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1. 81888 juhsas tus,

Hoonestusdiguse suhtes tekkis Eestis selline sei-
sukord, et osal riigi maaalast oli see Tigus kehtiv ja
nimelt end.Vene riigi Pihkva ja Peterburi kubermangude
osades - Petserimaal ja Narvatagustel maaaladellz kuna
age teistes riigiosades nimetatud Gigus kehtiv ei olnud,
‘sest BES el nHinud ette vastavaid norme. Prof. J.Tjutr-
jumovi e rvates ei ole ka rida Ld&ne Euroopa seaduseand-
lustest seda instituuti ette néinud, kuna tegemist on
instituudiga, mis vHga sarnaneb pGlise rendi kohta kiiva
normistikuga ja seepirast pole see Tigus seal eriliselt
miadritletud ja ka mitte Balti Eraseaduseszz

Euroopa seadusandlus on hoonestamisoigust aga siis-
ki tunnud jube varematest aegadest ning on kehtima pannud
ka Giguslikud normid selle Giguse sisu ja ulatuse kindlaks-

maaramiseks3)

. Juba Rooma ©Uigus tundis seda instituuti
teise nime all (superficies)4) je see retsipeeriti hiljem
ke Lidne Euroopa seadusandluse poolt teatavate korrektii-

videga vastavalt arenenud elu ntuetele.,

1) VIS 3

2) Prof. ut umovi Tsiviil®igus lhk. 239,

3) Vrd. BG% VAS.

4) Baron, Rooma Gig.stist. 2 § 183, Dernburg, Pantektid.
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Kdesoleva aastasaja vahetusel oli arvamisi, et
Hoonestusdigus olla puhtal kujul Saksa Gigusest vélja-
kasvanud instituut, see liukati ega imber, ja ka Saksa
oigusteadus tunnistas, et Hoonestusdiguse algkujuks on
olnud Roome Giguse vastav instituut (superficies) ning
seda on kiriku m6juvdimu kaudu juba keskajal ja hiljem
ithe ja teise nimetuse all rakendama hakatud, (Platz-
recht, Bau- und Kellerrecht, Bodenzinsrecht), kuni ta
viimaks Saksa Tsiviilseadustikué) vél jenduse leidis
Erdbaurecht'i nime a11.5)

Saksa Tsiviilseadustikku Hoonestus@iguse normide
votmise puhul avaldati Saksa vastavas kirjanduses seisu-
kohti, et Hoonestustigusele pannekse sotsiaalsest seisu-
kohast v#ljudes suuri lootusi. Oodatekse temast mitte
vihemad, kui ehituskruntide spekulatsioconi langemist
ja korterikriisi lahendamise vGimalust suurtes linnades.

HoonestusGiguse kehtima panekuga saaks vGimalda-
tud ka vaesemele rehvakihile eluhooneid plistitada, sest
neil ei tarvitseks enam maatiikkide ostuks.suuri summasid
kulutada, veid nad v@iksid piirduda ainult igaaastase

tasu maksmisega maatiiki kasutamise eest selle omanikule,

5) §§ 1012-1017
6) Vrd. H.Wittmaak. Das Erbbaurecht 1906. 1lhk.10-15.
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millega oleks kindlustatud nende s#istsummade Hratarvi-
tamine peamiselt hoone kui niisuguse piistitamiseks,
BGB-sse vastavate Hoonestus@iguse normide vGtmine oli
seega seotud nii korterikriisi kui ke teiste sotsiaalsete
nihete parandamise sihiga.v)

Vene 0igusesse v@etl HoonestusGigus 1912.a. sea-
dusega, mis on meil, nagu tdhendatud, kehtima jH#nud
Petserimaal ja Narvatagustel maaaladel.

Eesti uue Tsiviilseadustiku eelndu vil jatdStamise
ovuhul on asutud seisukohale, et Hoonestus@iguse instituut
tuleb Uleriigiliselt kehtima panna. Cigus ise on definee-
ritud selliselt, et kinnisésju v6ib koormata sel viisil,
et isikul, kelle kasuks hoonestamis®igus seatud, on lle-
antav ja pirandatav téhtajaline Sigus kinnisasja pinnal
vGi pdues omada hoonet vOl muud ehitist iga-aastase mak-
su eest.B) Eelntu holmab Hoonestusdiguse kohta §§ 1110-
1117 (incl.). Eelntu vastavate paragrahvide juures on
toodud #ra ka mirkused, missuguse vilismaaGiguse normid
on paragrahvis redigeerimisel arvesse v@etud. Eelndu kom-
mentaarides on asutud seisukohale, ‘et selle koostamisel

on peamiselt olnud eeskujuks Vene Tsiviilsea&ustik.g)

7) Vrd. Mertens, Das Erbbaurecht als Mittel zur Bekimpfung
der Wohnungsnot (Hannov.1901).

82 TSE § 1110

Prof.Ein j.t.Tsiviilseadustiku 1935.a. eelndu.

"Oigus" 6, 1935, 1hk.282.
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Olgugi, et eelnou motiivid ei mékra léhemalt dra
neid kealutlusi mis vajalikuks teevad ptlisrendiGiguse
korval meil kehtima panna ka Hoonestus@iguse instituuti,
-peab siiski arvestades nende asjaoludega, mis eelkiisid
juba BGB-sse HoonestusGiguse vitmisele, seisukohale asu-

ma, et seda on ettedikteerinud areneva elu nouded. 10)

2. Hoonestusdi guse mfis te
ja iselo 0 m.

Hoonestus®igus kujutab enesest tileantavat ja pi-
randatavat tihtajalist Gigust, omada kinnisasja pinnal
v6i péues hoonet vol muud ehitist iga-aastase maksu eest%l)
See Gigus tekib isikul, kelle kasuks on hoonestus@igus
seatud. Hoonestusigus voib ulatuda ka kinnisasja niisu-
gustele osadele, mis kiill el ole vajalikud ehitise alla,
kuid soodustavad ehitise kasutamist. Seejuures Hoonestus-
Oigus ei voi piirduda ehltlse ithe osaga, eriti ehitise
tthe korraga.lg) Hoonestusdigust v6ib seada ainult mii-

ratud tzhtajaks, mitte alla 36 ja mitte tile 99 aasta,

10) Prof.Uluotse goolf koostatud Tsiviilseadustiku eelntu
seletuskiri 1930.a.mirgib ainult, "ehkki pGline rendi-
oigus téhtsal médral on téltnud Ja voib ka edaspidi
tdita neid funktsioone, mis seotud hoonestaﬂlsolgu-
sega, siiskl praktllls%e vaﬂaduste kaalutlustel osu-
tus vajalikuks alles jétta hoonestamisGiguse instituut
mitte ainult Narva- tagusel mag-alal ja Petserimaal,
kus ta kehtimas, vaid seda lubada ga ﬂal

