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Ulevaade asjadiguslikest nduetest

I Viljaandmisnouded
1. Ulevaade asjadigusseadusest tulenevatest viljaandmisnduetest

a) Noue asja ebaseaduslikust valdusest viljaandmiseks (vindikatsiooninoue, § 80)
Noude voib esitada (tegelik) omanik ebaseadusliku valdaja vastu ning see on suunatud
asja véljaandmisele ebaseaduslikust valdusest.

Asjad on kehalised esemed (§ 7).

Paragrahv 8 eristab vallas- ja kinnisasju .

Kinnisasi on maatiikk koos selle oluliste osadega (§-d 8 ja 16). Asi, mis ei ole
vallasasi, on kinnisasi.

Asi ja selle olulised osad ei saa olla erinevate diguste ja kohustuste esemeks, kui
seadus ei sétesta teisiti (§ 15 I6ige 2). Seadus sitestab teisiti nditeks hoonestusdiguse
jaoks — hoonestusdiguse alusel piistitatud ehitis ei ole kinnisasja oluline osa, § 16
1oige 2.

Kinnisasja ja ehitise oluliste osade kohta vt §-d 16, 17.

Noude skeem:

a) hageja on omanik. Ta peab tdendama, et on saanud omandi seaduslikul teel;

b) kostja on valdaja, st see, kes teostab asja iile tegelikku voimu;

c) hageja peab vajadusel toendama, et kostja valdab tema asja (§ 82);

d) valdaja peab tdendama, et hageja ei ole omanik vdi et omandidigus kuulub
valdajale vdi et tema valdus on seaduslik. Ta valdab asja seaduslikult asjadiguse
vOi muu diguse alusel, mille jéargi ta v3ib teostada asja iile valdust (§ 83).

(Uksikasjade kohta vt “vindikatsioonindude” osa).

b) Valdaja asja viljaandmisele suunatud noue ebaseadusliku (omavolilise) valdaja
vastu (valduse taastamine), § 45.

Tegu on asjadigusliku ndudega, mis voib konkureerida voladigusliku ndudega.

Noude skeem §-st 45 tuleneva valduse taastamise noude korral:

a) hageja on diguspdrane valdaja (kui omanik voi asjadigusliku voi voladigusliku
Oiguse alusel);

b) hageja ei tohi olla kostja voi selle digusjarglase suhtes omavoliline valdaja tihe
aasta jooksul enne valduse dravotmist (§ 45 18ige 2);

c) kostja on see, kes teostab asja iile tegelikku voimu. Ta on saanud valduse
omavoliga, st ilma valdaja loata v4i valduse dravotmisega;

d) kostja vdib ndudele vastu véita iiksnes seda, et valduse rikkumine v&i dravétmine
ei olnud omavoliline ja tal oli selleks digus (§ 46). Ulejiinud vastuviited on
vilistatud. Téendamiskoormis vastuvididete suhtes lasub kostjal;

e) paragrahvist 45 tulenev ndue I0peb aasta moodumisel keelatud omavoli
teostamisest, § 48.

(Edasised iiksikasjad “valduse kaitse” osas).



¢)

Noue kinnistusraamatu kande parandamiseks, § 65, 66

Paragrahvist 65 ja 66 tulenevad kinnistusraamatu kande parandamisele (ebadige
kande tottu voOi asjadiguse l10petamise jérel) suunatud nduded on modifitseeritud
viljaandmisnduded, mis voivad tekkida lisaks § 80 ja 45 nimetatud nduetele.

d)

1))
a)

2)

Omaniku viljaandmisnoue ja kustutamisnoue pdrast valdust igustava asjadiguse
lopetamist

Valdusediguse annavad § 5 16ige 1 jargi jargmised asjadigused:

reaalservituut, mille korral on valitseva kinnisasja igakordne omanik digustatud
kasutama teenivat kinnisasja teatud viisil (§ 172 1dige 1) ja isiklik kasutusoigus (§
225);

kasutusvaldus, mis annab digustatule esmajoones diguse kasutada kasutusvalduse
eset, seega teostada valdust, § 201 (ka isiklik kasutusdigus, § 225);
hoonestuséigus, mille alusel kuulub digustatule digus omada kinnisasjal sellega
plsivalt iithendatud ehitist ja kasutada ehitist ja kinnisasja osa, millel asub ehitis
vOi osa, mis on ehitise kasutamiseks vajalik, seega tekib valdusdigus, § 241;
valdusdigust ei anna reaalkoormatis, mis on suunatud perioodiliste rahaliste voi
natuuras tehtavate maksete voi teatud tegude tegemisele (§ 229) ja ostueesdigus (§
256); see annab iiksnes lisaks digusele kinnisasja omandamiseks noude valduse
saamiseks;

seevastu pandidigus (kdsipant) annab § 281 jargi pandipidajale valdusdiguse.
Késipant 16peb koos ndudega, mille tagamiseks see oli seatud (§ 284). Vastavalt §
290 on pandipidaja kohustatud andma asja pédrast késipandi 10ppemist pantijale
tagasi. Sellele korrespondeerub pantija véljaandmisndue § 80 jirgi. Registerpant
on valduseta pandidigus, mis tekib registreerimisega. Siin annab § 306
pandipidajale miiligidiguse tekkimisel ndude asja véljaandmiseks pantija valdusest
miiiigi eesmargil. § 306 on eriséte § 80 suhtes;

hiipoteek on valduseta pandidigus. Paragrahv 333 sitestab, et hiipoteegiga
koormatud kinnisasja omanikul on digus koormatud kinnisasja (piiratud ulatuses)
vallata, kasutada ja kdsutada.

Hiipoteek annab hiipoteegipidajale diguse rahuldada hiipoteegiga tagatud ndue
panditud kinnisasja arvel, seega on see mitte vdljaandmise, vaid rahakstegemise
ndue.

(Piiratud) kinnisasjadigused, mis annavad valdusdiguse, vdivad 10ppeda:

omaniku ja digustatu vahelise 16petamise kokkuleppega (asjadiguslik leping), vt §
175-177, kasutusvaldusest loobumisega (§ 205), hoonestusdiguse korral
ennel:téihtaegse 1opetamise kokkuleppega (§ 244) ja omanikule langemisega (§
244°%);

asjaodigus 10peb, kui digustatu saab kinnisasja omanikuks (servituut: § 174 1dige 2,
kasutusvaldus: § 205 punkt 2, hoonestusdigus: § 245 1dige 1);

kinnisasjadigused l0pevad kinnistusraamatu kande kustutamisega (servituut: §
174, kasutusvaldus: § 206, hoonestusodigus: § 242);



d) kasutusvaldus 16peb kasutusvaldaja surmaga, § 210 (juriidilise isiku korral 100
aasta moodumisel kasutusvalduse tekkest). Omanik voib nouda kasutusvalduse
16petamist § 212 jargi;

hoonestusdigus 16peb kokkulepitud tdhtaja saabumisel (§ 251). Kinnisasja omanik
vOib nduda eriliste eelduste korral hoonestusdiguse 1opetamist § 243 jargi
(omanikule langemist vt § 244").

(¢
~'

3) Omanikul on kd&ikide valdusdigust andvate oiguste ldoppemisel Sigus nduda
valduse véljaandmist vastavalt §-le 80 ja lisaks sellele Giguse kustutamist
kinnistusraamatust § 65 jargi.

N

Omaniku viljaandmisnouet § 80 jargi tuleb rangelt eristada koikidest
volaoiguslikest nouetest, mis on suunatud omandi ja/voi valduse hankimisele.

Koik nimetatud voéladiguslikud voi asjadiguslikud nouded valduse iileandmiseks ei
ole samad, mis §-st 80 tulenev ndue.

Seevastu servituudiga Oigustatul, kasutusvaldajal, hoonestajal ja pandipidajal on
valdusekaitse nduded piiramata.

3. Paragrahvist 80 tuleneva asjadigusliku  viljaandmisnoude  konkurents
voladiguslike viljaandmisnduetega.

Voladigusest  tulenevate  lepinguliste/seaduslike  nduete ja  asjadigusliku
véljaandmisnodude (§ 80) vahel on konkurents.

II Korvaldamis-ja hoidumisnouded

Valduse viljaandmise ndue eeldab valduse dravotmist (§ 45). Omandit ja valdust vdib
rikkuda voi kahjustada ka mitmel muul viisil.

Koik valdusekaitsenduded tulenevad valdusest (mitte omandist). Valdaja voib olla
omanik, kuid ei pea seda olema.

Valdusekaitse noude eeldused (possessoorne ndue, mis tuletatakse valdusest kui
sellisest ega eeldata hageja omandidigust asjale) on:

(9]



a) kolmas isik on ilma valdaja ndusolekuta ja ebaseaduslikult rikkunud valdust.
Valduse rikkumiseks loetakse valdaja takistamist tegeliku vdimu teostamisel,
samuti asja dravotmise katse voi dhvardus, kui on alust karta selle tdideviimist (§
40 16ige 3);

b) nodude vastaspool — kostja on ka rikkuja périja voi teine digusjirglane, kes teadis
omandamisel oma diguseelkdija valduse omavolilisusest (tdendamiskoormis on
hagejal);

c) noue on vilistatud, kui hageja valdus on kostja v4i tema Gigusjirglaste suhtes
omavoliline ja valdus on saadud iihe aasta jooksul enne rikkumist (§ 44 16ige 2);

d) valduse kaitse ndue 10peb iihe aasta moodumisel omavoli teostamisest arvates (§
48).

1. Valduse kaitse ndue on suunatud esmajoones rikkumise korvaldamisele, § 44.
Hagi on Gigus esitada ka sellel, kes valdab asja reaalosa (§ 49) ja igal kaasvaldajal
eraldi (§ 50); ndude vodib esitada ka kaudne valdaja (§ 47).

Valdaja vastuviited valduse ndude vastu on piiratud sellega, et ta peab tdendama, et
valduse rikkumine voi dravotmine ei olnud omavoliline ja tal oli selleks digus (§ 46).
Tdendamiskoormis lasub kostjal; vastuhagid on lubatavad.

Hagiavaldus v3ib vastavalt rikkumise viisile sisaldada erinevaid eesmérke:
a) rikkumise korvaldamist;

b) edasiste rikkumiste drahoidmist;

¢) rikkumisega tekitatud kahjude hiivitamist (§ 44).

Hageja voib esitada koik nouded korraga.

Hageja voib § 44 kohaselt nduda rikkumise korvaldamist, edasiste rikkumiste
drahoidmist ja kahju hiivitamist.

2. Valduse kaitse noudeid laiendatakse omaabi diguse teel (§ 41). Omaabi on digus
votta vallasasi dra teolt tabatud voi jdlitatud omavoli teostajalt (varas) voi kinnisasja
korral eemaldada omavoli tarvitaja kinnisasjalt ja votta kinnisasi oma vOimu alla
tagasi (§ 41). Neid Oigusi laiendatakse veelgi §-s 42 — otsimis- ja dravOtmisdiguse
vorra. Siin on tegu kohtuvilise valduse kaitsega.

Eelnimetatud ndudeid voib esitada ka asja omanik, iikskdik kas ta on otsene voi
kaudne valdaja. Kui omanik on andnud kinnisasja rendile kolmandale isikule, vdivad
valduse kaitse noude esitada nii omanik kaudse valdajana, kui ka rentnik otsese
valdajana.

3. Hoidumisndue, § 89.
Paragrahv 89 tdiendab §-des 80 ja 44 reguleeritud omaniku kaitset ja kaitseb teda
rikkumiste vastu, mis ei seisne valduse dravotmises. See paragrahv annab eelkdige



noude rikkumise korvaldamiseks, kui on alust eeldada rikkumise kordumist. Erinevalt
§-st 44 ei saa § 89 alusel nduda kahju hiivitamist.

Noude vdib esitada liksnes omanik. Rikkumine peab olema digusvastane, rikkuja siiiid
el eeldata.

Hoidumisndude pdhiline kohaldamispiirkond peaks olema kinnisomandi rikkumised.
Lahendi resolutsioon voiks olla jargmine:
“kostjal keelatakse hageja kinnisasjale minek”.

III Asjadest tulenevad ndude rahuldamise néuded
1. Omandi mbiste

a) Paragrahv 68 jirgi annab omand isikule tdieliku vdimu asja iile. Omanik voib
asja vallata, kasutada ja kdsutada ja nduda koikidelt nende OGiguste rikkumisest
hoidumist ja rikkumise tagajargede korvaldamist.

Omand on asjadigus (omandidigus), § 5.

Omand on koige ulatuslikum digus, mis annab omanikule niiteks diguse hévitada
talle kuuluv vallasasi.

Kinnisasja omanik voib kinnisomandist loobuda, § 126 15ige 1: omand ldheb iile
riigile (§ 126 16ige 3).

b) Paragrahv 68 13ige 2 sétestab omandi tagatuse, kuna omaniku digusi voib piirata
tiksnes seadusega voi teiste isikute oigustega.

Omaniku diguste seadusliku piiranguga on alati tegu siis, kui omandi {ileandmiseks
v0i koormamiseks on vaja avalik-diguslikku luba voi kehtib seaduslik ostueesdigus, §
257 16ige 1.

Kolmanda isiku kasuks voib olla omand piiratud asjadigusega voi voladigusega.
Naiteks kasutusvalduse korral kuulub valdamisdigus kasutusvaldajale, mitte
omanikule. Kinnisasja omaniku kdsutusdigus on piiratud ostueesdigusega, eelkdige
eelmirke sissekandmisega § 63 mdttes. Vastavalt § 63 10ikele 3 on asjadiguse
kasutamine péarast mirke kandmist kinnitusraamatusse selles ulatuses tiihine, milles
see mirkega tagatud nduet kahjustab voOi piirab. Omandi késutamisdigus selle
rahakstegemise mottes on piiratud hiipoteegi korral.

Paragrahv 140 jdrgi madratakse kinnisomandi kitsendused kas seadusega,
kohtuotsusega voi tehinguga.

Omandidiguse tunnustamiseks piisab, kui omanik tdendab, et ta on saanud omandi
seaduslikul alusel (§ 81).

¢) Kinnisomandi ulatust reguleerivad § 127-139. Vastavalt §-le 136 wulatub
kinnisomand maatiikiga piisivalt iihendatud ehitisele, vilja arvatud juhul, kui see on
pistitatud hoonestusdiguse alusel voi ei ole maatiikiga piisivalt seotud (§ 137).

d) Kinnisomandi kitsendused tulenevad §-st 143 jj. Tédiendavatele seaduslikud
piirangutele viitavad § 169; siia hulka kuulub ka riigi v3i kohaliku omavalitsuse
ostueesdigus ja § 170. Paragrahv 171 viitab ka sundvodrandamise voimalusele, mida
reguleerib eraldi seadus.



e) Omanikuks voib olla nii fiitisiline kui juriidiline isik iiksinda, kuid omanikke
voib olla ka mitu. Uhine omand v&ib olla kas kaasomand v&i ithisomand. Omand on
kaasomand, kui see kuulub mitmele isikule mottelistes osades; Gihisomand, kui see
kuulub mitmele isikule iihiselt kindlaks miiramata osades (§ 70). Mdlema jaoks
kehtivad § 71 jj.

2. Asjadest tulenevad noude rahuldamise nouded

“Rahuldamisndue” tdhendab vallas- voi kinnisasja omandi rahakstegemisele suunatud
nouet, kui omanik ei tdida voladiguslikku raha maksmise voi teiste soorituste
tegemise kohustust.

a) rahakstegemise digused selles mdttes on:

a) reaalkoormatis, § 229,

b) pandidigus, § 276,

aa) kdsipant vallasasjale, § 281,

bb) registerpant vallasasjale § 297 jérgi,

cc) pant intellektuaalsele omandile § 313 jargi,
dd) véirtpaberite pant § 314,

¢) hiipoteek § 325,

b) rahakstegemine toimub avaliku enampakkumise teel (§ 294 ja 352). Menetlus on
reguleeritud tiitemenetluse seadustikus.

V Muud asjadiguslikud nouded

Asjadiguslikud nouded on eranditult need nduded, mille ndude alus tuleneb
asjadigusest. Nende eripdraks on kehtivus igaiihe suhtes. Seevastu tekitavad
volaodiguslikud nduded eranditult tagajérgi volausaldaja ja volgniku vahel.

1. Asjadiguslikud nduded on eelkdige:

a) valduse kaitse ndue § 44 ja 45 jargi;

b) kinnitusraamatu kande parandamise ndue, seega ebadige kande muutmise voi
kustutamise ndue, § 65 ja 66;

¢) noue asja véljaandmiseks ebaseaduslikust valdusest, § 80;

d) omaniku ndue valduse rikkumise kdrvaldamiseks ja edasiseks drahoidmiseks (§
89);

e) reaalservituudist tulenev asja teatud viisil kasutamise noue, § 172;

f) kasutusvaldaja nodue kasutusvalduse eseme kasutamiseks ja selle viljade
saamiseks, § 201 ja 214;

g) reaalkoormatise alusel Gigustatud isiku ndue perioodiliste rahaliste vOi natuuras
viljendatud maksete tasumiseks voi teatud tegude tegemiseks, § 229;

h) hoonestaja ndue omada kinnisasjal sellega piisivalt tihendatud ehitist ning
kasutada maapinda, § 241;

1) ostueesdigust omava isiku ndue astuda kinnisasja miitigi korral omandaja asemele,
§ 256;

j) pandipidaja ndue pandiga tagatud ndude rahuldamisele panditud vara arvel, § 276;



k) hiipoteegipidaja ndue hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamisele panditud
kinnisasja arvel, § 325.

2. Asjadiguslikud nduded kehtivad igaiihe suhtes. Piiratud kinnisasjadigusi voib
seega maksma panna ka omaniku Gigusjarglase suhtes.

3. Vallasasja omandi iileminekul vdivad seevastu kolmandate isikute digused § 116
jargi 10ppeda ka siis, kui need olid tekkinud enne omandi iileminekut.

VI Asjabiguslike nouete kontrollimine

Kontrollimise osas tuleb kdigepealt ldhtuda pShimdttest, et asjadiguslikud nduded
voivad konkureerida véladiguslike nduetega.

1. Saksa oOiguses voivad asjadiguslike nduete korval tekkida ka nouded alusetust
rikastumisest. Need on 16plikud (kui ei ole olemas lepingulist nduet), kui tegu on
mone asjadiguse digusliku aluseta saamisega.

Ndide: omanik on vddrandanud oma kinnisasja ilma kehtiva vdladigusliku
miiiigilepinguta: omandaja on kantud kinnistusraamatusse omanikuna. Ta on
materiaaldiguslikult omanik.

Noude eesmirgiks on siin  omandi tagasiandmine, kuna  vastavalt
abstraktsiooniprintsiibile on omandaja kinnisasja omandanud. Alusetu rikastumise
sdtete kohaselt voib omanik vdorandajana nduda kinnisasja omandi tagasiandmist.

2. Lepingulise volasuhte esimuse kohta jargmine ndide: omanik andis oma
sobrale F 14 pdevaks tasuta kasutada sdiduauto. Seitsme pdeva pirast vajab ta autot
ise ja nduab seda F-It tagasi.

Siin ei ole olemas nduet § 80 jargi, kuivord ndude esitamise hetkel on F seaduslik
valdaja, kuna ta vdib asja valdust teostada lepingu alusel (§ 83).

Niiite tdiendus: omanik E andis auto F-ile kasutada, kuna see kinnitas, et tal on seda
vaja iihe tdhtsa drisdidu tarvis. Omanik saab aga teada, et F tahab sdita autoga
puhkusereisile Poola.



Sellisel juhul on omanikul oigus Oelda tasuta kasutamise leping téhtajatult
lepinguvastase kasutamise tOttu {iles, et ta saaks vdladiguslikult nduda auto
tagastamist. Lisaks sellele voib ta esitada ka ndude § 80 alusel.

Ndiite tdiendus: E ei ole auto omanik, ta on selle {iiirinud 6 kuuks. Sellisel juhul ei saa
E mitteomanikuna esitada nduet § 80 alusel, talle kuulub iiksnes voladiguslik auto
tagastamise noue.

VALDUS
1. Ulevaade

Mittejuristid ei tee tavaliselt valduse ja omandi vahel vahet..

II Valduse méiste, funktsioon ja liigid

Vastavalt §-le 32 on valdus fegelik vdoim asja iile (ka reaalservituudi teostamine).
Valdaja on isik, kes teostab tegelikku voimu asja iile.

Seadus eristab jargmisi valduse liike:

a) otsene ja kaudne valdus

Otsene valdaja on isik, kes teostab tegelikku voimu asja iile ja nimelt: pandipidajana,
rentnikuna, tlirnikuna, hoidjana vo0i sarnases suhtes, mille alusel ta on teise isiku
suhtes teatud ajavahemikus digustatud valdust teostama. Kaudne valdaja on teine isik,
reeglina omanik, kuid siiski mitte alati.



b) seaduslik ja ebaseaduslik valdus

Valdus on seaduslik kui see pohineb seaduslikul alusel, § 34 15ige 1. “Seaduslik”
valdaja on isik, kellele kuulub asjadiguslik valdamisdigus (niiteks kasutusvaldaja) voi
voladiguslikule lepingule tuginev valdamisoigus (néiteks iiiirnik).

Kehtib seaduslik eeldus, et valdus on seaduslik (§ 34 loige 2). Sellel seaduslikul
eeldusel pohineb heauskse omandamise vOimalus, kuna eeldatakse, et valdaja on
omanik (§ 90 1ige 1).

¢) heauskne ja pahauskne valdus

Valdus on heauskne kui valdaja ei tea ega peagi teadma, et tema valdusel puudub
seaduslik alus. Seevastu on valdaja pahauskne kui ta teab voi peab teadma, et tema
valdusel puudub seaduslik alus voi et teisel isikul on suurem digus asja vallata (§ 35
16ige 1, 2).

Kehtib seaduslik eeldus, et valdaja on heauskne (§ 35 10ige 3).

Kas omandit on voimalik heauskselt omandada, soltub sellest, kas valdaja oli valduse
saamisel hea- vdi pahauskne. Heausksus peab siin olema suunatud sellele, kas isik,

kes annab {ile Vallasasi'a omandi, on ka teielik omanik.

(Vaata siinkohal osa “asja tehinguline omandamine mittedigustatult”).

d) Valdaja/mittevaldaja

Vastavalt § 33 Idikele 3 ei ole valdajaks isik, kes teostab tegelikku voimu asja iile
teise isiku korralduste kohaselt tema majapidamises voi ettevottes.

Oigusteoorias nimetatakse seda isikut valduse teenijaks.

Valduse teenijaks on nditeks kaubamaja tootaja miilidavate kaupade osas voi
ehitustdoline tema téoandja ehitusmaterjalide ja seadmete osas.
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Valduse teenijal ei ole valdust, iiksnes asi on tema kédes. Ainukene valdaja tegeliku
voimu teostamise mottes on “teine”, see tdhendab kaubamaja voi ehitusettevotte
pidaja.

e) Valdus ilma tegeliku voimu teostamiseta

Paragrahv 38 jargi laheb valdus iile périjale. Sellise valduse saamise eripiraks on see,
et périjad saavad valduse pirandaja surmaga, ilma et nad teostaksid tegelikku vdimu
asja iile.

) Tiéiendavad eristamisvoimalused

- omavaldus ja voorvaldus

Seda mdistete paari kasutakse saksa diguses.

Omavaldaja on isik, kes valdab asja nagu talle enesele kuuluvat, seega omanik.
Voorvaldaja on isik, kes valdab asja teise isiku eest, seega nditeks iilirnik, hoidja.

- ainuvaldus ja kaasvaldus

Kui vallas- v&i kinnisasi kuulub mitmele omanikule iiheaegselt, siis on neil
kaasvaldus. Kui abikaasad tiirivad korterit koos, on ka neil kaasvaldus. Kui mitu
isikut valdab asja iihiselt, voivad valduse kaitse noudeid esitada nii kaasvaldajad
tihiselt kui ka iga valdaja eraldi, § 50.

- tdisvaldus ja osavaldus

Tédisvaldaja on isik, kes on {iiirinud maja koos sinna juurde kuuluva krundiga.
Osavaldaja on isik, kes on iiiirinud iithe korteri mitmepereelamus (talle tiiritud
ruumide suhtes; tihiselt kasutatavate ruumide ja hoonestamata krundi osa suhtes on ta
koos teiste tliiirnikega kaasvaldajaks).

Vastavalt §-le 49 kohaldatakse valduse kaitse sitteid ka isikule, kes valdab asja
reaalosa.

III VALDUSE OMANDAMINE JA LOPPEMINE

Valduse omandamine ja [dppemine on reguleeritud §-des 36-39.

1. Valduse omandamine
Pohimdte on see, et asja valdus omandatakse tegeliku voimu saamisega asja iile.
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Valduse omandamisel eristatakse jargnevaid koosseise:

a) originaarne valduse omandamine

Siin m&eldakse juhtumeid, mil isik saab mdne asja valduse (soltumata sellest, kas tal
on selleks seaduslik alus). Sel viisil saadakse valdus niiteks juhul, kui keegi votab
peremehetu asja oma valdusse (§ 96) vai kui keegi leiab kaotatud asja ja votab selle
oma valdusesse (§ 98) voi keegi leiab peitvara (§ 103).

Kui keegi votab duna kolmandale isikule kuuluvalt puult, saab ta valdajaks. Isik, kes
varastab asja, saab samuti valdajaks.

Koikidel juhtudel on vajalik valduse saamise tahe. Kui isik mérkab, et keegi on maha
unustanud oma vihmavarju ja ta jookseb unustajale jérele, et talle vihmavari tagasi
anda, siis ei ole tal valduse saamise tahet. Kui ta aga votab vihmavarju koju kaasa, siis
on tal see tahe. Valduse omandamise kiisimuse juures ei méingi esialgu rolli see, kas
omandamine on seaduslik v06i omavoliline. Kui isik votab kaotatud asja enda
valdusse, et sellest kaotajale voi politseile viivitamatult teatada, teostab ta kiill
tegelikku voimu, kuid ei ole ebaseaduslik valdaja.

b) seaduslik valduse omandamine
Ilma tehinguta ldheb valdus vastavalt §-le 38 iile parandajalt périja(te)le.

¢) valduse omandamine tehinguga

Valduse tehinguliseks omandamiseks on vajalik kas #ileandmine voi kui omandaja
juba teostab tegelikku voimu, siis kokkulepe (asjadiguslepinguna).

Uleandmine tihendab seda, et valdus antakse senise valdaja ndusolekul iile uuele
valdajale (reeglina vdladigusliku lepingu alusel, mille kohaselt on senine valdaja
kohustatud valduse iile andma, vérdle miiiigilepingu kohta VOS § 202). Lisaks sellele
on vajalik valduse saamise tahe.

Kui omandaja teostab juba tegelikku voimu asja iile, piisab valduse omandamiseks
senise valdaja ja omandaja vahelisest kokkuleppest, § 36 15ige 2.

Kaudne valdus asja iile omandatakse véljandudediguse loovutamisega, kui kolmas
isik vOi vOoorandaja ise jadb asja valdama, § 37.




2. Valduse loppemine

Valdus 16peb kdigepealt sellega, et kolmas isik omandab valduse vastavalt §-le 36.
Vastavalt §-le 39 16peb valdus, kui:
a) valdaja loobub tegelikust véimus asja iile, niiteks viskab oma vana
vihmavarju priigikasti;
b) kaotab valduse muul viisil, nditeks unustab vihmavarju hotelli, ilma et see
tal hiljem meelde tuleks.
Valdust ei 10peta mooduv takistus voi katkestus tegeliku voimu teostamisel, §

39 léiie 2.

Valduse 16ppemise kiisimus otsustab, kas valdajat kaitstakse omavoli eest (§ 40).
Varas, kes varastab Austraalias viibiva tiirniku korterist sisustusseadmeid, paneb
toime omavoli. Isik, kes vOtab priigikastist vana vihmavarju kaasa, ei pane toime
omavoli.

Valduse 10ppemise vabatahtlikkus voi mittevabatahtlikkus on otsustavaks vallasasja
heauskse omandamise vOimaluseks. Kui asi on omanikult varastatud, kadunud voi
muul viisil tema tahte vastaselt tema valdusest vélja ldinud, seega on valduse
1dppemine mittevabatahtlik, siis on heauskne omandamine viélistatud, § 95 15ige 3.
Kui vodrandajale anti valdus omaniku poolt iile, nditeks asja tasuta kasutamise
lepinguga, on vastavalt § 95 16ikele 1 heauskne omandamine voimalik, kuid alles siis
kui valdus on omandajale iile 1dinud.

VALLASASJA OMANDAMINE

I Paragrahv 92-95 rakendusala

1. Paragrahv 92 jj reguleerivad omandi teket tehingu alusel. Need paragrahvid ei
kehti:

a) omandamisel seaduse alusel, eelkdige § 96 jj (hdivamine), § 100 (leiu
omandamine), § 106-107 (imbertddtamine, segamine ja ithendamine), § 110
(igamine) jirgi);

b) périja poolt surnud parandaja vara omandamisel;

¢) omandi tekkimisel sundenampakkumisel

2. Paragrahvid 92-95 reguleerivad vallasasjade omandamist, need on koik
kehalised esemed (§ 7, mis ei ole kinnisasjad; kinnisasi on maatiikk koos selle oluliste
osadega (§ 8, 16)).

Viilistatud on iildised ja avalikud asjad, mis ei ole tsiviilkdibes (§ 9; neid ei saa iildse
omandada).

Omandi tekkimiseks ei ole vahet, kas tegu on asendatava voi asendamatu asjaga (§ 10,
dratarvitatava vOi dratarvitamatu asjaga (§ 11) voi jagatava vOi jagamatu asjaga (§
12)). Vastavalt §-le 69 on vallasomandi esemeks vallasasjad. Paragrahve 92-95 ei saa
seega kohaldada:
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a) kinnisasjade ja selle oluliste osade, § 16, 17, omandamisele. Kinnisasjad ja
selle olulised osad ei vdi olla erinevate diguste ja kohustuste esemeks (§
15). Kinnisasja omandamisel ulatub omandidigus ka selle paraldistele (§
18 16ige 3).

b) piiratud kinnisasjadciguse omandamisel (reaalservituut, kasutusvaldus,
reaalkoormatis, hoonestusdigus, ostueesdigus, hiipoteek).

