 1171, 1173 18i-|

ge 1). See omaniku-hiipoteek, mis on omaniku kies ilma isiklise ndude
keasatulekuta, on ettenthtud BGB § 1177 I 13ikes. Seda kutsutakse ju-
riidilises kir;anduses "Hypothek des Eigentﬁmcrs ’ vo:., nagu Dernburg
seda ni.metaa, "for&erungagfkleidete Eigentiimerhypothek” 181) Selline
hupoteak mumdub BGB § 1177 1 1. pthjal kinnisv3laks, kus juures prot-

sentide ja maksukoha suhtes judvad kehtims isikliku ndude jaoks métra- |

tud tingimused, Oiguse tileminek omanilkule vastava olu taga jirjel toi-
mub siin vahenditult seaduse enese jOul. Sellest hetkest osutub ebadi-
geks kinnistusrasmat, kuhu on sisse kantud kreeditor ja kelle asemele

astub omanik, Seeptrast BGB § 894 pdhjal on omanik vsi selle Bigusjarg-|

lane Gigustatud taotlema kinnistusrsamatu Siendust.

BGB § 1177 II iﬁige ndeb etie i'astandim. sellele juhule; kus
hiipoteek léheb omanikuie iile tthes kohustusega , mille kindlustﬁseks ta.
oli seatud ja sissekantud (§ 1143; 1178 1II 15;gg; ‘s‘a‘muti ka §§ 11'71;
11'73 I 1; jt; juhtuael’ kui on eeldna;. et omanik ning isiklik fﬁlgnik
pole samased). See on teoorias nimetatud "Eig*entﬁmerhy'pothek" v5i, na-

gu Dernburg esimesena seda nimetas,lsg) ”fordemngsbckleidete Hypothek",

Selline hiipoteek j#&b ka omaniku kies hiipoteegiks, kuid niikeua kui ta

omaniku kies on, korraldatakse temast tulctumd 6ignse& omaniku-kinnis- |

vole kohta kiivate reeglite kohaselt (§ 1177, II 1.). Jurelikult ke
siin ei saa omnik, niiksua kui huipoteek tema kies on, ise taotleda
oma kinnisasja sundmiiiki. |

Omsnik v5ib sellise hilpoteegi lasta ﬂnberkirjutgda oma nimele
(BGB §§ 1144, 1145), kuid ta v3ib seda ka niisama, s.t. ilm igasuguse

~ uue sissekandeta, kui hiipoteeki edasianda kolmendale isikule ja kimis-

asja vOOrandamisel jitin emesele kui tJelise hiipoteegi. Selle juures,
kui hiipoteek on uuesti kiibesse lastuna satiunud mitteomaniku kitte,
omab viimane seda samuti, nmagu ta liikles emne omaniku kitte satiumist,

181) Sachenrecht, lhk, 617.
182) " 1" 1

|
(it
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s.t. seoses esialgse kohustusega (BGB § 1153). Omaniku vastu on luba-
tud avaldada koiki vaideid, mis kuuluvad isiklikule v3lgnikule ja kéen-

dajale ja samas ulatuses magu kreeditori vastu, kelle hiipoteek tema kit |

te tuli (BeB § 1137, 770, 1188). Kuna omanik hiipobeegi el omanda Figus-
toimingu vaid seaause alusel, sils el saa ta toetuda BGB § 892 ettenth-
tud kinnistusraamatu sissekande Gigsuse eel&uaele, kuid ta suhtes on
rekendatavad § 893 eeskirjad mille jérgl ta voib kaitata ennast Gigus-
toiminguga v8i tditmisega, mis on toimunud sellele, kelle kasuks vastav
Bigus oli kinnlstusraamatusse sissekantud 183)

6. Olles tutvunenud ﬁldjoontes oman1ku~kinnispandioigusega, nagu
see on kujundatud Saksa BGB jirgi, jddb meil teha mOningaid 18ppkokku-

votteid.

Tuleb nentida kGige pealt, et BGB koostamisel on Smmestunud luua I
omaniku~kinnispandidigus, mis on majanduslikust kiiljest viidud kindlas- f

se sisteemi ja mis ka juriidilise konstrukisliooni poolest on jHrjekin-
del ning loogiline, See instituut on enesega kassa toonud kinnispandi-

Sigusesse tlled pthimStied. Selle instituudi tunnustamine on alusteni

vapustanud seniseid olulisi kinnispandiSiguse pGhimdtteid. Kdige pealt ||
on BGB faktiliselt purusianud peapthimdtie, et hiipoteek on mingisuguse 9

ndude aktsessoorium; kuigi seaduse teksti jHrgi hilpoteck on ta teklcimi-

sel aktsessoorne kohustus, mwtub te kdibes tegelikult tiesti iseseis- |
i

vaks omaetteolevaks asiGiguseks, nii et akisessoorium/ v3ib ﬁlalhoi&a
Dernburgi tabava viljenduse kohaselt ainult seadusandliku fikisiooni

abil. 184) Lleiseks on BGB resoluutselt korvaldanud p“himotte, et jangmi—}

sed hiipotekaarid viiksid koormuste redelil omsa nduetega edasi nihkuda ;

ige hiipoteksar jusb sellel redelil paigale, mis talle oll mitratud kin- ,H’
nispandifiguse sissekandmisel; erandid on lubatud ainult omaniku ja hu- |

potekaari erilisel koklkuleppel, mis aga el vGi puuduiada kolmandate 3i-
gusl.185) Kolmendaks, kuigi seadus rShutab, et hilpoteegi eest vastutab

183) Staudinger/Kober, op. ¢. § 1177, II, 2, a.b., Planck, op.c.§ 1177,
o" a.

184)

185)

Sachenrecht, § 208, II, 2 (1hk.587); § 222, II (1lhk, 623)
Nussbaum, Deutsches Hypothekenwesen, 1913, lhk,. 56 jj
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~terve kimisvara kui niisugune, mitte aga ainult moni selle vidrtuse-

osa, kujuneb asi tegelikult siiski nii, et kreedifor v3ib saada sund- ‘

vosrandamisel ainult teatud vidr{useose kinnisasjast; jurelikult tege-
liku seiauxidi jﬁrgi hﬁpotekaagrsele kreeditgrile kuulub Sigus mitte
kimisasjale kui sellise_le; vaid sella vaér’&oule, mis én hﬁﬁteegi
ais.sakan&niael kindl@ksﬁﬁéramd #ii kﬁntihtiivuit kui ka kvalifika-
tiifselt (koht koormuste redelili);'wmfkinhiapaﬁﬂiaigﬁs an justﬂ

At 186
see, mis takistab muute kvalifikatiivselt vastavat kinnispandiﬁigu]s'%,)

188) o cterke, op. « § 156, 3.
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§ 18.

Kinnispandidig

Baltimaal.

ajalooline areng

PandiSiguse areng Baltimail moodustab huvitavams ose siinsest era-
Oiguse arengust, Meie kodumsa, olles XIII sajandil alistatud Saksast tul- :

nud sddurite poolt, siilitas esiotse muutmatalt siinse rahva, eestlaste
_ , 187) L OR T b Pageriand & prys

Siinne pahvas siilitas ka oma maa kui era- AfJ

~188)

ja liivlaste, erab‘iguse.1
omanduse, olgugi, et see koormati mdnesuguste kohustustega. Sekse Fi-

gus tungis siin jérkjérgult ja seda peaasjalikult laaniaiguseﬂa; Samuti
nyib kindei élevat; et meie maa linnades; kuhu asus elﬁma éalju Saks# : |
knuémehi ja kﬁsitaaiisi; Saksa Oigus juurdus éﬁhj#likumait jﬁ tdieliku-
malt, Kuna linmdesse uustulhukaid ﬁuli kbige enam Lubekist; Bremenisf
ja Hamburgist; sils $0id nad kaﬁsa oma. éﬁaiinﬁade aéaduééa ja taﬁaa;lsg)

| 1; §g§§gggé Juba vanades alliketes leiame jalgi; millest ﬁﬁib ja-.

reldada, et Sakss kolonistid t3id kmasa ka Saksa pandiBiguse Satzungi

nﬁol,lgo) kus juures Satzung (siin nimetatud ka Vergewisserung) andis pan-

divotjale iseseisva asjalise Giguse, Gewef§e, nagu seda nigime selle ins-
titwdi kiisitlemisel Saksamaal. Setsungi juures esiotsa oli peaeesmir- i
giks anda omanduseks kinnisvara vﬁlausaldajale. Tavaliselt maksis pandi- |
vGija pandita jale terve asja viirtuse ja pandivdija sal asja kohe oma

191 |
valdusse. Pandite jale jdi aga Gigus panti pirast lepingus ettenthtud |
téhisege vOi kui sellist tshtaege polnud ettenshtud, siis igal ajal ta=

odd, See selgub eriti prof, Uluotsa uvurimusist: "Grundzﬁgg der Agrarge-
schichte", Tartus, a. ja "Eestlaste lepingud vGdorastega XIII
sajandil" (Oigus Nr.2 - 1985 a. ja Nr.2 - 1936 a.). Need uurimused
avavad koguni uusi véljavaateid meie kodumaa Si%usajaloo uurimisel
ja kinnitavad seda, et meie maal esiotsa vihemalt kohuslik eradigus
351 putumatalt plisims (vt., eriti Oigus Nr,2 - 1936 a, lhk, 68 jj.). |
) Geschichte des Liv~, Est~ u, Curlindischen Privatrechts, St. Paters-\w
burg, 1862; lhk, 36: "Die Bischdfe, als Landesherren, erkannten zwar |
das Eigentumsrecht der Landeseingeborenen am Grund und Boden an, . i
beschrinkien dasselbe aber durch Zins und Frohne . i

i Geschichte des Liv-, Est~ u. Curléndischen Privatrechis, lhk.6-8. ;1!
190) " * " n " i i § 37‘
el SO SRS P » Yk, 2, o

notae 1, 4 ja 5.




gasi osta, XIV sajandi keskpaigast alateslgz) muutub Setzungi iseloom
selles mOttes, et teda hakati rakendama; kui kindlustusvahendit laenude
juures, kuid sellejuures jii plisima vana vaade, et asi juib seniks pan-
divotja valdusse kuni laen saab‘tasut%d? XV s, esimesesi veerandist
niib juurdunud olevat tava, mille jirgi usaldajale anti Bigus juhul,kui
vdlgnik ei fasunud laenu tﬁhtajaks, votla ome valdusse pandilepingus
selleks mifratud kinnisvara "mit und obne Recht, s.t. kus ilma VGl koh-
tuliku kassabiga.'%%) Pandieset viis ta kapitali, protsentide ja kahju-
de arvel kasuiada kuni laenu tasumiseni. See pantimise viis sal algu-
seks hiljem viljakujunenud immissiooni instituudile, s.t. kohtu poolt
seatud pandiSigusele kimmisvara peale, mis eriti tipsalt ja tiksikasja-
liselt korraldati Rootsi ajgstullgs) je mis piisis hilisema ajani kohtu-
otsuse tiitmise menetluses teatud muudatustega kuni 1889 2. k&htufefor-
minl.lgﬁ) Semutl kui Saksamaal, valmistas hilisem Satzung, mis e ei olnud
laenu.tekklmlsel seoses varaeseme uleandmisega usalda;a valdusse, teed
Rooma Giguse hilpoteegi retseptsioonile.ASatzung ise Erbpfandbesitz'i
nime all pisis aga Baltimail edasi, Rootsi ajal tarvitati seda insti-
tuutl eriti selleks, et mooda hiilida seaduse keelust, millega teatud
isikud olid tekistatud kinnisvaru omandsme. Sstzung vSimaldes aga kin-

nisvars kauvema aja viltel kasutada ithel alusel omandusSigusega (domini-

un utile), Hiljem juba Vene valitsuse ajal, kui S.mi 1783 a. seadusega

kimisvara ostu-mitgi lepinguilt seati sisse kinnistus1liv, hakati pan-
divaldust (Pfandbesitz) kasutama selleks, et m66da hiilida kinnistus-

192) Geschiohte des L., E., w. C. Privatrechts, Iik. 52, notae 1,4 ja 5.

193) by des L., E. u, c. - . 54, 55.

194) See on omapirane, Liivimaal kuj unanud ﬁig sinstituut Vbr%ewisse~
rung. Léhemalt Schilli Waléemar-Erich ses Recht, ink, 144 ij.
Semuti: Stobbe/ISEEEﬁﬁ%gbp. c. II, 2 Ihk. 136, nota 25.

Geschichte des L., E. u. C. Privatrechts, 1hk. 154, nota 8

195)

e 0.Schmidt, Der ordentliche Civilprocess nach livlindischem Land-

recht, § 68.




15ivu maksmisest, See néhtus Hralas valitsuse {ihelepanu ja pérast kisi-
muse pohjaliklu wurimist eriti instituudi ajaloolise kujunemise kohtg,'w) ‘t
anti midrused, mis piirasid tthtaegu, milleni voisid kinnispandi kasuta- "
miselepingud olla s?ﬂ.mitnd; ka anti viimalus teatud aja jooksul ilma
kinmistusldivu tasumate nende lepingute asendamiseks sdlmida ostu-mitigi |
lei)ingud; L‘é?peks 24 .detsembril 1841 a. (VSTEK, 12151) antud seadusega |
korraldati instituut tiiesti tmber (BES § 1501 - 1538); kuid sellejuures
kinnispandikasutuslepingute auhtes; mis oli sGlmitud Eesti~ jé, Liivimeal
kuni lé;juulini 1827 a.; Kuramaal aga 19.mdrtsini 1830 a.; jil kehtima
endine kord (BES § 1589 - 1568).1%8) ki i
2. Hupoteek. Nagu niigime, juba XV sajandi esimesest veerandist |
hakkaa Liivimeal tekki.m pandiﬁigus; mis ei eeldanud pa.ndiesme kreodi- |
tori valdusse minekut. Kuid juba hulk aega enne seda, XIII lopust ala-
tes ndudsid ﬁkailmd linna8igused, 199) et vara pantimine ilme valduse
tileandmiseta hiipoteegi nHol pidi toimuma tingimate avalikult kohtu ees,
Semad pShim3tled leidsid hiljem rakendust ke meal asuvate kinnisvarade
suhtes; Samal ajal ka vallasasjade pantimise suhtes peasis kéhtivuselé
Saksa Olguse seisukoht: vallasaesja vois pantida ainult usaldaja, kree- 1
ditori, valdusse andmisega (Faustpfand, kisipant). Kuid Rooma Kigus, ‘ollw:‘
retsipeeritud Saksameal, ulatas oma mdjuga ka‘Baltxmaile. Ke siin pea- |
8id kehtivusse Rooma pandiOiguse omy’a'asuaed, sea&lslikud; vaiklikud

ja uldised hupobeegid, Publitsiteedl ja spetsialitecdl pdhimBited, mis

|

- iseloomustesid Seksa pandiBigust, kui mitte phriselt ei kadunud, pidid
siiski mitmeti kamatame ning tumenema Roome Oiguse mSjul, Selle jmreé
nieme huvitamt nﬁhtust; et kui Sakamal Rooma Siguse mSju pandiﬁigu- |
ses jurkjirgult kehanes ja vens vahwusliku Biguse pohimStted wiesti keh- |

