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I.81 SSEJUHADU 8.

Tsiviilprotsessi teise osa moodustab sooritusmenet-
lus ehk taiteprotsess, koosnedes reast iiksteisele jérgne-—
vaist ja lahutamatult seoses seisvaist kohtuté&ituri, kui
téditeorgani, ja kohtu toiminguist, alludes samadele voit-—
luspohimotetele nagu tsiviilprotéess tildiselt. Kinnisvara
sundmliik on sooritusmenetlus, mis sihitud rahulduse saami-
sele volgniku kinnisvarast ja seda toimetatakse ainult
sissendudja noudel peale otsuse tegemist ja joustumist.
Kinnisvara sundmiiik allub {ildiselt samadele normidele kui
vallasvara»mﬁﬁkki, tksikute eranditega, arvestades kinnis-
vara suuremat majanduslikku t&htsust ja kehtivat hiipotee-
gilist korda.

. Normatiivse aluse meie kehtivale kinnisvara sund-
miiigi korrale moodustab Tsiviil Kohtupidamise Seadustik,
mddrates sundmiiligi ildkorra §§ 1094-1208 ja Baltimaade
Jaoks erinormid §§ 1845-1888, kuhu juurde arvata viidete
alusel sundmiiligi jaoks m#&dratud normid Balti Eraseadusest

S 3944-3970 ja véljaostudigusest §§ 1613-1690.
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Vamdeldes statistilisi andmeid maaomandite sundmiiigi
kohtal) ngeme, et 1954 aastal on sundmiiigile mddratud kogu
Besti maaomanditest 1034 - mis protsentides on 0,7% {ild-
arvust, kusjuures neist dra miilidi 220 maaomandit mis ild-
arvuga vorreldes moodustab viga vdikese %. Kui aga vorrel-
da andmeid sundmiiligil mlilidud maaomandite ja vabatahtlikult
voorandatud maaomandite vahel siis ndeme et 1934 aastal

vabatahtlikult voorandatud 900 maakinnisvara, kuna sund-

muligil 220,siis moodustab see kiill t&dhelepandava protsendi.

II. SUNDMUUGILE MAARAMINE,

1. Kohtuotsus, tditeleht. Algatus kohtuotsuse tait-

miseks on sissencudjal, kes on kohustatud niitama ka téite~;
viisi. Kui sissendudmine pddratakse kinnisvarale siis toi- L
mub see kinnisvara asukohale vastava ringkonnakohtu juures. |
Kinnisvara sundmiitiki saab hageja paluda peale kohtuotsuse |
seadusjousse astumist, millise otsuse tegi olenevalt nGude-‘
hinna suurusest kas jaoskonna- v0i ringkonnakohus. Otsuse

peale milles rahuldati hageja taotlust, saab see kohtust

tditelehe, millele ta laseb mdrkida sooritamist toimetava |
kohtutdituri nime. Tditeleht antakse vdlja iihes eksemplaris,
erijuhtudel voidakse anda ka mitmes eksemplaris, kui varad

asuvad eripaikades, voi kui kohtuotsuses vara on vidljamdis-

1) 0.Laamarn "Masomandite oksjonid 19%4,3." Kuukiri
Begti Statistika 1935 a,
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tetud mitmele isikule. Sissenoudja saades kohtust taitelehe,
esitab selle vastavale kohtutaiturile, kes onvotsuse soori-
tajaks madratud ja sellest momendist algab kohtutdituri
tegevus.

Isearasusi tekib otsuse tiitmisel siis, kui {ihele ja
samale varale on podranud mitu kreeditori oma hagid. Koik
sdarased hagejad teotsevad iihedigusluse ning iseseiswvuse
pohimottel. Kreeditor aga itihinedes oma hagiga teoksil oleva
sissendudmistoimetusega, ei vdi nduda, et need toimingud,
mis otsuse tditmiseks o0lid ette voetud ja toimunud lSplikult5
enne tema asjasseastumist, voetakse ette uuesti voi muude-
taks.%)

Volgnik omab kehtiva hilipoteegisiisteemi alusel digust

kohtu 1oplikku otsust kinnistusraamatusse kanda, plistitades |
2) |

seega hiipoteegi volgniku kinnisvarale.

2., Kohtutditur. Kohtuotsuse tditjaks - sooritajaks

on kohtutditur, kui sissendudja pddrab oma ndudmise kinnis- |
varale, Vormiliselt on kohtutditur riigiametnik, saades
riigilt kindlat palka, kuna tema suurema teenistuse moodus- |
tab tasu, mida ta saab sooritustoimingute pealt. Kohtu-

tditurite asukohad ja Jaoskondade piirid m&&rab Kohtuminis—f

1) RkhT.toim. nr.443 - 1930 a,
2) Gassmann ja Nolcken § 109 - seletus.
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ter, kuulates dra ringkonnakohtu presiidiumi arvamuse.
Kohtutditurilt ndoutakse ametisse astumisel kautsjoniks,
tema tegevusest tekkida voivate kahjude katteks, Tallinnas
ja Tartus 2000 krooni ja mujal 1000 krooni. Kohtutaitur
saades sissentudjalt t&ditelehe avab toimiku selle sissenoud-|
mise kohta, pidades erilist pédevikut, kuhu mdrgib koik soo-
ritamisega seoses olevad toimingud ajalises jarjekorras.
Pdevikust on Oigus asjaosalistel saada valjavotteid Jja &ara-

kirju vastava tasu eest,

3, Tditeteade., Volgnikule teatab kohtutditur taite-

; - . s . . !
teatega sissendudmise pooramisest tema valdamisel olevale %
: M

|

kinnisvarale., Tditeteate annab kohtutiditur volgnikule isik- :
k

likult, kui pole voimalik isikule katte aﬁda, jdetakse teade|
[,
j

monele kohalolevale isikule edasiandmiseks volgnikule, mida |
kohtutditur margib téditeteatele. Samuti, kui keeldubdb v61gnik¥
voi moni teine kutse vastuv6tmigﬁj margib kohtutditur taite-
kutsele, Tditeteade sisaldab marget, et Jjuhul kui volgnik ei|

tasu sissendutavat volga vabatahtlikult the kuu jooksul, ar-

|
|
ileskirjutamisele ja miilimisele. Momendist kui teade otsuse |

vates tiditeteate saamisest, asub kohtutditur kinnisvara

tditmise kohta on volgnikule katte antud, loetakse seaduse
eeldusel kdik otsuse tditmisega seotud toimingud teatavaks

volgnikule kui ka sissendudjale.

1) Kohtute seadustik § 54.
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Otsuse tditetoimingu kdigi asjaolude teadmise kohus-
tisi eeldusest jdrgneb, et vdljaarvatud Jjuhud, kus seadus
expressis verbis vdljendatud asjaosalistele el saadeta kut—i
seid ja et kOigi otsuse tditmisega seoses olevate toimingu~- |
te jadrgi peavad valvama nemad ise, mispdrast kohus oma alga-
tusel el teosta jarelvalvet toimingute seaduspidrasuse tlle.

Asjaosaliste palvel lahendab kohus kaevatud kilisimusi, kut-

1)

sudes ette asjaosalisi.

{
I

4, Keelumirkus. Samal ajal tditeteate andmisega volg-

nikule, saadab kohtutiditur vahekirja vastavale kinnistus-
jaoskonnale, kus peetakse kinnistusregistrit kinnisvarale, H
millele pdoratud sissendudmine, sissendudmise pddramisest
mirkuse sissekandmiseks kinnistusregistrisse., Kinnistus-
jaoskond, kohtutdituri vahekirja pohjal, kannab sissendud-
mise pdoramise midrke kinnistusraamatusse, selle kinnisvara
jaoks mddratud 2 jao 2.lahtrisse.

Keelumirkusg, mis sissekantud kinnistusraamatusse, kee--j

om v&¢1“§k‘4¢’

l&BK?SGrandamast kinnisvara, koormata uute hiipoteekide ja
volgadega, raiuda metsa, valjaarvatud hulk, mis majapidami-
seka tarvilik ja voorandada objekte mida loetakse kinnisva-

ra piraldisteks. Keelumdrkus ei ole takistuseks asetada

v3lgniku kinnisvarale seaduslikke ja kohtulikke-hﬁpoteeke.a)

1) RkhT., toim. nr.443 - 1930 a.
2) Gassmann ja Nolcken. § 111 - seletus,
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Keeld kinnisvara kohta pole aga absoluutne, vaid kehtib
ainult niikaua, kui volg pole tasutud, kuil volgnik tasub
vdla, voib ta sellega talitada oma &randgemisel, saades see-
ga tagasi ki#sutamisGiguse oma kinnisvarale. Kinnistusjaos-

kond kandes ndude pdédramise kinnistusraamatusse sellele

kinnisvarale, saadab kohtutbditurile vdljavotte kinnistusraa- |
matusse kantud hiipoteekide ja lepingute kohta.

Kinnistusraamat omab tdendina kitsenduste ja koormiste,
nende jarjekorra ja volgniku omandidiguse lle suure tahtsu- |

se, mistdttu ndutakse sissendudmise toimiku juurde valja-

v3te kinnistusraamatust kinnisvara kohta, millele pddratud

sissendudmine.