Kinnisasja tehingulist omandamist reguleerivad § 118 jj. Nende kohaselt
on kinnisasja omandamiseks vajalikud asjadigusleping ja kanne
kinnistusraamatusse. Piiratud kinnisasjadiguse omandamisele kohaldatakse
vastavalt kinnisasja omandamist reguleerivaid sétteid (vaata néiteks § 173
16ige 2, § 202 16ige 2, § 231 1dige 2, § 241 1dige 4, § 257 15ige 3, § 326
16ige 2). Siin on tegu piiratud kinnisasjadiguse originaarse omandamisega,
omandajaga sOlmitud lepingu alusel. Piiratud kinnisasjadigused ei ole
pohimdtteliselt lileantavad; erinev on see hoonestusdiguse korral (see on
vastavalt §-le 241 loikele 1 voorandatav) ja hiipoteegi korral, mida
hiipoteegi pidaja vastavalt §-le 338 10ikele 1 voib késutada, sealhulgas
seda pantida voi vodrandada.

Hoonestusdiguse ja hiipoteegi iileandmisele kohaldatakse samuti
kinnisasjaomandi iileandmise sétteid.

II Ulevaade omandi tekkimise eeldustest
1. Vastavalt § 92 16ike 1 pohikoosseisule on vallasasja omandamise eeldused:

a) voorandaja ja omandaja vaheline kokkulepe omandi iilemineku kohta
omandajale;

b) asja valduse dileandmine § 36 10ige 1 jdrgi, seega asja iile tegeliku voimu
saamine;

c) voorandaja Oigustatus omandi iileandmiseks, see tdhendab reeglina, et
voorandaja on asja omanik.

Asjadigusseadus sitestas varem, et omandi iileandmiseks on vajalik seaduslik alus.
Niitid on see eeldus — digesti — seadusest kustutatud. See oleks olnud vastuolus eesti
asjadiguse pohimottega, mille kohaselt vallas- voi kinnisasja omandamine ei olene
sellest, kas on olemas kehtiv voladiguslik alustehing (abstraktsiooniprintsiip).
Kohtunikul on igapievatods soovitatav vallasasja omandamise kontrollimisel toimida
jargnevalt:

(11) kas on olemas noutav kokkulepe vodrandaja ja omandaja vahel?

(22) kas asja valdus on vdorandaja poolt omandi iileandmise eesmérgil iile
antud voi oli iileandmine § 92 15ige 2 jargi mittevajalik v6i on iileandmine asendatud
asja viljandudeodiguse loovutamisega omandajale (§ 93) véi on asi jdédnud vodrandaja
valdusesse vastavalt vodrandaja ja omandaja kokkuleppele (§ 94)?

(33) kas voorandaja on oigustatud omandit iile andma? (Paragrahvist 95
tulenev kirjutamata koosseisu tunnus). Kui vodrandajal ei olnud digus omandit iile
anda, jaib voimalus heauskseks omandamiseks.

2. Kokkulepe
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Kokkulepe on asjaéiguslik leping vodrandaja (senise omanikuna) ja omandaja vahel,
milles nad on kokku leppinud, et omand 14heb iile omandajale.

Seda asjadiguslikku lepingut ei tohi segi ajada véladigusliku lepinguga, niiteks
miitigilepinguga.

Vastavalt VOS §-le 202 kohustub miiiija miiiigilepingus “hankima ostjale asja
omandi”, seega sOlmima asjadigusliku lepingu vastavalt §-le 92 ja andma omandajale
vallasasja iile.

Reeglina solmitakse voladiguslik ja asjadiguslik leping iihekorraga, ilma et
mittejuristid seda endale teadvustaksid.

Kokkulepe peab sisaldama:

a) korrespondeeruvat tahteavaldust omandi {ilemineku kohta.

b) kokkulepet kindla asja omandidiguse iilemineku kohta. Saksa asjadigus on
kantud mddratletuse pohimattest. See pdhimote nduab, et iga kolmas isik
saaks ka ilma vdladiguslikku lepingut tundmata aru, millist eset omandi
iileandmine puudutab. See médratletuse pohimdte peaks kehtima ka eesti
Oiguses. Saksa Oiguse jargi ei ole maédratletuse pohimdtet rikutud kui
antakse lile asjade kogumi omand (§ 13). Asjad peavad olema ithendatud
teatavaks otstarbeks ja késitletavad iihise nimetuse all ke esemena.
Vastavalt méératletuse pohimdttele ei piisa, kui kokkulepe on suunatud
poole kaubalao voi 500-kilose sea omandi {ileandmisele.

¢) omandi iileandmine kindlale omandajale.

Vallasasja omandi iileandmine on kdsutus. Kéasutus sisaldab asjadiguse
otsest tekitamist, iileandmist v0i 10petamist. Omandi iileandmine on
késutus, kuna see on suunatud otseselt sellele, et anda omand iile iihelt
isikult teisele. Oiguskord nduab, et oleks kahtlusteta selge, kes on mingi
asja omanik. Omand on seotud kohustustega. Isik, kes omandab 16vi, peab
hoolitsema, et teda hoitakse kindlalt kinni. Isik, kes ostab auto, peab
vastutama selle liiklusohutuse eest. Seega peab Giguskdibe jaoks olema
asja omanik kindlakstehtav. Seega on vilistatud, et vodrandaja annab
vallasasja omandi iile kokkuleppe sdlmimise hetkel médramata isikule.
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d) kas kokkulepe on suunatud kohesele ja tingimusteta omandi iileandmisele?
Vastavalt § 92 Idikele 4 voidakse seaduses ette ndha juhud, mil vallasomand
tekib tagantjdrele, parast seaduses sitestatud tegusid.

Seega voOib kokkulepe olla ka edasiliikkava vdi dramuutva tingimusega.
Seevastu kinnisasja omandi iileandmisel on tingimuslik asjadigusleping § 120
jérgi tiihine.

Vallasasja omandi edasiliikkava tingimusega iileandmisel on saksa Giguses
suur praktiline tdhtsus. Seadus lubab, et vdorandaja, kes miiiib vallasasja
jarelmaksuga, jitab endale kuni miiiigihinna téieliku tasumiseni asja omandi
(omandireservatsioon). Ostja, kes omandab omandireservatsiooniga, saab
koheselt asja valduse, kuid omandi alles pérast tdielikku miiligihinna tasumist.

e) kokkuleppe hetk

Paragrahv 92 ei sdtesta iileandmise kokkuleppe ajalist jérjekorda, st
kokkuleppe vdib sdlmida enne iileandmist, pdrast iileandmist voi iiheaegselt
tileandmisega. Alati on ndutav iileandmine, mis peab tekitama omandi
tilemineku.

f) kas kokkulepe (= asjadiguslik leping) on kehtiv?

Vastavalt TsUS §-le 1 on see seadus iildosana kohaldatav ka
asjadigusseadusele. Seega on asjadiguslik leping tithine néiteks siis, kui see on
sO0lmitud teovdimetu isiku poolt (piiratud teovdimega isikute jaoks kehtib
erand, TsUS § 10 1dige 2). Asjadiguslik leping loetakse sdlmituks kahe
korrespondeeruva tahteavalduse vahetamisega. Voorandaja voi omandaja
tahteavaldus voib olla kehtetu pettuse (TsUS § 72), sunni (§ 73) etc korral, kui
kohus on selle kahjustatud isiku avalduse alusel kehtetuks tunnistanud.

Eesti digus on kantud abstraktsioonipohimottest (lahutamise pohimottest), st
voladigusliku tehingu kehtetus ei mdjuta asjadigusliku lepingu kehtivust.

Voi: voladigusliku lepingu puudused ei ole seadusest tulenevalt iseenesest ka
asjaodigusliku lepingu puudused.

3. Uleandmine véi iileandmise surrogaat
Paragrahvi 92 pdhikoosseis nduab asja iileandmist. See tdhendab, et voorandaja ei tohi
jatta endale valdust, see (= tegelik voim) ldheb iile omandajale ja iileandmine toimub

omandi iileandmise tditmiseks.

a) Vastavalt § 92 1dikele 2 ei ole lileandmine vajalik, kui asi on juba omandaja
valduses.
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b) Vastavalt §-le 93 voib {lileandmise asendada sellega, et voorandaja loovutab
omandajale asja viljandudediguse kolmanda isiku vastu, kelle valduses asi on.

c) Paragrahv 90 jéargi vOib omandaja saada omanikuks ka ilma valdust iile
andmata, kui tema ja voorandaja vahel on kokkulepe, mille jargi jadb voorandajale
otsene valdus ja omandajale kaudne valdus.

“Kokkuleppe” all § 94 mottes mdeldakse volaoiguslikku kokkulepet. See on iiks
harvadest juhustest, mil iiks asjadiguslik positsioon nduab voladigusliku kokkuleppe
kontrollimist. Saksa digus raégib siin valdusvahendussuhtest.

4. Voorandaja oigus omandi iileandmiseks

Kehtib pdhimdte, et vallasomandi saab iile anda ainult see isik, kes on asja tegelik
omanik.

Kui asi on vodrandaja valduses, rddgib tema kasuks §-st 90 tulenev seaduslik eeldus:
valdaja kasuks eeldatakse, et ta on asja omanik (kuni vastupidise tdendamiseni).
Sellele omandi eeldamisele toetub heauskse omandamise vdimalus § 95 jérgi.
Paragrahvile 80 tugineva hagi korral, milles hageja véidab, et ta on asja omanik, peab
ta tdendama, et ta on omandi saanud diguslikul alusel. Kostja v3ib tdendada, et hageja
ei ole omanik voi et omandidigus kuulub kostjale.

Kohtuniku jaoks tdhendab see vaidluse korral seda, et ta peab uurima toendeid, kas
hageja on saanud omandi eelmiselt omanikult diguslikul alusel ja kas ta hagi esitamise
hetkeks juba omandit {ileandmisega § 92 jargi pole kaotanud (iileandmisega kostjale
voOi ka kolmandale isikule).
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5. Tehinguline omandamine mittedigustatud isikult
1. Ulevaade

Paragrahv 95 kaitseb omandajat, kes omandab vallasasja tehinguga § 92-94 jargi ja
peab sealjuures vodrandajat ekslikult asja omanikuks. Mitte kdik Euroopa diguskorrad
ei tunne heauskset omandamist tagajirjega, et voorandaja kaotab ilma hiivituseta oma
omandi, eelkdige ndude § 80 jérgi. Kui ei oleks olemas seaduslikku voimalust
mittedigustatud isikult omandamiseks, oleks Oiguskéive oluliselt raskendatud. Kui
keegi tahaks niiteks autoturult osta eraisikult sdiduauto, peaks ta tegema jérelpérimisi,
kas voOOrandaja on ka tegelikult omanik. Vdodrandaja jaoks oleks raske igal
tiksikjuhtumil vastavat tdendit esitada (nditeks miitigilepingu esitamine, millega ta on
auto autokaupmehelt ostnud).

2. Heauskse omandamise eeldused on:

a) (kehtiv) kokkulepe vdorandaja ja omandaja vahel;

b) asja iileandmine. Kui asi on juba omandaja valduses, piisab kokkuleppest. Kui
iileandmine asendatakse véljandudediguse loovutamisega (§ 93) voi asi jddb
voorandaja valdusse (§ 94), voib asja heauskselt omandada iiksnes hetkel, mil
omandaja saab tegelikult (otsese) valduse;

c) omandaja peab olema heauskne. Omandaja ei ole heauskne kui ta teadis voi
pidi teadma, et voOdrandaja ei ole omanik. Raskest hooletusest tuleneva
mitteteadmisega on selles mottes tegu siis, kui omandaja on rikkunud kiibes
vajalikku hoolsust ebatavaliselt kdrgel mééral ja on jatnud téhelepanuta selle, mida
igaiiks oleks sellel juhul ndinud.

d) asi ei tohi olla varastatud, kaduma ldinud voi muul viisil omaniku tahte
vastaselt tema valdusest vélja ldinud. See ei kehti siiski raha, védrtpaberite ning
avalikul enampakkumisel omandatud asjade suhtes.

Protsessis on soovitatav kinni pidada jargnevast kontrollimise jarjekorrast.
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Oigusvaidluses seisneb pdhiraskus kohtunike jaoks selles, et kindlaks teha, kas
omandaja oli heauskne v3i pahauskne.

Heausksus peab olema suunatud voorandaja digusele omandit iile anda. Omandaja on
§ 95 1dike 2 jérgi pahauskne, kui ta teadis voi pidi teadma, et vodrandajal ei olnud
Oigust omandit iile anda. Pahausksus ei vOimalda omandamist; pahauskselt
omandajalt v3ib tegelik omanik asja igal § 80 jargi tagasi nouda.

“Pahausksus” ei esine mitte ainult siis, kui omandaja positiivselt teadis, et voorandajal
ei olnud oigust omandit {ile anda, vaid ka raskest hooletusest pdhjustatud
mitteteadmise korral. Selleks peab omandaja olema rikkunud kéibes vajalikku
hoolsust ebatavaliselt kdrgel mééral ja jatnud tdhelepanuta selle, mida igatiks oleks
sellel juhul ndinud.

Maéérav ajahetk heauskseks omandamiseks on omandaja poolt valduse saamise hetk.

Heauskne omandamine tekitab samu tagajirgi kui omandamine omanikult, see
tdhendab ka seda, et enne omandi iileminekut tekkinud kolmandate isikute digused
16pevad vastavalt §-le 116. Ka siin teeb § 116 15ige 2 punkt 2 selgeks, et omandamise
korral §-de 93 ja 94 jérgi ei 1ope kolmandate isikute digused, kuni asi ei ole iile antud
omandaja otsesesse valdusesse. Vastavalt § 116 1dikele 2 ei 16pe kolmandate isikute
oigused, kui uus omanik omandi iileminekul nendest digustest teadis voi pidi teadma.
Erinevalt saksa Oigusest annab eesti asjadigus §-s 117 kolmandale isikule ka omandi
tehingulise iilemineku korral heauskse kolmanda isiku vastu kahju hiivitamise ndude
alusetu rikastumise sétete jargi, see on siiski piiratud {ihe aastaga. Mina pean seda
sitet siisteemivastaseks. Heauskne omandamine on vilistatud, kui asi oli omanikult
“varastatud, kadunud voi muul viisil tema tahte vastaselt tema valdusest vilja ldinud”.
Seda sitet ei kohaldata rahale voi esitajavdirtpaberitele, samuti avalikul
enampakkumisel omandatud asjade suhtes. Isik, kes on omandanud vallasasja avalikul
enampakkumisel, saab omanikuks olenemata vdimalikust pahausksusest.

III Seadusjirgsed omandamise viisid



Lisaks tehingulisele omandamisele tunneb seadus ka koosseise, mille korral 1dheb

omand iile kolmandale isikule seaduse alusel, ilma tehinguta.

Seadusjargsed omandamisviisid on:

a) hoivamine § 96 jérgi;

b) leiu omandamine § 100;

c) umbertodtamine, segamine ja ithendamine § 106, 107 jargi;

d) volakirja ja teiste teatud teo tegemise ndudmist pohistavate dokumentide
omandamine, kui on omandatud ndudedigus, § 109;

e) igamine § 110 jirgi.

Kohtupraktikas peaks tdhendust omama iiksnes omandi tekkimine § 106, 107 jargi.
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VALJAANDMISNOUE/ VINDIKATSIOONINOUE

I Omandist fulenevate ja omandi saamisele suunatud nouete eristamine

Vastavalt §-le 80 vdib omanik esitada ndude igaiihe vastu, kes valdab tema asja
oOigusliku aluseta. Hagi on suunatud omandidiguse tunnustamisele ja asja
viljandudmisele ebaseaduslikust valdusest.

Noude vaib esitada liksnes omanik, ndue eeldab seega hageja omandit.

Nouete piiritlemiseks toon jdrgmised ndited:

Seevastu on omandist fulenevate nduete korral ndude digustatud pooleks omanik ja
ndude kohustatud pooleks valdaja. Noude eesmirk on siin asja (valduse)
véljaandmine ja kui seda vaidlustatakse, siis omandidiguse tunnustamine.

Paragrahvi 80 kohaldatakse nii vallasasja kui kinnisasja valduse iileandmisele,
vajadusel kinnistusraamatu parandamisele suunatud tdiendava ndudega § 65 ja 66
jargi.



II Noude eeldused

1. Paragrahvist 80 tulenevate nduete korral tuleb vastavalt ndude eesmargile eristada:
a) kui omanik noduab (iiksnes) asja vdljaandmist ebaseaduslikust valdusest, siis
pohineb tema ndue §-1 80;

b) kui asi on valdaja kédest kadunud, seega enam mitte olemas, on hagi
suunatud kahju hiivitamisele, ndude alus on § 84 koos §-ga 80;

c¢) kui valdaja on asja kahjustanud, on omaniku hagi suunatud véljaandmisele
Jja kahju hiivitamisele;

d) eeldame, et omanik nduab valdajalt vélja lehma, kes on vahepeal vasika
ilmale toonud. Siin on omaniku hagi suunatud lehma ja vasika, kui vilja, mis
kuulub talle § 24 jirgi, vdljandudmisele. Noude alus on seega § 85. Kui lehm
on poegimisel surnud, on omaniku ndue suunatud tiksnes vilja viljaandmisele.

2. Paragrahvist 80 tuleneva asja viljandudmise hagi jaoks on soovitatav jirgnev
tilesehitusega skeem:
a) kas hageja on asja omanik. Selleks piisab kui omanik tdendab, et ta on
saanud omanikuks oOiguslikul alusel. Kui kostja K ei vaidlusta omandit
olemuslikult, ei ole tdiendav kontrollimine vajalik.
Muus osas tuleb kontrollida, kas hageja on saanud omandi eelmiselt omanikult
kehtiva tehinguga heauskselt, kas asi ei ole tegelikult omanikult varastatud,
kaduma ldinud voi muul viisil tema tahte vastaselt tema valdusest vélja ldinud
(§ 95 16ige 3). Kui kostja K viidab, et hageja ei ole omanik, kuna tema, kostja
(v0i kolmas isik) on saanud omanikuks, on vajalik tdiendav kohtu poolne
kontroll.

b) kostja peab olema asja valdaja, seega peab asi olema tema tegeliku voimu
all. Hageja peab vajadusel tdendama, et kostja valdab asja;

c) kostja peab valdama asja ebaseaduslikult, see tihendab ilma valdamise
Oiguseta. Tema digus asja vallata voib tulla asjadigusest voi monest muust,
eelkdige voladigusest. Vastavalt § 83 loikele 2 voib otsene valdaja hagile vastu
viita, et otseseks valdajaks on kolmas isik, kes tunnistab, et ta on valdaja.
Ndide: hageja on andnud oma ratta kaheks kuuks F-ile kasutada, see omakorda
on selle ilma omaniku ndusolekuta kasutada andnud praegusele valdajale. F-le
kuuluva valdusdiguse tdttu voib omanik nduda tliksnes valduse iileandmist F-
le.

Kui on olemas punktides a) — b) toodud eeldused, on hagi pohjendatud. Asi tuleb vélja
anda kohas, mis méératakse § 86 jargi.

Paragrahv 87 jérgi ei voi valdaja nduda raha, mida ta on asja eest maksnud. Ta vdib
seda nouda sellelt, kellele ta maksis.
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III Omaniku korvalnoéuded kahju hiivitamiseks ja saadud vilja viljaandmiseks
ning valdaja néue tehtud kulutuste hiivitamiseks

1. Kui asi on ebaseadusliku valdaja kdest vilja ldinud voi selle vdirtus on
kahjustamise tottu vihenenud, on omaniku huvi suunatud sellele, et nduda kas valduse
asemel (hdvinemise korral) voi valdusele lisaks kahjutasu ja/voi saadud viljade
véljaandmist. Valdaja vOib vajadusel esitada vastundude tehtud kulutuste
hiivitamiseks.

Omaniku korvalnduete jaoks on otsustav, kas valdaja oli valduse saamisel hea- voi

pahauskne. Valdaja vastutab pahausksena, kui ta sai enne hagi esitamist teada (voi

pidi teadma), et tal ei ole valdamise Oigust. Korvalnduete korral tuleb seetdttu
eristada:

a) heauskne valdaja, kelle vastu ei ole hagi esitatud, ei pea kahju hiivitama ja peab
andma vilja viljad ainult siis, kui need on veel olemas;

b) pahauskne valdaja vOi valdaja, kelle vastu on hagi esitatud, on kohustatud
omanikule kahju hiivitama ja saadud vilja vélja andma (kaasa arvatud vilja, mida
ta ei saanud, aga oleks vdinud saada). Ta vdib keelduda viljade véljaandmisest nii
kaua, kuni on rahuldatud tema kulude hiivitamise noue § 25 jdrgi; sellist
keeldumisdigust ei ole kuriteoga valduse saanud valdajal.

Paragrahvidest 84, 85 ja 88 tulenevate nduete eelduseks on vastaval ajahetkel (asja
hdvinemise  vO0i  kahjustamise, viljade saamise, kulutuste  tegemise)
vindikatsiooniolukorra olemasolu, seega § 80 eeldused. Niikaua kui valdaja on
seaduslik valdaja, ei ole omanikul voimalik esitada ndudeid §-st 84 ja 85.
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Paragrahv 88 reguleerib kostja vastunduet tehtud kulutuste hiivitamiseks. Kulutusteks
loetakse viljade saamiseks tehtud kulutusi (§ 25) ja vajalikke ning kasulikke kulutusi
(§ 28). Kuriteoga valduse saanud valdaja ei v6i nduda kulude hiivitamist § 28 jargi.
Toreduslikke kulutusi ei hiivitata.

TAGATISOIGUSED
I Vallaspant
Paragrahv 276 jj eristavad vallaspanti ja kinnispanti.

Kinnispandi korral eristatakse hiipoteeki (§ 325), mis seatakse tehinguga ja kohtulikku
hiipoteeki (§ 363), mille kohus vdib seada hagi tagamiseks.

Paragrahvid 276-280 sisaldavad pandidiguse iildsétteid.

Nende sitete kohaselt on koik pandidigused aktsessoorsed tagatisdigused. Nad
annavad pandipidajale (asja)diguse nduda tagatud noude rahuldamist panditud vara
arvelt. Pandiga tagatud ndue on § 280 jérgi eelistatud teiste nduete suhtes, st
pandipidaja ndue rahuldatakse eelisjdrjekorras.

Vallaspandi korral toimub ndude rahuldamine panditud asja miiiimisega avalikul
enampakkumisel (§ 294).

Vallaspandidigus, mille kohaselt antakse panditav asi iile pandipidajale, on sétestatud
ka saksa oOiguses, kuid on kaotanud oma tdhtsuse. Krediidi tagatistena on selle
asemele tekkinud tagatisomandamine ja omandireservatsioon, kuna need on valduseta
tagatisoigused.

Eesti asjadiguse pandidiguse regulatsioon vodimaldab siiski nédidata erinevusi
aktsessoorse ja mitteaktsessoorse tagatisdiguse vahel. Erinevustel on suur tihtsus
Oiguse moistmisel.

Asjadigused on pohimdtteliselt mitteaktsessoorsed, seega soltumatud kehtivast
voladiguslikust alusest. Seevastu pandidigus on rangelt aktsessoorne, seega voidakse
seda seada ainult kindlaksméadratud ndude tagamiseks. Seega 16peb pandidigus koos
ndudega, mille tagamiseks ta oli seatud (§ 284).

Kui pandipidaja esitab pandist tuleneva ndude ja pantija vaidlustab pandidiguse, siis
on soovitatav koigepealt kontrollida, kas on olemas pandidiguse tekkimise eeldused,

et vajadusel kontrollida, kas pandidigus on loppenud.

Paragrahv 276 jj sétestatud pandidigused on tehinguliselt seatud pandidigused (vélja
arvatud kohtulik hiipoteek).

Saksa 0igus tunneb seaduslike pandidigustena iiiirileandja/rendileandja pandidigust
tiirniku/rentniku poolt kaasa toodud asjadele ja t66vStja pandidigust to6vStulepingu
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korral. Lisaks sellele tunneb saksa digus arestipanti, mis tekib tditemenetluse kaigus
asja arestimisega.

1. Kaisipandi tekkimine

Kasipandi tekkimise eeldused on:

a) pantija ja pandipidaja vaheline leping pandi seadmise kohta (asjadiguslik
leping, § 282) ja panditud asja valduse iileandmine. Uleandmine ei ole
vajalik, kui asi on juba pandipidaja valduses; siis tekib pandidigus
pandilepingu sdlmimisega (§ 282 1dige 1);

b) pandileping tuleb § 282 15ige 2 jérgi sdlmida kirjalikult, kui panditud asja
vadrtus tletab 500 krooni;

¢) pandiesemeks voivad olla vallasasjad, véartpaberid ja varalised digused,
mille pantimine ei ole seadusega keelatud (§ 277);

d) pantijaks v3ib olla v3lgnik v3i kolmas isik (§ 278);

e) pandidiguse tekkimine eeldab tagatava ndude olemasolu; noue voib olla ka
tingimuslik voi tulevane.

2. Pandidiguse 1oppemine

Pandidiguse rangest aktsessoorsusest tulenevalt 10peb see koos ndudega, mille
tagamiseks see oli seatud.



VOS § 159 jirgi lihevad koos loovutatud ndudega uuele volausaldajale iile ka seda
tagavad tagatised. Paragrahv 291 sidtestab seadusjirgse noude iilemineku juhtumi,
kusjuures kohaldatakse vastavalt kdenduse kohta kiivaid sitteid. Seega vdib A
abikaasa ilma tehingulise avalduseta esitada A vastu noude laenulepingust tulenevalt.
Paragrahv 285 ja 286 sitestavad tdiendavad loppemise alused, eelkdige panditud asja
tagastamisega pantijale voi pandipidaja teatega pandist loobumise kohta.

Selle ndite korral on tagatav ndue kiill tekkinud, kuid pérast ostja taganemist
16ppenud. Tagatavat nduet enam ei ole, seega on V kohustatud panditud asjad
tagastama.

Paragrahvid 287 jj reguleerivad pandipidaja ja pantija Gigusi ja kohustusi eelkdige
panditud asja miiiiki, kui tekib selle miiiigicigus. Pandidiguse aktsessoorsusest
tuleneb, et miitigidigus tekib siis, kui tagatud ndue on muutunud sissendutavaks.
Paragrahv 295 annab pandipidajale diguse saada asja miiiigist saadud raha oma noude
(koos korvalnduetega, eelkdige intressid ja leppetrahvid) ja miiligikulude ulatuses.
Ulejianud summa tuleb pantijale tagastada.

Késipandina seatav tagatis ei ole modernses majanduselus praktilise tdhtsusega. See
nduab valduse {iileandmist, seega pandipidaja kohustust panditud asja hoida ja
hooldada. Seega tulevad panditavate asjadena kdne alla ainult need, mida saab ilma
suuremate kulutusteta, néiteks pangas, hoiustada ja mis ei vaja hooldamist. Késipandi
puuduseks on ka see, et see vOtab pantijalt dra valduse. Ei ole mdtet, et ettevotja
pandib pangale mingi seadme, mida ta tootmises vajab, et maksta sellega valmistatud
asjade miiligist saadud rahaga laenu tagasi.

Modernne digussiisteem nduab valduseta pandidigust. Prantsuse Oiguse eeskujul
sdtestas Eesti registerpandi, mille korral jdidb asja valdus pantijale ja mis tekib
registreerimise hetkest. Registerpant ei kuulu minu poolt kisitlevate teemade hulka.

Saksa Oigus on ldinud teist teed, lubades kiill ilma vastava regulatsioonita
tagatisomandamist, mille korral majanduslikult omandisse iileantav asi “panditakse”,
juriidiliselt aga antakse tdisomand iile koos valdusvahendussuhte kokkuleppega, mis
jatab tagatise andjale valduse.
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II Tagatisomandamine

(Ma ei tea, kas eesti Oiguspraktikas kasutatakse tagatisomandamist. Seetdttu
kisitletakse seda konspektis lithidalt).

Tagatisomandamise korral annab tagatise andja (= vdorandaja) vallasasja omandi iile
tagatise votjale (= omandaja), et kindlustada tagatise vOtja nduet tagatise andja (voi
kolmanda isiku) vastu. Tagatise votja vaib, nagu pandidiguse korral, oma ndude vara
arvel rahuldada.

Tagatisomandamine pohineb Giguslikul voimalusel anda omand {ile tehinguliselt, ilma
valdust iile andmata, vastava kokkuleppe alusel, mille jérgi jddb otsene valdus
voorandajale ja kaudne valdus omandajale (§ 94).

Tagatisomandamise “norgaks kohaks™ on see, et tagatise votja ei saa heauskselt asja
omandada niikaua, kui see on tagatise andja valduses. Ta voib heauskselt omandada
alles siis, kui ta saab tagatise votja kiest asja selle miiiigidiguse tekkimisega.

Tagatisomandamise eripdra on selles, et tagatise vdOtja saab omandi iiksnes
“usalduslikult”, st ta ei tohi asja ei vodrandada ega muul viisil rahaks teha, kuni teine

pool lepingut tdidab.

Tagatisomandamise aluseks on reeglina neli digussuhet:

a) tagatav ndue, nditeks laenu tagasimaksmise ndue laenulepingu pdhjal voi
miiligihinna tasumise ndue miiligilepingu pdhjal;
b) tagatisleping tagatisomandandamise vdladigusliku alustehinguna. See

reguleerib sisesuhet (= usaldussuhet) tagatise andja ja tagatise vitja vahel, eelkdige
kohustust anda asi tagatisomandamisse ja tagatise vOtja kohustust anda pérast
tagatiseesmargi &ralangemist (laenu tagasimaksmine, miiligihinna tasumine) asja
omand § 92 jérgi tagatise andjale tagasi;

c) asjaodiguslik tehing, seega tagatiseseme omandi iileandmine, § 92, 94;

d) valdusvahendussuhe § 94 mottes, mille alusel jddb asja valdus tagatise andjale
voladigusliku lepingu pohjal.