113 vrd. BGB § 1012, TSE § 1110, VTS § U4§ b4ee

12) Vrd. BGB 101? PSE § 1111, VTS § 542
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Kui téhtaeg on mitramata vel métratud pikem, siis tu-
leb tihtaeg lugeda miiratuks 99 aastaks, arvates selle
Giguse kinnistusraamatusse kandmise ajast.lg)
| Tsiviilseadustiku eelntu kohaselt tulevad Hoones-
tusGiguse kohta vastavalt rakendamisele koik ptlise
renditiguse kohta k#divad eeskirjad, kuivord seadus el
miEra telSltll4)

Maltdihendatud seisukohtadest selgub, et kinnis-
vaera (kinnistusiksus) voib koormatud saada Hoonestus-
figusega nii kogu ulatuses lkui ka osaliselt. Seejuures

salise koormamise korral vOib see piirduda kas ainult
plistitavate ehitiste aluse pinnaga voi voib selle ka
iiletada, sest médruste kohaselt Hoonestus@igus voib
ulatuda ka kinnisasja niisuguétele osadele, mis kiill
pole vajalikud ehitise alla; kuid soodustavad ehitiste

casutamist. Igal juhul peab aga HoonestusGiguse ulatus
kinnisasja suhtes tépselt midritletud olema, eriti kui
koormatakse HoonestusGigusega ainult osa kinnisasjast,
tulevad koormamisele kuvluva maa-ala piirid ja muud
tingimused tépselt kindlaks miérata. Ei ole keelatud

ithte ja sama kinnisasja koormata ka mitme Hoonestus-

Bigusega.

13% Vrd. TSE § 114, VIS § 5423
149 ved. TSE § 1112, BGB'§ 1017%.



Hoonestus@igus voib seatud saada nii filtisiliste
kui ka juriidiliste isikute kasuks, kusjuures on eelda-
tav, et tegemist voib olla korraga mitte tthe vaid mitme

.

nii futusilise kui ka juriidilise 1°iVuga. Juhul kui
Hoonestusdigus kuulub mitmele i ikule koos, on nad soli-
daarselt vastutavad Hoonestus®d éusest tulenevate kohus-
e 15)
tuste téitmise eest.
Hoonestus@igus on asidigus, mlspara°+ on nduetav
tema sissekandmine kinnistusraamatusse. Sissekandmisel
kimisturaamatusse peab see Tigus olema stnaselgelt

téhendatud.lG)

Kehtiv Balti Eraseadus tunneb kahte Eestis levine-

S s

nud véera kinnisasja asifiguslikku valdust. Need on
obroki Gigus ja pﬁlisrendiﬁigus.v) Eriti viimase kohta
on kirjanduses tdhendatud, et ta on viga lihedane Hoones-

18) ‘need ‘nelenad Hustitadaia on sge SLTANS

tusdigusele.
oluliselt erinevad Hoonestusoigusest.

Obroki Giguse all m@istetakse sellist juriidilist
vahekorda, kus kinnisvara on antud selle omaniku poolt

(Grund- oder Erbzinsherr) kasutamiseks teisele isikule

15) Prof. %utriumov. Tsiv.oig. 1lhk.240
16) Vrd. TS 113

17) BES. § 13p4 j.d.s §,4131 j.j.

18) Prof.Tjutrjumov. Tsiv.®igus. 1hk.239, S1ltk.lhk.63,
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(Grund- oder Erbzinsmann) m#iramata ajaks iga-aastase
obrokimaksu eest, kusjuures teine isik kasutab kinnis-
vara omaniku 6igustel%9) Polisrendi juures vil jakandva
kinnisvera omanik annab selle kasutamiseks pdlisrent-
nikule iga-aastasele tulukusele vastava maksu eest kas
igaveseks ajaks vGi vihemalt teatava arvu pdlvede V
kesteks. Kuna obrokidigus lelab rakendust peamiselt
suuremates linnades, on ptlisrendidigus, vastuoksa,
rekendatav maaoludes.

Vaatamata nende Siguste ja kohustuste erinevu-
sele, mis kontrahentidel obroki- ja p@lisrendidiguse
vahel tthelt poolt ning Hoonestus@iguse kontrahentide
vahel teiselt poolt esile kerkivad, on nendel insti-
tuutidel Uhiseks momendiks as jaolu, et nad k&ik on
pirandatavad asiSigused, Kuid kuna obrokidigus on
tihte jata, pUlisrent ka téhtajata voi vihemalt teatava
arvu pdlvede kesteks seatud Gigus, on Hoonestus&igus
sonaselgelt tihtajaline ning seatav mitte alla 36 ning
mitte ile 99 aastase kestvusega. Peale selle aga on ke
nii selle Giguse tekkimise kui ka loppemise eeskirjad
erinevad kehtivast obroki ning pdlisrendi Giguse omadest,

olles soodsamad kinnisasja omanikule. Ka Tsiviilseadus-

tiku eeln®u seisukohalt on Hoonestus@iguse suhtes tehtud

- e —

19) BES § 1325.
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kindel vahe selle Giguse ning teiste analoogiliste
Oiguste vahel, nagu ptlisrendidigusega, olgugi, et suur
osa pdlisrendifiguse méirusi tulevad rakendamisele ka

Hoonestusdiguse kohta.zo)

Hoonestusdiguse sead-

mine.