Lepingute kohta olgu tdhendatud, et lepingud, mis s0l-
mitud vSlgniku poolt peale médrkuse sissekandmist kinnis-
tusraamatusse, ei oma mingisugust moju sissenoudjale, ega
ka ostjale.l)

Kinnistusraamatusse kantud mirkmed hoiavad alal nende
15bi kindlustatud 0iguse vanuse, mérkme tegemise ajast arva-
tes, andes sellele Gigusele kohusliku jou kinnisvara kohta
Sigusi omandanud isikute suhtes, kelle Oigused omandatud
hiljem kui need mérkmed.g)

5. Teated kreditoridele, Kui volgnik tditekutse saa-

1) Gassmann ja Nolcken. § 116 - seletus.
2) RkhT. toim. nr.804 - 1931 a.
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misest arvates ithe kuu jooksul ei tasu sissendutavat volga,
siis saadab kohtutditur teated sissendudmise pddramisest
koikidele kreditoridele, kelle elukoht on teada ja kelle
pretensioonid on kindlustatud selle kinnisvaraga.
Arvestades meie hiipoteegisiisteemi isedrasustega peab
antama hiipoteegilistele kreditoridele, kes on samasuguselt ,;
huvitatud sissendudmise edukusest, kogu sissendudmise toi- ?
mingute kestel samu oigusi, mis on sissendudjal ja volgni-

Kul, L)

Need teated sisaldavad jirgmisi andmeid:

1. missugusele kinnisvarale ja kelle noudel pddratakse j
sissendoudmine, |
2. kui suur on sissendutav vSlasumma ja kas ta on

kindlustatud hiipoteegiga milidaval kinnisvaral,

%, sissencudja elukoht,

4, sissendudmist toimetav kohtutditur ja ta asukoht,

5. millal 10peb iihekuuline tdhtaeg vabatahtlikuks vola-
tasumiseks ja mille moddumisel asub kohtutéditur vara iiles-
kirjutamisele ja miilimisele.

Kohtutdituri teadetele sissencdudmise pddramisest volg-
niku kinnisvarale, peavad kreditorid teatama oma asukoha,
et kohtutdituril oleks voimalus neid informeerida sisse-

ndudmise toimingutest. Kuna sissendudmisega kinnisvarast

1) Gassmann ja Nolcken. § 111 - seletus.
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sundmuligi korras saavad rahuldatud ainult kinnistusraama-
tusse hiipoteekide ja volgade lahtrisse kantud kohustused
volgniku sellele kinnisvarale, mitte aga muud koormised ja
kitsendused, siis saadab kohtutiditur teated ka ainult eel-

nimetatud kreditoridele.l)

I¥T, EI R NI1I8VARA ULESEKEIRJU - §
TAMITNE, : :

l. Nimestik. Peale tditeteates miadratud vabatahtliku

vola tasumise tdhtaja mdddumist, asub kohtutditur kinnisva-

ra lUleskirjutamisele, millest teatab enne kirjalikult volg-

nikule.Kinnisvafa ileskirjutamine, mis moodustab Vene sund-
miligi korra juures tarviliku osa, olles kinnisvara nii fak-
tilise kui ka juriidilise seisukorra kindlaks tegemine. Meil
kehtiva hiipoteegislisteemi juures ei oma iileskirjutamine nii a
olulist t&éhtsust. Hiipoteegilise korra pdhireeglite jirele on
iga kinnisvara kantud kinnistusraamatusse omaniku nimele ja
igakordne muutus omaniku isikus peab samuti olema tihenda-
tud kinnistusraamatusse. Sisaldades ka kihnisvaral lasuvaid
koormisi ja kitsendusi on kinnisvara Siguslik seisund kind-
lakstehtav kinnistusraamatu kaudu. Samuti sisaldab kinnis-

tusraamat andmeid kinnisvara faktilise seisukorra kohta.g)

1) ja 2) Gassmann ja Nolcken. § 117 - selesus.
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Uleskirjutamisele asub kohtutditur ainult Jjuhul kui seda
nduavad kas sissendudja, volgnik voi hiipoteegilised kredi-

torid. Kuili eelnimetatud isikute poolt ei esitata illeskirju-

tamise nduet, siis toimub kohe vahenditu vara hindamine il- ;|

-ma iiksikasjalise vara loeteluta iileskirjutamise aktis. Kui
kinnisvara tédpne koosseis ja tema tegelik suurus sundmiii-
giks on JjHdnud selgitamata, ilma sissendudja volgniku voi
hiipoteegilise kreditori ndoudeta, siis el saa siin vastuta-
vaks teha kohtutiditurit, kes toimetab sundmiitiki. Siin ei
saa paluda kohtutaituri tegevuse tﬁhistamist, kuna tema te-
gevuses el leidu seaduse rikkumist.

Kinnisvara ostja, kes puuduliku kinnisvara suuruse

vidljakuulutamise tottu viidi eksitusse voib taotleda sund-

miligi tihistamist harilikus korras. Vastav hagi tuleb aval-

dada kinnisasja omaniku-volgniku, sissendudja ja temaga
Uhinenud teiste kreditoride vastu, sest need o0lid seaduse
pohjal kohustatud hoolitsema selle eest, et kinnisvara toe-
line suurus ja koosseis sundmiiligiks oleks kindlaks tehtud
ja et pakkujad sundmiiigil ei satuks eksitusse kinnisvara
eest hinda pakkudes.l) Uleskirjutamine kui kohtutiituri
ametikuludega seotud toiming jdetakse dra puht praktilistel
kaalutlustel, et mitte suurendada sissendudmise kulusid,

Uleskirjutamine kui see toimub, mirgitakse toimikusse

1) RxhT. toim. nr.70-K - 1936 a.
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erilisele iileskirjutamise lehele, kuhu mirgitakse selles
koosseisus, millises ta on mérgitud kinnistusraamatusse.

Iga kinnisvara sdirases koosseisus nagu ta on kantud
kinnistusraamatusse moodustab sundmiiligil lihe hiipoteegilise t

terviku /ithiku/, mis on sundmiiigiks {lileskirjutamisel Jaga-

matu, Sarnasel hiipoteegi jagamatuse pohimottel kinnisvaral
lasuvaid ndudmisi, mis kantud kinnistusraamatusse sellele
kinnisvarale, kindlustab kogu kinnisvara. Kinnisvarast voi- i
dakse kiill eraldada mdningaid osi, koikide hiipotekaarsete
kreditoride ndusolekul, millisel juhtumil see eraldatud osa
moodustab juba iseseisva hiipoteegilise iksuse kui ta on
kantud kinnistusraamatusse ja kindlustab sellele eraldatud
osale langevaid osi hﬁpoteekidest.l>

Andmeid mida peab sisaldama ilileskirjutamise leht:

1. Tditelehti, mille alusel sooritatakse sissendudmist.

2. Kinnisvara asukoht,

3, Kinnisvara koostis, tdhendades vara ja selle osade
nimetus.

4, Uleskirjutatava kinnisvara seaduslik hinne /mille
alusel arvestatakse kinnistusldive/.

5, Kellele kuulub kinnisvara, kas iihisomand ja milli-
sel oigusel.

6. Kinnisvaral lasuvad v&lad.

Peale nende mirgitakse veel lisaandmed mis selgitavad

1) Gassmann ja Nolcken. § 121 - seletus.
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kinnisvara seisukorda ja koosseisu.

1., Vara piirid ja naabervaldajad.

2. Maade, metsade ja vete ulatus, mis asuvad tleskir-
jutatava kinnisvara Jjuures.

3, Kinnisvara majanduslikud, t6&stuslikud kaitised ja
nende juurde kuuluvad ehitised.

4, Solmitud lepingud.

5. Pdraldised.

6. Mirgitakse veel kaugus linnadest, raudteest Jja

laevatatavatest jogedest.

Majade ja hoonete {ileskirjutamisel margitakse noutavad

eriandmed:

1. maja ehitusmaterjal

2. maja suurus/moodud/ kordade arv, korterite arv, kus-
juures ehitised mis paiknevad eraidi kirjutatakse ililes iga-ﬁ
iks eraldi ja mirgitakse eelnimetatud andmed ja nende ots-
tarb.

Tehaste ja kditiste iileskirjutamisel mérgitakse nimes-
tikku: .

1., missugustes ehitistes paiknevad ja ehitiste suurus
ning ehitusmaterjal.

2 masinate,‘jBumasinate arv ja voimsus.

3, Produtseeritud saaduste hulk viimase 5. aasta jook-

sul.
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Uleskirjutamisele kuuluvad samuti ka kdik kinnisvara paral-
dised, millised ei v3i eraldatud olla kinnisvarast, ilma
selle vidrtust vihendamata. Volgnik on kohustatud liles-
kirjutamisel esitama kdik dokumendid ja plaanid, millega
midratakse ileskirjutatava vara ulatus ja védrtus. Selle
ndude tiitmata jitmine vdtab v3lgnikult diguse kKaevata iles-
kirjutamise reeglipdratusele. Teistsugune kord kinnisvara
lileskirjutamisel kehtis kinnisvara sundmiiiigiks iileskirju-
tamisel Venemaal, kus kinnisvarast mille vddrtus oli silm-

nihtavalt suurem. sissendutavast summast, voidi iileskirjuta- |

da ainult osa. Osaliselt ei saanud aga iileskirjutada jaga-
matuid kinnisvarasid ja ka neid, mis-oleks kaotanud oma
vaartust jagamisega.

