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I.Ü LDISELOO MUSTUS I.

Ühe olulise osa üldisest tsiviilprotsessist 

moodustab sooritusmenetlus,moodustades protsessi 

selle osa,kus tsiviilõiguslikus tülis kohtuotsuse 

langetamisel riigivõim annab teatavad sundvahendid 

õigustaotlej ale kasutada tema õiguste faktilisteks 

teostamisteks vastava kohtuotsuse põhjal ja piiri­

des. See survevahendite kasutusvõimalus on vajallne 

ja paratamatu kodanliku kalbe seaduspäraseks regu­

leerimiseks . õigusnormid Iseenesest vaid annavad tea­

tud õigustusi la panevad peale kohustusi,kuid nende 

kohustuste tegelikuks ellurakendajaks on ikkagi rii­

givõim seadusega normeeritud sooritusvahenditega. 

Ajalooliselt on nende sooritu svahendlte arenemine 

olnud väga mitmekesine,kuid õiguskorra stabiilse­

maks muutudes on sealjuures olulisemaks teguriks 

alati olnud riigivõim.Suureit erinevusi on aga ol­

nud objektis.Teame,et näiteks vanas Roomas oli keh­

tiv Isiklik eksekutsioon piiramatul kujul ja kreedi- 
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toril oil võlgniku suhtes isegi ,rius vltae et ne­

el s” . A,] aj ook sul kultuurmais isikliku eksekutsioo- 

ni piiramatus järkjärgult kaob ja praegu evlb isik­

lik eksekutsioon sooritusvahendite hulgas vald mi­

nimaalseimat tähtsust.

Tähtsaimat osa sooritusvahendite arengus on 

evinud ja evivad, praegugi vahendid,mis suunatud võlg­

niku materjaalsete hüvede vastu;siinjuures omavad 

tähtsust võlgnikule kuuluvad asjad ja õigused mitme­

sugusel kujul.

Kehtivas õiguses on suurimaks jaotuseks asjade 

suhtes nonde liigitamine vallas-ja kinnisasjadeks.Ku­

na tavaliselt evivad kinnisasjad suuremat varalist 

väärtust kui vallasasjad,on ka seadusandluses leid­

nud täpsamat määritlemist normid,mis käivad eriti 

kinnisasju kohta ning nende seaduspärase kalbe ker­

gemaks kontrollimiseks on isegi sisse seatud nende 

suhtes hüpoteegiline kord.Vastavalt ilmneb sama ka 

tsiviilprotsessis soori tusmenetluse osas.Kuigi siin 

on kaugelt suurem juhtude arv,mil täitmine pööratak­

se vallasvarale,kui kinnisvarale,on aga siiski leid­

nud seadusandluses täpsamat määritlemist normid,mis 



käivad kinnisvara sundmüügi kohta ja on ka kohtu­

otsuste arv kinnisasju sundmüügi üle kaugelt suu­

rem,kui kohuetuste arv,milles käsitatakse vallas- 

asju sundmüük1.
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II.SUND MÜÜS I-M E N E T L U S.

1.Kinnisvara arestimine ja üleskirjutamine.

Sooritusmenetlus eeldab vastavat seadus­

likku kohtuotsust ja kreeditori sellekohast pal­

vet . Sooritusmenetlust alatakse vastava sooritus- 

teate võlgnikule väi jaandmi sega. See täitmisteade 

peab sisaldama:sooritamisele kuulava otsuse,sisse­

nõudja nime ja elukoha ja hoiatuse võlgnikule,et te­

ma kohustuse vabatahtlikult mittetäitmisel ühe kuu 

jooksul,teate saamisest arvates,asutakse otsuse sun­

niviisilisele sooritamisele - kinnisvara üleskirju­

tamisele ja müümisele.Sooritusteate kättesaamisest 

alates on võlgnikul karistuseähvardusel keelatud 

kinnisvarale kuuluva metsa raiumine,väi ja arvatud 

see osa,mis majapidamises hädasti tarvis on ja üld­

se kinnisvara päraldisi hävitada ja võõrandada.Tea­

de saadetakse sinna,kuhu on saadetud kohtukut segi, 

kui pole möödunud kohtuotsuse seadusejõusse astumi­

sest üle ühe kuu,kuna on võlgniku oma kohustus tea­

tada oma elukoha muutmisest.Kui aga on teate kätte­

toimetamine võlgnikule tema elukoha teadmatuse tõttu 



võimatu,või ta kutsuti vastava kuulutusega kohtusse, 

siis on sissenõudjal õigus paluda kohut maarata ot­

suse sooritamisel kostja huvide kai tsja(tavaliselt 

maaratakse selleks vandeadv,abi,kohtuam.kandidaat 

jne.)Säärane kaitsja peab olema valvel kostja huvi­

de eest ja asendab viimast kõigis sooritamisega seo­

ses olevais toiminguis.Üheaegselt täitmisteate saat­

misega peab kohtupri stav saatma vahekirja vastavale 

kinnistusametile korraldusega võlgniku kinnisvara 

kinnistusregistri 2.jao II lahtrisse vastava keelu­

märkuse sissekandmiseks,mille sissekandmisega võlgnik 

kaotab õiguse kinnisvara võõrandada ja koormata.Kuna 

aga sageli esitatakse kohtuotsus kohtupristavile al­

les siis,kui võlgnikul on käsil kinnisvara võõranda­

mine või koormamine võlgadega ja seljuhul võiks jaada 

nõue rahuldamata, on praktikas välja kujunenud kord, 

et vastav vahekiri kinnistusametile saadetakse võima­

likult veel sooriuspalve esitamise päeval, olenemata 

sellest,kas on kostjale soorltusteade kätte antud või 

mitte.Sellise märkuse sissekandmisel,samuti selle kus­

tutamisel talitab kinnistusameti ülem ainult kohtupris- 

tavi vahekirja põhjal ja pole õigustatud sisuliselt 
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kontrollima, kuivõrd seaduseparaselt kohtuprist av 

sissenõudemenetluse talitab, sest pole mingit sea­

duslikku alust,mis kohustaks kinnistuameti ülemat 

nõudma kohtupristavilt peale tema ametliku kirja 

selles asjas veel täiendavaid andmeid selle koh- 

ta,mille alusel kohtupristav seda palub.See on se­

letatav sellega, et kohtupristav kui kohtu abior­

gan on kohustatud ise valvama selle järele,et kõik 

avaldised mis ta Tks.§ 1847 ja Not. sead. § 336 põh­

jal kinnistusametile saadab, oleksid seadusepärased 

ja kannab vastasel korral ise vastutust ebaseae- 
1

Susliku tegevuse eest.

