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SISSEJUHATUS

Omand on kdige ulatuslikum &igus asjale, mida Eg@isfiiskord tunneb.Asjadigusseaduse
(edaspidi AOS) § 68 Ig 1 kohaselt on omand isikelitédiguslik vdim asja tile. Omanikul on
Oigus asja vallata, kasutada ja kdsutada ning n&dglt Ulejaanud isikutelt nende diguste
rikkumise valtimist ja rikkumise tagajargede kooaanist. Omaniku digused vodivad olla
kitsendatud ainult seaduse vdi teiste isikute diges (AOS § 68 Ig 2). Eesti Vabariigi
pdhiseadusts 32 Ig 1 lause 2 kohaselt vdib omaniku ndusokkumandit védrandada ainult
seaduses satestatud juhtudel ja korras UldistaddniGiglase ja kohese hlvituse eest. Kolmas
isik vOib kasutada omanikule kuuluvat omandit orkarnenda soovi alusel ning samuti vaib
selline Gigus tulla seadusest. Kadsutamine seissgbdgusliku staatuse maéramises, mida
omanik vdib teha esmalt asja vBorandamise korraad®est tulenevalt vdib isik omada

kasutusdigust aga ka vara suhtes, mille omaniet@iiole*

Olukorras, kus isik on votnud omale kohustuse, nidai soovi taita voi on votnud omale nii
suurel maaral kohustusi, et tal ei ole vdimalikdnédita, vdimaldab riik kas taite- voi
pankrotimenetluse kaudu vdlausaldajatel oma ndudddildada. Sellised situatsioonid
muutusid eriti aktuaalseks parast 2008.a. alanoiobgllset finants- ja majanduskriisi, mis tabas
ka Eestit ja mille tagajarjena on paljudel isikuedkinud raskus oma vdlausaldajate ees voetud
kohustuste taitmisega. Volausaldaja nfuded saab ole@uselt jagada rahalisteks vOi
mitterahalisteks ndueteks. Rahalise nbude puhutsibonis, kus isikul puuduvad rahalised

vahendid kohustuse taitmiseks on vdimalik no ,rahi@ha“ tema muu vara.

Riik ei vBimalda 0digustatud isikul asuda ise koltusd isikult tema kohustuste taitmist
sundkorras ndudma. Kui riik on isikult selle digus&nud, peab ta tagama digustatud isiku
jaoks tdhusa sissendudmismenettuSellisel juhul on igustatud isikul igus nduddkstuse
taitmist taitemenetluse kaigus vastavalt ametilsikkkelleks Eestis on vabakutseline
kohtutaitur. Alles sundtaitmise kaigus selgub, onsvaart materiaaldigusega tagatud ndue ja

kas seda on praktikas tildse voimalik realiseétida.

1 U. Volens. ,Ses hulluses on siiski jarjekindlustik kinnisomandi kitsenduste siisteemi otsimasdi¢ar2013,
nr7, Ik 478-493.

2 AsjaGigusseadus. RT | 1993, 39, 590 ... RT |, 020%4, 7.

3 Eesti Vabariigi p6hiseadus. RT 1992, 26, 349 ...IRA7.04.2011, 2.

4 AOS § 68/3.1.1.7, Ik 279. - P. Varul jt (koostsjadigusseadus. I, 1.-3. osa (§-d 1-167): kommeitiide
valjaanne. Tallinn: Juura, 2014.

5 Ch. G. Paulus. Tsiviilprotsessidigus. Kohtuotstegemise menetlus ja sundtaitmine. Tallinn: Ju@@22 Ik
212-213.

6 K. Ikkonen. Sundmiiiigi péhiseaduslikkus. Magistritdartu: Tartu Ulikool 2005, Ik 13.



Taitemenetluse eesmérk on sissendudja ndude rahmeavdimalikult kiiresti, arvestades
sealjuures volgniku seaduses satestatud 6Gigust&mdtaitmise Ulesandeks on sundida
volgnikku tegema sooritust, mida ta vabatahtlikeittee® Pohjused, miks vdlgnik oma
kohustusi ei taida, ei oma taitemenetluses tahéndi@gtemenetlus algatatakse joustunud
taitedokumendi, mille ammendav loetelu on tooditeénéenetiuse seadustik(edaspidi TMS)

§ 2 Ig-s 1, ja sissendudja avalduse alusel. Uhent@netluse raames kasitletakse korraga
Uldjuhul Ghte nduet. Kuna volgnik ei ole taitemémst labiviimisel maksejbuetu, siis saab

menetluse labiviimisega uldjuhul sissendudja n@eidatud.

Sarnaselt taitemenetlusega on ka pankrotimeneteessmargiks volausaldajate nduete
rahuldamine vdlgniku vara arvel pankrotiseadtfs¢edaspidi PankrS) ettendhtud korras
vOlgniku vara vborandamise voi volgniku ettevodesendamise kaudu (PankrS 8§ 2 1. lause).
PankrS § 1 Ig 1 kohaselt on pankrot volgniku kohidmsega valjakuulutatud maksejouetus.
Seega toimub pankrotimenetlus tksnes juhul, kuynvi&l on pusivalt maksejouetu ehk tal on
kohustusi rohkem kui vara. Pankrotimenetluses olaugaldajaks iga isik kellel on enne
pankroti valjakuulutamist tekkinud néue voélgnikusta (PankrS § 8 Ig 3). Pankrotimenetluse
algatamisega loetakse koigi nduete taitmise tahtassgbunuks (PankrS § 42).
Pankrotimenetlusele on muuhulgas omane kollektindgete sissendudmine ja rahuldamine,
kogu volgnikule kuuluv omand taideviimise objektingikide vdlausaldajate osalemine,
varade jagamine lahtuvalt suhtelisuse pdhimottestvdlausaldajate vorddiguslikkirs.
Pankrotimenetluses kogutakse kokku kdik vdlgnikstaaolevad nduded ning menetluse
eesmargiks on kdigi vOlausaldajate nbuete samaaegmédamine maksimaalses ulatuses.
Erinevalt téaitemenetlusest tuleb siin vélja seltgtaniks volgnik oma kohustusi taita ei saa ning
pdhjusel, et vblgnikul on kohustusi rohkem kui vanavGimalik, et kdigi volausaldajate néuded

pankrotimenetluse tulemusel rahuldatud ei saa.

TMS § 54 Ig 1 kohaselt on volgnikul alates varssamisest keelatud seda k&sutada. Arestitud
vara muumise 0igus kuulub kohtutaiturile. Ka patiknenetluses kaotab vdlgnik pankroti
valjakuulutamisel diguse teha tehinguid oma varéi@ankrS 8 35 I1g 1 p 3 ja 4) ning
pankrotivara valitsemise ja kasutamise Oigus lallelbpankrotihaldurile (PankrS § 36 Ig 1).

" RKTKm 06.04.2010, 3-2-1-14-10 p 12.

8 Ch. G. Paulus (viide 5), Ik 180.

9 Taitemenetluse seadustik. RT | 2005, 27, 198 ..1,R5.03.2015, 6.

10 pankrotiseadus. RT | 2003, 17, 95 ... RT |, 21.0642@0.

11T, Saarma. Pankrotimenetluse p&himétted. Juri2@®s, nr 6, Ik 351-358.



Seaduses toodud Oigustatuse alusel tegutsevad t&ibintuja pankrotinaldur vddra asja
kasutajana ametitlesannete raames kindla menetiaskohaselt, olles samaaegselt allutatud
ka kohtulikult kontrollile!?

Uldjuhul toimub vdlausaldajate nduete rahuldamibkgriku vara miimise kaudu. Taite- ja
pankrotimenetluses on ettendhtud erinevad viisidlds kaotab vdlgnik omandi oma varale ja
kuidas teisel isikul selle vara suhtes omand tekéile kohta puudub Uhtne kasitlus. Kdesoleva
magistritdd eesmargiks on anallisida erinevate mdaingaluste 6iguslikku olemust ja
tagajargi. Autor soovib kaesoleva t6dga leida \aedujargmistele kisimustele: mil viisil ja
millise akti vdi muu toimingu alusel toimub eringégamidgiviiside puhul omandi Gleminek
uuele omanikule, kas erinevate mutgiviiside pulitet ja pankrotimenetluses on tegemist
algse omandamisviisiga vOi eradigusliku tehingugaillised on enampakkumise ja
enampakkumiseta madgiviiside erinevused. Eesmargikdeida, mil viisil 1aheb taite- ja
pankrotimenetluses véljaspool enampakkumist volgniera omand lle uuele ostjale ning

millised erisused on erinevatel madgiviisidel.

Teema on aktuaalne, kuna nii kohtutaiturid kui patikaldurid on kohustatud vélgniku vara
kdsutamisel ja asja omandi uUleandmisel lahtuma amtillesannetest ja ette nahtud
menetluse korrast, kuid 6iguskirjanduses on toadgdlatsiooni osas vélja mitmeid kitsaskohti
ja vastuolusid, samas on vahene ka kohtupraktilkemeMnttgiviisi osas puudub kohtupraktika
kaesoleva t66 kirjutamise hetkel taielikult. Kirgars omandi Ulemineku kohta taite- ja
pankrotimenetluses on samuti vahene ning nimetadinlisel leiab autor, et kdesolev t66 on
vajalik.

Volgniku vara miuiugi peamine kord on satestatud emdénetluse seadustikus.
Pankrotimenetluses toimub pankrotivara muik taitestiase seadustikus séatestatud korras
pankrotiseadusest tulenevate erisustega (PankBS §11). Nimetatud pdhjusel on k&esoleva
t6o kirjutamisel pdhitahelepanu taitemenetlusemtwia vara midgi ja selle kdigus omandi
tlemineku korral. Pankrotimenetluses ettenahtudgmiigide digusliku olemuse ja omandi
tlemineku korra osas on toodud vélja erinevusedheltate muugiviiside analtusimisel
kasitleb autor kaesolevas t66s Uksnes vallas-naisasju, kasitlemist ei leia mittekehalised

esemed, samuti ettevotte muuk.

12 K. Kullerkupp. Vallasomandi Gleandmine: digusdogiane raamistik ja kujundusvéimalused. Doktorit6o
Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus 2013, Ik 126.
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Too kirjutamisel on kasutatud peamiselt anallitils kvalitatiivset, osaliselt ka vordlevat
meetodit. Kadesolevas to0s kasitletavate taiteajfkptimenetluses ettenahtud erinevate maugi
vOimaluste ja omandi Glemineku viiside analtitis péhieelkdige Eestis kehtival normatiivsel
materjalil, &igusalasel kirjandusel ja kohtupra&tik Vordlusmaterjalina on kasutatud
Saksamaa tsiviilprotsessi seadustiku (edaspidi ZPO), sundenampakkumise ja
sundvalitsemise seadtfst (edaspidi ZVG), pankrotiseadist (edaspidi Inso) ning
tsiviilseadustikkdf (edaspidi BGB).

TA0 on jaotatud kolmeks peatikiks.

Esimeses peatukis hindab autor enampakkumise kuilige téite- ja pankrotimenetluse

mudgiviisi Oiguslikku olemust. Samuti analttsib@ueénampakkumise Oiguslikke tagajargi.
Kuna nimetatud mdadgiviisi peamine regulatsioon ldiga téaitemenetluse seadustikus, siis
pankrotimenetluses labiviidava enampakkumise eusest on toodud eraldi alapeatikis.
Esimesel peatukil on kull osaliselt sissejuhatawertius, kuid autor leiab, et vdlgniku vara
realiseerimise labiviimiseks vajalikud kohustuslienetlusetapid omavad olulist tdhendust

vara muumisel.

Teises peattkis on toodud alternatiivsete mutgagisiguslik olemus. Siin soovib autor leida
vastuse kisimusele, mille alusel l&heb iga mudgipuhul uuele omanikule tle asja omand.
Kas alternatiivsetele muigi vdimalustele kohalds¢alsarnaseid diguslikke tagajargi kui

enampakkumisel vdi toimub omandi tleminek muudestal.

Kolmandas peattikis analiiisib autor enampakkumispdamise muugiviisi ja alternatiivsete
madgiviiside erisusi. Erinevuste hindamisel lahauior esimeses ja teises peatikis saadud
jareldustest. Autor kasitleb kolmandas peatukisrgrakkumise ja muude madgiviiside raames
erinevusi, mis puudutavad riisiko Uleminekut, vasstiasja puuduste eest, kolmandate isikute

diguste I6ppemist, heauskse omandamise voimalikiusttueesdiguse kohaldamise kisimust.

13 Saksamaa tsiviilprotsessi seadustik. Zivilprozedisang. - Arvutivérgus: http://www.gesetze-im-
internet.de/zpo/index.html (04.05.2015)

14 Saksamaa sundenampakkumise ja sundvalitsemisesséagisetz Uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung. Arvutivrgus: http://www.gesetmeinternet.de/zvg/index.html (04.05.2015)

15 Saksamaa pankrotiseadus. Insolvenzordnung. - ikdrgus: http://www.gesetze-im-
internet.de/inso/index.html (04.05.2015)

16 Saksamaa tsiviilseadustik. Birgerliches Gesetzbuahvutivérgus: http://www.gesetze-im-
internet.de/bgb/index.html (04.05.2015)



1. OMANDI ULEMINEK ENAMPAKKUMISE KAIGUS

1.1. Enampakkumise diguslik olemus

Taitemenetluses muub kohtutéitur volgniku varauhldj enampakkumisel. Varale sissendude
podramise pohiline kord sisaldub taitemenetlusedisstiku 6. peatikis. Kinnisasjadele
sissendude pooramise erisatted sisalduvad taitdlmsaeeadustiku 8. peatikis. TMS § 137
kohaselt kohaldatakse kinnisasjadele vallasasjadidsendude pooramise satteid, Kkui
seadustiku 8. peatiki satetest ei tulene teisitankPotimenetluses toimub samuti
enampakkumine taitemenetluse seadustikus toodudskpankrotiseaduses toodud erisustega.
Kuna enampakkumise pohiline kord on satestatudnihetluse seadustikus, siis anallisib
autor enampakkumise Giguslikku olemust nimetatadigstikust lahtudes. Pankrotimenetluses

toimuva enampakkumise erisused sisalduvad kéaespkatéiki alapeatikis 1.4.

Enampakkumine on taitemenetluses peamine vdlgndma wiiigiviist’ Kehtivas diguses
enampakkumise mdistet avatud ei ole. K. lkkonen ama magistritdés ,Sundmutgi
pbhiseaduslikkus® leidnud, et: ,Sundmik on omarddirandamine omaniku tahtest sdltumata
selleks padeva ametiisiku poolt omaniku taitmathaliate kohustuste katteks reeglina
sundenampakkumise teéfAutor leiab, et termin sundmiiiik hdlmab endasmainepakkumist
kui ka muid taitemenetluse seadustikus toodud mvaragiviise (asja mutumine muul viisil TMS
§ 101 ja 101 ning kohtutaituri kontrolli all TMS § 102 ja 15%.0igusleksikonis on
maaratletud sundenampakkumise madiste, mille puhml tegemist enampakkumisega
kohustuslikus korra&

Taitemenetluse Ulesandeks on rahuldada véimalkdinkl viisil sissendudja ndue vdlgniku
digustatud huve kahjustamata. Sissendudja nduediniledlgniku kohustusest sissendudija ees,
mida ta vabatahtlikult pole taitnud. Kui isik vablatlikult oma kohustusi ei taida, viib
kohtutaitur TMS 8§ 23 Ig 1 kohaselt sissendudja dws¢ ja tditedokumendi alusel
taitemenetluse labi. Enamiku kohustuste puhul arkadibutaitur volgnikule teatud aja ndude

vabatahtlikuks taitmiseks ning sundtaitmise kauekkatakse alles siis, kui volgnik kohustust

17 A. Alekand. Taitemenetlusdigus. Tallinn: Juura 20k 97.

18 K. Ikkonen (viide 6), Ik 15.

19 Samal seisukohal ka K. Ikkonen. Sundmiugi pohissléddid alused. Juridica 2004, nr 8, Ik 540-549.
20 K. Maurer. Qigusleksikon. Tallinn: Interlex 200R ,65.



ei taida?! Vabatahtliku taitmise aégon antud vdlgnikule leidmaks viise sissendudjadedu

rahuldamiseks, samuti vOib nimetatud tahtaja jobk&lgnik menetluse vaidlustada. Seega
saab volgnik vara mauki valtida ise vblgnevuseitleerimisega. Kuid selleks on talle antud
luhike aeg. Juhul, kui vBlgnik vabatahtliku taiteiaja jooksul taitedokumenti ei téaida, on
kohtutaituril digus teha volgniku suhtes taitetawgiid, sh p&érata vdlgniku varale sissendue
ning mada volgniku vara. K. Ikkonen on arvamusekwndmuik saab toimuda alles siis, kui
eelnevad kohustuslikud taitetoimingud ei ole tulsmandnud ning vOIgnik, olles oma

kohustusest teadlik, ei ole seda korduvatele teagtele vaatamata taitnédl.

Varale sissendude pooramisel vara arestitakse jeksé (TMS 8§ 52 Ig 1), arestimisel toimub
ka vara hindamine (TMS § 74). Seega vOlgniku vaediseerimise eelduseks on arestimise ja
sealhulgas hindamise labiviimine. Need on vara mjigul kohustuslikud ning ilma nendeta
ei ole vdimalik vara taitemenetluses miuta. Volgniauale sissendude pdodramise uldsatted
sisalduvad TMS §-des 52-63TMS § 53 Ig 1 kohaselt ei v6i kohtutaitur areatidhkem vara,
kui on vajalik sissendudja ndude rahuldamisekséifg@kulude katteks, valja arvatud kui muul
viisil ei ole vBimalik sissendudja ndude rahuldaemifSama pdhimdte sisaldub ka ZPO § 803
lg-s 1. Riigikohus on asunud seisukohale, et TMES § 1 kohaldamise teeb vdimalikuks vara
hindamine, mille tulemusel on vdimalik vorrelda sesdudja ndude suurust volgniku
varaesemete vaartusega ning selle alusel otsustaidealju vara tuleb arestida. Seejuures ei
kohusta TMS 8 53 Ig 1 arestima tapselt sellisefusés vara, mis on vordne sissendudja ndude
ja taitekulude suurusedé.Volgniku huvide seisukohast on darmiselt oluliaesissendudja

ndude rahuldamiseks arestitakse nii vahe vara&umalik ja nii palju kui vajalik.

Riigikohus on rohutanud, et tditemenetluse eesrksirgii ole kinnisasja muumine, vaid just
sissendudja ndude rahuldamfieAutor on arvamusel, et sissendudja ndude rahukskksi

tuleb esialgu arestida vdlgniku likviidne vara niignase abinduna kinnisvara.

Arestimise jarjekorra méaramise digus on kohtutiitkes eelnevalt kuulab &ra ka sellekohase
sissendudja ettepaneku (TMS 8 53 Ig 3). Riigikoloms seisukohal, et kohtutéitur peab
jarjekorra maaramisel arvestama eelkdige sellegsissendudja ndue tuleb rahuldada kdige

2L A, Alekand (viide 17), Ik 13.

22 TMS § 25 Ig 1 lause 2 jargi ei v6i vabatahtlikitrtise aeg olla lihem kui 10 paeva ega pikem kup&6va.
Sissendudja ndusolekul vdib kohtutaitur maaratedakumendi vabatahtliku taitmise tahtaja pikema 3
paeva.

23 K. Ikkonen (viide 19), Ik 543.

24 RKTKm 06.04.2010, 3-2-1-14-10, p 17.

25 RKTKm 06.04.2010, 3-2-1-14-10, p 17.



kiiremal viisil ning et vdlgniku Gigustatud huve@éi kahjustada&® Tsiviilnduete puhul puudub
sissendude pdoramisel jarjekord, nagu see on &@ltiich vazrteo- ja kriminaalasjadésluhul,

kui muu vara puudub voi selle arestimisest ei jatkiib kohtutditur eeltoodust tulenevalt
poorata sissendude kohe ka kinnisvarale. Samaaegsdl ta silmas pidama, et volgniku huve
sellega ei kahjustata. VOlgniku jaoks on suur emiise kas menetluse kaigus midakse
volgnevuse rahuldamiseks talle kuuluv vallas- v@inisasi. Tuleb arvestada ka asjaoluga, et
kinnisasja puhul voib tegemist olla volgniku koduga Alekand on seisukohal, et arestimise
ja midgi seisukohast ei ole oluline lahtuda vaigi ljarjestusest (nduded, vallasasjad,
kinnisasjad), kui on selge, et esimeste miliiminel@@ahuldamiseks tulemust ei arfautor
peab vajalikuks markida, et kohtutditur peab kistllaissendude pdéramisel hindama kaiki
vOimalusi volgniku vara arvel sissendudja ndudell@ddmiseks ning lahtuma véimalusel TMS
§ 198 néaidatud jarjekorrast arvestades TMS §-2068ud ndudeid ning alles juhul, kui muu
vara puudub vdi sellest ei piisa realiseerima villigrkinnisasjd®. C. G.Paulus on leidnud,
ndude kohese pddramise vBimalus kinnisasjale piaina sundida volgnikku oma kohustust
vabatahtlikult taitma&?°

Kinnisasjale saab sissendude pb6o6rata vaid siis, \Wlgnik on kantud omanikuna
kinnistusraamatusse (TMS § 140 Ig 1). Autor tahabrata tdhelepanu hipoteegiga tagatud
nduete puhul olukorrale, kus laenulepingu on salmiiks isik, kuid tagatisvara omanikuks on
teine. Hupoteegiga tagatud nduete puhul on tailetekdiks notariaalselt tbestatud hipoteegi
seadmise leping (TMS § 2 Ig 1 p 19), milles kinejaaomanik, kes ei pruugi samaaegselt olla
krediidiasutusega sOlmitud laenulepingus laenusag@a andnud ndusoleku kohesele
sundtaitmisele allumise kohta. Seega on siin ta@testiuse mdistes volgnikuks kinnisasja kui
tagatisvara omanik Kohesele sundtaitmisele allumise kokkulepe kuatisgokkulepe peab
AOS § 436 alusel olema notariaalselt tdestétming selle kohta peab olema tehtud kanne

kinnistusraamatusse.

Arestimise kaigus toimub vara hindamine TMS § 7hds®lt. Vara enampakkumisel muumisel

on hindamise tulemusena saadud ja arestimisakgitnédrhind alghinnaks. Tuleb arvestada, et

26 RKTKo 28.09.2011, 3-2-1-69-11, p 15.
27 Vaarteo- ja kriminaalasjades tehtud otsuste jaruséé puhul pooratakse sissendue volgniku varatpriises
jarjekorras: 1) rahale, vaarisasjadele, vaartptaderja nduetele; 2) Ulejdanud vallasvarale; 3hisivarale.
28 A, Alekand (viide 17), Ik 86.
2 Erisuseks on kindlasti hiipoteegist tuleneva ndatlaldamine.
30 Ch. G. Paulus (viide 5), lk 212.
31 Samal seisukohal ka A. Alekand (viide 17), Ik 117.
2 AOS § 346, |k 595-597. - P. Varul jt (koost). Aigusseadus. Il, 4.-9. osa (§-d 172-365).
Kommertspandiseadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014.
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juhul, kui enampakkumisel tehakse pakkumine vaghiaha ulatuses, siis on alghind ka asja
miigihinnaks. Uldjuhul mé&aratakse asja hind vélgnja sissendudja kokkuleppel ning
kokkuleppe mittesaavutamisel hindab vara vaartistkaitur (TMS 8§ 74 Ig 3 ja 4), kohtutaitur
vOib lasta vara hinnata ka eksperdil (TMS § 74)lgHindamisel tuleb lahtuda asja harilikust
vaartusest, arvestades muu hulgas asja koormawdidakdate isikute Oigusi ja nende
vOimalikku |6ppemist. Kinnisasjade puhul arvestathtkitaitur kinnistusraamatusse enne
keelumarke kandmist kantud Gigusi vastavalt kinsistamatu sisule, sealjuures eelmarkega
vOi vastuvaitena kinnistusraamatusse kantud Oigusestatakse hindamisel sissekantud
digustena (TMS § 144). Tsiviilseadustiku lldosadsea® (edaspidi TsUS) § 65 lause 2 jargi
on eseme harilik vaartus selle kohalik keskmine gitiiid (turuhind). Turuhind maaratletakse
konkreetset liiki eseme véljakujunenud hinnataseknedla turu vdi kauplemiskeskkonna
susteemi abil. Aluseks voetakse see, milliseks neljuhind olukorras, kus tavaline kaibes
osaleja iritaks konkreetset eset vddrandada jas teekeks mdistlikke pingutudt. Hinna
maaramisel tuleb arvesse votta ka asja koormavalimakdate isikute Oiguste ja nende
voimaliku l6ppemisega (TMS 8§ 74 Ig 5). Autor leiadt, vara hindamisel peab kohtutaitur
kindlasti arvestama ka oma varasemaid kogemushg@iiasima vara midgi valjavaateid,
vajadusel peab kaasama vastava eksperdi, nt kamaidvndaja. Taitemenetluse seadustiku
kohaselt peab hindamisel vaid l[ahtuma harilikusritisest, seega ei pea arestimisakti markima
kindlaks tehtud konkreetset turuhinda, vaid seda poolte kokkuleppel ka suurendada voi
vahendad&® Arestimisaktis margitud hind, mis on Uhtlasi keaepakkumise alghinnaks,
suurusest soltub kindlasti ka enampakkumisel oasdefiuviliste arv. Tanu osalejate poolt
tehtavatele pakkumistele vdib hind enampakkumi@esta. Hinna mé&é&ramisel tuleb lahtuda
eesmargist leida varale reaalne ostja, kes teelmmalkumisel pakkumise vahemalt

arestimisaktis maaratud vaartuse ulatuses.

Enampakkumise labiviimiseks on vajalik ostusoovig&ute osalemine ning tulemuste
kinnitamiseks viimaste tehtud pakkumiste seastnparkindlaks tegemist. Enampakkumise
korraldab kohtutditur — maarab enampakkumise ajdYT8 80), tagatisraha (TMS § 83),
avaldab kuulutuse ja teatab enampakkumisest (TMS84; 153), viib selle 1&bi (TMS § 88,
88!, 89), kuulutab parimaks kdrgeima pakkumise te@@jdS § 91), koostab enampakkumise
akti (TMS § 96). Sundtaitmisel Saksamaal kuulubaglja kinnisasjade realiseerimise 6igus

33 Tsiviilseadustiku tUldosa seadus. RT 1 2002, 3%, 21RT I, 13.03.2014, 103.
34 P. Varul jt. Tsiviildiguse tldosa: Opik. Tallinduura 2012, |k 318.
35 Riigikohus on oma 28.09.2011.a. lahendis 3-2-It6%&sunud seisukohale, et alles kordusenampakkuomise
vdimalik mitdavat vara alla hinnata ning alla tunmia v3ib hind olla menetlusosaliste kokkuleppBKT Ko
28.09.2011, 3-2-1-69-11.
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erinevatele taitevorganite padevusse. Vallasagatial on taitevorganiks kohtutaitur (ZPO §
808) ja kinnisasjade puhul kohus (ZVG § 1).