Hoonestus@igus, kui kinnisas ja koormamine selle
omeniku poolt teise isiku kasuks, vGib tekkida ja seatud
saada ainult lepingu alusel. Teisi tekkimise viise ei
sae eeldada. Kuna Hoonestus®igus on asigigus, siis peab
vastav leping asjaosaliste vahel stlmitud olema nota-
riaalkorras. Hoonestus@iguse omandamiseks on tarvis
vastav sissekanne kinnistusraamatusse, kusjuures sisse-
kende kui ka selle oigusliku aluse suhtes tulevad vas-
tavalt rakendamisele eeskirjad kinnisomandi kohta ja
nimelt tuleb HoonestusGiguse seadmise puhul avada kin-
nisraamatus uus leht hoonestustigusega koormatud kinnis-
as ja kohta.ZI) Sissekandmisel kinnistusraamatusse peab
hoonestus@igus olema sGnaselgelt tdhendatud,

On eeldatav ja v@imalik, et Hoonestus@igus voib

kantud saada kinnistusraamatusse ka kohtu vastava otsuse

g

thjal, kui kiisimuse lahendamine on antud tsiviilkohtu

203 TSE § 1112, :
21) Vrd.Prof, TJutrJumov. 51§66 r« 1hk, 240 Prof.Uluots
S1tk. 1hk.°63,°VTS § 542<6 "BGB § 1012 j.j3.
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kitte Tsiviilkohtupidemise seaduses ettenidhtud korras,
Selline kohtuotsus v6ib aga ikkagi jirgneda ainult asja-
osaliste vahel varemalt s6Ilmitud Hoonestus®iguse lepingu
tditmise piirides, néit. el korvaldada defekte s@l-
mitud lepingus, ei ésitada viimast kinnistamiseks Kinnis-
tusametile,

Iseseisva lehe avamine kinnistusregistris Hoones-
tusﬁigusega koormatud kinnisasja.suhtes eeldab, et selle
kohta avatakse ja seatakse sisse koik neli kinnistus-
registri osa, s.o. kinnisasja koosseisu, omaniku, koor=-
matiste ja vOlgade osad, sest HoonestusGiguse iseloom
voimaldab hoonesta ja korraldusi temale kuuluvate Giguste
edesiandmise, vGGrandamise ja koormamise kohta.rg)

Hoonestustigus vOib seatud saade nii futsiliste
kui ka juriidiliste isikute kasuks, samuti v@ivad seda
teostada oma kinnisasjade suhtes flitisilised kui ka ju-
riidilised isikud. Lepingu solmimisel tulevad rakenda-
misele Gigus- ning teov@ime kohta kiivad eeskirjad,
mis eeldavad isikute seaduslikku esindamist juhtudel
kus see lepingute s6lmimisel tarvilikuks osutub, ning
teevad viimatuks lepingu sGlmimise juhul kui puudub

Gigus kinnisas ja koormamiseks voi kinnisasjade kohts

22) Vrd. BGB § 1012 j.j., TSE § 1104.



kiivate Giguste omandamist (n#it. juriidilised isikud,

kui see Gigus p

o

le pthikirjas ettenihtud.)

Hoonestus®igus voib seatud saada sellise kinnis-
as ja kohta, mille omanik ei ole kitsendatud tema vOGran-
damises ja koormamises kas lildse vol ainult hoonestusdi-
gusega. Seega el vl hoonestusGigust seada stérase kinnis-
asja kohta, mille omanik keelumirkuste tottu, mis sisse-
kantud kinnistusregistrisse kas lepingu voi kohtukor-
relduste alusel, pole Uigustatud kinnisasja vOodrandama
ja seda koormema (n#it. omandiGiguse ntude mirkus).
Harilikkude koormatiste ning volgade olemasolu seda
Gigust el sadkitsendada, sest hoonestus@igus on omalt
iseloomult kinnisasja koormamine ja seettttu el saa eel-
mised selle kinnisasja koormatised hoonestus@iguse sead-
mist v&imatuks ning tithiseks®teha. On ka eeldatav, et
koormatiste ja vélgade suhtes voib tarbekorral kreedi-
toridega kokkulepe saavutada v6il hoonestaja v&ib votta
asemele kohustusi nende vastu.zg)

Hoonestusdipguse seadmise leping peab sGnaselgelt

véljendama hoonestusdiguse seadmist. Temas peab Hratihen-

datud olema selle diguse ulatus, kas ta seatakse kogu

23) Vrd. VTS 54212 mille kohaselt hoonestus@iguse sead-
mine el ole iseenesest tithine, kui ta seatakse pan=-
ditud v6i keelustatud kinnisas jade kohta.
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kinnisasja v6i ainult selle osa ja missuguse osa kohta
nimelt. Viimasel juhul, kui koormatud saab ainult osa
kinnisas jast, on eeldatav, et tulevad koormatud maa-ala
piirid ja suurus dokumentaalselt Hramiirata ja need
ithes lepinguge esitada Kinnistusametile. See on tarvi-
lik seettttu, et Hoonestusdigus voib ulatuda ka kinnis-
asja niisugustele osadele, mis killl ei ole vajalikud
ehitise alla, kuid'soodustavad ehitise kasutamist ning
et Hoonestus@igus ei v8l piirduda ehitise ithe osaga,
eriti the korraga.24)
Peale selle on aga ka mdeldav, et iiks kinnisasi
saab koormatud mitme hoonestusGigusega mitme isiku ka-
suks, et HoonestusGigus seatakse mitte ainult tihja maaQ
tiki kohta vaid, et sellel lasuvad juba kas pooleldi
ehitusel olevad voi ka valmid hooned, samuti ka eraldi
selliste hoonete ja ehitiste kohta iithes nende alla kuu-
luva maa-alaga.-Seepﬁrast on Hoonestusdiguse ulatuse ja
sisu midritlemine lepingus olulise tdéhtsusega. Olulise
tihtsusega tuleb lugeda ka hoonete plistitamise tihtajs

mégramist.

e

24) Vrd. VIS § 5424, TSE § 1111.
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Hoonetedigus on téhtajaline Gigus. Ta vUib sea-
tud saada mitte alla 36 ja mitte tlle 99 aasta. Seega
on theks oluliseks lepingu osaks ka Hoonestusdiguse
tdhtaja midramine. Tsiviilseadustiku eeln®u ei tee
tdhtaja mddramist kill seevdrra kohustuslikus, et selle
pundumisel v@iks leping oma maksvuse kaotada, sest ta
ndeb ette, et kuil téhtaeg on midramata voi on miiratud
pikem, siis tuleb tihtaeg lugeda miiratuks 99 aastaks,

&

arvates selle Giguse kinnistusraamatusse kandmise

t,25) igal juhul pole aga vGimalik tiéhtaega mii-

ajas
rata alla 36 aastat, kul see aga siiski peaks olema
médratud vihem, teeks see HoonestusGiguse sissekandmise
kinnistusraamatusse voimatuks.