Keelumärkuse sissekandmisel saadab kinnistus­

amet vastava kinnistusregistri vai javõtte,et koh­

tupristav teaks kinnisvarakoosselsu ja sellel lasu­

vaid kohustusi.ühtlasi teatab kohtupristav 2 näda­

la jooksul,võlgnikule sooritusteate kätteandmisest 

arvates,hüpotekaarselle kreeditoridele,kelle aad­

ressid temal teada,sissenõudmise pööramisest kin­

nisvarale. Vastav teade peab TKS.§ 185o kohaselt 

sisaldama kinnisvara nimetase,slssenõudja nime ja 

elukoha,nõudesumma ja kas nõudmine oli kinnista-

1•nüigusnnr.7-34.a.RkhT toim.nr.13o-34
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tud kinnisvarale,kunas lõpeb võlgnikule võla va­

batahtlikuks tasumiseks antud tähtaeg ja kohtupris- 

tavi elukoha.

Kui võlgnik temale vabatahtlikuks tasumiseks 

antud tähtaja jooksul pole volga Lasunud, asuD koh- 

tupristav sissenõudja ehk hüpotekaarsete kreedito­

ride palvel kinnisvara üleskirjutamisele,sellest 

võlgnikule kutsega teatades.üleskirjutuse nimekir­

ja märgitakse TKS § 1859 kohaselt kinnistusregistri 

järgi andmed kinnisvara suuruse ja koosseisu koh- 

ta,hüpotekaarsec võlad ja koormatused lepingu alu- 

sel;peale nende andmxete peab nimekiri sisaldama 

kinnisvara seadusliku hinde,naabrid,kinnisvaral 

asuvad ehitised ja nende seisukorra ühes nende 

nimetusega majandusliku kasutamise alusel ning 

nende mõõdud ja kinnisvara hinde,mille esitab nõud­

ja enne üleskirjutuse lõpetamist.Üleskirjutamisel 

võlgnik peab esitama tarvilikud dokumendid kinnis­

vara kohta.

Juhul,kui tekib kahtlus selle üle,et kinnis­

tusregistri andmed kinnisvara kohta pole õiged,on 

sissenõudjal, võlgnikul ja hüpotekaar sell kreedito- 
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ridel õigus paluda kohtupri stavi sundmüügil müü­

dava kinnisvara koosseisu ja muid andmeid täpsalt 

kindlaks teha.Kui seda pole tehtud ja kui ilmneb, 

et ostja on kinnisvara puudulikkude andmete välja­

kuulutamise tõttu viidud eksitusse,pole ostjal õi­

gus nõuda oksjoni tühistamist kohtupristavi ebasea­

dusliku tegevuse pärast,sest kohtupristav pole ex 

officio kohustatud neid andmeid kontrollima ja see­

pärast ei leidu siin kohtupristavi tegevuses seadu- 

serikkumi st. Ost jal on võimalus sel juhul taotella 

sundmüügi tühistamist harilikus korras,esitades vas­

tava hagi,leuna sundmüük iseloomult sarnaneb harili­

ku ostu-müügi lepinguga ja müügieseme oluliste puu­

duste tõttu on võimalik taotella lepingu tühistamist. 

Vastav hagi tuleb esitada kinnisvara omaniku - võlg­

niku ja sissenõudja ning sellega ühinenud teiste 

kreeditoride vastu,sest need olid seaduse põhjal 

kohustatud hoolitsema selle eest,et kinnisvara tõe­

line koosseis oleks kindlaks tehtud ning enampakku- 

jad sundmüügil ebaõigete andmete läbi ei satuks 

eksitusse.

Kinnisvara üleskirjutus võib ära jääda,kui 
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sissenõudja seda ei soovi ja esitab hinde,millele 

tema kinnisvara sundmüügiks hindab. Selle hinde 

võib nõudja lisada juba esimesele täiteavalduse- 

le,mlda ta esitab kohtupristavile.Viimasel juhul 

antakse hindeteade koos sooritusteatega võlgniku­

le edasi. Võlgnik, samuti kaassissenõud jad on TKS 

§ I860 põhjal õigustatud ühe nädala jooksul,arva­

tes hindeteate vastuvõtmise päevast, esitatud hin­

dele vastu vaidlema.Vastuvaidluse õigus hindamise 

suhtes on ka hüpotekaar sell kreeditoridel 2 näda­

la jooksul isegi siis,kui võlgnik hinde vastu ei 

vaidle.Erineva hinde esitamist peetakse samaväär­

seks vastuväitele varemesitatud hindele.Kuni hili­

se ajani oli aga vastuvaidlemine hindele väga rus­

ke. Nimelt tuli vastuvaidlusel esitada üksikasjalik 

hinne kinnisvara kohta,võttes aluseks kinnisvara 

puhastulu viimase 5 a.kohta,või kui võlgnik val­

das kinnisvara vähem kui 5 a.,sils kogu valdamis- 

aja kohta.Kinnisvara omanik pidi tõendama kinnis­

vara Igaaastast puhastulu arveraamatutega,arvete­

ga ja üldse dokumentidega,mille tõelisus ei jätaks 

kahtlust ja vastavate dokumentide mitteesitamisel
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ei olnud temal õigus nõuda ka kinnisvara hinda­

mist asjatundjate kaudu.TKS.§ 112o seadusandli­

kest motiivest selgub,et see kitsendus oli sea­

dusandja poolt teadlikult tehtud ja oli seleta­

tav asjaoluga,et juhtumil,kui oksjon ebaõnnestub, 

on sissenõudja õigustatud kinnisvara omale jätma 

hindesumma alusel,mispärast sissenõudja on niikui­

nii huvitatud sellest,et kinnisvara oleks hinnatud 

tema tõelisele väärtusele vastavalt,ja et ka 111­
2 

ga kõrge hinne ei takistaks sundmüüki.