Enampakkumise kui vara milgi eelistamise eesmaré&ntéanetluses seisneb eelduses, et
enampakkumise puhul peaks asja eest saama kdrgéimaliku hinna, sest enampakkumisega
on tagatud avalikkuse informeeritus toimuvast msifjiAvalikkuse teavitamine on seejuures
enampakkumise puhul vaga oluline, kuna vaid sdilvin vdéimalik leida varale mitmeid
huvilisi. Samas ka siin kehtivad piirangud. Kuukitenampakkumise kohta tuleb avaldada
valjaandes Ametlikud Teadaanded ja avalikus ardogus, teate vOib avaldada ka
enampakkumise kohas levivas ajalehes. Arvutivompeddatakse teade uldjuhul kinnisvara
mudgipakkumiste portaalides. Kuigi vara miuugi semiast on reklaamil vaga kaalukas osa,
siis peab kohtutaitur lahtuma otstarbekusest,ra@stete kuulutuste avaldamisega kaasnevad
kulud ning need tuleb kanda vdlgnikul. Kérgeimamaéliku hinna saamise eeldus seisneb
autori arvates selles, et parast avalikkuse teastaosaleb enampakkumisel palju ostusooviga
isikuid, kelle pakkumiste tulemusena kerkib asjadhparima vdéimaliku suuruseni.

Vara muiuk enampakkumisel vdib ebadnnestuda eriakeajaoludel. Enampakkumine on
nurjunud, kui sellele ei ilmu Uhtegi osavotjat ediesitata tUhtegi kirjalikku ega elektroonilist
pakkumist, kui Gkski enampakkumisele kohaletulnsdvdtjatest ei tee pakkumist vahemalt
alghinna ulatuses, kui parim pakkuja ei tasu osigniv6i Uht kiimnendikku sellest ettendhtud
ajaks, samuti kui kdik pakkumised tagasi lUkatal}d9dS § 99 Ig 1). TMS § 89 Ig 1 kohaselt
on kohtutaituril digus lukata tagasi pakkumine, &ee ei kata alghinda, kui see on tehtud isiku
poolt, kes enampakkumisel osaleda ei tohi voiddakse tingimuslik pakkumine. Sellisel juhul
on tegemist tihise pakkumisega. Parast enampak&umargumist voib kohtutaitur sissendudja
avalduse alusel korraldada kordusenampakkumiseydibsasja ka alla hinnata, kuid mitte
rohkem kui 25 protsenti eelmise enampakkumise afgiga vorreldes (TMS 8§ 100 Ig 5). Seega
pole vara muumisel enampakkumisel kindlust, eessdlab middud esimese enampakkumise
korraldamisel. Selleks voib kuluda kuid. Kordusepakkumiste kaigus vdib volgniku vara

alla hinnata kokku kuni 70 protsenti esimese en&hkyraise alghinnast.

Vorreldes tavapérase miulgiprotsessiga tuleb endmpakel osalemisel vbéimalikul ostjal

arvestada mitmete erisustega.

36 A, Alekand (viide 17), Ik 97.
11



Soovijatel on digus kohtutaituri poolt maaratud &vuda mildavate asjadega, nende kohta
tehtud avaldustega ning asja puudutavate tdenditega hulgas hindamisaktidega (TMS §
85). TMS § 26 kohaselt on kohtutéituril digus ndudaemenetluseks vajalikku teavet ja
dokumente voIgnikult ja ka kolmandatelt isikuteit krediidiasutustelt). Volgnikul on seega
teabeandmise kohustus, kuid vGimalikule huvilisa$ga tutvustamise kohustust tal ei ole.
Asjaga tutvumise ajal ei ole volgniku kohalolek kestuslik ning arvestades asjaolu, et
taitemenetlus toimub Gldjuhul vdlgniku tahte vastgssiis ei pruugi ta ka vaga koostddvalmis
olla. Ostuhuviline peab arvestama, et kohtutaitirdle taielikku informatsiooni miiidava asja
kohta, asja omanik asja tutvustamisel ei osalekubka osaleb, ei pruugi ta kéiki asjaolusid
asja kohta avaldada. Ostja seisukohast on oluieemuitdava vara osas pohjaliku eelt66
tegemine, eelkdige vbimalike puuduste kindlakstageranne omapoolse pakkumise tegemist.

Enampakkumisel osaleda sooviv isik peab enampaldaleni registreerimisel tasuma
tagatisraha (TMS 8§ 83 Ig 1). Tagatisraha maararaisegab kohtutditur valistada
enampakkumiselt isikuid, kes osalevad sooviga sedmta ehk parast pakkumise parimaks
tunnistamist ostuhinda ei tasu. Sellisel juhul peakohtutaitur korraldama
kordusenampakkumise, millega kaasnevad lisaks lajlgkka tagiendavad kulud véignikufé.
Kui enampakkumine nurjub pdhjusel, et parim paklaijgasu ostuhinda, siis tagatisraha talle
ei tagastata. Lisaks eeltoodule vdib isik olla kstaAtud hivitama oma poolt pakutud hinna ja
kordusenampakkumisel pakutud madalama hinna vafi€ @100 Ig 4). Seega peab ostja oma

ostusoovis enne tagatisraha tasumist taiesti kivldeha.

TMS 8§ 93 kohaselt tuleb ostuhind tasuda kohe p&nampakkumise [6ppemist, suulise
enampakkumise puhul samal péaeval ja elektrooniesampakkumise puhul jargneval
téopaeval. Tasumise aeg sOltub ostuhinna suurjsesilest, kas toimus elektrooniline voi
suuline enampakkumine. Ostjal on vdimalik ostuhiaguda ka laenu arvel (TMS &3

Sellisel juhul peab ta sellest kohtutéiturile kakdlesehk kohe parast pakkumise parimaks
tunnistamist teavitama. Teavitamise kohustus oln@ypdhjusel, et nimetatud juhul vdib ostja
kogu ostuhinna tasuda seaduses margitud téhtaggl samuti margib kohtutditur ostuhinna
tasumise enampakkumise akti. Uldjuhul toimub tasieni5 paeva jooksul, lisaks on vdimalik
taotleda kohtutaiturilt ostusumma tasumise pikendatéiendavaks 15 paevaks (TMS 8§ 93 Ig

6). Seega on ostjal maksimaalselt 30 paeva leidwaksndid ostuhinna tasumiseks. Laenuga

37 Seletuskiri taitemenetluse seadustiku eelnGuROArSE. - Arvutivérgus:
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/sBdb-a96d-4d96-b155-
2816c87ced12/T%C3%Aditemenetluse-seadustiku-jathtd€ 3% Adituri-seaduse-muutmise-seadus/
(04.05.2015)
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tasumisel tuleb nimetatud aja jooksul s6lmida Kdeasutusega laenuleping ja ostuhind
krediidiasutuselt kohtutaituri ametialasele kontidle kanda. Kui ostja nimetatud aja jooksul
ostuhinda ei tasu, on tegemist samasuguse olukorkag eelpool kirjeldatud ostja poolt

ostuhinna tasumata jatmisel. Enampakkumine loetalkiganuks ning ostja peab arvestama, et
peab hivitama oma poolt pakutud hinna ja korduspaikumisel pakutud madalama hinna

vahe.

Parast enampakkumisel asja omandamist tuleb galieogte anda. TMS § 71 Ig 1 kohaselt voib
kohtutaitur jatta arestitud asja, v.a. sularah@dyisg@semed ja dokumendid, v6lgniku valdusse
tingimusel, et see ei ohusta sissendudja ndudddatist. Volgniku valdusesse jatmisel tuleb
asi pitseerida voi muul viisil margistada. A. Alekaon arvamusel, pitseerimise puhul on
tegemist suhteliselt arhailise ndudé§Autor tihineb nimetatud seisukohaga. Asja pitseiegm
peab tagama asja sdilimise ja kasutamise valtirBemas voib pitseri lisamine vahendada asja
vaartust, kuna selle eemaldamisega voib asi kattjustsaada. Juhul, kui kohtutaituril on
kahtlus, et vOlgnik asja ostjale Ule ei anna, tidsbanda kolmandale isikule hoiule (TMS §
72). Ka kinnisasjade puhul on kohtutaituril 6igusiS § 147 Ig 1 alusel jatta see volgniku
valdusesse ning korraparase majandamise piiresiikdlg/alitseda ja kasutada. Ostja peab
autori arvates siiski enampakkumisel osaledes taneska situatsiooniga, kus volgnik ei anna
muudud asja valdust ostjale vabatahtlikult GleliS#ljuhul peab ostja selle vdlgnikult valja

ndudma, kinnisasja puhul vbib see tahendada vétyaiét.

Autor Uhineb V. KutSmei arvamusega, et enampakkemigjumise tavaparaseks pohjuseks
voib pidada osavdtjate puudumist, mis dldjuhulabitasja liiga kdrgele hinnale. Samuti vdib
pdhjuseks pidada volgniku kaitumist, kes voib kedklkoostddst kohtutaituriga voi takistada
middava asja naitamist vBimalikule ostjale. Sdljigeul on vara huvipakkuv vaid turuhinnast

madalama hinnag¥.

Kohtutaituril on kohustus edastada vdlgnikule infatsiooni menetluse kaigust ja vdlgnikul
on digus viibida iga taitetoimingu juuf@ssealhulgas enampakkumisel, kus ta voib lisaks ka
pakkumisi teha. Enampakkumisel osalemiseks voldraga seadusest tulenevalt kohustust ei
ole. Vdlgnik peab olema teadlik enampakkumise tonise ajast ja kohaét kuid ise ta sellel

38 A, Alekand (viide 17), Ik 96.

39V, KutSmei. Kohtutaituri KaalutlusGigus. Magistiit. — Arvutivrgus:

http://dspace.utlib.ee/dspace/bitstream/handle/2@®277/kutsmei_vladimir.pdf?sequence=1 (04.05.2015

40 A, Alekand (viide 17), Ik 40.

41 RKTKo 17.05.2001.a., 3-2-1-92-01 ja RKTKo 29.0D2@., 3-2-1-7-03 p 9, kus tsiviilkolleegium ondeid,

et enampakkumisest tuleb vdlgnikku teavitada jadagema digus viibida enampakkumise juures. Taanse
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osalema ei pea. Kohtutaituril ei ole enampakkumisgeh mutgiks vaja volgniku ndusolekut.
Seega ei oma teisalt volgniku seisukoht vara migggis mingit moju, tal ei ole vbimalik
otsustada kellele ja mis tingimustel oma vara mei&.tema vara voib mida ka tahte vastaselt.

Kill aga saab ta oma tegevusega vara muiki mojutada

Riigikohus on markinud, et vdlgnik peab taitememstls osalema ja oma digusi kaitsma ka ise
aktiivselt, naiteks muu vara tulemusliku midgi valoste leidmisel on vdimalik véltida
kinnisasja muimist Taitemenetlus algatatakse pdhjusel, et vdlgnillei oma kohustust
sissendudja ees taitnfitl.Vara miiki taitemenetluse kidigus saab ta valtidgnevuse
tasumisega vabatahtliku taitmise aja jooksul. Algwab, et ka siis, kui volgnikul puuduvad
kdik vahendid ndude omapoolseks taitmiseks, on tematoovalmidus taitemenetluses siiski
oluline. Nagu Riigikohtu lahendis valja toodud, tahvdimalik ise innukalt kaasa aidata muu

vara muumisel, néiteks osaleb ise enampakkumisétimiate asjade ostjale tutvustamisel.

1.2. Enampakkumise akt omandi tlemineku alusena

Enampakkumise tulemuste kohta koostab kohtutaki(&MS 8§ 96 Ig 1). Akti allkirjastavad
kohtutéitur ja erapooletud manukad. Manuka tlesesmdaampakkumise juures viibimisel on
toimingu jalgimine ja vaidluse korral labiviidu tikasjade kohta kinnituse andmiffe.
Kohtutaiturimaarustiktr lisana kinnitatud enampakkumise aktis méargitakskreed osavétjate

ja muudava vara kohta, enampakkumise tulemusedahina pakkumise tegija andmed ja
tema poolt tehtud pakkumise hind, ostuhinna taseirked ja asja Uleandmise tingimused,
samuti andmed enampakkumise kehtetuks tunnistamaigeesitamise kohta. Taitemenetluse
seadustik ei nae ette erisusi enampakkumise aisitimisele kinnisasjade mutgi korral. Seega
koostab kohtutaitur akti ja teavitab sellest vaataVMS §-le 96.

Enampakkumise akti alusel toimub voélgniku omandeniihnek enampakkumisel parima
pakkumise teinud isikule. Akt on omandi Uleminekusaks ja selle alusel tehakse omaniku
muudatuse kanded vastavatesse registritesse. TS I§ 5 ja 8 98 Ig 1 kohaselt annab
kohtutaitur vallasasja uuele omanikule ile paragukostuhinna tasumist ja omand tekib asja

peamine eesmark on anda vdlgnikule viimane vdimadlg enne enampakkumist tasuda v8i osaleda
enampakkumisel ning valtida nénda arestitud adja wiinekut v6igniku omandist.
42 RKTKo 28.09.2011, 3-2-1-69-11, p 15.
43 K. Ikkonen (viide 6), Ik 15.
44 A. Alekand (viide 17), Ik 36.
45 Kohtutaiturimaarustik. JMm 15.12.2009 nr 42. RTa09, 98, 1456 ... RT |, 04.01.2014, 2
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Uleandmisega. Registrisse kantud vallasasjade pgekill omand samuti asja Gleandmisega,
kuid lisaks tuleb registris enampakkumise akti elugha ka kanne uue omaniku kohta.
Kinnisasjade puhul laheb omand uuele omanikulekélede tegemisest kinnistusraamatusse
(TMS § 156). Seega on kannete tegemise alusekspakémomise akt.

Eeltoodust tulenevalt on taitemenetluses enampaidaynuhul omandisuhte muutmise aluseks
kohtutaituri poolt koostatav enampakkumise akt.giRohus on markinud, et kohtutaituri
korraldataval enampakkumisel ei s6lmita eradiglslikntiigilepingut, vaid maddav kinnisasi
omandatakse avalik-Bigusliku toimingu alusel tehtkande tulemus®| samuti ka registrisse

kantud vallasasjade puhul ning muude vallasasjatalwaid avalik-Gigusliku toimingu alusel.

Saksamaal toimub omandi lleminek samuti riiklikuinwd akti ehk haldusakti alus#l.
Enampakkumise tulemusel laheb asi parima pakkubeiselle ning asi antakse Ule parast
ostuhinna tasumist (ZPO § 817 1g 1 ja 2).

Lisaks omandi Glemineku funktsioonile on enampakiseraktil ka teine ostja seisukohast vaga
oluline Ulesanne. Akt on TMS § 2 Ig 1 p 15 jargigdokument ehk selle alusel saab labi viia
kinnisasja valduse valjanGudmise menetluse. Ukseeampakkumise akti olemasolul
menetlust algatada ei saa. Seda saab teha Ukddeseteet ostja on omanikuna sisse kantud
Kinnistusraamatusse. Riigikohus on markinud, etmgrakkumise akt, kui taitedokument
kinnisasja valduse valjanbudmisel, annab kohtutietwiguse alustada tditemenetlust ja

kinnisasi vdlgnikult valja nduda. Menetluseks e vhja eraldi kohtulahendft.

Parast ostja kinnistusraamatusse uue omanikurekassimist I6peb vélgniku digus kasutada
enampakkumisel mutdud kinnisasja. Juhul, kui védgmnisasja valdust vabatahtlikult ostjale
Ule ei anna, saab ostja asja uue omaniku ja sigd@ria esitada kohtutaiturile taitmisavalduse
ning kohtutditur saab avalduse ja enampakkumiseadksel alustada volgniku suhtes uut
taitemenetlust ja kinnisasja volgnikult vélja ndu@stja kui uue omaniku digus tuleneb AOS
§-st 80, mille kohaselt on omanikul ndudedigus gauastu, kes digusliku aluseta tema asja
valdab?® Noude sisuks on asja véljaandmine omanikule, rétseridab kd&igi valduse
uleandmiseks vajalike toimingute tegemist. Vallgsdes puhul tAhendab see uldjuhul fldsilist

46 RKTKo 09.06.2005.a., 3-2-1-84-04, p 15; RKTKo 2I12012.a., 3-2-1-131-12, p 12.
4T Munchener Kommentar zur Zivilprozessordnung. 8/814. — Arvutivdrgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/Default.aspx?vphibhdata/komm/MuekoZPO 4 Band2/ZPO/cont/MuekoZPO
.ZP0O.p817.glll.htm (04.05.2015)
48 RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12, p 10.
4% Vindikatsioonindue, mille sisuks on omanikule kued asja valjaandmine vdorast ebaseaduslikust seddu
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tleandmist ning kinnisasjade puhul seniste valdajahkumist kinnisasjalt ehk loobumist
kinnisasjast, kinnisasja tleandmist omanikule malglamist vbimaldavate vahendite (votmed,

juurdepaasukoodid) tagastamitie.

Valjaandmise menetlusega aga kaasnevad omakoetadédiad kulutused vdlgnikule. Selle
valtimiseks antakse volgnikule vAimalus valdus wyab#ikult uuele omanikule dle anda.
Kohtutaituril on kohustus toimetada volgnikule eqeakkumise akt, millega vdlgnik saab teada
kull enampakkumise toimumisest, kuid mitte omandeminekust. Enampakkumise
labiviimisel peab vdlgnik olema valmis selleks,tatomandi kaotab, kuid sealjuures voib
enampakkumisel ostja leidmine aega votta kuu, sardisselleks minna aastaid. Samuti on
olemas vbimalus, et enampakkumisel parimaks tusmnidtostja ei tasu ostuhinda ning tuleb
korraldada uus enampakkumine. Vélgnikul ei ole laihst vabastada kinnisasja enne omandi

tleminekut uuele isikule.

TMS 8 2 Ig 1 p-s 15 nimetatud taitedokumendi aleseioi sundtaitmist labi viia, kui valdaja
valdab asja diguse alusel, mis ei ole 16ppenudl@getatud sundtaitmise t6ttt VOS § 291
ja kohustused. Sama on ka rendilepingute puhul (\&C®t1). Seega, juhul kui kinnisasja
valdab kolmas isik Guri- vdi rendilepingu alusedl,saa enampakkumise akti alusel Iabi viia
nende valjatdstmise menetlust. Parast lepingu tléesist ning juhul, kui Gdrnikud kinnisasja
ei vabasta, voib kohtutaitur alustada véljatéstrmeanetlust, v.a. tdrimarke korral (TMS 8§
161).

1.3. Enampakkumise diguslikud tagajarjed

Enampakkumise 0diguslikud tagajarjed on toodud TMS $8. Pohiliseks tagajarjeks on
vOlgniku vara tleminek uuele omanikule, kellekseoampakkumisel parima pakkumise teinud

isik.

TsUS § 6 Ig 1 kohaselt vdivad tsiviildigused ja kkstused ile minna uhelt isikult teisele
(6igusjarglus), kui need ei ole seadusest tulemasiiuga lahutamatult seotud. Selleks, et

selgitada, kellel on &igus kellelt midagi ndudagiikes on kelle suhtes tsiviildigussuhtes

50 AQS § 80/3.4.3, Ik 367-368. - P. Varul (viide 4).
51 RKTKm 04.06.2012, 3-2-1-85-12, p 10.
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kohustatud, tuleb koigepealt valja selgitada, kellghel eksisteerib tsiviildigussuhte.
Tsiviildigussuhte sisuks on subjektiivsed digusekghustuseé? Oigusjargluse kaigus Giguste
omandamise osas eristatakse diguste derivatiingetdetatud omandamist ja originaarset ehk

algset omandamist.

Algse omandamise puhul on eseme suhtes Giguskikuoina positsioonil esimemeehk tekib
digus, mida varem ei ole olnud ja mis tekib solttamsellest, kas 6igus omandamise hetkel
kellelegi teisele on kuulunud. See tahendab, aisdigkib olenemata eelneva diguse omaja
tahtest. Algseks omandamiseks peetakse ka taitdlmsmekaigus tekkivat omandidigust.
Taitemenetluses on vdlgnikul keelatud oma vara tiedlsu ning vara muumise 0igus on
kohtutaituril. Ehk seadusest tulenevalt on vodja k&sutamise digus antud teisele isikule ning
omaniku ndusolek kasutamiseks vajalik pole. Volgtekkuulub kill asja omandidigus, kuid
see ei oma tahtsust. Taitemenetluses toimub endupake volgniku tahtest ja soovist
sOltumata ning voib toimuda ka vdlgniku tahte vasta Enampakkumisel tekkiva
omandidiguse puhul on tegemist niisiis uue digusdtavolgnikule kuuluv omand ei lahe mitte
ostjale Ule vaid ostjal tekib asja suhtes uus ond@égus. Ka Saksamaal ei peeta
enampakkumisel ostjat volgniku Oigusjarglaseks,dvma poolt asja omandamine on

originaarne?®

Tuletatud omandamise puhul on vastav figusposits@igselt tekkinud mdne teise isiku
suhteg® ehk diguse tileminek toimub (helt isikult, kellél@gus juba eelnevalt olemas, teisele
isikule. Tuletatud viisil subjektiivse 0Oiguse tekkne tdhendab &iguste Uleminekut
Bigusjargluse korras TsUS § 6 Ig 1 moftesSellisel juhul jadb omandibigus senisel kujul
kehtima ja laheb ule uuele isikule. Oigus jadb elaktima samal ja muutumatul kujul. K.
Kullerkupp leiab, et omandi tleandmiskorra sisu thegtavad suhted vB6randaja ja omandaja
vahel ehk millistel asjaoludel Idpevad senise okabigused asja suhtes ning tekivad vastavad
digused omandaj&f Seega vdib jareldada, et tuletatud omandamine mane naiteks

tavaparastele madgitehingutele.

52 P, Varul (viide 34), Ik 48.
53 P, Varul jt (koost). Tsiviilseadustiku tldosa sesdkommenteeritud véaljaanne. Tallinn: Juura 20R.Q8.
54 P. Varul (viide 34), Ik 55.
5 Ch. G. Paulus (viide 5), |k 226.
%6 TsUS § 6/3.1.1, Ik 18. - P. Varul (viide 53).
57 P. Varul (viide 34), Ik 55.
58 K. Kullerkupp (viide 12), Ik 43.
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Tuletatud ehk derivatiivse omandamise kaigus toirait) Siguste omandamine. Oigusjérgluse
kaigus TsUS 8§ 6 Ig 1 kohaselt vbivad omandajaleniiltna ka kohustused ehk isik vahetub
terves digussuhtes. Oigusjarglus, mille puhul &ghses iiks isik vahetub teisega, jaguneb
lisaks veel ka dld- ehk universaalbigusjarglusekmgn tksik- ehk singulaarseks

digusjargluseks? Ulddigusjargluse puhul vahetub isik koikide Giguisste puhul, milles

varasem isik osales, naiteks parimisel. Uksikdigngdiise puhul lahevad uuele omanikule (le
vaid Uksikud digused ja kohustused soéltuvalt koetsest digusest voi kohustusest. Nii on

Uksikbigusjarglusega tegemist ka tavaparaste vgldsnnisasjade mudgitehingute puhul.

Kohtutaitur annab asja ostjale Ule parast koguhasha tasumist ja laekumist kohtut&ituri
ametialasele kontole. Enampakkumise aktis margtakguhinna tasumise viis ja tahtaeg.
Ostjal on voimalik tasuda ostuhind sularahas vdititiituri ametialasele kontole. Kontole
tasumisel loetakse ostuhind tasutuks kohtutéitontd krediteerimisest ostuhinna ulatuses
(TMS 8 93 Ig 3 2. lause) vdi Kohtutaiturite ja Pestkhaldurite Koja tsentraalkonto
krediteerimisest ostuhinna ulatuses, kui ostuhasilitakse oksjonikeskkonnas makseteenuse
pakkuja pakutava kohest laeckumist vdimaldava maisséaudu (TMS § 93 Ig 5. Seaduses

on tapselt maaratletud aeg, millest alates saalhiosta tasutuks lugeda. Autori arvates valdib
ostuhinna tasumise aja selge satestamine seadaisdéissvselle digeaegse tasumise Ule ning
seega saab ara hoida enampakkumise nurjunuks &misug°

Parast ostuhinna laekumist annab kohtutaitur enkkopaise akti alusel asja ostjale Ule.
Omand tekib asja uleandmisega (TMS 8 98 Ig 1). Hakkumise ehk riiklikult
sanktsioneeritud akti alusel omandi tekkimisele kehaldata vallasomandi tehingulise
uleandmise sétteid ning tavaparases moistes kashituguid ei sdlmit4! Samal seisukohal on
ka Riigikohus®? Vallasomandi tileandmise eeldused on satestatud {@ 92-94. Ka TMS

8 98 Ig 3 kohaselt ei pea omandi tekkimiseks ol¢andetud asjadigusseaduses satestatud
eeldused, eelkdige ei pea tegelikult eksisteeréitadokumendis kajastatud nduet, samuti ei
pea enampakkumisel muiddud ese kuuluma vdlgnikuleKudlerkupp on oma doktoritdos
markinud, et enampakkumisel ei sdlmi kohtutaitya@iguskokkulepet ehk kasutustehingut

AOS § 92 Ig 1 tahenduses ning diguslike tagajargelieeks ka ei eeldata temal vastavas

S Varul, P (viide 34), Ik 56
80 Taitemenetluse seadustiku eelndu nr 309 SE skigtugviide 37) kohaselt on sarnasel péhjusel sead
satestatud ka tagatisraha tasumise aeg — sell&ditakée vaidlusi, mille kohaselt ei pruugi tagedisa
enampakkumise alguseks vdi pakkumise tegemise ajlekkohtutaituri kontole laekunud.
51 P, Varul (viide 4), Ik 417-418.
62 RKTKo 16.06.2003, 3-2-1-68-03, p 27; RKTKo 09.083, 3-2-1-84-04, p 15; RKTKo0 21.11.2012, 3-2-1-
131-12, p 12.
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tahenduses kasutusdiguse olema&blBeega koostab kohtutaitur enampakkumise kohta akti
ning parast kogu ostuhinna tasumist annab asjal®dije. Asja Uleandmisega tekib ostjal

enampakkumisel ostetud vdlgniku vara suhtes omand.

Enampakkumisel sfltub seega vallasasja puhul om@hk#timine asja Uleandmisest. Asja
annab ostjale ule kohtutaitur voi isik, kes asjéd&b. Vastavalt siis volgnik, kui asi jaeti
arestimisel tema valdusesse TMS 8§ 71 Ig 1 kohageltkolmas isik TMS § 72 maottes.
Riigikohus on leidnud, et enampakkumisel saab augdoalusel kohaldada AOS § 93, mille
kohaselt valjandudedbiguse loovutajaks loetakselkahurit ja valjandudediguse loovutamise
ajaks ostuhinna taieliku tasumise aega. Ehk agjauddsiku omandibiguse tekkimise ajaks
loetakse ostuhinna taieliku tasumise a¥g8ee tahendab, et kohtutaitur ei anna ostuhinna
tasumisel ostjale Ule mitte asja valdust, vaid ldals talle valduse Uleandmise
valjandudediguse. Kui volgnik asja ostjale Ulerei@a saab uus omanik podrduda kohtusse asja

valjaandmise ndudega volgniku vastu.