Hoonestaja on kohustatud maksma iga-aastast maksu
kinnisas ja omanikule. Selle maksu suurus ja maksu’ tiht-
ajad on tarvilik Hoonestuslepingus etteniéha. See maks
voib méEratud olla rahas kui ka muls asendatavais as jus.,
Seda iga-aastast maksu mééra el voi muuta tks pooltest
omal Hranigemisel, kuid selle Giguse seadmise v&i muut-
mise toimingus veib midrate selle midra muutmise ulatu-

se ja tingimused kas pdrast t01m1n&uo téhendatud tuht-

25) TSE § 1114.
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aja moddumist vol tthenduses toimingus ettendhtud siind-
muste saabumisega2§) Isiklilku to6ga el saa iga-aastast
maksu tasuda ja sellist tingimust lepingus ettenaha.27)

Teised Hoonestus@igusega seotud Gigused ja kohus-
tused on poolte kohta vastavates seaduse normides ette=-
nghtud ja nende kohta vGivad pooled lepingus tingimusi
ettentha, kui nad seda soovivad.

Selliste tingimustena, mida pooled oma Hrantge-
misel voivad lepingusse paigutada nHeb Vene Tsiviil=-
seadustik ette jargmised: tingimused hoonete saatuse
kohta lepingu lGppemisel, hoonestaja “igused koormata
tema kasutada antud maatitkki servituutidega, omaniku
ostu-eesdigus, hoonestustiguse vabatahtliku vGoranda-
mise korral, samuti ka teised tingimused, mis pole
Hoones tus@iguse iseloomu vasfased.ZB) Need seisukohad
pole ka Tsiviilseadustiku eelndu pchimdtete vastu.

Hoonestustiguse omandamise momendiks tuleb lugeda
selle Giguse sissekandmisg momenti kinnistusraema-

tusse.zg)

26) Vrd. VIS § 54212, TSE § 1106, 1107

27) Vrd. VTS 3,5421 :

28) VTS § 54246

29) Vrd. TSE §§ 1100, 1112. Prof.Tjutrjumov Tsiv.sig.
1hk. 240. :



A

Hoonestustigusest tulen e-

vad DlEgnsed ja kohudatused,

HoonestusGiguse seadmisega omandab isik, kelle
kasuks see on seatud, lleantava ning pirandatava téht-
ajalise Giguse omada kinnisasja pinnal voi ptues hoonet
véi muud ehitist igaastase meksu eest. Nagu sellest
moistest néhtub omandab hoonestaja Giguse pustiteda ja
omade nii kinnisasja pinnal kui ka selle pBues ehitisi
ja hooneid, kusjuures see Gigus on téhtajaline, seatav
mitte alla 36 aastat ning mitte tile 99 aasta. Kui téht-
aeg on aga miiramata voi miiratud pikem, siis tulebd
tdhtaeg lugeda midratuks §9 aastaks, arvates selle
diguse kinnistusrasmatusse kandmise ajast?o)

See hoonestaja Gigus on asidigus, mis lunakse
kinnisasja suhtes hoonestus@iguse sissekandmisega kin-
nistusraamatusse?l) ning on edasiantav ja pérandatav,
Tsiviilseadustiku eelntu ei niée HoonestusGiguse kohta
kiivates eeskirjades ette hoonestaja “iguste ja kohus-
tuste lihemat miéritelu, viitab aga sellele, et Hoones-
tusGiguse kohta tulevad vastavalt rakendusele k&ik po-

lise rendidiguse kohta kiivad eeskirjad kuiverd seadus

303 TSE § 1114, VIS § 5425, BGB § 1012 j.j.
31) TSE §§ 1112, 1100, 1113.
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el muira teisiti. Samuti on Hoonestusdiguse kujundamisel
silmaspeetud Hiremaadel - Petserimsal ja Narva-tagusel
meaalal kehtivat end.Vene Tsiviilseadustikku ja ka vi-
lismaa eeskujusid (eriti Ungari oma).sz)

Prof.Uluots Seletuskirjas 1936.a. Tsiviilseadus-
tiku eelndu juurde avaldab p6lisrendiGiguse kohta kdi-
vas osas jirgnevad seisukohad, mis omavad olulise tiht-

i 33
suse ka Hoonestusdiguse suhtes. )

"Yehtivates seadustes on ettendhtud mitmed insti-
tuundid, mis oma iseloomult kannavad fthist ilmet, olgugi
et nende ajalooline minevik ja tekkimise tingimused on
tiksteisest viga erinevad ja et neis el puudu ka erine-
vaid tksikesju praegu. Need instituudid on: p6line
kruntrendicigus (B 1824 j.j.), pirandatav rendigigus
(B 4131 j.j.), talurahva pirandatav rendigigus (Eesti
talur. sead.1856.a., Liivi talur.s. 1860.a.), 1919.a.
maaseadusega vocrandatud maadel viikemaapidamisteks
antud maatitkkidel poline rendidigus (1925.a. seadus),
riigimaade obrokidigus (Vene Sv.Sak.). On ilmne, et
ei ole pohjust jitta seesuguseid Uksteisest vihe eri-
nevaid instituute iseseisvalt edasi plisima, vaid et

neist tuleb luuna hine instituut, mis leiab reguleeri-

UE—————

32% Vrd. prof.Uluots Sltk. lhk. 63-69.
33Y Prof. Uluots. Sltk. 1lhk.63.
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mist Tsiviilseadustikus. Selle instituudi rakendamiseks
voidakse tegelikkude erivajaduste olemasolul vastavate
eriseaduste kaudu teha tarbekorral lisamiirusi, Hra-
muutvaid vei tdiendavaid. Vastavat ﬁldinétituuti nime-
tatakse niiid eelndus "poliseks rendiBiguseks". Vasta-
vate eeskirjade (§ 1098-1109) kujundamisel on aluseks
vdetud kehtiva seaduse kruntrendi eeskirjad (B 1324 j.ji.)
kuiverd viimesed olid kesutatavad instituvdi loomiseks
eeltihendatud mottes. Siiski peaaegu kBigls konesole-
vais eeskirjades on tehtud téiendusi nii tegelikkude
vajaduste kaalutlustel kui ka vilismaistel eeskujudel.
See puudutab k&igepealt pdlise rendiGiguse moistet