Saksa diguses voib tagatisesemeks olla ka asjade kogum (niiteks laos olevad muutuva
sortimendiga kaubad). Tagatisena ei saa {ile anda mittearestitavaid asju;
tagatisomandamine ecldab tagatise andja omandit.

Saksa praktikas on tekkinud probleemid, kui tegu on iiletagatusega. Eristatakse algset
iiletagatust, mis on olemas juba lepingu s6lmimise ajal ning voib olla heade kommete
vastane ja seega tlihine ning tagantjdrele tekkinud {iiletagatust, mida vaadeldakse
kehtivana, koos tagatise votja kohustusega iileliigne vara vabaks anda.

Tagatisomandamine annab tagatise votjale tagatise andja pankroti korral vara

vilistamisdiguse, st diguse oma ndude eelisjirjekorras rahuldamisele.

III Tagatisloovutamine
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VOS § 156 jirgi voib volausaldaja ilma vdlgniku ndusolekuta loovutada oma ndude
kas osaliselt voi tdielikult teisele isikule (ndude loovutamine), vélja arvatud juhul kui
ndude loovutamine on seadusega keelatud (vt niiteks § 158). VOS § 157 jirgi vdib
loovutada ka tingimuslikke ja tulevasi ndudeid, kui need on loovutamise hetkel
piisavalt médratletud.

Tagatisloovutamist nagu tagatisomandamistki iseloomustab vastuolu selle digusliku
ulatuse ja majandusliku eesmérgi vahel. Tagatisloovutamise korral omandab tagatise
votja oiguslikult tdielikult volausaldaja positsiooni, mis lubab tal niiteks noude
loovutada kolmandale isikule. Vastavalt solmitud kokkuleppele tohib aga tsessionddr
tagatise vOtjana siiski kui wusaldusvalitseja nduet késutada iliksnes tagatiseesmérgil,
seega nduda seda sisse alles siis, kui tagatud néue on muutunud sissendutavaks.

Vilissuhtes volgnikuga omandab tagatise votja koik volausaldaja digused, ta astub
noude loovutamisel uue volausaldajana senise asemele.

Ka siin eristatakse mitmeid digussuhteid:

a) volausaldaja nduet volgniku vastu, nditeks miiiigihinna tasumiseks;

b) tagatisleping, mis reguleerib sisesuhteid, eelkdige neid eeldusi, mil tagatise
votja on digustatud ndude sissendudmiseks ja tagatise votja kohustust loovutada ndue
tagatise andjale tagasi, kui tagatud ndue on tasutud,

c) ndude loovutamise leping VOS § 156 jargi.

Selline  tagatisloovutamine on tiilipiliselt nn  vaikiv  loovutamine, st
modblikaubamajale ei teatata ndude loovutamisest, kuna see vdib kahjustada V head
mainet.

Kuigi ndude volausaldajaks on tsessiondér, voib makseid vastavalt tagatislepingule
nduda siiski tagatise andja (= tsedent ja vana vdlausaldaja). Ulaltoodud niite korral
maksab “IKEA” moobli eest K-le, kes omakorda tasub puidu miiligihinna V-le.

Tagatisloovutamisest tuleb eristada inkassoloovutamist, mis on samuti fidutsiaarne
oigussuhe. Ka siin loovutab vana vdlausaldaja (tsedent) oma ndude kolmanda isiku
vastu uuele volausaldajale (tsessiondir), siiski voladigusliku kokkuleppega, mille jérgi
peab uus volausaldaja iiksnes noude sisse ndudma ja saadud raha tsedendile andma.
Volaodiguslikult on tsedendi ja tsessionddri vahel asjaajamisleping, mille jérgi saab
tsessionéddr oma tegevuse eest tasu, mille ta votab sissendutavast summast.

Sarnane on sissenoudmisvolitus. Selle korral ei loovutata nduet, vaid kolmandale
isikule antakse Gigus nduda ndue omal nimel volausaldaja eest volgniku kéest sisse,
vajadusel hagi esitamise abil.

IV Omandireservatsioon
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VOS § 229 sisalduv omandireservatsiooni regulatsioon piirdub seadusliku eeldusega:
kui miilija on reserveerinud vallasasja omandi kuni miiiigihinna tasumiseni, siis
eeldatakse, et omand l&heb ostjale iile miiligihinna téieliku tasumisega.

Asjaociguslikult on omandireservatsiooni puudutatud § 92 16ikes 4: seaduses vdidakse
ette ndha juhud, mil vallasomand tekib tagantjérele, parast seaduses sitestatud tegusid.

a) Omandireservatsiooni majanduslik tagap6hi

Omandireservatsioon teenib miiiija tagamise vajadust, kes ei saa miitigihinda miitidud
asja iileandmise vastu, nagu sitestab VOS § 202 1dige 1. Miiiija vdimaldab ostjale
maksmise edasiliikkamist ajatamise vormis, niiteks lepitakse miiligilepinguga kokku,
et “miiigihind muutub sissendutavaks kolme kuu mdodumisel kauba tarnimise
hetkest” voi antakse miiiijale digus tasuda miiiigihind osade kaupa.

Miitija teeb sellistel juhtudel ettesoorituse, kuna ta annab ostjale juba asja {ile ja samas
ka edasiliikkava tingimusega omandi.

Omandireservatsioon ei taga tditmisnouet = miiligihinna tasumise nduet. See tagab
miiiidud asja tagamise nduet VOS § 181 jirgi pirast lepingust taganemist (VOS §
184), kui ostja on lepingut oluliselt rikkunud (§ 107). Selle rikkumisega on tegu siis,
kui ta ei tasu miiiigihinda vdi hinna osa sellesse sissendutavaks muutumisel.

VOS § 229 1dige 2 sitestab, et miiiija vdib omandireservatsiooni alusel nduda asja
ostjalt valja ainult (st: alles) siis, kui ta on lepingust taganenud. Miiiija ei saa seega
asja tagasi nduda siis, kui ta soovib miiligilepingu séilitamist, seega nduab jatkuvalt
miiligihinna tasumist. Kui omandireservatsiooniga tagatud lepingust taganemise ndue
on aegunud, vdib miiiija vastavalt VOS § 229 1dikele 2 asja § 80 jirgi vilja nduda.
See séte selgitab, et miilijal on pérast ostja poolset lepingu rikkumist toimunud
taganemist lisaks voladiguslikule noudele ka vdiljandudecigus § 80 jargi, seega
asjadiguslik ndue, mis on saksa Oiguses maksmapandav pankroti- ja tditemenetluse
diguses. Miilija vOib seega nduda asja vélja pankrotihaldurilt voi arestipandi pidajalt,
siiski on eelduseks omandi reserveerimine.

Kokkulepe omandireservatsiooni kohta on voimalik iiksnes vallasasjade miiiigi korral.
Kinnisasja miilimisel ei ole see vdimalik, kuna § 120 1dige 2 jérgi on tingimuslik
kinnisomandi iilekandmise asjadigusleping kehtetu. Kinnisasja miiiigi korral peab
notar seega valima teise tee, et tagada omandi iileminek ostjale alles siis, kui
miitigihind on tasutud. Saksa digus tunneb siin kahte vdimalust: esimene on see, et
asjadigusleping sOlmitakse alles pdrast miitigihinna tasumist. Teine voimalus on see,
et asjadigusleping sOlmitakse koos miiligilepinguga, kuid pooled teevad notarile
iilesandeks taotleda omandidiguse ililemineku kannet alles siis, kui talle on tdendatud
miiiigihinna tasumine.

“Lihtne” omandireservatsioon ulatub iiksnes miiiidud asjale. Selles lepitakse kokku
eraisikute vahelistes lepingutes.

Ndide: V miiiib ja annab K-le iile televiisori, kes teeb esimese sissemakse. Lepitakse
kokku, et iilejddnud hind tasutakse nelja nddala jooksul. Siin reserveerib miiiija
omandi kuni miitigihinna tdieliku tasumiseni.

Majanduskdibes ei piisa tihti lihtsast omandireservatsioonist, eelkdige siis, kui ostja
tahab ostetud kaupa limber t66tada ja selle siis kolmandale isikule edasi miiiia. Sellisel
juhul suudab ostja maksta ajatatud miiligihinna alles pérast kaupade mahamiiiimist.
Siin on esmalt vajalik “lmbertéotamisklausel”, mille jargi ostja toodab asja miiiija
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jaoks. Teiselt poolt on vaja miilija poolset volitust, mille jérgi on ostjal digus asi
voorandada. Pikendatud omandireservatsiooni korral lepivad miiiija ja ostja kokku, et
timbertdotatud kauba vodrandamisel astub asja asemele miiiimisel tekkiv miitigihinna
tasumise ndue kolmanda isiku vastu (miitigihinna noude tagatisloovutamine).

Omandireservatsiooni kokkulepe peab sisalduma miiiigilepingus. See kehtib ka
tiiliptingimustega miiiigilepingu korral VOS § 32 mdttes. Omandireservatsioon
moodustab {ihe osa lepingust ainult siis, kui tingimuste kasutaja viitab enne lepingu
sOlmimist voi selle sdlmimise ajal selgelt nendele tingimustele ja teisel poolel oli
voimalus nende sisuga tutvuda (VOS § 34).

Pérast lepingu solmimist ei ole seega enam voOimalik omandireservatsioonis kokku
leppida.

Omandireservatsiooni kokku leppimiseks piisab klauslist, mis kolab: omand
reserveeritakse kuni miitigihinna tdieliku tasumiseni voi kaup jddb kuni ostja poolse
tdieliku maksmiseni miitija omandisse.

Omandireservatsioon on tiilipiline tarnijakrediidi tagamise juhtum.

Miiligihinna ajatamine vdimaldab ostjal muretseda kauba timberto6tamisega ja/voi
edasivoorandamisega vahendeid miitigihinna tasumiseks.

Siiski oleks vale vaadelda omandireservatsiooni miiiija ndude perfektse tagajana,
kuigi ta annab miiiijale asjadigusliku véljandudediguse § 80 jargi.

Reserveeritud omand on asja miiiija valduses oleku tSttu ohustatud, kuna see voib
16ppeda heauskse omandamise tdttu kolmanda isiku poolt, hivineda, saada varastatud
voi selle vdartus voib viheneda kahjustamise tGttu.

b) Omandireservatsiooni voladiguslikud tagajirjed

VOS § 202 jirgi on miiiija kohustatud andma ostjale asja iile, st vdimaldama otsese
omavalduse ning tegema koheselt ja tingimusteta véimalikuks omandi {ilemineku.
Omandireservatsiooni korral muudetakse neid kohustusi selle vorra, et ostja ei saa
omavaldust (ta vahendab otsese vodrvaldajana miiiijale valdust) ja omand ldheb iile
miiligihinna tasumise edasikiikkava tingimusega. Miiiigileping ise sdlmitakse siiski
tingimusteta.

VOS § 202 jirgi on ostja kohustatud tasuma miiiijale miiiigihinna asja iileandmise
vastu. Kui ostja ei tasu miiligihinda koheselt, vdib miiiija VOS § 100 jirgi keelduda
sooritusest. Seda kohustust muudetakse omandireservatsiooni korral nii, et ostja ei pea
miiiigihinda juba asja iileandmisel tasuma, vaid peab seda tegema mingil hilisemal
ajahetkel, kas iihe korraga v4i osamaksetena. Voladiguslikult peab miiiija hoiduma
sellest, mis takistaks tingimuse saabumist ja seega ostja omandi teket. Eriti ei tohi
miiiia voorandatud asja kolmandale isikule, kuigi ta on asja omanik. Vodrandamine
kolmandale isikule saab toimuda ainult § 92, 93 jirgi, nimelt viljandudediguse
loovutamisega. Niikaua kuni miiiija ei ole digustatud lepingust taganema, ostja ei ole
miiligihinna tasumisega viivituses, on ostja valdus seaduslik, nii et kolmas isik ei saa
§ 80 jargi nduda asja ostja kdest vilja.
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Omandireservatsiooni korral on ostjal oma kohustused, niiteks hoida ostetud asja
alles ja korras, eelkdige ei tohi ta asja ilma miiiija nousolekuta voorandada
kolmandale isikule, kes v3ib asja heauskselt omandada.

Tdhtis on see, et ka omandireservatsiooniga miiiigi korral ldheb asja juhusliku
havimise voi kahjustamise risk koheselt ostjale iile (VOS § 209). Samuti on ostjal
koik ndudedigused, kui miiiidud asi ei vasta lepingutingimustele (VOS § 212 jj).

¢) Miiiija asjao6iguslik seisund

Edasiliikkava tingimusega kokkulepe asjadiguslepingus teostab omandireservatsiooni
asjaoiguslikult. Omandi iilekandmine toimub sel viisil, et miilija ja ostja lepivad
kokku, et omand ldheb {ile alles miiligihinna tiieliku tasumisega. Kuni selle tingimuse
saabumiseni on miilijal dramuutva tingimusega omand ja kaudne omavaldus. Ta v3ib
asja vilja nouda § 80 jargi, siiski alles pérast miitigilepingust digustatud taganemist.

d) Ostja asjadiguslik seisund

Ostja saab edasilitkkava tingimusega omandi ja otsese vodrvalduse. Miiligihinna
tdieliku tasumisega saab ostja omanikuks, ilma et oleks vaja miiiija toimingut voi
tahteavaldust ja ilma et tingimuse saabumisel peaks veel olemas olema miiiija poolne
omandi iileandmise tahe. Ostja on seaduslik valdaja niikaua kuni ta ei satu
miiligihinna tasumisega viivitusse; esitada valdusekaitse ndudeid. Kui miitija ei ole
asja omanik, omandab ostja omandi heauskselt, kui ta asjadiguselepingu sdlmimisel ei
teadnud ega pidanudki teadma, et miiiijal ei ole digust omandit iile anda. Hilisem
pahausksus ei kahjusta.

Saksa Oiguse jirgi on omandireservatsiooniga ostjal miilija pankroti korral digus
nduda miiligilepingu tditmist. Ta vOib seega miiligihinna tasumisega tuua kaasa
omandidiguse lileminekuks vajaliku tingimuse saabumise.

Saksa Oigus annab ostjale ootediguse, mida késitletakse kui asjadigust. Ootedigust
kirjeldatakse kui “tdisdigusele (= omand) olemuslikult sarnast miinust”. Ostja
ootedigus tuletatakse sellest, et miilija ei saa enam iihepoolselt takistada omandi
tekkimist, kuna ostjal on igal ajal voimalus miiligihinna tasumisega esile kutsuda
tingimuse saabumine ja seega saada asja omanikuks.

Ostja ootedigus muutub tdisdiguses (=omand) tingimuse saabumisega, seega
miiligihinna tasumisega. Ootedigus 10peb kui miilija on miiligihinna tasumisega
viivitamise tottu miiiigilepingust taganenud.

Ostja v0ib ootediguse 1iile kanda kolmandale isikule (omandi iilekandmist
reguleerivate sétete kohaselt). Sellisel juhul omandab kolmas isik otse asja omandi,
kui ostja maksab miitigihinna miiiijale. Ostja v6ib oma ootedigust ka koormata,
nditeks laenu saamiseks tagatisomandina iile anda voi pantida.
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Kinnisasjadigus Eesti asjadigusseaduses

A. Omand ja asjadigused
I Sissejuhatus

Asjadigus reguleerib isikute Oiguslikke suhteid asjadega, eelkdige asjadigusi.
Asjadigusseadus (edaspidi lithendatult AOS) jagab asjad vallas-ja kinnisasjadeks.
Kinnisasjad on maatiikid. Kinnisasjadega vordsustatakse teatud iseseisvad Gigused,
millised tuleb kanda kinnistusraamatusse ja millele kohaldatakse kinnisasjade sétteid
(nt. hoonestusdigus, AOS § 241 1g. 4)

IT Asjaoiguste liigid

Asjadele voib seada ainult selliseid asjadigusi, mis on “lubatud seaduse kohaselt.”
Asjadiguste arv on seega suletud (liigisund = asjadiguste numerus clausus). AOS
nimetab kinnisasjadigustena jargmised digused:

- Omand. Kdige ulatuslikuma asjadigusena annab ta diguse (AOS § 68),
- toimida kinnisasjaga oma soovi kohaselt (omaniku positiivne padevus),
- keelata teistel igasugused mojutused asja suhtes (omaniku negatiivne padevus),
aga iiksnes niivord, kui seda ei piira seadus voi kolmandate isikute digused
(eradiguslik omandi méiste). Kasutamisdigusena véimaldab omand kinnisasja
tegelikku “kisutamist” (valdus ja kasutamine), rahakstegemise oOigusena
voimaldab see “diguslikku” kidsutamist (voorandamine ja koormamine).
- piiratud asjadigused, mis piiravad koormatistena omandit (omaniku piddevuse
piiramine) ja nimelt

- kasutamisdigustena: reaalservituudid (AOS § 172-200), kasutusvaldus (AOS §
201-224) ja isiklik kasutusdigus (AOS § 225-228),

- omandamisdigusena ostueesdigus (AOS § 256-275),

- rahakstegemise digusena hiipoteek (AOS § 325-364) ja reaalkoormatis (AOS §
229-240).

III Liikide fikseerimine

Seadusega lubatud piiratud asjadigusi voib seada ainult seadusega kindlaksméératud
sisuga. Osaliste kokkuleppel v&ib iiksikjuhul sisu kujundamine olla vaba ainult
seaduses sétestatud piirides (liikide sisu fikseeritus).

Niited: kasutamisdiguse ulatuse mdidramine servituudi korral, reaalkoormatise sisu
midramine, hiipoteegisumma ja intresside miairamine hiipoteegi korral.

IV Moiste, olemus
Kinnisasjadigused on asjadigused, millel on mingi suhe kinnisasjaga. Nagu

vallasasjadiguses, kehtib ka kinnisasjadiguses asjadiguste numerus claususe pShimote.
Arvestades kinnisasja suuremaid “kasutamisvdimalusi” voimaldab seadus siiski
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suurema arvu kinnisasjaga seonduvaid asjadigusi: kdige ulatuslikum 6igus on omand
kinnisasjale. Vallaspandidigusele vastab kinnisasja korral asjadigusliku tagatisena
hiipoteek. Vahetult kinnisasjaga seotud ja asjadiguslikult kujundatud on servituudid,
eelkdige kasutusvaldusega antav kasutusdigus, lisaks reaalkoormatis ja isiklik
kasutusdigus.

Kinnisasjadigus erineb olemuslikult vallasasjadigusest, selles osas, et valduse
instituudi asemele astub kinnistusraamat (AOS § 119 1g.3). Kinnistusraamat on riiklik
register, milles on kajastatud kdik kinnisasjadigused. Tehinguliseks késutamiseks on
vajalik kinnistusraamatu kande tegemine, st. kinnistusraamat on selles osas
konstitutiivne. Kuna kinnistusraamatu kande tegemiseks on igal juhul vajalik veel
materiaaldiguslikult  kehtiv  késutustoiming (kinnisasjade iilekandmise korral
asjadigusleping), ei saa vilistada, et kinnistusraamatu sisu on ebadige. Sama kehtib
tilddigusjirgluse (universaalsuktsessioon) alusel omandamisel, eelkdige périjate
korral.

Koikide osaliste huvides on kaasa aidata kinnistusraamatu ebadigsuse korvaldamisele
(ebadige kande parandamisele). Seda arvestavad materiaalne ja formaalne
kinnistusraamatudigus.

Kinnisasjadigused on asjadigused, mis puudutavad kinnisasja. Siin ei ole mdeldud
mitte krunti tavalise keelepruugi kasutuses, vaid kinnisasja diguslikus mottes. See
koosneb iihest vOi mitmest katastriosast; lisaks peab olemas olema koondamine
formaalse kisitluse alusel iiheks Ttihtseks tihikuks, konkreetselt: kandmisega
kinnistusraamatusse kui “kinnisasi”, mille jaoks avatakse iseseisev kinnistusraamatu
registriosa.

V Asjadiguse pohimoisted
Pohiprintsiibid

* absoluutsuse pohimote:
asjadigused kehtivad koikide suhtes

* publitsiteedi e. avalikkuse pohimote:

asjadigused on véljapoole néhtavad. Avalikustamise vahend on vallasasjade korral
valdus, kinnisasjade korral kinnistusraamat. Avalikustamise vahend on alus:

- omandi ilekandmisele (asja iileandmine voi sissekanne kinnistusraamatusse,
(AOS § 92, 118, 120)

- omandi vdi muude diguste olemasolu eeldamiseks ( AOS § 56 ja 90)

- heauskseks omandamiseks (AOS § 56, 95)

* méiratletuse pohimote (spetsialiteedi pohimate):
asjadigusi voib seada ainult konkreetsetele iiksikutele asjadele, mitte aga asjade
kogumile.

*abstraktsioonip6himote

asjadiguslik tehing on lahutatud talle aluseks olevast kausaalsest (vdladiguslikust)
tehingust. Kausaaltehingu puudused ei mdjuta reeglina asjadigusliku tehingu
kehtivust, kausaaltehingu tiihisus viib siiski ndueteni alusetu rikastumise tottu
(sooritus sine causa).
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Valdus
Lihimoiste: tegelik voim asja iile

Valduse liigid

Otsene valdus:

Otsene tegelik vOoim asja iile

Kaudne valdus:

Valdusvahendussuhte alusel tekkiv voim asja iile

Valduse teenija:

Tegeliku vO0imu teostamine kellegi teise eest (niiteks majapidamises voi
ettevottes), mis on seotud teise isiku korraldustega. Tagajirjed: valduse teenija ei
ole valdaja

Omavaldus:
Valdaja valdab asja “nagu talle kuuluvat” (Ndide: omanik voi isik, kes peab end
omanikuks)

Voorvaldus:
Valdaja teostab valdust teise isiku eest (nditeks tiiirnik)

Ainuvaldus:

Ainult iiks valdaja mitmest kaasvaldajast teostab valdust (mitu isikut valdab sama
asja):

- lihtne kaasvaldus: igaiiks voib iiksinda valdust teostada

- thine kaasvaldus: valdust vdib teostada ainult kdikide poolt iihiselt

osavaldus:
asja osa valdamine, eelkdige eraldatud eluruumi valdamine

Valduse funktsioonid

Kaitsefunktsioon:

a) kaitsenduded valduse rikkumise ja dravotmise vastu;
b) eelmise valdaja kaitsendue praeguse valdaja suhtes;
¢) kahjutasundue (valdus kui “muu digus”)

d) noue alusetust rikastumisest (valdus kui sooritusese)

Kontinuiteedifunktsioon:

Valdus on igamise aluseks. Vodrandamine ei katkesta valdust iilirisuhte alusel.
Avalikustamise funktsioon (vt. {ilalt)

Omand
Lithimdiste: diguslik vdim asja iile (AOS § 68: omanik vdib toimida asjaga oma soovi

kohaselt ja keelata teistel igasugused mojutused asja suhtes, kui seda ei piira seadus
voi kolmandate isikute digused)
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Omandi tekkimine
Omandi tekkimine vallasasjale
Originaarne omandi teke

Umbertddtamine, segamine, iihendamine (AOS § 106jj.)

Igamine (eeldus: katkematu asja valdamine 5 aasta jooksul nagu heauskne
omavaldaja), AOS § 110, 112.

Okupatsioon ( peremehetu asja hdivamine)

Leid (esmalt iiksnes viljaandmiskohustus, omand tekib 12 kuu méddudes, kui kaotaja
endast mérku ei anna); AOS § 100

Tuletatud omandi teke (asjadiguskokkuleppe ja iileandmisega), AOS § 92jj.
Asjadiguskokkulepe: voorandaja ja omandaja vaheline leping omandi iileandmise
kohta

Uleandmine: omandaja saab otsese valduse. Uleandmise vdib asendada “iileandmise
surrogaadiga’:

- valduskonstituut: iileandmise asemel lepitakse kokku valdusvahendussuhtes, mille
alusel saab omandaja kaudse valduse. Pohijuhtum: tagatisomandamine, AOS § 94;

- viljandudediguse loovutamine AOS § 93 jirgi (kui asi on kolmanda isiku otseses
valduses). Uleandmine ei ole vajalik, kui omandaja juba valdab asja.

Omandi tekkimine Kinnisasjale

Originaarne omandi teke:
Igamine, AOS § 123. Eeldus: “kinnistusraamatuvaldus” (mitteomaniku kantus
kinnistusraamatusse 10 aasta viltel)

Tuletatud omandi teke ( asjadigusleping omandi muutuse kohta ja sissekanne
kinnistusraamatusse)

Asjadigusleping omandi iilekandmise kohta (AOS § 120)

Omandaja kandmine kinnistusraamatusse (AOS § 118), omandamise tagamine:
eelmirke kandmine kinnistusraamatusse, AOS § 63

Heauskne omandamine
Heausksuse kaitse vallasasjade korral

Eeldused: omandaja peab olema AOS § 95 jirgi heauskne valduse saamise ajal
(kahjustav on juba jimedast hooletusest tingitud mitteteadmine; vrd. AOS § 95 1dige
2).

Heauskse omandamise vélistamine:

Varastatud voi muul viisil omaniku tahte vastaselt kaduma ldinud asjad AOS § 95 1g.3
(erand: raha ja véartpaberid, avalikul enampakkumisel miilidavad asjad)

Heauskne omandamine kinnisasjade korral:

Eeldus: omandaja peab pidama kinnistusraamatusse kantud vdorandajat omanikuks
(AOS § 56). Kahjustav on nii positiivne teadmine kinnistusraamatu ebadigsusest voi
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kinnistusraamatu kande 0igsust vaidlustava vastuvdite sissekandmine kui ka
kinnistusraamatu ebadigsusest teadma pidamine.

Omandist tulenevad nduded

Viljandudmisodigus (“rei vindicatio™)

Omanik v0ib nduda asja vilja igalt mittedigustatud valdajalt (kahjutasunduded,
noduded viljade ja kulutuste saamiseks/hiivitamiseks on reguleeritud omaniku-valdaja
suhetes).

Tegevusest hoidumise ndue (“actio negatoria”): omanik voib esitada ndude tema
Oiguste rikkuja vastu ja edasiste rikkumiste ohu korral ka tegevusest hoidumise hagi,
va. juhul, kui omanik on kohustatud rikkumise talumiseks.

Mirkus: Actio negatorial on laiem tihendus. Uhelt poolt viidatakse selle analoogsele
kohaldamisele —mitmes normis, teisalt on selle analoogne kohaldamine
korvaldamisndude oOiguslikuks aluseks muude absoluutsete diguste ja oigushiivede
kahjustamisel (nn. quasi-negatoorsed nduded)

Omandi erivormid

Korteriomand:
Uhendus motteliste osadega kaasomandist iihisele kinnisasjale ja eraldi omandist
korterile.

Hoonestusdigus
(kinnisasja ja hoone omandi lahutatus): vodrandatav ja pdrandatav digus omada ehitist
all vdi iilevalpool koormatud kinnisasja maapinda. (AOS § 241 Ig 1).

Kasutusodigused

Kasutusvaldus (asjadiguslik kasutusdigus), AOS § 201 jj.: vddrandamatu ja
parandamatu digus saada asja vilju.

Reaalservituut (AOS § 172jj): kinnisasja koormamine teise kinnisasja igakordse
omaniku kasuks.

Isiklik kasutusdigus (AOS § 225jj.): kinnisasja koormamine konkreetse isiku kasuks
nii, et isikul on digus kinnisasja teatud viisil kasutada.

Reaalkoormatis (AOS § 229): kinnisasja koormamine nii, et digustatud isikule tuleb
teha perioodilisi sooritusi

Tagatisdigused kinnisasja korral

(hiipoteek AOS § 325jj.): kinnisasja koormamine nii, et digustatud isikule tuleb
maksta talle kuuluva kinnisasjaga tagatud ndude tottu teatud rahasumma.

Tagatisdigused vallasasja korral

Pandidigus (AOS § 281jj.): koormamine eeldab valduse iileandmist (kisipant),
seetdttu ei oma tdhtsust krediidikdibes ja on asendatud tagatisomandamisega:
usaldussuhtel pohinev omandi lilekandmine valduskonstituudi abil,
Omandireservatsioon: (tarnijakrediidi tagamiseks). Edasiliikkkava tingimusega seotud
omandi teke - seotud miiiigihinna 16pliku tasumisega.
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Tagatisdigused digustele

Pandidigus (AOS § 281jj.): seadmine toimub diguse iilekandmise sitete kohaselt .

B. Ekskurss: Kinnistusraamat

I Kinnistusraamatu sisseseadmine ja menetluspohimétted.
1. Kinnistusraamat, selle iilesanne ja sisu.
a. Kinnistusraamat kui register.

Eesmairk ja digsuse tagamine. Kinnisasja omandi tdendamise seisukohalt ei ole oluline
mitte valdus, vaid tksnes kinnistusraamat. Kinnistusraamat annab informatsiooni
Oiguste kohta kinnisasjadele. Seega kujutab kinnistusraamat endast, kuna seda peab
ritk - tdpsemalt maa-/ linnakohtud kui “kinnistusametid”, vrd KS § 2, riiklikku
registrit, kus on kirja pandud kdik kinnisasjadigused ja igakordsed digustatud isikud.

Seega sisaldab kinnistusraamat kdigepealt andmeid kdigi kinnisasjade omanike kohta,
peale selle ka koiki “muid kinnisasjadigusi”, seega 0igusi, mis puudutavad kinnistut
kui niisugust koos igakordse digustatud isikuga.

b. Kinnistusraamat informatsiooniallikana.

Asjadigusseaduse §-s 90 sétestatud omandi eeldamise asemele astub kinnisasjade ja
kinnisasjadele seatud o&iguste puhul “informatsiooniallikana” kinnistusraamat.
Seejuures on kinnistusraamatul alati mirav tihtsus. AOS § 56 jirgi kehtib eeldus, et
sellele, kelle kasuks on kinnistusraamatusse sisse kantud mingi digus, antud oigus ka
kuulub (Ig 1). Kui omanik on kinnistusraamatusse sisse kantud, siis saab ta end teiste
isikute suhtes kaitsta toetudes kinnistusraamatu kandele ja seetottu eeldatavale
omaniku seisundile.