Uleskirjutamise nimestiku juurde nduab kohtutditur
andmeid vdlguolevate maksude, seadusliku hinde ja kinﬁisvara
koosseisu kohta. Linna kinnisvara kohta nduab teateid jabs-
konna politseikomissaarilt, maksuametilt, maksude talitu-
selt linnavalitsuselt ja kohalikust Eesti Panga osakonnast.
Maakinnisvara kohta nouab andmeid kohaliku rajooni kons-—
taablilt, vallavalitsuselt, maksuametilt ja katastriametilt,
kusjuures katastriamet saadab maakinnisvara kohta hinde
puhtakasurublades ja kinnisvara koosseisu, médrkides kui-

palju kinnikus kSlbulikku ja kuipalju kdlbmata maad.
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Juhul kui maakinnisvara panditud Eesti Maapangale,
siis ndutakse ka temalt panga hinne, volgade summa Maapan-

gale, kus hooned kindlustatud ja kui suure summa eest. Nen-

2. Tunnistajad, politsei esindaja.

%
1
|
de teadete mittesaamine ei takista aga {ileskirjutamist, )

Uleskirjutamise toimingu juurde kutsub kohtutditur
tunnistajad kohapealsetest inimestest ja tarviduse korral J
politsei esindaja. Tegelikult kasutatakse kohtutidituri poolf
{theks tunnistajaks oma kaasasolevat sekretdri, Kui tunnis-
tajad keelduvad tulema {ileskirjutamise toimingu juurde,
siis médrgib kohtutiditur sellest lileskirjutamise lehele ja
toimetab lileskirjutamise. .

Politseil esindaja kutsub kohtutditur sdérasel juhul
lileskirjutamisele, kui ilmnevad takistused vara ilileskirju-
tamisel., Sarnaseiks takistusikson: kui keeldutakse avamast
maja vidlisust, kui keeldutakse avamast lukustatud sisemisi
uksi, v0i kui iileskirjutamine toimub vSlgniku &raolekul,

Uleskirjutamise aktile kirjutavad alla sissendudja,
vdlgnik, tunnistajad ja politsei esindaja, kui need viibi-
vad {ileskirjutamise juures ja kohtutaitur. Kﬁi aga Jjaab
leht mdne eelnimetatu poolt allakirjutamata, kirjutab sel-
lest kohtutditur lileskirjutamise lehele iihes pohjuse maini-

misega, mikf see siindis. Eriarvamusi mida avaldavad sisse-
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ndudja volgnik, tunnistajad voi politsei esindaja, kannab
kohtutditur samuti itileskirjutamise lehe 13ppu, voides aga
ka sellest keelduda,oma teguviisi motiveerides..Sissendudja
samuti ka vdlgnik,kes ei olnud ilmunud iileskirjutamisele,
voi kes kirjutas iileskirjutamise lehele ilma mérkuseta, ei
oma\hiljem digust kaevata iileskirjutamise seadusepiratuse-

le,

3, Kinnisvara hindamine,

Kinnisvara ﬁleskirjutamisel toimub ka selle hindamine.
Kinnisvara hinna m#idrab esialgselt sissendudja, millise
teate ta voib esitada juba koos tditelehega, mille esitab
kohtutiiturile., Sarnases korras toimubki tavaliselt kinnis-
vara hindamine. Kui aga sissendudja el esitanud seda koos
tditelega, siis peab ta selle esitama enne vola vabataht-
likuks tasumiseks mddratud tihtaja mésdumist, Kui aga toi-
mub iileskirjutamine, siis peab sissendudja esitama oma hin-
de enne iileskirjutamise 1loppu.

Kaassissendudjatele ja hiipotekaarsetele kreditoridele
on seaduse jiarele antud sama oigus kuil sigssendudjale esita-
da oma hinnangut, sest ka nemad on huvitatud kinnisvara
hinnangust, kuna kinnisvara miiligiga koik sellel lasuvad
pandidigused ja hiipoteegid kustutatakse ning sundmiiligist
saadud raha jaotatakse ndudmiste rahuldamiseks. Sundmiiligi

ebadnnestumisel j&db hinnang aluseks,mille eest kreditorid
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voivad kinnisvara omale pidada.

Hindeteate esitab kohtutditur volgnikule ja neile
kaassissendudjaile, kes pole kohtutditurile oma hindeteadet
esitanud. Kui esitatakse vastuvditeid sissendudja hindami-
sele, v3i ei toimu kokkulepet hinna midramisel, siis toime-|
tab hindamist kohtutiditur. Linnas, v0i alevis asuva kinnis-;
vara, samuti maal asuva &rikditise hindamisel voetakse alu-
seks kohaliku omavalitsuse poolt maksustamise aluseks voe-
tud viimane seaduslik hinne, enne sissendudmise pOOramist.
Juhul aga, kui puudub sddrane seaduslik hinne, siis voetak-
se aluseks hinne, mis saadakse sissentudmise pddramise
eelse aasta puhastulu, mis arvutatud kinnisvara kohta koha-
liku omavalitsuse poolt, korrutatult 16 2/3-ga.

» Maskinnisvarade hindamisel votab kohtutditur aluseks
hinde puhtakasurublades ilimber arvutatult kroonidesse, vor-
randi alusel 1 puhtakasurubla = 40 krooni. Kui puuduvad
celnimetatud seaduslikud hinded kinnisvarade kohta ja samu-
ti ei saavutata kokkuiepet sissendudja, volgniku Jja kredi-
toride vahel, siis toimetab hindamist kohtutaitur asja-
tundjatega, kelleks ta kutsub harilikult naabervaldajaid.
Sarnased juhtumid aga on véga harvad praktikas, kuna koik
kinnisvarad onhgg%ustamiseks hinnatud seadusliku hindega.
Pirast ilileskirjutamist ja hindamist, esitab kohtutéditur

ileskirjutamise nimestiku sellele ringkonnakohtule, kus
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toimub kinnisvara miiik ja see jddb asjaosalistele avatuks
vaatamiseks kuni miiligini.

4, Uleskirjutatud kinnisvara hoid.

Kinnisvara jietakse peale iileskirjutamist, kuni sund-
miiligini endise valdaja valdamisele. Panditud vara antakse
aga pandipidaja noudel tema valdamisele, kusjuures temal on
Sigus kasutada protsentide asemel vara tulusid. T

Nii vSlgnik, kui ka pandipidaja on kohustatud kinnis-
vara vastuvotma iileskirjutamise jargi ja andma selle tagasi
samas korras ja samasuguse liikuva varaga. Volgnik on kohus-
tatud esitama kinnisvara valitsemise kohta aruandeid ja tema
poolt varast saadud tulud lisatakse miiigist saadud summa-
dele;

Tegelikust elust aga ndhtub, et sageli volgnik pliliab

miiligileminevast kinnisvarast hankida veel suuremaid tulusid

ja vdhendada kinnisvara koosseisu kuuluvaid varaosi, nagu
tehakse seda sageli metsaraiumiste n&ol, mis temale on
kiill keelatud keelumirkuse sissekandmisega kinnistusraama-
tusse., Uus tsiviilkohtupidamise seadustiku eelndu nideb ette
eelnimetatud pahede vdltimiseks uue instituudi - kinnisvara
valitseja, kelle valitsemisele ldheks kinnisvara kuni ava-

liku miiligini.

IV. SUNDMUUGTI KUULUTAMINE.

Kinnisvara sundmiiligi kohta koostab kuulutused ja milri-
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lehed miiligimenetlust toimetav kohtutditur. Kuulutused sund- |

miitigi kohta avaldatakse "Riigi Teataja Lisas", millise eksamﬁ
|

plari sdilitatakse toimiku juures, mirkida olgu, et kinnis- |
vara sundmiiik mis hinnatud miiligiks alla 500.- krooni el
kuulu avaldamisel "Riigi Teataja Lisas". Kuulutused ja miili-
rilehed peavad olema avaldatud vihemalt iks kuu enne miiligiks |
midratud pdeva. Asjaosalistel on Oigus avaldada eraajalehis |
samu kuulutusi omal arvel, mida kohtutditur avaldab "Riigi "'y
Teataja Lisas".

Miilirilehed saadab kohtutditur avalikuks vdljapanemi-
seks linnas politseijaoskondadesse, prefektuuri, linnavalit-
susele, kohalikule Eesti Panga osakonnale, maksuametile Ja
asetab ise vidlja kinnisvara kiilge, ringkonnakohtusse ja
kohtutdituri kantseleisse., Maakinnisvara puhul vallamajades-
se, kinnisvara kiillge, kohtutdituri kantseleisse ja ring-

konnakohtusse.

Kuulutused peavad sisaldama jérgmisi andmeid:
1. Vara valdaja ja sissendudja nimi.

2. Kohtutiditur, asukoht ja nimi.

%, Miiidava kinnisvara kirjeldus ja asukoht.
4, Mitgi koht Jja aeg.