19 ) Keisri poolt kinnitatud Semti esitm B.apr. 1802 Fo (VSTK 2021&3) |
198) |

Geschichie des Liv-, Est~ u, Curléndischen Privatrachts, § 1986, kui

ka. Bunge, Liv- u. Estl. Privatrecht § 158 jj

1) Gelriohst poolt koostatud Riia linm Gigus, II 19 27; Tallinne ?
jpoks 128278, .valmistatud Libecki Gigus art. 16, 115, 239, 352; |
estimea mea kohtu (landgericht) protokoell 5, juuii 1585 4 /7 L

[.
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tivusele peasesid ning XVIII ja XIX sajendi jooksul selle rahvusliku -
Oiguse alusel kujunes moodne pandiaigus; siis Baltimeal 1864 a; BES ko-
difitseerimisel Rooms pandiBiguse pthimdtied leidsid tuit tunnustust;
kuna Seksa rahvuslikust pandiSigusest; ériti neist moodsaist seadustest;
mis sel ajal Saksa iiksikuis osariikes kehtisid; Oleti midagi mainimis-
vddrset pandifiguse suhtes el vGetud tile. Alles 1889 a. k@hfu iefénm; .
mis riiklikpoliitiliselt seisukohalt taotles kaudselt Baltimsade -
tamist, t0i keasa olulisi mundatusi siinses pandiSiguses, Reférm mﬁfgit—
ses pandidiguses tagmsipdordumist Saksa mhﬁsliku Gigusé léhtekohtade
juurde; mille ks BES ﬁalja heideti Rooma Giguse seaduslikud; Qaiklikud

ning tldhtipoteegid, Samal ajal toimus pdhjalik tmberkorr ldus kimistus-

raamatute ning nende pidamise suhtes, Siuirase arengu seisaku pShjuseks
oli jeie maa omapHrane politiline oluknrd; eriti Vene ajai; kus m3juv
seisus/rﬁitelknnd/pusis kramp}ikult oma eesfiguste ja tavade juures_ja
kus riigivoim Bal timaa asjust, eriti ka seadusandlusest katsuti histi
kaugel hoida; Teisest kiiljest katkes XVI sajandil side Saksamaaga ning
Baltimea Siguslik ja kultuuriline areng ei saanud pidada kéﬁtakﬁi Saks#-

ma.aga .

3. Kinnistusreamstud. Rootsi valitsuse ajal jSuti meie maa oigus- |

1likku olukorde mitmeti parandada, Mum seas Rootsi velitsuse ajal hakati
Jélle kinnisvaradele tehtud v3lgade ingrossatsiooni ndudms kbhturaama-A
fuisse. Esimesi jalgi selle iile leidub Eestimaal juba XVI s, 18pul, In-

grosseeritud e. avalikud hiipoteegid olid eelisaigustatud vorreldes era-

hitpoteekidega . Root31 valitsus hakkas kormldams ke uldiselt kinnistus-
ra.ame tute pidamlat. - Liivimaa]l algasid ingrossatsioonid wuesti jHlle
Rootsi ajal, kui nad eme seal ildse olid aset leldnud.zol)

Kuid k8ik need algatused jHid Baltimaa Vene valitsuse alls mine-
kul hulgaks ajaks tardunud olukorda.

Alles 1747 a._ll;aprillil_Eestimaa kindralkuberneri uksasiga teh-

ti Ulemmaakohtule kohuseks pidada kinnistusraamatuid, millistele anti

%) 1lik resulutsioon 5.malst 1665 a.; kuninglik pdakat 24.jaanua-
rist 1684 a.

201) Egggggg, System des Privatrechts, II, lhk, 457, nota 3.
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avalik iseloom; tthtlasi midrati kindlaks sissekannete tegemise ja kustu-
tamise menetlus; ostu-miligi lepingud pidid foimuma kinnistiusraamatusse |
kandmi sega , ingrosseeritud h’dpoteégid olid eelis"o’iguatatﬁd eraviisil

seatutele. Need p5him8ttea leidsid edasiarendamist ja tdpsustamist tlem- ‘

maakohtu enese poolt 16,juunil 1797 a,. 16.jumil avaldatud juhatuskir-

jas, mis saifl seile asutise hilisema hilpoteegilise tegeluse ja korral-
202) '

duse aluseks. Liivimsal seati kinnistusreamatute pidamine wiesti, |

203)
s.o. pirast Rootsi aega, sisse Semti ukeasiga 15.mértsist 1784 a, =

Eesti kubermangus oli #ldiseks hiipoteegiliseks asutiseks Tallin-

: |
204 |
nas asuv Wlemmsakohus (Oberlandgericht), ) millele allusid meal ning |

Lihula alevis asuvad kinnisvarad; 1l,veebruaril 1867 a. keisri poolt'
kinnitatud riigindukogu esitisega allutati Ulemmaakohiule ka Ha,apsalu;
Rak#ere; Paide; Paldiski ja Tallima-‘foéméea kinnis tus- ja h'di)oteegi
asjad, mis senini olid olmud kubermmgu valitsuse kompetentsis.ZOB) Na#—
va linms olid kdik kinnistus- ning hiipoteegl asjad kohaliku mgi.atma-
di v3imkonm s , Haapsalus allusid viikesed kinnisasjad ja hﬁpoteegid ku- |

206)

ni 30 rubleni, sealsele mgisiraadile, Ka Tallinra linn, Toompea

vilja a.rw.tud moodustas omaetie hnpoteegllise ringkonna, kus kinnis-
tus~ ning hﬁpoteegilised asjad allusid kohalilkule mgistmadile.207)
Talumea de kohta. oli samuti illemaakohus kinnistus= ning hupoteegilistes
asjades kompetentseks kohtuks. %0e) thimaal kimistus= ning hupoteegi-

lised asjad allusid Riias asuvale hoovikohtule (Hofgericht). ,209)

A.1784~
1838 01id hoovikohtu v3imkonm s ke vihemate linmde kimmistus- ja hiipo=-
teegilised asjad, luid ministrite komitee otsusega 14.jwnist 1838 a,

anti see Jigus vastavate linnade magistraatidele. Ainult viikestes, kuni

7

202)

A Ba.smkov. Osnovandja nadala ipotecnago 79 Geschich~
te des L., E. u, C., Privatrec ts, 5 193 197.
203)
g_e Privatrecht, § 121 nota b.; Erdmann, System, II, lhk. 457,
nota 3.
804} Balti seaduste kogu Ik § 856, 857 p, 14.
205)

BaSmakov, op. c. lhk. 80.
206) pg1ti Sead. Kogu I k. § 1534 p. 26 ja 27; § 1250 p. 13.
207) g1 43 Sead, Kogu I k. § 1014 p. 38,
2§§§ Eestimag Talurahve Sead. § 211, 255.

Balti Sead. Kogu § 811 p, 3.
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© 80 rublani ulatavais kimmistus~ ja hiipoteegilistes asjades olid maakoh-

tud kompetentsed.2

tuks

10)

Talumea de suhtes oli Liivimasal kompetentseks koh~-

vastav kreisikohus (Kreisgericht)211) Riia linnas allusid hiipotee-

212)

gilised ja kinnistusasjad mgistraadile.

Mis puutub menetlusse neis kohtuis kinnistus- ning hilpoteegilisis

asjus, siis olid sellele omased vBistlusprotsessi pShimdtied. Ingrossat-

sioonile ning korroboratsioonile

213) eelnes avalik kohtuistung, millele

omakord oli eelnenud vastav kunlutus ja viljakutse huvitatud isikuile

(Anschlag). Asjaosalised esinesid kohtu ees pooltena, neile seltsisid
kolmandad isikud, interveniendid, kes vaidlesid sissekande vastu voi pa-

lusid omalt poolt nende Gigusi kindlustada.

214)

seduuri kohus tegi miédruse sissekande toimumiseks. Sellgumres Tallinna

linm ssissskanne omandas viZiramata jOu pérast teatud téhtaja v0i prok-

laami mosdumist (BES § 8018). Tallinna linnaBigusse oli vastav norm iile=-

vOetud Litbecki Gigusest. Siin vsadeldi kohtu poolt tehind kinnistusmis-

rust

kui tayvdlist kohtuotsust, mis seadusjOuneb alles pirast edasikae-
215)

betthtaja moodumist.

kimnistusraamatuisse, siis olid need tildiselt kaunis puudulikud. Enam-vi-

hem tipsalt peeti ainult hilpoteegivilgade sissekandmist, Ingrosseerimine

Mis uldiselt puutub meie meal emne 1889 a, kohtureformi peetud

toimub vastava akti koitmisega kimnisfusraamatusse; aktist altti Hrakiri

vastava pealkirjaga asjaosalisele, Kinnistusregistrit kui ametlikku raa-

matut ei tuntud. Eraviisil kantsele%ééks orienteerumiseks peeti kiill

abiraame tuna registrit, kuid puudulikult ning sellel polnud emetlikult

210)
211)
212)
213)

214)
215)

Balti Seaduste Kogu I k. § 369 p. 9.
LTS § 75 3. =
Balti Sead, Kogu I k. § 458 p. 30.

Inprossatsioon tihendab kinnistustegeluses taval%zgéz vOlgade sisse-

kandmist kinnisvarale, kuna korroboratsioon mirg har., ostu~
miliigi lepingute kandmist sellekohastesse raamatuisse ja asjaosalis-
tele vastava akii viéljaandmist.

Basmakov, op. ¢, lhk. 79. ”x‘fﬂ(‘:" _
See 0li Saksa Oiguses tuntud Auflassung, "ilmme (loobumine", mis

seisis selles, et teatud isik loobub oms Gigusest kimisvarale vas- 1

tava avaldusega kohtu ees; samuil avaldas omanik, et ta annab vas-

eisele diks. See toimus selleks lavasiaiu klus=
;zZ%SZ§§? Scheinpgggess 185bi. V&, O.Gierke,op.c. .%72833.

Alles pdrast sellist prot-
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téhtsust,
Erandiks olid Riia magistratuuris peevtud kinnistusraamatud, kus
peale WSlgade olid tipsalt sisselantud omanikud ja vGSrandamistoimingud.

Riia magistratuuri poolt 1880 a, koostakd kinnistusinstruktsioon sai ces-
kujuks uute kinnistusraamatute sisseseadmisel 1889 a.216)'

§ 19. Kinnistusresamatute stisteem 1889 a. kohtureformi jirgi,
I) Kimistusjaoskonmd. |

1. 1889 a, kéhtureform mmtis pohjalikult Baltimeael kehtiva kohtu- p
s’ﬁstemi; mjadés uned kéhtud jo. menetluse neis 1864 a, kohtuseadustele. 4'
Uhtlasi sellega toimus reform ka kinnistusasjanduses, Kuid see feform '
piirdus peamiseli formaalse kinnistusdiguse refomiga,217) mis asendas |
BES § 3002 mirkuses (1864 a. redakisiconis) eitenihtud miirused kimis- ’

tusraamatute pidamise kormning korrobora tsiooni juures rakendatava me=-

netluse kohta uute reeglitega. 218) Materiaaldigustikud normid j&id ags

muunmta.mg) Seda piiratud reformi ulatusi, samuil materisalfiguslikku-

de normide puudulikkust kinnistuse kohta tuleb silmas pidads, kui asuda
kisitlems meil praegu kehtivat kinnistusFigust. Sellega on thtlasi sele- |
tatav; et meie kinniatusﬁiguses paljud msé.mused, mis moodsas Biguses on -
tépsalt je ststemaatiliselt korraldatud, weil on lunkeliseli lahendatud

v31 sagedasti hoopis juiinud lahendamata.
2; Kinnistusasjade toimetamine anti eriliste kimnistus jaoskondade
hooleks; mis asutati vastavate rahukogude (apellatsloonikohtud rahukohtu-

nikkude asjua) juures ja veel mones linnas vntavs. linna kinnisas;a.de ja~

oks (Pirnus, Nervas ja 1911 a, Valgas); nende ulemaks oli vastav rahukogu

216) Ba.mukov, op. C. lhk 803 Eramml II § 1'77 1‘78 179 5‘

217) i i ia o mobr&zovani sudebnoi casti I osa, |
Gse No}'ahil gggloﬁ?aaﬂl ajutised midrused kinnistusasja- |
de menetluse koh’ca

84) Vremennoja pravila 0 porjadka raisvo&stva kre sinth del § 2 - 68, q

Gassmnn’ja Nolcken, op. c. Ihk. 291-3%3, niid Not. Sead.d 303-368

219) . Sead., § 303) mirkuses_on deldud: "Vse ostalndja
Ajwﬁgiegi%a(ggtukrephnig rav na nedviZimoe imustSestvo, voSed-
gg a v grazdanskije uzakonenija nazvamdh bernij a takZe podle-
mitsia rgvila ustavov mesindh kreditnth ucrezdenij » Sohranjajut si-
1u na budustsee vremja.




esimees vGi kohalik rdaukohtunik.zzo) Kinnistus jaoskonns jooksev 435 la-
sub sekretiri Slul, kes midratakse ametisse kohfministri poolt vastava
eksami sooritanud isikute lmlgast. Sekretdir v3ib toimida ka notarins ak-

tide suhtes, mis tema jaoskonmas kuuluvad kinnistamisele.?zl) Pesle selle

on jaoskonm teenisiuses vastav arv kantsele iametnikke.

3. Kimistusjaoskonma kompetentsus wlagab kohaliku rahukogu piir-
konm s asuvaile kinnisasjadeleg tksikutes linmdes asuiatud kimistus-
jaoskondade kompetentsus piirdub linnamea ?iiﬁidega;zzz) Eesti ajal on
rahukogud l.veebr; 1985 a, tmbernimetatud ringkﬁnnakahtuiks. Nii asuvad

siis kinnistusjaoskonmed niiid meil ringkonmkohiute juures, uksikuis lin-

mades (Kuresaare kinnistusjaoskomnnas, mille piirkonnaks ks terve Saare-
maa maskond Uhes Kuresaare linmaga; Vorus, mille piirkonnaks on Petseri-
ja Vdrumaa ning linmd; Narvas, Pirnus ja Valgas) on kinnistusjaoskonne

ilemaks vastav jaoskonnaknhtunik

4, Jérelvalve suhies klnnistusqaoskonnad alluvad vastavale rahuko-

gule (nﬁud Eestls ringknnnakohtule) Samale kohtule (nuud Eestis ringkon-
nskohtu apellatsiooni osaknnnale) antakse ka.ebused kinnlstusgaoskonna
ilems miiruste peale (Not. S. § 358) erakaebuste jaoks ettenihtud korras
ja téhtajal, kui nendega on kinnistamise palve tagasi liukatud voi rahul-
'&nﬁ@@g&é»umwtégaw¢w¢¢%amﬁ& w%ﬂwlﬁuaémmwaﬂurzzﬂzéié Bl
datud vihemas ulatuses ning mit s kui oli palutud.¥Teised, s.
0. kolmandad isikud, vGivad kinnistamise {ihistamist taotella ainult vas-
Sl Baien, Th

5, Kinnistusesemeks on koik kinnisasjad, mis eksisteerivad omaette I

tthikutena ja el mooduata‘teise kinnisasje péraldist. Juhul, kui terve kin-
nisasi antakse knsutada kellegile omandusdiguse (dominum utile obroki-
v3i polisrendilepingu juures) alusel, jiib kimisasi juriidiliselt edasi
samaks kinnlstusﬁhikuks, kui aga selline kasutus on seatud ainult teatud

224
osale kinnisasjast, moodustab see osa omaelie kinnistusithiku, )

220 -
) Not. Sead. § 286, 289.
221) |

Not. Sead. § 288, 291, 292, 295.
222)

Not, Sead. § 287.
223) Not. Sead. § 865, 366
224) S e L ] .
Not. Sead. § 309.