Kinnisasjade puhul tekib omand kande tegemisegaidtiisraamatusse (TMS 8 156), see
tahendab, et erinevalt vallasasjadest tekib ostjelnd kandega. Kuid sarnaselt vallasasjadega
ei s6lmita ka kinnisasjade puhul muugilepingut ppamd omandatakse enampakkumise akti
alusel tehtava kande tulemu8eKanne uue omaniku kohta tehakse kohtutaituri axsda
enampakkumise akti alusel (TMS § 160). Seejuurésutaituri avaldus loetakse ostja esitatud
avalduseks, mille eest ostja kohustub tasuma ¢i#diiiu.%® Seaduse kohaselt peab kohtutaitur
avalduse ja enampakkumise akti kinnistusosakonmsliéama viivitamata parast kogu
ostuhinna tasumist. Kuna avalduse esitamisesttja kisnistusraamatusse kandmisest soltub
ka volgniku valjatdstmise menetluse alustamiseisiigiis leiab autor, et kohtutaitur peab
dokumendid edastama kohe, kui tal tekib sellekalneavéimalus’ V. Saarmets leiab, et

toiminguga ei tohi péhjendamatult viivita&.

83 K. Kullerkupp (viide 12), Ik 127.

64 RKTKo 16.06.2003, 3-2-1-68-03, p 27.

8 RKTKo0 21.11.2012, 3-2-1-131-12, p 12.

66 RKTKm 02.12.2010, 3-2-1-122-10, p 11 ja 13. Taieetluses enampakkumisel vdlgniku kinnisasja
vddrandamisel tekib ostjal omand kinnisasjale erakkpmise akti alusel kinnistusraamatusse kandertisgga
(TMS § 156). Ostja omanikuna kinnistusraamatusseiese avalduse esitab kohtutaitur (TMS § 160 Ig 1)
Kande tegemiseks ei ole vajalik senise omaniku clekTMS § 160 Ig 2, KRS § 34g 7).

57 Kohtutaiturite, notarite ja pankrotihaldurite 2048sta riikliku jarelevalve aruandes tuvastatkadttutaitur
viivitas ca aasta aega kohtu kinnistusosakonnaenpakkumise akti ja arakirja ning avalduse esitagasostja
kinnistusraamatusse omanikuna sissekandmisek®jarkérke ja |dppevate Siguste kustutamiseks. —
Arvutivdrgus:

http://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/kohtditmite notarite_ja pankrotihaldurite 2013. aastklikii_jare
levalve _aruanne.pdf (04.05.2015)

88\, Saarmets. Viivitamata mdistliku aja jooksubiguskeel 2002, nr 1, Ik 31.
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Saksamaal mdistetakse kinnisasi enampakkumiseinpapakkumise teinule vélja otsusega
(ZCG § 87). Otsus muutub kehtivaks valjakuulutages€&ZVG § 89) ning ostja saab riikliku
akti alusel omandidiguse kinnisasjale. EeltoodusLiton konstitutiivne ehk omand tekib
otsuse valjakuulutamise hetkest mitte kinnistusietasse kandmisega. Kinnistusraamatus uue

Bigusliku korra registreerimine on iiksnes kandapaamine?®

Kinnisasja enampakkumisel muiimisel on ostjal Gigsisomandada laenuga (TMS § 156
Juhul kui laenu tagatiseks on ka muddav kinnisagiustub ostja sellest koheselt kohtutaiturit
informeerima. TMS § 15dg 3 kohaselt saadab kohtutaitur parast krediidigselt garantii voi
hoiustamiskviitungi arakirja raha notarikontole Hamse kohta saamist, notarile digitaalselt
allkirjastatud enampakkumise akti, avalduse keetumpa tditemenetlusega I6ppevate diguste
kustutamiseks ning ndusoleku hiipoteegi sissekamthignnistusraamatusse. TMS § 1Ep

4 kohaselt edastab notar hipoteegi seadmise lepiimgyu eelnimetatud kohtutaituri poolt
saadetud dokumendid kinnistusosakonnale. Hupotesgadmise lepingu so6lmivad
krediidiasutus ja enampakkumisel parima pakkun@seitl ostja. Hipoteegi seadmise lepingu
s6lmimise hetkel kasutab enampakkumisel muidudasdja, kes ei ole kinnistusraamatusse
omanikuna kantud ehk kes ei ole kinnisasja om&hiS § 160 Ig 3 kohaselt kui ostja taotleb
enne enda omanikuna kinnistusraamatusse kandngsisédisissekandmist enampakutud
kinnisasjale vOi ndustub sellega, ei vbi sel alukahnet teha enne ostja omanikuna
kinnistusraamatusse kandmist. Seega kui ostja lsokiinisasja osta laenu arvel ei voi
hipoteeki sisse kanda enne kinnistusraamatusseilamierhta kande tegemist. A. Alekand
leiab, et hlpoteegi seadmise lepingu seisukohategemist tingimusliku kokkuleppega, kui
ostjat omanikuna kinnistusraamatusse ei kanta, &sutks kehtetu. Nii vBladiguslik kui ka
asjadiguslik kokkulepe hupoteegi seadmiseks vaoladingimuslikud, tingimusega ei vdi olla

seotud Uksnes kinnistamisavaldis.

Nagu ka eeltoodust nahtub ei lahe omand enampaklklitie mitte tehinguliselt vaid avaliku
vOimu akti ehk taitetoimingu ja kande alusel. Enakiumise puhul on tegemist algse

omandamise viisig&

8 C. G. Paulus (viide 5), Ik 240.
70 Samal seisukohal ka A. Alekand (viide 17), Ik 124.
LA, Alekand (viide 17), Ik 124
2 A0S § 64/3.13.2.2, |k 234. - P. Varul (viide 4); samal siishal ka K. Kullerkupp (viide 12), |k 127
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1.4.Omandi tlemineku erisused pankrotimenetluses toimusd sundenampakkumisel

Pankroti valjakuulutamisega kaotab volgnik diguedettehinguid pankrotivaraga (PankrS 8 35
lg 1 p 3 ja 4) ning see digus laheb Ule pankratibale (PankrS § 36 Ig 1). Pankrotimenetluse
kaigus toimub kdigi vdlgniku vastu suunatud nduledbgumise jargselt vdimalikult paljude
volausaldajate nduete rahuldamine uldjuhul koggwigd vara realiseerimise te€lValgniku
varast moodustub pankrotivara (PankrS § 35 Ig, pdnkrotivara hulka ei kuulu vara, millele
ei saa poorata sissenduet (PankrS § 108 Ig 3) rétardea on vara, mis oli volgnikul pankroti
valjakuulutamise ajal, samuti vara, mis ndutakse widetakse tagasi vOi mille vdlgnik
omandab pankrotimenetluse &jal. Saksamaal kohaldatakse pankrotimenetlusele

tsiviilprotsessi seadustikku, kui pankrotiseadusesle satestatud teisiti (Inso 8 4).

PankrS 8 133 Ig 1 kohaselt vdib pankrotihaldur taldis pankrotivara muilgiga parast
volausaldajate tldkoosolekul vastava otsuse tegesmiduhul, kui volgnik on pankrotiméaruse
peale edasi kaevanud, ei tohi haldur ilma volgmi&usolekuta enne Ringkonnakohtule esitatud
maaruskaebuse labivaatamist vara muta. Kui vOldagal ei ole Uldkoosolekul teisiti
otsustanud ja volgnik ei ole pankrotimaaruse pemlasi kaevanud, vOib pankrotihaldur
alustada pankrotivara muugiga. Juhul, kui tegeondtiiresti rikneva varaga voi varaga, mille
vaartus kiiresti langeb vdi mille hoidmine voi s@inine on udlem&ara kulukas, ei pea
vOlausaldajate Uldkoosoleku otsust ootama (Pankr&33 Ig 3). Tegemist on nditeks
toidukaubaga, erinevate piletitega, millele on ntachaegumise téahtaeg voi varaga, mille
sdilitamiseks on vajalikud eri tingimused. Pankrata ei voi mida juhul, kui otsustatakse
volgniku ettevotte tegevuse jatkamist ja vara mialkkstab seda (PankrS 8§ 133 1g 4).

PankrS § 18 Ig 1 jargi vbib pankrotimenetluses leopankrotiavalduse tagamiseks rakendada
kdiki hagi tagamise abindusid. Hagi tagamise abmadtdib kohus muuhulgas ka volgniku vara

arestida (tsiviilkohtumenetluse seadu$ti8 378 Ig 1 p 2). Taitemenetluses on arestimine
volgniku vara muugi eelduseks, pankrotimenetluseupsaab vara muta ka arestimiseta ja

sellel on vara sailimise tagamise eesmark.

3 A, Alekand (viide 17), Ik 14; A. Alekand. Sundtais- ja pankrotiGigus. Tallinn: Sisekaitseakadee@04,
Ik 90.
7M. Varusk. Olulised mdisted pankrotimenetlusesQiguskeel 2009, nr 1, Ik 30-46.
s Tsiviilkohtumenetluse seadustik. RT | 2005, 267 19 RT I, 19.03.2015, 26.
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PankrS § 135 Ig 1 kohaselt toimub vara muuk taitestiese seadustiku satestatud korras. Ka
siin vBib pidada reegliks miumist enampakkumi8&nampakkumine toimub taitemenetluse
seadustikus toodud korras pankrotiseaduses toadkusiega. Vara muugi alghinna maarab
pankrotimenetluses pankrotihaldur, kooskdlastad#s pankrotitoimkonnaga (PankrS § 136
lg 2). Alghinna maaramise aluseid pankrotiseadssigistata. Alghinna maaramisel tuleb hind
uksnes kooskdlastada pankrotitoimkonnaga. Autablest sarnaselt TMS 8 74 Ig-le 5 peab ka
pankrotihaldur lahtuma alghinna maaramisel varailikast vaartusest, arvestades asja
koormavate kolmandate isikute diguste ja nende abkm |Idppemisega. Vara vaartuse peab
pankrotihaldur markima ka pankrotivara nimekirjarfRrS § 126 Ig 1 ja 2). Pankrotihalduril
on kill PankrS 8§ 126 Ig 5 kohaselt kohustus tutstpankrotivara nimekirja, mis sisaldab
muuhulgas ka andmeid vara vaartuse kohta, volgajkulid viimane vara vaartuse maaramisel
kaasa raakida ei saa. Seega on halduril kohustdgda&ara vaartus pankrotivara nimekirja,
kuid enampakkumisel madmisel ta sellega arvestanpaa ning alghind vdib vaartusest ka
erineda. Kordusenampakkumisel voib pankrotihaldaravalghinda vahendada kuni 50
protsenti (PankrS 136 Ig 3). Erinevalt taitemersshitoimuvast enampakkumisest ei pea haldur
kisima volgniku ega vblausaldajate arvamust alt@dninise kohta. Halduril on vGimalik vara
alla hinnata ka suuremas ulatuses, kuid sellekajaiik pankrotitoimkonna néusolékMuus

osas toimub enampakkumise labiviimine taitemenetdeadustikus toodud korras.

Ka enampakkumise 0Oiguslikele tagajargedele kohalkdat TMS §-s 98 satestatut.
Enampakkumise vditjaks tunnistatakse parima pak&entegija, kes kohustub tasuma
ostuhinna. PankrS § 136 Ig 4 kohaselt koostab p#ihlatdur enampakkumise kohta akti.
Omand antakse ostjale lle péarast kogu ostuhinnemiags vallasasjade puhul [&heb omand
ostjale Ule asja Gleandmisega (TMS 8§ 98 Ig 1), ikesjade puhul kinnistusraamatusse kande
tegemisega (TMS § 156). Kanne omandaja kohta Kimsrgamatusse tehakse TMS § 160 Ig 1
jargi enampakkumise akti ja pankrotihalduri availahkisel.

Lisaks on pankrotiseaduses ette nahtud erisus ignde voi muu asjadigusega koormatud
eseme mudmisel. PankrS 8§ 140 kohaselt kui pankmtsse kuuluv ese on koormatud
pandidiguse vOi muu asjadigusega, mis annab vdtiajate diguse nduda koormatud eseme
sundmudki, mutb haldur koormatud eseme kolme koksjal, koormatud kinnisasja aga nelja

76 A, Alekand. Sundtaitmis- ja pankrotiGigus. TallirBisekaitseakadeemia, 2004, Ik 90.
"7 pankrotitoimkonna kooskdlastus alghinna maararsis@kg ndusolek hinna alandamiseks tagab
vBlausaldajate huvide parima kaitse ning haldupgakrotitoimkonna koostt6st peaksid tulenema kdige
paremad otsused pankrotimenetluse labiviimisel. \Vd@ul. Pankrotifiguse probleeme. Juridica 199%,nk
376-380.
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kuu jooksul arvates ajast, millal haldur vdis adatst pankrotivara muuki, arvestades PankrS §-
des 133 ja 134 satestatut. Nimetatud sate peamtagtienahtud aja jooksul pandidiguse voi
muu asjadigusega koormatud vara muumise, eelk@ge pohjuseks pidada vara vaartuse
vahenemise valtimist. Haldur peab vara mitma kokimgjsasjade puhul nelja, kuuga. Autor
peab nimetatud satet siiski ebamdistlikuks kuna seis vdib asja muumisel olla selline, et

kohustuse tahtaegseks taitmiseks voib vara hingklda vaga madalale.

1.5. Vahekokkuvote

Nii taite- kui pankrotimenetluse eesmargiks on uSkdaja ndude rahuldamine vdlgniku vara
arvel. NOuete rahuldamine toimub vara mutmise katthaalsest muugihinnast sdltub aga
omakorda volausaldaja ndude rahuldamise ulatugniil vara hindamisel saadud vaartusest
sOltub taitemenetluses ka vara alghind enampaklainimampakkumisel tuleb arvestada nii
vara hinnaga kui menetluse labiviimise ajaga, kasisgendudja 6igus on saada oma ndue
rahuldatud madistliku aja jooksul. Nimetatud faktbtdodtavad aga tihtipeale teineteisele vastu
ning kohtutaitur ja pankrotihaldur on sunnitud vieealiseerimiseks selle alla hindama, mistttu
midgi tulem ei vasta selle tegelikule vaartuselaiii tulemist ja Uletldse menetluse
efektiivsusest lahtuvalt on vaga oluline ka volgnénda tegevus — mida koosto6 altim volgnik

on, seda parem resultaat menetlusel on.

Enampakkumise tulemuste kohta koostab kohtuta@upankrotihaldur akti ning parast kogu
ostuhinna tasumist annab asja ostjale Ule. Valadagpuhul tekib omand asja Gleandmisega.
Kui vallasasi on registreeritud registris, tuletaks uue omaniku kohta teha kanne vastavasse
registrisse. Kinnisasja enampakkumise korral |&agla omand Ule kinnistusraamatusse uue
omaniku kohta kande tegemisega. Enampakkumisalakel kasutustehinguid ei sélmita ning
omandi tekkimiseks ei pea olema taidetud asjadepdisses satestatud eeldused. Omand laheb
Ule avalik-Oigusliku akti vbi selle alusel tehtakande tulemusel. Tegemist on algse

omandamise viisiga, kus ostjal tekib asja suhtassamiandidigus.

Volgnik peab olema teadlik menetluse kaigust, samuampakkumisest, kuid ise ta sellel
osalema ei pea. Omaniku kasutusdigus on piiratuglteima tahe omandi tleminekut ei mojuta.
Tal ei ole vdimalik otsustada, kellele ja mis timgistel oma vara muda. Kohtutditur ja
pankrotihaldur voivad volgniku vara mita tema taksstaselt. Kull aga saab ta oma
aktiivsusega vara muugi efektiivsusele kaasa aidata
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2. ENAMPAKKUMISETA MUUGI VOIMALUSED TAITE- JA
PANKROTIMENETLUSES

2.1. Muul viisil maagi viisid taitemenetluses

2.1.1. Asja midmine muul viisil TMS 8 101 kohaselt

Vaatamata sellele, et taitemenetluses toimub viklgnvara muuk reeglina avalikul
elektroonilisel enampakkumisel, ei pruugi sellirravrealiseerimine olla kdige tulemuslikum
ega ka otstarbekam ning véaljaspool enampakkumibtagja muidk olla oluliselt kasumlikum.
Teatud juhtudeks on taitemenetluse seadustikugslismampakkumisele ette nahtud ka
alternatiivsed muugiviisid. Taitemenetluse sea#tuskohaselt on vbéimalik asja véljaspool
enampakkumist mida kas kohtutaituri poolt muuliviMS § 101) vdi vdlgnikul endal
kohtutaituri kontrolli all (TMS 8§ 102). Lisaks nagditemenetluse seadustik ette vdimaluse
muua ilma enampakkumiseta ka volgniku vaikese uééga vallasasju, mille miugi kord on
satestatud TMS §-s 181Kaesolevas alapunktis analiitsib autor muul wvirgiligi 6iguslikku

olemust. AnaltUsitavaks normiks on TMS § 101.

llIma enampakkumiseta muul viisii TMS 8§ 101 korras wdimalik kohtutaituril mida
vallasasju. V. Kdve on viidanud ebaselgusele, kasigasja saab taitemenetluses mida muul
viisil kui enampakkumisel v&i kohtutaituri kontrolbll. Iseenesest viitab TMS § 137
kinnisasjale sissendude pddramise osas vallasésgidsendude podramise satetele ning TMS
8 101 naeb ette ka mutgi kolmanda viisi, nn muigilvntitigi. Samas viitab pealkirjas muul
viisil kinnisasja muuki reguleeriv TMS § 157 teksid TMS §-le 102, mis reguleerib kinnisasja
madki kohtutaituri kontrolli all. Kui nn muul viismutk on kinnisasjade puhul siiski véimalik,
tuleb arvestada TMS § 101 reeglitega selle k6hiaMS § 101 asub taitemenetluse seadustiku
6. peatuki teises jaos, mis reguleerib vallasaspadeki taitemenetluses. TMS 8§ 137 kohaselt
kohaldatakse kinnisasjale sissendude pdoramisekawad vallasasjadele sissendude
podramise sétteid, kui taitemenetluse seadustiusilene teisiti. Taitemenetluse seadustik
naeb kinnisasja mudgi puhul ette vdimaluse muuaigasi enampakkumisel (TMS § 150 jj) ja
muul viisil miumisel vaid kohtutaituri kontrolli e{TMS § 157). Eeltoodut arvestades leiab
autor, et TMS § 101 saab rakendada siiski Uksnkasagjade mudgi puhul ning kinnisasju

saab taitemenetluses valjaspool enampakkumist naitikohtutaituri kontrolli all.

8 p_ Varul (viide 32), Ik 644.
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Asja muuki muul viisil kui suulisel voi elektroorsel enampakkumisel viiakse praktikas l&bi
harva, kuna kehtiv taitemenetluse seadustik ndébesmiiigi viisi kasutamiseks ette mitmeid
eeltingimusi - nt sissendudja voi vOlgniku avaldiega muumise kohta muul viisil, teate
kattetoimetamine asja muul viisil midmise kavatdus#a, volgniku ja sissendudja seisukoha

kiisimine hinna alandamise koH#a.

Volgnikule kuuluv asi on vdimalik muul viisil mudigksnes juhul, kui on saabunud vahemalt
uks alljargnevatest TMS § 101 Ig-s 1 nimetatud estiest:

- enampakkumine on nurjunud muul pdhjusel, kui ostudi maksmise kohustuse
rikkumise tottu. Juhul, kui enampakkumine nurjulslsi nimetatud pdhjusel, voib
kohtutéaitur mida volgniku vara vaid siis, kui numd on ka kordusenampakkumine.

- vOib eeldada, et asja ei 6nnestu enampakkumiseamuii

- asja enampakkumisel eeldatavalt saadav tulem disedtwaiksem, vorreldes volgniku
poolt korraldatavast miugist voimaliku saadavanidg.

Muul viisil madgi l&biviimiseks peab Uks nimetattiggimustest ilmtingimata olema saabunud.
Vaid sellisel juhul koos vdlgniku voi sissendudjallusega voib kohtutaitur otsustada muta

asi muul viisil.

Vallasasja muul viisil mudmist saab TMS § 101 lgadhaselt taotleda nii sissendudja kui ka
vOlgnik, esitades selle kohta kohtutaiturile vaatavalduse. Saksa Giguses on sarnaseks satteks
edaspidi ZPO § 82%. Saksamaal seisneb nimetatud satte méte muu vé&irttasumlikuma
realiseerimisviisi soodustamises pdhjusel, et Upetilt volausaldaja ndue saaks rahuldatud
vOimalikult suures ulatuses ja teiselt poolt ei kgzeadlgniku muud vara sundtaitmisele
kaasam@! Oluline on siinjuures asjaolu, et muul viisil migiab vorreldes enampakkumisega

olema parem vara realiseerimis\itsNii on see naiteks asjade puhul, mille miiminentds

™ Taitemenetluse seadustiku eelndu nr 309 SE skigtugviide 37) kohaselt toimus viimane vara mirikul viisil 2009.
aastal (2009. a — 1 korra, 2007. a — 1 korra, 28062 korral, 2005. a — 1 korral). Eelnéu on agat 05.11.2012.a. 2010-
2015.a. aprillini statistika muul viisil midkide k@ puudub.

80 Vplausaldaja voi volgniku taotlusel voib kohtutditarestitud asja mula teisel viisil vdi teises d®tkui eelmistes
paragrahvides maaratud on. Kavatsetud mugist pelatutaitur teavitama kostjat. lima kostja ndukata ei tohi ta asja
muda enne, kui teate kattetoimetamisest on moodikiaksi nadalat.

81 |. Saenger. Zivilprozessordnung. Handkommentar. Auflage. 2015. - Arvutivdrgus: _ https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/?vpath=bibdata/késaekozpo_6/zpo/cont/saekozpo.zpo.p825.htmé&pos=wéitus=Verw
ertungsart%C3%90+verwerten+%C3%90+art+#xhlhit (02QF6)

82 Samal seisukohal KaSaenger (viide 81); W. Schuschke. Vollstreckung Vorlaufiger Rechtsschutz. Kommentar zum
Achten Buch der Zivilprozessordnung. Kéln: Heymat®92, |k 775.
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omaette spetsiaalsel turul ning kus oleks voimadikmuta oluliselt suurema hinnaga, naiteks

kunstiteoste puhul.

Muul viisil mutgi labiviimise otsustab kohtutaitublgniku voi sissendudja vastava avalduse
esitamisel. Nimetatud muugi korraldamise eeldusek&as volgniku vdi sissendudja taotlus.
Avalduse esitamise digus kuulub Uksnes vdlgnikalesissendudjale, kohtutaitur ise sellist
mudki algatada ei saa. Kill aga on kohtutaituriémevalt esitatud taotlusest digus otsustada
muul viisil maidk ja oma kavatsusest peab ta nignitku kui sissendudjat teavitama (TMS 8§
101 Ig 3). Teates tuleb markida muul viisil mitimjs@hjus® asja miigi miinimumhind,
kellele ja mil viisil asi miitiak$éja andmed ostja kohta. Autor leiab, et nimetandhaed peab
aga omakorda kohtutéiturile esitama vastavalt Kégnk voi sissendudja. Avalduses esitatud
konkreetseid andmeid arvesse vottes saab kohtuw@isustada, kas muul viisil muiuk on
otstarbekas, lisaks peab kohtutéitur arvestamaingttatud viisil mides ei saaks kahjustada

volgniku ega sissendudja huvid.

Volgniku k&sutusdigus on kill tulenevalt TMS § §4sk 1 piiratud, kuid autor leiab, et avalduse
esitamise Bigusega saab ta taotleda muul viisilgnidiiviimist ja méjutada osaliselt ka oma

vara realiseerimise tingimusi. Autor Uhineb siin KutSmei t60s esitatud seisukohaga, et
kohtutaituri roll muul viisil muuki l&biviies seigth mutgi kohta akti koostamises vastavalt

volgniku voi sissendudja poolt esitatud avaldusesltile®®

Poole ndusolekuta ei vOi kohtutaitur asju muta ekngeate kattetoimetamisest on médédunud
seitse paeva (TMS § 101 Ig 3). ZPO § 825 kohassabpeate kattetoimetamisest mééduma
kaks nadalat. Teate kattesaamisest alates on Igiikdl kui sissendudjal aega seitse paeva
oma ndusoleku vOi vastuvadidete esitamiseks. Samlemevalt satte sdnastusest ei pea
kohtutaitur vastuvaidetega arvestama ja saab kaolisese teise poole ndusolekuta asja muul
viisil mita. Autor leiab, et kohtutaitur peaks kiigsastuvéaidete olemasolul neid analttsima
ning muugi korraldamisel vdimalusel arvestama. Aek&nd leiab, et vaikimist loetakse siin
muiigiga ndustumiseks. TsUS § 68 Ig 4 kohaselt loetakse vaikimist voietagsetust
tahteavalduseks, kui vaikimise voi tegevusetuserhige tahteavalduseks tuleneb seadusest,
isikute kokkuleppest v0i nendevahelisest praktika§ama pohimote tuleneb ka

83 A, Alekand (viide 17), Ik 106.

84|, Saenger (viide 81).

85 Samal seisukohal ka V. Kutdmei (viide 39), |k 78.
8 A, Alekand (viide 17), Ik 106.
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vBladigusseadude (edaspidi VOS) § 20 Ig-st 2. K&esoleval juhul saalikimist lugeda
noustumiseks tksnes juhul, kui see tuleneb seatd@®stadhendab, et seaduses peaks otseselt
tulenema, et vaikimine loetakse ndustumiseks. Kt see nii VOS § 201g 3, §221g2ja §
155 Ig 2. Autor leiab, et TMS § 101 Ig 3 puhul ei saa vikgrja sissendudja vaikimist lugeda
noustumiseks, kuna see ei ole seaduses otses@siagdd. Samas ei takista heakskiidu

andmata jatmine kohtutaituril asja muul viisil mida

Asja muul viisil mites on kohtutaituril digus vaala hinnata, kuid mitte rohkem kui 50
protsenti arestimisaktis margitud hinnaga vorrelddssides allahindamise kohta eelnevalt
vOlgniku ja sissendudja seisukohta (TMS 8§ 101 IgMitor leiab, et nii valgnik kui sissendudja
vOivad ka ise kohtutéiturile esitatavas avaldusés tettepaneku mida asi kuni 50 protsenti
madalama hinnaga. Otsuse tegemise digus on dixgij&lohtutaituril, kes peab arvestama, et
asja alla hindamine ei piiraks ebamdistlikult vakygn omandidigust ja oleks tagatud

sissendudja ndude maksimaalne rahuldamine varaistisizgdud raha arvé.

Kohtutaitur vdib asja muul viisil miues selle miike sissendudjale. Sellisel juhul tehakse
tasaarvestus sissendudja ndudega ja ostuhindaatik#isi vola ulatuses vdlgnikult
sissendudjale makstuna (TMS 8§ 101 Ig 5). Tasaanestle kuulub tiksnes ostuhinna osa, mis
vastab sissendudja ndude suurusele. Kui ostuhindissendudja ndudest vaiksem, kuulub
tasaarvestamisele ostuhinna osa, mida sissen@lelal digus saada tema poolt ostetava vara
mudgist saadud tulemi jaotamisel ning tasaarvedt@j@anud ostuhinna osa tasub sissendudja
kohtutaituri ametialasele kontole (TMS § 93 Ig Rahuldamata jddnud osas jaab ndue edasi
kehtima.