1935.a.on see kord muudetud ja täiendatud 

kehtivat TKS-d § I860 ja I860 -ga? millede mõtte 

kohaselt hindamise aluseks vastuvaidlusel jääks 

kinnisvara seaduslik hinne.Nimelt vastuväite esita­

misel võlgniku,kaassissenõudja või hüpotekaarse 

kreeditori poolt toimetab hindamist kohtuprlstav 

ja nimelt:linnas asuva kinnisvara,samuti väljas­

pool linna piire asuva ärikäitise hindamisel võ­

tab aluseks kohaliku omavalitsuse poolt maksusta­

mise aluseks võetud viimase hinde,mis on tehtud 

selle kinnisvara kohta,enne selle sissenõude pöö­

ramist .Eel tähendatud hinde puudumisel võtab alu-

2. “Öigus"nr. 5-34. a.RkhT tolm.nr, 928-33
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seks kohaliku omavalitsuse poolt maksustamise alu­

seks võetud viimase aasta puhastulu,mis on omava­

litsuse poolt arvatud selle kinnisvara kohta enne 
£

sellele sissenõude pööramist,korrutatudt 163-88. 

Väljaspool linna piire oleva muu kinnisvara hinda­

misel võtab aluseks selle kinnisvara hinde puhta- 

kasurublades,ümber arvatud kroonidesse võrrandi 

alusel,mille annab vastavas määruses kohtuminister, 

kokkuleppel põllutöö-ja majandusmlnistrlga.Praegu 

vastavalt 1 puhtakasurubla võrdub 4o kroonile.Kui 

ei ole võimalik sarnaselt kinnisvara hinnata,kuna 

ei leidu ametiasutustes vastavaid andmeid,määravad 

hinna kindlaks asjatundjad,keda määratakse paaritu 

arv kokkuleppel sissenõudjatega ja võlgnikuga;kokku­

leppe mittesaavutamisel määratakse need kohtupris- 

tavi poolt harilikult naaberkinnisvarade omanikkude 

hulgast.

Üleskirjutatud kinnisvara jääb kuni pakkumise­

ni võlgniku valdusesse.Ainult pantkirja alusel esi­

tatud sissenõudmise puhul võib pandipidaja nõudmisel 

kinnisvara pandipidaja valitsemisele anda,õigusega 

saadavad tulud protsentide ja nendest ülejäämisel 

ka kapitalitasuks omale pidada.Kinnisvara sel ju-
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hul võtab vastu ja annab üle pandipidaja vastava 

nimekirja alusel,ühtlasi peab ta ka koostama aru­

ande kinnisvarast saadud tulude üle.

Toimetanud eelpooltähendatud eeltoimingud, 

esitab kohtuprlstav kinnisvara üleskirjutamise ja 

hindamise nimestiku TK3 § 1127 põhjal sellele koh­

tule,kelle juures toimub kinnisvara müük ja kohus 

selle järele teeb vastavale kohtupristavile ette­

kirjutuse ,määrata kinnisvara sundmüügile.

2 .Kinnisvara m üüg 11 ema ä r am in e.

Kinnisvara sundmüüki võib toimetada kõigil 

Öripäevilväl ja arvatud väljaspool linna piire asu­

vad põllumajanduslikud kinnisvara 1,millede müüki 

võib toimetada ainult ajavahemikul 1.oktoobrist 

kuni 1-se märtsini.Müügipäeva suhtes võivad sisse­

nõudja ja võlgnik kokku leppida;kui nad kokkulepet 

pole esitanud,määrab kohtuprlstav ise müügipäeva 

ja korraldab vastavate kuulutuste publitseerimist. 

Oks jonikuulutus peab TKS § 1147 kohaselt sisaldama:

kohtuprlstav! nime ja asukoha,andmed kinnisvara 
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omaniku,-võlgniku ja sissenõudja isikute,müügiaja,- 

koha ja -korra kohta,müüdava kinnisvara asukoha ja 

kirjelduse,seadusliku hinde ja alghinna,nõutava 

kautsjoni,kinnisvaral lasuvad võlad,kus peetakse 

kinnistusraamat müüdava kinnisvara kohta,tanenduse, 

et igaüks,kellel on kinnisvara suhtes seesuguseid 

õigusi,mis oksjoni võivad ära hoida,peab neid õigu­

si enne oksjonipäeva tarvitama, ja et müüdavasse 

kinnisvarasse puutuvate andmetega võib iga asjasthu- 

vltatu tutvuneda kuulutuseavaldamise st oksjonipae- 

vani ning kuskohal.Kuulutus avaldatakse R.T.-s., 

saadetakse võlgnikule ja asjaosallstele,pannakse 

välja kinnisvara asukohas ja kohtuasutiste sisse­

käigu juures vähemalt 1 kuu enne müügipäeva.

3 .Oksjoni toimetamine. 
____________________________

a)oksjoni algus ja pakkumise kautsjon

Määratud päeval,kui sooritusmenetlus pole 

vahepääl lõpetatud või seisatatud kohtuettekir jutu­

se põhjal,sissenõudja avaldusel või võlgniku aval­

dusel,kui esitab ühtlasi sissenõudjalt avalikus kor­

ras tõestatud tõendi kohustuste täitmise üle ehk 
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teatab,et Põllupidajate ja kalurite võlgade korral­

damise seaduse alusel on tema võlgade korraldamise 

palvele antud käik ja vastav kuulutus R.T.lisas aval­

da tud, ml spoh j ai palub sooritusmenetlust seisatada 

kuni tema võlgade korraldamise küsimuse lahenemise­

ni, toimetab kohtupristav selleks määratud ringkonna­

kohtu liikme juuresolekul vastava ringkonnakohtu juu­

res kinnisvara sundmüüki.Pakkumisest osavõtjad'peavad 

esitama sellekohase sooviavalduse.Osa võtta võib Isik 

Ukult või voliniku kaudu. Osa ei või võtta pakkumise 

дой teostaja ja müüdava kinnisvara omanik ei isik­

likult ega voliniku kaudu,küll võivad osa võtta oma­

niku kreeditorid.Iga müügile tuleva kinnisvara koh­

ta koostatakse müügileht,milles peavad olema andmed 

kinnisvara nimetuse,suuruse,hinna ja seadusliku hin­

de ,kinni svaral lasuvate võlgade, võlguolevate riigi- 

ja omavalit susemaksude ja sissenõudmisega seoses 

olnud kulude üle;viimased peavad olema vastava koh­

tuliikme poolt kinnitatud.Müügileht kirjutatakse 

alla pakkumise lõppemisel isiku poolt,kes pakkus 

kõrgema hinna,nõudja ja võlgniku poolt kui nad oks­

jonil viibivad,kohtupristav! poolt,kes toimetas 
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müüki ja ringkonnakohtu liikme poolt,kes müügi 

juures oli.