E—— —
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II., Kinnistusrsamatud.

1. Kinnistusraamatud on seatud selleks, et kindlustada Sigusi kin-
nisasjale. Nende eesmérk on anda tipsaid ja umldustvﬁﬁriﬁid andmeid
huvitatuile vastava kinnisasja juriidilisest ja ma janduslikust seisukor- ;
rast, Selle eesmirgi saavulamiseks tuleb kimmistusraamatus mirkida: kin- !
nisasja suurus;zmaxkoht, tema omanik; millised kolmandate isikute jaoks
seatud koormused ja asiCigused on tal kenda, milliste vOlgade eest ta vas-
tutab; Kokkuvottes: kinnisasi, omanik, koormused ja ﬁﬁlad on need; mida
kinmmistusraamat ﬁeab nditama, Kuna need raamatud peetakse piinliku fofmaalﬁ
susega ja kéhtu ialﬁel teostsevate asjatundlikiude ametnikkude pooit, siis |
véérlﬁad need raamatud Avalikku usaldust. Sel pthjusel need rasmatud on
aluseks reaalkrediidi ja kinnisasjade kohta sSlmitavate Sigustoimingute
kindlusele. Korralikult peetaval kinnistusraamatul on seege otsustav o
oluline tﬁhtsuz_kinnisémanﬂuse kohta tsiviilkiibes, Moodne kinnispandidi- |
gus on mSeldav ja kormlilkult funktsioneeriv ainul{ korralikult peefavate &
ja tipsalt seaduses kormldatud kimistusraamatute juures. |

e M00dsas kinnistusasjanduses on peatﬁhtaus kinnistusraamatul.

. Nii nieme, et Saksa BGB § 891 ja 892 jurgl kinnlstusraamatu sissekannet
teatud kinnisasja suhtes iga heausuline isik v8ib lugeda oigeks ja oman-
dada selle pthjal Gigusi, Selle juures sﬁﬁﬁﬁét 5 et imp kinnisasi omab
kinnistusraamatus erikoha, lehe (Grundbuchblatt). See leht ongi kinnis- |
asja suhtes kinnistusraamat tsiviilseadustilu (BGB) mBttes, Jurelikult
kui tsiviilseadustik ridigib Siguste ja koormuste sissekandmisest ja kus-

tutamisest vastava kinnisasja suhtes kinnistusraamatus, mSeldakse sekle

all vastava kinnisasja jaoks kinnistusraametus mi@ratud kohta (besondere

Stelle, Grundbuchblatt), mis kennab vastavat pealkirja ja jaguneb osades- |
se, See kinniatuaraamatua gksiku kinnisasja jaoks mﬁﬁra;ud koht ongi sel- |
le kinnisasja suhtes kinnistusraamatuks, mis eeldab avaliklu usaldust

(fides publica) ja nia niitab heausklikule kolmendale isikule klnnlsasja

omanikku, koosseisu, koormmusi ja vﬁlge.226) Iga "kinnistuslehe" jaoks

25) Gruﬁﬂbuchordnung (GBO) 24,111,1897 a, § 3. i
228) 1y i ' : : 9
M.Wolff, op. c. § 29, I. ‘ |
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hoitakse kimmistusaktid (GBO § 94). Need aktid koosnevad dokumentidest

v3i nende #rakirjadest, mis asjaosalised esitavad, kinnistusametnikkude

poolt koostatud protokollidest ja kimnistusmiiirustest. Neil kimistusak-
tidel (Grundakten) on suur praktiline tshisus, sest need h¥lbustavad tle-

vaadet ja vOimaldavad viiteid "kinnistuslehes". Kuid otsustandev vastava
Biguse suhtes on iklmgi "kimistusleht" 1se.227)

8, Kul ptérduda selle korm juurde, mis 1889 a. kohtureform Balti-
maal kinnistusrasmatute suhtes kehtitas, siis {fuleb nmtiﬂa, et siin as-
jed kaugeltki pole nii selged' kui isja mainitua méédsas Saksé, Siguses.

Kﬁmmus, mlo meie Giguses vaieldav on, seisab selles, kas voib

kinnistusregis trit, mls meil seati 1889 a., sames tada moodsa kinnistus-
raamatuge ja kassissekandel kinnistusregisirisse on tﬁhtsus asifiguse
tekkimisel kinnisa.sjale.

Esimene, kes selles kﬁsmuses Ja.a’cavat selsukohta pliidis p“‘hista-

da, oli A.Basmkov. 228) Tema, lthtudes kohtureformi elluviimise midruste

229)

§ 106 tekstist, kus on eldud, et Liivi- ja Eesil kubermangus ei sea- {‘

’ea. sisse erinevald manntuid aktide jaoks valduse a,luste suhtes ning ak-
‘tide jaoks, mis niitaved kinnisasjade koormemist hﬁpoteekidega i a.sja-

liste serntuutidega (endised ingrossatsiooni ja korroboratsiooni raame-

tud), vaid et edaspidi kBik ektid ja dokumendid, mille slusel toimub Bi-

guste kinnis’ca.mlne kinnisasjale, kan’cakse ﬁhedesse ning same.desse klnnis- |

wamam’cuisse, 230) argtmenteerib jﬁrgmiselt‘ vﬂjmdus "kinnistuaraam
tud" kimn Yuse niste komplitseerimise tagajirjel on vGimme evima laht

téhendust, mide tuleb eristada. KSige laiemas ja vihem tipsas mSttes see
mirgitseb: koiki raanatuid; mis on tarvilikud kinnistamise juures; tthe

sOnaga ~ kGik raamsiud, millest vastav akt 1l8bi kantakse, enne kui asja-
osalisele viljae antakse kinnistusakt. Selles mOttes tulevat tSlgitseda

=7) Julius Gierke, op. c. § 12, V.

19 oo ¢. Dk, 92.

) Pravila o privedenij v deistvie zakonopoloZenij o sudebnoi casti
. Gassmnn ja Nolcken, op. c. IT j. lhk, 241.

230)

"Yse aktd i dokumentd, na osnovanij koih ukreplgajutsa prava na ne-
dvizime imusteestvo, vnosjatsja vpredj v odne 1 teze krepostnaja

nigi".
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' ' 231
ka. BES § 3002 p. 1 viljendust 1890 a. redaktsioonis. ) Piris tipsaks ja

enam kitsamaks osutu%faga kinnistusraame tn mfiste kitsamas mOttes, mille

miiritelu andvat Ajutiste midruste kinnistusasjade menetluse kohta § 3

(nmifidne Not. Sead. § 809), mille jirgi kinnistusreamst koosnevat "algakti- |

dest jo dokumentidest, mille alusel toimus Figuste kinnistemine kinnisas-
'jale; thes tBestatud #rakirjadega kinnistuse miiruste fle”. Nii et kui
iﬁhemle tulle viljendusele "kinnistusreamatud” laiemas m&‘t‘aes; siis v@i-
vat ntelda; et selle nimetuse all tuleval mBisia kimistusraamstut kitsa-
mas mOtes ja peale selle kixmistusregistrit; kui selie iahutamataf pi-
raldist. Ba'éxiakov on sunnitud tunnistame, et sellist tGlgendusi otseselt
seadus el v'éljenda; kuid seda Gigustavat asiolu, et nilidsest peale kinnis-
tus polevat mSeldav ja ei v3ivat Wldse lugeda %oimunuks, kuni pole tehtud
ﬁastav sissekanne. kinnistusregistrisse, Jirelikult akti lisamine kinnis-
tusraamatusse ja sissekanne kinnistusregistrisse olevat v‘ailtimatud ja la-
-hutamtad kinm.s’cuse moistega . Oma v!ite kinnituseks Basmkev viltab veel
TKS § 1848, mille jirgi kohtutaitur sissendudmise pGoramisel klnnisas-
jale kinnistusjaoskénd saadab ainult #rakirja klnnlstusreglatri osast,
Sede BaZmakovi seisukohte on omalt poolt kgitsnud ning edasi aren-
danu& L;Tml,zgg) lihtudes seisukobhast, et 1889 a. reformi juurés A jutis-
" te kinnistamismi#uste koostamisel oli piiiitud sﬁilitada ﬁﬁimaiilmlt need
pﬁhi.mstted; mis leidsid kis itamist siinsateg kohtutes eme reformi, kuid
teisest kiljest vdeti aluseks 19.mai 1881 a, pGhireeglite alusu:zfuil,2$ )mis
omekords olid rajatud Riia magistraadi kinnistusins trukisioonile 1880 a.
Viimase § 102 ja 112 jurgi tekkivat asidigus alles magistraadi otsuseat;

L BES § 8002: "Kohtulik juriidilise tomi kinnitus ehk korroborat-

sioon elldab uba selle toimingu eelnemud toimmist ja seisab Uldises
korras: aj)st:. landmises (ingrossatsioon e. intabulatsioon) vasta-

vate ametasutuste juures selleks seatud kohtu- ehk avalikkudesse raa-
matuisse ja 2) vastava tunnistuse valja.a.ndmiaes toimunud sissekande
iile, s.0. komoboratsioon kitsas mottes

- L,Thal, Thal Publignaja vera krepostnogo reesira v pribaltilskih gubomi-

jah, Zurnal Min, Justicij 1908 a., 3. reamat.

) VosocaiSe utverzdennoe IS.iJBBl goda mnenie Gosudarstvennago Sovata.




resp, selle sissekandmisest kinnistusraamatusse ning et kolmandatée isi-
kute jaoks on m6’6tuan&ev mitte sissekende aluseks olmd toiming, vaid
megistraadi otsus resp, selle slssekanne Meil Eests. ajal on seda seisu— §

kohta kaltsnud P Poom,m) kes viidab, et “ko}ma.n&a}.e hea.usullsele isilku-

le on ainsaks moodupuu kS klnnistusnssekande suhies uksnes see, mis on

kantud kinnistusraamatusse, resp. kinnlstu-sreglstrlsse, mitile mlleskl.

da.. Emtl el pruugi sell ele isikule korda minm klnnlstusslssekande ma.~

e 285) Need seisukohad tekitamd giiski olu-

lisi kahtlusi, eriti kui jElgida meie vastavaid seadusi, Olgu kGige pealt

J

|
mws el pruugl kolmas heausuline isik veenduda ega midagl muud kontrolli-
teriaa101guslik alus - causa

nenditud, et tkski meie seadus el vﬁljenda pb’himﬁtet, et a.si'digus tekiks
kinnisasjale sissekandegs regiatrisse, va id melie seadustes on ;utt a.kti
kandmisest kmnistusma.mtusse 36) See;uuraa slsselmndxnlse all tuleb
mdista endastmo1.stetava.1t mltue faktillst aktl voi dokumend i lisamist
'kinnlstusraammsse . va.ld momenti, millal kinnistus 3aoskonna ﬁlem teeb
sissekandmise Hle vastava. ma&'use;%y) Seadus ise samastab avalikke ja
kinnistusreams tuid, andes neile tihe ja sama tihenduse, Mis eriti tﬁh;is,
' 238

seadusandja on seda sOnaselgelt viljendanud ka 1889 a. seadustes, Ji-

relikult see moment, millal kinnistusjaoskonna tlem teeb kinnistamise mus-
ruse; on meie seaduse jirgl kinnistuse menetluses olulise tuhtsus egﬁ , su=
gugi' mitte aga vastava sissekande tegemine kinnistusregistrissel,'mis éri ;‘
kantseleiline toiming, BaSmakovi ‘selsukohte koigutava.d eriti aga "Aju’siste |
Miiruste" § 3, 4 ja 5 (nid Not. Sead. § 804, 305 ja 306), Jus on Seldud
- et kinnistusraamaind k_zoosnevad algakti;}est je r-domg;ztiflgst_, mille alu-
sel toimus ﬁiguste kinnistamine kinnisasjale thes iSestatud ﬁfékifjad;ga

3

" méspustest nende Siguste kinhita.mise, kindlustuse, mu tmise voi kustutuse

234) p Poom, kolms isik kehtiva htipoteegib’iguse selmikohalt, "Oigus" Ne.
4 i 1933 8.

"Gigus Nr.4 - 1938 a., }.hk 149

Not. Sead. § 8302, mérkus; BES § 8002; 809 - 811 oua, 1262 - 1264.
1310, 1328, 1502, 1554 ja 3016.

Nii itleb BES § 809: "See (Gigus) tekib alles vastava ametasutuse
miiruse tegemise ta%n iel juriidilise omandamise aluse ja sel pu-
hul valmistatud aktide sissekandmise iile selle jaoks mésratud kohtu-
raamtisse .

) "Ajutised muirused” § 2 (nilidne Not. Sead W 303)5 0 mkotirﬁ iz=
menenijah v zakono olozenigah ob 1potekah Gassmann ja N By 4
1hk, 359 - 374, g t.