Asja muul viisil miumise kohta koostab kohtutaiakti (TMS 8§ 101 Ig 6), mille vorm on
toodud kohtutditurimaarustiku lisas. TMS 8§ 101 Ig alusel kohaldatakse mutgile
enampakkumise diguslike tagajargede kohta satéskailseadusest ei tulene teisiti. Sisuliselt
on toodud miitigi viisi puhul tegu enampakkumisejtagadega miitigiga n-6 otsustuskoffas.
Seega nagu ka enampakkumise puhul ei sdlmi kohiutéastiaga AOS § 92 tahenduses
asjadiguskokkulepet, vaid ostjal tekib vblgniku aszasuhtes omand asja tUleandmisega vara
mudgi akti alusel. Ehk tegemist on samuti omandagasavaliku voimu akti alusel ehk algse

87 voladigusseadus. RT |1 2001, 81, 487 ... RT |, 12044, 13.
88V, KutSmei (viide 39), Ik 79.
89 P, Varul (viide 32), |k 645.
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omandamisviisiga. Kui asi on registreeritud reggstrsiis kantakse omandidigus registrisse
vara mudgi akti alusel (TMS § 101 Ig 6).

Autor leiab, et ka kinnisasjade muidk muul viisil BVB 101 kohaselt on vajalik. Kehtiv
taitemenetluse seadustik lubab kinnisasju muda pakkaumisel ja kohtutaituri kontrolli all.
Viimasel juhul peab taotluse muul viisil miudmiseksitama volgnik ehk ta peab ise
vabatahtlikult soovima ise oma vara muta. Juhuil,v@lgnik pahatahtlikult taitemenetlust
takistada soovib, siis saab kinnisasja miia vaamngakkumisel. Samas voib olla véimalus
muta asi muul viisil oluliselt tulemuslikumalt, kbimuul viisil mitmist korraldada ei saa.
Muul viisil mtmise vdimaldamisel saab kinnisasjéiim ka sissendudja avalduse alusel.
Tagamaks taitemenetluse labiviimise efektiivsustkofras, kus volgnik ise oma vara
muidmisest kohtutaituri kontrolli all huvitatud dieoning vara on vdimalik mita muul viisil
selliselt, et sissendudja huve ei kahjustata, tadbr teeb ettepaneku muuta taitemenetluse
seadustiku 8 157 selliselt, et kinnisasja oleksnadik muta ka muul viisil TMS § 101 toodud
korras.

2.1.2. Vaikese vaartusega vallasasja muuk muul viisil

10.01.2013.a. joustunud taitemenetluse seadustdtaktsiooniga taiendati seadustikku §-ga
101', mis reguleerib vaikese vaartusega vallasasja rigiumuul viisil. Nimetatud sétte
kohaselt on kohtutaituril 6igus asi muda muul Vjigui arestitud vallasasja hind ei Uleta
arestimisakti kohaselt 100 eurot ja enampakkum@ealdamine ei ole otstarbekas (TMS §
1011 Ig 1).

Tulenevalt otstarbekusest, ei pea siin kohtutaitatingimata vallasasja ise muidma. Ta voib
korraldada asjade muumise isiku kaudu, kes tegetebtavaparases majandustegevuses asjade
muiigiga (TMS & 101 1g 1). Naiteks voib selleks olla komisjonikauplumtomiiiigiga
tegelevad ettevotted jms. Isegi juhul, kui kohtwsdikasutab volgniku asjade mudmisel
eradigusliku isiku abi, on tegemist siiski muigtgaemenetluses, mistottu peavad volgnikule
olema tagatud ka kdik seadusest tulenevad Oigusi&d.tegevust, kelle kaudu kohtutaitur on
taitemenetluse vara muumise korraldanud, loetaksleetss teiste menetlusosaliste ja
kolmandate isikutega kohtutéituri tegevuseks. Ktditur sdlmib eradigusliku isikuga

voladigusliku kokkuleppe vaikese vaartusega vadgsantumiseks muul viisil, jargides
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taitemenetluse seadustikust tulenevaid tingimuksséokkuleppe s6Imimisek¥ Autor leiab,

et nimetatud véladiguslikuks lepinguks on komisjeping (VOS § 692! Komisjonar teeb
tehingu enda nimel, kuid komitendi huvides ja armaig tema poolt tehtud tehing on
majanduslikus méttes komitendi tehing. Komisjor@atlib tehingu tegemisel komitendi poolt
antud juhistest, tehinguga seoses saadu kohuskdntiendile valja andm¥¥. Seega s6imib
kohtutaitur isikuga, kes tegeleb oma tavapéarasemnuastegevuses asjade muimisega,
komisjonilepingu, milles sisalduvad taitemenetlgsadustikus vaikese vaartusega vallasasja
midmisele ettendhtud tingimused ja kord, eelkdig@ allahindamise tingimused ja asja
minimaalse muadgihinna. Nimetatud juhiseid on eradiig isik kohustatud jargima.
Kohtutaitur kohustuseks on tagada, et koik vallasasiimise reeglid oleksid taidetud ka
juhul, kui ta ise reaalselt vaikese vaartusegasalja ei mil ja seda teeb tema asemel isik, kes
tegeleb oma tavaparases majandustegevuses asjaggaibealhulgas peab ta tagama, et isik,

kes tema asemel tegeleb asjade mulgiga, jargiks s@aduses ettenahtud madgi korda.

Kohtutaitur teeb vaikese vaartusega vallasasja misdlmuimise kohta otsuse, mille toimetab
volgnikule ja sissendudjale (TMS & 101g 2). Kohtutaituri otsuse tegemine ja selle
kattetoimetamine tagab vdlgniku diguse vaidlustegiese vaartusega vallasasja muul viisil
muumine, kuna edasises menetluses on naiteks aggldmdsel allahindamisel volgniku ja
sissendudja arvamuse kiisimine ebaotstarbekasktiligadt voimatu®® Asi muliakse vastavalt
kohtutaituri otsuses toodud tingimustele. Otsusésbt méarkida muiddavate asjade nimekiri,
asja allahindamise tingimused, minimaalne muugifandidgikoht. Asjade hindamine toimub
arestimisel ja hind margitakse arestimisakti (TM#%3g 1). Juhul, kui asja hindamisel selgub,
et vallasasja vaartus ei Uleta 100 eurot, siis @mwkaituril samaaegselt arestimisega 0igus
otsustada, et asi miitiakse muul viisil vastavalt TM®®. Arestimisakti v6ib pidada tihtlasi
ka vaikese vaartusega asja otsuseks, kui kohtutifsmb arestimisakti lisaks tavaparastele
andmetele ka allahindamise tingimused, muugihianmiitigikoha, ning lisaks eraldi teadet
miiligi kohta tegema ei p&Autor tihineb nimetatud seisukohaga. Lisaks on afikisellisel

viisil kiirendada menetluse kulgu ning hoiduda téiavatest teate saatmise kuludest.

9 seletuskiri taitemenetluse seadustiku eelnduledarSE (viide 37).

91vQOS § 692 Ig 1: Komisjonilepinguga kohustub (ikk {&omisjonar) teise isiku (komitent) jaoks omaneil ja
komitendi arvel tegema tehingu, eelkdige miima kemdile kuuluva eseme v8i ostma komitendile teatud

eseme (komisjoniese). Komitent kohustub komisjdadmniaksma selle eest tasu (komisjonitasu).

92vQOS § 692/p 3.2, 3.4, Ik 157-158. - P. Varul jokt). Voladigusseadus: kommenteeritud véljaarihes.lja

10. osa (8-d 619-916 ja 1005-1067). Tallinn: JW089.

9 Taitemenetluse seadustiku eelndu (309 SE) seleigsikile 37).

% Taitemenetluse seadustiku eelndu (309 SE) seleigsikie 37).
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Kohtutaitur margib otsuses ka asja allahindamigeakia miinimumhinna. Tulenevalt TMS §
74 Ig-st 7 tekib vdlgnikul nende vaidlustamise Gdwhtutaituri muul viisil miimise otsuse
voi juhul, kui see sisaldub arestimisaktis, siismati nimetatu kétte toimetamisega. Seega on
vOlgnikul digus muugihinda ja allahindamise kordadiustada vaid Ghel korral, sest hiljem
vara reaalsel muumisel volgniku seisukohta enakidigta. Miinimumhinna markimise p&hjus
seisneb selles, et valtida selle tasuta muumisid&eei tdpsusta kui madal miinimumhind olla
vOib. Kordusenampakkumisel ei voi kohtutéitur asja hinnata rohkem kui 70 protsenti
esimese enampakkumise hinnast, muul viisil mitdsaléa hinnata 50 protsenti arestimisakti
margitud hinnast. Selles osas puudub ka kohtugakiAutor leiab, et miinimumhinna
maaramisel tuleb [&htuda asjast endast ja hindaméisgratud vaartusest, samuti otstarbekusest

asja miinimumhinnaga muda.

Mudmise kohta tuleb avaldada teave KohtutdituraePjankrotihaldurite Koja veebilehel
vahemalt kolm tb66péaeva enne asja muugiks Uleandmestbilehel avaldatavas teates tuleb
markida muu hulgas kohtutaituri nimi, mutdavateadsj tldine kirjeldus ja mutgikoht.
Eeltoodud tahtaega ei kohaldata, kui asi voib mimkasutuskdlbmatuks (TMS § 10dg 3 ja

4). Autor leiab, et [ihema tahtajaga voib midgilksanda asjad, mis on kiiresti riknevad voi

kaotavad kehtivuse, naiteks toidukaubad, teatetigijms.

Vaikese vaartusega vallasasja voib alla hinnata BM8Z Ig 5 kohaselt. See néeb ette, et asja
on vOimalik alla hinnata iga viie t66paeva moodwhisuni kimme protsenti arestimisaktis
margitud hinnaga vorreldes. Arvestada tuleb sija asnimaalse hinnaga, mille kohtutaitur
muumise otsusesse margib. Ehk nimetatud hinnasalarad hinnaga ei ole asja 6igus mida.
Erinevalt muul viisil mitmisega TMS § 101 korragen kohtutéitur alla hindamisel kiisima
volgniku ega sissendudja seisukohta. Seega vosreklrdusenampakkumise ja asja
mudmisega muul viisil TMS 8§ 101 korras toimub v&keaartusega vallasasja alla hindamine
vaga lihtsalt ja lihikese aja jooksul suures ukegugutor leiab, et ehkki allahindamise kord on

vaga leebe, ei tohi ara unustada, et asi tuleb mdiaalikult hea hinnaga.

Kui asja ei 6nnestu mida ka miinimumhinnaga, tagakse asi volgnikule. Asjad, mida ei

onnestu volgnikule tagastada, voib havitada voadild heategevuslikul eesmargil. Eeltoodust
tulenevalt jareldab autor, et juhul, kui asja einéstu sellises lihtsustatud korras ja
allahindamise tingimustega muua, siis ei olegilasjrtust ega voimalik seda realiseerida.
Sellisel juhul ei ole otstarbekas korraldada agj@imist ka enampakkumisel, kuna kaasnevad

kulud Uletavad asja enda vaartuse.
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TMS § 10% puhul on tegemist asja muul viisil muiimise regitaini lintsustatud korraga ning
olenemata sellest, et muujaks vOib olla eradigustikk, on tegemist siiski mudgiga
taitemenetluses. Kohtutaitur peab tagama, et kédtspduurireeglid oleksid taidetdelsh
omandi tleminekuks vajalikud protseduurireeglid. S8 101 ei sisalda sarnaselt TMS § 101
lg-le 7 viidet, et nimetatud muaugiviisi puhul koatakse enampakkumise Giguslikke tagajargi
ja et muugi kohta tuleks koostada akt. Kui lahtasjaolust, et tegemist on muul viisil miimise
regulatsiooni lihtsustatud korraga, tuleb kdne aka samade &iguslike tagajargede
kohaldamine. Kohtutaitur peab oma ametit enda njeneastutusel vaba elukutsena (KTS § 2
lg 1). Euroopa Parlamendi ja N&ukogu direktiivisO3(B6/EU  kutsekvalifikatsioonide
tunnustamise kohta on méargitud, et vabakutsetelmrhtegemist kutsealaga, millega tegeleb
isik, kes omades vastavat kutsekvalifikatsioonutals isiklikult, omal vastutusel ja tehniliselt
soltumatult kliendi huvides ja tldhuvides intelletiseid ja kontseptuaalseid teenuseid.
Kohtutdaitur on iseseisev avaliku voimu kandja, k&slab talle pandud avalikke tlesandeid
isiklikult ja enda nime?P” Autor leiab, et akti koostamise digust ei saa Wtiitur eradiguslikule
isikule Ule anda. Arvestades vaikese vaartusegadesplemust leiab autor ka, et akti
koostamine kohtutéituri poolt olukorras, kus asjalkon korraldatud kolmanda isiku kaudu,
on ebamdistlik. Kohtutaituri sead¥8e§8 7 Iy 1 p 2 kohaselt taidab kohtutaitur isiklikul
kohustusi, mis tulenevad TMS §-des 101 ja 102 tddtes viisil vBlgniku vara muumisega.
Nimetatud paragrahvis ei ole viidatud TMS §-le 10&eltoodust tulenevalt leiab autor, et
kohtutéitur ei pea vaikese vaartusega vallasasjamiega seotud kohustusi isiklikult taitma
ja voib isikuga, kes tegeleb oma majandustegevasgsle miuigiga, sdlmida vallasasja
muumiseks komisjonilepingu. Komisjonar kasutab keeselleks digustamata isik. Isiku poolt
tehtud kasutus on kehtiv komitendi eelneva, komigpingust tuleneva ndusoleku alugel.
Sellise ndusoleku alusel on Gigustamata isiku pbitud kasutus tegelikult digustatud isiku
ndustumise alusel kehtt? Nimetatud miitigi puhul kuulub seadusest tulenaxginiku asja
k&sutamise Giguse kohtutéiturile, kes s6lmib koldzaisikuga lepingu vallasasja miumiseks
ning annab viimasele oma seadusest tuleneva Gigsstalusel TsUS § 114 Ig 1 kohaselt

ndusoleku asja kasutamiseks. Autor leiab, et vaik@grtusega vallasasja muigi puhul [&heb

9 Taitemenetluse seadustiku eelndu (309 SE) seleiggiile 37).

% Euroopa Parlamendi ja N6ukogu 07.09.2005.a. divakt 2005/65/EU, 7 september 2005,
kutsekvalifikatsioonide tunnustamise kohta. - Aivaitgus:_http://eur-
lex.europa.eu/LexUriServ/LexUriServ.do?uri=0J:L:3055:0022:0142:ET:PDF (04.05.2015)

9 E. Andersen. Riigivastutus ilma riigi vastutusetatari, kohtutaituri ja vandetdlgi isiklik ametistaitus

o8 thtutéituri seadus. RT | 2009, 68, 463 ... RT 1,0362015, 3.
9VOS § 692/3.2, 3.4.2, lk 157-158. - P. Varul (iiél2).
100 TsUS § 114/3, Ik 341. — P. Varul (viide 53).
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vallasomand ostjale ile AOS §-des 92-94 toodud akorrVallasomandi (leandmise
elementideks on omandi Uleandmisele suunatud gsiskinkkuleppe s6lmimine ja ostjale asja
ule tegeliku vdimu tleandmine. Seejuures pohiliakagomandi tleandmise norm on AOS §
92 Ig 1 ning tlejaanud satted (AOS § 92 Ig 2-94nids tapsustavad AOS § 92 Ig-t 1 valduse
Uleandmise osas selliselt, et see ei pea toimurtienatult vodrandajalt omandajale kaest

kattel0t

Eeltoodust tulenevalt laheb vaikese véaartusegasasdia miimisel asja omand ostjale Ulle
enampakkumisest erinevalt. Siin ei ldahe omand Uiienavalik-6igusliku toimingu, vaid
eradigusliku tehingu alusel. Ehk vallasomandi (tkaiseks tuleb muuhulgas teha
k&sutustehing, mille puhul kdsutuse tegija otseselssnargiks on saavutada kasutuse kaudu
vahetu diguslik tagajarg, mis seisneb diguse llekiin teisele isikulé®? Asja miumisel 16peb
vOlgniku omand asja suhtes ja see laheb Ule osfiater leiab, et vaikese vaartusega vallasasja
muumise puhul on tegemist Uksikdigusjarglusegagenpiihul ostja digused tekivad tuletatud

viisil volgnikult.

2.1.3. Kohtutaituri kontrolli all toimuv muik

Valjaspool enampakkumist on lisaks muul viisil mil€igzdimalik asi mida ka kohtutaituri
kontrolli all. TMS § 102 Ig 1 kohaselt voib vdlgnilavalduse alusel ja sissendudja ndusolekul
kohtutaitur lubada vdlgnikul endal mida arestitsgh&ohtutaituri kontrolli all. TMS § 157
jargi voib kinnisasja muul viisil mutia iksnes kdituri kontrolli all TMS §-s 102 séatestatud

korras. Seega on kohtutaituri kontrolli all lubatadia nii vallas- kui kinnisasju.

Nimetatud viisil mutes s6lmib vdlgnik kui asja onlartavalise miudgilepingu, millega
omakorda peab kehtivuse eeldusena ndustuma kdbtitdi Seega olenemata sellest, et
vOlgnikul on alates arestimist keelatud arestitsjd &&sutada (TMS 8§ 54 Ig 1), v6ib kohtut&itur
konkreetseks tehinguks volgniku kasutusdiguse ddastKuna vdlgnik esitab kohtutaiturile
taotluse asi ise miua, siis korraldab ta ise kagipiitsessi ehk otsib asjale ostja ja peab

mudgiks labiraakimisi.

101K, Kullerkupp. VallasomandiGiguse areng ja tulewmikljavaated Euroopa eradiguse p&himdtete (DCFR)
valguses. Juridica 2013, nr 7, |k 443-456.
102K, Kullerkupp (viide 12), |k 57
103 AQS § 352/3.4.7.4, |k 644. — P. Varul (viide 32).
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A. Alekand on leidnud, et vorreldes avalikul enakipanisel midgiga on asja muumine
vOlgniku enda poolt eelduslikult majanduslikultamuslikum ja ka vahem stressitekitav. Seega
pole kohtutédituri kontrolli all muimise eelduseksntingimata vajalik enampakkumise
nurjumine vdi vahene tulemuslikkd® kui olemas on sissendudja ndusolek.
Sundvddrandamine olukorras, kus ei toimu tehinguk®drandamist, ei ole tehtud

turutingimustef®®

Sissendudjale tuleb saata teade volgniku sooviasal#tohta asi ise kohtutaituri kontrolli all
muta (TMS 8§ 102 Ig 3). Sissendudja langetab omasetteate alusel ning sellest tulenevalt
peaks teade sisaldama andmeid ostja olemasolu jgimidna kohta. Autor leiab, et viimati
nimetatud andmed peaksid sisalduma juba volgnilalt phtutaiturile esitatavas avalduses.
Kohtutaitur ei anna vdlgnikule ndusolekut asja mig@ks enne seitsme paeva méédumist teate

sissendudjale katte toimetamisest, kui sissendedjale varem ei vasta (TMS § 102 Ig 3).

Kohtutaitur vdib anda volgnikule midgiloa ka sol@ata sissendudja ndusoleku olemasolust
TMS 8§ 102 Ig-s 2 toodud juhtudel ehk eelnevalt pglaima toimunud enampakkumine, mis on
nurjunud muul pdhjusel, kui ostuhinna maksmise lstige rikkumise téttu voi voib eeldada,
et asja ei 6nnestu enampakkumisel mida voi asjamaikkumisel eeldatavalt saadav tulem on
oluliselt vaiksem, vorreldes asja muul viisil miismadava tulemiga. Ostuhinna maksmise
kohustuse rikkumise tottu peab olema nurjunud kadksenampakkumine. Juhul, kui Uks
eelnimetatud eeldustest saabunud ei ole, on muirgjdik ka sissendudja ndusolek, mis on
kohtutaituri midgiloa andmise eelduseks. Sisserondjisolek on seega oluline kohtutaiturile,
et ta saaks volgnikule anda midgiloa. Samuti eveégnik ilma kohtutaituri ndusolekuta asja

kasutada.

Kohtutaituri kontrolli all miues ei luba kohtut&itudlgnikul asja muua arestimisaktis margitust
madalama hinnaga (TMS 102 Ig 4). Aktis toodud hord mé&éaratud asja arestimisel kas
vOlgniku ja sissendudja kokkuleppel voi kokkuleppittesaavutamisel kohtutaituri poolt (TMS
8§ 74 Ig 3 ja 4). Nimetatud hinnast kinnipidamisgat@ine on kohtutaituri kohustus. Mugiloa
saamisel on volgnikul vBimalus muta asi turuva@gas mis on arestimisaktis margitust
kdrgem voi vahemalt arestimisaktis margitud hinnalgdoul, kui volgnik ei suuda asja muua

ka arestimisaktis margitud hinnaga, tuleks kohtutéi korraldada uus arestimine ja

194 A. Alekand (viide 17), Ik 107.
105v0S § 251/1, Ik 110. - P. Varul jt (koost). Volgdsseadus. Il, 2.-7. osa (88 208-618) : kommeritekeri
véaljaanne. Tallinn: Juura 2007.
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hindaminet® Pdhjusel, et tulenevalt TMS §-st 74 on asi hindatas volgniku ja sissendudja
kokkuleppel voi on hinnaks harilik vaartus, siissaa arestimisaktis margitud hinnaga muues
sissendudja huve kahjustada. Tulenevalt eeltoodustutori arvates ebamdistlik siduda
kohtutaituri miadgiloa andmine sdltuvusse sisserdudusolekuga, kuna kohtutaituri kontrolli

all miues ei ole véimalik asja arestimisaktis mi@gjimadalama hinnaga muta.

Kohtutaituri kohustuseks on tagada ka, et asja mtiggadav tulem tasutakse kohtutaituri
ametialasele arvelduskontole (TMS § 102 Ig 4). 8sadeksti kohaselt tuleb arvelduskontole
tasuda kogu mutgist saadav tulem. Sellest arvéstatotaitur maha taitekulud ning tlejaanud
jaotab sissendudjate ja muude digustatud isikubelvaandidiguste tekkimise jarjekorras voi
sissendudijate kokkuleppe alus¥l.

Kohtutaituri kontrolli all on v8lgnikul vdimalik asniitia ka sissendudjale (TMS § 102 Ig 5)

sarnaselt asja muumisel muul viisil TMS 8§ 101 keltas

TMS 8§ 102 Ig 6 jargi toimub asja muumine kohtutditkontrolli all mutgilepingu kohta
voladigusseaduses ettenahtud korras. Tulenevadoeist kohaldatakse kohtutaituri kontrolli
all toimuvale multgile eradiguse satteid ja oma olesit on tegemist tavalise voladigusliku
midgitehinguga. Vallasomand laheb ostjale iile va#tAOS §-le 92 ja kinnisomand vastavalt
AOS §-le 64. Sama pdhimdtet on kinnitanud ka Riigikohus — amjiiimisel kohtutaituri
kontrolli all s6lmivad pooled mudgilepingu, millegélgnik kohustub andma ostjale asja tle
ning tegema voimalikuks omandi Glemineku ostjalenane aga kohustub tasuma mudjale
ostuhinna ja vétma asja vastu (VOS § 208 Ig 1)akssvdladiguslikule kohustustehingule
sBlmivad miitija ja ostja kinnisomandi lleandmiselssadiguslepingu (AOS § 120).
Kohtutaituri kontrolli all mutdud kinnisasja ostjantakse kinnistusraamatusse kinnisasja
miiUja voi ostja avalduse ja sellele lisatud dokuiider(sh kasutustehing) alus€f.Nimetatud
tehingu puhul on vdlgniku k&sutusodigus siiski i ja ta kasutab oma vara kui digustamata
isik. Kohtutéituri kontrolli all muiik eeldab kohtituri ndusolekut TsUS § 114 Ig 1 motiés.
Ehk teisisbnu annab kohtutditur kui seadusest ¢éwigh kasutamiseks digustatud isik

vOlgnikule kui asja omanikule, kes on samaaegselbigustamata isik, ndbusoleku oma vara

106 Samal seisukohal ka A. Alekand (viide 17), Ik 107.
107 vallasasjade puhul reguleerib tulemi jaotamigetaienetluse seadustiku 6. peatki 3. jagu ja ksjasle
puhul 8. peatuki 5. jagu.
108 RKTKo 3-2-1-131-12 p 12.
19TsUS § 114 Ig 1 puudutab digustamata isiku peditud kasutustehinguid, mis ima digustatud isiku
kaastegevuseta (ndusoleku v8i heakskiiduta) oldieidetud. TsUS § 114/3.1, Ik 342. — P. Varul @i&B).

34



kasutamiseks. Lisaks kohtutaituri ndusolekule om wmaniku kinnistusraamatusse sisse

kandmiseks vajalik ka sissendudja eelnev nduselekTMS § 102 Ig-s 2 nimetatud juhtudel.

Eeltoodust tulenevalt ei teki omand mitte asja ridiaise vOi kinnistusraamatusse kandega,
vaid vOlgnik sdlmib kohtutaituri kontrolli all asfstjaga kasutustehingu. Kasutustehingu puhul
on tegemist tehinguga, mis on suunatud olemasolswvbjektivse Oiguse vahetule
mdjutamisele, mille tagajarjel vaheneb kasutajalelkvate Giguste ulatds® Asja miiiimisel
sblmitava kasutustehingu tulemusel I16peb volgnikand asja suhtes ja see laheb Ule ostjale.
Tegemist on uksikdigusjarglusega, mille puhul ostjdjektiivsed digused tekivad tuletatud

viisil volgnikult.

Kéesolevas alapunktis toodud madgiviisi puhul ofgrikul ja ostjal digus leppida kokku, et
asja juhusliku havimise ja kahjustumise riisikodBhile erinevalt taitemenetluse seadustikus
toodud regulatsioonile. Siin vastutab ka volgnijaasarjatud puuduste eest vastavalt
voladigusseaduses toodule. Lisaks peavad olematudickdik konkreetse vara liigi puhul

s6lmitava muugilepingu tingimused, sh vorminduded.

2.2. Muul viisil maagi viisid pankrotimenetluses

2.2.1. Vara muuk halduri ndusolekul

Valjaspool enampakkumist on pankrotivara voimalikim volgnikul endal halduri ndusolekul
(PankrS § 135 Ig 2), pankrotihalduril suuremat kasulval viisil (PankrS § 137) ning
pandipidajal vallaspandiga koormatud eset (PankiS&. Kaesolevas alapunktis analtusib

autor pankrotivara maugi véimalust volgniku poaddduri néusolekul.

PankrS § 135 Ig 2 kohaselt vdib halduri ndusoldkiilsilisest isikust volgnik pankrotivara
hulka kuuluva vallasasja voi diguse ise miula, dsgdaldurile aruande mutgist saadu kohta.
Siingi tuleb vara mutmisel tulenevalt PankrS § 8BSt 1 l&ahtuda taitemenetluse seadustikus
satestatud korrast. Halduri ndusolekul on fulsligsikust volgnik halduri ndusolekul muta

vaid pankrotivara hulka kuuluvaid vallasasju v@usi, kinnisasju volgnik ise miua ei voi.