Kuna kinnistusraamat on viga ulatuslik register, siis nduab ta suuri kulutusi, nt suurt
aparaati ja tervet rida seadusesitteid, et tdita oma iilesannet vdimaliku tipse ja
ulatusliku informatsiooniallikana. Ko&ik see on asjakohane ja vajalik oiguskéibe
huvides ja silmas pidades suurt diguslikku ja majanduslikku téhtsust, mis sageli on
kinnistusraamatul kinnisasjade suure véértuse tottu.

Mida véartuslikum on objekt, seda tdhtsam on, et oleks selge, kes on selle omanik.

Uhtse baasi olemasolu on oluline ka sel juhul, kui tuleb lahendada huvide konflikte
mittedigustatud isikute kdsutuste ja heauskse omandamise korral.
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Kinnisasjadiguses etendavad olulist osa ka piiratud asjadigused, mille jérjekohtade
vaheline suhe peab olema samuti selge. Kinnistusraamat saab eelpool kirjeldatud
tilesannet tédita ainult juhul, kui selle digsus on tagatud. Teoreetiliselt saaks digsuse
saavutada sel teel, et Oigusmuudatuste puhul oleks kande tegemine
kinnistusraamatusse véltimatult vajalik ehk teiste sonadega, et  “viljaspool
kinnistusraamatut ei oleks mingid digusmuudatused voimalikud”. Seda pohimotet ei
saa siiski 10puni jargida.

2. Kinnistusraamat kinnisasja6iguste registrina.

Kaasus: Krause tliiris Waldilt kinnistu, millel kasvas mets. S6lmiti kirjalik tilirileping
kiimneks aastaks. Wald keeldub andma kinnistut Krause valdusesse; ta peab lepingut
kehtetuks, kuna kinnistusraamatusse ei olevat tehtud kannet kinnistu kasutamisdiguse
kohta.

Lepingu kehtimiseks oleks kanne olnud vajalik sel juhul, kui kinnistu tiiridiguse
puhul oleks olnud tegemist kinnisasjadigusega. Antud juhul see aga nii ei ole.
Kinnisasjadigused on asjadigused, seega diguslikud suhted digussubjekti ja asja vahel.
Vastavalt sellele nduavad AOS §-d 118 ja 120 tehingute puhul kande tegemist iiksnes
kinnisomandi vdi vastavalt kinnisasjadiguse iileandmise voi koormamise korral.
Voladiguslikud nouded kinnisasja iileandmiseks vOi koormamiseks ei ole
kinnisasjadigused ning ei kuulu ka kinnistusraamatusse kandmisele. Sama kehtib ka
voladiguslike kasutusnduete kohta nagu iiiir ja rent. Kuna iilirisuhe iiirileandja ja
titirniku vahel loob tiksnes voladigusliku kasutusdiguse - see ei ole vallasasjade puhul
(nt jalgratas) teisiti kui eluruumi voi kinnistu tiirimise puhul-, siis ei allu iiirilepingu
kehtivus asjadiguse regulatsioonile.

Kinnisasjadigused, mille puhul on tehingulise kiisutuse kehtimiseks AOS §-de 118 ja
120 jérgi vajalik kinnistusraamatu kanne, voib jaotada jargmistesse gruppidesse:

- Kinnisomand: Selle alla kuuluvad ka teatud erivormid, nt pdllumajanduslik
kinnisomand, kaevandusomand, laevaomand.

Kinnisomandiga sarnaselt kédsitletakse ka nn kinnisasjadigustega vordseid digusi nagu
hoonestusdigus, AOS §-d 241 jj, ja korteriomand.

- Kasutusdigused kinnisasjadele: (“servituudid”), nt reaalservituut, AOS §-d 172 jj,
kasutusvaldus, AOS §-d 201 jj, isiklikud servituudid (isiklik kasutusdigus), AOS §-d
225 Jj;

- Realiseerimisdigused: omaniku konkreetsetele sooritustele suunatud oOigused
(reaalkoormatised, AOS §-d 229 jj) vdi primaarselt tagatise iseloomuga digused
(tagatisdigused) hiipoteek, AOS §-d 325jj.

- Omandamisdigused: asjadiguslik ostueesdigus, AOS §-d 256 jj; hdivamisdigus,
AOS § 122.

- Pohimdtteliselt ei kanta kinnistusraamatusse sisse, ja seetottu ei ndhtu nad ka
kinnistusraamatust, avalikke koormatisi, nt maamaks ja liitumismaks ning teatud
seadusest tulenevad ostueesdigused (AOS § 170).

Kuna iiiirileandja ja tiirniku vahel sdlmitud tiirileping ei ole kinnisasjadigus, siis ei
soltu selle kehtivus AOS §-dest 118 ja 120; leping on kehtiv, iiiirnikul on lepingu
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tditmise ndue voOi kasutusse andmisest keeldumise korral vastav vdladiguslik
kahjuhiivitusnoue {iiirileandja vastu.

3. Sona kinnisasi/kinnistu (Grundstiick) 6iguslikus tihenduses

Kinnisasjadigused kidivad kinnisasjade/kinnistute (Grundstiick) kohta. (Tolkija
mirkus: igapdevases keelekasutuses tdhendab ‘Grundstiick’ maatiikki.) Kinnisasjad
(sks keeles seega ka ‘maatiikid’ - tlk) on maapinna osad. Grundstiick diguslikus
tdhenduses erineb selle tdhendusest igapdevases keelekasutuses. Igapdevases
keelekasutuses mdistetakse Grundstiick’i all véliselt dratuntavalt piiritletud maapinna
osa, mis kujutab endast mingil moel, kas funktsiooni v0i kujunduse tottu
kokkukuuluvat maa-ala, nt kasutamise, majandamise vO&i tarastamise tottu
kokkukuuluvat maatiikki, nt villaga maatiikki, metsaga maatiikki voi pdldu.
Grundstiick diguslik tdhendus tuleneb selle formaalsest piiritlemisest katastritiksuste
jargi. Kataster on teatud maa-ala koikide kinnistute nimistu. Maa-ala on moddistatud
ja jagatud - enamasti ajalooliselt tingituna - erinevateks osadeks. Osad kannavad
kindlaid numbreid, mida nimetatakse katastriiiksuste numbriteks. Need katastriliksuste
numbrid iseloomustavad Grundstiick’i diguslikus tdhenduses, seega koosneb kinnistu
ithest v01 mitmest katastriliksusest. Kuna Grundstiick peab selle diguslikus tdhenduses
alati koosnema fiihest (selgelt dratuntavast ja mdotmistehniliselt kindlakstehtavast)
katastriliksusest, siis juhul, kui talumees tahab miiiia oma suure pollu mitmele ostjale,
kes soovivad echitama hakata, tuleb see, siiani iiks katastriiiksus, jaotada eraldi
katastritiksusteks. Katastriiiksuse ihe numbri asemel kantakse sisse vastavad uued
numbrid, mis on vastavuses mdotmistehnilise jagamisega. Sellest ndhtub iihtlasi, miks
katastritiksused ei ole iihesuguse vormi ega suurusega. Maa mddtmine on Maakatastri
tilesanne.

Kiisimus: Miks ei tdhistata kinnistuid “lihtsalt” tdnava ja majanumbri jargi?
Koigepealt tuleb silmas pidada, et mitte koik kinnistud ei ole niimoodi tihistatud, vaid
iiksnes “majaga kinnistud”. Siia lisandub veel, et majanumbritega on tdhistatud majad,
kuid need numbrid ei ole kinnistu piiritlemise seisukohalt maddravad. Néiteks voin ma
ehitada oma kinnistule 4 ridaelamut, et need siis vélja iilirida: majad saavad erinevad
numbrid, kuid see ei mojuta kinnistut Oiguslikus tdhenduses, mis on méiérav
omandikiisimuse seisukohalt. Lopuks rdfigib kinnistu niisuguse tihistuse vastu ka see,
et kinnistu identsus ei pea olema liksnes mitte tdiesti selge, vaid see peab ka kauaks
ajaks piisima jadma; tdnavanimed ja majanumbrid oleksid nende sagedase muutmise
tottu erinevatel poliitilistel kaalutlustel selleks liiga ebakindel baas.

Seega on kinnisasja/kinnistu “identsuse” kindlakstegemisel médrav osa katastril. Siia
lisandub veel, et kinnistusraamat peab tdendama, et antud Kkatastriiiksus voi
katastritiksused on “kinnistud”. Seega ei ole kinnistu jagamine, mida tahetakse
voorandada mitmele ehitada soovijale, selle jagamisega katastris veel 10petatud, asi on
1opule viidud siis, kui uued katastriiiksused on iseseisvate kinnistutena
kinnistusraamatusse kantud.

4. Kinnistusraamatusiisteemid: reaalfooliumisiisteem, personaalfooliumisiisteem

Riiklik register nagu kinnistusraamat, mis peab andma informatsiooni diguste kohta
teatud kinnisasjadele/kinnistule, v3ib esineda kahes vormis:
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kinnistu kui niisuguse aluseks votmise korral peetakse registrit kinnistute jargi ja sel
juhul ndidatakse dra nn vahelduva koosseisuna igakordselt digustatud subjektid.

Kui aga register korrastatakse digustatud isikute jirgi, seega kinnistu omanike jérgi,
siis margitakse igakord dra, missugused kinnistud antud omanikule kuuluvad.

Esimest siisteemi, kus ldhtutakse kinnistust kui esmajargulisest suurusest, nimetatakse
reaalfooliumi silisteemiks, teist, kus rohutatakse igakordset oigustatud isikut,
nimetatakse personaalfooliumisiisteemiks.

Kesk-Euroopa  kinnistusraamatudiguses  on  tavaliselt  aluseks  voetud
reaalfooliumisiisteem: KS § 8 1g 1 jérgi saab iga kinnistu kinnistusraamatus eraldi
registriosa; kui miilimise eesmairgil kavatsetakse kinnistu jagada, siis tuleb iga uue
kinnistuosa tarvis avada uus registriosa. Alles sel teel tekivad diguslikus mottes uued
kinnisasjad/kinnistud, mis voivad olla tehingulise kdibe objektideks.

“Sissekandmise sunnis” tehakse harva erandeid, vt KS §-s 8 Ig 3 nimetatud
“sissekandmisest vabad” kinnistud, mis igal juhul on seega kinnistute kéibest viljas.

5. Kinnistusraamatu liigendus

Meie kinnistusraamatudigus ldhtub reeglina reaalfooliumisiisteemist. See tdhendab
koigepealt seda, et kinnistusraamat kui register, mis hdlmab koiki kinnistuid,
korrastatakse ja liigendatakse kinnistute jérgi, vt KS § 8, sellest jareldub, et
kinnistusraamatu registriosa on iga kinnistu jaoks Oiguslikus mottes méiérava
tahtsusega. Asjadiguse seisukohalt loetakse seda lehte kinnistusraamatuks.

PGhiline liigendus on &ra toodud KS §-des 10 jj, see on teatud mdttes pShialus. Selle
jargi koosneb iga kinnistusraamatu registriosa tiitellehest ja neljast jaost.

Tiitelleht sisaldab praktiliselt eristamis- ja korrastamiskriteeriume: kinnistusametina
tegutseva maa-/linnakohtu ja kinnistusraamatupiirkonna kui kitsama kohaliku
piirkonna nime, ning peale selle veel erinevates kinnistusametites erinevaid andmeid
selle kohta, kuidas leida vastavat registriosa.

I jagu sisaldab kinnistusraamatu tdpset tahistust katastri ja katastripiirkonna jargi ning
ka andmeid kinnistu majandusliku otstarbe, asukoha ja suuruse kohta, nii niiteks
eelpooltoodud juhtumil:

Katastripiirkond Kolvik Katastritiksus Majanduslik otstarve Pindala Asukoht

Siia kuuluvad ka oigused, mis on seotud antud kinnistu omandidigusega, nt
teeservituut teisel kinnistul: “Ké&imis- ja sdidudigus kinnistul Ittenbach kolvik 4 nr.
1606 (Ittenbachi kinnistusraamat, registriosa 0027) .

Samal ajal kui tiitellehel ja esimeses jaos on esmajoones dra toodud kinnistu tegelik
koosseis ja reaalfooliumisiisteemi seisukohalt olulised liigendusfaktorid ning lisaks
veel kinnistu omaniku digused teistel kinnistutel, siis 3 jirgmist jagu sisaldavad digusi
kinnistusraamatu registriossa sisse kantud kinnistule endale, vt KS §-d 14 jj ning
jargnev ndide registriosa kohta: II jaos - (igakordne) omanik, IV jaos - hiipoteegid, 111
jaos - muud asjadigused ja vastaval juhul ka erandina muud mirked ja digusseisundid,
kuivord need puudutavad antud omanikku (IT jagu).
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Nii néiteks kantakse III jakku sisse pankrotimérge, mille jédrgi omanik jiib
pankrotimenetluse algatamise tottu kasutusdigusest ilma.

Eelpoolkirjeldatud jaod on késitletud seetdttu antud jérjekorras, et Il jaos on éra
toodud ainult igakordsed omanikud, IV jaos kindel arv digusi, nimelt hiipoteegid ja
kinnisvolad, samal ajal kui II jagu tdidab koikide muude kinnistusraamatusse
kantavate diguste ja mirgete kokkukogumise funktsiooni.

Kuna tehingulised oOigusmuudatused, mis puudutavad kinnisasju ja digusi
kinnisasjadele, on voimalikud ainult kinnistusraamatu abil, siis ei ole kinnistusraamat
- pikema ajavahemiku jooksul - mitte iiksnes eksisteerivate kinnistusraamatusse
kantavate Oiguste register, vaid ka iilevaade kinnistu ‘“ajaloost”. Arvesse vottes
eelkdige seda, et vaatamata kannetele voib sissekantud isikul diguse omandamine
siiski nurjuda, nt materiaal-digusliku asjadiguslepingu kehtetuse korral ei “hdvitata”
Oiguse eelmiste omajate kohta tehtud kandeid mitte tundmatuseni. “Kustutamine”
kinnistusraamatus toimub AOS § 62 lg 4 jirgi sel viisil, et digustatud isiku nimi
“tehakse punaseks”. See punaseks tegemine ei toimu vajalikuks osutuda vdiva
identifitseerimise huvides mitte mahakriipsutamise teel, vaid punasega allajoonimise
teel; varem tehti seda loogelise joonega, tdnapieval lihtsalt sirge joonega.

Lahtiste lehtede siisteem {iksikute véljavoetavate lehtedega vdimaldab lehtede
erineva varvi tottu praktiliselt suuremat iilevaatlikkust.

6. Kinnistusraamatumenetlus: pidevus ja menetluspohimétted

Kaasus: Kriminaalkohtu esimees on surnud Ernsti hea sOber ja teab tdpselt tema
testamendi sisu. Kas ta voib diguse korrakohase rakendamise huvides oma kohtu
toopiirkonnas teha kinnistusraamatusse paranduse voi seda vahemalt taotleda?

a. Eelmirge: materiaalne ja formaalne kinnistusraamatudigus

Esmajirjekorras tekib kiisimus kriminaalkohtu esimehe pédevusest ja see puudutab
formaalset kinnistusraamatudigust. Seega on siin otsustav osa
kinnistusraamatuseadusel. KS § 2 1g 2 ja § 5 viljendavad vastava maa-/linnakohtu
kohalikku padevust kinnistusametina antud kohtu td6piirkonnas, vt ka KS §-d 1, 47,
32% (kohtunikuabi kinnistusametis). Selle kohaselt on padevaks isikuks “iiksnes isik,
kelle iilesandeks on antud kinnistu kohta kinnistusraamatu pidamine”. Seejuures tuleb
silmas pidada, et praegu tdidavad kinnistusametite juures seda iilesannet
kohtunikud/kohtunikuabid, igal juhul ei ole kriminaalkohtu esimees mitte kunagi
selleks padev ega saa seetottu ka ise tegutseda. Isegi sel juhul, kui ta on teenistusalase
jarelevalve organ, ei saa see diguslik seisund anda talle omakéeliste kinnistusraamatu
kannete tegemise digust voi jarelevalve korras nende tegemist algatada.

Jadb iile ainult kaaluda, kas kriminaalkohtu esimees saab nagu iga teine
mitteasjaosaline algatada kinnistusraamatu parandamist. Seega tostatub - {ildisemalt
véljendatult - kinnistusraamatu kande tegemise eelduste kiisimus.

7. Kolm peamist menetluspohimatet

Kinnistusraamatumenetluseks on olulised 3 vo61 vastavalt 4 eeldust, mida tuleb
pohimotteliselt arvestada iga kinnistusraamatu kande tegemisel.
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- avalduse esitamise ndue;

- (puudutatud isiku) ndusoleku pShimaote;

- kande tegemise alusdokumentidele esitatavad vorminduded;
- asjast puudutatud isiku eelnev sissekandmine.

a. Avalduse noudest

Meie (formaalset) kinnistusraamatudigust iseloomustab avalduse pohimote:

KS § 34 jérgi tehakse kanded, niivord kui seaduses ei ole sétestatud teisiti, ainult
avalduse peale. Ka siin tuleb ilmsiks meie privaatautonoomia toime, kui
menetlusoiguslikult  vidljenduda, siis dispositsioonimaksiim: omandamine ja
materiaalsete diguste tagamine toimub asjaosaliste soovil. Alati peavad aga olemas
olema need véga kitsad eeldused, mille korral kinnistusamet tegutseb erandkorras
ilma avalduseta, seega “ametikohustuse tottu”. Nii ei ole nt Landgericht’i esimehel
Oigust esitada KS § 34 alusel ndutavat avaldust, kuna tal puudub KS § 34 sitete
kohaselt avalduse esitamise paddevus.

Avalduse esitamise digus on ainult isikul, kelle digust kanne puudutab (nt kinnistu
voorandaja) vai isik, kelle kasuks kanne tehakse (nt omandaja). Kuna kumbki ei kii
kriminaalkohtu esimehe kohta ja tegemist ei ole ka erandiga teatud asjaolude tottu (vt
eelkdige KS § 34 Ig 5), siis jaéb iile ainult konstateerida, et nt kriminaalkohtu esimees
ei saa midagi ette votta. Kuna puudub avalduse esitamise digus, ei tule arvesse ka
iileandmisavaldus. Seega puudub juba esimene neljast pdhieeldusest - kehtiv avaldus.

b. Nousoleku pohimote

Kaasus: Onu Ernst tahab kinkida oma vennapojale Rolfile kinnistu. Milliseid
formaalsusi tuleb silmas pidada?

Formaalse kinnistusraamatudiguse jirgi saab avalduse, et Rolf kantaks uue
omanikuna kinnistusraamatusse sisse, esitamise esimese pohieelduse, KS § 34, tiita
sel teel, et avalduse esitab “puudutatud isikuna” KS § 34 jj mottes Ernst voi
avaldusega soodustatud isikuna Rolf. Teise ecldusena tuleb jilgida KS §-s 34
sidtestatud ndusoleku pShimotet: kanne tehakse ainult sel juhul, kui sellega ndustub
isik, kelle digust kanne puudutab.

Nousoleku pdhimotte - ja rangelt vottes - ka avalduse ndude suhtes KS § 34 jj
tdhenduses moodustavad erandi juhtumid, mil kinnistusamet tegutseb (teise
ametiasutuse) taotlusel, KS § 34 1g 5.

Musterndide: Pankrotieelmirke sissekandmine pankrotikohtu avalduse peale.

KS §-s 34' sitestatud ndusoleku pdhimétte aluseks on kinnistusraamatuseaduse nn
formaalse konsensuse printsiip. Avalduste esitamise korral Gigusmuudatuste
sissekandmiseks kinnistusraamatusse voi kinnistusraamatu parandamiseks ei kontrolli
kinnistusamet pohimotteliselt taotletavate kannete oiguslikke eeldusi; ta piirdub
puhtformaalselt selle isiku ndusolekuga, kelle digust taotletav kanne kahjustab. See
printsiip pdhineb praktilisel kogemusel ja kaalutlusel, et mitte keegi ei anna
nodusolekut kinnistusraamatu muutmiseks enda kahjuks, kui selleks ei ole vastavat
pOhjust.
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c. Puudutatud isiku eelnev sissekandmine

Kaasus: Kui Hinz tahab voorandada kinnistu kolmandale isikule, siis peab ta eelkdige
taotlema, et korvaldataks (ebadige) kanne selle kohta, et Kunz on omanik. KS §-des
34! ja 46 reguleeritud puudutatud isiku eelneva sissekandmise pShimdtte jirgi on
ndutav, et isik, keda kavatsetav kanne puudutab, oleks sisse kantud digustatud isikuna.
Hinzi poolt planeeritud diguse iilekandmise korral on tema kui omanik ise puudutatud
isik. Kinnistusraamat néitab, kuigi ebadigesti, et Kunz on &igustatud isik.
Kohtunikuabi saab ka sel juhul, kui Hinzi ja omandaja vaheline asjadiguslik leping
omandidiguse muutmise kohta on korrakohaselt tdendatud, teha taotletud Siguse
iilekandmiseks ndutava kande ainult siis, kui Hinz on kdigepealt digustatud isikuna
uuesti kinnistusraamatusse sisse kantud. Hinz peab saavutama kinnistusraamatu
parandamise, kusjuures ebadigesti sisse kantud Kunz joonitakse punasega alla, kas sel
teel, et ta saab Kunzilt kui puudutatud isikult selleks vastava ndusoleku ning esitab
selle kinnistusametile KS §-s 34' g 5 sitestatud vormis, vdi - mis konkreetsel juhul
on raskem - tdendab kande ebadigsust jillegi KS §-s 34' 1g 5 sitestatud vormis.

See nn puudutatud isiku eelneva sissekandmise pohimote ei kujuta endast
kinnistusraamatu maksimaalselt voimaliku oigsuse huvides otsest sundi puudutatud
isikule, et ta teeks koik endast sdltuva véimaliku ebadigsuse korrigeerimiseks, selle
pohimdtte eesmérgiks on, et kinnistusraamatus kujutatud oiguslik olukord ei ole mitte
ainult 1opptulemusena odige, vaid et see peegeldaks selgelt ja moistetavalt koiki
arenguastmeid.

8. Kande alusdokumentide vorminoue

Kinnistusraamatumenetluses peavad kande tegemise alusdokumendid olema teatud
kindlas vormis: KS § 34 g 5.

Kinnistusraamatudigus on teatud astmeni formaliseeritav, selleks et sddsta igakordset
kinnistuskohtuniku  (kohtunikuabi)  {iksikute = materiaal-Giguslike  eelduste
kontrollimisest. Niisugune formaliseeritud menetlus esitab — nd pahupoolena -
vormile teatud ndudeid. Seepirast nieb KS § 34' Ig 5 pdhimdtteliselt ette, et kdik
kinnistusraamatumenetluses tehtud tahteavaldused peavad olema tdendatud avalike
vOi notariaalse allkirjatdestusega dokumentidega (nt puudutatud isiku ndusolek, KS §
34"). Ettevaatuse mdttes tuleb viidata veel sellele, et KS § 34' lg 5 ei vilista
loomulikult rangeid vormindudeid (nt AOS § 64 lg 4). Ka kandeavalduse suhtes ei
nie KS § 34" Ig 5 ette erandit (vt KS § 34 Ig 4): mis puudutab tagamisabindusid teise
ja kolmanda eelduse téditmise teel, siis ndib kande muutmise voi kustutamise korral
kandeavalduse enda (v0i vastav volituse) vormindudest loobumine olevat ohtlik.

9. Kokkuvote

Reeglina  pohineb  meie  kinnistusraamatusiisteem  reaalfooliumisiisteemil.
Liigendamiskriteeriumiks on seega kinnistu kui niisugune. Iga kinnistu kohta avatav
kinnistusraamatu registriosa (kinnistusraamat materiaal- ja formaal-6iguslikus
tdhenduses) peab niisiis koigepealt tépselt kirjeldama antud kinnistut. Seda tehakse
tiitellehel ja I jaos.

Kinnistusraamatu kolm jargmist jagu sisaldavad kinnistuga seotud voi seda

koormavaid digusi:
- II jagu - omanik ja véimalikud kinnistu omandiga seotud digused,
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- IV jagu - hiipoteegid ja
- III jagu - k&ik muud kinnistul lasuvad kolmandate isikute digused ja omaniku
voimalikud kdsutuspiirangud.

Tuleb vahet teha materiaalse ja formaalse kinnistusraamatudiguse vahel. Materiaalne
kinnistusraamatudigus puudutab kannet kui diguse enda kehtivuse eeldust. See on -
nagu kinnistusraamatusse kandmise ndue vastavalt AOS §-dele 118 ja 120 - puht
materiaal-0igusliku iseloomuga ja on jérelikult pohimotteliselt reguleeritud
asjadigusseaduses. Formaalne kinnistusraamatudigus puudutab menetluskiisimusi
nagu: kes tohib teha kandeid, milliseid eeldusi tuleb arvesse votta, missugused on
vorminduded jne.

Formaalne kinnistusraamatudigus on esmajoones reguleeritud
kinnistusraamatuseaduses.

Kinnistusraamatuseaduse formaalse kinnistusraamatudiguse koige olulisemad
menetluspdhimotted on:

- avalduse esitamise noue;

- ndusoleku pdhimote (kande tegemiseks);

- kande alusdokumentide vormindue;

- puudutatud isiku eelneva sissekandmise ndue.

“Formaalse menetlusena” nduab formaalne kinnistusraamatudigus teatud toendamist
lihtsustavatest eeldustest kinnipidamist: pohimotteliselt on vajalik, et noutavatel
tahteavaldustel oleks notariaalselt tdestatud allkiri, KS § 34! lg 5, niivord kui
materiaaldigus ei esita rangemaid noudeid.

C. Kinnisasjadiguste jirjekohad

1. Pohimaotted

Uhele kinnisasjale (vdi kinnisasjadigusele) seatud mitme diguse korral méirab
jéarjekoht dra nouete rahuldamise jirjekorra sundenampakkumisel ja sundvalitsemisel
ning seega ka nende Siguste kindluse ja majandusliku vééartuse.

Kinnisasja koormamine mingi digusega piirab omaniku digusi. Juba mingi digusega
koormatud kinnisasja saab omanik késutad. Vanemal digusel on kinnisasjale esimus
noorema diguse ees (prioriteedi pdhimdte). Jarjekohtade kord on reguleeritud:

- Oiguste osas, mis on sisse kantud kinnistusraamatu iihte ja samasse jakku (jagu III
vdi IV), kannete jirjekorra alusel (AOS § 59 Ig 1) = locuse printsiip,

- Oiguste osas, mis on sisse kantud erinevatesse jagudesse, kannete ajalise jirjekorra
alusel (tempuse printsiip).

Kui avaldused on lackunud iihel ajal, siis asuvad nad samal jirjekohal (AOS § 59").
Kannete jdrjekord vOi kuupdev mdiidravad jérjekoha ka sel juhul, kui Oiguse
omandamine asjadiguslepingu alusel toimub alles pérast Oiguse sissekandmist

kinnistusraamatusse (AOS §-d 59 ja 59') v&i alles pérast kinnisasja koormamist veel
ithe digusega. Pohjus: selgus ja diguskindlus.
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Kui mitme diguse sissekandmisel lepitakse kokku teistsugune jirjekohtade suhe, siis
tulenevad jirjekohad sellest (AOS § 59' Ig 3); Kannete tegemise jarjekorral voi ajal ei
ole sel juhul jarjekohtade suhtes mingit téhtsust.

Niited:

Kaks samasse jakku kantavat Gigust peavad saama iihe ja sama jérjekoha. Kui
jarjekoha samasuse mirge on (ndutaval juhul) sisse kantud (formaalselt molema
Oiguse juurde), siis ei oma samasse jakku tehtud kannete jarjekord jarjekoha suhtes
mingit tdhtsust.

Kaks iihel ja samal pdeval kinnistusraamatu erinevatesse jagudesse kantavat digust
peavad saama Tliksteisele jargnevad jarjekohad. Spetsiaalselt (ndutava) eespoolsema
vOi tagapoolsema jirjekoha sissekandmisel (formaalselt molema diguse juures, KS §-
d 38, 40)

ei pohjusta kande iihel ja samal pieval tegemine vordseid jirjekohti (vt AOS § 59).

2. Jarjekohtade suhe

Jarjekohtade vaheline suhe voib asjadigusliku digustatusena teiste Oiguste suhtes
eksisteerida

- mitme diguse vahel, millega on kinnisasi koormatud (kanne kinnistusraamatu III ja
IV jaos); siis kuuluvad ka ilma kinnistusraamatu kandeta omandatud
kinnisasjadigused, nt tagatishiipoteegid,

- diguse, millega on koormatud ainult ihe kaasomaniku métteline osa (nt AOS §
325 Ig 2), ja diguste vahel, mis koormavad samuti seda mottelist osa vdi koormavad
seda koos (seega proportsionaalselt kogu kinnisasja koormatiste suhtes),

- eelmiirke ja diguse vahel iihe v0i mitme diguse seadmiseks kinnisasjale voi mitme
niisuguse eelmirke vahel (vordsustamine AOS § 63 1g 6 jérgi);

- kinnisasjadiguse uuesti sissekandmiseks tehtava vastuviite (AOS § 63 g 1, kuna ta
hoiab tagatavale O&igusele jarjekohta) ja Oiguste vahel kinnisasjale (mitte aga
vastuviite puhul sissekantud omandile).

3. Jirjekohasuhte puudumine

Jarjekohasuhe puudub

- omandidiguse ja kinnisasjale seatud Giguste vahel (viimased piiravad kinnisasja
koormatistena omaniku 6igusi),

- diguste vahel kinnisasja mottelistele osadele, mis seisnevad mitme kaasomaniku (voi
kellegi teise) osades,

- Oiguste vahel igakordselt erinevatele kinnisasjadigustele,

- k#sutuspiirangute suhtes (need piiravad omaniku kdsutusdigust voi diguse omaja
Oigustatust).

4. Kinnistusraamatu kanne

Jarjekohtade ja nende hoidmise menetlus on reguleeritud kinnistusraamatu seaduse §-
s 30.