(§ 1098), eriti ta juriidilist konstruktsiooni (§ 1099).
Viimene on valitud peale pikemat ning igakiilgset kaa-
lutlemist. Selle jirgi kinnisasi omandiGiguse esemena
omab omaette olemust (eriti ka kinnistusraamatulist)

ja poline rendivigus omaette. Kinnisomandi ning p ﬁlise
rendiiguse seesugune paralleelne olemasolu ning ki-
sitlus vBimaldab selgust mdlema vastastikustes vahe-
kordades, tostab mdlema kHibelist vOimet ja vidrtust
ning holbustab mtlemal téita oma funktsioone. Vasta-
valt sellele on jirgnevates eeskirjades see pchimdte
jirjekindlalt lubiviidud (§ 110C j.j., eriti ka 1108

ja 1109). Maksu midra eeskiri on kujundatud selle
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mifira muutmise vimaldamise suhtes tegeliku elu tungi-
vate vajaduste kohaselt, siiski tagades tihtlasi miira
hidavajaliku stabiliteedi.

Hoonestustiguse suhtes on seadustehniliselt
Tsiviilseadustiku eelndus (§ 1112) tihitsal médral
kasutatud eeskirju pdlise rendiBiguse kohta, "

Nagu neist seisukohtadest nihtub on Hoonestus-
Giguse sisu ning hoonestaja Oiguste- ning kohustuste
masiritlemisel olulise tihtsusega Hiremaadel kehtiva
Vene Tsiviilseadustiku vastavad eeskirjad, Tsiviilsea-
dustiku eelndu Hoonestus- ning pGlise rendidiguse
kohta kiivad miirused, viimase suhtes vGetud allikad
(BES § 1324 j.j.) ja vilismaa eesku 31&.

Hoonestaja omandab Hoonestus@iguse, kui asi-
6iguse, selle sissekandmisega kinpistusraamatusse
vastava lepingu alusel. Oigused ja kohustused, mis
tal selle 1labi tekivad on olulistes osades lihemalt
kindlaksmisratud poolte vehelises lepingus, peale
selle tulevad tema Giguste ja kohustuste kohta veel
rakendamisele seaduse eeskirjad. Olulised momendid,
mida Hoonestusdiguse seadmise leping ettendeb, on

selle sonaselge nimetus hoonestusdiguse lepinguna,

Giguse ulatus, hoonete pustitamise tiéhtaeg, OGiguse

kestvus (tihtaeg) ja iga-aastase tasu Tﬁgfﬁgrggagaﬁfi
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tasumise téhtajad, peale selle vdib aga leping ette-
niha veel ka selliseid midrusi, mis Hoonestus@iguse
iselocomule vastased ei ole, nagu lshemaid tingimusi
hoonete saatuse kohta lepingu 10ppemisel, kinnisasja
omaniku ostu-eestiguse kohta Hoonestusﬁiguse vaba=
tahtliku voGrandamise puhul hoonestaja poolt, maatiiki
koormamist servituutidega, tingimused iga-aastaste
maksumtirade muutmise kohta%4§eega hoonestaja Giguste-
ja kohustuste kompleks kujuneb peamiselt poolt kokku-
leppe alusel ja vastevalt Hoonestuslepingus ettenshtud
tingimustele tihes seaduses ettendhtud teiste Giguste
ja kohustustega.

Hoonestaja omandab hoonestusﬁiguse lepingus tip-

ka lepingus dratihendatud juhtudel ja tdhtajal ehiti-
sed plistitama. Viimene ntue paistab olevat eriti olu-
line siis kui tegemist on hoonestamata maatiiki kasu-
tada andmisega, sest hoonete vdi ehitiste mittepiisti-
tamise korral puuduks sellisel meakasutamisel Hoones-
tusdiguse iseloom. Vene Tsiviilseadustikus on see ndue

sonaselgelt plistitatud ja ka Tsiviilseadustiku eeln6u3.35)

343 vrd. VIS § 54225, 1SE § 1113, 1112, 1107.
35) VIS § 54226, TSE § 1117,
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Hoonestajal on &igus maatikki ja ehitisi kasutada sel-
leks otstarbeks, milleks see lepingu jirgi on mi#ratud,
et saa seepirast omanik ihekitlgselt nduda, kui maatiikk
on hoonesta jale kasutamiseks antud ja viimane vajab seda
niit. keldrite ehitamiseks maa alla, et hoonestaja peaks
siis ka veel pealmaa ehitisi plistitama.

Hoonestus®igus ja selle ulatus kantakse kinnistus-
rasmatusse, kusjuures iga hoonestustigusele alluva kin-
nisasja kohta avatakse kinnistusrasmatus eri leht sama-
del alustel kui}Tsiviilseadustiku eelndu ndeb ette po=
lise rendi suhtes. Vene Tsiviilseadustiku jirgi joustus
hoones tusdigus kinnitamisega vanema notari poolt,86)
see on nitid kinnistusametite tegevuse rakendamisega |
déremaadele asendatud kinnistusregistrisse kendmisega
ning ka eriosa avamisega kinnistusregistri hoonestus-
sigusele alluva kinﬁisasja, kui juriidiliselt erimaa-
tiki kohta. Seega hoonestusGigus omandab asiGigusliku
iseloomu. Selle asiGigusliku iseloomuga kujunevad oma-
niku ja hoonestaja Gigused seevord iseseisvateks ning
stltumatuteks teise Gigustest, et kumbki voib isesels-
valt oma Gigust kasutada, seda vOorandads ja asiGigusli-

kult koormata,

36) Vrd.Prof. Tjutrjumov, Tsiv.oig. 1hk.240, BGB § 1012
J
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Hocnestus@igus on Uleantav ja pdrandatav tdéht-
ajaline ©igus, seega hoonestaja vdib seda oma Hranige-
misel vGorandada teistele isikutele, peab aga sellest
teatama koormatud kinnisas jaomanikule. Tsiviilseadus-

37) alusel on omanikul ostuees@igus kahe

tiku eelntu
kuu jooksul hoonestajalt teadaande saamise ptevast.

