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he olulise osa tildisest tsiviilprotsessist
moodustab sooritusmenetlus,moodustades protsessi
selle osa,kus tsiviil@iguslikus tilis kohtuotsuse
langetamisel riigiv3im annab teatavad sundvahendid
Bigustaotlejale kasutada tema Jiguste faktilisteks
teostamisteks vastava kohtuotsuse pdhjal ja piiri-
des,3ee survevahendite kasutusv3imalus on vajaline
ja paratamatu kodanliku kaibe seaduspuraseks regu-
leerimiseks.Uigusnormid iseenesest vald annavad tea-
tud Bigustusi ja panevad peale kohustusi,kuid nende
kohustuste tegelikuks ellurakendajaks on ikkagil rii-
givBim seadusega normeeritud sooritusvahenditega.
Ajalooliseit on nende soorifu svahendite arenemine
olnud viga mitwmekesine,kuid Ziguskorra stabiilse-
-maks muutudes on sealjuures olulisemaks teguriks
alati olnud riigivdim.Suurelt erinevuszi on aga ol-
nud objektis.Teame,et nélteks vanss Roomas 0li keh-

tiv isiklik eksekutsioon pilramatul kujul ja kreedi-
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toril oll v3lgniku suhtes isegi "ius vitae et ne-

jajooksul kultuurmals isikliku eksekutsioo-

cla®id’
ni piiramatus Jdrkjarzult kaob ja praegu evib isik-
1ik eksekutsioon sooritusvahendite nuigas vaid mi-
nimaalseimat tidhtsust.

Tehtsalmat osa sooritusvanendite arengus on
evinud ja evivacd prasegugl vahendid,mls suunsatud v3lg-
nlku materjaalsete hiivede vastuj;siinjuures omavad
teghtsust vdlgnikule kuuluvad asjad ja 8igused mitme-
sugusel kujul.

Kehtivas Siguses on suurimaks jaotuseks asjade
suhtes nende lliigitemine vallas-ja kinnisasjadeks.Ku-
na tavaliselt evivad kinnisasjad suuremat varalist
vadrtust kui vallasasjad,on ka seadusandluses leid-
nud tdpsamat midritlemict normid,mis kaivad eriti
kinnisasju kohta ning nende sesdusparase kaibe ker=-
gemaks kontrollimiseks on isegi sisse seatud nende
suhtes hiijpoteegiline kord.Vastavalt ilmneb sama ka
tsiviilprotsessis sooritusmenetluse osas.Kuigi siin
on kaugelt suurem juhtude arv,mil téditmine p&oratak-
se Vallasvarale,kui lkinnisvarale,on aga siiski leid-

nud seadusandluses tépsamat magritlemist normid,mis
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kaivad kinnisvara sundmiiigi kohta J=z on ka kohtu=-
otsuste arv kinnisasju sundmuuéi {ile kaugelt suu-
rem,kul kohMuetuste arv,milles kidsitatakse vallas-

asju sundmiiiki.
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II.SUNDMUUGI-MENETTL U S.

l.Kinnisvara arestimine ja itileskirjutamine.
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Sooritusmenetlus eeldab vastavat seadus-
likku kohtuotsust ja kreeditori sellekohast pal-
vet.Sooritusmenetlust alatakse vastava sooritus-
teate vOlgnikule vil jaandmisega.See téditmisteade
peab sisaldamassooritamisele kuuluva otsuse,sisse-
ndudja nime ja elukoha ja hoiatuse v3lgnikule,et te-
ma kohustuse vabatahtlikult mittetaitmisel {ihe kuu
jooksul,teate saamisest arvates,asutakse otsuse sun-
niviisilisele sooritamisele - kinnisvara iileskirju-
tamisele Ja miilimisele.Sooritusteate kidttessamisest
alates on vdlgnikul karistuseshvardusel keelatud
kinnisvarale kuuluva metsa raiumine,vidlja arvatud
see osa,mis majapidamises hadasti tarvis on ja {ild-
se kinnisvara piraldisi hdvitada ja v33randada,Tea-
de saadetakse sinna,kuhu on saadetud kohtukutsegi,
kul pole mdddunud lkohtuotsuse seaduse jdusse astumi-
sest iile ilhe kuu,kuna on vdlgniku oma kohustus tea-
tada oma elukoha muutmisest.Kul aga on teate katte-

toimetamine vBlgnikule tema elukoha teadmatuse t3ttu
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v3imatu,v8i ta kutsuti vastavs kuulutusega kohtusse,
siis on sissendudjal Sigus paluda kohut msarata ot-
suse sooritamisel kostja huvide kaitsja(taveliselt
magratakse selleks vandeadv. abl,kohtuam.kandidast
Jne.)Sdsrane kaitsja peab olema valvel kostja huvi-
de eest ja asendab viimast kdigis sooritamisega seo-
ses olevals tolminguls.{hesegselt taitmisteate saat~-
misega peab kohtupristav saatma vahekirja vastavale
kinnistusametile korraldusega v8lgniku kinnisvara
kinnistusregistri 2, jao II lahtrisse vastava keelu-
meérkuse sissekandmiseks,mille sissekandmisega v3lgnik
kaotab Jdiguse kinnisvara vddrandada ja koormata.Kuna
aga sagell esitatakse kohtuotsus kohbtupristavile al-
les siis,kul vB8lgnikul on k&sil kinnisvara v33randa-
mine v&i kocrmamine vdlgadega ja seljuhul v3iks jasada
ndue rahuldanata,on praktikas vdl ja kujunenud kord,
et vastav vahekirl kinnistusametile sasdetakse v3ima-
1likult veel soorituspelve esltamise pideval,olenemata
sellest,kas on kostjale sooritusteade katte antud vdi
mitte.Sellise mirkuse sissekandmisel,ssmuti selle kus-
tutamisel talitab kinnistusametl dlem ainult kohtupris-

tavi vahekirja pShjal ja pole Bigustatud sisuliselt
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kontrollima,kuivdrd seaduseparaselt xahtupristav
sissenfudemenetluse talitab,sest pole mingit sea-
duslikku alust,mis kohustaks kinnistuameti ilemat
ndudma kohtupristavilt peale tema ametliku kirja
selles asjas veel taiendavald 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 jarele,et kdik
avaldised mis ta Tks.§ 1847 ja Not.sead.§ 336 pdh-
jal kinnistusametile ssgadab,oleksid seaduseparased
Ja kannab vastasel korral ise vastutust ebaseaé-
dusliku tegevuse eest{;;