5. Pakkujailt noutav kautsjqn.
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6. Vara alghind sundmuigil,

7. Hiipoteegilised v3lad miitidaval kinnisvaral, |

8. Missuguses kinnistusjaoskonnas peetakse kinnistus- |
registrit miilidavale kinnisvarale.

9. Markus, et kdik isikud, kes omavad Sigusi miiidavale
kinnisvarale, mis voivad seda kdrvaldada sundmiiigilt, pea- ‘;
vad esitama omi 3igusi enne sundmiiligi paeva.

Kuulutuste avaldamine peatatakse ringkonnakohtu ma &-

rusega kui esitatakse kaebusi vara ﬁleskirjutamise,hindamisef

voi neile eelnenud toiminguile.

Miiigli aja muutmisel, kas kokkuleppel sissendudja ja
volgniku vahel, voi kohtu ettekirjutusel, avaldab kohtu-
tditur uue kuulutuse, mida samuti voivad ka asjaosalised
avaldada eraajalehis. Kylutus milgi tﬁhistamisest, mida
avaldatakse samul tingimusil, peab sisaldama'kinnisvara ni-
metuse, mis midratud miiligile, milgiaja ja pohjuse¥, miks

sundmiiiik jadb pidamata.
V. KINNISVARA SUNDMUUEK,

l, Aeg. Kui sissendudja ja v3lgnik ei lepi kokku sund-
miiigi aja suhtes siis méddrab selle kohtutditur. Kokkuleppel

pole ka vdimalik alati mddrata kindlat miligipédeva, kuna

samaks pdevaks millele lepivad kokku sissendudja ja volgnik,

voib kohtutdituril olla midratud juba mdni teine sundmiilik.
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Sundmiiligi pdeva ei saa mddrata varemaks,kul méddub iks kuu
miiigikuulutuse avaldamisest "Riigi Teataja Lisas™. Milgi

pdeva edasililkkamist v@ivad paluda koik kreditorid kokku-

leppel. ?‘
Miiiiki toimetatakse kogu aasta jooksul, dripdevadel kel=- |

la 0900-1800, miiiik mis pole 1lOppenud kella 1800 vGidakse Q

jatkata, kuid miiliki ei v3i alata peale kella 1800, Miiki,

mis pole 1lOpule viidud iihel pdeval voidakse jatkata jargne- |

vatel pdevadel. Kui viljakuulutatud kellaajaks ei ilmu |

ostjaid, ootab kohtutditur 2 tundi ja kui siis ei ilmu pak-
- kujaid kuulutatakse sundmiiik nurjunuks.

Erandi teistest kinnisvaradest moodustavad védljaspool
linnade ja alevite piirkondi asuvad pdllumajanduslikud
kinnisvarad, milliseid ei saa miilia l.mdrtsist l.oktoobfini,
milline reegel on loodud pollumajandusliku kinnisvara kor-
raliku majandamise huvides.

2. Koht, Kinnisvarade miilik toimub vara asukohale
vastava ringkonnakohtu juures, millisest reeglist siiski
tegelik elu'tunneb erandeid. Nii on toimetatud sundmiilike
Tartu-Voru ringkonnakohtu ringkonnas Vorus ja Petseris, kus
juuresviibiv jaoskonnakohtunik votab sellest osa ringkonna-
kohtu esindajana. |

3, Sundmiiligi alghind, Milmine esimesel sundmiiligil algab

kas hindesummast voi eesCigustatud ndudmiste summast, olene-
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des sellest Xkumb neist on korgem.

Kui sissendudjaks on mitte hiipotekaarne kreditor, el
saa sundmiiiik alata mitte vidhema hinde eest, mis kataks kaik?‘
hiipoteegilised ja nende ees eesdigust ja vanust kasutavad
noudmised.

Teisel sundnmiiligil algab miiinine sissendudmiskulude ja
tasumata maksude summast.

4, Mitigileht. Miiligi toimetamise jaoks koostab kohtu=-

tditur, kes mddratud sundmiiki toimetama,miligilehe igale

kinnisvarale. Miiligileht peab sisaldama jargmisi andmeid: p
1., Kinnisvara nimetus ja suurus. M
2. Pakkumise alghind ja seaduslik hinnang. Andmed @
kinnisvara seadusliku hinna arvutamiseks on kohustatud mu-
retsema’ kohtutditur kinnisvara iileskirjutamisel, kui see
pole aga siis toimunud, peavad vastavad andmed olema muret-—i
setud hiljemalt kinnisvara miugiks hindahisel. Igatahes

peavad andmed kinnisvara seadusliku hinna arvutamiseks muligk

toimikus olema enne sundmuﬁgipéeva, sest muidu ei teaks
ostja palju tuleb ostetud kinnisvarast tasuda kinnistus-
15ivu. )

3, Kinnisvaral lasuvad vaad, tasumata maksud Ja sisse-

ndudmisega seoses olevad kulud. Sissendudmisega seoses ole-

vate kulude kohta koostab kohtutditur arve, mille kinnitab

1) RkhT. toim. nr.834 - 1931 a.
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ringkonnakohtu esimees., Samuti mirgitakse miligilehele kauts—‘
joni maksmine ja tagasimaksmine kOigile miiligist osavotnuile, |
peale kinnisvara omandaja, kes pakkus korgeimat hinda. Iga
miligist osavdotja kinnitab oma pakkumisi, mida margitakse
miiligilehel, ja kautsjoni tagasisaamist oma allkirjagd. Peale
miiiimise 10ppu kirjutavad miiligilehele alla:

1. Kdrgeima hinna pakkuja.

2. Kohtutditur ja ringkonnakohtu liige, kes oli m8é&ra-

tud miiigi toimetamise juurde. |
Mdried kohtutditurid praktiseerivad veel miigi juures protokdﬂ
1i pidamist.

5. Sundmiiligist osavdotjad ja kautsjon.

Igaiiks kes soovib osavotta sundmiiligist vOib seda teha !
kas igiklikult voi voliniku kaudu, samal alusel on lubatud
0savott miiligist sissendudjal ja kreditorel., Riigikohus on

seletanud T.K.S § 1156 tidhendatud erilise volituse kohta,

et volituses mis antud isikule kinnisvara sundmiiiigist osa-
Vvotmiseks, tuleb niha ka volitust sundmiiligil vara omandami-
seks volitajale.l)Luba kreditorel sundmiiigist osavotta se- |
letub sellega, et hiipotekaarsed kreditorid saavad rahuldatud
kinnistusregistrisse kandmise vanuse jirjekorras ja noore-
mate hiipoteekide omanikud voivad jdédda rahuldamata, kui sund-
miiligil pakutud kdrgeim hind ei ulatu nende rahuldémiseks. |
Sundmiiligil pakkumisest osavotmisega on neil voimalus pakku-
da kdrgemat hinda ja kaitsta seega omi huve.

, ) RkhT,toim. nr.810 - 1932 a. st
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Osavott sundmiiiigist on keelatud:

1., Volgnikul voi tema eestkostjal.

2. Isikul kes votsid osa kinnisvara iileskirjutamisest.

3. Mulki toimetavél kohtutdituril ja kohtunikul, kes
madratud miiligi toimingu Jjuurde.

Ilma eriloata on vidlismaalastel osavott sundmilgist
keelatud, kui pole esitada vastavat luba, korvaldab sund- }
miligist vdlismaalase kohtutditur,kui siiski osutub ostjaks
vilismaalane, jatab kohus ta ostjaks kinnitamata ja tihistab
sundmiitigi .

Iga miiligist osavotja peab esitama enne sundmiiligi algust
kautsjoni kas ringkonnakohtu deposiiti voi kohtutadituri katte.
Kautsjoni suuruseks on 1/10 hindesummast. Kautsjoniks vGib
olla kas sularaha vastavas summas,voi riiklikkude laenuasutis-
te pantlehed vastava kursiga, mille madrab majandusministef
oma madrusega.

Kautsjoni maksmisest on vabastatud:

1, Riigi- ja omavalitsuSasutiéed.

2. Sissendudjad ja pandipidajad juhul kui nende ndud-
mised iiletavad kautsjoni suuruse ja vanust ning eesdigust
kasutatavad noudmised on védiksemad miigi alghinnaks ma&dratud

Summast, vdhemalt kautsjoni ulatuses.,

——

1) RkhT. toim. nr.245 - K - 1937 a.
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3. Kéasomanikud, kui nende osadele pole pdéoratud sisse-
noudmist,

6. Kinnisvara miilimine, Miiimine algab v&ljakuulutatud

péeval ja kellaajal; ringkonnakohtu esimehe poolt mddratud
ringkonnakohtu liikme Jjuuresolekul, kes valvab, et miiligi-
toiming oleks seaduspdrane, Sundmiiiki algab kohtutditur, kes
on maddratud milki toimetama, miiligilehe ettelugemisega ja
kiisimusega, kes §oovib pakkumisest osavotta. Osavdotta voib
isiklikult, kui ka voliniku kaudu Ja nende nimed kantakse
mitgilehte ja noutakse sisse kautsjon vastavas summas, kui
see pole tasutud ringkonnakohtu deposiiti. Kautsjonid tasu-
tud, kisib kohtutiditur, kes soovib alghinnale juurde pakkuda,
millised pakkumised kannab kohtutditur muiligilehele vastava
pakkuja nimele, vastavaie kohale Ja avaldab osavotjaile,
Pakkujate omavahelised kokkulepped on keelatud ja samaste
olemasolul voidakse nouda sundmiiigi t@histamist.