235)
236)

- 287)

238




tile (Not. Sead.»§ 854, 855), Need kinnistusraamatud koostatakse iga aas- |
ta kohia eraldi, kusjuures aasts jooksul kinnistatud aktid ja dokumendid
kinnistamise jirjekorm.é tmmeldakse kaustilnisse, mis aasta 10pul kdide-
takse jo neile lisandatakse kaks alfabeedilist nimestiklm, tiks kinnisas-
jade nimetuste jirgl (mis peetakse ainult maal aseisevate kinnisasjade
kohta) ja teine émnildmde perekonnanimede jirgi. Iga aasta kohta koosta-
tud reamatud loetakse age ainult ldise kinnistusraamatu osadeks eelnsva- |
te ja jérgnewate aastate kohta. Nii siis seadusandja kahtlematalt seab
kinnistusraame tune esikohale selle mamatu; kuhu kantakse kinnistamise
jirjekorras kbik aktid jo dolumendid, mille pshjal kimnistamine toims
fhes Erakirjadege kinnistamismidrustest, "Ajutiste Muiruste" § 2 ja BES
§ 3002 p. 1 minitud avelikimde ehk kinnistusraametute all tuleb mSista
just seda reamatut, mis osutub enne 1889 a, kohtureformi peetud kinnis-
tusreams bute jirglaseks. Nende reamatute hulks ei luulunud kinnistusre- |
gister, mida peeti kiill mdnel pool lmid ainult lm.ntsalallise &biraamatu— |

na, nagu eelpool nigime, Ka "Ajutiste Miuiruste" § 7 (nﬁud Not. Sead. §
808) ei omista mdGtuandvat tshisust kinnistusregistrile; tema utleb: "Pea-
le § 4 jo 5 (nifid Not. Sead, § 305 ja 3086) ettenﬁhtud kimistusﬁamtute
pee’cakse veel nende paamstute erilist registrit § 19 - 2 (nid Not. Sead.
§ 820 - 828) ettenshtud vormi jirgi®. Sea&amndlikea mntiivesng) 6eldak-

se, et kohtutes avalikkude raamatue kohta peetav regisiratuur erinevat

oluliselt vormi je siselmise jaotuse ning sisu poolest iiksikute kohtute
juures peetavate regisirite vahel, mispirast osutunud tarvilikuks kinnis- 1‘1
tusasjade menetluse korr htlustamiseks milirate edasiseks thised regist-
rid, mis gsendaksid kGik mitmesuguste nimetuste all esinevad avalikkude ‘i
reamtute registrid, mis peeti senisies kohtuasutustes.- Nagu ka neist
motiividest selgub, ei tahinud seaduaandja 1889 a, kinnistusregistrile

anda mingisugust iseseisvat thisust, vaid tema. on oma motte ning eesmﬁr- |

gi poolest juinud feiste kinnisiusraamstute reglstriks, nende juhendiks

ning abirsamatuks. Oma juriidilise konsirukisiooni poolest ei saa teda ;i
' !
milgil tingimusel samastada Saksa GBO ettenthiud Grundbuchblati'iga, sa-

239) Gessmann ja Nolcken, op. c. I, lhk. 294,
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muti nagu meie Not, Sead., § 308, 804 j, t. ettenihtud kinnistusraamatuid,
mis sisaldavad kinnistamise aluseks olnud akie ja dokumente el sas mil-
gil viisil samastada Saksa GBO § 94 ettenshitud kinnistusaktidega (Grund-
akten). Seepirast on tiiesti ekslik Saksa kehtivate seadusie ja nende |
alustel kirjutatud teaduslikkude tb‘ﬁde pa'hjal teha amioogilisi j'ﬁreldu-»
si meie kinnlstusraamatute suhtes. Olgu 511n malnltud ka nrof C Erdman-
ni selsukohaa 240) lema r”hutab, et BES knrroboratsioon olullselt erineb
Saksa Giguse seisukohiadest, eriti 5.ma11 1872 a, Preisi seadusest.24l)
Kui viimane sGltumatalt 01gust01m1ngust causa 'si, kinnistamlse re jab
sisselandetiitlile (Eintragungtitel), asjaosaliste vastavale avaldusele
kohtu ees (bloss auf die beziigliche Erklirung der Parteien vor Geriqét) |

toimub BES jérgi korroboratsioon just Sigusaluse, s.t. vastava Bigustoi-

mingu sissekandmisega kinnistusraamatusse, Kuigi Riiavmagistratuuri
1880 a; juba tuskiri viljendab seisukohti; mis léhedased én Saksﬁ moodsa
diguse saisuknhtadele; ei anm Er&mmnﬁ neile tﬁhtsust- kuﬁa 1889 a; khhtu?
reforni ja sellega seoses olnud seadusandlikkude akiide juures need sei-
sukohad pole leldnud arvestust.zég) 243)

Nii pesme joudma Jareldusele, et meil kehtiv seadus el Sigusta el
otseselt ega kaudseli seisukohia, nagu tekiks meil asiGigus kinnisasjale

ainult vastava sisselande tegemisega kinnistusraamatu registrisse ja ai-

nult selles ulatuses, nagu see on sinna mirgitud.

Kui aga tegelikult sellel registril siiski on suur tshitsus ja te-

ma suhtes on eeldus, et ta Gigelt ja tdpsalt niditab k&iki neid suhteid,

240) goamann, System, II, Lhk 117 - 122. - w
21 See Preisi seadus on vdetud aluseka kinnistuaraamgtute korraldamisel
Saksa BGB %% sellele lisanduvas 24.I11.1897 a. lechagrundbuchord- |

'13 (GB0). Vt. M.Wolff, op. c. lhk, 74, i

|
Erdmann, i1, Ihk 122 nota 2

Erdmann (op. e¢. II, 1hk,352), kisitades kinnispan&i hﬁpotaegi tekp |
Kimist, ttleb mun seas: ", ... weil der Act der Eintre un§ nicht die
Ursache der Pfandrechie bildet, sondern eine ausser iﬁk iegende Ur-
sache, die Willenserklirung der Parteien, voraussetzt. Die Eintra-
ung, selbst wo sie zur Entstehung der Pfanfechte notwendig gewor-
g ist stets nur eine Form, welche alleinstehend, d.h. ohne den
wirilichen Entstahungsgrund des Pfandrechts, bedeutungalos bleibt”.

242)
243)

{l

!
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mis Siguslikku ja majendusliklu seisundit kinnisasje kohta misravad ja
mis kirmistusraaﬁxatus eneses leiduvais dokumentes ja ektides sisalduvad,
siis el péhine see niivord seaduse eeskirjadél, kuivord asiolul, et neid
feg.istreid iaeetakse asjatuhdlikult ja erapooletult vanmtiatud ametniku
poolt kéhtuniku otsesel jirelvalvel ja kaastegévusel. Seega on pea alatl
eeldus ,olemas;, et kinnistusregister péegeldab digelt ja tipsalt ning
kokluwstlikult kinnistusraemtu sisu, sest et kiigi kinmisasja kohta
toimuﬁud kinnistus jaoskonna tilema miiruste ja nende aluseks élnud akti-

de sissemirkimine sellesse registrisse on sunduslik ja peab toimuma kohe

peale vastava miiruse {egemist, Sel eeldusel v0ib niit, kohtutditur piir-

dude. kinnisasje sundmiiigil registri osa drakirjaga (TKS § 1848), kuid
seadus nieb ka elie, et tarbekorral, kui huvitatud isikud seda nduavad ja |

vastava kulu kamnavad, kohtutiitur nduab kinnistusjaoskonnalt ka &rakir-
jod kinnista tud dokumentidest enestest (TKS § 185'7); semuti Not; Sead.
§ 835 nieb ette; et kinnisasja omanikule vastgval pelvel antakse ﬁ‘(lja.
krediidi tunnistus; mis sisaldab eneses f'ﬁielikud andmed kinnisasja koés-e |
selin, Wds. Iecrmavata asifiguste ja vilgade kohta. Harilikult piirdutele
se aga {ras’cava drakirjage kinnisasja koh’;a kinnistusregistris peeté.ﬁast
osast., Selle juures on Wiiesti arusaadv, el seadus n’éuab; et kirinisf.us-r
reametu register oleks kokkukdlas kixmistusraamatpa eneses Ale*)a.t_e lrdok:u’
mentidgga ning kimiatusjaoskqm filems midrusega. Seadus (‘Né;c; Seacl; |
828) kisib dra parandads iga vea, mis ilmneb registri sissekandes ja po- H
le kokkukdlas kinniai;usjaoskonm iilems. midrusega. Jirelikult aejadus‘ai' ‘ 1
omista sellisele ekslilule sissekandele pegistris mingit joudu ja tEht- '
sust ja laseb seds kirvaldade ning asendada uuega.; mis on kékkukﬂ#s kin- |

nistusja.oskonna tilema midrusega, ]ms,jmfes see hilisem sissehume loetak- !
se olnuks, s.t. omeb vanuse ‘eslalgse eksliku sissekande pievast. Selle

juures aaadumdlikoa motiives Geldakse, et eksl ik sissekanne kinniatusre-
gistrisse endast ei loo mingiauguaeid.oigusiim) Teist moodi on asi |
siis, kui kinnistusjaoskonre ilema miirus-ise on ekslik, s.t. pole kokku-

244)

Gassmann ja Noleken, op. c. I, Ink, 313.
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kdlas kimistamiseks esitatud Sigustoimingu sisuga (Not, Sead. § 868), V:
kus juures tehakse uus miéirus ning see vus mésrus el vOi puuduiada nende
he#usuliste isikute 5igusi; mis on kinnistatud kuni selle miiruse tegemi-
seni (do postanovlenis sego opredelenia).-

4, Seisukohad, milleni joudsime meie kinnistusraamatute siisteemi ;
ja juriidilise téhisuse kisitusel; osutavad'miiraﬁaiks ka. a#aliku usal-
duse (fides publica) kiisimuse selgitamisel. Me pedme jOudme jireldusele;
et kolmas isik ei v0l oms head usku rajada ainult kinnistusregistri sis-
kandeile; vaid tema usu suhtes on otsustaﬁad kinnistusraamatus 1eiduvad
_ algdokumendid; ektid ja kinnistusjadéskonna Ulems misrused. Kohtupraksis
on juba Vene ajal selle seisukohe omaks ﬁﬁtnud;245)

Asiolu; et seaduse ettekirjutuse jirgi246) kinnistusregistef on
avalik ja seda igatiks alati v0ib jJirgl vaadata Ja et muid kinhistusfaa-
matuid vOivad korvalised isikud jirgi ﬁamﬂata ainult kinnistusjaoskonna
filema eriloal ja ainult giia; kui selleks on pahjendatudrtarvidus, el

anne mingit asjeotsustavat tihisust regisirile, Just vastupidi - asiolu,!

et seadus vdimaluse amab tarviduse korral pidrduda kinnistusraamatu ene-

se poole, niitab, et selle uurimine on tarvilik, kui tekib kahitlus, kas

245) Peterburi Kohtupalati otsus 22.mirtsist/2l.aprillis¢ 1906 a, Tallin-

ns, linnsomavalitsuse ndudeasjas Johan Mende vastu ({oodud ithes hagi-
1vega ning muude lisadega ja asjaosaliste seletustega Tallinma
ima poolt 1908 a. Vene keeles ayaldatud reamatus "Dokladd o poli-
Geiskom ogorode i ostrove "Karlos". Kahjuks pole teada kuidas see
asi Senati tsiviildepartemangus lahenes. e =
Senati TKD seisukoht on aga viljendunud otsuses Nr,1l - 1915 a., kus
keogl oli sundmiigil ostmud talu, mille kohta pastori kasuks polmud
measunnist sissekantud kinnistusregistrisse ja kus ostja seepirast
keeldus seda sunnist tiitmast. Selle tiitmist nduti aga pthjusel,et
see sumis oli vastava toiminguga seotud ja kinnistusjaoskonna tle-
me. miirusega see toiming oli kinnistatud, kuid vastav sissekamnne oli
$isnud kinnistusregistrisse tegemata. Kohus oli rahuldanud hagi, mil-
ega nduti uuelt omanikult sunnise tditmist. Senmat jitiis omaniku
kaebuse tagajirjeta, pthjendades oms seisukohta nii: "Not, S. § 815
Shjal kinnistusre%istri ossa tulevad kands k8ik Oigused ja kind-
ustused, mis kimnisasja koormavad, kuid selle seaduse mittetditmi-
ne ei v3i vihendada Bigusi, mis on kolmandate isikute kasuks seatud
iriskinnistusrasmatuisse (v podlinndh kreposinth knigah) (Not.Sead.
g 303, 304; BES § 3002)". Jirelikul{ Senat on asunud seisukohale, et
lahkumineku korral kimistus tusse kantud kinnistatud akti ja
kinmistusregistrisse tehtudyvahel, on otsustav kinnistusraamat.

Not., Sead, § 332, 333.

246)
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registri sissekanne on kiillalt tépne ja Gige, Nii et pGhirsamatuks on |
dkkagi kinnistusraamat ja ainult selle kokkuvoiteks selgel graafilisel
tilevaatlikul kujul on register, kusjuurgs on eeldus, et koik sissekan-
ded, mis registrisse on tehtud ja kinnistusjaoskonnaiileme poolt alla-
kirjutatud, osutuvad kokkuktlalisteks kinnistatud SeXinentids je akti-
de sisuga ning kinnistusmidrusega.

Kuna kinniétusregister eﬁib seega, éraktiliselt meil kehtivas
kinnistussiisteemis vordlemisi téhtist osa, siis tutvume lshemalt tema
pidamise viisiga.

5. Kinnistusregister. (Not. Sead. § 308, 309, 810). Selles re-

gistris on iga kinnisasi omaelle eriline osa, millgs viljendub spetsi-
aliteedi'éﬁhimﬁtéz iga kinnisasi on émaetté kinxistusﬁhik;.mis iseseis-
valt ja jagamatalt kannab tema peal lasuvai majanduslikku vasﬁutusﬁ.,
Ige selline registri osa saab erinumbri (kinnistusnnmmer); mis bn ia-
hutama talt kinnisasjaga seotud, olgugi et mdni eelmine osa ﬁhes»omﬁv |
numbriga kaob; ndit, kui kinnisasi l#kkab olemast omﬁette kiﬁnistus- ,
uhik;'olles tiikeldetud ja thendatud teiste kinnisasj@&e knlgé (saﬁasu-
s pﬁhimﬁte)§ enne 1889 a. kohtureformi olid kinnisasjade humbfid f@helr
dufad; olid nn. pohinumbrid ja vahepealsed nuinbrid; miile i:a.gajé-rjeks'
‘oli; et kinnisasja majandusliku ning juriidilise seisuﬁdi ﬁie éii faé~
ke orienteeruda. | _ '

Kinnistusregisirisse kantakse koik kinnisasjasse puutuvad ju-
riidilised suhied ja talle seatud Gigused ja kindlustuéed; samuti koik
nende Siguste ja kindlustuste muudatused ja kustutused (Not: Sead; §
815). »

Registri ossa tehakse kahesuguseid sissekandeid (Not. Sead; §
816): kirjed (statja, Posten) ja mirkused (otmetka). Kirje pGhineb
alati mOnel 18plikul kinnisvarale seatud Gigusel; jﬁrelikplt kirjede
sisuks on kinnisvarale kinnistatud ﬁigussuh;ed jafﬁiguseﬁ, v3i nende
miudatused ja kustutused (Not. Sc;é, § 316).‘H3rknaed kas tildse ei sea
mingit Figust kinnisasjale enesele, vaid on sihitud omaniku fastu; ta-
"otledes kinnisasja vOorandamise tekistanist omaniku ﬁoélt teatud isi-
kute kahjuks; voi jille on nende eesmirgiks kindlustada fa.atﬁ kﬁht



h

~ b) valduse alus ja c¢) summe, mille eest kinpisasi on omendatud, kui

kaasade vahel on gbieluline varathisus (Nervas ja Liivimea linnades),

70.

vanus, teatud tulevasele Gigusele kinnisasja peale, milline Gigus pole

veel lophkult kmdla.ks tehtud, Need mirkused vo:.va.d olla kahesugused:

1) keelumiirkused, mis keelavad omanikule igasuguste korralduste tegemi-

se kinnisasja iile selle vOGrandamise v3i koormamise naol, siia kuuluvad
mssenoude k:.nnlsasgale pbiramise markus (TKS § 1847), omaniku maksujGue-
tuks Juilutamine (TKS § 1899 lisa P 3), mirkus omandusGiguse vaidluse
korral bhagi kindlustuse iile (BES § 956, 959)j.%t., 2) hoiumirkused, mis

el takista omen ikku iildiselt korm ldusi tegemast, kuid mis midravad vas-
tavale taotlusele eelis6iguse; vanuse , kinnisﬁra fﬁ'zirtusést .rahulduse,

sa.a.miselu vb‘rreldes tagapool seisvate sisseknnnetega;' siia ]muluvad fa-

haliste m,gide hiipoteegilise kindlustus& maarused klndlustused kmnis-

asja koormava te asiolguste kohta kiivais hagides jne. (Not. Sead. § 316,
817).