5. Asjadigusleping jiarjekoha kohta.
Oiguse seadmisel vdivad (aga ei pea) diguse jirjekoha asjadigusliku toimega miirata

asjaosalised (erandiks on niiteks AOS § 250 - hoonestusdigus on esimesel jirjekohal).
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Kinnisasja koormatise jérjekoha méiidramine on iiks osa asjadiguslepingust diguse
omandamiseks, mille tagajirjeks on kinnisasja koormatis kokkulepitud jérjekohal,
kande tegemisega asub kinnisasja koormatis kokkulepitud jarjekohale (kanne tehakse
kokkulepitud jérjekohale ka sel juhul, kui selle tegemine toimub AOS § 59 jirgi).
Kinnistusraamatumenetluse seisukohalt ei ole asjadiguslepingul mingisugust téhtsust
(nagu ka teistel juhtudel, KS § 34'); kanne tchakse alati KS § 30 jargi. Kui
asjadigusleping jirjekoha kohta ja sissekantud jirjekohtade suhe on siiski
diferentseeriva toimega, siis kinnisasja koormatis ei tekiks (omandamise koosseisu
puudused). Kas kogu tehing on tiihine, see soltub tsiviilseadustiku iildosa seaduse
sitetest. Kui selle jiargi jddb asjaosaliste objektiivse tahte kohaselt kinnisasja
koormatise sissekanne (enamasti halvemal jérjekohal) kehtima (kuna mdistlikud
kaalutlused radgivad oOiguse omandamise kasuks teistsugusel jirjekohal ja iildise
tithisuse kahjuks), siis on digus tekkinud AOS § 59 alusel tehtud kandega mésratud
jarjekohal (seega ei ole kinnistusraamat jarjekoha seisukohalt ebadige). Vastasel juhul
ei oleks kinnisasja koormatis tekkinud, nii et kinnistusraamat oleks kinnisasja
koormatise sissekandmise tottu ebadige.

6. Jiarjekoha omandamine locuse ja tempuse printsiibi jargi

Vastavalt AOS § 59 sitetele tuleneb kinnisasja koormava mitme diguse vaheline
jarjekohtade suhe kandest: kui Oigused on sisse kantud samasse jakku, siis saab
jarjekoha dra tunda juba kannete jéarjekorrast; koige enne sisse kantud ja seega eespool
olev digus on korgem kui hiljem sisse kantud digus, ta on seega eespoolsema
jarjekohaga, nn locuse printsiip.

Erinevatesse jagudesse kantud diguste puhul on oluline kande tegemise (ja seepirast
tuleb ka tépselt dra nédidata) pdev (tempuse printsiip), kusjuures samal ajal sisse
kantud igustel on sama jérjekoht, AOS § 59.

Seega on modlemal juhul miirav see, millal Gigused sisse kantakse. Siinjuures ei
etenda mingit osa kinnistusameti to6taja tahe voi suva ega ka niiteks iilekoormus t66l,
st t60 kuhjumine. Seetdttu on formaalse kinnistusraamatudiguse jérgi mitme avalduse
sissekandmise jarjekorra seisukohalt midravaks kriteeriumiks nende avalduste
lackumise aeg, seega on tegemist kahekordse tagamisega:

KS § 41 jéargi ei tohi hiljem taotletud kannet teha enne varem esitatud taotluse
lahendamist. Kui samasse jakku tuleb teha mitu kannet, siis tehakse kanded avalduste
lackumise ajalises jéarjekorras, KS §-d 30, 41, 49.

AOS § 59, mis sitestab materiaalse kinnistusraamatudigusena selle, milline jirjekoht
on kinnisasjadigusel, ja KS §-de 30, 41, 49 menetlussitted véljendavad seega iihist
eesmirki - anda kinnisasjadigusele prioriteedi pohimdttele vastav jérjekoht. Juhul kui
rikutakse KS §-de 30, 41, 49 kande tegemise kohta kéivaid sétteid, on méiravaks
iiksnes kanne, millel on jarjekoha suhtes “konstitutiivne” toime.

Seega ei mdjuta jarjekoht vahetult vastava diguse sisu, vaid kujutab endast tiksnes iihe
asjadiguse suhet teise asjadigusega.

Kinnisasju mitmekordselt koormata. See ei tdhenda mitte ainult seda, et iihele
kinnistule voib olla seatud mitu hiipoteeki vaid ka seda, et - mida tdendab kaudselt ka
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kinnistusraamatu kujundus - kone alla tulevad ka erinevad koormatised, mis tulevad
sisse kanda III ja IV jakku.

Niivord kui niisugused mitmekordsed koormamised iiletavad kinnisasja substantsilise
vaddrtuse - see ilmneb koige selgemalt sundenampakkumisel kui kinnisasja
sunniviisilisel realiseerimisel, on maidravaks iiksikute asjadiguslike koormatiste
rahuldamise jarjekord. Siin, nagu ka vallasasjadiguses (ja ka sundtditmisdiguses)
kehtib prioriteedi pohimote: varasemal digusel on eesdigus hilisema diguse ees.

Prioriteedi printsiipi saab kinnistusraamatudiguses samasse jakku tehtavate kannete
puhul ellu viia locuse pdohimotte abil (eespoolsem Oigus on parem digus) ja
erinevatesse jagudesse tehtavate kannete puhul tempuse printsiibi abil: méiravaks on
kande tegemise aeg, mis tuleb alati &ra mérkida. Nende pdhimdtete teostamise
teenistuses on KS §-de 30, 41, 49 menetlusdiguslikud sitted, mille kohaselt tuleb
varem laekunud avaldus menetleda enne hiljem lackunud avaldust.

(Noude rahuldamise) jarjekoha seisukohalt on méédravaks kanne kui niisugune
(konstitutiivne toime), nii et ka vale kanne ei takista seda, et vastaval Gigusel on
kinnistusraamatust nihtuv jérjekoht. Jarjekoha vahetusse mineku korral on (materiaal-
Oiguslik) tasaarvestus soodustatud isiku ja kahjustatud isiku vahel vaieldav, siin voiks
abiks olla digusesse sekkumise kondiktsioon. Vastasel juhul jddb alati pilisima riigi
vastutus (muus osas subsidiaarne) kinnistuskohtuniku (kohtunikuabi) ametikohustuse
rikkumise eest. Kdige paremini saab jdrjekohta kvalifitseerida suhtena kahe
asjadiguse vahel.

7. Jarjekohtade drasegamine ja jirjekoha muutmise kokkulepe

Kaasus

Avaldused on esitatud jargnevalt: Auer on esitanud 4.1.2000 avalduse hiipoteegi 50
000 saksa marka sissekandmiseks; Brick on esitanud avalduse 11.1.2000 hiipoteegi 40
000 saksa marka sissekandmiseks.

Bricki hiipoteek kantakse sisse enne Aueri hiipoteeki.

Sundenampakkumise tulem on ainult 80 000 saksa marka.

Kuidas seda jaotada?

Koigepealt tuleb aluseks votta see, et kuigi kinnistusamet eksis kande tegemise sitete
vastu, KS §-d 30, 41, 49, ei muuda see midagi selles osas, et Bricki hiipoteegil on
eesdigus Aueri hiipoteegi ees. Selle konstitutiivse toimega kande tagajirjeks on, et
mdlemad hiipoteegid saavad kandega kindlaksmiiratud jirjekoha vastavalt AOS § 59
sitetele. Kinnistusraamat ei ole ka mitte ebadige, sest ta kajastab tdpselt kannete
tegemise jarjekorda. Vastavalt jarjekohtade vahelisele suhtele rahuldatakse koigepealt
téielikult Bricki 40 000 saksa marga suurune ndue, samal ajal kui Auer saab ainult
iilejdénu, seega jadb tal saamata 10 000 saksa marka.

8. Jirjekoha tagantjirele muutmine

Kinnisasjale seatud mitme diguse vahelist jarjekohtade suhet v3ib tagantjérele muuta
(AOS § 60 1g 1). Jirjekoha muutmine kujutab endast diguste kiisutamist; see nduab
asjadiguslepingut isikute vahel, kelle Gigused astuvad jirjekohas vastavalt tahapoole
ja ettepoole, ja kande tegemist kinnistusraamatusse (AOS § 60 lg 2); kui hiipoteek
peab astuma tagapoolsemale jdrjekohale, on lisaks veel vajalik omaniku ndusolek
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(AOS § 60 Ig 1 lause 2). Kui taganev digus on koormatud kolmanda isiku digusega
(kasutusvaldus, pandidigus), siis on ka kolmanda isiku ndusolek vajalik. Subjektiivse
asjadiguse halvemale jérjekohale asumiseks on vajalik kolmanda isiku ndusolek, kelle
kasuks on valitsev kinnisasi antud digusega koormatud (KS § 34").

a. Jirjekoha muutmine (AOS § 60)

Jarjekohtade tagantjarele muutmine on voimalik.

Kande tegemise alus:

- Puudutatud isiku ndusolek (KS § 34"), selleks on halvemale jirjekohale asuva diguse
alusel Oigustatu (volausaldaja). Kui taganev digus on koormatud kolmanda isiku
Oigusega, siis on vajalik ka selle isiku nousolek (ndusoleku andmise kohustus). Kui
tagapoolsemale jirjekohale astub reaalservituut (AOS § 172), asjadiguslik
ostueesdigus (AOS § 256 lg 2) vdi reaalkoormatis (AOS § 229 lg 2, ka
hoonestusdiguse tasu reaalkoormatisena), siis on juhul, kui valitsev kinnisasi on
koormatud kolmanda isiku digusega (ja kui jirjekoha muutmine kahjustab tema
Oigust), ka selle isiku ndusolek vajalik, niivord kui 6igus on kinnistu kohta kéivasse
registriosasse sisse kantud (KS § 9 lg 4, § 34"). Kui hiipoteek asub halvemale
jirjekohale, siis on (alati) ndutav omaniku ndusolek (mitte materiaal-Giguslik
omaniku ndusolek kande tegemiseks); (ndusoleku andmise kohustus tuleneb AOS §
60 lg 2 lausest 2). Vahepealsed digustatud isikud ei mdjuta jirjekoha muutmist (AOS
§ 60 g 4); nende ndusolek ei ole seega vajalik.

Jarjekoha muutmine tuleb sisse kanda kdikide osalevate diguste juurde.

Jérjekoha muutmist saab tiihistada ainult veelkordse jarjekoha muutmisega, mitte aga
jarjekohamairke kustutamisega.

9. Jarjekoha reservatsioon/ Eesoigus jirjekohale

a. Pohiprintsiibid

Kinnisasja koormamisel vdib omanik jétta endale diguse reserveerida eespoolsem
jarjekoht (ka sama jarjekoht) jargmisele Oigusele, millega koormatakse kinnisasja
alles tulevikus (AOS § 61 lg 1, eesdiguse jirjekohale).

Eesoiguse tekkimine jirjekohale on omaniku soodustamine ja nduab kokkulepet
omaniku ja isiku vahel, kelle digus eesdiguse andmise tdttu vdheneb ning kande
tegemist kinnistusraamatusse (diguse tagantjirele andmisel AOS § 64 lg 4). Kanne
tuleb teha selle diguse juurde, mis peab taganema (AOS § 61 Ig 2). Iga digust, millel
on Jigus saada jérjekoht ja millega saab kinnisasja koormata (hiipoteek, servituudid,
reaalkoormatis, ostueesdigus), voib sisse kanda eesdigusega jdrjekohale (kanne
kinnistusraamatu III ja IV jaos).

AOS § 250 teeb erandi hoonestusdigusele. Eesdiguse andmise jirjekohale vaib sisse
kanda ka antud diguse kohta tehtud eelmérkesse ja omandieelmirkesse.

Eesdiguse jarjekohale voib saada iga digus, millega saab kinnisasja (tehinguliselt)
koormata, ka hoonestusdigus ja eelmérge. Kinnisasja koormamisel vdidakse anda ka

Oigus vordsele jarjekohale/samale jarjekohale.

b. Kande tegemise alused
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Nousolek kande tegemiseks

Kui eesoigus jarjekohale tuleb eesdiguse kasutamise korral lihtlasi sisse kanda ka
taganeva Oiguse juurde, siis on vajalik kinnisasja omaniku ndusolek kande
tegemiseks, omaniku nousolek on vajalik ka eesdiguse andmisel omanikuhiipoteegile.
Kui eesdigus jarjekohale kantakse sisse tagantjirele, siis on vajalik selle Gigustatud
isiku nousolek kande tegemiseks, kelle (juba sissekantud) digus peab hiljem
taganema, samuti otseselt puudutatud isiku ndusolek (KS § 34! AOS § 60 lg 4 koos §
64 1dikega 4), hiipoteekide korral peale selle veel omaniku ndusolek (KS § 34';
ndusolek = AOS § 60 1g 2).

Kandendusolekus peab olema dra mirgitud selle diguse diguslik iseloom ja sisu (nt
reaalservituut kdimis- ja sdidudigusena) v4i ulatus (peaasja védrtus, intressid ja muud
kdrvalsooritused, AOS § 61 1g 1; AOS § 327), millele antakse eesdigus jirjekohale.
See nduab ka intresside tasumise alguse kindlaksméaaramist, mitte aga juba intresside
tasumise tdhtaegu ja tingimusi (see ei kuulu diguse mahu juurde). Kui puudub (selge)
intresside maksmise algusaeg, siis eeldatakse, et intresside tasumine peab algama
hiipoteegi (hilisema) sissekandmisega.

Oigustatud isikut ei pea #ra nimetama (seega ka mitte sisse kandma). Vdidakse aga ka
teha piirang, et Oigust teostatakse ainult kindlate oGigustatud isikute kasuks (nt
hoiukassa vOi pank); vOib teha ka teistsuguseid sisulisi piiranguid (nt hiipoteek
kantakse sisse ainult niisuguse kandendusoleku peale, mille allkirja on kinnitanud
teatud kindel notar). Voidakse teha ka niisugune piirang, et eesdigust jarjekohale saab
kasutada ainult ithel korral (muidu on korduv kasutamine voimalik).

¢. Kinnistusraamatu kanne

Kinnistusraamatu kanne (AOS § 61 lg 2) tehakse taganeva diguse juurde, I1I vdi IV
jakku.

- hiljem taganeva diguse samaaegsel sissekandmisel - peaveergu,

- tagantjdrele sissekandmisel koos kandemérkega - muudatuste veergu.

Kandemairkes tuleb kirja panna selle diguse liik, millele antakse eesdigus jarjekohale
(lihike pdohisisu) ja eesdigustatud hiipoteegi ulatus (maksimumsummad peaasjale,
intressid ja muud kdrvalsooritused). Et kirjeldada ldhemalt diguse sisu, millele
antakse eesdigus jirjekohale, voib viidata ka kandendusolekule (AOS § 58 lg 2,
hiipoteekide puhul AOS § 327).

Jarjekohale eesdiguse andmisega Oigustatud isikut, omanikku (A0S § 61 1g 1),
kandemérkesse ei mérgita. Ara ei mairgita ka digustatud isikut (volausaldajat), kellel
on eesdigus jarjekohale, kuid tema 6igus kantakse hiljem sisse.

Kannete niited (peaveerg diguse kandemaérkes): “Jdirjekoha eesoigus jdetakse hiljem
sissekantavale hiipoteegile ...krooni koos intressidega ja muude korvalsooritustega
kuni ...% aastas. Vastavalt ... (nimi) kande tegemiseks antud nousoleku alusel sisse
kantud ... (kuupdev).
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D. Kinnisasjadiguse tekkimine (AOS § 118, 120)

1. Pohimotted
Kinnisasja ja kinnisasjadigusi puudutavad muudatused toimuvad:

- tehingulise kédsutusega; see on tehing (soovitud, seega eratahteavaldusest johtuva
Oigusliku tagajérjega), millega késutaja mdjutab otseselt mingit digust — kannab selle
kolmandale isikule iile voi koormab mingi digusega vdi lopetab diguse voi muudab
kuidagi teisiti selle sisu,

- seaduse alusel, eelkdige parimise korral korral,

- sundtditmise korral —nt:

- sundenampakkumisel eseme véljamdistmisega ostjale

- kohtuliku hiipoteegi sissekandmisel ( AOS § 364)

- hiipoteegindude arestimise korral

- muul sunniviisilisel vOdrandamisel avaliku vdimu teostamise aktiga, nt
sundvddrandamine (AOS § 171)

-ametiasutuse palvel (nt kinnistusraamatuseadus (KS) § 34 1g 5)

Eradiguse pohimotteks on see, et:

- Oiguse kdsutamise (v0i diguse alusel antud kdsutamise) digus on ainult digustatud
isikul;

- isik, kelle kasuks kisutus tehakse ei saa Oigustatud isikuks ilma oma vastava
tahteta;

- Oigusliku olukorra muudatus tuleb kanda kinnistusraamatusse

Seega on kinnisasja omandidiguse iilekandmiseks, kinnisasja koormamiseks piiratud
asjadigusega (nt. reaalservituut, hiipoteek) ning ka piiratud asjadiguse iilekandmiseks
voi koormamiseks (nt. hiipoteegi loovutamine vdi pantimine) vajalik digustatud isiku
ja teise poole vastav kokkulepe 0&igusliku olukorra muutmiseks ja selle
sissekandmiseks kinnistusraamatusse (AOS § 120 1g 1).

Asjadiguslepinguga ja sissekandega mitmest digustoimingust koosnev tehing, mille
esemeks on kinnisasi voi kinnisasjale seatud digus, on seega reguleeritud materiaalse
konsensusprintsiibi ja sissekandmise pdhimotte kohaselt.

Oigustatu poolt omandi iileandmine on derivatiivse (st. vddrandajast sdltuva)
omandamise tehinguline regulatsioon vddrandaja poolt tehinguliselt reguleeritud

diguse iilemineku tagajirjega.

Oigustatu isiku poolt omandi iileandmisel tuleb vahet teha vallas- ja kinnisasjade
vahel.

2. Asjadigusleping kande tegemise eeldusena
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Kinnistusraamatusse voib omandi muutuse sisse kanda ainult siis, kui kinnisasja voi
selle mottelise osa omandi iilekandmisel on avaldatud (tdendatud) digustatud isiku ja
teise poole vaheline vajalik asjadigusleping (AOS § 120).

Oigusliku muutuse tekkeks peab olema olemas mdlemapoolne soovitud muudatusele
suunatud tahe (asjadigusleping) ja tehtud sissekanne kinnistusraamatusse.

Kinnisasja v0i kinnisasjadiguse tehinguline késutamine on seega abstraktse
iseloomuga. See on soOltumatu pooltevahelistest voladiguslikest suhetest
(abstraktsiooniprintsiip). Asjadiguslepingu ja kinnistusraamatu kande eesmérk on
luua digus kinnisasjale, muuta olemasolevat digust, koormata kinnisasja voi anda selle
omand {ile.

Alustehing —kausaaltehing —(lepinguline vdi seadusjdrgne voladiguslik ndue) ei ole
asjadigusliku digusmuudatuse koosseisu tunnus ning selle kehtivuse eeldus (vrd AOS
§ 118).

3. Méiratletuse pohimote

Kinnisasi peab (materiaaldiguslikult) olema poolte kokkulangeva tahte korral
Oigusmuudatuse esemena kindlalt médratletud ja seega asjadiguslepingut sisaldavas
dokumendis kahtlustevabalt méiiratletud. Kinnistusraamatu kande jaoks nouab KS §
34 lg. 6 kinnisasja maédratlemist kinnistamisavalduses (ka siis, kui see sisaldub
asjadiguslepingus) vastavuses kinnistusraamatuga voi viitega sellele. Ebapiisavat
tahistust voib parandada KS § 34' Idikes 5 sitestatud vormis. Tdiendava tihistuse
jaoks peaks piisama siiski ainult nousolekut andva puudutatu, seega vodrandaja
avaldusest ( tema vajalikku ndusolekut tdiendatakse)

Kui asjadigus kuulub mitmele omandajale iihiselt (mottelistes osades voi iihisust
reguleerivate sitete jargi, vrd KS § 31), tuleb see kindlasti 4dra maérkida
asjaodiguslepingus. Tdlgendamine ja muutmine on aga lubatav.

4. Asjadiguslepingu vorm omandi iileminekul

Omandi iileandmiseks vajalik asjadigusleping (AOS § 120 lg 1) vddrandaja ja
omandaja vahel ei pea ka materiaaldiguse jirgi olema sdlmitud poolte iiheaegse
kohalviibimisega notari (v0i mdne muu péddeva asutuse nt. kohus kohtuliku
kompromissi korral) juures (AOS § 120 ei kehtesta vorminduet).

Materiaaldiguse jargi ei pea ka volitus, mis annab Oiguse asjadiguslepingu
sOlmimiseks, olema tehtud kindlas vormis; kinnistusametile tuleb selle olemasolu
siiski tdendada vastavalt KS § 34" 1g 5 ja §-le 36'.

Volituseta esinduse korral muutub holjuvalt kehtetu asjadigusleping tagasiulatuvalt
kehtivaks, kui esindaja kiidab selle heaks. Esindaja heakskiidu reservatsioonis ei tule
niha (AOS § 120 1dike 2 jirgi keelatud) tingimust; tegu on pigem (mittekahjustava)
Oigusliku tingimusega.

Tahteavalduste andmisel notari juures on voimalik nn suktsessiivtdestamine — eraldi

toestatakse esmalt vodrandaja ofert ja siis ostja aktsept. Kuna isiklik kohaleilmumine
ei ole vajalik, kasutatakse praktikas tihti esindaja abi, sageli notaribiiroo kaastootajat.
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Osalised, kes ei soovi asjadiguslepingut sdlmida isiklikult, vdivad kasutada esindajate
abi. Seejuures radgitakse tehingulisest esindamisest.

Osalised, kes ei saa asjadiguslepingut sdlmida, voivad kasutada esindajate abi.
Seejuures radgitakse seadusjargsest esindusest.

Pange téhele jargmist pohimdtet:

Tehingulise voi seadusjérgse esindaja antud asjadiguslepinguline tahteavaldus kehtib
vahetult esindatava (digustatu, omandaja) suhtes, kui esindajal on esindusdigus
tahteavalduse andmise hetkel. Esindusdiguse 10ppemine pérast nimetatud hetke ei
mojuta tahteavalduse kehtivust.

Volituse olemasolu tahteavalduse andmise hetkel saab tdendada:

- notariaalse dokumendiga. Notar teatab kinnistusametile, et talle esitati
asjadiguslepingu tdestamisel volitusi tdoendava dokumendi originaal voi drakiri.
Kinnistusameti kohtunikuabi voib sellele teatele tugineda. Volituse mahu
iilekontrollimiseks tuleb talle siiski esitada vihemalt tdestatud drakiri.

- volitust tdendava dokumendi originaali voi drakirja esitamisega.

Piisav ei ole tdestatud drakirja esitamine esindaja poolt. Seega on arusaamatu KS §
36' Ig 1. Tdestatud drakiri tdendab kiill volituse andmist, kuid mitte selle olemasolu
tahteavalduse andmise hetkeks, sest volituse tithistamise korral ei pruugi tdestatud
arakiri olla volituse andjale tagasi antud.

5. Tingimuse ja tihtaja lubamatus

Asjadigusleping ei tohi olla sdlmitud tingimuslikult voi teatud ajahetkest soltuvana
(AOS § 120 1g 2).

Pohjus: Kinnistusraamat peab olema omaniku osas oige, holjumisaja
sissekandmisega ei ole voimalik omandit selgelt kajastada. Tingimuslikult avaldatud
asjadiguslepingu sissekandmisest tuleb selle tiihisuse tottu keelduda.

Erandid

Tuleb siiski teada, et mitte iga tingimus vOi ajamédrang ei vii asjadiguslepingu
tithisuseni.

Oiguslikud tingimused ei pdhjusta asjadiguslepingu tithisust. Mida mdistetakse
oiguslike tingimuste all?

Oiguslikest tingimustest riigitakse siis, kui asjadiguslepingu kehtivus tehakse
soltuvaks sellistest tingimustest, mis kujutavad endast ka ilma sdltuvusse seadmiseta
seaduslikke kehtivuse eeldusi.

Niited:

- mittedigustatud isiku poolt Oigustatu hilisema heakskiidu reservatsiooniga
sO0lmitud asjadigusleping

- seadusliku esindaja sdlmitud, hilisema eestkoste-vdi hooldusorgani heakskiidu
reservatsiooniga asjadigusleping

- asjadigusleping, mille kehtivus sOltub erinevatest seadustest tulenevatest
heakskiitude/lubade andmisest
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Lubamatud tingimused:

Naited:

- asjadiguskokkulepe kehtivus sdltub abielu lahutamisest;

- asjadiguskokkuleppe kehtivus sdltub miiiigihinna tasumisest

Kohtulik kompromiss

Taganemise digusega seotud kohtuliku kompromissi raames sOlmitav asjadigusleping
ei ole lubatav. Kompromissis iihe voi mdlema poole kasuks sisalduv reservatsioon,
kompromissist enne teatud tdhtaja moodumist loobuda, on edasililkkava tdhtajaga
tingimus ja seega mittelubatud (tuleb praktikas sageli ette). Abielulahutuse vaidluse
kdigus solmitavas kompromissis sisalduv abielu lahutamisest sdltuv asjadigusleping
on samuti tithine. See kehtib isegi siis, kui otsus kuulutatakse viimase kohtuistungi
10ppedes ja joustub edasikacbamisest loobumise avaldamise tottu koheselt.

Kokkulepped kinnistusraamatu toimingute tegemise korra kohta ei kuulu
asjadiguslepingusse. Tingimusteta avaldatud asjadigusleping on seega ka siis kehtiv,
kui ainult kinnisturaamatu toimingute tegemise kord on tehtud tingimusest voi
ajaméidrangust soltuvaks. Kui pooled annavad notarile juhise esitada omandi
muutmisele suunatud sissekandeavaldust mitte enne teatud ajahetke voi kasutada
nousolekut ainult teatud tingimustel ei mdjuta see (tingimuseta) asjadiguslepingu
kehtivust.

Asjadiguslepingu jaoks vajaliku sissekandmiseks ndusoleku andmise voib samuti teha
sellise reservatsiooniga, et sissekannet ei tehta enne mingi muu kande (miitigihinna
tasumise hiipoteek, reaalservituudi, kasutusvalduse) tegemist (KS § 42 1g. 2).

6. Asjadigusleping kinnistusraamatumenetluses

a. millal on asjadigusleping vajalik?

KS § 34 l1dige 3 raames tehtav pealiskaudne t60 voib viia materiaal-Gigusliku
asjadiguskokkuleppe kontrollimiseni. KS § 34 Ig 3 juhuga on tegemist ainult siis, kui
asjadigusleping on vajalik ka materiaaldiguse kohaselt.

Asjadigusleping on vajalik ainult kinnisasja digustehinguliseks {ileandmiseks. Sellega
on tegu eriti siis, kui lepingu poolteks ei ole iiks ja sama isik voi isikute samasuse
korral on nad osalisteks erinevates iiksteisest sOltumatutes iihisuse vormides voi
juriidilistes isikutes.

Asjadigusleping kinnisasja voi kinnisasja mottelise osa omaniku muutumise kohta on
nodutav omandi iileandmise korral (§ 120), seega alati, kui omand antakse iile seniselt
digustatud isikult “teisele isikule” (AOS § 120 lg 1), diguslik muudatus tekib seega
tehingulise kédsutamise tulemusel.

Erandiks on seega kdik omandi iileminekud muudel alustel, eelkdige

- seaduse alusel

- riigivdimu akti alusel ja sundtiitmisel, nt sundvddrandamine (AOS § 171) ja
véljamdistmine sundenampakkumisel
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Asjadigusleping on tehinguliseks omandi {ileandmiseks vajalik ka veel:

- pérandvara tehingulise jagamise korral, kui kaasomandina pérandvarasse kuuluv
kinnisasi antakse iile kaaspérija ainuomandisse (kehtib ka ainult mottelise osa
ainuomandisse iileandmise korral)

- pérandvarasse kuuluva kinnisasja omandi iileandmisel annaku saajale (vorm: AOS
§ 1191g.2)

- kinnisasjale seatud iihisomandi vormi (nt abikaasade {ihisvara) muutmisel
motteliste osadega omandiks;

- kinnisasja iileandmisel seltsingule ja kaasomandisse kuuluva kinnisasja omandi
iileandmine seltsingule, mis moodustatakse ainult kinnisasja {ileandjatest;

- kinnisasja {ileandmisel asutajate poolt sissemaksuna aktsiaseltsile voi osatihingule,
samuti seltsingule kuuluva kinnisasja iileandmine seltsinglaste poolt asutatavale
osaiihingule;

Kaasomandi osa muutmine vihendab vo6i suurendab kaasomaniku kaasomandit. Seega
on tegemist omandi (kaasomandi) ilileandmisega {ihelt kaasomanikult teisele, siin
tuleb silmas pidada, et mottelist osa kisitletakse kinnisasjana.

Pane tiihele:

Kui o6iguse iileandmist ei ole toimunud v0i on see toimunud viljaspool
Kinnistusraamatut, on vilistatud AOS § 120, KS 34 lg 3 kohaldamine. Kahtluse
korral: kohaldada AOS § 120!

7. Asjadiguslepingus osalejad

Asjadiguslepingu solmimiseks teise isikuga on digustatud:

- Oiguse omaja (omanik, diguse volausaldaja voi kdsutamiseks digustatu), kui tal on
Oigus asjadigust kehtivalt kdsutada. Tema o&iguslik seisund koos kinnisasja voi
kinnisasjadiguse valitsemise 0igusega annab talle digusliku kdsutamisdiguse;

- isik, kes vo0ib kdsutada voorast digust, kui see on diguse omajalt dra voetud ja
antud haldajale (AOS § 141)

Oigustatud isikuks AOS § 120 (KS § 34 lg 3 ) mdttes on reeglina dige
kinnisasjaomanik. Ta on diguse omaja voi ka kisutusdiguse omaja.

Kisutusdiguse kindlakstegemiseks vodib tugineda pdhimdtteliselt AOS §-s 56
sitestatud eeldusele. See eeldus ei kehti mitte iiksnes Oiguskdibes, vaid ka
kinnistusameti voi muu ametiasutuse jaoks.

Pane tihele:

AOS § 56 lubab Kkinnistusraamatu &igsust ainult eeldada. Eeldused on
umberliikatavad. Kui Kkinnistusraamatusse mitte kantud isik tahab kisutada,
voib tal kisutusdigus ka olemas olla. Kinnistusametile peab ta aga oma
kisutusoiguse olemasolu toendama.