Pakkumisest osavõtjad peavad kas kohtude- 

posiltl või kohtupristavi kätte maksma kautsjoni 
1 ' 
lo kinnisvara hinnatud väärtusest, kas sularahas, 

või esitavad riiklikkude krediitasutiste panga­

tähed, protsendipaberid jm.

Seaduses pole aga täpsalt määratud kunas tu­

leb kautsjon sisse maksta ja praktikas on see kü­

simus leidnud lahendust mitmeti.Võime kalduda 

arvamisele,et see tuleb tasuda enne pakkumise al­

gust,kuid ka siin ei ole päris selge,kas nõuda 

kautsjoni enne,kui alatakse üldse teatud kinnis­

vara kohta pakkimine,või nõuda enne kui pakkumi­

sest osavõtta soovija teeb konkreetse pakkumise, 

kuigi on sama kinnisvara kohta juba esitatud teis­

te poolt pakkumisi.Oleks ju vägagi õige,arvestades. 

sundmüügi eesmärki - saada müüdavast asjast võima­

likult kõrgemat hinda,lubada sellisele pakkuja­

le oksjonist osa võtta,sest see tingimat a toob 

pakkumisse elevust ]‘a võib mõjuda ka saadavale
3

hinnale suurendavalt.Ka Tjutrjumov leiab, et

3.TKS § 1156 kommentaarid 
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simn saab arvestada kahte seisukohta,nimelt:kas 

vaadata pakkujate ülesandmisele kui eritomingu- 

le,mille kohtupristav lõpetab enne kui algab te­

gelikku pakkumist või vaadata sellele kui üldse 

avalikule pakkumisele,kus osavotta soovijail ala­

ti on õigus osavotta enne võõranduslööki ja kaht­

leb,kas on üldse põhjust kaaluda oksjoni tühista- 

mi st,kui on kinnisvarast kõrgemat hinda pakkunud 

isik,kes ei ole esitanud enne pakkumist kautsjoni, 

kuid teeb seda kohe pääle pakkumise.

Kauts joniesitamisest on vabastatud riigi-ja 

omavalit susasutised,kinnisvara kaasomanikud ühis- 

varanduse müügi korral,kui nende osadel ei lasu 

nõudmisi, nõud, jad ja hüpot e eg 1 omanikud, kui nende 

nõudmised on suuremad kui kautsjon ja kui sealjuu­

res eesõigustatud võlgade sumina ja hinnastuse va- 
3

he on suurem kui kaut s j on. (TKS § 1156'" p.3) 

Sissemakstud kautsjon moodustab enesest lep­

petrahvi ja selle kaotab enampakkuja,kul tema süü 

tõttu sundmüük äpardub, s. o.kui ta seaduslikul täht­

ajal ei tasu ostuhinda ega lõive ja kautsjon lisan­

datakse ostuhinnale.Seega on selle kindlustuse ees­



märgiks tagada,et sundmüügist võtaksid osa ai­

nult säärased isikud,kes tõesti kinnisvara ta­

havad osta ning kes ostust loobumisel vastuta­

vad kahjude eest,mis säärasest loobumisest te- 
4

kivad kreeditorile. Juhul,kui kinnisvara pakkus 

välja hüpotekaarne kreeditor või kinnisvara kaas­

omanik,kes kautsjoni esitamisest oli vabastatud, 

siis nõutakse neilt,kui nende süü läbi sundmüük 

äpardus,kautsjon vastava kohtumääruse põhjal hil­

jem politsei kaudu sisse kinnisvara omaniku 

kreeditoride heaks.BBS § 3968-as on sarknasele 

ostjale antud võimalus kautsjoni kaotust ara hoi­

da sellega,et ostja tasub uueks oksjonlpaevaks 

kõik tasumata summad ja ka uue oksjoni kulud. 

Juhul aga,kui kreeditorid on oma nõudmisest loo­

bunud ja kinnisvara sundmüügi toimetus kuulub 

lõpetamisele,on meil Riigikohus omaks võtnud 

Vene Senati selsukoha,miilele asunud Vene Senat 

oma otsustes 19oo.a.nr.9 ja 1897.a.nr.27 ja se- 

letab,et sel juhul kuulub kautsjon väljaandmi­

sele sellele isikule,kes ta sisse maksnud,põh­

jendades seda sellega,et oksjonil sissemakstud 

--------  11* 
4 R.T.lisa - Riigikohtu 1935.a.otsused nr.25 " 
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kautsjon moodustab osa kinnisvara müügist saa­

dud summast ja peab olema ainult tagatiseks,et 

ostja ostuhinna täielikult tasuks,kuna vastasel 

korral lisatakse see raha juure ostuhinnal e,mis 

saadud teistkordsel oksjonil.On aga kreedito­

rid oma sissenõudmise lõpetanud ja kinnisvara 

oksjon selle tagajärjel osutab ülearuseks,siis 

on äralangenud ka eesmark,milleks kautsjon võe­

tud ja see tuleb anda tagasi.3

b)pakkumise alghind

Pakkumine algab TKS § 1871 kohaselt kas 

hinde summast või eesõigustatud võlgade summast, 

olenedes sellest,kumb neist suurem.Eesõigusta­

tud võlgade summa arutamisel võetakse arvesse: 