Ka v&ib see Gigus poolte vahelises lepingus eraldi
mirgitud saada. Hoonestaja surma korral liheb hoones-
tustigus tile tema pirijatele, kusjuures siin el tule
kone alla mitte ainult seadusejdrgsed pdarijad, vald ka
pirandus jitja poolt vastavate aktidega midratud piri-
jed. Hoonestus@iguse vodrandamine tuleb kanda ka kinnis-
tusraamatusse,

Hoonestusdigus kestab lepingus tihendatud aja
kestel, mis el v&i olla alla 36 ja mitte ile 99 aasta,
kus juures Tsiviilseadustiku eelntu voimaldab juhul kui
see tihtaeg on ildse mHéramata vOl mésratud rohkem kui
99 aastaks lugeda téhtaeg midratuks 99 aastaks, arva-
tes selle Giguse kinnistusraamatusse kandmise ajast.
Téhtaja saabumisega 1Upeb hoonestamisdigus’ ja samuti
iga kolmanda isiku Gigus, mis rajatud hoonestamise
Gigusele. See midrus el takista aga sugugli hoonestamis-

giguse lGpetamise v@imalusi kokkuleppel asjaosaliste

37) TSE § 1112, 1103.
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vahel, samuti ka selle 1lopetamist seaduslikkude
pthjuste ilmnemisel. Ei ole ka keeldu, et tihtaja
saabumisel ei vdiks as jaosaliste vahel uus hoonestus-
Giguse leping sOlmitud saada endise objekti kohta.

Kui poolte vahel pole kinnistusraamatusse sisse-
kantud erikokkulepet, siis téhtaja saabumise tottu
hoonestamis@iguse l@ppemisel on hoonestajal Gigus oma
ehitist #ravedada tdhtaja l6puks. Ta on kohustatud
seda tegema, kul seda ntuab koormatud kinnisasja: oma-
nik mitte hiljem kui neli kuud enne téhtaja 1l@ppu.
Ehitised, mis ti#htaja lGpuks el ole #draveetud, lange-
vad koormatud kinnisasja omanikule, kes juhul, kui ta
dravedamisndude on esitanud digel ajal, vGib hoonesta-
jalt nouda tasu nende #ravedamise eest, mis ta on teos=-
tanud tthe aasta jooksul pdrast téhtaja 18ppu. Koorma-
tud kinnisasja omanik vGib nouda ehitiste jdtmist enda-

le tasu eest, mis vOrdub hoonestajale dravedamisGiguse

» ]

o

kaotamise tGttu saadava kahjuga. Seda ntuet ei voi
omanik aga esitada hil jem kul ks aasta enne tihtaja
1ldppu. Nagu tihendatud on need eeskirjad maksvad
ainult sel juhul, kui sissekanne kinnistusraamatusse
el middra teisitigg)

38) yra. VIS § 54219, 7SE § 1116.
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Hoonestaja on kohustatud koormatud kinnisas ja oma-
nikule tasuma iga-aastast maksu. laksu suurus ja tasu-
mise tihtajad tulevad lepingus ettendha. Kuid nii Vene
Tsiviilseadustiku kui ka Tsiviilseadustiku eeln®u jdrgl
" on v@imalik maksu mi#ra muuta mitte aga ihe pocle omal
drandgemisel, kuid selle diguse seadmise vOi muutmise
toimingus voib midrata selle miéra muutmise ulatuse ja
tingimuse&.Bg) See seisukoht tuleb kehtivaks lugeda ka
hoonestusdiguse tilemineku korral ilhelt isikult teisele.a)
Seatud iga-aastast maksu peab hoonestaja tasuma seatud
tihtaegadel. See maks voib olla mitretud nii rahas kui
ka muis asendatavais asjus. Isikliku t80ga pole vGimalik
seda maksu tasuda ja vastavat kohustust lepingus ette-
nﬁha.4l) Maksu tasumise eest vastutavad hoonestusdiguse
kaasosanikud solidaarselt,

Juhul kui hoonestusdiguse eest seatud maksu pole
tasutud kolm aastat jﬁfjestikku, siis voib koormatud
kinnisasja omanik nduda hoonestus@iguse miimist avalikul
enampakkumisel ja voib sellest enampakkumisest ka ise

osa votta,.

39) vrd. VS § 54213, 78E § 1107,
40) yrd. BES § 1333 "
41) vrd. TSE § 1106, VIS § 54214,



Hoonestaja on kohustatud kandma koik koormatud
kinnisasjal lasuvad avalik@iguslikud reaalkoormatised,
maksud ja muwd kohustused. Uksikute andamite eest vas-
tutab tema samade eeskirjade jirgi nagu kinnisomanik.42)
See miirus on arusaadav, sest koormatud kinnisasi l&heb
pikemaks ajaks hoonestaja kasutusse ja seepdrast on Oige
ka 1laltihendatud kohustuste kandmine panna tema peale,

Hoonestaja omades kimistusraamatusse kantud
hoonestustigust on Gigustatud seda Gigust koormama ser=-
vituutidega, reaslkoormatistega, ostu-eesdigusega ning
panditigustega, samutl seada servituute ja reaalkoorma-
tisi oma hoonestus@iguse kasuks. Need koormatised ei
maksa aga koormatud kinnisasja omaniku Giguste kohta.és)
Viimase miiruse alusel ei saa seega kone alla tulla
nende Giguste koormamine, mis kuuluvaed kinnisasja oma-
nikule, nagu servituutide ja pandiGiguse seadmine maa
peale, ostu-eestiguse seadmine kolmandate isikute kasuks
moddaminnes kinnisasja omaniku Gigustest., Hoonestajale
kuuluvate ehitiste panditamiseks ja koormamiseks on
viimane an kahtlematult Sigustatud. Selles mottes on
hoonestaja Gigused viga léhedased Baltl Eraseaduses

ettenghtud kruntrendipidaja gustega.44)