Korgeima hinna pakkujale 1l3heb ilile omandidigus kohtu-
tadituri haamrilddgiga, peale selle kui ta on kiisinud kas
keegi ei soovi Juure pakkuda. Omandidigus ldheb {ile kdrgei-
ma hinna pakkujale eeldusel, et ta osubub korralikuks maks-
jaks, tasudes ma@&dratud tidhtajaks pakutud kOrgeima hinna,
Kautsjon mis esitatud kOrgeima hinna pakkuja poolt, sdilita-

takse kuni koikide summade tasumiseni ja mida voib ostia
J
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arvata ostuhinna hulka, kuna teistele makstakse viivitama-
tult tagasi.

Kui miiigile on mdiratud mitu vdlgniku kinnisvara, siis
on 3igus vOlgnikul ndidata millist enne miiia. Venemaal kehti-
nud sundmiiligi kord lubas sama 0igust kasutada ka osade viisi

ileskirjutatud kinnisvara sundmiiigil, kuna meil kehtiv hiipo-

N
x

teegisiisteem, kus sundmiiigile m8dratud kinnisvara moodustab
ilhe jagamatu hiipoteegi iihiku, ei ole lubatav kinnisvara kui
kindla hiipoteegiiihiku osa sundmiiik. . Kui the voli mitme kinnis-

|

vara miiiimisega on sissendutavad summad kaetud, siis ilejdénud
varade miilik lopetatakse. ;‘
Komplitseerituna sundmiiligi juhuse moodustab niisuguse
kinnisvara miiik, millise kinnistusraamatusse on kantud ilma
pandipidaja ndusolekuta, kes oli varenm sissekantud kinnis-

tusraamatusse, koormatis, milline miiiigib voib osutada mdju

tihendatud pandipidaja rahuldamise suurusele., Siis voib

pandipidaja palude kinnisvara miiiia, kas koormatise hidvita-
mise, voi sdilitamise tingimusega. Kué ei ole pakkujaid koor-
matuse siilitamise tingimusega, siis jédetakse kinnisvara sel-
lele, kes pakkus korgemat hinda hévitamise tingimusega. Kuil
leidub aga pakkujaid mdlema tingimuse all, siis kinnisvara
Jdetakse sellele, xes pakkus kdrgemat hinda koormétise hdvi-
tamise tingimuse all, ainult juhul kui pakutud hind iletab

kdOrgemat hinda, mida pakuti koéormatise sdilitamise tingimuse-
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ga, kuid liletavad ka nSudmiste summad, mis kasutavad eesOigust
Siésen6udja pandipidaja noudmiste ees.

Uldreegliks kehtiva hilpoteegisiisteemi juures on, et
hiljem kinnistusraamatusse sissekantud digused kolmanda isi-
ku kasuks, mis v3iks kahjustada eelseisvaid hiipotekaarseid
kreditore, ilma nende eelseisvate kreditoride ndusolekuta,

ei oma mingisugust moju nende kreditoride ndudmistele. |
Hilisemate hiipoteekide sissekandmine el saa mingil viisil%
|
kahjustada eeloleva hiipotekaarse kxreditori ndudmisi, kuna |
hiipoteegilised ndudmised rahuldatakse nende sissekande vanu- [

{
se jarjekorras ja peale sundmiiiiki kustutatakse kinnistus- 5
raamatust. . ?

Teisiti on aga kinnisvaral lasuvate teiste kitsenduste

|

;

1
: |
ja koormistega, mis kinnisvara vadrtust vihendavad ja sund- i
miligiga ei kustutata kinnistusraamatust, vaid ldhevad lile
wuele omanikule. Et sarnased koormised ja kitsendused voivad
vVihendada kinnisvara viadrtust ja seega ka vanema hiipoteegi
omaniku rahuldamise suurusele mojuda, jadb sellele oma hu-
vide kaitseks esitada hagi sarnase koormise vOi kitsenduse
kustutamiseks. Noudekorras koormatise vol kitsenduse kustu-
tamine -voib aga nduda suuremat ajakulu ja pikendab seega

Ssissendudmise kdiku, kuna hagi esitamine seistab sissendud-

mise toimingu. Pole ka alati toendatav, et igal juhul sddra-
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ne koormatis voi kitsendus mdjustaks eelseisvaté kreditoride
rahuldamise suurust.

Sarnastel kaalutlustel on seadusandja lubanud sellest
huvitatud kreditorel nduda niisugust kahekordset miiiiki.
Oigust, nduda eelmainitud kahekordset miitiki pole aga volg-

niku isiklikel kreditorel ja kitsendusest voi koormatisest

hiljem kinnistusraamatusse sissekantud hiipoteegi omanikul.l) L

/. Kaasomand sundmiiligil., Veneaegse sundmiiligi korra pa-

randina kehtis meil kuni 1934.,aastani kaasomandi miiligil kord,
mis asetas meid sisevernelasist palju halvemasse seisukorda?)
Uus kord, mis pandi kehtima Riigivanema dekreetidena 1934
dastal, muudab pohjalikult senist korda. Uus kehtimapandud
kord kaasomandi miilinisel nideb ette, et {ihe kaasomaniku vdla-
usaldajate noudmiste rahuldamiseks ei tule kinnisvara -

kaasomand miiligile mitte terves koosseisus, vaid ainult kaas-

Omanikule - volgnikule kuuluv Jigus tema osale. Kdikide kaas-

Omanikkude kokkuleppel ja kreditoride ndusolekul, voidakse
kaasomand ka terves koosseisus miiligile mdirata. Muligist saa-

dud raha sddrasel juhul, kui miiliakse kinnisvara=-kaasomand

kogu koosseisus, kuulub jaotamisele, kusjuures volglase osale!

langev raha 1liheb tema kreditoride rahuldamiseks. Uue korra

kehtimapanekuga on kaotatud senikehtinud ebamdirane olu-

—

1) Gassmann ja Nolcken, § 135 - seletus.

2) Ajakiri "Oigus" 1934.nr.7.T.Griinthal "Uus kord iihisoman-
duses olevate kinnisvarade sundmiitigil"”,

|
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kord kaasomandi sundmiitigil, kus kaasomanikud pidid kannatama.
volgniku-omaniku 18bi.

8., Toimumatu miilik. Sundmiiiki mddritlevad seaduse sidt-

ted teevad vahet toimumatu /nurjunud/ sundmiligi ja kehtetu
sundmiiigi vahel, Sundmiiik tunnustatakse toimumatuks juhuslis-
te asjaolude pdhjal, mille tagajirjel ei saanud sundmiiliki
pidada. Seaduses ettendhtud Jjuhtumid mil miiiik toimumatuks
tunnustatakse on jargmised:

1. Kui sundmiligile ostjaid ei ilmu, kes pakkumisest
O0sa soovivad votta, voi kui ilmub liks isik, kes aga alghinna-
le juurde ei paku.

2. Kui sundmiiligile ilmub ostjaid, kuid keegi neist
alghinnale Jjuurde ei paku.

3. Kui ostja osutub mittekorralikuks maksjaks ja ei
tasu m8&ratud ostuhinda,

9. Kehtetu miilik, Kehtetuks tunnustatakse aga sundmiiiik,

mis on kiill toimunud, kuid seaduses sundmiiigi pidamiseks m&&d-
ratud normide ja menetluse rikkumisel tuleb tilhistada., Sddra-
seiks juhtumeiks mis pdhjustavad sundmiiigi kehtetuks tunnis-

tamise on:

|
|
|

1. Kul miilidud kinnisvara osutus mittekuuluvaks volgniku-

le, J
J

2. Kui keegi on sundmiiligilt ebadigelt kdrvaldatud, voi

|
kui kellegi.poolt pakutud kdrgem hind on ebadigelt tagasi |
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likatud.,

3. Kui kinnisvara ostjaks osutub isik kellel polnud
Oigust oksjonist osavdtta,

4. Kui kinnisvara on miilidud enne kuulutuses midratud
tdhtaega. @
Seaduses on loendatud eelnimetatud 4 punkti, milliste olemas-;
olul sundmiilik kehtetuks tunnustatakse, kuid sundmiiiiki v61dak~;
se kehtetuks tunnistada ka muudel pdhjustel, kui seda ndua-
vad asjaosalised., Sddrasteks pdhjusteks voivad olla nditeks:
Vilgnikule tiiteteate saatmata jiatmine, sundmiiligi toimeta-
mine ilma miiligikuulutusi avaldamata. Sundmiiligi menetlus

seistatakse kui ilmneb ebaseadus- voi ebamenetluspidrasusi ja

on seda noutud kohtu kaudu. Uldiselt vOib sundmiiiiki tiihista- §
da samadel pdhjustel, kui harilikku lepingut, viljaarvatud a
laesio enormis juhtum, |

- Volgniku nimele kinnistusraamatusse kantud kinnisvara i
sundmiiiigi korral, tdhistatakse miiiik ainult ostja halvausklik- i
kuse korral, kes teadis, et sundmiiligile mddratud kinnisvara %
Volgnikule mitte ei kuulu. Sarnast halvausklikkust on aga |
Viga raske tSendada, kuna miiik toimub sundkorras ja ostjaks I
V0ib olla iga kdrgeima hinna pakkuja. Miiigikuulutus juba
Sisaldab mirkme, et iga Sigustatud isik peab esitama omi