Keelumarkuse sissekandmisel saadab kinnistus-
amet vastava_kinnistusregistei vel javdtte,et koh-
tupristav teaks kinnisvarakoosseisu ja sellel lasu-
vaid kohustusi.Uhtlasi teatab kohtupeistav 2 nida-
la jooksul,v8lgnikule sooritusteate kdtteandmisest
arvates,hiipotekaarseile kreeditoridele,kelle sad-
ressid temal teada,sissenfudmise pddramisest kin-
nisvarale.Vastav teade peab TKS.§ 1850 kohaselt
sisaldama kinnisvara nimetuse,sissendudja nime ja

elukoha,ndudesumma ja kas ndudmine oli kinnista-

; . Bl e b - 2 .
1."Cigus"nr.7-34,a,RkhT toim.nr.l30-34
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tud kinnisvarale,kunas 138peb vdlgnikule v3la va-
batahtlikuks tasumiseks antud tahtaeg ja kohtupriss
tavi elukoha.

Kui v3lgnik temale vabatahtlikuks tasumiseks
antud tdhtaja jooksul pole v3lga tasunud,asub kuvh-
tupristav sissendudja ehk hiipotekaarsete kreedito-
ride palvel kinnisvara iileskirjutamisele,sellest
v8lgnikule kutsega teatades.lleskirjutuse nimekir-
ja mirgltakse TKS § 1859 kohaselt kinnistusregistri
jirgl andmed kinnisvara suuruse ja koosselsu koh-
ta,hiipotekaarsed v8lad ja koormatused lepingu alu-
sel;peale nende andmgete peab nimekirl sisaldama
kinnisvara seadusliku hinde,nasbrid,kinnisvaral
asuvad ehitiscd ja nende seisukorra iithes nende
nimetusega majandusliku kasutamise alusel hing
nende md3dud ja kinnisvara hinde,mille esitab ndud-
ja enne iileskirjutuse 16petamist.fleskirjutamisel
v3lgnik peab esitama tarvilikud dokumendid kinnis-
vara kohta.

Juhul,kuil tekib kahtlus selle iile,et kinnis-
tusregistri andmed kinnisvara kohta pole Siged,on

cissendudjal,v3lgnilul ja hiipoteksarsell kreedito-
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ridel digus paluda kohtupristavi sundmiitigil miiy-
dava kinnisvara koosseisu ja muid andmeid tdpsalt
kindlaks teha.Kui seda pole tehtud ja kui ilmneb,
et ostja on kinnisvara puudulikkude andmete valja-
kuulutamise t&ttu viidud eksitusse,pole ostjal 3i-
gus nduda oksjoni tiihistamist kohtupristavi ebasea-~
dusliku tegevuse pidrast,sest kohtupristav pole ex
officio kohustatud neid andmeid kontrollima ja see-
parast el leidu siin kohtupristavi tegevuses seadu-
serikkumist.Ost jal on v3imalus sel juhul taotella
sundmiitigl tihistamist harilikus korras,esitades vas-
tava hagil,kuna sundmiiiik iseloomult sarnaneb harili=-
ku ostu-miiigi lepinguga ja miiigieseme oluliste puu-
duste t3ttu on v3imalik taotella lepingu tilhistamist.
Vastav hagi tuleb esitada kinnisvara omsniku - v3lg-
niku ja sissenducdja ning sellega ilhinenud teiste
kreeditoride vastu,sest need olid seaduse pdhjal
kohustatud hoolitsema selle eest,et kinnisvara t8e-
line koosseis oleks kindlaks tehtud ning enampakku-
jad sundmiiligil ebadigete andmete lébi el satuks
eksitusse.

Kinnisvara iileskirjutus v3ib &dra jasada,kui
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sissendudja seda el soovi ja esitab hinde,millele
tema kinnisvara sundmiiigiks hindab.Selle hinde
v31ib nBudja lisada juba esimesele tditeavalduse-
le,mida ta esitab kohtupristavile.Viimasel juhul
antakse hindeteade koos sooritusteatega v3lgniku-
le edasi.V3lgnik,samuti kaassissendudjad on TKS
§ 1860 pBhjal digustatud iihe nudala jooksul,arva-
tes hindeteate vastuv3tmise pdevast,esitatud hin-
dele vastu valdlema.Vastuvaidluse Sigus hindamise
suhtes on ka hiipotekaarseil kreeditoridel 2 nsda-
la jooksul isegi siis,kui v3lgnik hinde wvastu ei
vaidle,Erineva hinde esitgmist peetakse samaviar-
seks vastuviditele varemesitatud hindele.Kuni hili-
se ajani o0li aga vastuvaidlemine hindele viga ruc-
ke, ,Nimelt tuli vastuvaidlusel esitada iksikasjallk
hinne kinnlgvare kohta,v3ttes aluseks kinnisvara
puhastulu viimase 5 a.kohta,vdi kui v3lgnik val-
das kinnisvara vidhem kui 5 a.,siis kogu valdamis-
aja kqhta.Kinnisvara omenik pidi tdendama kinnis-
vara 1lgaaastast puhastulu arversamatutega,arvete~
ga Jja lildse .dokumentidega,mille t3elisus el jataks

kahtlust ja vastavate dokumentide mitteesitamisel
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el olnud temal Bigus nduda ka kinnisvara hinda-
mist asjatundjate keaudu.TKS.§ 1120 seadusandli-
kest motiivest selgub,et see kitsendus oli sea-
dusandja poolt teadlikult tehtud ja o0li seleta-
tav asjaoluga,et juhtumil,kui ocksjon ebadnnestub,
on sissendudja Sigustatud kinnisvara omale jatma
hindesumma alusel,mispiarast sissendudja on niikui-
nii huviﬁatud sellest,et kinnisvara oleks hinnatud
tema t8elisele viHartusele vastavalt, ja et ka 1lii-
ga kdrge hinne ei takistaks sundmﬁﬁki.g