6 Kuna kinnistusmglstri osa pea’o olema ﬁlevaathk ja sellest

peab as;asthuvita.tule palstma. kinnisasja ma.;andusllk ja Jurildiline aei-

sund, siis seadus (Not. Sead, § 818 - 823) korraldab uksikasjaliselt,
kuidas tuleb pidada kinnistusregistri osa. See osa koosneb pealkirjast

ja neljast jaost. Pealkiri sisaldab: a) kinnisasja kinnistusnumbri;

2) kinnisasje nimetuse, kui see tal on olemas ja 38) kinnisasja asupaiga.

Registri jaod omakords jagunevad lahtriteks. I jaos mérgitakse: 1. 1a.ht-.
ris: a) kinnisasje koosseis; b) tema piraldised; o) tems kasuks seatua’
servituudid ja maasunnised; d) tema killge 1iidetud teised meatikid ja

e) kinnisasja masalaline suurus, samutl temaga. uhendatud maatﬁkkide ja

o

tems. piraldiste koosseis; 2. lahtris: a) maatikid, mis eraldatakse kin=

nisasjast kas muiligi teel v3i kruntrendile anﬂmisega., drandidates nende

suurust Ja. b) esimeses lahtris mérgitud maasumiste ja servituutide lms-J

!

tutamine. Regisiri osa II jaos mérgitakse: 1, lahtris: a) kinnisasje

oman ik (otsene omanik, samuti ke sutusomanik, kui asi tervikuna on antud
lruntrendile?6) yvoi polisrendile (BES § 942, 1824 jj., 4188 §j.);

omanduse ulemineku aki sisaldab seda; peale selle neié kohtis, kus sbi-

mﬁrgitikse kas kimnisasi kuulub tthisvaranduse hulks v3i moodustab omani-

|
|
?
4

; 4 3 trendile antud kinnisvara
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ku erivara; 2. lahtrisse: =a) mérkused, mis on etien#htud Not. Sead. § |
816 p., 1 ja 2; s.t, omaniku meksujBuetuks kuulutamise ja sissenSudmise

p& ramise ile kiﬁnisasjale; age samuti sama § p., 8 ettenthitud mirkused,
kui nendega kindlustatakse hagi omandusGiguse tile kinnisasjale , b) tes-
tamendiga vGi lepingugs seatud keeld kinnisasja vGdrandada (BES § 959);

¢) kinnisasjale pﬁrﬁndatava fideikomissi asutamine (BES § 2389)3 - d) pl-
rija miiramise lep’ingud; mis §uutuvad kinnisasjasse (BES § 2487, 2494
lisa); e) siia kanti ka perekondlikkude fideikomisside asuta,miﬁe (BES §
2589, mis Eestis kmotati 1919 a, masea&usega)} £) kdik nmudatused; mis
puutuvad pp. & - e all mérgitud Gigustesse, samiti nende Siguste kasuta-
mine; Peale selle Vene Senati seletuse jérgi 1914 a. Nr.55 tuleb selles-
se lahtrisse kanda obrokiGiguse frb'i pGlisrendi seadmine juhul; kui see

el seata tervele kimnisasjale (millal see mirgitakse 1, lahtris), vaid
mone selle osale. | : 1

IIT jaos mérgitakse: 1, lahtrist a) kinnisasja koormavad asidi-

gused, vilja arvatud need, mis on kantud II jao 2, lahtrisse, samuti v3-
lad;, mis on kantu.d IV jakku; b) mérkused, mis kindlustavad fastavate ‘
koormuste kaﬁdmist kinnisasjale (Not. S. § 816 p. 8, 5, 6)§ 2. lahtris:
k5ik muudatused jo kustutused, mis puudutavad 1, laht_ri aiasekandeid;

IV jagu koosneb erandina {eistest jagudest viiest lahtrist. 1, laht
ris mirgitakse: a) panditigused (hiipoteegid), mis koormavad kinnisaaja§
b) riigi vaieldamamté taotluste kindlustuse mﬁrlgased,m.?) semuti mirku-
sed, mis kindlustavad éandi’diguse kandmist kinnisasjale ; 2. lahiris:

summ , milleni ulatab pandidgus vGi mirkus; 3. lahtris: igasugused muéls,—E

tused, mis puudutavad 1. lahtri sissekendeid Ja nende kustutusi, viljaar- i
vatud need, mis kantakse 4. lahtrisse; 4. lahtris: a) talelik vii osa-

line pandiSiguste kustutus ja b) mirkuste kustutus, mis kindlustavad re- |

halisi taotlusi ja 5. lahtris: summ, mille ulatuses pandiSigusf on kus-
tutatud vOi mirkus tthistatud.- |

Seega kinnistusregisiris on thetaolised teated kogutud thte jakku
- kokku. Register jaguneb 4 jakku, kusjuures esimene jagu puudutab ki_n_&.ié.'
g,_sj;, teine jagu - omaniklku, kolmas jagu - kinnisasja koormusi ja neljas

247)

T.Grinthal.Vaidlematute riigimksude kindlustamjsest hi: ilises
korras volglase ﬁinnismrale, 1'Oigugq' Nr.9 -pg?)giga.
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jagu - vGlge, Seega on register omas iiksilkuis jagudes iilevaatlik ning sel- t

ge. Jaod omakorda jagunevad lahtritesse, kuhu kantakse erinevalt sisse-
kanded, mis suurendavad omaniku Uigusi ja sissekanded, mis vihendavad

neid 01gu31
Kinnistusteimlk Not. Sead., § 230 pohjal peelakse iga kinnis-
asja kohta veel erilist toimikut (krepostnoe dalo), milles sisalduvad:

1) kinnistusregistri osa #rakiri ja 2) srekirjad kOigist dokumentidest
ja aktidest, mis selle kinnisasja kohta on lisatud kinnistusrssmatusse,

samuti rakirjad avaldusraametust (Not. Sead, § 845) ja kinnistuspievi-

kust (Not. Sead., § 848). Peale selle lisatakse sellesse toimikusse plaa- -

nid, kaardid ja muud sellised kinnisasja fakiilist olukords selgitavad
dokumendid; mis ei panda kinnistusraamatusse.

Omelt iseloomult on kinnistustoimik ﬁuhtgl ko jul abiragmut; mis
véimaldab pShjalikult kimistusregistri osa kiorval tutvuda kinnisasja
kohta kidivate toimingutega ja tema juriidilise ning majandusliku blukor-
raga.-

§ 20, BES pandiiguse iildisest iseloomusi.

1. BES pandloiguse akisessoorne iseloom.

Nagu Rooma Giguse pShimBtete kasitlemlsel nhgims on pan&ioigus

sel‘.puhtaktscssoorse 1seloomuga. BES pandioigus on peamiselt rajatud

248)

Rooma oiguse allikaile. Saksa Gigusest on ta reisipeerimud Satzung;,

8,0, pandivalduse, kuid seda el saa tema juriidilise lseloomu t3ttu lu-

geda t0eliseks pan6101guseks.249)

Pandigigus teenib kindlustﬁsena teatud naudele.zso) Kreed;torilg
kwlub siis Bigus ssada rehuldust pandieseme miiigihinmst selle vG3ran-
damise l#bi. 251) Pandidigus voib olla seatud aga ka eeldusel, et see ndue

mida ta kindlustab, tekib alles tulevikus. 252)

28) Eramam, 1T, Ihk. 328; alliked BES § 185 jj. all.
249) gpgmamn, II, Ihk, 826, nota 3; lhk. 828, nota 4.

‘250) BES § 1837.
1) Bps § 185.

252) See on esil eriti n.n. krediit teegi juures, kusjuures kinnistus-
reamstusse kantakse summ, mille i hiipoteegi kindlustus ulatab (BES
§ 1837, mirkus).

|
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Pandidhus vOib kindlustada tingimnSuet, kusjuures pendiSgus astub jOusse 1
tingimuse teostamisega, kuid seejuures pandiSigus loetakse telkinuks tems
seadmise resp. ingrossatsiooni momendist.zss) kvi aga kindlustateksé ndu-
et, mis on kindla téhtajaga, astub pandidigus kohe gousse.254)

BES jérgl pole pandiSigus aimult noude oleluga seatud, vaid ka sel-

255)

le Gigusliku reamiga. Takistused ja vaided, mis nGudel ees seisavad

takistavad teostada ka pandioigust.gsﬁ) Sel pShjusel ]mi pole kehtiv ning

[

ei oma seaduslikku mGju nlue, pole kehtivust ning moju ke pe.ndisigusel

Jirelikul kui nSue on aegunud, kustub se}.loga ithes ka pwdiogus 258)

noue, mille kindlustuaeks on seatud pandidgus, on seadusevasta.ne, siis t
pole joudu ke pan&iogusel ja pa.ndmnﬁja inb taga si nouda pandl.zsg) Vai ‘
ded, mis nGude vastu on tasumise, tamrvestuss, uenduse ;;ne. alussl, on R
samti kaitsevahendiks pa.ndleiguse vastu. 260) On voimalik pandidgusege "

i
kindlustada ka obligationes maturales, kuid seda Jigusi ei saaks hage- {
&.261) |

Pandieseme vastutus ei Wi 1lialgl kengemale ulatada, kui ndue 4{
263)

ise ,262) millega eriti BES rGhutab pandiaiguso a.ktnsseersot iseloonu

7
Noude tdeliku rahuldsmisega kustub ka pandiGigus, sest ta el vdi olla :
omaette Biguum.zm‘) Pandieseme viirtus, mis jd&b vabaks pdrast ndude

- BES § 1359 Vt. Gessmann ja Nolcken 8 1hk 368. Ingrosaatsioon an-

nab didigusele wvanuse, kuigi ta voib tingim. ndude suhtes jGustu- |
da hiljem. |

254) Bps § 1848, BES § 1341 |
255) .

Erdmenn, 2, k. 329.

%6) pps'§ 1:89.

257) 35 § 1840.

258) ges § 8639, 1414, Erdmnn, I, Lhk, 325, s31.

259) BES § 1840, Jhrehkult pandio us , mis on kindlustanud hasa.rtmangust
tekkinud kohustust, on tihine (BES § 4340). _ |

|

260) ernbggg Pfandrecht . § 78,

261) BES § 1333, 19,

262) pes § 1341.

263) | '

_ Erdmnn, 11, 1hk. 330 nota 5.

264) 1o urg, Pfandrecht, II, lhk, 574 jj. BES § 1341.

\
|
|
|
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26
rahuldamist, kuulub v8lgnikule tagasiandmisele. 5) Pant vastutab terve

noude eest, mispdrast juhul, kui osa vOlga on tasuiuvd, pant endiselt vas-
futed ka Ulejiimud ose eest.’) Jurelikuli ka selles suhtes BES pandi-
digus tunmustab tdiel midral Rooma Oiguse pCthimGiel, et pandi vastutus
on jagamatu - pignoris causa indivisa eest. Pa.ndwa.stutus on jegamata ka
volgniku périjate su.htes.zsﬂ

2. PandiBiguse esemed. Nagu Rooma Giguseski, v3ib BES jurgl pmdiai-
guse esemeks olla kBik, millel on miligividrius ja mille v3drandamine po-
le somselge].t keela tud, 268) direlikult mitte ainult kehalised esemed,
vaid 1gasugussa olgused, mis pcle hhuhmtaltv seétud ki?eeditari isikuga |
ja mida vGib loovuta.da voivad olla ka pandlb‘guse esecmelks.

Rooma Giguse pshima'tete jirgi pandiGigust el saa olla omal a.sjal. “
Nagu eelpool nﬁgime, tundis see pChimfte siiski teatud erandeid Sigluse
kindlustuseks, See pGhimbte on rakendust leidnud jirjekindlalt ks BES-"") |
Jirelilult kui pandiGigus je omandus3igus iihe ning sama eseme peale Uh- |

tuvad uhes isikus (confusio), kustub selle lébi pandidigus. On olemas

I
ainult tks erand: kul kreeditor pélvib omandusSiguse temale panditud as- |
ja kohta; siis Sigusa&; mig ta oli omandanud endise éa.ndi'éiguae pdhjal
teiste kreeditoride suhtes, sﬁilitaw._d oma. jou, Kuid nagu proi‘. Erdmﬁn
 Gleti ralmtab,”T0)
Biguse mOties. Siin on esil ainult vastava pandliﬁiguse koha s¥#ilitamine
juhuks, kui ese edasi vﬁﬁmn&t'a‘kse ja tekib uus noue, Seé.dus jﬁrelikuit
el taha siin 111118. ningimguzt_ omnikupandiﬁigu;t, vaid peab silmas juh-
m; kus pmndiese on ostetud vanema pandipidaja poolt ja toelikult tema

ei saa siin juitu olla omeniku-pandidigusest moodsa

pretensioon pole rahuldaiud, vaid eseme eda sinﬁiiigi_qural see pretensi-
oon #rkab uuesti ellu maksmata jéinud qstuhin;; néol. Seda oma Gigust
v0ib temn teostada ainult teiste temast tagapool seisvate kreeditoride

265) prg § 1842. |
266) pes § 1848, 1844, 1872. |

267) pps § 146.
268)
BES § 1857.
) s § 1421, 1363.

#%0) Erdmann, II, lhk, 341.
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suhtes, kuid kolmandaile isikuile asja tems omanduseks olles ei sas ta
seda digust loovutada.

Neil kaalutlusil on teoreetiliselt tiiesti alusetad need katsed,
mille jirgl BES mormide jirgi katsutakse nit, hipotesgi suhtes konstru-
eerida omaniku-hiipoteeki, Kuid sellest allpool. |

Kuna BES tunnustab heausulise kolmanda isiku suhtes Hand muss Hand

wahren pShimdtet ke randidiguses, siis on v3imalik pantids ka v3Srast as- |

ja, mis omanik vabatahtlilult oli andnud kolmnda isiku katte 271) olgu-

gl et omanik sellest pantimisest polnud teadlik Panti&a v3ib vofirast as-

ja eeldusega, et asi saad pandland;s. onanduseks kuid nandioigus a.stub
jousse ainult slis, kui ese liheb pandiandja omenduseks ja ainult oma.ndu—
se iilemlneku mmendl t. 218} Kuni 1889 e kohturefomini BES tundis va ik-
likke pandidigusi, samuii panaioiguse vOlgniku tervele varale . flld-,-
e. generaalhiipoteegid, Reform viis 1ubi p“’hlmﬁ‘tte, et pandiesemeks voi-
ved GT0 Y RN, B e et asjad.2"3)

3; Pandidiguse $ekkimine. Rooms Giguse pthimStete jurgi pendidi-
gus tekib vala toimingu; seaduse voi kch‘motsusgga. K8ik need pen didigu-
se tekkimise viisid olid tuntud jube vanimale kohalikule 6igusele;274) g

Vaiklikud ja seaduslikud pendidigused, Rooma Biguse re {septsiooni jﬁrel- |

2
dus, levisid Eesti~ ja Liivimal eriti Rootsi valitsuse ajal ) Ainulg

Eestimea linneGigus pidas vanast Saksa diguse p"}ﬂmottest,,kinni mille
jargi kimisasjade suhtes prendiGigus ei $ekkinud seaduse p”h;al ipso jue
re, vaid alles Vaafava sisselandegs kohturaama tuisse, Erand oli ainuli :
alaealiste tildhiipoteckide suhies hoél&'ajate #aralé; mis olid kehtivad ka
ilma sisselandmiseta koh’axm,amtnis‘seﬁ%) Ka Eestimaa talurahve seadus
el tundnud mingisugust seadusl iklku hitpoteeki (ETS § 1007 i+, miedaoia~

TSN e -

sid kehtivuse 1889 a, kohtureformige). 1889 a. kohtureform kaotas seaduse

271)
272)

BES § 1370.
BES § 1365.