42) vrd. VTS § 54219, T
43) Vrd. VTS § 5422, 1S

'SE § 1105, BES § 1332
248 vra. BES § 1389 °

§ 1112, 1104.
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Hoonestaja Gigused on vastutavad ftema kohustuste
‘eest. Hoonestus@igusega seotud kohustuste (maksud) samuti
nii asigiguslike~ kui ka hoonestaja isiklike kohustuste
eest on vOimalik hoonestus@igust avalikule milligile md#-
rata. Avaliku mitigl korral on koormatud kinnisas ja omanik
digustatud pakkumistest osavétma ning on Gigustatud ka
teiskordse mittekordaldinud enampakkumise jHirele hoones-

tustigust enesele jHtma Tsiviilkohtupidamise seaduses

ettendhtud alustel ja seda kustutama.
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Hoonestusedighuse

4

l6ppemine,

Hoonestus@igus 16peb hoonestamislepingus ettenthtud
tingimuste saabumisel samuti selleks seaduslikkude pch-
juste ilmnemisel.

Normaalseks hoonestusdiguse loppemise tingimuseks
on tihtaja saabumine, milleks Hoonestusdigus oli seatud.
See tiahtaeg nagu varem tiéhendatud, voib olla 36-99 aas-

.

tase vdltusega. Tihtaja saabumisega 1Gpeb Hoonestamis-

e

oigus ja samuti iga kolmanda isiku &igus, mis rajatud

45)

Tdhtaja saabumise tottu Hoonestusdiguse loppemisel,

sellele hoonestusdigusele.
kui poolte vahel ei ole jargnenud erikokkulepet, mis on
sissekantud kinnistusraamatusse, on hoonestajal Gigus oma
ehitisi #Hra vedada tdhtaja 1cdpuks. Ta on kohustatud seda
tegema, lui seda nBuab koormatud kinnisasja omanik mitte
hiljemalt kui neli kuud enne hoonestus tiéhtaja l6ppu.
Kuid koormatud kinnisasja omanikul on 01ghs nduda nende
ehitiste jitmist endale tasu eest, mis on vordne hoones-

tajale HravedamisGiguse kaotamise tottu tekkiva kahjuga.
See nue tuleb omaniku poolt hoonestajale esitada ja mitte
hiljem kui iiks  aasta enne hoonestustihtaja 16ppu. Juhul,

kui hoonestaja el tarvita oma Gigust ehitisi tihtaja saa-,

45) vrs.§ 542'8,1SE § 1115, Prof.Tjutrjumov Tsiv.oig.lhk.
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bumisel #ra vedada ja koormetud kinnisasja omanik pole
noudnud ka nende tasulist enesele jétmist, langevad need
ehitised koormatud kinnisesja omanikule, kes juhul, kui
ta dravedamisentude on esitanud cigel ajal, s.o. hiljemalt
neli kuud enne hoonestustihtaja 16ppu, vEib hoonestajalt

ndude tasu nende #ravedamise eest, kui ta selle on teos-
46

pa—

tanud tthe aasta jooksul phrast tihtaja 1oppu.

Negu eespooltihendatud voib poolte vahel ehitiste
saatuse kohta HoonestusGiguse 16ppemisel olla erikokku~
lepped, mis on sissevdetud HoonestusGiguse seadmise lepin-
gusse ja missugused kuuluvad sissekandmisele kinnistus-
Paamatusse.47)

Téhte ja saabumisel kustuvad ka k&#ik kolmandate isi-
kute Gigused, mis on seotud HoonestusGigusega, nagu koor-
matused, hiipoteegid, ega lihe iile kohustused nende jirele
koormatud kinnisasja omanikule.

Hoonestustiguse loppemise viimaluseks on ka asjaolu,
kui see Gigus liheb tile koormatud kinnisasja omanikule

enne hoonestustdhtaja saabumist.48) See vOib siindida kas

47) Vrd. TSE §$,1116 VmS o4z

463 vrd. VTS g 54219, 7K § 1118
48) V1S § 54218, T8 1109



hoonesta ja poolt oma Hoonestusdiguse vabatahtliku vos-
randamisega, pirimise teel, omandamise korral evalikult
miligilt voi seaduses ettenthtud teiste Hoonestusd Oiguse
lépetamise pohjuste rakendamisel.

Iga neist Giguslistest Hoonestus&iguse tleminekn
momentidest ndeb ette aga erinevad tagajdrjed omandatud

uste ja Hoonestustigusega seotud kohustuste suhtes.

Kui koormatud kinnisasja omanik omandab temale
Juuluva kinnisas jaga seotud hoonestusGiguse vabataht-
liku voorandamise korras hoonestajalt voi saab selle
pirimise tecl,,siis el saa kone alla tulla kilsimus
Hoonestusdigusega seotud Loormatlste ja vwlbadc kus tu-
misest, - need lshevad koormatud kinnisasja omanikule
iille ja koormatud kinnisasja omaniku poolt Hoonestus-
0iguse omandamine ei ldpeta hoonestusdigust muidu kui
kustutamisega kinnistusraamatust, mis voib jérgneda
ainult pirast seda, kui‘on kustutatud koik need koor-
matised ja kohustused, mis senisele hobnestusﬁiguscle
rolmandate heauskliklmde isikute kasuks on seaduslikult

3.49)

seatu Avalikul mitigil hoonestussiguse iilemineku

puhul, talitab kohus Tsiviilkohtupidamise seaduses ette-

49) Vrd. TSE g %109 Prof.Tjutrjumov, Tsiv.oig.lhk.241,
V"’Q
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nthtud korras, kustutates koormatused ja vilad ning kattes
- neid mitigist saadud summadega. Jédvad need aga ostuhinna
kattena plisima, siis tulevad need ka kustutada enne Hoo=
nestusdiguse kustutamist kinnistusraamatust.