10TsUS § 6/3.3.1, Ik 21. — P. Varul (viide 53).
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Mudmise eelduseks on halduri nbusolek ehk volgagbtoma vara suhtes halduri loal ise
kasutuse. Nimetatud viisil mutes annab pankrotiraldlgnikule konkreetseks tehinguks
tema kéasutusodiguse tagasi. Sarnaselt on volgniguisbioma vara miuda ka taitemenetluses

kohtutaituri kontrolli all.

NoOusoleku saamiseks esitab volgnik haldurile so@lduse vara muul viisil miidmise kohta,
milles margib andmed ostja, mudgiviisi ja muugitarkohta. Autor leiab, et volgnik peab ka
pbhjendama oma miuitgisoovi. Sellest lahtuvalt peddiun kaaluma oma ndusoleku andmist
vOi vastuvaidete esitamist. Juhul, kui selline miiig volausaldajate huve ei kahjusta ning
enampakkumise labiviimine ei ole otstarbekas, eialtori arvates ka pankrotihalduril alust
keeldumiseks. Otsustamisel tuleb aga eelkdige di@htublausaldajate huvidest. Muugi
labiviimiseks ei ole seaduses ette ndhtud mone teakrotimenetluse organi ndusoleku
saamine. Seega on otsustusdigus Uksnes halduniutSai pea eelnevalt olema toimunud

nurjunud enampakkumist.

Volgniku poolt vallasasja voi diguse mulgi eeldisehk halduri ndusoleku olemasolu. PankrS
8§ 36 Ig 6 kohaselt voib fldsilisest isikust volgrplankrotivara kasutada tksnes halduri
ndusolekul. Halduri ndusolekuta tehtud kasutustgloin tiihine. Seadus ei néae ette tahtaega,
mille jooksul haldur vastava ndusoleku andma peflor leiab, et siin tuleb lahtuda
maistlikkuse pohimdbttest ja samuti majanduslikeaalutlustest. Kui volgnikul on olemas
potentsiaalne ostja ning vdimalus asi mida tuletkwslalt kui enampakkumisel, siis haldur ei

ole alust keelduda oma ndusoleku andmisest nintusse anda esimesel voimalusel.

Eeltoodust tulenevalt viib PankrS 8§ 135 Ig-s 2 etiétud muugi puhul miudgiprotsessi labi
vOlgnik halduri nbusolekul. Omandi Glemineku osasisalda pankrotiseadus viidet TMS 8§
101 Ig-le 7, mille kohaselt sellele muugiviisildeks kohaldada enampakkumise diguslikke
tagajargi, samuti pole ette nahtud mutgi kohtalakdistamist nagu on muul viisil maugi puhul
taitemenetluses (TMS 8§ 101 Ig 6). Seega leiab aatmmandi Gleminek toimub vallasomandi
kohta asjadigusseaduses ette nahtud korras. Vialtasti tileandmine toimub AOS §-des 92-
94 toodud korras. Omandi Uleandmiseks on vajalilbraddaja ja omandaja vaheline
k&sutustehing (asjadiguskokkulepe) ja asja otsefduse tUleandmine. Asjadiguskokkulepe
omandi tileandmiseks voib vallasasjade puhul oltkaik mis vormisitt Omandi tileminekuks

on vajalik valduse faktiline tleandmine ehk omaiidminek peab olema véljapoole &aratuntav,

111 AGS §92/3.1, 3.2.1, |k 419-420. — P. Varul (vidle
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mida véljendab valduse muutumitié.Seega omandi iileminekuks on vaja teha mis tahes
sisuga tegu, milles valjendub vdlgniku tahe andamunostjale Ule ja ostja tahe muitdav asi
omandada. Nimetatud kokkuleppele ei ole kill voidoiet ette nahtud, kuid samas peab sellise
kokkulepe sdlmimine olema hillem tuvastatav. Koldppge sdélmimisel on oluline mdélema
poole tahe vastavalt omandi Uleminekuks ja omaasiiuvdtmiseks. Lisaks tuleb asi faktiliselt

ostjale ile and&3

Ka siin on vdlgniku kasutusdigus piiratud ja tali@b oma vara kui digustamata isik. Volgniku
kasutus on kehtiv Uksnes pankrotihalduri kui seasiusileneva kasutamiseks digustatud isiku
ndusolekul. TsUS § 111 Ig 2 kohaselt peab ndusolekna samas vormis tehinguga, kui
viimasele on seaduses ette nadhtud teatud vormasgatiandi Gleminekuks ei ole seaduses ette
nahtud kindlat vormi ning seega voib TsUS § 77 kphaselt tehingu teha mis tahes vormis.
Ka ndusolek vdib olla tehtud mis tahes vormis. T8JBL1 Ig 1 kohaselt kui tehingu kehtivus
sOltub kolmanda isiku ndusolekust, voib kolmas rgkisoleku andmise voi sellest keeldumise
avaldada tehingu teinud isikule, mitmepoolse telipghul ka tehingupoolele.

Parast asja muumist on vélgnik kohustatud esitaamknotihaldurile aruande midgist saadu
kohta (PankrS 8 135 1g 2 2. lause).

Autor leiab, et nimetatud mudtgiviisi puhul on tegsimsarnase midgiviisiga Kkui
taitemenetluses kohtutaituri kontrolli all toimuv Ofk. Omandi Uleminek toimub
asjadigusseaduses ettenahtud korras, mh on omiemdinékuks vajalik kasutustehing, mille
teeb vOlgnik, kuid selle kehtivus sbltub pankrolithei ndusolekust. Pankrotimenetluses saab
vOlgnik halduri ndusolekul mida vaid vallasasju gagusi. Asja muumisel sdlmitava
kasutustehingu tulemusel 16peb vdlgniku omand sisfdes ja see laheb Ule ostjale. Tegemist
on uksikdigusjarglusega, mille puhul ostja subjekdd digused tekivad tuletatud viisil

vOlgnikult.

2.2.2. Vara muuk enampakkumiseta suuremat kasu andval viis

112RKTKo 09.11.2011, 3-2-1-138-10 p 32

113vallasomandi tleandmist, sh vallasomandi tleandmpéhielemente, on pdhjalikult kasitlenud K. Kukigpp

oma doktoritéos ,Vallasomandi Gleandmine: digusdagtitine raamistik ja kujundusvéimalused” (viide)12
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Vastavalt PankrS 8§ 77 p-le 5 on vblausaldajateaddkleku padevuses pankrotivara mutgiga
seonduva otsustamine pankrotiseaduses satestatiudad. PankrS § 137 Ig 1 kohaselt vdib
volausaldajate uldkoosolek teha haldurile ettekige muta vara enampakkumiseta, kui vara
mudk sel viisil annab suuremat kasu. Enne pankvétjakuulutamist selgitab ajutine
pankrotihaldur valja vdlgniku vara, tema kohustusaty saanud seeldbi pdhjaliku Ulevaate
vOlgniku kogu majanduslikust olukorrast. Parastkpat valjakuulutamist koostab haldur
pankrotivara nimekirja, millesse margib ka iga esewaartuse (PankrS 8 126 Ig 1).
Vélausaldajate uldkoosolekut juhatab haldur, esghésdkoosolekul peab haldur tegema
vOlausaldajatele ettekande, milles muuhulgas sdigitdlgniku majanduslikku olukorda.
Samuti peaks haldur vdlausaldajatele selgitamaaibisnvlausaldajate nbuete rahuldamiseks,
eelkdige millised vbimalused on vara muugi korrgignandma oma hinnangu. T. Saarma on
leidnud, et vBlgniku vara tuleb nduete rahuldanssalaksimeerida ja mita parima véimaliku
hinnaga. Samas nduab vara téhus muuk pankrotihidldeinkem pingutusi, mis suurendab
haldurile kdrgema tasu maksmist.Selleks, et vGlausaldajate tildkoosolek annaksunitéd
nousoleku muda vara ilma enampakkumiseta ehk niakéZatiselt, peab ta olema sellise
madgiviisi otstarbekuses veendunud ning seda pdhjea. Vdlausaldajate Uldkoosoleku

ettekirjutuse tegemiseks on vajalik koosolekustviggate volausaldajate lihthdélteenamust.

Juhul, kui vdlausaldajate uldkoosolek siiski ei teddurile PankrS § 137 Ig-s 1 nimetatud
ettekirjutust, kuid haldur siiski leiab, et enamaiseta miik annab suuremat kasu, voib
pankrotihaldur pankrotivara muita pankrotitoimkonndusolekul (PankrS § 137 Ig 2).
Pankrotitoimkonna pohiliseks Ulesandeks on kontta]l et haldur tegutseks otstarbekalt ja
kooskdlas seadusega, jalgides selleks volgniku mdagtegevuse kaiku, raamatupidamist ja
finantsolukorda (PankrS 8§ 73 Ig 1). Seega kui hapdilnjendab pankrotitoimkonnale miks ta
leiab, et valjaspool enampakkumist on miugi tuleplubselt suurem, vdib toimkond haldurile
vastava ndusoleku anda. Pankrotitoimkond koosnbhdsi kuni seitsmest liikkmest, kelleks on
nii suuremate kui vaiksemate nduetega volausaklgabplt esitatud isikud. Toimkond on
otsustusvdimeline, kui kohal on Ule poole temantigtest. Juhul, kui pankrotitoimkonda
vOlausaldajate tldkoosoleku otsusel ei moodudfaitdgb toimkonna llesandeid vblausaldajate
uldkoosolek ise (PankrS 8§ 74). Vara muuk suuremasuk andval viisil eeldab
pankrotitoimkonna ndusolekut ning ilma ndusolekota halduril keelatud vara mude,
Sellisel juhul kui vblausaldajate tldkoosolek haiguettekirjutust ei tee, tuleb halduril vara

mida enampakkumisel.

14T, Saarma. Pankrotimenetluse p&himdtted. Jur@@gs, nr 6, Ik 351-358.
115p. varul. Pankrotidiguse probleeme. Juridica 198%, |k 376-380.
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Jarelikult on pankrotiseaduse kohaselt voimalikaldss enampakkumisele muta vara
volausaldajate Uldkoosoleku ettekirjutuse vdi pattgimkonna ndusolekul ilma

enampakkumiseta. Oluline on, et vara muik olekseldes enampakkumisega tulemuslikum.

liikide osas ei ole muuki piiratud. Jareldub, emk@tihalduril on 6igus ilma enampakkumiseta

suuremat kasu andval viisil mada nii volgniku vadl&ui kinnisasju.

Kaesolevas alapunktis anallilisitava muugiviisi pumdllib volgniku vara pankrotihaldur.
Volgniku kasutusdigus on piiratud ja omandi tlerkitemub tema tahtest sltumata. See voib
toimuda ka vdlgniku tahte vastaselt, mistdttu tedilboril kiisimus, kas PankrS § 137 puhul
vOib tegemist olla algse omandamise viisiga, nplldnul tekib omandajal omand séltumata
volgniku kui eelneva omaniku tahtest. Ka V. Kévale et nimetatud mutgi tagajarjed on
ebaselged, kuna Uheselt ei ole arusaadav, kashaglgn tegemist algse omandamise viisiga
vdi halduri poolt kasutusdiguse alusel tehtava iguesliku tehingugd?® Pankrotiseadus ei
sisalda PankrS 8§ 137 toodud mudgiviisi puhul viidstS § 101 Ig-le 7, mille kohaselt sellele
muugiviisile tuleks kohaldada enampakkumise digeslitagajargi, samuti pole ette nahtud
mudgi kohta akti koostamist nagu on muul viisil rguiguhul taitemenetluses (TMS 8§ 101 Ig
6). Ka paragrahvi pealkirja kohaselt on tegemistngpakkumiseta mutgiga. PankrS § 139 Ig
5 ei loeta enampakkumiseta mdgi korral kinnistasratusse kantud digusi |6ppenuks, vaid
nende kustutamiseks on vajalik Giguse omaja nOksdia tavapéaraselt tuleb piiratud
asjabiguste, v.a. ostueesdiguse, IGpetamiseks ddlkokkulepe diguse omajagid.Vélgniku
vara kasutusfigus kuulub seadusest tulenevalt pain&ldurile ning tema poolt tehtavate
tehingute ja toimingute tulemusena tekkivate digjskohustuste kandjaks on volgnik (PankrS
§ 54 Ig 1). P. Varul on PankrS § 5&ohta selgitanud, et sellisel juhul sdlmib haldkitl
lepinguid, kuid lepingu pooleks saab voignik, kusgs haldur ei ole v6igniku esindajakg.
Pankrotivaraga tehakse tehingud volgniku nimel ghetute diguslike tagajargedega tema
jaoks® Autor tihineb nimetatud seisukohaga ning tuleneatbodust leiab, et vara miiiimisel
enampakkumiseta suuremat kasu andval viisil PaBktS7 kohaselt on tegemist eradigusliku
tehinguga, kus pankrotihaldur sdlmib ostjaga taxegE muadgitehingu ning omandi

16 AQS § 352/3.5.3.2, Ik 666. — P. Varul (viide 32).
17 AQS § 64/3.1.2, Ik 241. — P. Varul (viide 4).
118p_ varul. Maksejduetusdiguse areng Eestis. Jaridiil 3, nr 4, Ik 234-241.
19K, Kullerkupp (viide 12), |k 126.
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uleminekule kohaldatakse asjadigusseaduses tooduth®® Ehk vallasomandi tleminek
toimub AOS §-des 92-93 ja kinnisomandi leminek A®8 92 toodule. K&sutuslepingu
omandi Gleandmiseks sdlmib pankrotihaldur vdlgrakemel ning sellega kaasnevad vahetud
oiguslikud tagajarjed tema jaoks. Ehk omand lahstpale Ule. Autor leiab, et tegemist on
Uksikdigusjarglusega, mille puhul ostja subjekiigdHigused tekivad tuletatud viisil vlgnikult
erinevusega, et subjektiivsed Oigused annab vdaldmikile pankrotihaldur. Autorile
teadaolevalt sdlmivad pankrotihaldurid ka praktikdaanisvara miaumisel vodlausaldajate
Uldkoosoleku ettekirjutuse voi pankrotitoimkonnausdleku alusel notariaalselt tGestatud
mudgilepingu ja asjadiguslepingu. Autor teeb ettea taiendada PankrS § 137 I6ikega 3,
mille kohaselt toimub vara muidk enampakkumiseta resnat kasu andval viisil

voladigusseaduses ette nahtud korras.

Saksa diguses voib sarnaseks pidada Inso 8 16(®Id,2nille kohaselt vdib pankrotihaldur
Uksnes vdlausaldajate komitee ndusolekul voi juhwli komiteed pole maaratud siis
vOlausaldajate koosoleku ndusolekul, mita kinnegsasadigusliku tehinguga. Nousolek on
vajalik pohjusel, et selline mudk ei pruugi ollaule orienteeritud ehk turutingimustele vastav.

Enampakkumise puhul ei ole ndusolek vajalik, kuee sealiseeritakse turuvaartss.

2.2.3. Vallaspandiga koormatud eseme muiik

Pankrotiseaduses kasitletakse eraldi veel vallaBgarkoormatud eseme muuki. Sellisel juhul
on pandipidajal pankrotihalduri ndusolekul digulaspandi ese ise miuta (PankrS § 138). Siin
on vdlgniku pankrotivara hulka kuuluva vallasparefieme muumiseks antud vOimalus
pandipidajale. Vallaspandiks on asjadigusseadulsadedt kasipant ja registerpant (AOS § 276
lg 2). Pandipidaja peab muumiseks eelnevalt saaw@idurile vastava sooviavalduse, milles
peavad sisalduma samad andmed nagu ka PankrS 8Igl35 toodud multgiviisiks
pankrotihaldurilt ndusoleku saamisel. Ehk andmeghdeohta, eseme mddgi viis, mudgihind

ja —tingimused.

120 Ka K. Kullerkupp on leidnud, et vallasomandi leek PankrS § 137 puhul toimub AOS-s satestatudedlus
ja korras. — K. Kullerkupp (viide 12), Ik 127.

121 Miinchener Kommentar zur Insolvenzordnung. Bar@82103-269. § 160/18. — Arvutivdrgus: https://beck-
online.beck.de.ezproxy.utlib.ee/Default.aspx?vphihegata/lkomm/MuekolnsO_3_Band2/InsO/cont/MuekolnsO
.Ins0.p160.gIB.htm (04.05.2015).
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PankrS 8§ 138 Ig 1 kohaselt kui pankrotihaldurikemnatsus vallaspandi ese ise miia valjaspool
enampakkumist, peab ta oma kavatsusest ja muigstvpandipidajale teatama. Juhul, kui
pandipidajal on véimalus pandi ese muta haldutegsemargitust veelgi tulemuslikumalt, peab
ta sellest vimasele teatama seitsme paeva jookudtes haldurilt teate kattesaamisest.
Pandipidajal on seejarel aega pandi ese miula kpéeea jooksul. See tahendab, et kolme
paeva jooksul tuleb pandipidajal s6lmida pandi esestjaga mutgileping ning nimetatud
tahtaja jooksul peab olema ostja poolt tasutuddame multgihind. Seaduses toodud tahtaja
mdoddalaskmisel tekib halduril digus vallaspandi eégia viisil, nagu ta kavatses ja millest ta
eelnevalt pandipidajat teavitas. Viimati nimetatigus on halduril ka juhul, kui pandipidaja

oma parema hinnaga muugi voimalusest ei teata.

Sarnaselt volgniku enda poolt vara muimisega peaBiik pandipidaja esitama haldurile
aruande muugist saadu kohta. Vastavalt PankrS §glL38vallaspandi eseme muugi korral
pandidigus I6peb. Vallaspandiga koormatud eseteeivGimalik mida eeltoodud viisil, kui

muuUakse tervikvarana kommertspandiga koormatud/cgdevoi selle organisatsiooniliselt

iseseisev osa.

AOS § 292 Ig 2 kohaselt tekib pandipidajal pandiasja miitigi digus, kui pandiga tagatud
ndue ei ole selle ndude kohaselt taidetud. Eeltsiodilenevalt kuulub panditud asja muidmise
0igus pandipidajale. Pankroti valjakuulutamise jagena kaotab volgnik oma kasutusdiguse
(PankrS 8 351g 1 p 3 ja 4), samaaegselt piiratakliega ka pandipidaja k&sutusdigust muta
volgnikule kuuluv panditud asf? Pandipidaja puhul on tegemist TsUS § 114 Ig 1 esott
digustamata isikuga, kelle kasutus on kehtivusmékgpankrothalduri ndusolekul.

Pandipidaja s6lmib muiigidiguse alusel panditud esjégilepingu ja kannab omandi AOS §
92 jj alusel asja omandajale Ule talle kuuluva kdsbiguse alusel. Siin asendab seadusest
tulenev muligidigus TsUS § 114 alusel vdora asjaitkasiseks vajalikku ndusolekut. Ostja
omandab panditud asja samal viisil, nagu ta oleks smandanud panditud asja omanikeit.
Vallaspandi eseme omandi Uleminek toimub asjadeadisses toodud korras asja
uleandmisega, sh tuleb asja tleandmiseks teha usfshing. Viimase teeb pandipidaja
pankrotihalduri nBusolekul. Asja muidmisel séIimit&késutustehingu tulemusel 16peb valgniku
omand asja suhtes ja see laheb Ule ostjale. Tegemiksikdigusjarglusega, mille puhul ostja

subjektiivsed Gigused tekivad tuletatud viisil wikult.

122 Samal seisukohal K. Kullerkupp (viide 12), Ik 1228.
123 AOS § 292/3.2, Ik 275. — P. Varul (viide 32).
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2.3.Vahekokkuvote

Asja muul viisil muugi korral on tegemist enampakkse tagajargedega muidgiga ehk ostjal
tekib volgniku vara suhtes omand asja Uleandmisega muugi akti kui avaliku véimu akti
alusel. Kohtutaitur poolt koostatava muugi aktisalutoimub ka registreeritud vallasasjade
puhul omandidiguse sissekandmine registrisse. Nimeét mudgiviisile kohaldatakse
enampakkumise Giguslike tagajargede kohta satéstatilemenetluse seadustiku kohaselt on
nimetatud viisil véimalik mita vaid vallasasju. Bagaks tditemenetluse Iabiviimise
efektiivsust olukorras, kus volgnik ise oma varaimisest kohtutaituri kontrolli all huvitatud

ei ole ning vara on véimalik mida muul viisil sedlit, et sissendudja huve ei kahjustata, teeb
autor ettepaneku muuta taitemenetluse seadusilay $dlliselt, et kinnisasja oleks voimalik
mida ka muul viisil TMS 8§ 101 toodud korras. Autor jdudnud jareldusele, et muul viisil

muugi puhul on tegemist algse omandamisviisiga.

Taitemenetluses vaikese vaartusega vallasasja msé@dpuihul on tegemist asja muul viisil
muumise regulatsiooni lintsustatud korraga. Kohtut&voib siin asja miumise korraldada
eradigusliku isiku, kes tegeleb oma tavaparaseandaptegevuses asjade muidmisega, kaudu.
Nimetatud muutgiviisi puhul kuulub seadusest tuletievblgnikule kuuluva asja kasutusdigus
kohtutaiturile, kes annab omakorda TsUS § 114 KkgHaselt ndusoleku eradiguslikule isikule
asja kasutamiseks. Asja kasutajaks on siin kasukitur voi eradiguslik isik kohtutaituri
ndusolekul. Autor leiab, et vaikese vaartusegasakja mutgi puhul I1aheb vallasomand ostjale
ile AOS §-des 92-94 toodud korras. Autor on jdudrjéceldusele, et tegemist on

Uksikdigusjarglusega, mille puhul ostja digusedvad tuletatud viisil vBlgnikult.

Kohtutaituri kontrolli all madmine toimub voéladigssaduses ettendhtud korras. Mudtgile
kohaldatakse erafiguse satteid ja oma olemusdkgemist tavaparase muugitehinguga, kus
omand laheb Ule asjadigusseaduses toodud korrastut&iur kui seadusest tulenevalt
k&sutamiseks digustatud isik annab volgnikule lgja amanikule, kes on samaaegselt ka
digustamata isik, nbusoleku oma vara k&sutamigeksandi tleandmiseks tehtava kasutuse
kehtivus s6ltub kohtutaituri ndusolekust. Kohtutéikontrolli all saab volgnik muua nii vallas-
kui kinnisasju. Kasutustehingu tulemusel [6peb widg omand asja suhtes ja see laheb Ule
ostjale. Tegemist on uksikdigusjarglusega, millypuwstja digused tekivad tuletatud viisil
vOlgnikult.
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Pankrotimenetluses on samuti volgnikul vdimalus ovasga ise k&sutada pankrotihalduri
ndusolekul. Autor on jdudnud jareldusele, et ka siimub omandi dleminek vallasomandi
kohta asjadigusseaduses ette nahtud korras ehkdotelgb asja Gleandmisega. Tegemist on
sarnase mudgiviisiga kui taitemenetluses kohtuidiontrolli all toimuv mutk, kus vélgnik
teeb oma vara suhtes kasutuse, mille kehtivusts@énkrotihalduri kui seadusest tuleneva
kadsutamiseks digustatud isiku ndusolekust. Pamkestetluses saab volgnik halduri
ndusolekul mida vaid vallasasju ja digusi. Asja misigl sdlmitava kasutustehingu tulemusel
I6peb vBlgniku omand asja suhtes ja see lahebdijal®. Tegemist on Uksikdigusjarglusega,

mille puhul ostja digused tekivad tuletatud viigdllgnikult.

Autor on joudnud jareldusele, et pankrotimenetlusesa miidmisel enampakkumiseta
suuremat kasu andva viisi puhul on tegemist eralilgutehinguga, kus pankrotihaldur sdlmib
ostjaga tavaparase miuugitehingu ning omand lahebagjadigusseaduses toodud korras.
Vallasomandi tleminek toimub AOS §-des 92-93 jankdomandi ileminek AOS §-d 92
toodule. Vdlgniku vara kasutusdigus kuulub seadus#snevalt pankrotihaldurile ning tema
poolt tehtavate tehingute ja toimingute tulemudek&ivate diguste ja kohustuste kandjaks on
vOlgnik. Kasutuslepingu omandi tleandmiseks solpalmkrotihaldur volgniku asemel ning
sellega kaasnevad vahetud Oiguslikud tagajarjech tgoks. Autor leiab, et tegemist on
Uksikdigusjarglusega, mille puhul ostja digusedvad tuletatud viisil vélgnikult erinevusega,
et subjektiivsed Gigused annab vodlgnikule tle patkaldur. Autor teeb ettepaneku taiendada
PankrS 8§ 137 I0ikega 3, mille kohaselt toimub vaui@ik. enampakkumiseta suuremat kasu
andval viisil vOladigusseaduses ette ndhtud korfaisuremat kasu andval viisil saab

pankrotihaldur mada nii vallas- kui kinnisasju.

Vallaspandiga koormatud eseme muugi korral toimotamdi Uleminek vallasomandi kohta
asjadigusseaduses satestatud korras. PankrotihalGlusolek on pandipidajale vallaspandi
eseme omandi Uleandmise kehtivuse eelduseks. Wallds eseme omandi tUleminek toimub
asjadigusseaduses toodud korras asja Uleandmiskgauleb asja Uleandmiseks teha
k&sutustehing. Viimase teeb pandipidaja pankratimahdusolekul. Asja miumisel s6imitava
k&sutustehingu tulemusel I6peb vdlgniku omand asides ja see laheb Ule ostjale. Tegemist

on Uksikdigusjarglusega, mille puhul ostja digussdvad tuletatud viisil vBlgnikult.
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3. ENAMPAKKUMISE JA MUUDE MUUGIVIISIDE ERISUSED

3.1.Omandi tlemineku erisused

Enampakkumise puhul tuleb omandi Gleandmiseks kaitduil ja pankrotihalduril koostada
enampakkumise akt. Vallasasjade puhul tekib omametatud akti alusel asja tleandmisega
ning kinnisasjade puhul kinnistusraamatusse uuentmakohta kande tegemisega. Uue
omaniku kohta tehakse kanne kohtutéituri ja pamkatduri avalduse ja enampakkumise akti
arakirja alusel. Asja muul viisil maugi puhul TMS B)1 kohaselt on samuti tegemist
enampakkumise diguslike tagajargedega mutgigaj kuigigiprotsess on enampakkumisest
oluliselt erinev. Ka nimetatud mudugiviisi puhul lstab kohtutditur mudgi kohta akti, mille
alusel Uleandmisega tekib mutdud asjale ka omagehaslaheb ka muul viisil mutgi korral
omand sarnaselt enampakkumisega ule avaliku voiktuatusel ning omand tekib asja
uleandmisega. Enampakkumisel ei oma volgniku tahtstist, s.t kohtutaitur ja pankrotihaldur
saavad vOlgniku tahtest sdltumata vara muua. Migil midki saab taotleda vdlgnik ise, kuid
see vOib toimuda ka Uksnes sissendudja avaldusel a@mand l&heb sellegipoolest lle avalik-

oigusliku akti alusel ehk tekib algsel ehk origirss viisil.