Kdsutusoiguse kindlakstegemise menetluses voiks toimida jdargmises korras:

Tehke koigepealt kindlaks iildine kisutuscigus (sks.k. Verfiigungsmacht)

Kui see on olemas, kontrollige oigust konkreetseks kdsutuseks (sks.k
Verfiigungsbefugnis) Ja jélgige seejuures, et see peab olemas olema kuni omandamise
loppemiseni (sissekandeni)!

8. Oigustatuse olemasolu moment
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Oigustatus peab olemas olema asjadiguslepingulise tahteavalduse andmise hetkel ja
kestma kuni omandamise loppemiseni (hetk, mil kdsutus peab muutuma kehtivaks).
Asjaoiguslepingulise tahteavalduse kehtivust ei mojuta surm ega teovoime kaotamine.

Omandamine mittedigustatud isiku kdsutuse alusel on kaitstud teatud eelduste
olemasolul (A0S § 56).

Kaasus:

Kinnistusraamatusse kantud omanik E on surnud ja ainsa pdrija on pdrandi vastu
votnud tema poeg S. S kantakse uue omanikuna kinnistusraamatusse. E oli aga veel
oma eluajal solminud asjaciguslepingu kinnisasja voorandamiseks K-le. K esitab
vastava dokumendi kinnistusametile ja taotleb enda omanikuna sissekandmist. S
arvab, et ilma tema nousolekuta ei saa seda teha. Kuidas tuleks olukord lahendada?
Kui tahteavalduse andja sureb pdrast tahteavalduse tegemist, aga enne selle
kohalejoudmist ning on teinud kéik vajaliku tahteavalduse kohalejoudmiseks, jddb
tema tahteavaldus kehtima. Kaasuses on E kiill péirast asjadiguslepingu kehtima
hakkamist surnud, kuid see ei ole takistuseks, kui surma saabumine enne
tahteavalduse kohalejoudmist ei mojuta tahteavalduse kehtivust. Pdrija on seotud
sellise pdrandaja poolt tehtud kehtiva tahteavaldusega. Tema diguspositsiooni tuleb
vaadelda sellisena, nagu ta oleks ise andnud tahteavalduse. Tema nousolekut ei ole
vaja muudatuse sissekandmiseks. E-ga solmitud asjadiguslepingu alusel voib K kanda
uue omanikuna kinnistusraamatusse.

Kaasus:

E on kantud kinnistusraamatusse ainuomanikuna. E sissekandmise aluseks olnud
asjadigusleping oli siiski tiihine. E kannab kinnisasja omandi iile K-le.
Kinnistusraamatu kohtunikuabi kannab K omanikuna sisse. Kas K omandas omandi
kehtivalt?

E ei olnud “mitteomanikuna” digustatud asjadiguslepingut sdlmima. Tal ei olnud ei
iilldist ega konkreetset kdsutusdigust. Siiski voib K olla omandanud kehtivalt, kui ta
oli E “omandi” suhtes heauskne (AOS § 56).

Kas kinnistusamet oleks tohtinud K-d sisse kanda, kui ta oleks olnud teadlik
kinnistusraamatu ebadigsusest (E sissekantus tiihise asjadiguslepingu alusel)?
Kinnistusraamatudiguses kehtiv legaliteedi pdhimdte nduab sissekande kontrollimist
ja selle Oiguspérasuse jargimist. Sellest tuleneb, et kinnistusamet peab keelduma
jargnevast kandest, kui ta teab, et eclnev kanne on ebadige. See ei kehti, kui puudus
korvaldatakse. Kui kande ebadigsus ei ole kinnistusametile teada, loetakse
kinnistusraamatusse kantud isikut digustatuks (AOS § 56).

9. Omandamisvoime

Omandi ja teiste asjadiguste omandamise voime on:

- fuisilistel isikutel

- eradiguslikel ja avalik-0iguslikel juriidilistel isikutel (kaasa arvatud juriidiliseks
isikuks mitteoleval isikute ithendusel), kui ei ole olemas seaduslikke vdi kohtu poolt
kehtestatud piiranguid
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Kinnistusraamat peab kajastama asjadiguse diget omajat. Kui kohtunikuabi peab omal
algatusel kontrollima digustatu (omaniku) iildist ja konkreetset kdsutusdigust, peab ta
sama tegema ka omandaja omandamisvdime osas.

Kaasus:

Kinnistusraamatusse kantud omanik E kannab omandi kehtivalt iile K-le.
Kinnistusametile esitatakse asjadigusleping ja vastav kande muutmise avaldus.
Kohtunikuabi nieb parimisdokumentidest, et K on moni piev pirast asjadiguslepingu
sO0lmimist surnud. Kas ta voib K sisse kanda?

Asjadiguslepingu sO0lmimise hetkeks vOis vastav tahteavaldus olla kehtiv.
Omandamisvdime peab aga kestma kuni sissekandmiseni. Kuna surnud isikud ei saa
omandada digusi, ei ole neil seega omandamisvdimet. K sissekandmine muudaks
kinnistusraamatu lisaks veel ebadigeks.

Kas te ndete voimalust K périjate kandmiseks kinnistusraamatusse? Siin tuleb
koigepealt jargida avalduse pohimdtet: parijate sissekandmine tuleb esmalt kone alla
iiksnes vastava avalduse olemasolul. Lisaks sellele on vaja parimisdiguse tunnistust
KS § 36' lg. 3 jirgi. Uut asjadiguslepingut E ja périjate vahel ei ole enam vaja
s0lmida, sest vana asjadigusleping E ja K vahel on kehtiv, pirijad astuvad pirandaja
asemele.

10. Kokkuvote

Asjadiguslepingu ndue AOS § 120, KS § 34 Ig 3 jargi:

a) asjadigusleping

asjadigusleping on vajalik iiksnes kinnisasja voi selle méttelise osa (AOS § 71)
tehingulise lilekandmise korral, mitte siis, kui omandi muutumine on leidnud aset
véljaspool kinnistusraamatut. Kahtluse korral: asjadigusleping on ndutav! Kui
ndutavust tuleb jaatada, tuleb kontrollida AOS § 120!

b) Oigustatud isik

Oigustatul peab olema iildine kisutusdigus (omanik) ja konkreetne kisutusdigus.
Omandi tdendamine toimub reeglina AOS § 56 jirgi, seal sisalduv eeldus on aga
timberliikatav.

Konkreetne kéasutusdigus peab olemas olema kuni omandamise 16ppemiseni
(sissekanne).

Kehtiva kisutuspiirangu (AOS § 141) korral on vdimalik parandamine.

Joustunud kohtuotsus asendab asjadiguslepingulise tahteavalduse AOS § 120 jérgi.

c. teine pool

Kinnistusamet  peab omal algatusel kontrollima omandamisvdimet.
Omandamisvoimelised on fiiiisilised isikud ning ka juriidilised isikud (kaasa arvatud
juriidiliseks isikuks mitteolevad isikute ihendused).

d. Uhisvarasuhe

Vastava suhte néditamine on asjadiguslepingu oluline sisuosa. Puuduv viide muudab
asjadiguslepingu tiihiseks, vélja arvatud siis, kui tdlgendamine vélja aitab. Puuduliku
viite korral on véimalik parandamine omandaja iihepoolse viitega.

e. AOS § 120 erisused
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Isiklik ja theaegne kohalolek ei ole ndutav. Seega on vdimalik esindus.
Asjadiguslepingut ei tohi sdlmida tingimuslikult ega ajamiiranguga (AOS § 120 Ig
2). Oiguslikud tingimused on lubatavad.

Asjadiguslepingut voib s6lmida ka kohtuliku kompromissi raames. Vajalik: Eesti
kohtus, hagilises v0i hagita menetluses sdlmitud kehtiv kompromiss.

f. tehinguline esindus

Uldise kisutusdiguse edasikestmine asjadiguslepingulise tahteavalduse andmise
hetkeni tuleb kinnistusametile tdendada. See on tdendatud, kui esindaja esitab
kinnistusametile vdi notarile volituse originaali vdi drakirja (segadusi tekitav: AOS §
36' Ig 1) voi esindatav teatab volituse edasikestmisest —nt tdestatud drakirja edastades.
Esindaja poolt volituse tdestatud #rakirja esitamisest ei piisa (segadusi tekitav: AOS §
36' Ig 1).

Volituse edasikestvust on voimalik tdendada notariaalse dokumendiga. Kui esindaja
on ise lepingu pooleks, piisab viitest notari aktides sisalduvale volitusele.

Volitus ei pea pdohimotteliselt olema solmitud erilises vormis materiaaldiguse jargi.
Pane téhele volituse sisu ja ulatust!

g. Kande noutavus

Lisaks reeglina notariaalselt tdestatud vOOrandaja ja omandaja vahelisele
asjadiguslepingule on AOS §-de 118 ja 120 jérgi vajalik sissekandmine. Vddrandaja
ja omandaja peavad taotlema vastava kande tegemist (avalduse pdhimdte- KS § 34).
Voorandaja kui puudutatud isiku ndusolekut (AOS § 34') asendab notariaalselt
toestatud  asjadiguslepingu esitamine. VoOdrandaja peab olema eelnevalt
kinnistusraamatusse sisse kantud (KS § 46, ecelneva sissekantuse pohimdte).
Kinnistusamet kannab omandaja kinnistusregistriosa 2. jakku (reaalfooliumi siisteem).
Vodrandaja kui omanik “kantakse vélja” —teda puudutavale kandele tdmmatakse
punane joon alla.

E. Asjadigusleping muude 6igusmuudatuste tegemiseks

Muude oiguslike muudatuste jaoks ndutav asjadigusleping ei pea olema sdlmitud
erilises vormis (erand sellest —hoonestusdiguse seadmine, sisu muutmine ja
iilekandmine, AOS § 241 lg.4). Seadus ei ndua ka kokkulepet enne kinnistusraamatu
kannet, kokkulepe kui tahteavalduste kokkulangemine vo0ib toimuda ka pérast
kinnistusraamatusse kandmist.

F. Omandi iileminekut tagav eelmérge
Niide:

Kinnisasja omanik E miiiib kinnisasja B-le (AOS § 118) ja kannab samas notariaalses
dokumendis B-le iile ka kinnisasja omandi (AOS § 118, 120). Lepitakse kokku, et
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sissekandmisavaldus esitatakse alles pérast iithe ametkondliku loa saamist. B tahab
siiski oma omandi iilekandmisele suunatud nduet asjadiguslikult kindlustada. E
annabki ndusoleku B omandi iilekandmisele suunatud ndude tagamiseks eelmérke
kandmiseks kinnistusraamatusse ja esitab ka paddevale kinnistusametile notariaalselt
toestatud vormis eelmérke sissekandmise avalduse.

Kuigi on olemas nii kohustustehing (nt. AOS § 118) kui ka asjadigusleping (AOS §
120), esitatakse avaldus omandi tekkeks vajaliku sissekande jaoks alles pérastpoole,
kuna ei ole veel saadud teatud ametkondlikku luba. Kinnistusraamatusse kandmiseni —
ithe vajaliku omandi tekke eelduseni — voib minna veel teatud aeg.

1. Ajutine/viivitamatu tagatisvahend

Omandaja poolt kohustustehingu ja asjadiguslepinguga saadud diguslik positsioon ei
tdhenda veel tema omandamishuvi 18plikku kindlustamist, sest veel tuleb tiita talle
kuuluv omandi iilekandmise ndue. Téitmine v3ib aga enne sissekannet toimuvate
siindmuste tottu olla raskendatud voi koguni tédiesti voimatu.

Niited:

¢ Kinnisasja omanik miiiib kinnisasja teisele isikule, kannab omandi iile ja saavutab
ka vastava kande tegemise. Siis jddvad ostjale/omandajale iiksnes rahalised
kahjutasunduded;

e cnne sissekannet kuulutatakse vélja kinnisasja omaniku pankrot, kinnisasi ldheb
pankrotivarasse;

e kinnisasja suhtes toimub sundtditemenetlus;

e kinnisasja omanik koormab kinnisasja piiratud asjadigusega

Nende Giguslike kahjustuste eest voibki kaitsta eelmirge. Eelmirge ei kujuta endast
veel asjadigust, sest see tagab iiksnes omandi iilekandmisele suunatud voladiguslikku
nouet.

2. Kaitsetoime

Siiski on olemas teatud sugulus asjadigustega, sest eelmédrge tekitab asjadigusliku
toime (AOS § 63 lg. 1-3), st. kaitseb digustatud isikut vdimaliku omandamise vastu
kolmandate poolt nii, nagu oleks eelmérkega tagatud digus (omand) juba sisse kantud.

Késutus, mis tehakse pérast eelmirke kandmist kinnistusraamatusse on tiihine osas,
milles see kahjustab vdi piirab eelmirke alusel digustatud isiku nduet (AOS § 63
1g.3).

Kasutuse relatiivne tiihisus ei vii seega alati kinnistusraamatusse kannete tegemise
keeluni, vaid lubatud on ka edasised kanded.

3. Tekkimine

Kuidas tekib eelmirge? Lugege AOS § 63!

Eelmaérke teke ja olemasolu eeldavad:

e omandi iileandmisele suunatud vdladigusliku ndude olemasolu (AOS § 118 1g.1);
e materiaaldiguslikku ndusolekut voi esialgset kohtumaéirust;

e sissekannet kinnistusraamatusse (AOS § 63 1g.1)
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Esmajoones on eelmirkele “eluks vajalik” voladigusliku ndude olemasolu. V&ib ka
Oelda: eelmirge jagab voladigusliku ndude diguslikku saatust, voib seega
pohimétteliselt:

tekkida ainult koos ndudega ja
iile kantud saada ainult koos ndudega.
Kui voladiguslik ndue 16peb, peaks ka eelmérge kui “ripats” I6ppema!

4. Rakendusala (eelmérkega tagatavad nouded)

Naited eelmérkega tagatavate nduete kohta, nduded:

e kinnisasja omandi iilekandmiseks, nt. ostja vastav ndue, annaku saaja ndue = nn.
omandi {ileminekut tagav eelmirge;

e kinnisasjale Oiguse seadmiseks, nt. hiipoteek. Noude alus vdib olla nt.
tagatisleping;

e reaalservituudi, kasutusvalduse, isikliku kasutusdiguse (nt. elamisdiguse)
seadmiseks;

e kinnisasjale seatud Oiguse lOpetamiseks/kustutamiseks, nt. eespoolseisva
hiipoteegi kustutamiseks;

e diguse sisu muutmiseks (AOS § 64 1g.4) vdi diguse jirjekoha muutmiseks (AOS §
60).

Aktsessoorse tagatisvahendina (AOS § 63 Ig.1:”....ndude tagamiseks...”) eeldab
eelmirke omandamine ja olemasolu tagatava vdladigusliku noude olemasolu.
Eelmirkega vdib tagada ka tulevast voi tingimuslikku nduet (AOS § 63 1g.1).

a. eelmirkega tagatav tulevane noue:

tehing, millest ndue peab alles tekkima, ei ole veel kehtiv - puudub iiks voi teine tekke
eeldus.

Niide: Kinnisasja omanik E teeb huvitatud ostjale X kehtiva miiligioferdi ja loeb end
sellega seotuks kahe kuu jooksul. X motleb, kas votta pakkumine vastu.

b. eelmiirkega tagatav tingimuslik néue

tehingul, millest ndue peab tekkima, on kdik tekkimise eeldused (ofert, aktsept), kuid
kehtivus ja Oiguslikud tagajirjed soltuvad tulevikus toimuvast mitteteadaolevast
stindmusest.

Tulevase voi tingimusliku ndude eelmérkega tagamine on teatud juhtudel piiratud:

Pane tihele: tulevast nouet voib eelmiirkega tagada, kui kohustatud isik ei saa
teda siduva tahteavalduse tottu enam takistada tehingu teket ja seega digustatud
isiku nouet. Noude tekkeks peab seega olemas ja mirgatav olema kindel diguslik
pinnas.

Tingimuslikku néuet voib eelmirkega tagada, kui kehtiva tehingu tagajirjed
soltuvad mingist tulevasest mitteteadaolevast siindmusest, aga mitte kohustatud
isiku suvast. Ka siin on olemas kindel diguslik pinnas tehingu tagajirgedeks.

5. Koormatise ese

Eelmirge kantakse sisse selliste kinnisasjadiguste korral, mis vdivad olla
voladigusliku ndude esemeks voi mille seadmisele on voladiguslik ndue suunatud.
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Eelmdirke korral peame seega kiisima, milline “ese” voib olla omandi muutmisele
suunatud volaoigusliku noude sisuks!

Kehtib pohiméte:

Mis voib tekkida asjadiguslikult, voib olla ka voladiguslikult tagatud!

Eelmérge voib seega koormata:

- kinnisasja voi sellega vordsustatud Gigust;
- mbttelist kaasomandi osa (AOS § 71);

- kinnisasja reaalosa (KS § 54).

Kaasus:

Kinnisasja omanik E miiiib notariaalse dokumendiga (AOS § 120) X-le oma
kinnisasja reaalosa suurusega 640 m’. Miiiidud osa tuleb tipselt kirjeldada
samaaegselt antud ndusoleku lisaks oleval skeemil.

6. Eelmiirke alusel digustatud isik

eelmérkega oOigustatud isikuks voib olla ainult vdladigusliku ndude omaja. Nendeks
voivad pohimdtteliselt olla ainult teatud fiiiisilised ja juriidilised isikud (kaasa arvatud
juriidiliseks isikuks mitteolevad isikute iihendused).

Kaasus:

Kinnisasja omanik E kohustub notariaalses dokumendis X ja Y ees vOdrandama
kinnisasja sellele, kes kauem elab. Oigustatud isikute X ja Y voladigusliku ndude
tagamiseks esitatakse avaldus ja ndusolek eelmirke sissekandmiseks. Mida peab
tegema kinnistusamet?

Nousolekus peab olema tagatav voladiguslik ndue piisavalt méiratletud. See nduab
mh. ka Oigustatud isiku tdpset niditamist. Kaasuses ei ole vdladigusliku ndude ja
eelmirkega Gigustatu isik selge; selleks on kas X voi Y. Siiski ei ole digustatud isiku
midratlematus takistuseks eelmirke sissekandmisele, kuna eelmérge ‘“elab”
voladiguslikust ndudest, mis omakorda allub volasuhte digusele.

Voladiguslik ndue omandi iileandmiseks voib kuuluda korraga mitmele isikule, nii et
ka eelmirke sissekandmine mitme digustatu kasuks on lubatud. Vastavalt KS §-le 31
peab ndusolek andma infot osaliste omavaheliste suhete kohta.

Siin kehtib eelmédrke suhtes koigepealt jargmine pShimdte (erandid voimalikud):
eelmirge lubab iga paljude osalistega suhet, mis on lubatav 16pliku diguse (omand)
korral.

7. Kande tegemise menetlus

a. Nousolek kande tegemiseks

Nousolek sissekandmiseks peab sisaldama viidet ndudele; olemasolu (kehtivust) ei
pea kinnistusametile tdendama. Kinnistusameti poolsele kontrollile kehtivad {ildised
menetluspdhimdtted. Sissekandmise alus on ndusolek (KS § 34'). Sissekannet ei
oOigusta see iiksnes juhul, kui selle ebadigsus on kinnistusametile teada, seega esinevad
kindlad asjaolud, et nduet ei ole olemas ega saa ka tulevikus tekkida. Eelmérkega
tagatud noude rajamiseks notariaalse tdestamise teel piisab ndusolekus dokumendi
tdhistamisest (notariaalse dokumendi kuupdev, notari nimi ja dokumendi number);

62



dokumenti ei pea lisama 4&rakirja vOi véljavottena teistele kinnistusametile
esitatavatele dokumentidele.

b. kanne

Eelmirke sissekandmine kinnistusraamatumenetluses toimub avalduse alusel (KS §
34), kui puudutatud isik on andnud ndusoleku KS § 34' Iikele 5 vastavas vormis (KS
§ 34! lg.1) voi kande aluseks on kohtu otsus ja ei ole olemas sissekannet takistavaid
Oigusi (nduded: nt. eelnev sissekantus (KS § 46).

Kinnisasja veel moddistamata osa omandi iileandmise ndude tagamiseks voib
eelmirke sisse kanda kogu kinnisasja suhtes. Alus: eelmérge ei ole digus KS § 54 Ig.1
mottes. Kinnisasja osa asend ja suurus tuleb ndusolekus siiski majanduskéibele
vastaval viisil kindlalt kirjeldada — see vdib toimuda viite abil asendiplaanile aga ka
sOnadega kirjeldatult.

8. Ulekandmine

Kuidas toimub eelmaérke tilekandmine?

Me teame, et llekandmise ese ei ole eelmirge, vaid pigem voladiguslik ndue.
Eelmérget ennast ei saa eraldi iille kanda —see liheb koos vodladigusliku noude
iilekandmisega automaatselt uuele digustatule iile. Eelmérke juures mingib tdhtsat
rolli aktsessoorsuse pohimote.

Seega eeldab eelmirke {ileminek voladigusliku ndude kehtivat iilekandmist.

9. Eelmirke tiihistamine

Eelmarke tiihistamine nduab

e digustatud isiku tahteavaldust (vajadusel vastavalt AOS § 64 Idikele 4 kolmanda
isiku ndusolek);

e kustutamist kinnistusraamatust

Eelmirge 10peb aktsessoorse tagatisvahendina koos tagatava ndudega. Tagatava
ndude tekkimata jadmine vOi dralangemine pohjustavad kinnistusraamatu ebadigsuse
(AOS § 57).

Kui eelmirke 16ppemine on toimunud juba viljaspool kinnistusraamatut, pohjustab
jitkuvalt  kinnistusraamatus olev  eelmdrge kinnistusraamatu  ebadigsuse.
Kinnistusraamatu parandamine eeldab vastavat avaldust ja ebadigsuse tdendamist.

Kaasus:

B kasuks on E-le kuuluva kinnisasja juurde sisse kantud omandamise eelmirge. E
kannab kinnisasja omandi vastavalt AOS §-le 120 iile B-le, kes kantakse ka uue
omanikuna sisse. Kohtunikuabi kaalub, kas kustutada KS § 65 jédrgi omal algatusel
eelmérge voi mitte.

Kuna omand kanti iile eelmirkega digustatud isikule, voib tagatud vdladiguslik ndue
olla I6ppenud ja eelmirge muutunud esemetuks. Siiski tuleb olla ettevaatlik!
Voladiguslik ndue ei pruugi olla omandi iilekandmisega eelmérkega digustatud isikule
veel tdidetud; see on tdidetud alles siis, kui omandi tlekandmine on toimunud
eelmidrkega digustatud isiku koiki huve arvestades.
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Nii nditeks on eelmérkega digustatul ndue koormistevabaks omandamiseks, st. tema
omandatud digus (omand) peab olema O&iguslikult kujundatud nii, nagu see oli
eelmirke sissekandmise ajal.

Niide: eelmérge kanti B kasuks sisse 1.6. Hiipoteek G kasuks omanik E ndusoleku
alusel kantakse sisse 1.7. Omand kantakse B-le iile 1.8. Kinnisasja koormamine
hiipoteegiga 1.7 on vastavalt AOS § 63 1dikele 3 B suhtes kehtetu. Ta vdib AOS § 63
loike 5 jdrgi nduda hiipoteegipidajalt G hiipoteegi kustutamiseks vajalikku
nousolekut, sest eelmirke sissekandmise hetkeks ei olnud tagatud omand hiipoteegiga
koormatud. Sama 6igus on eelmérkega digustatud isikul ka siis, kui tema eelmirge
kustutati KS § 65 kohaldades ebadigesti, sest AOS § 63 Ig.3 ja 5 kaitsetoime ei tohi
kaduma minna eelmédrke seadusevastase kustutamise tottu.

B Gigused on hoolimata eelmirke toime edasikestmisest siiski ohustatud! Kas te néete
voimalikku oOiguslikku ohtu? Eelmirge ja selle toime ei kesta pérast eelmirke
formaalset kustutamist edasi heauskse kolmanda isiku jaoks —kui hiipoteegipidaja G
loovutab hiipoteegi heausksele kolmandale isikule, kes ei tea eelmérke toime
edasikestvusest midagi, omandab kolmas isik hiipoteegi ja see omandamine kehtib ka
B suhtes —AOS § 56.

Jareldus:

Sellest tuleneb: Omandi iilekandmine eelmérkega oigustatud isikule ei tdhenda
automaatselt eelmirke esemetuks muutumist (KS § 65) ja kande ebadigeks
muutumist, kuna siiski vdib olemas olla vajadus eelmédrke edasikestmiseks.

Seega teeb kinnistusamet Oigesti, kui loobub KS § 65 kohaldamisest ja méadrab
eelmidrke kustutamise ainult eelmérkega digustatud isiku ndusolekul. Isegi vahekande
(sissekanne eelmdrke ja omandi iilekandmise vahel) puudumise korral tuleks
menetlust KS § 65 mottes mitte soovitada, kuna ka siin voib eelmirge digustatu jaoks
veel tdhtsust omada (nt. lepingupoole teovdimetuse ja sellest tuleneva omandamise
kehtetuse korral).

Kinnistusraamatupraktikas lahendatakse probleem reeglina sel viisil, et digustatu
/tulevane omanik annab juba eelmérke sissekandmise taotlemisel jargmise ndusoleku:
“ Omandaja annab ndusoleku eelmirke kustutamiseks kinnisasja omandi
lepingujérgse iilekandmise korral, kui vahepeal ei ole sisse kantud vahekoormatisi ja
kinnistusametile ei ole esitatud eelisjdrjekorras lahendada tulevaid avaldusi.”

Tooge niiteid voladiguslike ndude 10ppemise ja sellega koos ka eelmidrke 16ppemise
kohta!

Naited:

- dramuutva tingimuse saabumine dramuutva tingimusega ndude korral;

- tdhtaja méodumine tihtajaliste nduete korral;

- voladigusliku ndude iileminek omanikule, kuna ta on nt. eelmérkega Sigustatud
isiku périja;

- kehtiv vaidlustamine.

10. Kordamiseks

Nimetage eelmérke tekkimise eeldused!

Millistel asjaoludel voib kinnistusamet kontrollida vdladigusliku ndude kehtivust?
Kuidas toimub vdladigusliku ndude eelmirke iilekandmine ja millised
kinnistusraamatudiguslikud tdendid on vajalikud uue digustatu sissekandmiseks?
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Miks peaks ka pérast omandi iilekandmist toimuma eelmirke kustutamine ainult
eelmirkega OGigustatu nousolekul? Millistel eeldustel voib eelmirkega tagada ka
tulevast voi tingimuslikku nduet?

11. Kokkuvote

a. iuldkiisimused

omandi iilemineku eelmirge tagab omandi iilekandmisele suunatud voladiguslikku
nouet

Tagajérg: ndude omaja kaitse vOlgniku (omaniku) lepinguvastaste kisutuste vastu voi
kolmandate isikute nduete (tditemenetlus) vastu vastavalt AOS § 63; digustatud isik
pannakse olukorda, nagu ta oleks oOiguse juba eelmirke sissekandmise ajal
omandanud.

b. tekkimine

Vajalik on kehtiv voladiguslik noue omandi iilekandmiseks (ka tulevane voi
tingimuslik), puudutatud isiku materiaaldiguslik nousolek voi kohtu otsus ning lopuks
sissekanne kinnistusraamatus

c. Sisu

Eelmérkega voib tagada omandi iilekandmisele suunatud voladiguslikku nduet; ka
tulevast voi tingimuslikku. Tulevase voi tingimusliku ndue korral peab oiguslik
pinnas noude tekkimiseks olema nii kindel, et kohustatu (omanik) ei saaks enam
ndude teket takistada.

Kohtunikuabi ei kontrolli pohimdtteliselt voladigusliku ndude kehtivust; selle asemel
tuleb ndue piisavalt médratleda - soorituse sisu, digustatu, kohustatu, vola alus

d. Koormatav ese
kinnisasi, kinnisasja motteline osa, kinnisasja reaalosa (mitte aga KS § 54 sitestatu)

e. Oigustatud isik

fiiiisiline voi juriidiline isik (kaasa arvatud juriidiliseks isikuks mitteolevad isikute
ithendused), kes peavad olema maéédratletud voi asjakohaste kriteeriumide abil
méidratletavad; mitme osalise korral tuleb jélgida nende osalusméira (KS § 31), nt.
mdtteliste osadega diguste iihisus, AOS § 71.

f. iileandmine

koos voladigusliku ndude vormivaba iilekandmisega. Kinnistusametil on
kontrollimiskohustus kande parandamise ndusoleku v&i ebadiguse toendamise
raames.

g. Loppemine

Oigustatu loobumisavaldus ja sissekanne kinnistusraamatusse (vastavalt AOS § 64 Ig.
4); voladigusliku ndude 16ppemine ja materiaaldigusliku tekkeeelduse dralangemine;
kinnistusameti kontrollimiskohustus KS § 34' raames. Eluaegse eelmirke korral on
vaieldav KS § 49* kohaldamine.

G. Ootedigus
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I. Problemaatika

Ootedigus on pohjendatud véljavaate oOiguslik seisund eesseisvaks diguse
omandamiseks. Ootedigusdigus on diguse ootamine, millel on juba eksisteeriva
oigusliku omistamise iseloom. Asjadigust ei ole veel omandatud, kuid omandamise
koosseis on juba sedavord tdidetud, et asjadigusliku omistamise seisundi korvale saab
asetada juba olemuselt sarnase diguse ootuse seisundi, millele laieneb pohimotteliselt
samasugune kaitse kui asjadigustele (asjadiguslik, deliktiline, rikastumisdiguslik
kaitse) ning mis vOib olla nagu asjadigusedki késutuste ja sundtditmise
esemeks/objektiks.

Et ootediguse puhul on olemas ulatuslik omandi iilemineku koosseis, siis on
ootediguse seadmiseks, peale siduva asjadiguslepingu omandi iileminekuks, ndutav
veel kandeavalduse esitamine omandaja poolt, millel on KS § 41 jirgi kinnistusameti
suhtes siduv toime.