Taotlusi miiidavale kinnisvarale, millised v3ivad kSrvaldada

kinnisvara sundmiiligilt, sundmiiligi pidevagi ja milliste dige-
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aegsel esitamisel kohus seistab sundmﬁﬁgi.l)

Sundmiiigil mutidud vGlgnikule mittekuuluva kinnisvara
miik voidakse aga ka kehtima jadtta, kusjuures miligist saadud
raha miiidud kinnisvara asendab, millele kohus hageja palvel
omandusdiguse tunnustas. Kul aga kohus endisele omanikule

tema omandi Gigust tunnustas ja sundmiiligi kehtimatuks tunnus-—

|

tas, siis on Oigus ostjail tema poolt makstud summad sisse-
nouda kreditoridelt ja vGlgnikult, kes said rahuldamist kit—

tesaadud summadest. Nditeks sddrase volgnikule mittekuuluva |
iy R o . . . . |
kinnisvara sundmiiigi tdhistamisest ja endisele omanikule i

Omandidiguse tunnustamisest on juhtum kus kinnisvara mniiiidi M
eksikombel omaniku ja vGlgniku ees- ja perekonnanimede kokku—q
sattumisel.?) Eelnimetatud juhtumil tunnisbtas Riigikohus 'i
sundmiligi tihiseks ja ennistas omandidiguse endisele omaniku-h

le.

|
|
|
|
i
\
I
|
|

- 10. Teistkordne miiiik. |
!

Kui mingisugusel pdhjusel esmakordne sundmiiiik ebadnnes-
tus, siis korraldatakse sissendudjate ndudel uus miiik, kui 1
i

kreditoridest keegi ei soovi kinnisvara endale pidada esimese
; |
Sundmiiligi alghinna eest. Seega on kreditorel kaks voimalust,

millest nad loomulikult {ihe vdivad valida. On nad kord kin-

—

1) Gassmann ja Nolcken §§ 143, 147 - seletus.
2) T.Griinthal "Riigikohtu otsused 1938 a.", Nr,149,
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nisvara testkordset sundmiiliki palunud méérata, on sellekoha-
ne kohtumdédrus tehtud ning seadus jousse astunud, siis pole
kreditorel enam Jigust ﬁhekﬁlgsélt sellest sissendudmis-
viisist loobuda ja paluda kinnisvara omale jatmist esimesel
sundmiiigil pakkumise aluseks v3etud hinna eest.l) Teistkord-

set sundmiiliki on Sigustatud paluma iga kreditor, mitte {iksi

sissendudja, sest kdik kreditorid on huvitatud kinnisvara
miligist, mille kaudu nad saavad rahuldust oma n6udmisile.2)
Teistkordne miilik toimub iildiselt samade reeglite jargi, mis
esimene miiikki., Teistkordsele sundmiligile mddratakse kinnis;
vara ilma uue hindamiseta. Kohtutditur koostab uue kuulutuse
Ja miilirilehed, millised avaldatakse samasuguselt Jja samal
tdhtajal kui esimesel miitigil. Kautsjoniks on ka teisel sund-
miitgil 1/10 hindesummast ja selle tasumine toimub samasugu-
Selt kui esimese sundmiiligi korral. Kautsjoni kohta teisel
Sundmﬁﬁgil seletab Riigikohus, et kautsjon teise sundmiiiigi
.puhulf%éaks védiksem olema, ja et seda vdiksid oma ndengu
Jdrgi mddrata sundmiiligist osavotta taht jad voi kohtutéitur,
Sddraseks seisukohaks ei anna T.K.S mingisugust pidet. Ehkki
teisel sundmiiligil pakkumine voib alata ka alla kinnisvara
hinnangut, siis sellest ei jargne, et ka kautsjon peaks véik~ 

Sem olema, sest pdhjused miks kautsjon on seatud ei ole siin |

——

1) RkhT. toim. nr.495 - 1930 a.
2) Gassmann ja Nolcken § 147 - seletus.
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teistsugused kui esimesel sundmiitigil. Ka teisel sundmiiligil

on tarvis luua eeldused, et sundmiiligist vOtaksid osa ainult
toelised ostjad, mitte aga isikud kes pltiavad sundmiiiki nur-—
Ja ajada sellega, et nad oma suurtele pakkumistele vastavaid
summe el tasu, milliseks tegevuseks kautsjoni drajdimine

voi selle liig vdike norm annaks soodsaid v6imalusi.l) Kui

ka teine miilik ei toimu, siis on 3igus kreditoridel pdsrata
noudmist volgniku teistele varadele, vdi pidada kinnisvara
endile esimese sundmiiligi alghinna eest. Kui aga kreditorid ei
soovi kinnisvara peale teistkordset sundmiiiiki pidada endile,
siis kinnisvara miiligi menetlus lGpetatakse ja mirkus sisse-
noudmise pédramisest kinnisvarale kustutatakse kinnistusraa-
matust, sest see midrkus kitsendab vSlgniku-omaniku Sigusi.
Kulutused, mis iilhenduses selle kinnisvara miiligi menetlusega,
Peavad tasuma sissencudjad vordeliselt nende ndudmiste suuru-
sele.,

Kolmandat miiliki igal juhul enam korraldada ei saa. Kiill
Voivad aga kreditorid pddrata sissendudmist samale kinnis—
Varale alates menetlust algusest peale. Sigssendudmisel val ja-
antud téditelehe jidrele aegub 10 aasta jboksul, kus juures iga |
Sissendudmise algatamine katkestab aegumise.

11, Kinnisvara kinnipidamine kreditoride poolt.

Nagu tdhendatud voivad kreditorid miiiikide toimumatusel

——

1) RxhT. toim. nr.879 - 1932 a.
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kinnisvara pidada endile, miiligiks mddratud alghinna eest.
Kui kinnisvara soovivad kinnipidada mitu kreditori, siis
antakse eesOigus sissendudjale. Kui sissendudja ei soovi

kinnisvara endale pidada, siis antakse Oigus selleks kOige

noorema hiipoteegi omanikule, vOrdse vanuse Jjuures aga suurema

noudmise omanikule. Kinnisvara omale pidav kreditor on kohus-

tatud tasuma ostuhinna ithe kuu jooksul, arvates niiligi pédevast

12, Panditud kinnisvara miilik, Kinnisvara miiligile mddra-

misest mis panditud eraisikule, teatatakse miiligi kuulutusega,

kui on teada pandipidaja elukoht. Samuti teatatakse pandi-
pidajaile toimunud miiligi tagajédrgedest. Kui miiligil saavuta-
tud hind on madalam, kui summa mille eest kinnisvara oli
panditud, siis vOib pandipidaja paluda uut miumist, kui ta
ei goovi kinnisvara jdtta enesele.

Erikord panditud kinnisvarade miiligil on kehtima pandud
riiklikkude krediitasutiste pdhikirjades, millistest allpool
kdisitlen Pikalaenu- ja Eesti Maapangale panditud kinnisvara-
de sundmiiiiki.

Pikalaenu Pankl) riikliku rahaasutisena annab pikaaja-
lisi laene hiipotekaarsel pantimisel, ndudes kindlustuseks
kGige vanemat hiipoteeki, annab ka noorema hiipoteegi vastu,

kui teised hiipoteekide omanikud lubavad sellele hiipoteegile

1) Pikalaenu Panga pohikiri Riigi Teataja 1927 a, nr.115.

|
|
i
|
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rahuldamisel eesdiguse. Kui volgnik ei tasu pangale tadhtajaks
maaratud makse ja protsente ja pole palunud pikendust, voi
on Selle panga n6ukogu oma otsusel tagasi liikanud, asub

panga Jjuhatus vdola sunniviisilisele sissendudmisele p&drates

vastava kohtu poole. Kohus otsustab palve panga teadaande !
pohjal, volgnikku vidlja kutsumata ja middrab kinnisvara miligi-
le.