Kohtutaituri kontrolli all miimine toimub TMS § 10B) 6 kohaselt vbladigusseaduses
ettendhtud korras. Tegemist on tavaparase eraikgushinguga, mis toimub taitemenetluse
seadustikus satestatud erisustega. Omand ei ldtet&uri kontrolli all miumisel ostjale Ule
avalik-igusliku akti alusel, vaid asjadigusseadusétestatud korras (AOS §-d‘6#ng 92-
94). Omandi tleandmiseks tuleb teha ka kasutusgiglasjadiguskokkulepe, asjadigusleping),
mis kinnisasjade puhul peab notariaalselt tdestatrchis olema. TsUS § 6 Ig 3 kohaselt
antakse ©Oigused ja kohustused Ule Udleandmise tafngehk kasutustehinguga.
Kasutustehinguks on muugilepingu puhul omandi (deane. Kasutustehingu teeb kull
vOlgnik, kuid tema kasutusdigus on siiski piiratjal selle kehtivus soOltub kohtutaituri
ndusolekust. Kohtutaituri kontrolli all miumiseélhevad ostjale Gigused ja kohustused tle

Uksikdigusjargluse korras ehk tegemist on tuletatukl derivatiivse omandamisviisiga.

Taitemenetluses on enampakkumise valiselt voinmalikia vaikese vaartusega vallasasju TMS

§ 101 kohaselt, pankrotimenetluses saab vallasasju migaik pankrotihalduri ndusolekul

PankrS 8 135 Ig 2 kohaselt, pankrotihaldur suurekesiu andval viisil vdlausaldajate

uldkoosoleku ettekirjutuse voi pankrotitoimkonnausdlekul PankrS 8 137 kohaselt ning

pandipidaja vallaspandi eseme PankrS 8§ 138 kohaBeletatud muugiviiside puhul ei sisalda
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taitemenetluse seadustik ega pankrotiseadus stridse 8 101 Ig-le 7 viidet, et nimetatud
mudgiviiside puhul kohaldatakse enampakkumise &ilduestagajargi ega ka kohtutaituri voi
pankrotihalduri poolt akti koostamist vastava mulgihta. Seega ei |dhe nimetatud
mudgiviiside puhul omand ule avalik-8igusliku a&fja toimingu alusel. Autor on kaesolevas
to0s jdudnud jareldusele, et omand laheb Ule agjadeaduses satestatud korras (AOS §-d 64
ning 92-94). Sarnaselt kohtutaituri kontrolli alliigile tuleb ka eeltoodud alternatiivsete
muugiviiside puhul omandi Gleandmiseks teha kasekirsg, millega antakse ostjale Ule ka
oigused ja kohustused. Volgniku késutusbigus onpkakrotimenetluses piiratud ning
eeltoodud pdhjusel ka pandipidaja kasutusdiguaspdndi eseme mildmisel. Nende kasutuse
kehtivus s6ltub pankrotihalduri kui kasutuseks &tatud isiku ndusolekust. TMS § 2(ding
PankrS 8-de 135 Ig 2, 137 ja 138 puhul lahevadalestpigused ja kohustused dile

Uksikdigusjargluse korras ehk tegemist on tuletatukl derivatiivsete omandamisviisidega.

Kaesoleva t66 kolmandas peatikis moistab autoetganandamisviiside all enampakkumist
nii taite- kui pankrotimenetluses ning muul viisiiumist taitemenetluses (TMS § 101).
Tuletatud omandamisviiside all mdistab autor véke&artusega vallasasja (TMS § 101

vallasasja pankrotihalduri ndusolekul (PankrS § [§3%), suuremat kasu andval viisil (PankrS

§ 137) ning vallaspandi eseme (PankrS § 138) mitmis

3.2. Riisiko Gleminek ning vastutus asja puuduste eest

3.2.1. Riisiko uleminek

Juhusliku havimise voi kahjustumise riisiko Ulenknenetk maéarab ajahetke, millest lahevad
muugilepingu esemeks oleva asjaga seotud riskidatttiile ostjale. Sellest s6ltub isik, kes
kannab muidgieseme juhusliku havimise voi kahjustega seotud kahjulikud tagajarjed. Kui
midgiese havineb vdi saab kahjustada enne riisiemitiekut peab miudja tditma oma
mudgilepingust tuleneva asja tleandmise kohuskisenilgiese saab kahjustada voi havineb
parast riisiko Uleminekut, peab ostja tasuma ostuhitaies ulatuses vaatamata sellele, kas ta
Uletldse miutgieseme enda kasutusse saab vOi sdgbstktud asja. Havinemise ja
kahjustumise juhuslikkusega on tegemist siis, kumkki pool selle eest ei vastuta ehk mida ei

ole pdhjustanud kummagi poole tegu vdi tegevusEfiReeglina on tegemist vaaramatu jou

124v(S § 214/1, 3.1.1, 3.1.2, |k 24-25. — P. Vartiidg 105).
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(force majeure)1?® tdttu toimunud havinemise ja kahjustumisega, naleEmasolu véi kiilge ei

saa volgnik ise mojutadd®

Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni konventsioonip&da rahvusvahelise ostu-mitgi
lepingute koht&’ artikli 66 kohaselt kui riisiko on ostjale iile aid, peab ostja tasuma
ostuhinna ja kohustus kehtib s6ltumata sellestkgstiletildse saab Ule anda. J. Lookofsky on
leinud, et selleks hetkeks kui riisiko ostjale {daeb on mudja omalt poolt kbik kohustused
taitnud ja ostja peab taitma oma lepingulised kuolsesl. Kui aga asja havinemine voi
kahjustumine on tingitud midja tegevusest voi tegetusest ei pea ostja ostuhinda tasuma ka

vaatamata sellele, et riisiko on talle Ule I&iA¢R.

Asja muumisel taitemenetluses laheb juhusliku hi#senmiisiko ostjale Ule asja Uleandmise
ajast (TMS § 103 Ig 1). Nii on see ka tavaparasitgilbiguslike miiiigitehingute puhul (VOS

§ 214 Ig 2), see tahendab, et miijal lasuv asgndlmise kohustus on taidettfd Asi antakse
ostjale Ule pérast kogu ostuhinna tasumist (TMS3 8995). Ka vallasomand miutdud asjale
tekib asja Uleandmisega (TMS § 98 Ig 1). Seegabl@mampakkumisel vallasasja juhusliku
havimise ja kahjustumise riisiko ostjale Ule asjeafidmise kohustuse taitmisega. Selleks
hetkeks on tasutud kogu ostuhind. Uleandmisestsikdnnab ostja kdik asjaga seotud kulud
ja koormatised ning saab kogu kasu (TMS 8§ 103.g 1)

Riisiko tleminek kinnisasja enampakkumisel on erir&in l&heb kinnisasjade ja sellega koos
muddud esemete puhul riisiko tle pakkumise parintakaistamisega, millest alates kannab
ostja kdik kulud ja koormatised ning saab asjagukaasu (TMS § 155). Omanikuks saab ostja
kinnistusraamatusse kande tegemisega, muudud lebi tile anda pérast kogu ostuhinna

tasumist. Seadusandja on siin riisiko tileminekwrsidl pakkumise parimaks tunnistamiSe

125yv(0S § 103 Ig 2 lause 2 kohaselt on vadramatu jwltegemist asjaoluga, mida vélgnik ei saanudutadia
ja mdistlikkuse pdhimdttest [Ahtudes ei saanud teooaata, et ta lepingu s6imimise véi lepingulis
kohustuse tekkimise ajal selle asjaoluga arvestdkseda valdiks vdi takistava asjaolu vdi sellgajérje
Uletaks. P&hijuhtumiteks on loodusjdud (nt Uleugdtsotsiaalsed asjaolud (nt séda, tulekahju) jachasjaolud,
kui vastavad VOS § 103 Ig 2 kriteeriumitele.

126y/(S § 103/6.1.1, Ik 326. - P. Varul jt (koost). l&@igusseadus. |, Uldosa ([paragrahvid] 1-207):
kommenteeritud valjaanne. Tallinn: Juura 2006.

127 JRO konventsioon kaupade rahvusvahelise ostu-mgpgigute kohta: United Nations Convention on
Contracts for the International Sale of Goods (QLS@la kirjutatud 1980. aasta 11. aprillil Viinigustunud
01.01.1988. Eesti suhtes joustunud 01.10.1994 (RY93, 21/22, 52; RT | 2002, 53, 336).

128 ], Lookofsky. Excerpt from the 1980 United Nati@mnvention on Contracts for the International S¥le
Goods. - Arvutivorgus. http://www.cisg.law.pace.f&igg/biblio/loo66.html#265 (04.05.2015)

129v(0S § 214/3.2.1, |k 25. — P. Varul (viide 105).

139TMS § 91 Ig 1 ja 2 kohaselt tunnistatakse suubsgimpakkumisel tehtud viimane tlepakkumine paramak
parast kolmekordset valjakuulutamist, elektrooallisnampakkumisel oksjonikeskkonnas tehtud hinnalt
k&rgeim pakkumine.
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ja mitte ostja kinnistusraamatusse omanikuna kaselpai. Ehk seadusest tulenevalt laheb
enampakkumisel kinnisasjade juhusliku havimisekai®stjale Ule juba enne asja tleandmist
ja omanikuks saamist ehk kinnistusraamatusse kaedemist. Pakkumise parimaks
tunnistamisega tekib ostjal kohustus tasuda enakopaikel miidud asjale tema poolt pakutud
summa ehk ostuhind. Ostuhinna tasumise kord onutbhddMS §-des 93 ja 93Kinnisasja
juhusliku havimise ja kahjustumise riisiko lahebripg pakkumise teinule dle juba enne
ostuhinna tasumist. Kui mutdud asi parast riisikeminekut juhuslikult havineb vdi saab
kahjustada, kohustub ostja seega sellest hooliktaga ostuhinna tasuma. Havinemise korral
|6peb ostja taitmisndue ehk asja tileandmise ndaeeaualt VOS § 108 Ig 2 p 1 ja ostja muiidud
eset oma valdusesse ulelldse ei saa. Kahjustuormise tuleb ostjal kahjustatud kinnisasi vastu

vOtta ning asja lepingutingimustele mittevastaveisalseejuures tugineda ei saa.

Riisiko kinnisasja uUleandmisega sidumise korraelublukorras, kus asi hévineb vdi saab
kahjustada enne riisiko Gleminekut, asja Uleandkigristus téita. Kahjustumise korral tuleb
kinnisasi parandada ehk taastada endine olukondnei@ise korral on taitmine vbimatu ning
sellisel juhul on ostjal digus lepingust taganealaauda lepingu rikkumisega seotud kahju
hivitamist. See pole aga autori arvates koosk@dsmenetluse eesmargiga ja tooks kaasa
suuri lisakulusid, mis kuuluvad tasumisele volgniwa arvelt. Eeltoodud pdhjusel on riisiko
tlemineku sidumine pakkumise parimaks tunnistanaisegistlik ja otstarbekas, mis tagab ka
ostuhinna tasumise kohustuse taitmise ning Uhtiagab seeldbi ka sissendudja ndude

rahuldamise olukorras, kus asi havineb voi saalpuktida juhusliku sindmuse tagajarjel.

Olenemata asjaolust, et riisiko laheb ostjale lib&ajpakkumise parimaks tunnistamisega, on
kuni uue omaniku kinnistusraamatusse kandmisemigitsja omanikuks veel volgnik. Kuni
valduse ostjale Gleandmiseni kasutab kinnisasjalild volgnik, eelkdige juhul, kui tegemist
on tema eluasemega. Kinnistusraamatuseath(sdaspidi KRS) § 46 Ig 2 kohaselt vaadatakse
avaldus kinnistu vb66randamise kohta l|abi hiljemahe kuu jooksul arvates avalduse
laekumisest ning nimetatud tdhtaega voib kontradlimvajavate asjaolude esinemisel
pikendada. Kande tegemisega saab ostja omanikuigs saab nduda vdlgnikult kinnistu
valduse uleandmist. TMS 8 147 Ig 1 kohaselt jaetaldsljuhul kinnisasi parast arestimist
volgniku valdusesse ning korraparase majandamiss pidlgniku valitseda ja kasutada. Autor
leiab, et korrapéraseks majandamiseks voib pida@akasutamist sellisel viisil, et see sailiks

arestimise hetkel olnud seisus, sh sailiks asjatianessakti margitud vaartus, ning vajadusel

131 Kinnistusraamatuseadus. RT 1 1993, 65, 922 ... BBb112.2014, 36.
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tegema kéik omapoolt vajalikud toimingud, et vatidsja havinemist ja kahjustumist (nt
tulekahju korral vétma tarvitusele kdik abindudisdustutamiseks). Karistusseadustiég

308 kohaselt karistatakse rahalise karistuse vii Kheaastase vangistusega taitemenetluse
tagamiseks uleskirjutatud vara digustatud isiktdd@asutamise voi kasutamise eest isiku poolt,
kelle vastutavale hoiule vara oli antud. Nouet&urkine seisneb siin digustatud isiku loata
kinnisasja kasutamises, mis voib kahjustada sisskaduve, vahendades tema ootust oma
ndue asja tagatisel rahuldatud saada. Tegemistgasuguse lubamatu arestitud asja
kasutamisega, mis iletab volitusi, mis vara hoidliae on antud® Eeltoodust tulenevalt
vastutab vOlgnik parast riisiko Uleminekut asja ihé@mise ja kahjustamise eest, mille on

pdhjustanud vdlgniku tegu vai tegevusetifs.

Taitemenetluse seadustik ndeb ette kinnisasjadejsataja voi sundvalitseja maaramist, kui
vOib eeldada, et volgnik ohustab korraparast maanst voi teeb seda tulevikus (TMS § 147
lg 2). Jarelevaataja Ulesandeks on valvata volgrkkhustuste taitmise ule ja teatata
kohtutéiturile kohustuste rikkumistest. Sundvajasiélesanded on maaratud TMS §-s 1%7.

Seega kui on oht, et vblgnik kahjustab teadlikalltghtlikult kinnisasja, vdib kinnisasja anda

hoiule.

TMS 8§ 103 Ig 1 puhul on seadusandja markinud, istko tGleminekut toodud korras
kohaldatakse asja muumisel taitemenetluses. Pamiem¢tluses toimub vara miik
taitemenetluse seadustiku kohaselt ja pankrotiseadiiko Gleminekule erisusi ette ei née.
Erisused kehtivad taitemenetluse seadustiku jangiiasja enampakkumisel (TMS § 155) ja
kohtutaituri kontrolli all miimisel (TMS § 103 I9.Xohtutaituri kontrolli all toimuva muugi
puhul ei lahe omand ule avalik-6igusliku akti aluggd sGlmitakse eradiguslik tehing. Seega
leiab autor, et taite- ja pankrotimenetluse erinevaliigiviiside puhul séltub riisiko tleminek
sellest, kas omand laheb ule akti voi eradigudigkungu alusel. Enampakkumise ja muul viisil
muiumisel TMS § 101 korras laheb riisiko tile TMSO81g-s 1 ja 155 toodud korras. Ulejaanud

mudgiviiside puhul laheb omand Ule asjadigusseadioseiud korras ning riisiko tleminekule

132 Karistusseadustik. RT 1 2001, 61, 364 ... RT |, 32015, 21.
133 Karistusseadustik § 308/3.4, Ik 785. - J. SodRalRikamae (koost.). Karistusseadustik. Kommeriteri
véaljaanne. Tallinn: Juura 2009.
134Vv8lgnik vastutab tulenevalt karistusseadustiku 868 igasuguse arestitud vara kahjustamise vditaésse
eest, kui see on tehtud digustatud isiku loata.
135 EelkBige on sundvalitseja Ulesandeks votta kirsnisaa valdusesse ning Gigus ja kohustus teha kaiki
tehinguid ja toiminguid, mis on vajalikud kinnisageisukorra séilitamiseks ja korraparaseks majaisgis.
Sundvalitseja vdib sisse nduda kinnisasjaga seuiudeid ning mida valitsemiseks mittevajalikkewiamuti
taidab ta enne kinnisasja arestimist sdlmitud rejadiiiirilepinguid ning vajadusel s6imida uusi reia
Gdrilepinguid tahtajaga kuni sundvalitsemisaja ldéipu
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TMS § 103 Ig-1 toodud korda ei kohaldata. A. Alettaan samuti markinud, et lepingulise
muugi korral saavad pooled erinevalt enampakkupusell kokku leppida juhusliku havimise
riisiko teistsuguses Uleminekt¥. Seega leiab autor, et riisiko ldheb ule VOS § &ibtiud

korras, vallasasjade muumisel asja Uleandmise kobeidaitmisel, samuti ka kinnisasjade
puhul. Kinnisasjade puhul seotakse riisiko Ulemipesktikas kindla kuupéevaga, mis vdib

erineda valduse Uleandmisest.

3.2.2. Vastutus asja puuduste eest

TMS § 103 Ig 2 kohaselt ei vastuta kohtutditur @§é&gnik mildud asja puuduste eest.
Volgnikul puudub sundmidgi puhul vastutus, kunaleitagatud tema kontakt ostjaga ning
tulenevalt taitemenetluse iseloomust ei pruugi Ba &a huvitatud ostja teavitamisest.
Kohtutaituril seevastu aga puudub kdike héimavrmiatsioon asja kohts&! Vastupidisel juhul
oleks kohtutaituril kohustus kdiki muddavaid asjoolikalt kontrollida, mis omakorda
vahendaks taitemenetluse efektiivsust ning tooks&disakulutusi®® Sellises olukorras tuleks
kohtutaituril kdikidest puudustest ostjat teavitadtaid kui asja suhtes avalduvad hiljem
puudused, mida kohtutéitur ei avastanud, siis valstuta vaatamata kontrollimisele. Ka P.
Schlechtriem on markinud, et asja muuja peab aédiutama puuduste eest, juhul kui ostja

asja puudusi ei tea, erandiks on panditud esemé mgliku enampakkumise korrsf

Kohtutaitur ja volgnik vastutavad digusvastasektitegud kahju eest. Kahju tuleb hivitada, kui
kahju tekitaja on kahju tekitamises suudi voi veatikahju tekitamise eest vastavalt seadusele
(VOS § 1043). Kohtutaitur ja vdlgnik vastutavaditatud kahju eest, kui nad on puudusest
teadlikud, kuid ei ole sellest ostjat teavitanudmbtatud tegevus peab siiski vastama
Gigusvastase kahju tekitamise koosseisu kdikidelaustele® Ka BGB § 445 kohaselt saab
avalikul enampakkumisel ostja tugineda asja legingumustele mittevastavusele vaid juhul,

kui madja tahtlikult asja puudust varjas voi angisantii asja kvaliteedi kohta.

136 A, Alekand (viide 17), Ik 105.
137 A, Alekand (viide 17), Ik 105
138 Seletuskiri taitemenetluse seadustiku eelndulB4BrSE . - Arvutivdrgus:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_typext/html&page=mgetdoc&itemid=032800021
(04.05.2015)
139p_ Schlechtriem. Véladigus: Eriosa. Tallinn: JuR@®0, Ik 24.
140 Seletuskiri taitemenetluse seadustiku eelnGuli4BrSE | (viide 138).
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Vastutuse valistamise satet kohaldatakse TMS 8d.@3argi asja muumisel taitemenetluses.
Taitemenetluse seadustik ei ole kinnisasjade mgugul vastutuse piiramise osas erinevat
korda kehtestanud. Erisus on toodud tksnes kotitttéontrolli all miumisel (TMS § 103 Ig

3). Nimetatud mudgiviisi puhul on tegemist tavagé@raara mutgitehinguga ja kohaldamisele
kuuluvad puudustega asja miiimist reguleerivad cs8tteSeega vastutab volgnik asja

lepingutingimustele mittevastavuse eest VOS § pb8ud korras.

VOS § 218 kohaselt vastutab véignik asja igasuggiegutingimustele mittevastavuse eest,
kui mittevastavus on olemas juhusliku havimise ghjkstumise riisiko Glemineku hetkel
ostjale vOi tekib peale riisiko Uleminekut, kui teiastavus tekkis mutja kohustuste
rikkumisest tulenevalt. Puudused peavad olemas aleimusliku havimise ja kahjustumise
riisiko Ulemineku momendil, kuid see ei tahenda,need sel momendil aratuntavad ja
kasutamist takistavad olema peav&dluhul, kui ostja puudusest lepingu sdlmimisel ieadi

pidi teadma (VOS § 218 Ig 4), siis vabaneb viimamstutusest. Lepingutingimustele
mittevastava asja tleandmise puhul on tegemistekfitatud vastutusega ning erinevalt VOS §
103 Ig-s 4 toodule, et saa mulja vabaneda vassitugg&umise korral, mille pdhjustas
vaaramatu joud?* BGB § 280 kohaselt vdib vlausaldaja nduda kohststikunud vélgnikult
kahju hdvitamist, valja arvatud juhul, kui volgnék vastuta kohustuse rikkumise eest. BGB
8 276 kohaselt hdlmab vastutus volgniku tahtlusthadletust (seega sulist vastutust) voi ka
vOlgniku korgendatud vastutust juhul, kui ta on mundl garantii véi vétnud enda kanda
hankeriisiko. Seega vastutab vdlgnik Uksnes suikk@mise korral. A. Varv ja P. Kalamees
on leidnud, et valitseva tdlgenduse kohaselt onjanuéstutus Eesti diguses oluliselt rangem
vorreldes Saksa digusega, tahendades sisulisejaraligoluutset vastutustt Seega vastutab

vOlgnik igasuguse asja puuduse eest, millest estga.

Kohtutaituri kontrolli all miumisel kasutab vdlgnike oma vara ehk korraldab ka kogu
muugiprotsessi, sh teavitab asja seisukorrast jalymtest ning peab tagama, et asi vastaks
lepingutingimustele ka asja Uleandmise hetkel. @#ljusel kohalduvad vdlgnikule ka kdik
vastutust puuduvad sétted voladigusseaduses. feisbr, et vaatamata sellele, et vélgnik oma
vara kohtutaituri nbusolekul kasutab, puudub viiehasiski kdikehdlmav informatsioon asja
kohta. Sellest tulenevalt on autor arvamusel, déttlk@itur vastutab dksnes digusvastaselt

141 Seletuskiri taitemenetluse seadustiku eelnGul4BrSE | (viide 138).
142p_ Schlechtriem (viide 139), Ik 33.
143vQS § 218/1, 3.1.1, Ik 48-49. — P. Varul (viide5)0
144 A Varv, P. Kalamees. Miija vastutus asja lepiimgiinustele mittevastavuse eest. Juridica 2009, te
411-419.
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mudjaks kohtutaitur voi kolmas isik, kes samutoria ammendavat teavet miidava asja, sh
selle puuduste kohta. Ka siin saab neile omistaghdigusvastaselt tekitatud kahju. Eeltoodust
tulenevalt leiab autor, et vdlgnik vastutab asprgutingimustele mittevastavuse eest tksnes
juhul, kui ta asja ise kohtutaituri ndusolekul vé@ddab, tlejaanud juhtudel vaid digusvastaselt
tekitatud kahju eest. Kohtutéitur ja kolmas isik|l&ks on TMS § 101nimetatud eradiguslik
isik vastutavad Oigusvastaselt tekitatud kahju.eest

Pankrotiseaduses vastutust asja puuduste eestestasdVvolgniku tsiviildiguslik vastutus
valjendub kahju hivitamise kohustuses, mille pulwleb kbne alla Uksnes vastutus
maksejOuetuse tekitamise eest. VOIgniku kohustuskéumise eest pérast pankroti
véljakuulutamist tsiviildiguslikku vastutust ettealtud ei olé*® Seega vastutavad

pankrotihaldur ja vdlgnik pankrotimenetluses vaigudvastaselt tekitatud kahju eest.

3.3. Kolmandate isikute diguste I6ppemine

Vara muugi puhul nii taitemenetluses kui pankrotnettuses tekib kiisimus eset koormavate
kolmandate isikute diguste |6ppemise kohta. Valigsantiumisel I6pevad seda koormanud
kolmandate isikute asjadigused omandi tekkimiségdS § 104 Ig 1). Asjadigusseaduse
kohaselt saab lisaks omandile tekkida vallasasjalglt pandidigus kui piiratud asjadigus, mis
enampakkumisel I6peb, sealhulgas arestipandidigssrsudja kasuké® Kuna vallasomand
tekib asja Uleandmisega, siis sellest hetkest Egh&a asja koormanud asjadigused. TMS § 104
lg 2 kohaselt saavad asjadigused vallasasja skibldisna jadda Giksnes ostja ja digustatud isiku
kokkuleppel. Lisaks jaavad kehtima digused, millegtnevalt taitemenetlust teostati. Seega
jaéb pusima registrist nahtav pant, kui nimetataddp pandipidaja oma nduet kohtutaiturile
taitmiseks ei esita. Sama kehtib ka pankrotimesefiupankrotihalduri poolt vallasasjade

muadmisel enampakkumisel.

Kinnisasja taitemenetluse puhul jaavad pusima is@s#ja ndude voi selle tagatiseks oleva
diguse jarjekohast eespool ja samal jarjekohal amlekinnistusraamatust néhtuvad digused
(TMS § 158 Ig 1). Oigused I6pevad vaid siis, kmirksasi miiiakse kinnistusraamatust tuleneva

diguse (st hupoteegi vdi reaalkoormatise) realisgseks, mitte aga n-0 universaaltaitmise

1¥5p_ varul. Valgniku vastutus pankroti korral. Jucal 2003, nr 7, Ik 449-456.
146 A, Alekand (viide 17), Ik 105.
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korral, kui taitmisega Ukski hupoteegipidaja vOomakkoormatise jargi digustatud isik ei
uhine!*’” Sellisel juhul ukski kinnistusraamatusse kantugustest ei I6pe ja need jaavad
kehtima. Oluline on asjadiguse jarjekoht ning eifilek asjadiguse tegemise kuupdaev.
Tahelepanu tuleb poorata sellele, et asjadigustddimnistusraamatu kolmandas ja neljandas
jaos Uhtne jarjekoha siusteem. Kui asi miutakse migmeeval jarjekohal oleva ndude
taitmiseks, lahtutakse Giguste pusimajaamisel e#sgevast ndudest (TMS 8§ 158 Ig 2) ning
ndudest jarjekohas tagapool olevad digused I6ppakkiumise parimaks tunnistamisega (TMS
8§ 158 Ig 3). Seega kdik digused, mis asuvad sisskadmoudest eespool voi samal jarjekohal,
jddvad piasima. Pidsima vOib jddda ka hiupoteek v@alkeormatis, kui see on

kinnistusraamatusse kantud enne sissendudja nagdtsieks olevat Gigust.

Eeltoodust tulenevalt on kinnistusraamatusse kadiguaise jarjekohal vaga oluline tdhendus,
kuna sellest s6ltub, kas Gigus jaab plusima voidgpekustutatakse kinnistusraamatust. Seega
on oluline, millised digused pusima jddvad ja redll saab kohtutaitur avalduse alusel
kinnistusraamatust kustutada. Sellega peab kohiutarvestama ka kinnisasja hindamisel.
Riigikohus on markinud, et TMS § 158 ja 160 satteenevad asjadigustele ja margetele, mis
tagavad kinnistusraamatusse kantava oiguse jamtigkdWargeteks, mis tagavad diguse
jarjekoha, on eelmarkel, VOS § 324 alusel tiiiri-redidilepingu kohta kantud markusel, AOS
§ 79 Ig-s 2 nimetatud kaasomanike kokkuleppe méaétkusamuti AOS § 257 Ig 3 jargi

ostueesdiguse kohta kinnistusraamatusse kantudisgite

Erinevalt taitemenetlusest jadvad PankrS 8§ 139 l|goRaselt pankrotimenetluse puhul
kinnisasja enampakkumisel kehtima Uksnes Oigusesl,asuvad jarjekoha poolest eespool
sellest esimesena kinnistusraamatusse kantud @8igusallest tulenevalt saaks nduda
kinnisasja sundmudki ning dlejddnud Oigused loetaki®ppenuks. Seega sOltub
pankrotimenetluses vara enampakkumisel asjadigisempjaamine sellest, millisel jarjekohal
on hiupoteek voi reaalkoormatis kinnistusraamatiendest eespool olevad digused jaavad

kehtima ja tagapool olevad digused kustutataksguhishvalduse alusel.