278) |
‘ BES § 1372
274)

y Erhnn, II 1lhk, 350.
275
, Bunge, Privatrecht, I, §147
276

) BES 1864 a, vdljaandes § 1383 mirkus.
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jirgl tekkivad pandiGhused. Vstawalt sellele médrab BES § 1383, et pandi-

digus tekib: 1) eraisikute tahteawvaldusega vSi 2) kohtuoisuse pGhjal,
Vabatahtlik, s.t., eraisiku tahteavalduse lébi tekib pandifgus kas fras’ca-
va kokiuleppega v0i viimse tahteavaldusaga.ZW) Kuna BES on Jumiallise
toimingu vormi suhies vordlemlu vabal seisukahal b siis ka pandidigu-
- se tekitammeks toiming el vaja erilist vormi; selleks on ainult oluline

vb‘lgniku selge tahieavaldus, et vastav varaese peab olema kreeditori ndu-

dele pandiks. Ainult Eestmaa linm® o:Lgus noudls hhpeteegl Jaoks kirjalik-

ku vorml.zm) 1889 a, kohtureformist ahtes, kus hnpo’seek on volmalik
ainuli kinnisvare suhies ja tuleb ilmtingimate kanda kinnlstusmammsse A
on exﬁastmﬁistehﬁ; et huipoteek vajab kirjal ikku kuju, Muidugi én vOima-
lik; et hiipoteek médratakse ka suulise tashmendiga; kuid ka suuiine tea-
tament kaniakse hoiukorm menetluses tunnistajate iiteluste éb'hjal @htu-
protokolli ja antakse sellesi pirast fesﬁaman&i seaduse jousse astmﬁxks
kuulutamist ?érijatele toestatud Hrekiri, mille pChjal ﬁimxbki sisse~
kanne kmnistusramtusse 280)

1889 a, kohtureformist ale.tes on kreedltcm.le antud 'o"igus igat
seadusejoulist kohtuotwst, milles on valgam&stetud ra.ha voi miaa v3ib
raha naa.le arvut;ada lasta sissekands vGlgniku kinnims;ala kohtuliku
| hﬁpoteegim 851/ ‘

4) PandiGiguse 1'6ppemine'BES jérgi thiub uldjoontes tiiesti Eoom

Biguse pohimGtetega, mis on eéapool. kdsitatud, mispirast me seda siinko-
hal eriti enam el kds:.ta.

5. 1889 a. kohtureform $01 olulisi mmdafusi mele pandiolgusn
selles mOites, et ia he_"m.s va.lklj.]md seg.dusgj._h‘rgaed ja. uldpandioigused;
mis kdigutasid krediiti. Samuti kohtureform paranias oluliselt kiﬁnia--

tustesmetu pldeiist, mille tegejirjel eriti kinnisperdiipus omndes ave- |

likkuse ja kindluse. Samal ajal wallasasjade suhies pandiSigust tunnus-

- 277) pgs § 1384, ,
278) pgs § 2998, 2994.
279) Bps § 1389. |
280) prs § 1962, 1964, 1968.

o 'BES § 1412, TKS § 1846.

8
. BES § 1336.

r;
i
!




s,

tati edespidi ainult k#sipandi n#ol pandieseme lileandmisega kreeditori
valdusse.zsz) Nende uuendustega; mis hendavad endis Rooma ja Saksa Ji-
guse pShimGtieid, on meie pandisigus oluliselt paranenud, vdrreldes

1864 a, kodifikatsiooniga; kuid siiski on tal veel t@siseid puudusi,eri-
ti kinnispandi suhtes, Nende puudustega tutvme; kisitades hiipoteeki
kehtiva BES jﬁrgi;

§ 21. Hipoteek BES jirgi.

I. Hipoteegi juriidiline iseloom.

BES~se hiipoteek on omalt iseloomult puhtaktsessoorne kohustus.
Seadus vaatleb teda, ui pandifigust, mis on seatud kinnisvarale.283)

Seepdrast on tema suhtes rakendatavad #ldiselt harililu pandiSguse kohta
kﬁiﬁad normid, mOned erandid vﬁljaarﬁatud; Oma. iseloomult on ja jdsb ta
ala ti olenevaks nSudast; millele ta on kindlustuseks., Vastavalt sellele
koik vaided, kitaqndused ja kustumised  mis tabauaﬂ kindlustatud nﬁuet-
kehtivad ka hiipoteegi, kul akisessoorse kohustuse vastu, Hipoteek el te-
ki muidu, kui pole olemas v3i ei teki hiljem vastav n8ue.284)

Kui moodsa kiibehiipoteegi juures, nagu iilalpool nigime, heausklik-
kude isikute suhtes kimnistusraamaiu sissekanne hilpoteegi muudab iseseis-
vaks omaette eksisteerivaks 3igusek3; siis meil selline olukord on tund-
mata;’Meil kinnistusraamatusse vastaﬁa juriidilise toimingu sissekendmi-
sel on ainmult relatiivne t&htsus: tema kateb ainult formaaléad puudusedA
kuid juriidilise %oimingu materiaalseid norikusi ingrossatsioon ei ko~

285) Kui moodsa hﬁpoteegioiguse jergl ingrossaeritud ngue juba iseen-
dest omab jOu ning tihisuse, siis meie seaduse jérgi k3ik vaided, mis on
olemas esialgue ndude vastu, on iHhilasi maksvad ka ingrosseeritud ndude
vastu, nii esialgse kreeditori kui ks hilisema tsessioniddri suhtes., See~
ga tuleb nentida, et meie kinnistusreamatute sissekandeil hiipoteekide

-282) BES § 1336.

283) pps § 1336, 1357 mérkus, 1569.

284) bps § 1287 mirkus, 1289.

285) BES § 8016, kui mwm seas on Seldud: "Dagegen hebt die Corroboration
nicht die inneremfﬂangel des Geschifts, so dass ein in materieller i
|

‘Beziehung an sich ungiiltiges Rechisgeschift durch die Corroboration
keine Gultigkeit erlangt”.
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suhtes puudub see formealne joud, mis on tuntud moodsas hiipoteegiBigu~

ses .286)

Hipoteek fekib ainult sissekandmisega kinnistusraamatusse.287)

Sissekande aluseks vGivad olla: a) eratoimingud (leping voi test&me%%%%
b) seadusejduline knhtuotsus.zsg) Kuns 1889 a, kohtureformiga keo tati
seaduslikud ja faiklikud hﬁpoteegia; siis sellest ajast seadus ei v3i
olla aluseks; el landa hiipoteeki kiﬁhistusrﬁamatusse. Ainvke eraﬁd sel-
lesAsuhtes 6n siilinud hooldamise asjus; kus hoolekﬁndekéhus voib palu-
da kanda hooldaja kinnisvarale hﬁ@éteegi}nﬁuete kindlustuseks; mis vOi~-

vad tekkida hoolealuste vara valitsemisest.zgc) Eratoimingul pShinev hii-

poteek kantekse kimistusraam tusse ainult omaniku ndusolekul, kuna koh-

tuotsuse pdhjal vdi hoolelandekohtu korraldusel sissekantawad pandidigu-

sed sellist ndusolekut ei naua.zgl) |

Et sissekanne hiipoteegl suhtes oleks kehtiv, selleks on tarvis:

a) et see toimuks vas?avas ametasutuses, milleks on kinnisasja asupaiga
208

kinnistus jaoskond;
b) et see toimuks vastaval ajal; nii vdib hiipoteegi kinhistamist paluda
P8G) |

Erdmann, II, 1lhk, 480, Lisaks sellele, mis iilalpool kinnistusrasma-
fute suhtes oli toodud, olgu tthendatud, et seadusandlikes motiives
(Gassmann ja Nolcken, op. c. I, lhk. 301-303) Ajutised miirused
kinnistusasjade menetluse kohta, § 15) on kull Seldud, et kinnis-
tusraama tute sissekanded on otsustava tihtisus ega ja el neile vBib
heausklik IIT isik tugeda, kuid seadus ise sellaseid kategoorilisi
seisukohti el viljenda; samuti need motiivid teisal (A]. misrused §

66 all, Gassmannaia Nolcken, I, lhk, 331-332) samuti tunnustavad,et

kimistusreamatud el oma ITmtingimatat tshisust, vaid BES § 3016 -
3019 gggl nende sissekanded vdived olla vaieldavad. Jérelikult,mgu
ke Erdmann, II, #hk, 479, nota 5, Oieti tihendab, meie seadus {un-
nustab kinnistusreametu avalikust ainult kitsames mottes, s.t, et
kdik toimingud, mis puutuvad kinnisasjasse ja seawd sellele asidi-
gusi, peavd kohuslilult olema ingrosseeritud, kuid kim istusrasmetu
sissekamne, mis pOhineb juriidiliselt tihisel aktil, ei kmitse III
isikut. ‘

287)

BES § 1393, 1560.
2%8) s § 1384,
289) pgs § 1888, 1412, 1574,
290) gps § 1413,
291) Bes § 1576.

2id BES § 1571.

289)
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ainult seni, kuni pole kohtu ees tdstetud palve omaniku mak su jouetuks

tunnustamise tile; on selline palve kohtule aga avaldatud voi koguni vor-
miline konkurss omaniku vara tile avatud, siis ei v3i hiipoteekide sisse- |
kenne enam toimuda;ggs)

¢) et ndudel oleksid sissekandmiseks vajalilud omadused, s.t., et ndue

oleks kindlustatud pandiga kinnisasjale, teiste sOnadege, et vastavas 1
toimingus oleks Beldud, et vastava ndude kindlustuseks seatakse kinnis- |

asjale panditigus, milleks kinnisasja omanik avaldab oms n6uaoleku;294)

kui pandiGigus kantakse sisse seadusejBulise kohtuotsuse v3i hoolekande-

kohtu korm lduse pthjal, siis omanilu nousolekut tarvis ei ole;

d) et kinnisasi, mille kohte hilpoteek kinnistusraametusse kan takse Jomaks g
selleks tarvililud omadused, s.t, oleks kimistusrasmatu jergl iseseisev

thik ja et volgnik oleks selle omanik; selle jmres rahasumm, milleni
hiipoteegl vastutus ula.tab; ﬁe's.b olema tH#psalt tﬁhendatlzd;z%) |
e) et kinnistamisel oleksid thidetud seaduses ettenshtud formsalsused; %
selleks, et kimnistamisel kOik vormi nduded oleksid téidetud, tuleb vas-
tav toiming s81mida kas notari v8i kim istusjaoskonna sekretiri juires,
kes peavad veenduma aktitegijate teoviimfs, Nagu jube ilalpool oli t‘dhen—-;?
datud, ingrossaisioon katab koik varmivead; kuid Bigustoimingu sisulisi ‘
puudusi te ei kaota. Eestimea linnadiguse jargi 1ngrbsseeritud toimiﬁguf
te vastu ei saa milgil tingimusel enem #a.iel&a.; kui én mds dunud tghta ja- ;

296 r |
line aasta ingrossatisioonist. ) Liivimaa ja Eestimaa meaBiguste jurgi |

iga sissekanne kinnistusraamatusse muutub sisuliselt vaiel damatuks, kui

kuid omi vaidlusi téhtajalise aasta jooksul ﬁlesa.ndma.zgy) |
2. Hupoteegikirja, "obligatsiooni® liiklemine kiibes. ;‘
Hipoteek tekib vastava akii sissekandmisega kinnistusraamatusse |

|
|
on tehitud kohtulik {#ivitus, millega on kutsutud koiki huvitatud isi- !
|

 293) Bpg § 1578; § 1899 Yisa § 5 Ja 6, kuld komkursivaliteus vail taotel- |
la tihe aasta jooks:l konkursi avamisest arvates hilpoteekide tihista- |
mist, mis on kantud v@lgnikm kinnisesjale ka enne konkursi avamist,
kui ta tOendab, et see on toimunud sihiga tehs kahju kreeditorile;
teatud kordadel on konkursivelitsus selle st tUendamisest vaba (1916a |
8.juuli seadus, art. X, p.2, VSKK 1916 a, Nr.194, art. 1645).

BES § 1574,

295) BES § 1580,

gggg BES § 3018.
297 Bpg § 3019, TKS § 2054 jj.

294)

i e . e ———



Ja selle akii tBestatud #rakirja vdljaandmisega kinnistuspealkirjags
kinnistusjaoskonma st kreeéitorile.zgs) Seda kimnistusjeoskonnast villja-
antud akti, mis kehastab eneses vasts.vs.t hﬁpoteegiga kindlustatud raha-
n‘éuet. nimetatakse meil taialiselt obligatsiooniks Olgu t&honﬂatua; et
tikski meie seadus ei tunne sellist nimetust, BES (§ 3002) ildse lehemelt -
el ma&'a selle akti nime, kuitsudes seda tldise sdnaga tunnisma“ (svi~
deteljstvo, Zeugnis), Not, Sead, rdsgib uldiselt kinnistusaktlé.»t (kre-~
posindje akid), mirgitsedes sellega akti, mis tGendab uldse mingisuguse
uve Siguse kimistemist kinmisasjele. Sakss BGB nimetab akti, mis kinnis-
tusametniku poolt hiipoteegl sissekandmise uile viljaantakse ja mis kehas-
tab kiibes hiipoteegiga seoses olevat pandidigust, “liyﬁothekanhrief" (BGB
§ 952). Meie eraseaduses ei leidu selle hﬁﬁoteegikirjg; 6b11ga.taioaﬁi,
liiklemise kohta erimiirusi. Seeﬁ&rut hﬁ?ofesgikirja.ga sobsés alefato
diguste e&siandmine; loovutus toimub #ldiselt samal g_lus-el;. kui see on
kahumusb‘iguses kimllaks mﬁ‘amtm& (BES § 3474 - 3481). Kuna aga hnpﬁtoek

on aktsasaoornm, sx 1; lﬁheb te ndudega ﬂheskoos loovutuse korral eda~
al. -~ Nagu iga vBlaB.okmnent, pea.b obligatsmon slsalaama enesu kree-
ditori nime, sest seadus keelab eraisikuile vladokumente ttt&nﬁluja. |
m.mele vﬁljaanda‘aoo) Analoogiline keeld on ke Saksa BGB, k2, eriti ndue g
takse, et hipoteegi sisselanimisel oleks mirgitud kreeditori nimi,392)
hiipoteegi blanko loovuius on BGB jurgi uldse keehtua.sos) Meie kinn_uf
tusjaoskondade tegeluses tekitas kahtlusi kiisimus, kas on lubatav blanko-

pealkirjutuse tegemine obligatsioonile pirast obligatsiooni tegemist mo-
tari juures, kuid enne selle hormbogatsiooni ? See kisimus oli arutusel -,
Riigikohtu uldkogus ja seal seletati, et obligatsioonide verustanine | !
blanho-pulkirjututtcga enne nende aissnhndmist kinnia'msramtnua on

lubamate, mispirast kimistusjaoskonnad ei voi kiniisteda selliseid obli- |

298)

BES § 80023 Not, Sead. § 860-863; Vene Sen. Uldk. ots. 1897/46.
299) ’

BES § 1389, 3476.
800) ppo § 8121 mirkus.
301)

§ 795.