Vene TsiviilscadustikSo) mddrab seejuures, et koor-
matud kinnisasja omanikule ei ldhe iile koormatised ja vo-
lad sel juhul kui ta mittekordaldinud teiskordse avaliku
miligl jargi hooneséusﬁigusc omandab selle enesele jitmise
teel.

Koormatud kinnisasja omanik voib ntuda ka veel enne-
‘tsdhtajalist hocncstusﬁiéusc l6petamist ja nimelt, nieb ette
Vene TsiviilseadustikSl) sellist voimalust kui omanik va-
jab maa-ala maapdue varade tostlemiseks, sel juhul pole ka
eeldatav koormatiste ja volgade kustumine ja peale selle
on koormatud kinnisasja omanik kohustatud hoonestajale
tasuma viimase kahjud. Peale selle on see Gigus koormatud
kinnisasja omanikul ka siis, kui hoonestaja lepingus mii-

4.52) yiimksel Jubul

ratud tidhtajal poie ehitisi plistitanu
pole hoonestaja saanud oma Gigust veel mitte koormata,

sest puvduvad temale kuuluva ehitised, mis voiksid olla

50) VTS. § 54285 o
51) VTS § 54221, 5427 o6
52) vrd.TsE § 1117, vrs § 542<°,
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koormamise objektiks.

Hoonestusdigus voib veel 1&ppeda ka maatiiki sund-
vocrandamisega. Sel juhul pole ka eeldatav koormatiste
automaatne kustumine. Siis v©ib hoonestusdigus . kustuda
maatiiki hdvimise korral. Ka hoonestajal on v&imalus hoo-
nestusdigusest lahti titelda kui tal pole vGimalik maatiikki
ettenthtamatutel ja temast mitte olenevatel pshjustel vas-

tavalt midratud otstarbele kasutada,53)

viimasel juhul ei
léhe hoonestusdigusega seotud koormatused ja kohustused
koormatud kinnisasja omanikule ﬂle.54)

Peale eeltoodud juhuste on eeldatav veel hoonestus-
Giguse loppemine lepingus seatud tingimuse saabumisel.SS)

Nagu eeltoodust n#htub k&ib hoonestustiguse ennetiht-
ajalise 16ppemiéeg kaasas 1ldntue, et sellega ei kustu
hoonestustigusega seotud koormatised ja vﬁlad,‘need voivad
kustutatud saada vaid teatavatel eeltingimustel. Hoones-
temisGiguse téhtaja saabumisel aga 1lopeb hoonestus@igus ja
thes sellega lopevad ka kdik kolmandate isikute Gigused,
mis on rajatud sellele hoonestusdigusele ning need ei kandu

ile koormatud kinnisasja omanikule.

53) Vrd. vrs § 54220
'54) Vrd. VTS § 54224,
65) Vrd. Prof.Tjutrjumov, Tsiv.8ig. 1lhk.241,
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Nagu eespool kdsitletust nghtub, moodustab Hoones-
tusdigus tunduva lisanduse meie 1ldGiguslikule korrale.
Seisukord, et ta senini kehtiv on ainult iiremasdel -
Narva-tagustel maa-aladel ning Petserimaal ning mujal
riigi territooriumil kehtiv ei olnud, on ebanormaalne,
mis Tsiviilseadustiku eelnBu koostamisel pidi iilest@stma
kisimuse, kas see instituut #iremaadel kaotada vGi panna
ta kehtima tleriikliselt. Tsiviilseadustiku eelndu on
Uhinenud viimase seisukohaga leides, et kuigi p&line
rendidigus tdhtsal midral on tditnud ja vOib ka tule-
vikuskl tdita neid funktsioone, mis seotud hoonestamis-
digusega, siiski osutub praktilistel kaalutlustel vaja-
likuks alles\jatta hoonestustiguse instituut mitte einult
Narva-tagustel maatladel. ja Petserimaal, kus see.kehtima
jdi Vene Sead.Kogu X k.. j.I alusel, kui endistes Vene
riigi Peterburi ja Pihkva gubermangu osades, vaid seda
laiendada ja lubada ka mujal.56)

Vastavate normide koostamisel on Tsiviilseadustiku
eelngus eeskujuks vietud nii Vene Tsiviilseadustikku kui
ka vidlismaisi eeskujusid ja see viidud thtlasse stisteemi

eelndu teiste osade normistikuga, kusjuures seadus -
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tehniliselt on téhtsal miiral kasutatud poliserendi
kohta kiivaid eeskirju, sest viimene instituut seisab
hoonestustigusele viga ldhedal.

Tsiviilseadustiku eelntu seisukohta tuleb Gigeks
pidada, sest vilismasa seaduseandlused, kus Hoonestus-
oiguse instituut on rekendust leidnud on sellega saavu-
tanud tihelepanuviirseid tulemusi. Eriti nende maade
vastav kirjendus, kus see instituut juba varem kehti-
mas on olnud, nagu Saksemaal, on allakriipsutanud tema
positiivseid kitlgi, millega on loodud uvusi véimalusi
omendicdiguse korval maa kasutamiseks ning sellele vaja-
likkude ehitiste piistitamiseks,

Hoonestustiguses ettenihtud tihtaeg 36-99 aastani
on ka killlaldane selleks, et hoonestaja saab tema poolt
pilstitatud ehitised nende otstarbele vastavalt #rakasu-
tada, sest see tiéhtaeg thtub peasegu hariliku hoonete
amortisatsiooni ajaga.

Ta annab hoonestajale aga selle paremuse, et ta

el tarvitse investeerida suurt kapitali ehitiste-aluse .

maa-ala omandamiseks, mille k&rgus eriti tunduv on
suur linnades.
Hoonestustiguse rakendamisega kogu Eesti terri-
\
tooriumil tuleb loota soodustusi ehitustegevusele, sa-

muti kapitali mahutuse kui ka ehituseks vajalike kre-
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diitide hankimise alal. Areneva rahvamajanduse seisu-
kohalt viljudes on see tarvilik ka Eestis nii nagu see
osutus vajalikuks nendes maades, kus Hoonestustiguse

instituud on jube varemalt kehtima pandud.
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