1)soorituskulud,2)riigi-ja omavalitsuse kasuks 

määratud avalikõiguslikud maksud ja maasunnised 

eraisikute kasuks - viimase 3 a. eest enne kee­

lumärkuse slssekandmist,3)haldusasutiste poolt 

müüdud varanduse peale tehtud kulutused,ml s teh­

tud sooritusmenetluse kestel,4)tasud isikuile, 

kes teeninud müüva varanduse valitsemise alal 

vol selles mingisuguseid toid teinud - ühe aas- 

6. R. T lisa - Riigikohtu 1932a. otsused nr.47 
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ta kestel enne oksjoni niivõrd,kuivõrd neid 

nõudmisi kontuuri stavile enne oksjonipäeva 

e s i t л t uid, .j ) hüp о t e ekidel e rajatud n õu dmi g ed 

ühes 3-e viimase aasta tasumata %%-ga nii- 

vord,kuivõrd nad vanuse järjekorras on eelis­

tatud nõudedokumentidele, mille põhjal kinnis­

vara määratud enampakkumisele.Kaasomanikele 

kuuluva kinnisvara mõttelise osa muugil tuleb 

silmas pidada juhul,kui kõik kaasomanikud soo­

vivad terve kinnisvara müügile määramist ja 

keegi kreeditoridest selle vastu ei vaidle, 

et saaksid rahuldust kaasomanike mõtteliste 

osadega kindlustatud nõudmised,mis olid kin­

nistusregistrisse kantud enne kaasomanikule 

kuuluvale osale nõudepööramise märkuse kand­

mist ,mispärast tuleb pakkumist alata vähemalt 

summast,millest üksikule kaasomanikule lan­

gev osa kataks kõik tema kinnisvara mõttelist 

osa koormanud kohustused.

c)pakkumise kord.

Pakkumist võib alata ka siis,kui on il­

munud ainult üks ost/ j a,kus juures aga teisi
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рakku j а 1 d oodata tu 1 eb кak s tund i. Dakki m in e а 1 

gab kohtupristavi poolt müügilehe ettelugemi­

sega ja küsimisega,kes soovib oksjonist osa 

võtta. Soovi jäte nimed kantakse müügilehte ja 

nõutakse neilt sisse kautsj on.Siis küsib kohtu 

eristav,kes neist müügilehte kantud isikutest 

soovib alghinnale juure pakkuda ja kannab Iga 

üksiku juurepakkumi se müügilehte pakkumisest 

osavõtja nime juure ja avaldab selle osavõtjal 

le. Pakku jail on aga õigus nõuda, et nernad ise 

saaksid oma pakkumist müügilehte sisse märkida 

Pakkujate vahel on keelatud Igasugune kokkule­

pe,millega keegi neist kõrvaldatakse enampakku 

misest.Iga pakkuja on oma pakkumisega seotud 

kuni ei järgne ülepakkumist.Kui kohtupristavi 

poolt tehtud kolmekordsele üleskutsele - ”kas 

keegi ei paku rohkem” - ei järgne uut ülepakku 

mist, siis järgneb võõranduslöök viimase üle- 

pakkuja kasuks ning sellest momendist lõpeb 

pakkumine.

Oksjoni lõppemisel kohtutäitur annab ta­

gasi pakkumisest osavõtjaile kautsjonid peale
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ostja, kelle kautsjoni deponeerib ringkonnakohtu depo­

siiti ja esitab täitetoimetuse vastavale kohtule asja 

edasia jamiseks .

4. Enampakkumise äpardumine ja selle tagajärjed.

Väljapakkumine tunnistatakse TKS § 1180 kohaselt keh­

tetuks ja selle asemel korraldatakse uus järgmistel juh­

tudel: l)kui keegi on ebaseaduslikult kõrvaldatud pak­

kumiselt, 2)kui pakutud kõrgeni hind, on ebaseaduslikult 

tagasi lükatud, 3)kui kinnisvara jäeti sellele, kellel 

polnud õigust pakkuda, 4)kui kinnisvara müüdi enne väl­

jakuulutatud aega või enne seaduslikku tähtaega.

Loeteldud juhtudel on õigus nõuda müügi tühista- 

1 huvitatud isikul, välja ar a.

Juhul aga, kui on müüdud võlgnikule mittekuuluv kinnis­

vara, kohaselt teiste puuduste 'esi­

nemisel müük jõusse, kuid müügist saadud raha antakse 

kinnisvars tõelikule omanikule.

Enampakkumist võidakse tühistada ka veel samadel 

põhjustel, mis iga ostu-müügi lepingu puhul, välja arva­

tud 1 a e s i о enormise juhtum, kuid sar-
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hasel korral ei saa seda teha oparaebe korras, 

vaid hagi korras,

Eriksebusi igasuguste toimingute suhte: 

kinnisvara üleskirjutamisel ja hindamisel väo 

esitada 2 nädalase tahtaja jooksul,egaõlge välja­

pakkumise toimetamise peale aga 7 päeva jooksul.

Kaebuste esitamisel kinnisvara üleskirju­

tuse ja. hindami se peale täitmise peatamine on 

TKS § 12o3 «.^novelliga jäetud kohtu, suva 

hooleks. Peat aniisel kohus lahendab kaebused ül­

dises erikaebuste läbivaatamise korras.Kui aga 

kohus ei peata kuulutuste avaldamist, siis arutab 

ta need kaebused istungil,mis on määratud enam­

pakkumise tagajärgede ja vara ostja või 33 sse- 

nõudja nimele kinnistamise küsimuse lahendami­

seks.

Pakkumist loetakse mittetoimunuks(äpardu- 

nuks)l)kui ilmub üks pakkuja, kes aga ei paku 

juure,2)kui on ilmunud mitu pakkujat,kes aga ei 

paku või ei ilmu üldse pakkujäid,3)kui ostja ei 

tasu tähtajal ostu hinda ühes kinni stuslõivudega 

ja tempelmaksudega.Viimasel juhul ostja kaotab
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81 s semak stud edise,kuld kui ta aga on tasunud 

osa ostuhinda, siis võib ta selle tagasi nõuA, 

kuid ilma Intressideta.

Ka toimub teistkordne oksjon seljuhul 

täielikult korratu ostja arvel ja vastutusel. 