302) pen s 1115

03)
BGB § 1154.




8lL.

gatsioone.gm) Riigikohus on léhiunud siin phimbttest, et eme hiipotee=-

gl kimistamist mingisugust pandidigust obligatsiooni jirgi kiimiaujale
el te_ki. Kuna aga BES § 8476 jsrgi 'keeg’i rohkem Sigusi ei §5i teisele iile
anda, kui tal sx;gsel_on; siis el saa h»eieaim; kellsl:enssel maiaigust
ei ole, enne hﬁpoteégi kinnistamist tile anda ke bandiga kindlusta tud ndud-
mis_e "o‘i.gust. On ta aga ém ndudmise Biguse; mida f&lgh,ik éli kéhustatnd
hilpo teegiga kin_dmta_m; siiski enne selle kohugtusé ti1doviinist abtes
niitajale in blanke iile a.r:;dzmdj.l siis on tses#ionaar sélle blanké-' pealkir
jutuse pohjal omendanud aimlt pandiga kindlustama ta j'&ﬁéu& ﬁau&xnisg Gi-
guse, mille kindlustamist hilpoteegiga ta juba ei voi taotella sesﬁ at
obligatsiooni kimistamine mmeta. attenﬁi’aaja kasuks ldse pole lubatud
Selle Rilgikoht: selsukohs wastu on Meldua,sos) knid nib, eb
see seisukoht on siiski Fige ja seisab kokkukdla s nende ao,a&u&ereagntc- J]-
ga, mis korraléavad meil pandidigust ﬁldse; eriti aga. pandiﬁigust kinnis- f
asjale, Kuna pandiGigus kinnisasjale el teld muidu, kul kimiatmmws-;

W
§

se kandmzsega ning pandidigus on peandudest lahutamate. (BES § 1337, 1339),

n-mg peandude tsedeerimise korra,l @WBES § 34’76 pﬁhjal koigi |
tema juurde kuuluvatie ja 1aovutuse momend il juba olemsolmta Oiguste- r
306) Jirelikult kul loovutuse momendil peandude kohia m!mmgmt pan- ;

dioigust kinnisasjal veel ei olegi t.asdendj. I sukes s:u.a ei voi selle '

tleminekust tsessionaarile juttu olla. Kui aga oletada, et tsessionsar il
vGiks loovutuse pdhjel nduds talle blanke isedeeritud obligatsiooni sis- ;;
sekandmist kinnistusrasmaiusse olgugi tsedméi nimele, siis oleks selle- ;
ge viraved avetud igasugustele ﬁk’siitwinguue ning el saeks enam juttu {
ollas hiipoteegist kui puhitakisessoorsest knhuamaest, mida ta BES selgete ';1
ning kategooriliste eeskirjede jirgi on, vaid meie Mipoteck mu tuks Hies-|

ti absirakiseks kohustuseks, veelgi absirakisemaks, kui on seda-Saksae

3_04) Uldkogu otsus 19,1V,1926 a, avaldatud 1926 a. otsusie kogus Nr.6 all.

s 3 ’ s . . , - ; - ot - - - - ]
805) W.hmalson, Bhnlmiircari’md ebligatsioonid Oigus Ne,1 - 1986 o |
3086)

BES § 8476 Utleb: "Der Cessiomar kamn zwar nichi mehr und keine gros-
seren Rechie erwerben, als der Cedent hatte: allein die Forderung
eht mit allen dazu gehrigen und im Augenblicke des Cession bereits
egriindeten Rechten auf ihn uber",.. |
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kéibehlipoteek, mida néiteks ei saa muuta blankopealkirjags edasiantavaks
vidrtpaberiks, Igasagune alus puudub age viditel, nsgu vOimaldeks blanko-

307
pealkirjutusega obligatsioone enne kinnistamist tsedeerida BES § 3467, ;

Siin on jutt ainul{ sellest, milliseid nGudeBigusi voib loovutada, kuid

olemasolemata pandiGigust kimmisvarale, mille tekkimiseks seadus nduab
kimistamist ja seda kindla isiku nimele ning selleks vastavat tahteaval-
dust omaniku~-vGlgniku péolt; ei saa milgil viisil\%%b’iguseks; mis saa-
bub tulevikus ja mida emne selle saabumist voiks loovutada. BES § 8472,
2993 tthisest mGttest j&gﬁeb; et obliga tsioqni; »kui vasta.ﬁ v'b’la.kbhustu-
se ioovutus voib téinmda ainult vastava locvutusa.ktiga; s;t. kirjalihxlt;
mis tavaliselt kirjutatakse obligatsioonil endal; milleie jérgneb obli-
gatsiooni tileandmine, Vene Senat asus seisukohal; et ébligatsiooni.iaéﬁu- 4
tust el sea tGendada tunnistajate lﬁbi; vaid selleks on tarvis kirjalikku
t'b'endust.308) Meie kinnisﬁandiagusea blanko-loo*;futﬁs; mis Saksa BGB on ‘
tdiesti tundmta; méngib suurt osa; Oieti see instituut ongi 3ee;. mis ;
v0imaldab obligatsioonil liikleda védrtpaberina ja selle juures kaugelt
suuremas ulatnses; kui see vOimalik oleks seaduse étsese motie jurgi.
Blanko-loovutus téhendab seda , et voladokument v8ib olla edasiantud vas-
tave loovutuspealkirja kirjutamisega sellel dokumendil mitte ainuli tea-
tud kreeditori nimele, vaid igale etienditajale. Sellised etlentitajale
loovutatud kohustused alluvad niitepaberite roeglitele;:aog) kuid ainult
teatud ulatuses: ainult liiklemised viisis ning voimes, s.t. omandusdi-
gus nende paberite auhtes; samuti meist jérgnevate nﬁudeb‘igusﬁe iileand=
mine toimub lihtsalt dokumendi tileandmisega kiesti kﬁttefslo) Kuid koik
teised reeglid n#itepaberite suhtee; eriti ka eeskirjad, xgis ﬁtlﬂad, et

. volgnik el v3i enmst kai tsia vaid.ega. paberi pidaja vastu, mis tal voi-

307) W,Kaznelson, main, artiklis,

308) go0dud Bukovskis kommentarina "w" § 3471 all. Siin on kehtlemate sil
maspeetud esimest loovutust, milleks kreeditor peab vastava loovu-
tuspealkirja tegema; on aﬁ obligatsioon edasiantud nn. blanko-peal-
kiria%:&; is voib ta liikleda, ilma et uut pealkirja tarvis oleks,

vai endi seaduslik pidaje on igaiiks, kelle kies see on (BES
§ 3473, 312, 38123). ’ I
309)VBES § 3473. {
810) ’ |

BES § 3123. I
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311
sid ol esialgse v0i mdne vshepealse kreeditori vastu, ) pole kohal-

datavad ettentitajale tsedeeritud obligatsiooni suhtes. Jirelikult obli-

gatsiooni pidaja, kellele see on #leantud blanko-loovutuspealkirjaga,
osutub ainult esialgse kreeditori Gigusjiirglaseks; mispérast tema ei.
oma obligatsiooni jirgi iseseisvat; eelmisest kreedif&rist s0ltumatat
Oigust . Kuid selle juures need §bligatsioonipidajad; kelle kédes see do-
kument bli bgaaké-edasianaepealkirja alusel; kuid kes selle jille edasi
on andnud; ilme. et med endid vastavate pealkirjade 1#bi oleksid legiti-
meerinud selle jirgi h'eeditoriks; s;t; on dokumendi ja sellega sebses |
olevad Gigused Ioovuta.m;d kﬁestk‘ét’.ce ilms, jélge dokumendil»j'atmataelan-
gevad arvestusest vilja, Jirelikult, kui seaduse ngiglz) volgnik v6ib

en@ st tsessionsari vast kaitste mitte ainult koigi vaietega, mis ta

selle vastu isiklikult on, vaid ka m-edq:’mis tal olid loovutuse momendil
 tsedendi vastu; siis pole tal Bigust ennast kaitsta vaielega, mis tal

vdisid olla mdne obligatsioconipidaja §astu; kelle kaes see éli v@he peal
blanko~-eda siand epealkirja alusel; kuid kellelt see oli edasiantud kiest
kitte uuele h'eeditorile; ilme et selle ile obligatsioonis mingit peal-

13)

3
kirja oleks tehtud. Koik sellised eelnenud obligatsioonipidajad, kel-

lest pole dokumendil jélge jHinud, ei eksistee?i heauskliku obligatsiooni

hilisema pidaja suhtes juriidiliselt uldse.

311)
312)
313)

BES § 8195,
BES § 8480. | | okt
Zwingmenn, IV, lhk., 202, Vene Semati TKD otsuses 1912 a. Nr.136

-

ni keds. BES § 3122 pGhjal

é: eeditoriks, peab thpsalt teadme peale oma volgniku ainult se-
kohustuse tsedenti, kellele kohustus oli viljaantud; tems osu-
tub neguselle'etsesaks Oigus jérglaseks, kuna koik vahepealsed tse-
ndid, kes pole jutnud kohustusele jilge,7Aii utelda jiljetalt
o kohusiusest vilje langenud, mispirast sell ise dokumendi pidaja
el voi olla kohustatud isegi teadma, kelle kies oli see dokument
enne, kui see sattus tema Kitte. Sel pohjusel el saa sellise paberi
heauskliku pidaja peale pamnna kohustust vastata vaietele s Mmis on
sihitud talle eelnenud kohustuse ﬁid&jate vastuy kes pole sellele:
oht poleks mifie ainult ebadige,
veid hévitaks nende paberite vaba liiklemise, mis on ettenshtud BES

de

jélge jutnud... Vastupidine seisu
§ 8123, sest on ilmme, et ikski etievaatlik inimene ei ndustuks

enese peale iile vitma nduet, mis v3ib seoses®Xema suhtes vastutuse-

ge kGigi talle tundmatute selle paberi pidajate eest".

assg asjas seletatakse: "Blanko-pealkirjage edasiantud obligatsioo-
@ go-etakse selle kohustuse viljaand-



Nii vOime siis litelda, et blanko-loévutuse korral iga voladoku-
mendi pidaja omsndsb Sigusjirglasena koik esimese kreeditori, samuti ke
selle kreeditori Gigused; kes tegi dolumendile blanko-edasiandepealkirja,
mispirast vOlgnik on Sipgustatud ipa sellise vlaakti pidaja vastu esita-
me. kBik need vaiaea; mis tema oYeks’ Vimd £eha iga heeaifori vastu;
kes sellisema on.mﬁrgitud fﬁladnkumendis. |

 Kuna mele pandiSiguses ldhemad eeskirjad obligatsiooni 1iiklemise
kohta puuduvad ja see?ﬁrast y61a6igusas leiduvaid Iéoﬁutusiﬁstiiuudi
reeglid ka obligatsiooni loovutuse suhtes tuleb rakendads ning need ees-
kirjad on rakendatavad ainult selle loovutuse viisi kohta, siisron sel-
ge, et obligatsiooni pidaja wastu vGlgnik vGib esitada k&iki vaideid,
mis jérgnevad obligatsiooni kui pandiBigusega seoses oleva kohustuse
vastu, Kuna pandiSigus eeldab teatud nSude olemasoln; millele ta on kind-
lustuseks ning millega ta on seoses (BES § 1337; 1339); s.t, pandidigu~- ¥
se tekkimiseks on tarvis ﬁastav cause, aebendi; siis BES § 3480 pShjal é
volgnik voib obligatsiooni pid;ja v stu galtaaa vaide, et obligatsioon
on viljaantud fiktii#selt, 8.t, et nduet, mille kindlustuseks ta pidi
olem; pole tegelikmlt olemas (BES § 2951; 2952); See on ﬁﬁga éluline A
vaie; Kui eriti silmas pidada meie pan&iSlguse; selle seas ka kinnispan-

|
di, puhtaktseﬁao:set iseloomm, mille suhtes ka kinnistusraamatu sisse-

kanne asja millegagi el muuda - siis ngib meile, et selle vaide vastu !

kreeditor v3ib esutada tihti viga raskes olukorra s olevaks. Kuna, age elu ﬁ

on kengemale arensnud kui meie pandidigus, siis ndeme, et kohtupraksis
on juba emne 1889 a, kohtureformi katsunud leidas vﬁljayéasu ummikust,
milles meie reaalkrediii on puuduliku ﬁundiﬁiguse tottu, Nii leiame
Zwingmanni kogus mitu otsust; kus on viljendatud fﬁhimﬁte; et obligat-
siooni tegemine isikm nimsle; kes tﬁqpooleat el blegi kroeditor; faid ,

r
;

sellisena esineb ainult selleks, et varustads obligatsioconi oms blanko-

eda siand epealkirjaga, et sellega viimalus oleks obligatsiooni 1asta kre- |

diidiinstrumendina kiilu, pole mingisugune simulatsioon, vaid t3eline
juriidilise toimingu tekitamine eesmirgiga saada omanikul kinnisasja

kindlustusel krediiti. Samuti on Vene Senat oma #lslpool mainitud

"314)

\

|

wingmsnn V otsus Nr 753 737 I VI otaused Nr 1072, 1073 J.m.t. i



olsuses Tassa asjas teatud mi¥ral aktseptinud seda seisukohta. Kuid kaik
need seisukohad on arusaadavad kiibe huvide seisukohalt, Juid neid on

r@ake s Utleksime vOimata, p&ljend;ada meie kehtiva Tiguse normide pdhjal. |
Kohus peaks siin kimnispandiSigusele m koguni teise sisu ja pOhimdt-

l
ted, kui see jﬁrgneb kehtivest seadusest, millele kohus aga peab basee- !

rume . $15) Kui ndrgad Zwingmm kogus wlteeritma ‘otsuste alused on, ul-
gub juba sellest, et kohus siin omi seisukehtd pChistab moodsa Saksa Gi- |
gusteooria vaatekohiadega, tsiteerides Stoble ja teiste autorite toid,
Keed teoreetihul rajavad aga om ja}*tl&umd kognmi tei a‘,lmgustala Eigus«-
normidale, kui seda on BES pandiciguae p&imﬁtmd, mis oluliselt on jﬁﬁ- |
nud truiks Rooma pandiBiguse alustele, H-oc-zhe Saksa kinnispan diGigus po-
le aga 1ialgi Baltimeal olnud retsepeerimd, eritl ke mitle Bunge kodi-
fikatsioonis. 1889 a, refom el ole selles suhtes ks oluliselt midagi
mmtimd, Erdmon on omel ajel vihjanud neile asioludele®8) 5 peab wt- |
lm; et ’a allct‘aja.st seadikd kohtupraksis ning Eigﬁntmrh pole pal ju *
edasi jOudnud, Ka praegu pab nentima, et BES kimispendidigus ildse,
eritl aga sellega seoses olewate vGladokumentide liiklanine ja loovutus |
tsiviilses kiibes osutub seadustilm norgemaks kohaks, lus kohintegelus 1
on‘vaga kSil:mv ja kus tegelikus elus alatasa iBuseb esile probleeme, mil- '
le kohta seadusest ei léiaix otsest ega lmudsel vastust, Tegeliku elu nbu- |
ded ja tarbed on siin amm tlekasvanud vananenud seadusenormidest. Pa= |
pandust v3ib siin twa ainult seadusandlilul teel.- | }
. 3. Hiipoteegi kustumine.