1935.a.0n see kord muudetud ja taiendatud
kehtivat TKS-4d § 1860l ja 18662 -ga, millede m3tte
kohaselt hindamise aluseks vastuvaidlusel jaaks
kinnisvara seaduslik hinne.Nimelt vastuvidite esita-
misel vBlgniku,kaassissendudja vdi hipotekaarse
kreeditori poolt tolmetab hindamist kohtupristav
Ja nimelt:linnas asuva kinnisvara,samti valjas-
pool linna piire asuva driksitise hindamisel v3-
tab aluseks kohaliku omavalitsuse poolt maksusta=-
mise aluseks v3etud viimase hinde,mis on tehtud

selle kinnisvara kohta,enne selle sissendude p&&-

ramist.Eeltihendatud hinde puudumisel v3tab alu-

2."0igus"nr.5-34.a,RkhT toim.nr,928-33
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seks kohaliku omavalitsuse poolt maksustamise alu-
seks vdetud viimase aasta puhastulu,mis on omava-
litsuse poolt arvatud selle kinnisvara kohti enne
sellele sissendude pddramist,korrutatult ld%-ga.

Vil jaspool linna piire oleva muu kinnisvara hinds-
misel v3tab aluseks selle kinnisvars hinde puhta-
kasurublades,lUmber arvatud kroonidesse vOrrandi
alusel,mille annab vastavas mdaruses kohtuminister,
kokkuleppel p3llutdd-ja majandusministriga.Praegu
vastavalt 1 puhtakasurubla vdrdub 40 kroonile.Kui

el ole v3imalik sarnaselt kinnisvara hinnata,kuns

el leidu ametiasutustes vastavaid andmeid,méaszravad
hinna kindlaks asjatundjad,keda miaratakse paaritu
arv kokkuleppel sissendudjategs ja vdlgnikugajzkokku-
leppe mittesaavutamisel midiratakse need kohtupris-
tavi poolt harilikult naaberkinnisvarade omanikkude

hulgast.

ni v3lgniku valdusesse.Ainult pantkirja alusel esi-
tatudsissendudmise puhul v8ib pandipidaja ndudmisel
kinnisvara pandipidaja valitsemisele anda,8igusega
saadavad tulud protsentide ja nendest {ile jaamisel

ka kapitalitasuks omale pidada.Kinnisvara sel ju-
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hul v3tab vastu ja annab iile pandipidaja vastava
nimekirja alusel,{ihtlasil peab ta ka koostama aru-
ande kinnisvarast saadud tulude iile.

Tolmetanud eelpooltiéhendatud eeltoimingud,
esitab kohtupristav kinnisvara Uleskirjutamise ja
hindamise nimestiku TKS § 1127 pdnjal sellele koh-
tule,kelle juures toimub kinnisvara miiik ja kohus
selle jHirele teechb vastavele kohtupristavile ette-

kirjutuse,mdadrata kinnisvera sundmiitigile.

2.Kinnisvara miiiigilemasramine.

Kinnisvara sundmiiiiki v3ib toimetada k3igil
iripsevilvil ja éPVatUd val jaspool linna piire asu-
vad p8llumajsnduslikud kinnisvarad,millede miiliki
v3ib toimet=da ainult ajavahemikul 1.oktoobrist
kuni l-se mgrtsini.Mlligipaeva suhtes v3ivad sisse-
ndudja ja vBlgnik kokku leppidaj;kui nad kokkulepet
pole esitanud,maaradb kohtupristav ise milligipaeva
ja korraldab vastavate kuulutuste publitseerimist.
Oksjonikuulutus peab TKS § 1147 kohaselt sisaldama:

kohtupristavi nime ja asukoha,andmed kinnisvara
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omaniku, -v3lgniku ja sissendudja isikute,miiligiaja, -
koha ja =-korra kohta,miilidava kinnisvara asukoha ja
kirjelduse,seadusliku hinde ja alghinna,ndtava
kautsjoni,kinnisvaral lasuvad v3lad,kus peetakse
kinnistusraamat miiidava kinnisvara kohta,tanenduse,
et igailis,kellel on kinnisvara suhtes seesuguseid
8igusi,mis oksjoni v3ivad Hra hoida,peab neid Bigu-
sl enne oksjonipueva tarvitama, ja et miilidavasse
kinnisvarasse puutuvate andmetega v3ib iga asjasthu-’
vitatu tutvuneda kuulutuseavaldamisest oksjonipse-
vani ning kuskohal.Kuulutus avaldatakse ReTe=s8.,
saadetakse v3lgnikule ja asjaosalistele,pannakse
vélja kinnisvara asukohas ja kohtuasutiste sisse-

kalgu juures vihemalt 1 kuu enne miiigipdeva.

3.0ksjoni toimetamine.

a)oksjoni algus ja pakkumise kautsjon

Mgdratud pdeval,kul sooritusmenetlus pole
vaheptdl 18petatud v3i seisatatud kohtuettekirjutu-
se pdhjal,sissendudja avaldusel v31i v3dlgniku aval-
dusel,kul esitab iihtlasi sissendudjalt avalikus kor-

ras tlestatud t3endi kohustuste tailtmise tile ehk



») A

teatab,et PSllupidajate ja kalurite vdlgade korral-
damise seaduse alusel on tema vdlgade korraldamise
palvele antud k&ik ja vastav kuulutus R.T.lisas aval-
datud,mispdhjal palub sooritusmenetlust seisétada
kuni tema vdlgade korraldamise kiisimuse lahenemise-
ni,toimetab kohtupristav selleks maaratud ringkonna-
kohtu likme juuresolekul vastava ringkonnakohtu juu-
res kinnisvara sundmiiiiki.Pakkumisest osavdtjad peavad
esitama sellekohase sooviavalduse.Osa votta vdib isik-
likult v31i voliniku kaudu.Osa el v3i vitta pakkumis®
@ess teostaja ja milidava kinnisvara omanik ei isik-
likult ege wvoliniku kaudu,kiull vdivad osa vdtta oma. -
niku kreeditorid.Iga miiiiglle tuleva kinnisvara koh-
ta koostatakse miigileht,milles peavad olema andmed
kinnisvara nimetuse, suuruse,hinna ja seadusliku hin-
de,kinnisvaral lasuvate v3lgade,v8lguolevate riigi-
ja omavalitsusemaksude ja sissendudmisega seoses
olnud kulude iilejviimased peavad olema vastava koh-
tuliikme poolt kinnitatud.Miugileht kirjutatakse

alla pakkumise 13ppemisel isiku poolt,kes pakkus
kdrgema hinna,ndudja ja volgniku poolt kui nad oks-

jonil wviibivad,kohtupristavi poolt,kes toimetas
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miiiiki ja ringkonnakohtu liikme poolt,kes miiigi
juures oli.