Miuk toimub samas korras kui erakreditoride nduetel.
Kui kinnisvarale mis panditud Pikalaenu Pangas pddravad
sissencudmisi teised kreditorid, siis teatab sellest pangalei

I |

kohtutditur. Pank teatab enne miiligi tdhtaeg kohtutditurile
miligilemineva kinnisvara hinna ja oma ndudmise. Kinnisvara

lUleskirjutamist, kui seda soovib panga juhatus, toimetab ;

f
panga juhatuse palvel. Kuulutused Pikalaenu Pangale panditudi

zinnisvara milgist peavad olema avaldatud v&hemalt 2 kuud  §
enne miiligi pieva, |
Volgnikul on Jigus tasuda omi vdlguolevaid summi miitigi
alguseks, kusjuures tasumine lOpetab miiligi menetluse. Esma- &
kordne miitik algab panga noudesummast iihes kohtu- ja miiligi- ‘
kuludega.
Teistkordne sundmiiik, mida toimetatakse mitte enne iihe

kuu m@ddumist esimesest miilimisest ja sellest kuulutatakse

vahemalt 3 nddalat enne muugipdeva "Riigi Teataja Lisas".
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Kui sundmiitk toimub panga ndudel, siis algab miilimine panga
noudmiste ees eesdigust omavate ndudmiste sﬁmmast. Teisest
miiimisest voib osavdtta ka pank summani, mis katab tema ja
temast eesdigustatud ndudmised. Ostja /korgeima hinna pakku-
Ja/ on kohustatud pangale tasuma tema ndudmise 14 péeva
jooksul,

Eesti Maapankl) annab laene pollumajanduslikkude kinnis-
varade pantimisel. Kui v3lgnik pole {ihe aasta jooksul peale
tasumiseks mddratud tihtaja tasunud omi makse, siis md&rab
pank kinnisvara sundmiiligile. Sundmiiligile mddramisest teatab
pank volgnikule ja kahe nddala mdddumisel avaldab kuulutuse
"Riigi Teataja Lisas™. Miilimist ei toimetata mitte enne kahe
kuu mésdumist kuulutuse avaidamisest. Sundmiiligini v&ab pank
kinnisvara oma hooldamisele, kui volgnik osutub korratuks
hooldajaks. Maapanga poolt miiligile miiratud kinnisvarade |
mutiki toimetatakse 15.oktoobrist kuni 15.mirtsini. i

Eesti Maapank toimetades sundmiiliki, peab valvama selle |
Jarele, et samal ajal sama kinnisvara suhtes kohtutiitur ei ?
toimetaks sundmiiiiki, ning ndudma tarbekorral oma miligi toime-
tuse juurde kohtutdituri poolt alustatud milgitoimetuse, sest
selle toimetusega voivad olla seoses v3lad, mis on eelis-

Oigustatud panga vdla ees ja mida tuleb arvestada sundmiiiigil

1) Eesti Maapanga pShikiri Riigi Teataja 1934 a. nr,91
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ja raha jaotamisel.l)

Esmakordne miitk algab panga ndudesummast, millele lisan-
duvad panga ndudmiste ees eesdigustatud nduded. Laenusaaja-
-volgnik vBib vSlguolevaid makse tasuda miiligi alguseni, mis
vabastab kinnisvara miiligist.

Pakkumine Eesti Maapanga poolt toimetataval sundmiiiigil
voib olla ka kirjalik, kusjuures kirjalikud pakkumised peavad
olema antud 3 pideva enne miilimist panga juhatusele, vdi oks-
joni pdeval, enne pakkumise algust vahenditult pakkumist
toimetavale ametnikule ja need avatakse peale suuliste pakku-
miste. |

Sundmutki toimetab panga juhatuse poolt mddratud ametnikf
vdhemalt iihe panga ndukogu liikme juuresolekul., Sundmiitigi |
kinnitab panga juhatﬁs ja see astub jousse, kui pole esitatud%
kaebusi, Milidud kinnisvara lZheb ostja omanduseks arvates J
sundmiiigl ajast ja kinnistatakse ostja nimele panga Jjuhtuse |
otsuse pohjal, mitte enne 2 nidala méédumist milgi kinnita- |

mise otsuse jOusseastumist, Vdljaostedigust kasutavad isikud F

voivad omandada miiidud kinnisvara sundmiiligil saadud hinnaga.
Ostuhinna on ostja kohustatud tasuma 1 kuu jooksul arva-

tes miiligipdevast, kusjuures kokkuleppel pangagé voib see

Jatta pangale vdlgnevaid summe kinnisvarale selle uuel -panti- |

misel,

1) Rxhp. toim. nr.1l4l1 - K - 1937 a.
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13. Ostuhinna tasumine. Ostja kes pakkus sundmiiligil kor-

geima hinna peab tasuma ostuhinna 1 kuu jooksul arvates mﬁﬁgi:
péevaét.

Isik kes esimesel sundmiiligil pakkus k3rgeima hinna, peab
tasuma selle seaduses middratud tthekuulise tihtaja jooksul,
jatab ta aga selle tasumata, siis médratakse kinnisvara teist-
kordsele sundmulgile. KSrgeima hinna pakkujal on digus aga ta-
suda teistkordse sundmiiigi alguseni tema poolt esimesel sund-
miigil pakutud hind {ihes protsentide ja kuludega ning omanda-
da kinnisvara. See Gigus kustub kui teistkordne sundmiiik
toimub ja keegi osutub ostjéks. Kui aga teistkordne sundmiiiik
jédb pidamata, on esimesel sundmiiligil k3rgeima hinna pakkujal |
lubatud kasutada sama Cigust kinnisvara omandamiseks.l)
Sama tédhtaja jooksul peab tasuma ka kinnistusldivud, milli-
seid arvestatakse 6% kas seaduslikust hindest voi oksjonil
pakutud korgeimast hinnast, olenedes sellest kumb neist on
korgem, ja tempelmaksu, mida arvestatakse 2% sundmiiligil paku-?
tud korgemast hinnasﬁ.

Kinnisvara seadusliku hinde kohta on kohtutditur kohus-
tatud muretsema andmeid kinnisvara miiligiks {ileskirjutamisel,
hiljemalt aga miiligilem8&dratud kinnisvara hindamisel, Leiab
aga korgeima hinna pékkuja, et seaduslik hinne ﬁletab.kinnis-r

vara toelise vddrtuse, on ta Oigustatud omal kulul ndudma

1) RkhT. toim. nr.300 - K = 1936 a.
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kinnisvara {imberhindamist kohaliku maksuinspektori 1&bi.

Sdérase palve peab kdrgeima hinna pakkuja esitama enne kinni

tusldivu tasumiseks midratud {ithekuulise téhtaja méd8dumist.
Selliselt ndutud iUmberhindamisel miidratud hind asendaks sea-
1

duses ettendhtud andmete pdhjal arvestatud seadusliku hinde>
Kohustus selle jidrele valvata ja seda konstateerida, et sea-
duses ettenidhtud kinnistusl3iv oleks kinnisvara sundmiiligi
puhul ostja poolt iihe kuulise tdhtaja jooksul peale sund-
mitki tasutud, lasub kohtul, kelle kompetentsi kuulub kin- j
nisvara kinnistamine ostja nimele. Kohus ei v3i enne kinnis-}
vara ostja nimele kinnistada, kui ta pole kindlaks teinud, w
kas ostja poolt on mainitud 13iv iihes pakutud kOrgeima hin-
naga.-Seda  kinnistusldivu korralikku tasumist peab kohus oma 
maaruses téhendama.2> Riigikohus on seletanud tempelmaksu |
Ja kohtuldivu mitte Jdigeaegse tasumise kohta, et nende mitte%‘
O0igeaegne tasumine ei tilhista sundmitki, kdorgeima hinna pak-
kuja vOib langeda trahvi alla riigikassa kasuks.B)

Ostja voib paluda ringkonnakohtult pikendust ostuhinna °*
tasumisel, millised juhtumid praktikas on sagedased., Sula-

raha asemel v3ib ostja maksmisel esitada ostusumma arvel

noudmisi, mis olid p&dratud mitidud - varale, samuti ka oma

1) RkhT. toim. nr.83%4 - 1931 a,
2) RkhT, Toim. nr.971 - 1930 a,
3) Riigikohtu Tsiviilosakonna toimetus nr,.326 - 1934 a,
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esitatud kautsjoni. Kui aga miiligist saadud summadest ei pii-
sa koikide noudmiste rahuldamiseks, siis kinnisvara ostja
voib arvestada ostuhinda oma ndudmisest niipalju, kuipal ju
Jjéaab jarele temast eesOigust kasutavate ndudmiste rahuldami-
sest.

14, Kinnisvara kinnitamine, Kui sundmiitigil kdrgeima hin-|

na pakkuja-ostja on ostuhinna tasunud kohtutditurile voi

ringkonnakohtu deposiiti, siis ringkonnakohus teeb midruse
toimunud sundmiiligil miiiidud kinnisvara kinnitamiseks ostja I
nimele ning iihtlasi md&drad kustutada: |

1. K3ik kinnistusraamatusse sellele kinnisvarale kantud ‘
volakohustused, mille {ilevdtmist ostja eriti ei ole avalda-
nud,

2. Koik koormised, mille kustutamise tingimusega kinnis-
vara on omandatud. |
Otsusest kinnisvara kinnitamisest ostja nimele antakse ost-
jale kohtumddruse drakiri, kinnisvara kinnistusraamatus oma
nimele kandmiseks. See mddrus jSustub 2 nddala jooksul. Ost jat
saab sellega omandusoiguse sundmiiligil ostetud kinnisvarale,
thtlasi ka valduse, mida annab kohapeal kohtutditur, koos-
tades protokolli valdusse viimisest, millelé kirjutavad
alla ostja ja ka vOlgnik. Valduse andmine ei tihenda aga veel
endise omaniku viljatdstmist, mida tarviduse korral ostja

voib paluda jaoskonnakohtu kaudu Jja tiditelehe pohjal kohtu-
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tditur tostab kinnisvarast endise omaniku valja.

15, Vdljaostuoigus. Vdljaostudigus kui BES. normitud
Sigusinstituut, millele viitab kinnisvara sundmiiliki mi&rit-
levaist seadusnormest TKS § 1878, leiab piiratud ulatuses
kasutamist ka sundmiiligil voorandatud kinnisvarade suhtes.