Nimelt võib temalt BES § 3968 kohaselt sisse 

nõuda tel se enampakkumisega seosesolevaid ku­

lusid ja seda vahet,mille võrra kinnisvara 

teistkordsel enampakkumisel odavamalt müüak­

se,võrreldes tema poolt esmakordsel oksjonil 

pakutud summaga ning ka viivituseprot sendid 

pakutud summalt viivituse tekkimise päevast
7 J

ue oksjoni päevani. Eelkõige on seda korra­

tult ostjalt õigus nõuda omanik-võlgnikul. 

Kuid sageli pole omanik sugugi sellest huvita­

tud,kuna tema kinnisvara on olnud ülekoorma­

tud ja temal ei ole enam lootust sellest mi­

dagi omale saada.Ka ei saa teda selliseks kah- 

jutasunõudeks keegi sundida. Sel juhul saab korra­

tu ostja süü läbi kahju kreeditor,kelle kin­

nisvarale pööratud nõudmist täielikult ei 

kata sundmüügil saadud hind ja nimelt hinnava-

V.Bukovski BES § 3968 kommentaarid
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he suuruses,mille võrra kinnisvara teistkord­

sel oksjonil müüakse ära alla esmakordsel oks- 

,j on il p aku t ud hinde j ka teistkordse о к s j on i 

kulude suuruses.Küll on kreeditoril õigus pöö­

rata nõudmist võlgniku muu vara peale,kuid võlg­

niku ainukeseks varaks võib osutuda juba müüdud 

kinnisvara.Seepärast on meil Riigikohus asunud 

seisukohale,et ka kreeditoril on õigus esineda 

kahjutasunõudega korratu ostja vastu БЕЗ 

3968 ja 3444 juhatusel,kui tema võlgniku kin­

nisvarale pööratud nõue rahuldatakse kinnisva­

ra teistkordsel sundmüügil saadu." summast vähe- 

mai määral , kui see nõue oleks leidnud rahuldust 

esmakordsel sundmüügil kõrgema hinna pakkuja 
8 

poolt pakutud hinna tasumise korral".

Kuid ostjal on õigus BES § 3968 mõtte ko­

haselt kuni teistkordse oksjoni alguseni ära 

tasuda tema poolt esmakordsel oksjonil pakutud 

kinnisvara hinna ühes viivituse prot sentidega 

ja kuludega ning seeläbi omandada kinnisvara. 

See õigus kustub teistkordse oksjoni ärapida- 

misega,kui sealjuures keegi omandab kinnisvara.

8.T.Grünthal,Riigikohtu ts. os. otsuseid. 1938.a.
nr. 76
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Pakkumise äpardumisel on kreeditoridel 

õigus paluda uue valjapakkumise toimetamist või 

kinnisvara jätmist neist ühele selle summa eest, 

millest pakkumine algas.Esimeses järjekorras on 

õigus kinnisvara üle võtta TKS § 188o juhatusel 

kreeditoril,kelle nõudel kinnisvara enampakkumi­

sele määratud ja selle loobumisel nõudmiste ra- 

hulgus-järjekorras nooremal kreeditoril,nende 

ühise vanuse korral sellel,kelle nõudesumma on 

suurem.

Oksjoni äpardumisel ei saa kohus üheaeg­

selt oksjoni äpardunuks tunnistamise palvega 

arutada ka kinnisvara kreeditorile jätmise küsi­

must.Selle kohta ei leidu küll otseselt seadu­

ses reeglei d,kuid Riigikohus on asunud seisuko­

hale, et on siiski õige la otstarbekas arutada 

eraldi enne oksjoni kordamineku või äpardumise 

küsimust koos ostja poolt makstud kautsjoni tar­

vitamise küsimusega ja alles siis,kui oksjon 

äpardunuks on tunnistatud ja määrus selle kohta 

jõustunud, arutusele võtta kinnisvara ühele või 

teisele kreeditorile jätmise küsimus,kui keegi 
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nelst seda on palunud,või määrata kinnisvara 

teistkordsele oksJonile,kui kreeditoridest po­

le keegi tema endalejätmist palunud.On keegi 

kreeditor vastava palve avaldanud,tuleb selle 

küsimuse arutusele määramisest aegsasti teata­

da as jaosalisile - võlgnikule,korratule ostja­

le ja teistele kreeditoridele,sest nemad on 

sellest huvitatud,et kinnisvara madala hinna 

eest ühele kreeditorile ära ei antaks ja saak­

sid selle takistuseks abinõusid ot slda. Kuigi 

võlgnik peale kinnisvara müüki ei saa enam oma 

talu saatuse peale mõjuda,sest tal ei ole taga­

siostu õigust ja ei saa ka võla tasumise ega 

muul teel ostjat kõrvaldada,kui see õigel ajal 

maksud tasub,kuid selle mittetäitmisel ja os­

tu äpardunuks tunnistamisel on tal õigus võla­

usaldajaid rahuldada ja kinnisvara müügitoime- 

tüse lõpetamist nõuda.Ka on tema huvides,et 

kinnisvarast saaks võimalikult suuremat hinda, 

sest kreeditoride, nõuete mitterahuldamisel on 

neil õigus saada rahuldust võlgniku muust va-
2 

rast,mis temal olemas või tulevikus muretseb.

9.T.Grünthal,Riigikohtu ts.os.otsuseid 1938.a.
nr.15o
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5,Teistkordne oksjon.

Teistkordse oksjoni juures kehtivad sa­

mad reeglid,mis esmakordsegi juures, ainult 

pakkumine algab siin alati eesõigustatud võl­

gade summast.Kui ka teistkordne oksjon äpar- 

dub,on kreeditoridel õigus jätta kinnisvara 

omsle;sundmüügimenetlu‘s lõpetatakse ja selle­

ga seoses olnud kulud langevad sissenõudjate 

kanda,kelle palvel täitmine pöörati kinnisva­

rale - võrdselt nende taotluste suurusele. 

Ühtlasi kustutatakse kinnisvara kinnistusre­

gistrist vastavad keelumärkused.Kreeditoridel 

on aga õigus uuesti pöörata samale kinnisvara­

le oma taotlusi ja selleks alustatakse uus 

täitmismenetlus, saadetakse võlglasele uus täit- 

ml st eade,kant ak se uus vastav märg® kinnictus- 

registrisse jne.
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III.S und müügi tagajärjed
6.Kõrgema hinna pakkuja õigused.