Pakkumisest osavdtjad peavad kas kohtude=-
gosiiti v3i kohtupristavi kdtte maksma kautsjoni
To kinnisvara hinnatud vasrtusest, kas sularahas,
v3i esitavad riiklikkude krediitasutiste panga-
tdhed,protsendipaberid jm.

Seaduses pole aga tdpsalt madratud kunas tu-
leb kautsjon sisse maksta ja praktikas on see kii-
simus leidnud lahendust mitmeti.VOime kalduda
arvamisele,et see tuleb tasuda enne pakkumise al-
gust,kuid ka siin el ole paris selge,xas nduda
kautsjoni enne,kuil alatakse iildse teatud kinnis=-
vara kohta pakkumine,vdi nduda enne kui pakkumi-
sest osavdtta soovija teeb konkreetse pakicumise,
kuigi on sama kinnisvara kohta juba esitatud tels-
te poolt pakkumisi.Oleks ju vagagi Oige,arvestades.
sundmiiigi eesmsarki - saada mﬁudavast asjast voima-
likult kdrgemat hinda,lubada sellisele pakkuja-
le oksjonist osa vdtta,sest see tingimat a toob
vakkumisse elevust ja v3ib mdjuda ka saadavale

3
hinnale suurendavalt.Ka Tjutrjumov leiab, et

3.TKS § 1156 kommentaarid
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siin saab arvestada kanhte seisukohta,nimelt:kas
vaadata pakkujate tilesandmisele kui eritomingu-
le,mille kohtupris£av 13petab enne kui algab te-
gelikku pakkumist v8i vaadata sellele kui iildse
avalikule pakkumisele,kus osavdtta soovijail ala-
ti on 3igus osavdtta enne v3Branduslsski ja kaht-
leb,kas on iildse pdhjust kaaluda oksjoni tithista-
mist,kui on kinnisvarast kdrgemat hinda pakkunud
isik,kes ei ole esitanud enne pakkumist kautsjoni,
kuid teeb seda kohe paidle pakkumise.

Kautsjonﬂésitamisest on vabastatud riigi-ja
omavalitsusasutised,kinnicvara kaasomanikud {jhis-
varanduse miigi korral,kui nende osadel ei lasu
ndudmisi,ndudjad ja hiipoteegiomanikud,kui nende
ndudmised on suuremad kul kautsjon ja kui seal juu-
res eesdigustatud vSlgade summa ja hinnastuse va-
he on suurem kui kautsjon.(TKS § 1156§ ped)

Sissemakstud kautsjon moodustab enesest lep-
petrahvi ja selle kaotab enampakkuja,kui tema siii
tdttu sundmiiiik épardub,s.o.kui ta seaduslikul taht-
ajal el tasu ostuhinda ega 1dive ja kautsjon lisan-

datakse ostuhinnale.Seega on selle kindlustuse ees-
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margiks tagada,et sundmiiligist vBtaksid osa ai-
nult sddrased isikud,kes t8esti kinnisvara ta-
havad osta ning kes ostust loobumisel vastuta-
vad kahjude eest,mis saarasest loobumisest te-
kivad kreeditorile.é Juhul,kui kinnisvara pakkus
valja hiipotekaarne kreeditor v&i kinnisvara kass-
omanik,kes kautsjoni esitamisest oli vabastatud,
siis ndutakse neilt,kui nende siiii 1ibi sundmiiiik
dpardus,kautsjon vastava kohtumdiruse pdhjal hil-
Jjem politsei kaudu sisse kinnisvara omaniku
kreeditoride heaks.BES § 3968-as on sar#nasele
ostjale antud v&imalus kautsjoni kaotust &ra hoi=-
da sellega,et ostja tasub uueks oksjonipaevak§
kGik tasumata summad ja ka uue oksjoni kulud.2
Juhul aga,kui kreeditorid on oma nBdudmisest loo-
bunud ja kinnisvara sundmiiiigi toimetus kuulub
18petamisele,on meil Riigikohus omaks v3tnud

Vene Senati seisukoha,millele asunud Vene Senat
oma otsustes 1900.a.nr.9 ja 1897.a.nr.27 ja se-

letab,et sel juhul kuulub kautsjon viljaandmi-

sele sellele isikule,kes ta sisse maksnud,pdh-

jendades seda sellega,et oksjonil sissemakstud

4 R.T.lisa - Riigikohtu 1935.a.,0tsused

5 e i
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kautsjon moodustab osa kinnisvara miiigist saa-
dud summast ja peab olema ainult tagatiseks,et
ostja ostuhinna tdielikult tasuks,kuna vaétasel
korral lisatakse see raha juure ostuhinnal e,mis
saadud teistkordsel oksjonil.On aga kreedito-
rid oma sissendudmise ldpetanud ja kinnisvara
oksjon selle tagajarjel osutub iilearuseks,siis
on &éralangenud k¥a eesmgrk,milleks kautsjon v3e=-
tud ja see tuleb anda tagasi.S

b)pakkumise alghind

Pakkumine algab TKS § 1871 kohaselt kas
hinde summast v81 ees8igustatud vdlgade summast,
olenedes sellest,kumb neist suurem.Eesﬁigdstaf
tud vilgade summa arutamisel v3etakse arvesse:
1l)soorituskulud,2)riigi-ja omavalitsuse kasuks
mearatud avalik®lguslikud maksud ja massunnised
eralsikute kasuks - viimase 3 a. eest enne kee-
lumérkuse sissekandmist,3)haldusasutiste poolt
miiidud varanduse peale tehtud kulutused,mis teh-‘
tud sooritusmenetluse kestel,4)tasud isikuile,
kes teeninud miiidva varanduse valitsemise alal