Radgitakse sellest, et omandamise koosseisu nduded peavad olema sedavord tdidetud,
et omandamine toimub ilma vodrandaja edasise tegutsemiseta ja voorandajal ei ole
enam vOimu omandamist ilithepoolselt takistada. Et see nii on, tuleneb omandi
iileminekuks sdlmitud asjadiguslepingu siduvast toimest ja KS § 41 sétetest.

I1. Ootediguse konstruktsioon

1. Omandaja digusliku positsiooni dralangemine asjadiguslepingu korral omandi
iileandmiseks

Kinnistusamet ei tohi omandi iileandmiseks sdlmitud asjadiguslepingut votta kande
aluseks, kui ta on saanud teada, et omandaja positsioon omaniku muutmiseks
sO0lmitud asjadiguslepingu korral on antud lepingust tulenevalt muul viisil &dra
langenud (igal juhul taotletud kande Gigustusena). See on nii sel juhul, kui esimene
omandaja on oma “ootediguse” andnud enne omandi iileandmise kande tegemist iile
kolmandale isikule; sel juhul on esimene omandaja kaotanud oma digusseisundi, mille
andis talle omandi {iileandmiseks sOlmitud asjadigusleping, ning mis oleks
pohimdtteliselt digustanud kande tegemist. Seega ei tohi omandi esimese omandaja
nimele timberkirjutamise aluseks enam votta esialgu avaldatud omandi iileandmise
asjadiguslepingut. Esimese omandaja sissekandmisele ei seisaks aga sel juhul midagi
vastu, kui ta oleks loovutanud iiksnes oma omandi hankimise voladigusliku noude.
Kui kinnistusamet on sellest teadlik, vajab ta siiski loovutamise tottu soodustatud
isiku kandendusolekut, et kustutada esimese omandaja kasuks sisse kantud eelmérge.

2. Teistest tehingutest eristamine

Esimese omandaja késutuse korral, mille ta teeb enne tema sissekandmist
kinnistusraamatusse, tuleb seega tépselt vilja selgitada, kas ta tahab juba praegu teha
avalduse omandi lileandmise asjadiguslepingu sdlmimiseks (mis alles digustaks pérast
tema enda sissekandmist jirgmise omandaja sissekandmist), kas ta tahab, eeldades -
oigesti voi ekslikult - volituse andmist vodrandaja poolt, omandi omaniku eest iile
anda jargmisele omandajale (mis eeldab kehtivust, ei seisa vastu esimese omandaja
sissekandmisele, kuid ei eelda seda Oiguse omandamise tarvis jargmise omandaja
poolt), voi ei taha ta teha mitte kdsutust kinnisasja kohta vahetult omandi iileandmise
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teel, vaid tahab iile anda oma enda, mittetiieliku, aga juba saadud diguspositsiooni
(“ootedigus™), mis aga seisab vastu tema enda sissekandmisele kinnistusraamatusse.

3. Ootediguse iileandmise puudused

Sellest, et omandi tdielikuks saamiseks ei ole vajalik, et selle eelastmena tunnustataks
kdibevoimelist ootedigust (vihemalt mitte kinnisasjade kidibes), annavad tunnistust
muud kolmandatele isikutele omandi hankimise vOimalused. Arestimise huvides
tuletatud konstruktsioon oleks tagamisvahendina iilearune, kui ei peaks kartma just
selle “diguse” arestimist. Seda konstruktsiooni ei oleks siis tarvis ka omandaja
krediidi tagamise alusena, kuna omandaja voiks vOdrandajaga koos tegutsedes sel
juhul lasta seada finantseerimishiipoteegi v&i voiks pantida iiksnes oma
voladiguslikud nduded.

Kui ootediguse iileandmist pakutakse “aja kokkuhoiu eesmérgil” (esimese omandaja
kohta kande tegemine ja siis veel eelmirge teise omandaja kasuks) voi (vahepealsetele
kannetele tehtud) kulutuste kokkuhoiu eesmirgil kolmandale omandajale, siis on see
esimese omandaja huvides, kes omaltpoolt soovib saada voimalikult kiiresti teisena
omandanu vastusooritust. Seejuures esinevad puudused, et iiksnes ootediguse
loovutamise sissekandmist tuleb eitada ja eelkdige see, et ootediguse omandamisele ei
laiene heausksuse kaitse. Ettevaatlik teisena omandaja jddb esimese omandaja
vahepealse sissekandmise ndude juurde. Kui sellest loobutakse, piisab alles omaniku
muutmise teel tdielikult tdidetud omandi hankimise ndude loovutamisest, mis
mirgitakse dra juba sisse kantud eelmirkes, ja asjadiguskokkuleppest tuleneva
odigusliku positsiooni edasiandmisest - ahel-asjadiguslepingud omaniku muutmiseks.

III “Tagatud” ootedigus

Omandi iileandmise asjadiguslepingu korral on KS §-de 34 ja 41 alusel kindlustatud
omandaja 0Oigus, juhul kui omandaja ise tegi omaniku muutmise avalduse,
voladiguslikust ndudest sdltumatu, hilisema tiieliku digusega vorreldav, iseseisev ja
kdibevoimeline digus = “ootedigus”. Kuna kinnisasjaomandi saamine nduab
asjadiguslepingut ja kinnistusraamatu kannet (AOS §-d 118, 120 Ig 1), siis ei saa
eeldada kiibevOimelist ootedigust, mis oleks sdltumatu kande tegemise eelduste
olemasolust.

IV. Eeldused

Ootediguse eeldused on jargmised:

- asjadigusleping omandi iileandmise kohta (AOS § 120; KS §-d 34 1g 3, 34' 1g 5),
mis peab olema kehtiv, siduv ja kinnistusametile tdendatud;

- omandaja kandeavaldus omandi iileandmise asjadiguslepingu korral, mida ei saa
tagasi votta ega tagasi liikata;

- kandes puudutatud isiku ndusolek kande tegemiseks (KS §-d 34', 46 p 2), mis peab
olema kehtiv, mida ei saa tagasi vOtta ja mis peab olema kinnistusametile tdendatud.
See, kes loeb puudutatud isiku kandendusolekut (KS §-d 34', 46 p 2) kande tegemise
eelduste hulka kuuluvaks ja jdlgib, et kandendusolek ja asjadigusleping omandi
iileminekuks peavad olema kinnistusametile tdendatud (KS § 34! lg 5), ei saa radkida
kdibevdimelisest digusest, kui voorandaja avaldab asjadiguslepingu s0lmimise tahet
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omandi {ileandmiseks ja annab kandendusoleku, kuid vOib omandaja jitta ilma
kinnistusraamatu kande tegemiseks vajalikust dokumendist.

V. Uleandmise tagajirjed

Antud odiguse kehtiva iileandmise korral astub ootediguse omandanud isik omandi
iileandmiseks solmitud asjadiguslepingust tuleneva tdiedigusliku asjadigusliku ja
kinnistusraamatuliku positsiooni omandajana omaniku muutmiseks, kandendusoleku
andmiseks ja avalduse esitamiseks, kaasa arvatud KS §-st 42 tulenev
menetlusdiguslik seisund, esialgse omandi iileandmiseks sdlmitud asjadiguslepingu
alusel omandaja asemele. Ootediguse omandaja saab omandidiguse kinnisasjale
vahetult kinnistusraamatusse sisse kantud omanikult, ilma et vahepealseks
omandajaks oleks ootediguse vodrandaja.

Ootedigus on hilisema tdieliku digusega vorreldav, voladiguslikust ndudest séltumatu
Oigus. Isik, kes andis oma kinnisasja omandi ile ilma oigusliku aluseta, saab
ootediguse kasutamist takistada ainult kohtuliku vdorandamiskeelu abil omandi
iileandmiseks  sOlmitud asjadiguslepingu alusel omandaja suhtes, mis kehtib
kolmanda isiku suhtes ainult sel juhul, kui viimane on keelust teadlik.

Ootedigus ei ole asjadigus, veel mitte omand, AOS § 120 lg 2 tdttu ka mitte
tingimuslik omand ja ka mitte piiratud asjadigus kinnisasjale. Seda ei saa
kinnistusraamatusse sisse kanda ega heauskselt omandada.

Kasutusodigus jddb kinnisasja omanikule. Ta vdib oma kinnisasja omandi anda iile
kolmandale isikule (voi seada sellele asjadiguse, isegi kui kolmas isik teab esimesest
asjadiguslepingust omaniku muutmise kohta). Kolmandaid isikuid aga ei saa KS § 41
tottu omanikena voi Oigustatud isikutena Kkinnistusraamatusse sisse kanda, kuni
omandi {ileandmise asjadiguslepingu alusel omandaja poolt ei ole varem esitatud
avaldust tagasi voetud voi (digusega vOi mitte) tagasi liikkatud voi kui kinnistusamet ei
ole eksinud menetlusdigusliku (materiaal-diguslikult téhtsusetu) KS § 41 normi vastu.

1. Riskid ja nende viiltimine

Omandi iileandmiseks sOlmitud asjadiguslepingu alusel omandaja saab
kinnistusraamatusse sisse kanda selle lepingu, kandendusoleku ja voorandaja avalduse
alusel ning ta omandab iileantud kinnisasja omandi, AOS §-d 118, 120 1g 1.

Ta ei ole aga kaitstud voorandaja poolt avalduse tagasivotmise eest ja ka mitte kahju
eest, mis tuleneb voorandaja kdsutusdigusest ja kandendusoleku andmise digusest.
Seetdttu ei saa omandi iileandmiseks sOlmitud asjadiguslepingu alusel omandaja
“ebakindlat” ootedigust kehtivalt iile kanda, pantida ega arestida.

Ootediguse omandaja on ainult siis kindlustatud, kui on olemas omandi iileandmise
asjadigusleping, kandendusolek ja omandi iileandmiseks sdlmitud asjadiguslepingu
alusel omandaja avaldus ning tema kasuks on sisse kantud eelmirge. Sel juhul on
omandi iileandmise asjadiguslepingu alusel omandajal kdige kindlam - kumuleeritud -
oiguslik seisund, mis garanteerib talle ootediguse, eelmirke ja heausksuse kaitse
(AOS § 63).
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Ootediguse lileandmine (pantimine) alles selles viimases astmes ei oma praktiliselt
mingisugust tdhtsust, kuid on soltumatult ndude iileandmisest (pantimisest) voi
vastaval juhul lisaks iileandmisele (pantimisele) vdimalik. Kolmanda isiku
(ootediguse omandaja, pandidiguse vdlausaldaja) jaoks on ndude {ileandmine
(pantimine) koos eelmérkega avalduse tagasiliikkamise mitte kunagi vélistatava ohu
tottu kindlam ainult juhul, kui ndue ja eelmérge eksisteerivad ja ndude loovutamine ei
ole vilistatud.

2. Omandaja poolt ootediguse loovutamise iiksikasjad omandi iileandmise
asjaoiguslepingu korral

a. Eeldused

Loovutamise kehtimiseks on vaja (teisiti kui ndude loovutamise korral), et omandi
iileandmise asjadiguslepingu alusel omandajale B kuulub iseseisev kéibevoimeline
ootedigus. “Eelloovutamine” ei ole kehtiv. Ootediguse iileandmiseks on vajalik
omandi lileandmise asjadigusleping kindel vorm, seega on ootediguse iileandmiseks B
ja C vahel vajalik asjadigusleping (AOS § 120), ootediguse tagasiandmise vdi uuesti
edasiandmise kohustus vajab AOS §-s 119 sitestatud vormi. Ootediguse iileandmine
peab oma sisult tditma omandi {ileandmise asjadiguslepingu imperatiivseid ndudeid ja
on tingimustevaenulik (AOS § 120 Ig 2). Omaniku A ndusolek ei ole vajalik ja teda ei
ole tarvis ka teavitada. Ootediguse {iileandmise kehtimiseks ei ole tarvis
kinnistusraamatu kannet. Jirgmist omandajat kaitsva eelmirke toime saab saavutada
ainult voladigusliku ndude loovutamise teel.

b. Omandi muutmise asjadiguslepingu alusel omandaja B omanikuna
sissekandmine kinnistusraamatusse

Ootediguse iileandmisega andis B oma asjadigusliku ja kinnistusraamatuliku
digusseisundi tdies ulatuses C-le iile. B ldbivat omandamist ei tohi enam sisse kanda,
samal ajal kui see on vimalik vdladigusliku ndude korral.

Kui kinnistusamet ei tea iileandmisest, siis peab ta B sisse kandma A ja B vahel
s0lmitud omandi iileandmise asjadiguslepingu, A kandendusoleku ja A voi B avalduse
alusel, sellega muutub kinnistusraamat ebadigeks (AOS § 57), sest B sissekandmine ei
ole kaetud omandi tileandmiseks sdlmitud kehtiva asjadiguslepinguga.

c. Jirgmise omandaja C omanikuna sissekandmine Kinnistusraamatusse

Jargmise (teisena) omandaja C omanikuna sissekandmine eeldab:

- AOS § 120, KS § 34 1g 3: A ja B vahelist omandi iileandmise asjadiguslepingut ja B
ootediguse iilekandmist C-le.

- KS § 34" A ndusolekut B sissekandmiseks, mis omandas ootediguse iileandmisega
ka ilma selle sonastust muutmata C ndusoleku menetlusdigusliku toime, kes astus B
menetlusoiguslikku seisundisse.

- KS § 34 Ig 3: avaldus C sissekandmiseks, milleks on igal juhul digustatud A ja C.
Kui A ja B modlemad esitasid avalduse B sissekandmiseks, siis on sellel avaldusel
ootediguse ilileandmise alusel avalduse toime C sissekandmiseks. Ainult A v3ib oma
avalduse iihepoolselt tagasi votta, kuna tema avalduse esitamise oigus ei ldinud C-le
iile, nii nagu seda ldks B avalduse esitamise digus. B ei saa uut avaldust esitada ega
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avaldust tagasi vOtta vOi muuta oma vana avaldust enda omanikuna sissekandmise
avalduseks, sest see oleks vastuolus KS § 41 alusel tagatud ootediguse olemusega,
mis pdhineb B avalduse piisimajddmisel.

VI. Ootediguse 16ppemine

Omandi iileandmise asjadiguslepingu alusel omandaja ootedigus 1opeb (koos
pandidigusega) sel juhul, kui omandi iileandmise asjadigusleping muutub kehtetuks.
Ootedigus kaotab oma kdibevoime, kui iiks vajalikest eeldustest dra langeb, seega kui:
- kandendusolek muutub kehtetuks enne kande tegemist,

- omandi iileandmise asjadiguslepingu alusel omandaja votab oma avalduse tagasi,

- tema avaldus liikkatakse tagasi (Oigusega vOi mitte Oigusega) ja ta ei esita
edasikaebust, tema kaebus liikatakse tagasi voi kui kaebusel on edu, tuleb seda
késitleda uue avaldusena. Niisugustel juhtudel jooksevad iileandmine, pantimine,
arestimine tiihja.

VII. Loovutamise iiksikasjad, kui loovutajaks on omandi iileandmise
asjadiguslepingu alusel omandaja

Jérgnevates kaasustes on jargnevad tihistused: A= kinnisasja omanik; B= omandaja ja
omandaja omandi {ileandmise asjadiguslepingu alusel; C= jirgmine (teine) omandaja;
X= pandidiguse volausaldaja.

Kaasus: omanik A miiiib oma kinnisasja omandajale B. Enne kui B omanikuna sisse
kantakse, kannab B oma voladigusliku omandi iileandmise noude A vastu iile C-le.

a. Loovutamise eeldused materiaaldiguse jargi

Materiaal-6iguslikult toimub loovutamine B ja C vahelise vormivaba lepingu alusel
ilma omaniku A ndusolekuta ja ilma A-d sellest teavitamata. Loovutamise voib teha
sOltuvaks tingimustest voi ajast. Kohustus loovutada omandi iileandmise
asjadiguslepingu sdlmimise ndue ei vaja AOS §-s 119 sitestatud vormi, sdltumata
sellest, kas ndue on eelmirkega tagatud voi mitte.

b. Eelmérke sissekandmine ja omandi iileandmine

Kui B kasuks on sisse kantud eelmirge (AOS § 63 Ig 1), siis liheb see eelmirge selles
mirgitud voladigusliku ndude loovutamise kehtimahakkamisel ilma omandi eraldi
iileandmist vai selle véljaspool kinnistusraamatut iileandmist iile teisena omandajale
C. C kantakse sisse (aga ei pea kandma) kinnistusraamatu parandamise teel B
kinnistusraamatu parandamise ndusoleku alusel v6i C avalduse alusel koos
loovutamise tdendamisega (KS § 34' 1dikes 5 sitestatud vormis) uue eelmirkes
oigustatud isikuna, eelmérkega tagatud ndude tingimusliku (tdhtajalise) loovutamise
korral sellele osundava mirkega kinnistusraamatus. Nii kaua kui B kasuks ei ole
eelmirget sisse kantud, ei saa ka loovutamist kinnistusraamatusse kanda.
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Omandaja B sissekandmine omanikuna eeldab A ja B vahelist omandi {ileandmise
asjadiguslepingut, A ndusolekut kande tegemiseks ja A voi B avaldust. Ka juhul, kui
kinnistusamet teab edasivoorandamisest C-le ja kui eelméirge on limber kirjutatud C
nimele, peab kinnistusamet B omanikuna sisse kandma, sest kinnistusraamat ei muutu
sellega ebadigeks. Kui sel ajal on eelmédrge C nimele iimber kirjutatud, siis ei tohi
seda kustutada, vélja arvatud siis, kui C annab selleks ndusoleku.

Teisena omandaja C sissekandmine omanikuna on lubatud ilma B vahepealse
sissekandmiseta ja eeldab:

- AOS § 120, KS § 34 Ig 3: kas kahte asjadiguslepingut omandi iileandmiseks - A-It
B-le ja B-lt C-le, asjadiguslepingut A-lt C-le v0i asjadiguslepingut omandi
ileandmiseks B-It C-le A nousolekul;

- KS § 34": A ndusolekut B sissekandmiseks ja B ndusolekut C sissekandmiseks vdi
A nousolekut C kasuks voi B ndusolekut C kasuks A ndusolekul;

- AOS § 34 avaldust C sissekandmiseks. Avalduse esitamise digus on A-1, B-1 ja C-1.
Kui kinnistusametisse laekub pidrast avaldust B sissekandmiseks, avaldus C
sissekandmiseks, tuleb koigepealt teha otsus B sissekandmise avalduse kohta (KS §
41). B vahepealne sissekandmine vdib dra jddda, kui avaldust B sissekandmiseks ei
esitata voi kui kdik avalduse esitanud votavad avaldused tagasi.

Eelmiirke kustutamise korral tuleb jirgmist vahet teha:

C kasuks tehtud eelmérke kustutamiseks on vajalik C ndusolek eelmérke
kustutamiseks ja C vdi A avaldus.

Kui eelmirkega odigustatud isikuks on veel B, on ndutav B ndusolek eelmérke
kustutamiseks voi eelmirke ebadigsuse toendamine ning B voi A avaldus, (kelle
avalduse esitamise 0igus 10peb omandi iileandmisel) voi C avaldus (kellel on avalduse
esitamise Oigus igal juhul omandi iileminekust alates ja enne seda iiksnes ebadigsuse
tdendamise korral.

VIII Kinnisasja edasivoorandamine (ahel-asjadigusleping)

Kinnisasja edasivodrandamine (mis on veel voorandaja omandis) omandi {ileandmise
asjadiguslepingu alusel omandaja B poolt teisena omandajale C on voora omandi
kdsutamine, ootediguse lileandmine B poolt C-le on tema oma &iguse kdsutamine.
Omandi iileandmise asjadigusleping ja kandendusolek iiheskoos sisaldavad (kui
kummastki ei tulene vastupidist) vodrandaja ndusolekut jargmise asjadiguslepingu
sOlmimiseks tema kinnisasja omandi kolmandale isikule iileandmiseks omandi
iileandmise asjadiguslepingu alusel omandaja poolt.

Kui omandi iileandmise asjadiguslepingu alusel omandaja B kannab kinnisasja
omandi iile kolmandale isikule C, siis on iiksteisega korvuti kaks kehtivat omandi
iileandmise asjadiguslepingut, mis puudutavad {ihte ja sama kinnisasja (nt A-It B-le ja
B-It C-le), millest mdlemad voivad koos vastava omandaja sissekandmisega viia
omandi lileminekuni. Vahepealse kande tegemine ei ole noutav, kuid on voimalik ja
viib selleni, et omanikuks saab B (teisiti on lugu ootediguse iileandmise korral).

Kuna kuni kande tegemiseni vOib omandi iileandmise asjadigusleping muutuda
kehtetuks voi see voidakse tithistada, siis ei ole teisena omandaja C kaitstud niisuguse
(peaaegu fiktiivse) nousoleku korvaldamise eest. Seepérast on edasivodrandamiseks
soovitav hankida kinnisasja omaniku A selgesonaline ndusolek voi heakskiit
(tagantjdrele), mis ei vaja omandi iileandmise asjadiguslepingu vormi ja ka mitte AOS
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§-s 119 sitestatud notariaalset vormi, mida aga tuleb tdendada kinnistusametile
vastavalt KS § 34 15ikele 3 ja § 34' 15ikele 5.

Praktikas eelistatakse ootediguse iileandmisele tavaliselt edasivdorandamist. See ei
peaks siiski mitte toimuma ilma noude tileandmiseta koos eelmérkega.

H. Kinnistusraamatu digsuse eeldamine (AOS § 56)

Kui kinnistusraamatusse on kellegi kasuks sisse kantud digus, eeldatakse, et see digus
kuulub sissekantud isikule (sissekandmisest kogu o&iguse kestmise aja jooksul)
sissekantud sisu ulatuses — AOS § 56 1g.1.

Kui kinnistusraamatusse kantud digus kustutatakse, eeldatakse, et digust ei ole olemas
(AOS § 56 1g.2). Alus: kinnistusraamatu tihendus kinnisasjale seatud &iguste
olemasolu tdendamise jaoks.

Kinnistusraamatusse sissekantud diguse omandamist (olemasolu) ja kustutatud diguse
1dppemist, mida eeldatakse AOS § 56 jirgi ei ole vaja diguslikus vaidluses ega
tehingute tegemisel tdendada —see loetakse tdendatuks. Lubatav on vastupidise
tdendamine, siin seega kinnistusraamatu ebadigsuse tdoendamine. Kinnistusraamatust
mittendhtuva digusliku muudatuse voi diguse olemasolu peab tdendama isik, kellele
kuuluksid digused eelduse ebadigsuse korral.

Eeldusele vastuvdide nduab ebadigsuse tdendamist; eelduse vaidlustamine (ainult
kahtluse olemasolu) ei ole piisav. Vastuvdide AOS 63 jargi ei modjuta eelduse
kehtivust.

AOS § 56 sitestatud eeldus kehtib kdikide sisuliselt lubatud kinnistusraamatu kannete
kohta, iikskdik, kas need on tehtud tehinguliseks Oiguse muutmiseks voi kande
parandamiseks. Kui on toimunud sissekantud diguse kustutamine selle 1opetamiseks
voi ilekandmiseks, eeldatakse, et varem oli vastav digus olemas.

AOS § 56 eeldus kehtib ka kinnistusameti jaoks.

I. Heauskne omandamine (AOS § 56)
1. Pohimote

Usaldus kinnistusraamatu oigsuse suhtes on kinnisasjadiguse voi sissekantud
kinnisasjadigusele seatava éiguse tehingulisel omandamisel kaitstud (AOS § 56;
materiaalne publitsiteet). Pohjus: Asjadiguse reguleerimine kinnistusraamatusiisteemi
alusel pakub kaitset ausaks majanduskdibeks. Seega tagatakse diguse omandamise
kindlus usaldusega sissekantud kédsutaja digustatuse suhtes. See, kes on kantud
kinnistusraamatusse omanikuna voi muu digustatuna, loetakse kinnistusraamatu
avaliku usaldatavuse pohimaétte jargi ausa kolmanda isiku kasuks, kellele ta omandi
voi oiguse tile kannab voi nendele mingi oiguse seab, omanikuks voi oigustatuks ka
siis, kui ta seda tegelikkuses ei ole. Kinnistusraamatust mittendhtuv materiaalne
(tegelik) oiguslik olukord ei oma siin tihtsust.

2. Tehinguline omandamine
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Kaitstud on tiksnes oigustehinguline tasuline voi tasuta diguse omandamine, mis
nouab asjaociguslepingut “oigustatuga” (AOS § 118, 120 Ig. 1) ning kinnisasja voi
oiguse omandi tilekandmist voi koormamist.

Kaitstud ei ole omandamine:

- tditemenetluse kéigus (ndide: kohtuliku hiipoteegi sissekandmine vdlgnikule
mittekuuluva kinnisasja korral);

- hagi tagamise méiruse tditmise kéigus;

- seaduse alusel (nt. parimine);

- avaliku véimu akti alusel (nt. véljamdistmine tditemenetluses) voi

- ametiasutuse palvel (KS § 34 1g.5)

AOS § 56 kaitse ulatub siiski edasisele tehingulisele omandamisele, mis on toimunud
mittekaitstud isiku kédsutuse alusel.

Niide: Kohtuliku hiipoteegiga digustatu loovutab selle kolmandale isikule (AOS §
118, 120, 338). Kolmas isik muutub heauskse omandamisega ise digustatuks.

3. Kiibetehing

Ausa majanduskdibe kindlustamine digustab ainult kolmanda isiku poolse
omandamise kaitset. Kaitstud ei ole omandamine isikute samasuse korral véorandaja
Jja omandaja poolel (Néide: sissekantud mitteomanik seab omanikuhiipoteegi, AOS §
328) ja majandusliku identsuse korral.

Tehingulise omandamise kaitse nouab puudustevaba omandamise koosseisu. Puudust
omandamistehingus ei kaitse “hea usk” kdsutuse kehtivuse kohta.

Naited:

- asjadigusleping (heauskse) omandaja ja (mittedigustatud) vOdrandaja vahel on iihe
osapoole teovoimetuse tottu tithine;

- voorandaja esindajal ei olnud volitust.

4. Kaitstav valdkond

Kinnistusraamatu sisu, kaasa arvatud lubatud viitamine dokumentidele (AOS § 58
lg.2, 327) loetakse Gigeks. Kinnistusraamat peab tdendama ainult diguslikke suhteid,
mitte aga puhtalt faktilisi andmeid (nt. digustatu eesnimi, elukoht, nime kirjapilt);
neile ei laiene kinnistusraamatu avalik usaldatavus. Omandamise jaoks
garanteeritakse seega kinnistusraamatu registriossa sissekantud diguse olemasolu, sisu
ja jéarjekoht.

Registriosa 1. jao kinnistu koosseisu andmed kuuluvad ka kaitstud kinnistusraamatu
sisu hulka niivord, kuivord need viitavad sissekantud omandi v&i Giguse jaoks
krundile kui kinnisasjale (seega omanikule kuuluvana).

Niited:

Sissekantud Kinnisasja heauskne omandamine toimub ka nende looduslike
piiride ulatuses, mis ei ole sisse kantud; Kinnisasja koormamine ulatub
juurdekirjutatud kélvikule, ka siis, kui juurdekirjutamine on tithine. Heausksuse
kaitse ei tule kone alla kinnistusraamatu registriosa 1. jaos kirjeldatud faktiliste
suhete osas (andmed Kinnisasja majandusliku otstarbe, asendi, suuruse ja
hoonestatuse kohta).
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Kinnistusraamat ei tdenda kisutaja identiteeti (et tema on sissekantud isik) ja tema
isiklikke suhteid (0igus-ja teovdimelisus, perekonnaseis), seega ei kuulu ka need
andmed kaitsepiirkonda.

Kinnistusraamat ei garanteeri ka nende Oiguste mitteolemasolu, mida ei tule
kinnistusraamatusse kanda (nt. avalik-Giguslikud koormatised).

5. Heausksus

Heauskseks omandamiseks

- ei tohi omandajale teada olla kinnistusraamatu ebadigsus (AOS § 57);

- kinnistusraamatusse ei tohi olla kantud vastuviidet (AOS § 63) kinnistusraamatu
ebadigsuse kohta.

Jamedal hooletusel pdhinevat mitteteadmist voi kahtlust kinnistusraamatu ebadigsuse
osas ei vOrdsustata teadmisega. Kui omandamine toimus esindaja kaudu, on méérav
esindaja teadmine. Teadmise jaoks mairav ajahetk on omandamise téielik Idppemine;
sissekandmisavalduse esitamine Gigustatu voi puudutatu poolt (KS § 34) on méérav
siis, kui asjadigusleping on juba sdlmitud.

Avaliku usaldatavuse eelduseks ei ole see, et omandaja on enne omandamist tutvunud
kinnistusraamatu sisuga ja sellele lootma jadnud. Heauskse omandamise vélistamine
ei sOltu samuti omandaja teadmisest sissekantud vastuvéite kohta.

Heauskseks omandamiseks ei pea omandaja tdendama, et ta ei teadnud materiaal-
oOiguslikku olukorda; heausksust eeldatakse. Toendamiskohustus lasub sellel, kes
vaidlustab heauskse omandamise kinnistusraamatu ebadigsusest teadmise alusel.

6. Tagajirg

Kinnistusraamatu avalik usaldatavus (AOS § 56) tagab diguse omandamise sel viisil,
et loeb:

- positiivselt kanded ja kustutused Gigeteks;

- negatiivselt mitteolemasolevateks sissekandmata Gigused ja késutuspiirangud.
Kinnistusraamatu sisu loetakse seega digeks ja tdielikuks.

Aus omandaja omandab talle seatud voi iilekantud diguse, kuigi sissekantud 6igus ei
ole kunagi tekkinud voi (kui on tekkinud), ei olnud sissekantud vodrandaja digustatud
isik. Oigus omandatakse kinnistusraamatus sisalduva sisuga, ulatusega ja jirjekohaga.
Sissekandmata digustatud isiku digused kaotavad seega oma kehtivuse; need kustuvad
vOi kaotavad oma jérjekoha. Selline diguse tekkimine (ja ka diguse kaotamine) on
16plikud. Ausa omandaja hilisem teadasaamine neid ei kahjusta.