Vdl jaostudigust sundmiiligil miidud kinnisvara suhtes lubavad |

kasutada Liivimaa linna- Jja talurahva seadused. ‘

Vdljaostudigus on selline oigus, mille Jjérgi digustatud |
igsikud voivad omandada kolmandale isikule muudud kinnisvéra, |
neile kolmandate isikute ees kuuluva eelisdiguse alusel,
astides kolmanda isiku oiguslikku seisundisse, korvaldades
kolmandad isikud neist oigustest,mida need omahdanud koos
kinnisvara omandamisega. Tdhendada olgu, et vdljaostudiguse
objektiks saab olla ainult kinnisvara ja ainult sarnases
koosseisus nagu ta sundmiiligil mdudud.

Nagu midritleb seda BES § 1615 tekib viljaostudigus
seaduse, lepingu voi iihekiilgse tahteavalduse 18bi. Seda
0igust voivad kasutada volgniku veresugulased, kaasomanikud je
naabervaldajad, kusjuures eesoigustatud on veresugulased,
nende jidrel kaasomanikud Jja viimaseina naabervaldajad. Kui
viljaostudigust taotlejaid on mitu, siis otsustab kiisimuse,
kellele kinnisvara jéatta, ringkonnakohus.

Riigikohtu seletuse jdrgi kinnisvara sundmiiligi korral
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voorandamise. aktiks, millest alates tekib selleks digustatud
isikul védljaostudigus, tuleb lugeda sundmiiligi ldpetamist
kohtutdituri vGorandamislddgiga, kuid mitte hiljem tehtud

kohtumddrust, millega kinnisvara kinnitatakse ostjale.l)

Vél jaostudigust taotleja peab esitama kohtule palve vilja- 5
ostuks, millega lihes esitama raha mis ldheb isikule kelle
vastu teostatakse viljaostu. Maksmine peab siindima siin
puhtaqkahas, kusjuures peab tasutama ka tasud kulutiste eest.

Moningail juhtumeil on v8imalik vdljaostuhinna hulka arvata

ka ndudmisi; nagu noudmisi, mis kindlustatud tema poolt
vidljaostetava kinnisvaraga, voi kui viljaostja esitab t3en-
did, et kreditorid, kelle ndoudmised on kindlustatud vilja-
ostetava kinnisvara hiipoteegiga, on ndus tunnustama teda
nende volgnikuna, siis vastavast tasumisele kuuluvast sum-
mast on voimalik maha arvata nimetatud v61ad.2) Val jaostu-
digust on lubatud kasutada Liivimaa Talurahva Giguse jirgi
fihe aasta ja Liivimaa linna3iguse jérgi 6 nidala jooksul.
Erilise vidljaostudiguse moodustab BES § 3965 - ettenih-
tud Sigus, mis lubab omanikku-volgnikku sundmiiligil v&dranda-
tud kinnisvara tagasi osta. Sarnast Jigust vdib kasutada
ainult Liivimaa linnades. Sa@8rnane oigus kuulub vdlgnikule

enesele ja ta ldhematele pirijatele, kui v3lgnik sureb

1) RkhT, toim., nr.157 - K - 1936 a,
2) J.Trjutrjumov "V&ljaostudigusest™ "Oigus" nr.5 - 1936 a,
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enne suutmata teostada oma vidljaostudigust. 1
Niisuguse Oiguse teostamisel vOlgnik lunastades kinnis-
vara ei astu mitte ostja Oiguslikku seisundisse, siin ei

toimu omaniku isiku muutust kinnistusraamatus. Omaniku vilja-

ostudigus seisneb selles, et omanik kelle kinnisvara sundmﬁﬁg!
korras muudud,voib 6 nddala jooksul arvates sundmiiligi pdevast
tasudes sundmiiligil pakutud kOrgeima hinna ja sundmiiiigiga
seotud kulud, omandada miiidud kinnisvara ja muuta sellega
sundmiigi tagajdrgi. Selle Jiguse kasutamiseks peab vdlgnik
esitama palve enne sundmiiliki, millise esitamine votab ring-
konnakohtult Oiguse kinnitada kinnisvara sundmiiligil kSrgeima
hinna pakkuja nimele, enne 6 niddalase tihtaja mé8dumist. Kui
aga vdljaostu taotlev volgnik jatab selle tihtaja jooksul
tasumata eelmainitud summad, teeb kohus midruse sundmiiligil
mildud kinnisvara kinnitamiceks kdrgeima hinna pakkuja-ostja
nimele,

Vi. ‘RA H A JA OTU B,

Kinnisvara sundmiiigist saadud summad annab kohtutaitur
ringkohnakohtule, kes nende jaotamist kreditoride ndudmistele
vastavalt toimetab, vaatamata sellele kas need summad ulatu-
vad kdikide ndudmiste rahuldamiseks voi ei, Kui volgniku
kinnisvarast sissendutud summadest kdikide ndudmisi poie

voimalik katta, kdiakse Uldiselt konkursireeglite jargi.
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Sarnane konkurs erineb aga illdkonkursist seega, et siin eil
tehta kindlaks kogu volgniku varandus ja samuti ka mitte
vdlgniku k3ik vGlad, vaid ainult volad missuguseid kredito-
rid pdorasid rahuldamiseks sellele kinnisvarale ja arves-
tatakse sissendutud summade jagamisel kehtivat hiipoteegi-
siisteemi ja volgade eelisdigustust.

Rahajagamise kava koostab ringkonnakohtu liig$ e
kohtuameti tkandidaadidd, kusjuures rahuldamisele kuuluvad
noudmised jédrgmises jarjekorras:

1. Sooritusega seoses olnud kulu, millised omavad sea-
duse jargl eesOigust kOikide teiste ndudmiste ees. Sooritus-
kulude arve koostab kohtutditur ja kinnitab ringkonnakohtu
esimees,

2, Miasdratud riigi- ja omavalitsuse maksud ja maasunni-
sed eraisikute kasuks, sest need lasuvad kinnisvaral endal
ja kui need sissendutud summadest kaetud ei saa Jdédvad ostja
kanda, Maksude puhul viddrib midrkimist, et need tasutakse kol-
me viimase aasta eest mida arvatakse sissendcudmise pddramise
médrkme sissekandmisest kinnistusraamatusse, kuhu juurde arva-
takse jooksvad maksud mérkme sissekandmisest kuni sundmiigi
pédevani,

3, Kulutused mis tehtud haldusasutiste poolt miilidud

kinnisvarale soorituse kestel, elanike julgeoleku ja tervis- |

hoiu huvides ehitus- ja tervishoiu seaduste ja midiruste koha-
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selt.

4, Mitidud kinnisvara valitsemisel teeninud isikute ja
mingisugust t66d kinnisvara sdilitamiseks teinud tddliste ta-|
sud,sissendudmise podramise midrkuse eelse aasta eest, juurde- |
arvatud samad tasud ka kuni sundmiiiigi pdevani.

5. Hiipoteekidele rajanevad nouded vanuse jarjekorras
koos kolme viimase aasta protsentidega, kui hiipoteekide oma-
nikud on seda palunud enne sundmiiiiki, vastasel korral arva-
takse protsendid sissendudmise p&dramise mérkuse sissekand-
misest sundmiiiigi pédevani.

6. Elatisraha kuni 25.- krooni kuus, kuid kogusummas
mitte lle 150.- krooni.

7., Isikute noudmised kes seisid volgniku eestkoste- vGi
hooldamise all, nagu alaealiste laste ja naiste ndudmised
kui on kehtiv varalahususe pohimote,

8. Nouded, mis rajanevad tdostuses téltavate t6dliste
onnetusjuhtumite vastu kindlustamise sétetele.

9, Ulejadk eelnimetatud kreditoride rahuldamisest jaga-
takse iilejdénud kreditoride vahel vordeliselt nende ndude-
summadele. Jaotuskava koostanud, paneb kohtunik selle kava
rihgkonnakohtu eriruumi vidlja, millega tutvumiseks ja vastu-
vaidluste esitamiseks on 7 péevane tadhtaeg. Vaidlused lahen-
dab ringkonnékohus ja tarviduse‘korrdl laseb koostada ﬁue

kava., Kui vastuvaidlusi el esitata, kinnitab ringkonnakohus
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kava madrusega, milline joustub 2 nddalaga. Kava kinnita-
misele, milline toimub avalikul ringkonnakohtu istungil, kut-
sub kohus kreditorid. |
Kava kinnitamisest teatab ringkonnakohus kohalikule

omavalitsusele, maksuametile Ja Maapangale kui ka Pikalaenu
Pangale, kui neil on noudmisi mildud kinnisvarale., Asutised
vastavad teate kittesaamisele ja uute nouete mitteesitamisel,
kahe nédala‘mbﬁdumisel viimase vastuse kadttesaamisest, annab
ringkonnakohus raha jagamisest osasaajaile orderid, mille |

vastu kohalik Eesti Panga osakond maksab valja summad.
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VII. KASUTATUD MATERJALID:

Tsiviilkohtupidamise seadustik.

Balti Eraseadus.

Ajakiri "Oigus" kinnisvara sundmiiligi kisitlevad
artiklid.

Riigikohtu otsuseid Ja seletusi,

Gassmann ja Nolcken, B23lti kohtute reformimise

seadused,