voi selles mingisuguseid toid teinud - iihe aas-

6. R. T lisa - Riigkkohtu 1932a. otsused nr.47
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ta kestel enne oksjoni niivdrd,kuivdrd neid
noudmisi kohtupristavile enne oksjonipaevé
esitatud,5)hiipoteekidele rajatud ndudmised
thes 3-e viimase aasta tasumata %%-ga nii-
vdrd,kuivdrd nad vanuse Jar jekorras on eelis-
tatud ndudedokumentidele,mille pdhjal kinnis-
vara méaaratud enampakkumisele.Kaasomanikele
kuuluva kinnisvara mdttelise osa muugil tuleb
éilmas pidada juhul,kui k&ik kassomanikud soo-
vivad terve kinnisvara milgile magramist ja
keegi kreeditoridest selle‘vastu el vaidle,
et saaksid rahuldust kaasomanike m3tteliste
osadéga kindlustatud ndudmised,mis olid kin-
nistusregistrisse kantud enne kaasomanikule
kuuluvale osale nBudepddramise markuse kand-
mist,mispdrast tuleb pakkumist 2lata vihemalt
summast,millest iiksikule kaasomgnikule lan-
gev osa kataks kdik tema kinnisvara m8ttelist
osa koormanud kohustused.

¢ )pakkumise kord.

Pakkumist vB8ib alata ka siis,kui on il-

minud ainult tks ost#ja,kusjuares aga teisi
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pakkujaid oodata tuleb kaks tundi.Pakkumine al-
gab kohtupristavi poolt miiigilehe ettelugemi-
sega Ja kiisimisega,kes soovib oksjonist osa
vOtta.Soovijate nimed kantakse miitigilehte ja
ndutakse nellt sisse kautsjon.Siis kiisib kohtu-
pristav,kes neist miiligilehte kantud isikutest
soovib alghinnale juure pakkuda ja kannab iga
tiksiku juurepakkumise miiligilehte pakkumisest
osavdtja nime juure ja avaldab selle osavotjai-
le.Pakkujail on aga JSigus nduda,et nemad ise
saaksld oma pakkumist muiligilehte sisSse markida.
Pakkujate vahel on keelatud igasugune kokkule-
pe,millega keegi neist k3rvaldatakse enampakku-
misest.Iga pakkuja on oma pakkumisega seotud
kuni ei jargne ilepakkumist.Kui kohtupristavi
poolt tehtud kolmekordeele iileskutsele - "kas
keegi ei paku rohkem" - ei jargne uut iilepakku-
mist,siis jdrgneb v33randuslsck viimase lile-
pakkuja kasuks ning sellest momendist 18peb
pakkumine.

Oksjoni 18ppemisel kohtutéitur annab ta-

gasi pakkumisest osavdtjaile kautsjonid peale
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ostja, kelle kautsjoni deponeerib ringkonnakohtu depo-

siiti ja esitab téitetoimetuse vastavale kohtule asja
edasia jamiseks.

4. Enampakkumise épardumine ja selle tagaj%rjed.

____________________________ [ PRI NN < N * Sy s Sy

Véal japakkumine tunnistatakse TKS § 1180 kohaselt keh-
tetuks ja selle asemel korraldatakse uusjirgmistel juh-
tudel: 1)kui keegi on ebaseaduslikult kdrvaldatud pak-
kumiselt, 2)kui pakutud kSrgem hind on ebaseaduslikult
tagasi ltkatud, 8)kui kinnisvara jHeti sellele; kellel
polnud Bigust pakkuda, 4)kui kirnisvara mitudi enne.vél-
jakuulutatud éega vOi enne séaduslikku téhtaega.

Loeteldud juhtudel on §igus nouda miiigi tihista-
mist igal huvitatud isikul, vilja arvatud enampakkuja.
Juhul aga, kui on mitidud vdlgnikule mittekuﬁluv kinnis-
vera, jatb TKS § 1884 kohaselt teiste puuduste mitteesi-
nemisel mullk jOusse, kuid milligist saadud raha antakse
kinnisvars tGelikule omanikule.

Enempakkumist voidakse tithistada ka veel samadel
pohjustel, mis iga ostu—mﬁﬁgi'1epingﬁ'puhu1, valja arva-

tud 1aesio enormise juhtum, kuid sar-
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nagsel korral ei sasa seda teha erakaebe korras,
vaid hagi korraos,

Erikaebusi igasuguste toimingute suhtea;
kinnisvara Uleskirjutamisel ja hindamisel v&ib
esitada 2 nidalase tehtaja jooksul, egadige val ja-
pakkumise toimetamise peale aga 7 pieva jooksul.

Kaebuste esitamisel kinnisvara Uleskirju-
tuse je hindamise peale taiitmise peatamine on
TKS § 1203 1934,a.novelliga jaetud kohtn suva
hooleks,Peatamisel kohus lshendub kasbused {il-
dises erilcebuste libivastamise korras.Kui aga
kohus ei peata kuulutuste avaldamist, sils arutab
ta need kaebqsed istungil,mis on mazrstud enam-
pakkumise tagajargede ja vara ostja v3i 31sse-
ndudja nimele kinnistamise kilsimuse lahendami-
seks.

Pakkumist loetekse mittsatoimunuks(dpardu-
nuks)l)kui ilrmub ks palkuja,kés aga ei neku
juure,2)kui on ilmunud mitu pakkujat,kes aca ei
peku v31i ei ilmu {ildse pakkujsid,3)kui ostja ai
tasu tdhtajal ostu hinda ihes kinnistusldivudega

Ja tempelmaksudega.Viimasel juhul ostja kaoteb
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sissemakstud edise,kuid kui ta aga on tasunud
osa ostuhinda,siis v3ib ta selle tagasi nBuda,
kuid ilma intressideta.