Enampakkumisel muugi korral ei 16pe servituudidenevad digused (TMS 8§ 158 Ig 4).
Nimetatud sate on ka erisatteks PankrS § 139 Ighfes'*® Selleks, et servituut kinnisasja

suhtes plsima jadks, peab ta olema seatud seatillsest/a servituudi seadmise diguse alusel.

7P, varul (viide 32), Ik 646.
148 RKTKm 08.11.2006, 3-2-1-97-06 p 22.
149 RKTKm 3-2-1-10-12 p 10
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Siin on peetud silmas servituute, mille seadmiabsseaduse kohaselt nduda ka sel juhul, kui
vastav kokkulepe on jadnud saavutamata. Nimetaditid €esmargiks on mitte kustutada

kinnistusraamatust digust, mille kustutamisel fatei olukord ei muutu ja tuleks samasisulist

digust hakata uuesti sead#i@Kinnisasja omanikul on AOS §-s 156 satestatuddepéisu

tee ning AOS §-des 158 ja I5&itestatud tehnovérgu ja —rajatise talumise koisust

Riigikohus on asunud seisukohale, et TMS § 158 kgldaldamiseks peab seadusest tulenev
talumiskohustus ndhtuma selgelt kas asjadigusleptngdi seda asendavast kohtulahendist.
Kui nimetatud asjaolu kandest v0i selle aluseksade dokumendest nahtub, jaab servituut
PankrS § 139 Ig 2 ja TMS 8§ 158 Ig 4 alusel paramigasja enampakkumisel vodrandamist
pusima ja selle kustutamiseks ei ole alust. Kuirtaskohustus kinnistusraamatu kandest ja
selle aluseks olevatest dokumentidest ei ndhsaakinnistama padev isik kinnistamisavaldust
lahendades asuda tuvastama, kas servituut sedtisss tuleneva servituudi seadmise diguse
alusel voi mitte. Sellisel juhul tuleb enampakkushisdorandamise jarel lugeda servituut
|6ppenuks, kui see asub tagapool sellest esimésamatusraamatusse kantud digusest, millest
tulenevalt saab nduda kinnisasja sundmdétikiisaks tuleb arvestada, et muude piiratud
asjadiguste omajate Gigusi silmas pidades ei sk@esgaitemenetluskindel” servituut tekkida
ainulksi seeléabi, et kaks isikut selles omavahkkldepivad, vaid téidetud peavad olema ka
seaduses satestatud eeldused, mille korral saatars@uvituudi voi sundvalduse seadmist voi

juurdepaasutee maaramist.

Lisaks eeltoodule vdib enampakkumisel asjadigusikasja suhtes pisima jadda ka ostja ja
digustatud isiku notariaalselt tdestatud kokkulegbesel (TMS § 159 Ig 1). Nimetatud
kokkulepe tuleb sdlmida notariaalselt ja esitadatlt@iturile enne, kui kohtutditur saadab
avalduse registrile asjadiguse kustutamiseks. Paamimetatud kokkuleppe sdlmimist
loetakse, et Oigustatud isiku ndue on kinnisasjaigisi rahuldatud. Autor leiab, et ka
pankrotimenetluses enampakkumise kaigus kinnisagjémisel on ostjal ja asjadigusega

oigustatud isikul véimalus kokku leppida, et asja@i jaab kinnisasja suhtes kehtima.

Enampakkumisel |6pevad kinnisasja koormavad digypsdt¢tumise parimaks tunnistamisega
(TMS § 158 Ig 3), mitte kinnistusraamatust kusttisaga. Oiguste 16ppemine toimub seaduse

joul*>® ehk kinnistusraamatuvaliselt. Keelumarke ja I0@pevdiguste kinnistusraamatust

150 A, Alekand (viide 17), Ik 125.
151 RKTKm 3-2-1-10-12 p 10-13
152p_Varul (viide 4), Ik 547.
15300S § 352/3.4.8.2, Ik 646. — P. Varul (viide 32).
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kustutamiseks esitab kohtutéitur TMS 8§ 160 Ig ldsdit kinnistusosakonnale avalduse parast
ostuhinna tasumist. TMS 8§ 160 Ig 2 jargi ei oleaégjuse kustutamiseks ndutav puudutatud
isiku ndusolek KRS § 34 méttes. Pankrotimenetluses toimub samuti Giguste
kinnistusraamatust kustutamine pankrotihalduri dwsé alusel ning Giguse kustutamiseks ei
ole vaja puudutatud isiku ndusolekut (PankrS § I3@). Pankrotiseadusest ei selgu, kas
oigused I6pevad kinnistusraamatust kustutamiseggakkumise parimaks tunnistamisega
nagu taitemenetluse puhufgf. PankrS § 35 Ig 1 p 6 kohaselt IGpetatakse pankroti
valjakuulutamisega intressi ja viivise arvestamimélgniku vastu suunatud nduetelt.
Taitemenetluses aga arvestatakse viivist kuni esemi@gmise paevani (TMS § 56 Ig 3).
Pdhjusel, et pankrotimenetluses loetakse kdigi ugdalajate nbuete tahtpaev saabunuks
(PankrS 8§ 42) ning seejuures intressi ja viivisesestamine on seotud pankroti
valjakuulutamisega mitte eseme muiumise hetkeganai autori arvates ka diguse 16ppemise
paeva tapne madaratlemine pankrotimenetluse osaljatks sellist tahendust Kkui
taitemenetluses. Oigused loetakse enampakkumisgg@enuks ning kustutatakse halduri

avalduse alusel kinnistusraamatust.

Kohtutaituri kontrolli all mudgi puhul I16pevad ag&olmandate isikute digused
asjabigusseaduse satete kohaselt (TMS § 104 I§el)sel juhul ei 16pe kolmandate isikute
digused automaatselt muldgiga seaduse joul. Kohtut&ontrolli all madgi puhul on mutjaks
volgnik, kes annab ise asja ostjale Ule. Vallasksjauhul I16pevad asja lUleandmisega ka
vallasasja koormanud kolmandate isikute digused§A895). Kinnisasja koormav digus
I6peb AOS § 62kohaselt ehk selleks on ndutav digustatud isikamadlselt kinnitatud avaldus
diguse I6petamise kohta ja diguse kustutamine &tneraamatust, kui seadus ei satesta teisiti.
Tegelikkuses on peale ostueesfiguse, koigi teigtatynl asjadiguste kustutamiseks vajalik
sBlmida @Gigustatud isiku ja asja omaniku kokkulefiguse |6petamise kohta. Oiguse
I6petamiseks on vaja teha kasutustehing ja kanneidtusraamatusse> Ostueesdiguse
|6petamisel on kasutustehinguks digustatud isilepoblne avaldus ning llejdénud asjadiguste
puhul asjadigusleping. Kohtutdituri kontrolli alixigi puhul tuleb kinnisasja koormava Giguse
I6petamisel l&htuda iga konkreetse asjadiguse ketemahtud korrast. Kasutustehing diguse
|6petamiseks peab olema notariaalses vormis nin@iguse I6petamiseks piisab digustatud
isiku avaldusest peab see olema notariaalselttitual. Asjadigusleping diguse I6petamiseks
peab olema notariaalselt tdestatud. KRS § 34" Igohaselt v6ib kinnistamisavaldus olla ka

digitaalselt allkirjastatud, samuti v8ib digitadtsalkirjastatud olla puudutatud isiku ndusolek.

1> Samal seisukohal ka AOS § 352/3.5.4.1, |k 667. \arul (vide 32).
155 AOS § 64/3.1.1 - 3.1.2, Ik 240-241. — P. Varul (viide 4).
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Kinnistamisavaldus diguse l|dpetamiseks tuleb esitad Oigustatud isiku kui kinnisasja
omaniku poolt, kuna kande kustutamine puudutab n#temaid. See pShimdte sisaldub ka
KRS § 34 1g 2 p-s 2.

Pankrotimenetluses véljaspool enampakkumist midnosePankrS 8 139 Ig 5 kohaselt
kinnisasja koormavate diguste kustutamiseks vajailifuse omaja ndusolek. Kinnisasju on
pankrotimenetluses valjaspool enampakkumist voimalkia PankrS 8§ 137 kohaselt. Autor on
kaesolevas t66s leidnud, et nimetatud muugiviigiypwon tegemist eradigusliku tehinguga,
mille sBlmib pankrotiseadusest tuleneva kasutus@&galusel pankrotihaldur. Lahtudes
eeltoodust leiab autor, et ka kinnisasja koormasaajadiguste kustutamisele tuleb kohaldada
asjadigusseaduse satteid. Oiguse |6petamiseks ¢m teha kasutustehing ja esitada

kinnistusosakonnale kinnistamisavaldus.

Kui hipoteegipidaja voi reaalkoormatise omaja @isandusolekut asjadiguse kustutamiseks,
siis kaotab ta 0&iguse nduda ndude rahuldamist pénenetluses hipoteegi VOi
reaalkoormatisega tagatud osas. Hiupoteegiga tagdiuceaalkoormatisest tuleneva ndude
saab sellisel juhul kinnisasja omandanud isiku esilmaksma panna suuruseni, milles néue
pankrotimenetluses tunnustati. Autor leiab, et nansl juhul jadvad hipoteek ja
reaalkoormatis kinnisasja edasi koormama, kuid elgaks jaab, mis nende sisuks ja

eesmargiks jaab.

Lahtudes kaesolevas t66s autori poolt joutud jasste, et ka PankrS § 135 Ig 2 toodud
muugiviisi puhul on tegemist tavalise eradigusliiehinguga, I6pevad ka siin kolmandate
isikute 0Oigused asjadigusseaduse satete kohasealadigusseaduse kohaselt I6pevad
kolmandate isikute Gigused omandi iileandmisega (8QS). Siin lahtutakse digusnaivusel
pohinevast eeldusest, et vallasasja omand antés@drmatistest vabarta® Omandaja peab
olema kolmandate isikute diguste puudumise suhgasiskne ehk ta ei tea ega peagi teadma
kolmanda isiku Gigusest (AOS §9g 3). Vallasomandi iileandmise erinevate vormideyp
sOltub diguste pusimajaamine valduse saamisesisesidaja peab olema diguste puudumise
suhtes heauskne tegeliku voimu saamise hetkel. &mwdia isiku digused ei I16pe juhul, kui
omandaja ei saa asja suhtes otsest valdust, itle @mandaja ei saa teada ka kolmandate
isikute Oigustest asjale. Kui omanik talub vddraatdust asjale, siis peab ta taluma ka

kolmandate isikute Gigus?’

156 AOS § 99/3, Ik 447. — P. Varul (viide 4).
157p_ Parna. Asjadigusseadus: kommenteeritud valg@arailinn: Juura 2004, Ik 200.
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Vallaspandiga koormatud eseme muumisele kohaldatadmuti asjadigusseaduses toodud
korda ehk asi laheb Ule tleandmisega. Panditudesggitigiga loetakse pandidigus I6ppenuks.
Isik omandab asja samal viisil, nagu ta oleks sefteandanud panditud asja omanikdf.

Vallaspandi eset koormavad muud digused |I6pevad 0% kohaselt asja iileandmisega.

VOS § 291 Ig 1 ja 341 kohaselt kui Uirile- vdi rid@andja védrandab kinnisasja taite- voi
pankrotimenetluses parast kinnisasja Gdrniku véinigu valdusesse andmist vdi kui asja
omanik vahetub parast asja Gdrniku véi rentnikudusésse andmist, lahevad Udri- ja
rendilepingust tulenevad Uudrile- ja rendileandjgudied ja kohustused Ulle asja omandajale.
Seega taite- ja pankrotimenetlus Udri- ja rendilgpid ei I6peta. Ostjal on TMS 8§ 161 kohaselt
Gigus uri- vai rendileping ules 6elda VOS §-s 8@&dud tingimustel ja tihtaja jooksul. Juhul,
kui kinnistusraamatusse on kantud Gtrimarge ja sedaa jarjekoha tottu kustutada, ei saa

ostja ka uuri- voi rendilepingut tles delda (TME@L 2. lause).

Saksamaal kustuvad enampakkumisel ZCG § 91 koHerelsasja koormavad Gigused, mis

ei sisaldu minimaalpakkumises. Samuti vdib digusinp@a jadda kokkuleppel.

Vallasasja algsete omandamisviiside puhul saalsgaraigus pisima jddda uksnes juhul, kui
see oli tekkinud enne sissendudjale kuuluvat OigkShnisasjade puhul on taite- ja
pankrotimenetlus plsima jadvate asjadiguste osmever Taitemenetluses jaab pusima
sissendudja ndudest eespool ja samal jarjekohal kienistusraamatust néhtuv 06igus,
pankrotimenetluses jddvad kehtima Uksnes digusésl,asuvad jarjekoha poolest eespool
sellest esimesena kinnistusraamatusse kantud @8igusallest tulenevalt saaks nduda
kinnisasja sundmudki. Samal jarjekohal asuvad @&dusaavad kehtima jaada vaid siis, kui
nendest tulenevalt ei saa nduda kinnisasja sundmiiikaite- kui pankrotimenetluse puhul
jadavad kinnisasja suhtes kehtima seadusest tuleseevauudi seadmise diguse alusel seatud
servituudid. Ulejaanud Gigused loetakse nii taker pankrotimenetluses I6ppenuks seaduse
nduda sundmuuki, pankrotimenetluses see voimaldteeiTuletatud omandamisviiside puhul
asjabigused seaduse alusel ei I6pe, nende Iopetesos vaja sblmida kdsutustehing ja teha

kanne registrisse.

158 AOS § 292/3.2, Ik 275. — P. Varul (viide 32).
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3.4.Heauskse omandamise voimalikkus

Heauskselt on vdimalik vallas- ja kinnisasju omataltehinguga (AOS §-d 6%y 1 ja 95 Ig
1). Taite- ja pankrotimenetluses enampakkumiselmiamise puhul ei ole tegemist tehingulise
omandamisega, siin laheb omand Ule enampakkumiseakisel ehk tegemist on algse
omandamise viisiga. Eeltoodust tulenevalt ei olemalik asja enampakkumisel heauskselt
omandada>® Enampakkumisel ei teki omandit ka juhul, kui asjgtnud isik teadis, et
arestimine on tuhine vdi rikuti enampakkumise alultingimusi ja kohus tunnistab
enampakkumise kehtetuks (TMS § 98 Ig 2). Eeltoggaugdimaldab kinnisasja omandada ka
isikul, kes teab, et see ei kuulu tegelikult vodigale, kuna kinnisasja ei kasuta omaiik.
Kéesolevas t60s on autor jdudnud jareldusele, etl wiisil mttmisel TMS 8§ 101 kohaselt
laheb omand ule avaliku vdimu akti alusel ehk teigeon algse omandamise viisiga. Sellest
tulenevalt leiab autor, et ka viimati nimetatud miisi puhul ei ole véimalik vallasasja

heauskne omandamine AOS § 95 alusel.

Tehingu alusel saab kinnisomandi omandada heatgkseistusraamatusse kantud andmetele
tuginedes (AOS § 99g 1). Heauskse omandamise eelduseks on kasungtekehtivus ning
vastuvaite puudumine kinnistusraamatust ja omangsdmatus kinnistusraamatu andmete
ebadigsusest. Ebadigsusega on tegemist juhul,igus &innisasjale ei ole tegeliku digusliku
olukorraga kooskdlas. Heauskne omandamine aserégaitusdiguse puudumist, st kdsutamist
kinnistusraamatu jargi 6igustatud isiku poolt, &ktbegelikult diguse k&sutamise digust ei ole.
Kasutuspiirang omab voimaliku kinnisasja omandajatess tAhendust vaid siis, kui piirang on
keelumarkena kantud kinnistusraamatusse voi kuinoia@ga on piirangust teadlik voi peab
sellest teadlik olem#! Kinnisomandi omandamise, sealhulgas heauskse ammisel

eelduseks on kehtiv asjadiguslepig.

Taitemenetluses on volgnikul alates arestimisestakaed vara kédsutada ning kasutuskeeldu
rikkuv tehing on tihine (TMS 8§ 54 Ig-d 1 ja 2). Restimenetluses vbib kohus keelata
vOlgnikul ajutise halduri ndusolekuta vara ké&suta(@ankrS 8 20 Ig 1), pankroti
valjakuulutamisega laheb pankrotivara kasutusoigis@ankrotihaldurile (PankrS 8§ 36 Ig 1)

ja volgniku poolt pankrotivara kasutustehing oninéh v.a. heauskse omandamise korral

159 RKTKo 21.09.2011, 3-2-1-66-11, p 10.
160 AOS § 352/3.4.8.1, Ik 645. — P. Varul (viide 32).
161 AOS § 56/ 3.2.1.1, 3.2.3.1, 3.3, |k 126, 128, 130. — P.Wviide 4).
162 RKTKo0 20.11.2003 3-2-1-128-03, p 11.
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(PankrS 8 36 Ig-d 2 ja 3). Riigikohus on leidnutikésutuskeeldu rikkuv k&sutustehing on
tuhine ja selle alusel kinnistusraamatusse tehtadn& ebadige vaatamata sellele, kas
keelumarge on kinnistusraamatusse kantud voi Afittéui kinnistusraamatusse kantud Giguse
kasutamise digust on kindla isiku kasuks TsUS 8g88 kohaselt piiratud, kuid seda ei ole
keeluméarke vahendusel kinnistusraamatus nahtaeaksd, voib kinnistusraamatu andmetele
toetudes kinnisomandi omandanud isiku suhtes tdgikésutuskeelu kehtivusele AOS § 56
lg-s 2 nimetatud tingimustel, st juhul, kui omaradali kédsutuspiirangu olemasolust teadlik voi
pidi sellest teadlik olem®*VaIgniku kasutusdigus on piiratud ning ta kaskimmisasja TsUS

8§ 114 mdttes digustamata isikuna ning késutustetimgellisel juhul tihine. Kéasutuspiirang
omab aga tdhendust omandaja suhtes uksnes julhskd&wn kantud kinnistusraamatusse voi
kui ta selle olemasolust ei tea ega peagi teadékna. Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et
kinnisasja on vdimalik taite- ja pankrotimenetlubeauskselt omandada, kui omandaja ei tea
ja ei peagi teadma vdlgniku kasutuspiirangust nkiignistusraamatusse ei ole kantud
kasutuskeeldd® Sellisel juhul on tiihine kill vBigniku poolt telatkasutustehing, kuid mitte
asjadigusleping®® Pankrotimenetluses on vdimalik selliste tehingutggasivGitmine

pankrotiseaduses toodud tingimustel.

Vallasasjade puhul on omandajal vdimalik asi heseislomandada olukorras, kus véoérandajal
tegelikkuses asja kasutamise 6igus puudub, kuidndmjale ei ole see teada vaatamata
piisavale kaibes ulesnaidatud hoolsuséleVaorandaja valdus on toetuspunkt, millele
omandaja tugineb vddrandaja omandi suMteéRiigikohus on réhutanud, et heauskseks
omandamiseks peavad olema taidetud koik tavalisedndi Uleandmise tingimused, s.t
sOlmitud peab olema asjadiguskokkulepe omandi ileku kohta ja antud ule asja valdus voi
asja valjandudedigu$® Heauskse omandamise eelduseks on ka tingimussi eti aleks
omaniku valdusest vélja lainud tema tahte vastéa€l6 § 95 Ig 3).7°Vallasomandi tekkimise
eelduseks on omandaja heausksus vddrandaja dighses smandit Ule anda. Heauskselt ei
saa omand ule minna olukorras, kus vodrandaja dragja omanik, kuid tema kasutusdigust

on piiratud kasutuskeeldude kehtestamise kaudu.nQaja kasutuskeelu olemasolust teadma

163 RKTKm 03.10.2006 3-2-1-79-06, p 22.
164 RKTKm 3-2-1-97-06, p 23
165 Samal seisukohal AOS § 352/3.4.8.4, |k 648. —&u\(viide 32).
166 Samal seisukohal ka Riigikohus. — RKTKo 05.06.26651-41-06 p 17; RKTKo 11.04.2006, 3-2-1-164-05
p 11; RKTKo 01.09.2004 3-2-1-90-04 p 18.
167 AOS § 95/1, |k 438. — P. Varul (viide 4).
168 T, Toomela. Vallasasjade heauskse omandamiseatsigun: muudatused ja probleemid. Juridica 2008, n
Ik 530-539.
169 RKTKo 31.10.2002 3-2-1-118-02, p 22.
170 Tahtevastaseks valduse kaotuseks AOS § 95 Ig @sndéitole asja dravdtmine digusparase haldusakti v
avaliku v8imu akti alusel. AOS § 95/3.7.2, |k 445p. Varul (viide 4).
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ei peal’! Eeltoodust tulenevalt ei ole vallasasja voimaiatskselt omandada olukorras, kus
voorandaja kasutusdigus on piiratud. Omandaja lkeaakasutuspiirangu suhtes ei kérvalda
aga tehingu tuhisust. Pdhjusel, et volgniku kasigus on nii taite- kui pankrotimenetluses

piiratud, leiab autor, et vallasasja ei ole voikaiblgnikult heauskselt omandada.

AOS § 292 Ig 2 kohaselt on pandipidajal igus mpiédadi ese. Vélgniku kasutuspiiranguga
seoses on piiratud ka pandipidaja kasutusdigugtPamkrS § 138 Ig 1 kohaselt on pandipidajal
pandieseme muumiseks vajalik halduri nBusolek, anikésutuse kehtivuse eelduseks. lima
halduri ndusolekuta kasutamisel tegutseb pandipiddigustamata isikuna. Seega on
pandipidaja kasutusdigus kiill piiratud, kuid taloé kasutuskeeldu TsUS § 88 Ig 1 méttes.
Siin on vdimalik omandajal asi heauskse omandagésste kohaselt omandada.

Vallasasja on lisaks eeltoodule vdimalik heauskselandada juhul, kui omandajale on teada,
et voOrandaja ei ole vallasasja omanik, kuid talutwveauskselt, et vodrandajal on asja tegeliku
omaniku ndusolek asja vdorandamisélsAutor leiab, et olukorras, kus kohtutaitur on
korraldanud vaikese vaartusega vallasasja muumagegesliku isiku kaudu, kuid néusolekut

omandi Uleandmiseks andnud ei ole, on vOimaliloasndada heauskselt.

3.5. Ostueesdiguse kohaldamine

Ostueesodiguse puhul eristatakse voladiguslikksj@deguslikku ostueesobigust. Voladigusliku
ostueesdiguse esemeks voOivad olla kinnis- ja \adjagd ning digused. Asjadigusliku
ostueesdigusega saab koormata vaid Kkinnisasja, ebb@digust, korteriomandit ja
korterihoonestusdigust® Voladigusliku ostueesdiguse ,vdladiguslik toimeh oseotud
eelkdige sellega, et see loob digusi ja kohustksnéls ostueesdigust omava isiku ja kohustatud
isiku ehk mija vahéf’* Ostueesbiguse teostamine ei muuda kehtetuks asgalgnitud
miltigilepingut ega sellest tulenevaid kohustusi (V®%44 Ig 1 2. lause). Asjadiguslik
ostueesdigus kehtib see-eest ka kolmandate isskutees, kes ei ole ostueesdiguse tekkimise
aluseks oleva tehingu poolteks. Asjadigusliku tamestueesdiguse puhul on midja tehtud
k&sutustehing, mis ostueesdiguse teostamise vdisatwudaks, tihine. Tehing muutub

11 AQS § 95/3.3.1, |k 438-441. — P. Varul (viide 4).
172 AOS § 95/3.3.1, |k 441. — P. Varul (viide 4).
173 R, Tiivel. Otstarbekusega Giguse vastu ehk asjmsfilgs ostueesdiguse ja eelmarkega seotud probdiesmi
Juridica 2008, nr 3, Ik 153-163.
174v(OS § 244/3.3.1, |k 89. — P. Varul (viide 105).
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tiihiseks vaid ostueesdiguse teostamise kdftdlsjadigusliku toimega on VOS § 244 Ig-st 6
ja AOS § 257 Ig-st 3 tulenev ostueesdigus. Riigikolon markinud, et vdladigusliku ja
asjadigusliku ostueesdiguse erinevuseks on tUkstesasdiguse teostamise toime véimalikule
esialgse muudgilepingu alusel toimunud omandi Uleasele ja muudele ostueesfigust
kahjustavatele kasutustehingutele. Kinnisasjadeulppbab asjadigusliku toime omamiseks
ostueesdigus alati nahtuma kinnistusraamatust, nmuinbl on tegemist vdladigusliku
ostueesdigusega, mis voimaldab ostueesbiguslasgyilapingu rikkumisel kasutada kdoiki
lepingust tulenevaid Giguskaitsevahendeid midjauyasauid ta ei saa tugineda kinnisasja

omandi tileandmise ja muude kasutuste tithisdéle.

TMS § 98 Ig 5 kohaselt enampakkumisel ostueesdkamsitada ei saa. Autor leiab, et kuna
taitemenetluse seadustikus ei ole tapsustatudstobtueesdigust enampakkumisel kasutada
ei saa, siis hdlmab keeld mélema ostueesdigustateiss!’’ Autor leiab, et ostueesdigust ei
saa kasutada ka muul viisil miimise puhul TMS § &Ohaselt, kuna ka siin on tegemist
enampakkumise tagajargedega muigiga, kus omareb [da miugi akti alusel ehk tegemist

on algse omandamisviisiga.