Pakkumise toimumisel on ostjal õigus,kui 

ta tasub pakutud hinna, kinni stusmaksu 6 % sea­

duslikust hindest voi hinnast,mis oksjonil pak­

kus, olenedes sellest kumb neist kõrgem ja tem­

pelmaksu 1 % oksjonil pakutud summast,ühe kuu 

jooksul, paluda ringkonnakohust kinnisvara tun­

nistada tema, omanduseks.Kohus paneb asja n.n. 

kuulamisele ja leides maksud olevat tasutud, 

tunnistab ostja oks j onipäevast arvates kinnis­

vara omanikuks.

Kinnisvara loetakse müüduks BES § 3874 

põhjal ühes päraldistega.Talundi päraliste 

hulka kuulub BES 9 566 põhjal ka õlgede ja 

loomatoidu tagavarad,missugused ka lähevad üle 
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ostjale ja isegi siis,kui talu peab rentnik, 

kes on kogunud talus sundmüügi momendil olevad 

loomatoidu-ja õletagavarad, sest BES § 4o95 koha­

selt ei tohi rentnik müüa ega talust välja viia 

sealt saadud heinu.Kui rentnik saab talundi sund­

müügi ja seega oma rendilepingu enneaegse lõppe­

mise tõttu knhju,siis on temal BES § 4126 vSh- 

jai võimalus nõnda kahjutasu rendileandjalt, 
lo ‘

mitte aga talundi ostjalt.

Ühtlasi kustutatakse TKS § 1874 kohaselt 

kõik koormatused,mida ostja ei ole kohustatud 

üle võtme.BES § <5967 mõtte kohaselt kustuvad 

seega kolk võlgade lahtrisse kantud kohustused, 

ei kustu aga kinni svaral lasuvad reaslkoormatu- 
11 ' '

sed, Viimased on lahutamatult seotud kinnisva­

raga ja isegi siis,kui ostja on jätnud sisse 

kandmata oma omandiõiguse kinnistusraamatulsse, 

ei saa tema vabaneda koormatustest,mis temal kui

teatava kinnisvara omanikul kanda tuleksid.Kui -

10
T. Griinthal, Riigikohtu 
11.
Bukovski BES § 3967 kommentaarid

t s. os. ot suseid 1938.a. nr. 78
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gi teda ei saa siis lugeda kolmandate isikute 

suhtes kinnisvara omanikuks, on ta kohustatud 

kandma kõik kinnisvaral lasuvad reaallroormatu- 

sed,sest neid peavad tiitma mitte ainult omanik, 
12 

vald ka iga valdaja.

TKS § 1872-es on aga ette nähtud erand, 

millal võib kinnisvara ostjale üle minna ka kin­

nistusregistrisse kantud koormatiste kustutami­

sega. Nimelt: kui koormatused on kantud kinnistus­

registrisse hiljem kui on sinna kantud hüpotee­

gid ja seejuures ilma hüpoteegiomanike nõusole­

kuta, siis obligatsiooni omaniku enne oksjonipaeva 

avaldatud palvel müüakse kinnisvara enne ühes 

koormatustega ja pärast koormatuste- kustutusega. 

Kui on pakkujaid mõlemil viisil, siis jäetakse 

kinnisvara sellele,kes pakub kõrgema hinna koor­

matuste kustutusega ja seda sel juhul,kui paku­

tud hind on kõrgem eesõigustatud võlgadest.Vii - 

mane märge tundub seaduses ülearusena, sest koh- 

tupristav ei saa niikuinii pakkumist alata mada­

lamalt,kui on eesõigustatud võlgade summa.

12. T. Grinthal, Riigikohtu t s. os. ot suseid 1938.a. 
nr . 46



-31­

Ka kinnistusregistri IV jao 1.lahtrisse 

kantud võlad võivad ostjale üle minna,kuid 

see eeldab ostja ja hüpot ekaar sete kreedito­

ride omavahelist kokkulepet,mille alusel ostja 

võtab võla oma kanda ja on õigustatud arvama 

seda ostuhinna sisse. '

VJviüügist saadud raha jaotamine.
Peale oksjoni kinnitamist koostab selleks 

määratud ringkonnakohtu liige kinnisvara müü­

gist saadud raha jaotuse kava,kusjuures nõudmi­

sed rahuldatakse alljärgnevas järjekorras:

1)soorituskulud(kohtu noolt kinnitatud 

arvete järele)

2)rilgi ja omavalitsuse kasuks määratud 

avalikõiguslikud maksud ühes trahviprotsenti - 

dega ja maasunnised eraisikute kasuks - need 

kõik võlguoleva 3 viimase aasta eest.

3)Haldusasutlste poolt müüdud varanduse 

peale tehtud kulutused,mis tehtud sooritusmenet- 

luse kestel.

4)Tasud isikuile,kes teeninud müüdud 

varanduse valitsemise alal 1 a.kestel enne oks-
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joni.

5)Hüpotekaarsed nõudmised(vanuse järje­

korras )

6)V31gniku eestkoste või hoolduse all ole­

vate isikute ja alaealiste laste nõuded,mis tek­

kinud nende varanduste valitsemisest võlgniku 

poolt.
7)Tööstuses töötavate tööliste õnnetusjuh­

tumuste vastu kindlustamise juhistele rajatud 

nõuded.

8)Kui ei jätku pärast eelpoolloetletud 

nõuete rahuldamist sissetulnud rahast koigi teis­

te esitatud nõudmiste rahuldamiseks,jagatakse 

peale p.l - 7 tähendatud nõudmiste, rahuldamist 

jääk proportsionaalselt teiste kreeditoride va­

hel nende nõudesummale.

Raha jaotuse kava pannakse välja kohtu 

eesruumis ja antakse asjaosalisile 7 päevane 

tähtaeg kavaga tutvumiseks ja selle vastuvaiete 

esitamiseks.Kui vaidlusi ei ole esitatud,kinni­

tab ringkonnakohus kava ehk vaidluste esitami­

sel lahendab need ja parandab vastavalt kava, 
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mille siis kinni tao. Ringkonnakohtu mäaruste 

peale on võimalus anda erikaebusi kohtukoja- 

le harilikus korras 2 nad.jooksul.