Ka toimub teistkordne oksjon seljuhul
taielikult korratu ostja arvel ja vastutusel.
Nimelt v3ib temalt BES § 3968 kohaselbt sisse
nduda teise enampakkumisega éeOSesolevaid ku-
lusid ja seda vshet,mille v3rra kinnisvara
teistkordsel enampakkumisel odavamalt miiliak-
se,vorreldes tema poolt esmakordsel oksjonil
pakutud summaga ning ka viivituseprotsendid
pakutud summalt viivituse tekkimise pdevast
mue oksjoni péevani.zEelkBige on seda korras-
tult ostjalt Bigus nduda omanik-v3lgnikul.
Kuid sageli pole omanik sugugi sellest huvita-
tud,kuna tema kinnisvara on olnud ilekoorma-
tud ja temal el ole enam lootust sellest mi-
dagi omale saada.Ka el saa tsda selliseks kah-
jutasundudeks keegi sundida.Sel juhul saab korrs-

tu ostja siii 18bi kahju kreeditor,kelle kin-

nisvarale p&dratud ndudmist taielikult el

kata sundmiiiigil sazdud hind ja nimelt hinnava-

7 .Bukovski BES § 3968 kommentaarid
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he suuruses,mille v3rra kinniesvara teistkord-
sel oksjonil miiliakse Hra alla esmakordsel oks-
jonil pakutud hinda 2 ka teistkordse oksjoni
kulude suuruses.Kiill on kreeditoril digus pod-
rata noudmist v8lgniku muu vara peale,kuid volg-
niku ainukeseks varaks v8ib osutuda Juba miitidud
kinnisvara, Seeparast on meil Riigikohus asunud
selsukohale,et ko kreeditoril or 8igus esinede
kahjutasundudega korratu ostja vastu BES 8§
3968 Ja 3444 juhatusel,kui tema v3lgniku kin-
nisvarale pSdratud ndue rehuldatal-se kinnisva-
ra telsthordsel sundmiiiigil saadud summast véhe-
mal madral,kui see nBue oleks leidnud rahuldust
esmakordsel sundmiiiigil k8rgema hinna pakkuja
poolt pakutud hinna taggumise korral?

Kuid ostjal on 3igus BES § 3968 mdtte ko-
haselt kuni teistkordse oksjoni slguseni ara
" tasuda tema poolt esmakordsel oks jonil pakutud
kinniévarq hinna {thes viivituse protsentidega
ja kuludega ning seeldbi omandada kinnisvara.
See Bigus kustub teistkordse oksjoni drapida-

misega,kul seal juures keegl omandsb kinnisvara.

8.T.Griinthal ,Riigikohtu ts.o0s,otsuseid 1938.a.
nr,76
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Palklumise #d@pardumisel on kreeditoridel
8igus paluda uue vil japakkumiae toimetamist vai
kinnisvara jéatmist neist {ihele selle summa eest,
milleet pakkumine algas.Esimeses jeérjekorras on
8igus kinnisvara iile v3tta TKS § 1880 juhatusel
kreeditoril,kelle nBudel kinnisvara enampakkumi-
sele midratud ja selle loobumizel ndudmiste ra-
huldus-jerjekorras nooremal kreeditoril,nende
tihise vanuse korral sgellel,kelle ndudesumma on
suuvreni,

Dksjoni dpardumissl el saa kohus ilheaeg-
celt cksjonl dpardunuks tunnistamise palvegs
arutada ka kinnisvare kreeditorile jetmise kiisi-
must,Selle kohta ei leidu kiill otseselt seadu-
ses reegleid,kuid Riigikohus on asunud seisuko-
hale,et on siiski Sige iz otstarbekas arutada
eraldi enne oksjoni kordamineku v3i dpsrdimise
kiisimust koos ostja poolt makstud kautsjoni tar-
vitamise kiisimisega ja alles siis;kui cksjon
ipardunvks on tunnfestatud ja mgdirus selle kohta
jBustunud,arutusele vdttes kinnisvara iihele vd&i

teisele kreeditorile jdtmise kiisimus,kuil keegi
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neist seda on palunud,v3i misirata kinnisvara
teistkordsele oksjonile,kui kreeditoridest po-
le keegl tema endalejatmist palunud.On keegi
kreeditor vastava palve avaldanud,tuleb selle
kiisimuse arutusele miaramisest aegsasti teata-
da asjaosalisile - vﬁlgnikule,korratule‘ostja—
le ja teistele kreeditoridsle,sest nemad on
sellest huvitatud,et kinnisvara macdals hinna
eest iihele kreeditorile ara el antaks ja saak-
sid selle takistuseks abindusid otsida.Kusgl
vdlgnik peale kinnisvara miiilki ei saa enam oma
tely éaatuse peale mdjuda, sest tal el ole taga-
siostu Bigust ja el saa ka v3la tasumise ega
muul teel ostjat k8rvaldada,kul see 3Jigel ajal
maksud tasub,kuid selle mittetaitmisel ja os-
tu apardunuks tunnistamisel on tal Sigus vdla-
usaldajaid rahvldada ja kinnisvara muugitoime-
tuse 10petamist nduda.Ka on tema huvides, et
kinnisvarast saaks vOimalikult suuremat hinda,
sest kreeditoride nduete mitterahuldamisel on
neil B8igus saada rahuldust vdlgniku muust va-

9
rast,mis temal olemas v&1i tulevikus muretseb.

9.,T.CGriinthal ,Riigikohtu ts.os.0tsuseid 1938.a.
nr,150



Teistkordse oksjoni juures kehtivad sa-
mad reeglid,mis esmakordsegi juures,ainult
pakkumine algab siin alati eesB3igustatud v&l-
gade summast.Kul ka teistkordne oksjon #par-
dub,on kreeditoridel Tigus jatta kinnisvara
omale; sundmiiligimenetlus 13petatakse ja selle-
ga seoses olnud kulud langevad sissendudjate
kanda,kelle palvel taitmine ptsrati kinnisva-
rale -~ v3rdselt nende taotluste suurusele.
Uhtlasi kustutatekse kinnisvara kinnistusre-
glstrist vastavad keelumirkused.Kreeditoridel
on aga Oigus uuesti podrata samale kinnisvara-
le oma taotlusi ja selleks alustatakse uus
téitmismenetlus,saadetakse'vﬁlglasele uus tait-
misteade,kantakse uus vastav mirce kinnictug-

registrisse jne.
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6.KO0rgema hinna pakkuja Sigused.