VOS § 251 Ig 1 kohaselt ei saa ostueesdigust @mstaii asi miliakse sundtéitmisel voi
pankrotimenetluses. A. Alekand on leidnud, et mikghtutdituri kontrolli all toimub
taitemenetluse raames ja mitte paris vabatahtlikeiega sundtditmisena, voib asuda
seisukohale, et eelnimetatud juhtudel kohtutakanitrolli all mtdgil ostueesdigust kasutada ei
saal’®S. Paavel-Margna on leidnud, et VOS § 251 Ig fitiokpiirang kahjustab olulisel mééral
kaasomanike ostueesdiguse instituudi eesmarkegjsstditud kaasomaniku huve, sest kaob
kaasomanike ostueesdiguse Uheks eesmargiks olesorkaaike kontroll vdimalike uute
kinnisasja kaasomanike Ule. Seadusandja rikub kdsedkohtlemise pdhimdtet, kuna teeb
piisava pohjenduseta vahet ostjatel normaalsesiilkgibes ja sundtaitmise VvOi
pankrotimenetluse enampakkumisel, asetades halgenwskorda tavaparases tsiviilkaibes
kinnisasja kaasomandi mdttelise osa muugilepinglmisdd ostjad, kes kaasomanike
ostueesdiguse tottu ostetu omanikuks ei saa. Teiaadomanikud on kaasomanikud nii
tavamuigi kui ka enampakkumise korral ning neil guu véimalus mojutada asjaolu, kas
kaasomandiosa miiiiakse tavakaibes voi enampakkuitiisel

175 AOS kommentaarid § 256/3.2.3, Ik 145-146. — P Wéiiide 32).
176 RKTKo 20.06.2006, 3-2-1-13-06, p 26-29.
177 Samal seisukohal ka A. Alekand (viide 17), lk 104.
178 A, Alekand (viide 17), Ik 108.
1793, Paavel-Margna. Kaasomanike ostueesdiguseuindtipdhjendatus kehtivas diguskorras. Juridical2at
6, Ik 427-436.
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VOS § 251 Ig 1 puhul toodud juhtudel ei toimu résgleseme tehingulist védrandantfst.
TMS 8 98 Ig 5 kohaselt ei ole voimalik ostueestigasstada Uksnes enampakkumise korral.
Riigikohus on leidnud, et taitemenetluse seadustideela kasutada ostueesdigust, kui kinnisasi
muiiakse kohtutaituri kontrolli all TMS §-s 102 sidtaud korras®! Riigikohus on asunud ka
seisukohale, et TMS § 98 Ig 5 tapsustab VOS § §511| selgitades, millise miiligi viisi korral
ei saa ostueesoigust kasutada. Ostueesdigusem@tstan seega valistatud juhul, kui kinnisasi
omandatakse kande tulemusel, mis tehakse avalisitkg toimingu, mitte eradigusliku
lepingu alusel. Kohtutaituri kontrolli all toimuvallgi eradiguslikku olemust ja tagajargi
arvestades ei ole pdhjendatud ostueesdiguse taestadimalust sellise mugi viisi korral
piirata. Kui seadusandjal oleks olnud tahe kealataeesobiguse teostamine ka TMS § 102 1g 1
korral, oleks see seaduses selgelt kitfg&eega kohtutaituri kontrolli all toimuva mitigi pihu
on vdimalik ostueesdigust omaval isikul ostueesdtigmiidava asja suhtes teostada.
Saksamaal kehtiva ostueesdiguse regulatsiooni ktihas ostueesdigus valistatud, kui muuk
toimub sundtaitmise teel vdi pankrotihalduri po®GB 8§ 471), v.a. kinnisasja muumisel
pankrotihalduri poolt vabak&eliselt (BGB 8§ 10981dR. lause). Autor on kaesolevas t60s
leidnud, et Ulejgdnud enampakkumise valiste muiisyild puhul ei lahe omand ostjale dle
avalik-digusliku toimingu alusel vaid omand |&hdb tavaparase eradigusliku tehingu alusel.
Eeltoodust tulenevalt leiab autor, et ostueesdigast/dimalik tdite- ja pankrotimenetluses

teostada enampakkumiseta muiigiviiside puhul niag&f- kui kinnisasjade suhtes.

3.6.Vahekokkuvote

Autor on jéudnud jareldusele, et erinevate mudgige puhul nii taite- kui pankrotimenetluse
sOltub riisiko tleminek sellest, kas omand lahebalkiti voi eradigusliku tehingu alusel ehk kas
tegemist on algsete voi tuletatud omandamisviiadeljgse omandamisviisi korral laheb
vallasasja puhul riisiko Ule asja tUleandmise kalmestaitmisel ja kinnisasja puhul pakkumise
parimaks tunnistamisel. Tuletatud omandamisviidiyhon tegemist eradigusliku tehinguga
ning riisiko uleminekus on véimalik pooltel kokkwegdpida. Juhusliku hévinemise ja

180v/OS § 251/1, Ik 110. — P. Varul (viide 105).

181 RKTKo0 21.11.2012, 3-2-1-131-12 p 12

182 RKHK 10.06.2013, 3-3-1-25-13 p 17.

183 \Vallasomand saab taitemenetluses eradiguslikagehalusel Gle minna TMS § 1balusel ning
pankrotimenetluses PankrS §-de 135 Ig 2, 137 jaaliB®|. Vallasasja suhtes kehtib ostueesdigusksiit
vallasmalestise védrandamise korral puhul (muinaiiséseadus § 27 Ig 1).
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kahjustumise riisiko tGleminek ei vélista asja h&wmst ja kahjustumist, mis on tekkinud
volgniku teo vOi tegevusetuse tagajarjel. Muudugh gauuduste eest ei vastuta volgnik,
kohtutéitur ega pankrotihaldur madgiviiside puhkiis omand l&heb Ule avalik-Gigusliku
toimingu alusel ehk algsete omandamisviiside pwdiignik vastutab asja lepingutingimustele
mittevastavuse eest vbladigusseaduses toodud tistpirsiis, kui ta vara ise kohtutaituri voi
pankrotihalduri kontrolli all miiib. Oigusvastasikitatud kahju eest vastutavad nii valgnik

kui ka tegelik vdlgniku vara mudja.

Kolmandate isikute diguste I6ppemisel sbltuvad errsed eelkdige sellest, kas mutdavaks
varaks on vallasasi voi kinnisasi, kuid samas ka waliumise viisist, eelkdige kas omand laheb
ule akti alusel vdi asjadigusseaduses ettenédhtuchkoVallasasju koormavad kolmandate
isikute digused I6pevad taite- ja pankrotimeneusaampakkumisel ning taitemenetluses
muul viisil mutimisel kohtutaituri poolt omandi tékksega ehk asja tleandmisega. Oigused
jaavad kehtima utksnes ostja ja digustatud isikiklatdppel voi kui digus oli tekkinud enne

digust, millest tulenevalt tditemenetlus teostati.

Taitemenetluses kinnisasja enampakkumisel séltnbigiusraamatus néhtuva diguse pusima
jadmine sellest, kas see asub sissendudja nOwdpsiad voi samal jarjekohal. Nimetatud juhul
jaab odigus pusima ning kui digus asub jarjekohagapool, siis [6peb pakkumise parimaks
tunnistamisega. Pankrotimenetluses soltub asjadigpsisimajaamine sellest, millisel
jarjekohal on hipoteek voi reaalkoormatis kinnistasnatus. Nendest eespool olevad Gigused

jaavad kehtima ja tagapool olevad digused loetigeenuks.

Olenemata jarjekohast jaavad nii téite- kui parnkrehetluses enampakkumisel vara muiumisel
pisima seadusest tuleneva servituudi seadmise ediglisel kinnistusraamatusse kantud

servituudid.

Algsete omandamisviiside puhul |6pevad kolmandaikuie Oigused seaduse j6ul ning
kohtutaitur ja pankrotihaldur esitavad avalduseiegkustutamiseks. Asjadigusega Gigustatud
isiku ndusolek kustutamiseks vajalik ei ole. Muud@ugiviiside puhul, kus omand laheb lle
asjadigusseaduse satete kohaselt ehk tuletatuddamsviiside puhul I6pevad kolmandate

isikute Gigused asjadigusseaduse satete kohaselt.

Taite- ja pankrotimenetluses ei ole vboimalik vall@&ga kinnisasju heauskselt omandada
enampakkumisel ja asja muadmisel muul viisil. Kimsg on vdimalik nii téite- kui
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pankrotimenetluses omandada muude mutgiviisideakwaid juhul, kui kdsutuskeeld ei ole
kantud kinnistusraamatusse ja omandaja kasutusiteeluea ega peagi teadma. Vallasasja
puhul saab omandaja heauskse omandamise satetesekolanandada pandipidajalt
pandieseme vOi vaikese vaarusega vallasasja eshiigti isikult, kelle kaudu kohtutaitur

mutmise on korraldanud.

Autor on joudnud jareldusele, et enampakkumisehjaul viisil mtimisel kohtutdituri poolt
TMS § 101 kohaselt ei ole vdimalik ostueesdigusstada. Ulejaanud mudgiviiside puhul
sb6lmitakse omandi Uleandmiseks eradiguslik tehimgy rseetdttu on vdimalik teostada ka

ostueesdigust.
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KOKKUVOTE

Kaesoleva magistritdd0 eesmargiks oli anallUsidée-tga pankrotimenetluses ettendhtud
erinevate muaugivoimaluste diguslikku olemust jaajaggi ning leida vastused jargmistele
kusimustele: mil viisil ja millise akti voi muu tmingu alusel toimub erinevate mudgiviiside
puhul omandi Uleminek uuele omanikule, kas erirevatlugiviiside puhul taite- ja
pankrotimenetluses on tegemist algse omandamigaiigdi eradigusliku tehinguga, kas ja
kuidas mdjutab vOlgniku enda tahe erinevatel juBtudmandi Uleminekut, millised on

enampakkumise ja enampakkumiseta mutgiviiside eused.

Pdhiliseks muugiviisiks nii taite- kui pankrotimeheses on vdlgniku vara miumine avalikul
elektroonilisel vdi suulisel enampakkumisel. Taiematluses on alternatiivseteks
madgiviisideks asja muumine muul viisil kohtutaitypoolt, vaikese véaartusega vallasasja
muumine muul viisil kohtutdituri voi isiku kaudu, ek tegeleb oma tavaparases
majandustegevuses asjade muldmisega, ning asja méludigniku enda poolt kohtutaituri

kontrolli all. Pankrotimenetluses saab valjaspamhrepakkumist vara muta pankrotihaldur
suuremat kasu andval viisil, volgnik ise halduruaélekul ning lisaks on vdimalik pandipidajal

halduri nbusolekul muda vallaspandiga koormatud ese

Alljargnevalt on toodud t66 autori poolt kdesolew@ss tehtud peamised jareldused.

Enampakkumisel tekib omand muudavale asjale endkapake akti alusel asja tleandmisega
ning kinnisasjade puhul kinnistusraamatusse karetjaiehk omand laheb tle avalik-digusliku
toimingu voi selle alusel tehtava kande tulemuBelampakkumise tulemuste kohta koostab
kohtutaitur voi pankrotihaldur akti ning parast kogstuhinna tasumist annab asja ostjale le.
Vallasasjade puhul tekib omand asja tleandmisegayv#llasasi on registreeritud registris,
tuleb lisaks uue omaniku kohta teha kanne vastavaggstrisse. Kinnisasja enampakkumise
korral laheb asja omand ile kinnistusraamatusse amaniku kohta kande tegemisega.
Enampakkumise akti alusel kdsutustehinguid ei 4alming omandi tekkimiseks ei pea olema

taidetud asjadigusseaduses satestatud eeldused.

Asja muul viisil muugi korral on tegemist enampakise tagajargedega muidgiga ehk ostjal
tekib volgniku vara suhtes omand asja Uleandmisega muugi akti kui avaliku véimu akti
alusel. Kohtutaitur poolt koostatava muugi aktisalutoimub ka registreeritud vallasasjade

puhul omandidiguse sissekandmine registrisse. Takemtaitemenetluse labiviimise
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efektiivsust olukorras, kus vdlgnik ise oma varaimisest kohtutéituri kontrolli all huvitatud
ei ole ning vara on vdimalik mtda muul viisil sedlt, et sissendudja huve ei kahjustata, teeb
autor ettepaneku muuta taitemenetluse seadusilay $dlliselt, et kinnisasja oleks voimalik

muda ka muul viisil TMS 8 101 toodud korras.

Taitemenetluses vaikese vaartusega vallasasja métpuhul on tegemist asja muul viisil
muumise regulatsiooni lintsustatud korraga. Kohtut&voib siin asja miumise korraldada
eradigusliku isiku, kes tegeleb oma tavaparaseamdapgtegevuses asjade miimisega, kaudu
kellele kohtutaitur annab seadusest tuleneva ké&8igiuse alusel ndusoleku asja kasutamiseks
ehk omandi Uleandmiseks. Autor on joudnud jarelldyset vaikese vaartusega vallasasja
mitgi puhul laheb vallasomand ostjale iile AOS §3%:94 toodud korras.

Autor on joudnud jareldusele, et kohtutaituri kafitrall miumisele kohaldatakse eradiguse
satteid ja oma olemuselt on tegemist tavaparasegiteliinguga, kus omand laheb Ule
asjadigusseaduses toodud korras. Nimetatud musigpahul on mutjaks volgnik ise, kuid
vOlgniku poolt tehtav k&sutus omandi Uleandmisekdtus kohtutaituri ndusolekust.
Kohtutaituri kontrolli all saab vdlgnik muua nii Nas- kui kinnisasju. Nimetatud tehingu puhul

on vdlgniku kasutusobigus siiski piiratud ja ta kékuoma vara kui digustamata isik.

Autor on joudnud jareldusele, et pankrotimenetlusea muimisel volgniku enda poolt, laheb
omand ostjale Ule vallasomandi kohta asjadigussesdette ndhtud korras ehk omand tekib
asja Uleandmisega. Tegemist on sarnase muugivksigaitemenetluses kohtutaituri kontrolli
all toimuv muaudk, kus volgnik teeb oma vara suhtésutuse, mille kehtivus soltub
pankrotihalduri nBusolekust. Pankrotimenetluse$ sadgnik halduri ndusolekul mida vaid

vallasasju ja Gigusi.

Autor on joudnud jareldusele, et pankrotimenetlusaesa muumisel enampakkumiseta
suuremat kasu andva viisi puhul on tegemist eralilgutehinguga, kus pankrotihaldur sdlmib
ostjaga tavaparase mudgitehingu ning omand lahebagjadigusseaduses toodud Kkorras.
Volgniku vara kasutusdigus kuulub seadusest tul@hgankrotihaldurile ning tema poolt
tehtavate tehingute ja toimingute tulemusena teltkivdiguste ja kohustuste kandjaks on
vOlgnik. Autor teeb ettepaneku taiendada Pankr37&laikega 3, mille kohaselt toimub vara
mudk. enampakkumiseta suuremat kasu andval vidddigusseaduses ette nahtud korras.

Suuremat kasu andval viisil saab pankrotihaldur aniitivallas- kui kinnisasju.
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Vallaspandiga koormatud eseme muigi korral toimofamedi Gleminek vallasomandi kohta
asjabigusseaduses satestatud korras. VOlgnikulduwkatu vara kasutab pankrotihalduri
ndusolekul pandipidaja ehk pandipidaja k&sutusé\wedeks on vajalik halduri ndusolek.

Enampakkumisel nii taite- kui pankrotmenetluseg asuul viisil mtimisel TMS § 101 ja
védikese vaartusega vallasasja miimisel muul viidlS § 10F puhul ei s6ltu ostjal
omandidiguse tekkimine volgniku kui asja eelnevaaniku tahtest. Autor on joudnud
jareldusele, et nimetatud muugiviiside puhul teldieatjal omandi suhtes subjektiivsed digused
algsel ehk originaarsel viisil. Autor on joudnuigldusele, et Ulejgadnud muugiviiside puhul

on tegemist tuletatud ehk derivatiivsete muugidegja.

Autor on jéudnud jareldusele, et erinevate muugigé puhul nii taite- kui pankrotimenetluse
sOltub riisiko Gleminek sellest, kas omand lahebalkiti voi eradigusliku tehingu alusel ehk kas
tegemist on algsete voi tuletatud omandamisvii@dejgse omandamisviisi korral laheb
vallasasja puhul riisiko Ule asja tleandmise kalsestaitmisel ja kinnisasja puhul pakkumise
parimaks tunnistamisel. Tuletatud omandamisviigiyhlon tegemist eradigusliku tehinguga
ning riisiko tleminekus on vo@imalik pooltel kokkiedpida. Juhusliku héavinemise ja
kahjustumise riisiko dleminek ei vélista asja h&wmst ja kahjustumist, mis on tekkinud
volgniku teo vOi tegevusetuse tagajarjel. Muudugh gaiuduste eest ei vastuta volgnik,
kohtutéitur ega pankrotihaldur madgiviiside puhkilis omand l&heb Ule avalik-Gigusliku
toimingu alusel ehk algsete omandamisviiside pwdiignik vastutab asja lepingutingimustele
mittevastavuse eest voladigusseaduses toodud tistgirsiis, kui ta vara ise kohtutéituri voi
pankrotihalduri kontrolli all miiib. Oigusvastasikitatud kahju eest vastutavad nii valgnik

kui ka tegelik vdlgniku vara muuja.

Kolmandate isikute diguste 16ppemisel sbltuvad esrused eelkdige sellest, kas mutdavaks
varaks on vallasasi voi kinnisasi, kuid samas ka waliumise viisist, eelkdige kas omand laheb
Ule akti alusel vbi asjadigusseaduses ettendhtudhgkoVallasasju koormavad kolmandate
isikute digused I6pevad taite- ja pankrotimeneusaampakkumisel ning taitemenetluses
muul viisil muiimisel kohtutaituri poolt omandi tékkisega ehk asja tleandmisega. Oigused
jaavad kehtima tksnes ostja ja digustatud isikuklatdppel voi kui digus oli tekkinud enne

digust, millest tulenevalt taitemenetlus teostati.

Taitemenetluses kinnisasja enampakkumisel séltnbisiusraamatus néhtuva Giguse pusima

jadmine sellest, kas see asub sissendudja nOwdpsiad voi samal jarjekohal. Nimetatud juhul
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jaéb digus pusima ning kui digus asub jarjekohagapool, siis 16peb pakkumise parimaks
tunnistamisega. Pankrotimenetluses soltub asjadigpssimajaamine sellest, millisel
jarjekohal on hupoteek voi reaalkoormatis kinnisgamatus. Nendest eespool olevad digused

jadédvad kehtima ja tagapool olevad digused loetligmenuks.

Olenemata jarjekohast jaavad nii taite- kui pankrenetluses enampakkumisel vara muimisel
pUsima seadusest tuleneva servituudi seadmise ediglusel kinnistusraamatusse kantud

servituudid.

Algsete omandamisviiside puhul I6pevad kolmandaikute digused seaduse jOul ning
kohtutaitur ja pankrotihaldur esitavad avalduseaisegkustutamiseks. Asjadigusega digustatud
isiku ndusolek kustutamiseks vajalik ei ole. Muud@tigiviiside puhul, kus omand laheb Ule
asjadigusseaduse satete kohaselt ehk tuletatuddamsviiside puhul I6pevad kolmandate

isikute digused asjadigusseaduse satete kohaselt.

Taite- ja pankrotimenetluses ei ole vfimalik vall&ga kinnisasju heauskselt omandada
enampakkumisel ja asja muumisel muul viisil. Kimsg on voimalik nii téite- kui
pankrotimenetluses omandada muude muugiviisideakeaid juhul, kui k&sutuskeeld ei ole
kantud kinnistusraamatusse ja omandaja kasutusieeiluea ega peagi teadma. Vallasasja
puhul saab omandaja heauskse omandamise satetesekolanandada pandipidajalt
pandieseme vOi vaikese vaarusega vallasasja eshi@igti isikult, kelle kaudu kohtutaitur

mudmise on korraldanud.

Autor on joudnud jareldusele, et enampakkumisehjaul viisil midmisel kohtutaituri poolt
TMS § 101 kohaselt ei ole vdimalik ostueesdigusstada. Ulejaanud mudgiviiside puhul
sblmitakse omandi Uleandmiseks eradiguslik tehimg rseetdttu on vdoimalik teostada ka
ostueesdigust.
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OWNERSHIP TRANSFER IN ENFORCEMENT- AND BANKRUPTCY
PROCEEDINGS

Summary

Enforcement- and bankruptcy proceedings are pravwdth different ways in which the debtor
loses the ownership of their property and how tifkeioperson gains the ownership in respect
of that asset. There is not a single approachairheof this current thesis is to analyze the legal
nature and consequences of the various sales opg@s$. The Author intends to find answers
within the current work to the following questions:what way and on what act or any other
instrument basis the different sales methods ®trdmsfer of ownership take place, if different
selling methods for enforcement and bankruptcy ¢edogs deal with an original ownership
way or with a private transaction, whether and tlogvdebtor's will in various cases influence
the transfer of ownership, what are the differenoetsveen an auction and non-auction sale
modes. The goal is to find out the way how the debtassets go beyond an auction of the
enforcement- and bankruptcy proceedings to a ne@rband what are the specifics of sales

methods.

Drafting of this thesis has used primarily analgtiand qualitative, in part, the comparative
method. Analysis of the enforcement- and bankguptoceedings provided in the various
sales opportunities and ways to transfer the oviaerare based in particular on the valid
normative materials in Estonia. As a comparisomtaer bankruptcy law as well as the Code
of Civil procedures and the laws of compulsory sucand compulsory administration have

been used.

As following there are the main conclusions of therent thesis given by the Author.

Ownership of an asset sold on an auction ariseaglthie transfer of an item on the bases of
an auction act and in terms of immovable propeitisr dhe entry to the land register meaning
that the sold property's ownership is transferreel @s a result of public operations or on the
basis of an entry. The auction results are drawbyughe Law Enforcement Officer or Trustee
and after payment of the total purchase price litlvé handed over to the buyer. In terms of
movables the ownership is gained during the trarcfféne property. In case the movable has
been registered in the register then, in additothé entry about a new owner there should be
an additional entry made to a corresponding regibtease of property auction the ownership
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of the property will be transferred by the entryoabthe new owner to the Land Register.
Disposition proceedings under an auction act at@awarded and prerequisites provided in the
law of property act for the creation of the progestiould not be fulfilled.

Different way of selling is a sale of auction comsences meaning that the buyer arises an
ownership in respect of debtor's assets duringiiyeerty transfer on the basis of property sales
act as an act of a public authority. Sales aatvdray the Enforcement Officer is a basis for
registering the ownership of the registered movabecording to the Code of Enforcement it
is an only way to sell movables. In order to enskieeefficiency of the enforcement proceedings
in a situation in which the debtor is not interdste selling his own assets under control of the
Enforcement Law Officer and the property can bé solany other way, so that the claimants'
interests are not compromised, the Author makespogal to amend the Enforcement code of

laws § 157 so that the property could be sold reotmanner prescribed in TMS § 101.

Within the enforcement proceedings sale of smdliach movables are dealt with other way
sales within the simplified regulatory regime. Theforcement Law Officer may in this case
to arrange the sale. via a private person whoenotidinary course of business is engaged in
sales activities. The right to dispose an asseainigsl to the Enforcement Law Officer or to
private person. Enforcement Law Officer enters thicommission agreement with a private
person, which includes the Code of Enforcementetiingg movables under the small value.
That Contract includes also Enforcement Law Off&cepnsent to the disposal of objects in
sense of TsUS § 114 section 1. A private persoresiakiransaction on its own behalf but in
the interests of and for the account of the Enimeat Law Officer, following his guided
instructions and interests and hands over an itaimed within the transaction. Enforcement
Law Offices gives under the constitutional rightdi$posal to a private person according to
TsUS § 114 section 1 the consent to the dispogaiopferty. The Author considers that in case
of small value movable sales the ownership of tld gem in terms of movables emerges

legally as provided by the Law of Property Act.

Sales under control of the Law Enforcement Offiegit be done in accordance with the

Obligations Law procedures. Sales apply the private provisions and by nature we are
dealing with a normal sales transaction in whiah @lwnership is transferred according to the
legal procedure set out in the Law of Property Attat way, the vendor is a debtor itself but

the debtor’s actions in terms of the transfer afperty depends on the consent of the Law
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Enforcement Officer. Under control of the Law Emfement Officer the debtor is able to sell

both movable- and immovable property.

In bankruptcy proceedings, the debtor has alsopipertunity to dispose their own assets with
the consent of the Trustee. The Author has comédaonclusion that here the transfer of
ownership of the immovable property will take plaseprescribed in the Law of Property Act
and the ownership arises from the transfer of #seta It has similar manners as sales within
the enforcement proceedings under the control efLiftmv Enforcement Officer where the
debtor makes the disposal of his assets and tidityadf which depends on the consent of the
Trustee. In bankruptcy proceedings, the debtoblis # sell the movables and rights with the
consent of the Trustee only.

The Author has come to the conclusion that the hgtky proceedings of the assets sold
without an auction in a more profitable way is ddased as a private transaction where the
Trustee enters into a usual sales transaction twéhouyer and the ownership of an asset is
transferred according to the legal procedures eflthw of Property Act. Debtor’s right to
dispose is limited and according to the law thatrigelongs to the Trustee. The Trustee disposes
the bankrupt estate on behalf of the debtor undendame and under the administrator of the
Trustee the ownership of the debtor's propertyiagto be transferred to a new owner. The
Author proposes to supplement the Bankruptcy Lal88 with section 3, which requires the
sale of property without an auction in a more patifie manner prescribed in the Law of
Obligations Act. Trustee can sell both movable emehovable property in a more profitable

manner.

In the event of sales of an asset loaded with nlevadown the transfer of the ownership of the
movable property is done according to the legat@dares in the Law of Property Act and the
asset will be transferred to the buyer with thesemn of pawnbroker. Pawnbroker's right to

dispose the debtor's assets result from LoPA &s28#on 2, but because of in the bankruptcy
proceedings the debtor’s right to dispose is lichis® is the pawnbrokers right to dispose
limited. Consent of the Bankruptcy Registrar toaavpbroker is a prerequisite to the validity

of the movable pawn asset transfer.

In case the ownership obtained during the auctierave dealing with a new law, so that the

property belonging to a debtor does not go ovéhédouyer but the buyer gets new ownership

of the subject matter. This is an initial acquesitimethod. In the enforcement proceedings of
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the other sales done by the Law Enforcement Offegmply the legal consequences of the
auction as well as here we are dealing with thgirail acquisition method. The rest of the sales
modes are derived from an acquisition methods wtherelebtor's rights will be transferred to

the buyer the procedure of succession.

In case of original acquisition methods the riskralivable accidental damage goes over with
the transfer of the asset and in case of immovaldperty for the best offer recognition. In
case of the rest of the sales methods the risktgabe buyer pursuant to the procedure set out

in the Law of Obligations Act.

Rights of the third parties encumbering movablesimate during the enforcement- and
bankruptcy proceedings in an auction and otheraade enforcement proceedings by the Law
Enforcement Officer by the delivery of propertyrfation or transfer. The rights remain in
force only under the purchaser and entitled peegprement or where the right was created
before the law, with the result that the enforcenhpeaceedings were carried out.

The apparent right in the Land Register for survimathe enforcement proceedings on an
auction of the immovable property depends whethisrlocated above the requirement of the
claimant or the same ranking. That right remaingase if the right is located beyond the
ranking, then it ends with the recognition of thestoffer. In bankruptcy proceedings the
survival of real right depends on the mortgage iramland real encumbrance in the Land
Register. The rights of those above will remaindzahd the rear half of the rights deemed to
be terminated.

In spite of the ranking position the property salgthin the enforcement- and bankruptcy
proceedings, on the basis of the law resulting fthenestablishment right of the servitude of
the land remain as recorded in the Land Register.

In case of original acquisition methods the thiadty rights will act force to end and Law
Enforcement Officer and Trustee submit a petition deletion. Consent of deletion of the
person entitled to the right is not required. Saléother ways in which the property is
transferred under the provisions of the Law of RropAct, or derived from, the acquisition
methods terminate the rights of third parties inoadance with the provisions of the Law of

Property Act.
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In case of original acquisition methods it is nesgible to acquire an item in a good faith neither
to use the preemptive right. Other sale methodshich the property is transferred under the
provisions of the Law of Property Act meaning bg tterived methods the Author has found

that application of bona fide acquisition provisand usage of preemptive right is possible.
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