Rahajagamisega ja raha kreeditoridele 

väljaandmisega on taidetud kinnisvara sund­

müügi otstarve - anda kreeditoridele rahuldust 

võlgniku kinnisvarast ning sellega ongi soori- 

tusmenetlus lõppenud. Kreeditoridele jaah aga 31. 

gus saadud rahast nõuete rahuldamiseks mittepii 

samisel kasutada uusi sooritusvahendeid ja al­

gatada uut soorltusmenetlust.

8.Kinnisvara omandiõiguse üleminek 

uuele omanikule.

Kinnisasja müümine enampakkumisel moo­

dustab iseenesest ostumüügi lepingu suspensiiv- 

sel tingimusel,kusjuures tingimus seisab selles, 

et ostja tasuks ostuhinna ja seaduslikud maksud 

ja määrus oksjoni kinnitamise kohta omandaks 

seadus jõu. Järelikult läheb võõranduslöögiga
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pakkujale üle ka riisiko ja kuulub temale ka 

kogu ostetud asjast saadav vili ning tal on 

üldse õigus kasutada kolki ostetud asjaga 

seotud kasusid.Kuid see siiski ei õigusta ost­

jat asuma ostetud asja valdusele enne,kui pole 

täitunud tingimus - kuni pole enampakkumine 

kinnitatud vastava kohtu poolt,sest kuni sel­

le määruseni ei muutu osta ostetud kinnisasja 

omanikuks;teda loetakse selliseks enampakku­

mise päevast vaid siis,kui järgneb vastav kinni­

tamise määrus.

Näeme,et omandiõigus läheb ostjale üle 

enampakkumise alusel,kuid sundmüük tunnistatak­

se toim tuks alles pärast kõrgema hinna pakku­

ja poolt terve ostuhinna tasumist ja teiste 

ettenähtud tingimuste täitmist - alles nende 

tingimuste täitmisel loetakse omandiõigus 

ühes kõigi tagajärgedega üleläinuks,kuna vas­

tasel korral tunnustatakse avalik oksjon mitte- 
13 

kordaläinuks.

Kordaläinud oksjoni puhul teeb kohus 

maaruse,millega, oksjonil omandatud kinnisasi 
__ 

nÕigusanr,5 - 35;L.Kaarti artikkel
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k inn j. ta ta k s © ostjal© ja antakse temale maa- 

rusest ärakiri,mille järele kinnisvara kan­

takse kinnistusraamatuis tema nimele.

Ostjal on ühtlasi õigus nõuda, et teda 

kohtulikult asetatakse kinnisvara valdamise­

le ja taotella kohtult täitelehe vuljaand- 

mist,et eelmist omanikku sundida kinnisva­

ra üle andma ja et tema asetatakse kohtu- 

pristavi noolt tema omandiks tunnistatud 

kinnisvara valdamisele.

. Kuid kinnisvara omandamisel pole siis­

ki olulist tähendust kohtulikul valdusse ase­

tamisel, sest see tähistab ainult kinnisvara 

faktilist üleandmist unele ouanikule.
n

Ka BES-es on valdusse asetamine täies­

ti tundmata TKS mõttes,sest BES järgi on oman­

diõigus kehtiv ainult omandiõiguse juriidi­

lise aluse kinnistusraamatusse kandmise mo­

mendist ka kolmandate isikute suhtes ju val­

dusse asetamisel kui täiendaval toimingul ei 
14 

saa olla olul1st tähtsust”.
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Kohtul ikul e valdamisele asetamise mõis­

te alla kuulub endise omaniku vuljatsstii- 

ne n.iiuj.uvMi'obt, ta ise vclikult 

sealt oi lan<u,sest kinn isvaru tegelik ära­

võtmine endise omaniku valdamisest on av.- 

Uku oksjoni purateatu tagajargia seadus J õus- 

tunud „ õhtumaa ru о G 1 , mil 1 eg- uucnS omanikuks 

on kinnitatud oksjonilt) ostja, on ka endise 

omaniku suhtes sama jõud,kui igal teisel 

kohtuotsusel.Rikub aga endine omanik,hooli­

mata uue omaniku valdusele asetamisest vas­

tava кohtumään) sе' täitmiseкs/ja kaitseks 

pöörata vastava hagiga kohtu poole.

Kuigi omandiõigus kinnisvarale tekib 

avaliku sundmüügi kinnitamisega,ei teki uuel 

omanikul korraldusõigus selle kinnisvara 

kohta kolmandate isikute suhtes enne omandi 

juriidilise aluse sissekandmist kinnistusbaa- 

matuisse ja seda isegi siis mitte ,kui ta on 

asunud selle kinnisvara valdamisele;talle kuu­

lub siis küll valdusõigus ja valdushagl,kuld 
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asjaõiguse teostamise võimalus on edasilü­

katud ja ta ei oma õigust esitada vindikat sioo- 

ninagi.Seda nõuab kehtiv kinnisvaral lasuva­

te asjaõiguste registreerimise hüpoteeksüs- 

teem, et säilitada kinnistusraamatute suh­

tes avalikkuse põhimõtet ja võiamldada tap- 

sat ülevaadet teatava kinnisvara ja usaldata­

vust omandatavate õiguste hulga ja loomuse 

suhtes. See omandiõiguste sissekandmine kin- 

nlstusraamatuisse ei tähista Iseenesest eri­

list omandamise moodust ja nende õiguste mitte­

kinnitamine teatavale kinnisvarale ei tühis­

ta ka vastavaid Õigusi,vaid see kujundab 

endast omandiõiguse kaitset kolmandate isi­

kute suhtes.See kaitse põhineb kinnistusraa­

matute usaldatavusele ja sellel pole erilist 

tähtsust nende isikute suhtes,kelle omandi 

vahekord on kohustuslik ka ilma vastava sis­

sekandeta.Küll aga omavad need sissekanded 

olulist tähtsust kolmandate isikute suhtes, 

kellele on kohustusliku tähtsusega vaid see
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mida sisaldab kinnistusraamat
15
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