Pakkumise toimumisel on ostjal Sigus,kul
ta tasub pakutud hinna,kinnistusmoken A % sea-
duslikust hindest v8i hinnast,mis oksjonil pak-
Irug,olenedes sellest kumb neist k3rgem ja tem-
pelmaksu 1 % oksjonil pakutud summast,iihe kuu
Jooksul,paluda ringkonnakohust kinnisvara tun-
nistada tema omanduseks.Kohus paneb asja n.n.
kuulamisele ja leldes maksud oleveat tasutud,
tunnistab ostjé oksjonipdevast arvates kinnis-
vara omanikuks.

Kinnisvara loetakse miiliduics BES § 3874
pShjal tthes péraldistega.Talundi paralidte
hulka kuulub BES § 566 pdhjal ka Slgede ja

loomatoidu tagevarad,missvgused ka lihevad iile
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ostjale ja isegi siis,kui +tzlu peab rentnik,
kes on kogunud talus sundmiitigi momendil olevad
locmatoidu-ja Sletagavarad,sest BES § 4095 kcha- -
selt o1 tohi rentnik miilia ega talust vélja viia
sealt saadud heinu.Kui rentnik saab tslundi sund-
miligi ja seega oma rendilepingu enneaegse 13ppe-
mise tOttu ¥ohju,siis on temal BES § 4126 AN -
jal vdimalus nduda kahjutasu rend11pand]qlt
mitte aga talundi ostjalt.lo

Uhtlasi kustutatakse TKS § 1874 kohaselt
kdik koormatused,mida ostja ei ole kohustatud
lile v8tma.BES § 3967 m3tte kohsselt kustuvad
seega kOik vd3lgade 1ap*rlsse kantud lkohustused,
el kustu aga kinnisvaral lasuvad reaslkoormatu-
sed,11V1imas§d on lahuvtamatult seotud kinnisva-
raga ja isegl siis,kul ostja on jsutnud sisse
kandmata oma omandiBigusse kinnistusraamatuisse,

el saa tema vabaneda koormatustest,mis temal kui

teatava kinnisvara omanikul kanda tuleksid.Kui-

P R s
T.Griinthal ,Riigikohtu ts.os.otsuseid 1938.,a.nr .78
iy O

Bukovski BES § 3987 kommentasarid



B0 -

gl teda el saa siis lugeda kolmandate isikute
suhtes kinnisvara omanikuks,on ta kohustatud
kandma k8ik kinnisvaral lasuvad reaallroormatu-
sed, cest neid peavad Eéitma mitte ainult omanik,
vaid ka iga valdaja.li

TKS § 1872-es on aga ette nshtud erand,
millal v3ib kinnisvara ostjale {ile minna ka kin-
nistusregistrisse kantud koormatiste kustutami-
sega.Nimelt:kui koormatused on kantud kinnistus-
registrisse hiljem kui on sinna kantud hiipotee-
gid ja seejuures ilma hiipoteegiomanike nBusocle-
kuta,siis obligatsiooni omaniku enne oksjonipaeva
avaldatud palvel miiliakse kinnisvara enne {ihes
koormatustega ja parast koormatuste kustutusega.
Kui on pakkujaid m8lemil viisil,siis jadetakse
kinnisvara sellele,kes pakub k3rgema hinna koor-
matuste kustutusega ia seda sel juhul,kul paku-_
tud hind on kd8rgem eesdigustatud vdlgadest.Vii-
mane mirge tundub seaduses {ilearusena,sest koh-
tupristav ei saa niikuinii pakkumist alata mada-
lamalt,kui on eesBigustatud vdlgade summa,

12,T.CGriinthal,Riigikohtu ts.os.otsuseid 1938,a.
nr.46
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Ka kinnistusregistri IV jao l.lahtrisse
kantud vdlad v&ivad ostjale itile minna,kuid
see eeldab ostja ja hiipotekaarsete kreedito-
ride omavahelist kokkulepet,mille slusel ostja
v3tab vBla oma kanda ja on Sigustatud arvama
seda ostuhinna sisse{

Peale oksjoni kinnitamist koostab selleks

maaratud ringkonnakohtu liige kinnisvara miii-
gist saadud raha jaotuse kava,kusjuures ndudmi-
sed rahuldataskse all jirgnevas jariekorras:
1) socorituskulud({kohtu poolt kinnitatud
arvete jarele)
2)riigi ja omavalitsuse kasuks mazratud
avalikdiguslikud maksud iihes trahjiprotsenti-
dega ja maasunnised eraisikute kasuks - need
kdik vdlguoleva 3 viimase aasta eest.
3)Haldusasutiste poolt muudﬁd varanduse
peale tehtud kulutused,mis tehtud sooritusmenet-
luse kestel.
4)Tasud isikuile,kes teeninud miitidud

varanduse valitsemise alal 1 a.kestel enne oks-
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joni.
5)Hiipotekaarsed ndudmised(vanuse jérje~
korras) ‘
6)Volgniku eestkoste v3i hoolduse all ole-
vate isikute ja aléealiste laste nduded,mis tek-

kinud nende varanduste valitsemisest v3lgniku

poolt.
7)To8stuses tistavate tosliste dnnetus juh-

tumaste vastu kindlustamise juhistele rajatud
nduded.

8)Kui ei jatku pirast eélpoolloetletud
nduete rahuldamist sissetulnud rahast kdigi teis~
te esitatud ndudmiste rahuldami seks, jagatakse
peale p.l - 7 tdhendatud ndudmiste. rahuldamist
Jjadk proportsionaalselt teiste kreeditoride va-
hel nende ndudesummale.

Raha jaotuse kava pannakse valja kohtu
eesruumis ja antakse asjaosalisile 7 paevane
téhtaeg kavaga tutvumiseks ja selle vastuvaiete
esitamiseks.Kui vaidlusi ei ole esitatud,kinni-~
tab ringkonnakohus kava ehk vaidluéte esitami -

sel lahendab need ja parandab vastavalt kava,
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mille siis kinnitab.Ringkonnakohtu maaruste
peale on v3imalus anda erikaebusi kohtukoja-
le harilikus korras 2 ndd. jooksul.