Kuivord Baltl Eraseaduse hipoteek omalt iseloomult on akisessoor-
ne, ilmneb eriti ka sellest, ot seadus stnaselgelt tem lmst.izhniath ra~
- kendab samad viisid, mis on kehtivad pmﬁilslgusa kustumiseks #ldiselt. s
Erand on aimult a.cgumise suhtes, mis hﬁpotuki el kustuta, See erand on
rajatud pdhimdtiele, et Kinnistusraame tusse kantud Gigus ei kwulu aegu-

i
i 1“318) Kuid kinnistatud Sigusest tuletuvad korvaligused (protsen-

815) %S § 9.
816)

Erdmann, II 1hk, 484, nota 1; § 173.
317)

BES § 1597.
18) g § 3636,




|
|

did, tagatised, kulud) alluvad aegumisele ildalusel, olgu siis, et nad
on kapitaliseeritud erisummaks ja ingrosseeritud kinnistusresamatusse,
mis juhul nad semuti ei aegu.319) ’

Kuid rBhutades nii otsustavalt alla hilpoteegi akisessoorsele ise-
loomule jo seades ta iildalusele muu pandi§éﬁsega; on seadusandja siiski
olulise muudatuse teinud, mis pShimdtleis hiipoteegi formaalse kustuta-
mise msttes; kui ta ﬁtleb; et "hipoteegi aluse kustufamine iksi pole
kﬁllaldane; et tdielikult 16petada hﬁpoteeki' mispérast see ééle kol-
mendaile isikuile kohusllk kuni pole hiipoteegi 1&ppemine margltud vas-
tavas klnnistusraamatus. e Jére llkult kolmandaile isikulle pole ko-
huslik fakﬁiligg, vaid formaalne hﬂpoteegl loppemlne, mis holmub kin-
nlstusraamatusse vastava 31ssekande tegemisega. Kuigi ndue, mls 011 hii- ?
poteegi aluseks, on kustunud n#it. per confusionem, siis hﬁpoteek kole
mandate isikute suhtes kehtib fofﬁaalselt edasi; kuni ta éole kﬁstuta-
tud kinnistusraamutust, Tekib kusimus' keda seadus mﬁistab siiﬁ ”kol-
mandate isikute" all Kuna, hﬁpoteeglga seoses olevaid oxgusi VOlb loo-
vutada ainult tsessiooni teel ning tsesslonaar osutub alnult e31mese
kreedltorl Oigusjdrglaseks, 521) nlng volgnik tema vastu v01b esitada
vaide hiipoteegi aluse kustumise iile, siis ei saa "kolmanda isiku" all
moista tsessionaari ﬁsi teisi kustunud hiipoteegilise ndude Bigusjérglaf
si; sest et need isikud ei vGi omada rohkemAaigusi,vkui esimeﬁe kieedi-
tor, kelle suhies aga hiipoteegi aluseks olev ndue on kustunud.322) On
Oige, et tegelikult lastakse iuesti kiiku obligatsioone, mis volgniku
enese kitte on sattunud ja kus hupoteeéi aluseks olev ndue on kustnud
per confusionem,szs) kuid meie seadus sellist teguviisi milgil kombel
el '6igusta; sest sellega oleks tdieti Xadunud hiipoteepi aktsessoorne

iseloom ja me peaksime omistams meie hiipoteegile samad funktsioonid,kui

-

319); dmann, II, Ink. 487.
320) |

BES § 1598.
321)5gs § sa76, 2480. | |
2 S5 ' | !
- )Erdmann, IT, lhk, 484.

328)pps § 1421, 3565.
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on moodsas Siguses nn, omaniku-hiipoteegil. Sellist jéﬁeldust meie BES
normidest ei riskeeriks aga keegi teha, Kui knhtuprﬁksis monel juhul

siiski sellisele hHdaohtlikule teele on asunud,324) siis on siin lshte-
kohaks olnud kiill kdibe huvid ja obligatsioconide liiklemise hdlbustami-
ne, kuid selle juures on ignoreeritud meie seaduse norme. Vene Senat toe-
tub kiill BES § 3567; mis kiib kohustusdiguse kbhta; nagu nghtub ta alli-
kaist; kuid ei voia sellguures sugugi arvesse § 1421; mis korrddab confu-
sio't pandiSguse suhtes ja selle all olevaid allikaid, mille mdte on
selline, et pandiGigus; mis konfusiooni lubi én kustunud; el voi hiljem
uuesti ellu ﬁfkada, kui kreeditor hiljem v33randab émanﬂatud asja teise-
le ﬁai ome n6ude6iguse e&asi loovutab. Rnéma Biguse,pﬁhigatte jargi, mil-
lele BES § 1421 on rajatud, juib kord kustunu ’ ‘zrd 1opliku1t kustu- q
nuks 25) Nii n#it. kustub servituut loplikult ja Jaadavalt kul valit-

26)

seva kimisasja omanik omandab ka teeniva klnnlsas;a g " Sel pthjusel

on 01ge Erdmanni seisukoht 327), et kustunud hiipoteegi loévutus; mis
prak31ses tihti ette tuleb, on keunis hidaohtlik asi; mis ?ﬁsib ainult
selle tsttu; et hiipoteegi kustumist on faske t6endada;kuid juhui; kui
selline taendamine siiski voimal ik on, v3ib tsessionaar; kellele én 1oo- f
vutatud hiipoteegiga kindlusta tud obllgatsloon, mille alus on kustunud,
sattuda raskesse olukorda Ja tema hagl mis on51h1tud rahulduse saamise-
le kinnisasjast (BES § 1569), 1835), voib kwlude tagasiliikkamisele.

328) leb "kolmandate isikute" g1l siin moista

Erdmanni arvates
kinnlsaSJa kolmndaid kreeditore, eriti tagapool seisvaid hﬁpotekaare.
BES § 1598 keelab jérelikult neile edasi nihkuda oma hilpoteekidega vaba-

le pandikohale kuni pole toimunud kustunud hiipoteegi formaalne mahakus-

-

324) Nuit. Vene Semati TED otwus 1912 a. Nr.190 Tasso as jas, samuti Riia

Iaek3hus (Zwingmann, VI, otsused Nr,1072 ja 1073); III Nr.1562 ja
1553

3 |
) D., 46,8 De solutiembus et libenatlonlbus 98 8: "In perpetuum enim

subla ta obligatio restitutl non potest”.
326
) bugg Pfandrecht 11, § 171.
327) Erdmnn, IT, lhk, 484.
328)

Erdmenn, II, 1hk. 485.
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tuteamine kimmistusraamatust, Sellist mahafustutamist v3ib taotella vdlg-
nik, kuid kreeditori nSusolekul; mida v0ib teatud korral asendada koh-
tuotsus v3i kohtumitrus juhul, kui hiipoteek kustutakse mortifikatsiooni
te lfa‘zivitusmenetluse korrés;329) Samuti vGivad hiipoteegi kim istusras-
mtust kustutamist paluda volgniku Bigusjérglased; nagu pﬁrandustomy;
éérijad; samutl konkursivalitsus. Tekib kﬁsimns; kas selline Gigus on
tagapool seisvell hiipotekasrseil kreeditoridel, Erdmann eitab nende suh-
tes sellist Eigust; vﬁites; et samutl nagu ingrossatsiooni juures a0
tarfilik volgniku nﬁusolek; samuti el saavati kolmandad isikud vGlgniku
sSusolekuta taotells ingrosseeritud vila kustutamist, kuigi hﬁpbteegi
alus oleks &ra langennd.sso)
pidade ., K3ige pealt hiipoteegl sissekandmine v3ib toimuda omeniku ndus-

’ 331)
olekuta, kul sissekanfakse hiipoteek seadusejOulise kohtuotsuse pdhjal.

2)

Seda seisukohta saab age vaevalt Bigeks

Hipoteek voib aga kustutatud olla ks kohtuotsuse p6hja1.33 Kuna taga-
poolseisvate hiipoteekide pidajate huvid on sihitud selle‘peale; et kin-
nisﬁanast seada tdit rahuldust; siis ﬁaib neil élla huvi n3uda eéiseisva
hupofeegi kus futanist kinnistusraame tust kohtuotsusega pthjusel, et hil-
péteek én knsiuhud ﬁiﬁg et seepdrast pole alust formaalselt hiipoteeki
éidada ﬁeel kinnisfusfaamatus; vaid ét$s¢e tﬁleb.kustutada; mille 1ubi
Yagayoel vetemi hipoteegid nihluksid vestamlt edasi. Sellist Sigust
ei oleks taéaﬁoél seisvail huipotekaaridel ainult siis, kui kinnisasja
on ostnud tks kreeditér; kusjuures tema kasuks sel kinnisasjal olev hii-

333) ja se-

poteek, samuti teiste kreeditoride hilpoteegid jHivaed muuimata
da muidﬁgi sel eeldusel; et kreeditor; ostes kinnisasja, on arvestanud
hiipoteegi ostuhimna hulka. Jirelilult kui siin kimisvere vGorandatakse
mone teise hiipotekaarse kreeditari naudel; tuleb omeniku hiipoteegile
arvestada kinnisasja viirtusesi vastav sumnn; arvestades ta hiipoteegi

vanust.

329) g § 1600, TKS § 2081 = 2086.
w0) Erdmann; 11, lhkf 486.

381) pps § 1383, 1412.

382) g § 1600.

333) gpg § 1363, 1394,



Jiédb meil ile vaadelda veel mb‘ningaid isedrasusi hiipoteekide kus-
tutamisel. |

Seadus rohutab, et kinnispandidigus kustub ka kreeditori locbu=
mise tagajirjel,kuid see loobumine ei v3i olla kaudne, vaid peab viljen- 3

334)

duma sOnaselgelt ning peab olem vastuvSetud kimisasje omaniku-vSlgniku
poelt.sss)

Kimisasja sundmifigi korral kustutakse kohtuméirusega kinnié’cus-
raamatust koik hﬁpoteegia; milliste kohta ostja pole btseselt aﬁaldanud_,
et ta vOtab need oma peale.336) Seda kéhus ﬁeab tegema oma sundmiiigi

kinnitamise miiruses ex officio.337)

4, UldkokkuvOiteid.

BES hilpoteegidigus oli 1829 a, kéhturefbrmini re jatud Boom; gan, }
didiguse pthimbtteile, tunnustades hiipoteeki nii kimnis- kui vallasasja-
le; smti tunmmtades seadus] irgseid vaiklikke lmi ka .ﬂldhﬁéoteeke ’tei’- "
vele v3lgniku varale, Kinnistusraamatute sissekmnne hﬁpéteekide suhtes
?olnud jirjecindlalt 1lubiviidud, misp‘ééast seadusej‘érgsed hﬁi)dte egid
kehtisid ka ilma ingrosseerimaia; erandiks oli ainult Eestimaa 1iﬁm61-
gus, kus ei tuntud avalikku uldhiipoteeki ja kus hiipoteegi seadmine kin-
nisasjale v3is toimuda ainult kohtu‘eea kohturaama tuisse kandmisega.sss)
1889 a. kohtureform moderniseeris kinnistusraamatute pidamisﬁisi ja 161
uued asutused nende raamatute pidamiseks, kuid materiaalGiguslikud nor-
mid, mis korraldavad Oiguste sissekandmist kimmistusraamatuisse, juid
ldiselt muutma ta.

KinnispandiBigust muutis 1889 a. kohtureform selles mﬁttes; et
erafigusest heideti vilja seadusejirgi tekkiv vs.iklik; samuti ildhiipo-
teek; Hipoteegiga vOib koormata ainult iseseisw t kinnisasja. Hiipoteek
tekib alles vastava sissekande tegemisega kinnistuammtus, kus juures
sissekande aluseks v3ib olla mba’mhtlik_ toiming, leping v3i testament
ié‘i .seadusejduline kohtuotsus, millega vOlgnikult mdni rahasumm on vil-

334) ppo § 1494,
335)

Erdmann, II, lhk. 394.
BES § 1602, 3967.

TKS § 1874 p, 1. Gassmann ja Nolken, I, lhk, 113,
Erdmamn, II, 1hk., 504.

. 337)
338)




ja mGistetud,
Nend e muudatustega piirdubki 1889 a. reform. Tuleb seega nentida,

et kehtiv BES kinnispanditigust vaatleb kui @ht osa tildisest pandidigu-
sest; mis on rajatud ithistele alustele. BES hilpoteek ei moodusta seega
mingit erilist pandiSiguse alaliiki omette juriidiliste omadustega, vai
te basecrub ldiselt Rbéma Siguses v‘dlja.kujunenud ?ahimb‘tetell_. Méodsa ‘
kinnispandidiguse alused ja pShimGtied, mis arenesid Saksamaal ja \
Schveitsis XIX s. jooksul ja leidsid v'siljmdust 15§1uku1 kujul Saksa ‘
BGB ja Schveitsi ZGB, on BES normldele tunématud moni v‘éike erand vil-
 jaarvatud. Kohtuprasm enre 1889 a, reformi, ldhiudes reaalkrediidi ja
kodanliku kdibe huvidest; on ﬁﬁidnud rakendada Sakse moodsa kinnispan-
diSiguse pShimdtte id ka BES normide kéha.ldamisel. Neid seisukéhti oﬁ 4
hilisem kohtupraksis #ldiselt kimni paanua; Bid watd Sehadeltt ox M- |
ke kokkukolla viie meil kehtiva seadusega.

Uldkokkuvﬁttena voime titelda, et kim 1spwdioiguse normid BES on

va.nanenud ei vasta niiidisaja majanduselu ndudeile, mispérast vastav

sesdusnlik reform on mod apddsemata.