Raha jagamisega ja raha kreeditoridele
vdl jaandmisega on taidetud kinnisvara sund-
miiigi otstarve =- anda kreeditoridele rahuldust
v3lgniku kinnisvarast ning sellega ongl soori-
tusmenetlus 13ppenud.Kreeditoridele jadb aga 3i-
gus saadud rahast nduete rahuldamiseks mittepii-
samisel kasutada uusi sooritusvahendeid ja al-

gatada uut sooritusmenetlust,

8,Kinnisvara omandidiguse iileminek
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Kinnisasja miimine enzmpakkumisel moo-
dustab iseenesest ostumiiligi lepingu suspensiiv-
sel tingimusel,kusjuures tiﬁgimus seisab selles;
et ostja tasuks ostuhinna ja seaduslikud maksud
ja mdarus oksjoni kinnitamise kohta omandaks

seadusjou.Jarelikult ldheb v3drandusliodgiga
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pakkujale iile ka riisiko ja kuulub temale ka
kogu ostetud asjast saadav vili ning tal on
lildse 3igus kasutada k3iki ostetud asjaga
seotud kasusid.Kuid see siiski ei Oigusta osts
jat asuma ostetud asja valdusele enne,kui pole
. taitunud tingimus - kuni pole enampakkumine
kinnitatud vastava kohtu poolt,sest kuni sel-
le madruseni ei muutu osth ostetud kinnisasja
omanikuks;teda 1oetakse selliseks enampakku-
mise paevast vald siis,kui jargneb vastav kinni-
tamise miarus,

Naeme,et omandidigus laheb ostjale iile
enampakkumise alusel,kuid sundmiiiik tunnistatak-
se toimwumks alles parast k6r5emal hinna pakku-
ja poolt terve ostuhinna tasumist ja teiste
ettenahtud tingimuste tditmist - alles nende
tingimuste taitmisel loetakse omandidigus
thes k3igl tagajdrgedega iileldinuks,kuna vas-
tasel korral tunnustatakse avalik oksjon mitte-
ktor‘dal’aiirnz&:'ss.']:‘:2

Kordalainud oksjoni puhul teeb kohus

magruse,millega oksjonil omandatud kinnisasi

i B B
- "Bigus"nr.5 - 35;L.Kaarti artikkel
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kinnitatakse ostjale ja antakse temale mai-
rusest zrakiri,mille jurele kinnisvara kan-
takse kinnistusrasmatuis tema nimele.

Ostjal on i{ihtlasi Sigus nduda, =t teda
kohtulikult asetatakkse kinnisvara valdamise-
le ja taotella kohtult tsitelehe val jaand-
mist,et eelmist omanikly sundida kinnisva-
ra ile andma ja et tema asetatakse kohtu-
pristavi poolt tema omandilre tunnistatud
kinnisvara valdamisele.

Kuid kinnisvara omandamisel pole siis-
ki olulist tahendust kohtulikul valdusse ase-
tamisel,sest see tdhistab ainult kinhisvara
faktilist tileandmist wuunele smanikﬁle.

Ka"BES-es on valdusse asetamine taies-
ti tundmata TKS mﬁttes,sest BES jargi on oman-
diSigus kehtiv ainult omandidiguse Juriidi-
lise aluse Linnistusraamatusse kandmise mo-
mendist k;vkolmandate isikute subtes ja val-
dusse asetamisel kuil téiendiznl toimingul ei

saa olla olulist taéhtsust".
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Kohtulikule valdamisele asetamise mdig-
te alla kuulub‘xa enaise Omanixu vuljsiSsbiai-
ne xinnisvarast,xul ta ise vabeteutlisult
sealt el lanku,ses{ kinnisvars texelilZ ara-
vOtmine endise omaniku valdemisest on ava-
liku oksjonl paratematu tagajargis seadusidus-
tunud kohtumdirusel,millexs uueks omanikuks
on kinnitatud oksjonilt ostja,on ka endise
omaniku suhtes sama jBud,kui igal teisel
kohtuotsusel.Rikub aga endine omanik,hooli-
mata uue omaniku valdusele asetamisest vas-

RL r:.ay,'du.: OMmein e l'a&/u;f*;hi'o on P1rrcs 19}7»: orme 1a&lluie Cnclistommsern.,
tava kohtumiiruse taitmiseks)ja kaitseks

p88rata vastava hagigaikohtu poole.

Kuigi omandidisus kinnisvarale tekib
avaliku sundmiiligl kinnitamisega,ei teki uuel
omanikul korraldusBigus selle kinnisvara
kohta kolmandate isikute suhtes enne omandi
juriidilise aluse sissekandmist kinnistusptaa-
matuisse ja seda isegi siis mitte ,kul ta on
asunud selle kinnisvara valdamiselej;talle kuu-

lub siis kiill valdusSigus ja valdushagi,kuid



- B
asjadiguse teostamise v3imalus on edasilii-
katud ja ta ei oma Bigust esitada vindikatsioo-
nihagi.Seda nduab kehtiv kinnisvaral lasuva-
te asjadiguste registreerimise hiipoteeksiis-

teem,et sdilitada kinnistusrzamatute suh-

tes avalikkuse pShim&tet ja vdiamldada tap-
sat lilevaadet teatava kinnisvara ja usaldata-
vust omandatavate BSiguste hulga ja loomuse
suhtes.See omandifiguste sissekandmine kin-
nistusraamatuisse el tihista iseenesest eri-
list omandamise moodust ja nende Jiguste mitte-
kinnitamine teatavale kinnisvarale el tiihis-
ta ka vastavaid S8igusi,vaid see kujundab
endast omandidiguse kaitset kolméndate igi-
kute suhtes.See kaitse pBdhineb kinnistusraa-
matute usaldatavusele ja séllel pole erilist
tédhtsust nende isikgte suhtes,kelle omandi
vahekord on kohustuslik ka ilma vastava sis-
sekandeta.Kiill aga omavad need sissekanded
olulist téhtsust kolmandate isikute suhtes,

kellele on kohustusliku tdhtsusega vaid see
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mida sisaldab kinnistusrasmat.,
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