Omandamisest loobumine toetudes heale usule on vilistatud; diguse omandamist ei
saa korvaldada heausksele omandamisele tuginemisest loobudes.

Heauskne omandaja on 0Oiguse omaja. Tema Jigustatuse sissekandmine
kinnistusraamatusse 18petab seega senise kande ebadigsuse (AOS § 57). Omandaja
vOib digustatuna edasi kdsutada. Seega ei mingi kinnistusraamatu avalik usaldatavus
enam rolli tema kédsutuse alusel toimuva omandamise korral. Tema Oigusjirglane
omandab digustatult isegi siis, kui ta on “pahauskne” — teab, et kinnistusraamat oli
tema Giguseellase omandamise (kes omandas heauskselt) hetkel ebadige.
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7. Kaisutuspiirangute tihendus

Sissekantavad kédsutuspiirangud alluvad nagu kinnisasjadigused kinnistusraamatu
avaliku usaldatavuse tagajirgedele. Kui digustatud isiku késutusdigus on konkreetse
isiku kasuks piiratud, on see piirang omandaja suhtes kehtiv ainult siis, kui see ndhtub
kinnistusraamatust vdi on omandajale teada (AOS § 56 Ig.4). Sissekandmata
kdsutuspiirang jadb heauskse omandamise korral seega téhelepanuta; kaitstud diguse
omandamine tekib vaatamata (sissekandmata ja teadmata) kasutuspiirangule.

8. Oigustoimingud

Kinnistusraamatu avaliku usaldatavuse toime laiendatakse juhtumile, kus ei omandata
digust (AOS § 56), kuid siiski tehakse mingi tehing, mis eeldab kinnistusraamatu
kande digsust. AOS § 56 kohaldatakse vastavalt juhul, kui kinnistusraamatusse kantud
oiguse omajale tehakse mingi sooritus (ndide: kapitali ja/vdi intresside maksmine) voi
tehakse mingi késutus, mis ei kuulu AOS § 56 alla (ndide: sisu muutmine, AOS § 64
lg.4; hiipoteegi iilesiitlemine).

9. Kinnistusraamatumenetlus

Kinnistusraamatumenetluses tuleb jilgida AOS § 56 alusel tekkivat heauskset
omandamist. Sellesse Oigustehingulise omandi iilemineku seosesse kuulub ka
omandamine mittedigustatult. Kuigi see on — vilja arvatud ndude korral - vastuolus
pohimdttega, et keegi ei saa anda iile rohkem &igusi, kui tal endal on (nemo plus iuris
transferre potest quam ipse habet), siiski pdhimotteliselt voimalik. Ka siin tuleb
eristada vallas- ja kinnisasjade omandamist ning vallasasjade suhtes antavat
hdivamisluba.

Omandamine on originaarne ja derivatiivne; see on soltumatu vodrandaja omandist,
Oigustatu omand ldheb aga iile. Originaarne on peremeheta vallasasjade tehinguline
omandamine. Tdiendava vastandina (pr.k pendant) vietakse arvesse dereliktsiooni, st.
tehingulist akti, mille tagajérjel muutub asi peremehetuks.

10. Harjutuskaasus:

Hinz soovis oma kinnisasja Kunzile voorandada. Asjadigusleping on kiill notari juures
tdestatud (vt AOS § 120 Ig.1, KS § 34 1g.3), siiski oli Hinz olnud sel hetkel viliselt
mittemérgatavas  vaimutegevuse  ajutise  rikke seisukorras. Kunz  kanti
kinnistusraamatusse omanikuna sisse.

Hoolimata Kunzi sissekandmisest ei ole omandit iile antud, kuna teist pohieeldust —
vastuvéitevaba asjadiguslepingut kahjustab puuduv teovoime. Hinz on seega ikkagi
veel kinnisasja omanik. Kui planeeritud omandamise aluseks oli teovoimetuse tdttu
samuti tiihine miiligileping ja Hinz kahetseb tehtud tehingut pérast otsustusvdime
taastumist, peab olema voimalik, et ta kantakse vastavalt diguslikule olukorrale uuesti
kinnistusraamatusse sisse. See huvi ei ole puhtalt akadeemiline, see pohineb ohul, et
kolmas isik omandab heauskselt kinnisasja.

Ka kinnisasjadiguses kaitstakse heauskset kolmandat isikut, kui ta on usaldanud
kinnistusraamatu kannet, AOS § 56. Niikaua, kui Kunz oli omanikuna
kinnistusraamatusse kantud, vdis ta hankida omandi AOS § 56 jirgi heausksele
omanikule ja samaaegselt 10peb Hinzi omand.

Soltumata ohust, et ebadigesti sissekantu ohustab késutusega heausksele isikule
sissekandmata digustatu diguslikku positsiooni, peab olema ebadigesti sissekandmata
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isik juba seetdttu huvitatud Gigusliku olukorra kindlakstegemisest, kuna tal ei ole
voimalik oma digust kdsutada voi on see raskendatud. Raskendatud on vodrandamine
nt. seetdttu, et huvitatu, kes kavatseb Hinzi kinnisasja osta, tutvub kinnistusraamatuga
ja ndeb seal Kunzi nime, muutub ebakindlaks.

Mis puudutab menetlussitteid, seega reegleid, mida peab kinnistusamet kannete
muutmisel silmas pidama, siis on ka need kujundatud nii, et pidada silmas
kinnistusraamatu voimalikult digena hoidmise huve. See, kes tahab oma diguse teisele
isikule iile kanda, peab olema kantud kinnistusraamatusse digustatud isikuna.

Et ta saaks oma kinnisasja kolmandale isikule vodrandada, peab Hinz seega esmalt
saavutama kande parandamise tema omanikuna sissekandmiseks: alles siis on
voimalik uus kanne omandaja kohta.

J. Kinnistusraamatu ebadigsus (AOS § 57) ja kande parandamine

Kinnistusraamat on ebadige, kui Oiguslikud suhted ei ole digesti sisse kantud.
Vastuolu tegeliku digusliku olukorra ja kinnistusraamatu sisu vahel voib tekkida algse
voOi tagantjérele tekkinud ebadiguse vormis.

1. Algne ebadigsus

Kinnistusraamat v3ib olla algselt ebadige, kui sisse on kantud omanik, piiratud
asjaodigus, kdsutuspiirang, sissekantud diguse kustutamine, kuigi ei ole olemas olulisi
ndudeid digusliku olukorra muutmiseks.

Niited:

- omaniku sissekandmine tiihise asjadiguslepingu alusel (ASO § 120);

- omaniku sissekandmine ebadige parimisdiguse tunnistuse alusel;

- hiipoteegi sissekandmine, kui asjadigusleping on tithine (AOS § 118, 120, 325,
326);

- koormatise kustutamine ilma vdi hoolimata digustatu ndusolekust (AOS § 64 1g.4)
voi kolmanda isiku ndusolekust.

2. Tagantjirele tekkinud ebadigsus

Kinnistusraamat voib olla muutunud ebadigeks tagantjirele, kui sissekantud diguse on
omandanud keegi teine Oigustatud isik vOi see on Idppenud vodi sissekantud
késutuspiirang on tiihistatud.

Niited:

- kasutusvaldaja surm (AOS 210 Ig.1) vdi isikliku kasutusdiguse teostaja surm
(AOS § 225, koos § 228, 210);

- kui Gigus on tekkinud kinnisasja koormatisena ilma sissekandeta.

3. Kinnistusraamatu parandamise noue

Kinnistusraamatu ebadigus annab ebadigsuse parandamisele suunatud ndude AOS §
57 kohaselt.

a) Oigustatud isik

Kande parandamist voib nduda:
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- Oiguse omaja, kes on kinnistusraamatusse sissekandmata, kui talle kuuluv digus ei
ole sisse kantud vdi on ebadigesti kustutatud,

- Oiguse omaja, kui digus on ebadigesti sisse kantud;

- pérast sissekannet koormatud Oiguse omanik vOi omaja, samuti sama voi
tagapoolse jarjekohaga diguse omaja, kui sissekantud digust ei ole olemas;

- Oiguse omaja, kui sissekantud késutuspiirang ei ole tekkinud vOi on uuesti
tithistatud.

b) Kohustatud isik

Noudeks oigustatu voib nduda “ kande parandamise ndusolekut sellelt, kelle digust
parandamine puudutab.”

Kohustatu peab voimaldama sissekannet, mis vastab tegelikule diguslikule olukorrale.
Kinnistusraamatu kandena allub parandamine formaalsele konsensusprintsiibile (KS §
34"). Seega on ndue suunatud parandava kande lubamisele (KS § 34
kinnistusraamatudigusele vastavas vormis (KS § 34! 1g.5).

Kui ndue esitatakse hagiga, loetakse parandamise ndusolek antuks kohtuotsuse
jSustumisega. Kui kohustatu on kande heaks kiitnud (KS § 34, ka siis, kui ndusolekut
asendab kohtuotsus), jirgneb sissekanne Oigustatu (KS § 34) voi volausaldaja
avalduse alusel.

4. Parandamise tagamine vastuviite abil (AOS § 63 Ig.1 p.2)

a) heauskse omandamise vilistamine

Kinnistusraamatu digsust vaidlustava vastuviite sissekandmisega (AOS § 63 Ig.1 p.2)
vOib saavutada olemasoleva kinnisasjadiguse voi relatiivse kdsutuspiirangu kaitse
ohustava 0iguse kaotamise eest, mis vOiks tekkida kinnistusraamatu avaliku
usaldatavuse tottu.

Vastuvédide vilistab heauskse omandamise; teenib seega olemasoleva diguse
olemasolu ja kande parandamisele suunatud ndude teostamise vdimalust (AOS § 57).

Asjadigusliku kaitsemérkena ei ole vastuvdide asjadigus. Samuti tuleb vastuvéidet
eristada eelmérkest.

Pane tdhele: vastuvdide protesteerib ebadige kinnistusraamatu vastu, eelmirge
ennustab tulevast digusmuudatust.

Vastuviite tagajirjed tekivad sissekandmise hetkest (AOS § 56).

b) Kinnistusraamatu kanne

Vastuviite sissekandmine toimub avalduse alusel, kui (AOS § 63 Ig.1 p 2):

- sissekande alusena on esitatud esialgne kohtumiirus (AOS § 63 1g.1p.2 koos KS §
64 16ikega 5 (viimane on kehtetuks tunnistatud —tlk. méarkus)) voi

- puudutatu on andnud sissekandeks ndusoleku KS 34 13ikes 5 sitestatud vormis ja
- menetluses ei esine sissekannet takistavaid asjaolusid (nt. eelneva sissekantuse
ndue KS § 46).

Puudutatud isik on see, kelle digust kande parandamine puudutab.

5. Kiirmeetmed
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Vastuvdide nduab sageli vajaliku kiirabindu rakendamist. Kiirvajadust ja kande
ebadigsuse korral tekkiva parandamisnude tagamist arvestabki vdimalus vastuviite
sissekandmiseks AOS 63 Ig.1 p.2 alusel.

Vastuviite sissekandmise eelduseks on esmalt see, et kinnistusraamat on ebadige;
AOS § 63 1g.1 p. 2 viitab AOS §-le 57. Vastuviite kehtivuse eelduseks on selle
kandmine kinnistusraamatusse. See omakorda toimub liksnes puudutatu ndusolekul,
st. selle nousolekul, kelle o&igus on arvatavasti voi tegelikult ebadigesti
kinnistusraamatusse kantud. Sissekanne voib toimuda ka esialgse kohtumédruse
alusel. Selles ulatuses on eelmirge ja vastuvdide sarnased, kusjuures vastuviite korral
ei tuleks eeldada nousoleku materiaal-Giguslikku iseloomu, siin on tegu puhtalt
menetlusliku eeldusega.

Nagu ka eelmérke juures ei ole vajalik esialgse kohtumiéruse saamiseks eraldi
tdendada kiirustamise vajadust (mis on muidu esialgse kohtuméiiruse tegemiseks
ndutav) - see seisneb juba heauskse omandamise ohus.

Harjutuskaasused

Kaasus 1:

Griin on kantud omanikuna kinnistusraamatusse. Omandamise alusena on margitud:
Kerni (eelmine omanik) ainukene seaduslik périja. Hiljem leitakse testament, mis teeb
ainupérijaks Borni. Kas B saab ndouda oma kande parandamise ndude tagamiseks
eelmarke sissekandmist?

Kinnistusraamat  on  muutunud  véljaspool  kinnistusraamatut  toimunud
ildGigusjargluse tagajarjel ebadigeks. Kinnisasja omanikuks on périja, seega Born.
Tema vodib nduda ebadigesti sissekantud Griinilt kande parandamist vastavalt AOS §
57. See, et ndude kiire realiseerimine oleks maistlik, ei tulene mitte ainult puudutatu
eelneva sissekantuse pohimdttest (kui B tahaks néditeks kinnisasja koormata), vaid
eelkdige oigusliku olukorra néilikkusest ja heauskse omandamise voimalikkusest.

AOS § 57 eeldus kinnistusraamatu ebadigsuse osas, siin omaniku osas, on seega
olemas. Avaldatud Giguslik olukord ei kattu materiaaldigusliku olukorraga. Selle
hetkeni, mil Born oma ndude on teostanud, vajadusel hagi esitamise kaudu, vdib palju
aega kuluda.

See annab alust kaaluda eelmidrke vormis kiirabindu kasutamist. Eelmirke
sissekandmist takistab siiski see, et tegemist ei ole ndudega, mis on suunatud “diguse
voimaldamisele vo&i tiihistamisele.” Eelmirge tagab pShimotteliselt ainult diguse
muutmisele suunatud ndudeid, seda ei saa kasutada kinnistusraamatu ebadigusele
toetuva ndude korral — mille eesmérk ei ole oOiguse muudatus, vaid ainult
kinnistusraamatu parandamine.

Kinnistusraamatu parandamisel tuleb tagamisvahendina arvesse ainult vastuvéide.
Seega vdib Born nduda vastuviite sissekandmist kinnistusraamatu seisu vastu, mis
nditab Griini ebadigesti omanikuna. Kui Griin ei anna ndusolekut, jduab Born ilma
raskusteta sihini esialgse kohtumédruse abil.

Kaasus 2:

Kaasuse 1 jdtkamine; pédrast vastuviite sissekandmist vdorandab Griin kinnisasja
heausksele G-le.
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Kinnistusraamatusse kantud vastuviite tagajérjeks on heauskse omandamise
vilistamine, vrdl. AOS § 56. Sissekantud vastuviide vilistab nagu positiivne
teadmine ebadigusest heauskse omandamise niivord, kui see puudutab vastuvéitest
holmatud oOigust. Sellest tuleneb koigepealt see, et vastuviide ei pruugi olla
takistuseks Kinnistusraamatu kannetele ega olegi. Puudutatu kisutusdigus jaib
puutumata, siiski tegutseb iga lepingupartner teatud mddral omal riisikol, kui ta
solmib vastuvéitest puudutatud diguse kohta diguslikke kokkuleppeid. See tdhendab
kaasuse lahendiks seda, et sissekantud vastuviide takistab G omandi tekkimist.

Kaasus 3:
Kaasuste 1 ja 2 modifikatsioon: sissekantud vastuvéide osutub hiljem ebadigeks, kuna
testament oli voltsitud.

Vastuviite eeldusi ei olnud olemas, kinnistusraamat oli ebadige. Seega ei olnud
olemas ka kande parandamisele suunatud nduet. See tihendab, et G on omandanud
digustatud isikult. Seejuures ei ole tegu heauskse omandamise eeldustega ega AOS 56
eeldusega. Vastuviide, mis ei tdenda ju kinnistusraamatu ebadigsust, vaid ainult seda,
et kinnistusraamat voib olla ebadige, langeb teatud mdttes iseendaga kokku, see on
tithine.

Viga vaieldav on kiisimus, mil viisil saab uuesti korvaldada vastuvidite. Kui see
pohineb esialgsel kohtuméérusel, saab selle vastu minna normaalse protsessidigusliku
edasikaebevahendiga. Ulejiinud osas ei kujuta vastuviide digust kinnisasjale, nii et
AOS 57 ei saa vahetult sekkuda, siiski on soovitatav selle normi vastav kohaldamine,
et vabastada omanik koormavast digusnéilikkusest.

Kaasus 4

Kaasuse 2 ja 3 edasiarendus; Griin ja G lasid miiiligilepingu notariaalselt tdestada,
sellele jargneb G avaldus, et ta omanikuna sisse kantakse. Ta oli kiill
kinnistusraamatuga tutvunud, kuid ei suutnud kindlaks teha, et Born on juba taotlenud
vastuviite sissekandmist (vastuviide ei olnud veel sisse kantud).

Vastavalt avalduste rahuldamise jarjekorrale, vt KS § 41, tuleb kdigepealt sisse kanda
vastuvéide, siis — kuna see ei takista edasiste kannete tegemist - omandi
sissekandmine G nimele. G oli nagu ennegi heauskne. Niivord, kuivord see
heausksusest sdltub, oleks heauskne omandamine vdimalik, kuna AOS § 56 paigutab
médrava ajahetke ettepoole: omandi {ilekandmise taotlemise hetkele. Hiljem
sissekantud vastuvdide ei muudaks midagi, kui teadasaamist tahetakse sellele toetada.
Otsustavaks on siiski see, et AOS § 56 mainib vastuviidet iseseisva heausksust
vilistava alusena positiivse teadmise ja teadma pidamise korval. See tdhendab, et
vastuvdite sissekandmise osas ei tule kone alla méiérava ajahetke ettepoole toomine.
Seega jadb kehtima iildine pohimote, mille jargi peavad koik omandamise eeldused,
siin vastuvéite puudumine, olemas olema kuni diguse omandamise 16ppemiseni, seega
kuni G omanikuna sissekandmiseni. Vaatamata vastuviite olemasolust teadmisele ei
teki G omandit, kuna vastuvéide tuleb kanda kinnistusraamatusse enne, kui G-d saaks
sisse kanda omanikuna. Mdiravaks on seega iiksnes vastuviite sissekandmise hetk.

Umberpdoratult saab jireldada seda, et vastuviite sissekandmisele suunatud avaldus,

mis esitatakse hiljem, kui omaniku muutmise avaldus, ei saa enam kahjustada: esmalt
tuleb lahendada omaniku kanne; kui selleks hetkeks oli tegu heausksusega, toimub
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oiguse muudatus. Sellele jargnev, alles sissekandega tagajdrgi tekitav vastuviide ei
saa siin enam midagi muuta.

Kaasus S:

Lahtesituatsioon on sama kui 2.-4 kaasuse korral: G taotleb eelmérke sissekandmist,
sellele jargnevalt taotleb Born vastuviite sissekandmist ja sellele jargnevalt taotleb G
enda omanikuna sissekandmist eelmérke pdhjal. Sissekanded tehaksegi nimetatud
jérjekorras.

Antud juhul on eelmirge sissekantud enne vastuvididet, see omakorda enne G
omanikuna sissekandmist, mis viib diguse omandamiseni. Seega tekib kiisimus, kas
midrav on vastuvdide vOi eelmérge. Kooskolas iilaltoodud seisukohaga, et eelmérge
kaitseb tagatud Oigust igasuguse kahjustamise eest, on kaasuses mdiérav iiksnes
eelmidrge. Eelmérkega tagatud diguse omandamist ei tohi takistada ei tagantjdrele
tekkiv positiivne teadmine kinnistusraamatu ebadigsusest ega ka — nagu siin -
vastuviite sissekandmine.

7. Kokkuvote

Vastuvidide on iiksnes viide kinnistusraamatu vodimalikule ebadigsusele; tal ei ole
kisutustagajirge, esmajoones ei ole tal koormavat toimet.

Kinnistusraamatu ebadigele kandele tugineva heauskse omandamise takistamise osas
kujutab vastuvidide asjadiguse tagamist sissekantud mittedigustatu omandamise ohu
vastu.

Pane seevastu tdhele eelmirke tdhendust: see on Oiguse muudatusele suunatud
voladigusliku ndude asjadiguslik tagatis; vana konekddnuga: eelmirke ennustab,
vastuvéide protesteerib (sks. keeles: Die Vormerkung prophezeit, der Widerspruch
protestiert).

Nagu eelmirgegi, kantakse ka vastuvéide sellest puudutatud diguse juurde. Kui see on
suunatud omandi vastu, kehtib sama, mis eelmérke korral —kanne tehakse registriosa
kolmandasse jakku.

Vastuviide on seega asjadigusliku ndude tagamine sissekantud mittedigustatu poolse
omandamise ohu torjumiseks. Vastuvéide eeldab AOS § 57 koosseisu olemasolu,
eelkdige seega kinnistusraamatu ebadigsust.

Vastuvdide sissekandmise teiseks eelduseks on puudutatu ndusolek voi
sisskandmisele suunatud kohtumaéérus.

Sissekantud vastuviite tagajirjeks on see, et ei saa tekkida heauskset omandamist
ebadigesti sissekantud Oigusliku positsiooni osas. Alati on otsustavaks vastuvéite
sissekandmine; méérava ajahetke ettepoole toomine, nagu nt. positiivne teadmine
(AOS § 56) ei tule kdne alla: viimane regulatsioon puudutab ainult subjektiivseid
eeldusi, mitte aga vastuvdidet, mis kujutab endast teist iseseisvat heauskse
omandamise vilistamise alust.
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K. Omandamine véljaspool kinnistusraamatut

I Omandamine pirimise alusel
1. Uldkiisimused

Kinnsisasja omaniku surma korral ldheb selle omand seaduse alusel {ile omaniku
périjatele, ja mitme périja olemasolu korral - tihispérijatele.

Omand saadakse siin juba véljaspool kinnistusraamatut, nii et ei ole enam tarvis
omandi tehingulist {ilekandmist périjate kinnistusraamatusse kandmise eesmérgil.
Juba toimunud omandi iilemineku tdttu on kinnistusraamatu II jagu muutunud
ebadigeks.

Niipea kui kinnistusamet saab teada kinnistusraamatu ebadigsusest, poordub ta
tavaliselt tegeliku omaniku poole, et kinnistusraamat saaks parandatud, v.a juhul, kui
viimane on juba esitanud avalduse kinnistusraamatu parandamiseks. Kinnistusraamatu
parandamisel kohaldatakse AOS § 67 sitteid.

Oige omaniku sissekandmiseks (périja voi iihispirijad) tuleb kinnistusametile
tdendada sissekantud omandisuhete ebadigsust nagu ka KS § 34' lg 1 vormis
véljaspool kinnistusraamatut tekkinud omandisuhete digsust.

2. Toendamine

Pirimist tuleb tdendada KS § 36 lg 3 kohaselt parimisdiguse tunnistusega, millest
avaldaja peab esitama teise originaaleksemplari. (Notariaalselt) toestatud &rakirjast ei
piisa.

Valesti vélja antud périmisdiguse tunnistuse peab pdrandikohus pérast selle
viljastamist dra votma. Aravdtmine hdlmab ainult originaali ja teist eksemplari, kuid
mitte toestatud drakirju. Kuigi kinnistusametile esitatakse ainult périmisdiguse
tunnistuse tdestatud drakiri, siis ei saa vilistada vdimalust, et parimisdiguse tunnistus
vOeti tagasi ja selle viljastamine oli mittediguspdrane. Sel pdhjusel on périmise
tdendamiseks tarvis parimisdiguse tunnistuse teise originaaleksemplari esitamist, kuna
ainult nii saab eeldada, et parimisdiguse tunnistus on dige.

Kaasus:

Kinnistusraamatu parandamiseks on kinnistusametil olemas pédrandi kohta kiivad
dokumendid, mille hulgas on pirandaja testament ja ka selle alusel parandikohtu poolt
vilja antud périmisdiguse tunnistus. Testamendi tdlgendamise osas on kinnistusamet
teistsugusel arvamusel kui pdrandikohus. Kas kinnistusamet voib kinnistusraamatu
parandamise parandamisest keelduda?

Jargmine kaasus:
Onu Ernst tahab anda oma vennapojale Rolfile kinnistu - pédrast oma surma; - juba

oma eluajal.

Kuidas saab Rolf omanikuks?
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Kinnisasjadiguste tehinguline iilekandmine toimub pohimotteliselt asjadiguslepingu
solmimisega ja kande tegemisega kinnistusraamatusse, AOS §-d 118, 120.
Kinnisomandi {ileandmisel nimetatakse seda kokkulepet asjadiguslepinguks omandi
iileandmiseks, AOS § 120. Tehinguline omandamine Rolfi poolt on niisiis vdimalik
vastava asjadigusliku kokkuleppe (asjadigusleping omandi iileandmiseks) sdlmimise
teel onu Ernsti ja Rolfi vahel, peale selle on veel ndutav Rolfi omanikuna
sissekandmine kinnistusraamatusse.

Omandi saamine surma korral ei allu tehingulise omandamise reeglitele. Nii nagu
vallasasjade puhul ei saa kohaldada AOS § 92 jj sitteid, peab sama kehtima ka
kinnisasjade kohta: périja ei saa kinnisasja omanikuks mitte alles tema omanikuna
sissekandmisel kinnistusraamatusse, sest muidu oleks antud kinnisasi kuni kande
tegemiseni peremehetu, ta ei kuuluks teatud kindlale omanikule. Nii nagu vallasasjade
puhul, toimub ka kinnisasjade puhul diguse vahetus vahetult koos surmaga.

See tdhendab, et kinnistusraamat on muutunud ebadigeks: ta nditab omanikuna ikka
veel Ernsti, samal ajal kui parimisdiguse jargi on Rolf juba asunud tema asemele.
Uldiselt tihendab see, et ei saa vilistada ka &iguse omandamist “viljaspool
kinnistusraamatut”.

Samasugune lahknevus kinnistusraamatu sisu (“uue omandaja” sissekandmine) ja
omandidiguse tegeliku olukorra vahel on niiteks moeldav ka siis, kui kanne on kiill
tehtud, kuid asjadigusleping siiski nurjub tehingu mittekehtivuse tottu, niiteks kui
voorandaja oli vaimuhaige voi oli ajutises meeltesegaduses.

Et viltida oigusliku olukorra erinevust kinnistusraamatu sisust ja seega tagada
kinnistusraamatu funktsioneerimine vastavalt selle eesmaérgile, 1dheb meie diguskord
kahte teed moodda: tehingulise omandamise korral on odigusmuudatuseks vajalik
kinnistusraamatu kanne; niisuguste konstitutiivsete kannete tagajirjeks on, et
digusmuudatused saavad voimalikuks ainult kinnistusraamatu abil. Kuna ja niivord
kui kinnistusraamatu ebadigsust ei saa vilistada, tuleb asjaosalisi ajendada nii
tegutsema, et kinnistusraamat oleks dige.

3. Kokkuvaote
a. Omandamine périmisjirgluse alusel

Pirijate sissekandmine toimub kinnistusraamatu parandamise teel vastavalt AOS §-le
67.

Noutav: kinnistusraamatu ebadigsuse tdendamine selles osas, mis puutub sissekantud
omandisuhetesse ja viljaspool kinnistusraamatut tekkinud omandisuhete digsuse
tdendamine vastavalt KS §-des 34' 1g 5, 36' 1g 3 sitestatud vormis.

b. Toendamine

Parimisdiguse tunnistus tuleb esitada teise originaaleksemplarina (KS § 36' 1g 3);
tdendatud &rakirjast ei piisa, sest parimisdiguse tunnistus vdidakse tagasi votta ning
sel juhul tuleb ka teine eksemplar tagasi anda. Samas kohtus on lubatud toetumine

parimisdokumentidele.

IT Omandamise muud diguslikud alused peale tehinguliste aluste
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Mittetehingulisele omandamisele on iseloomulik, et oiguse iileminek toimub
viljaspool kinnistusraamatut:

1. Omandamine surma korral

Juba mitu korda on niitena toodud omandamine universaaldigusjérgluse alusel.

Siinkohal teeme kokkuvdtte: kinnistusraamat muutub ebadigeks, périja saavutab
kinnistusraamatu parandamise AOS § 67, KS § 36' lg 3 jargi; kui kavatsetakse
voorandamist kolmandale isikule, siis ei ole wvajalik lasta end eelnevalt
kinnistusraamatusse sisse kanda, niivord kui on tdendatud pérandi avamine ja
périmiseks digustatus KS §-s 34' 1g 5 vormis, KS § 46.

2. Igamine

Aja moodumisel, mis voib vallasasjadiguses parast kiimneaastast omandusvaldust viia
Oiguse omandamisele igamise vormis, on kinnisasjadiguses kaks korda suurem
téhtsus:

a. Kinnistusraamatu kande igamine, AOS § 123

Kinnistu osja kanti kinnistusraamatusse sisse, olemas oli asjadigusleping omandi
iileandmiseks, kuid sellel oli tehingu kehtimiseks oluline materiaaldiguslik puudus
(nditeks vooOrandaja teovdimetus). Kiimne aasta moéodudes on see puudus
korvaldatud, ostja vOib, kui kinnisasi oli selle aja jooksul tema omandusvalduses,
taotleda enda omanikuna sissekandmist ja saada seega seaduslikuks omanikuks.

b. Igamine

kinnistusraamatu sisu vastu, “tabulaarse igamise vastu”, AOS § 124.

Naéide: kinnisasja miiiigi leping ja omandi iileandmise asjadigusleping on sdlmitud ja
kehtivad; mingil pohjusel on aga jddnud kanne tegemata. Kui kinnisasi oli ostja
omandusvalduses kolmkiimmend aastat jirjest ja kui on olemas ka, kuna on
tegemist omandiga, AOS § 124 viga kitsad eeldused, siis saab ostja veel
kinnistusraamatusse sisse kantud miiiija vélistada ja lasta end pérast vélistamisotsuse
tegemist omanikuna kinnistusraamatusse kanda; sel teel saab ta seaduslikuks
omanikuks, AOS § 124.

3. Omandamine riikliku akti alusel
Kolmas mittetehingulise (derivatiivse), vaid originaarse omandamise grupp on
omandi iileandmise juhtumid riikliku akti alusel, eelkdige avalik-Gigusliku

sundvoorandamismenetluse  ja  véljamdistmise teel, seega  omandamine
sundenampakkumisel.

L. Kinnisomandist loobumine

Kaasus:
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Rumpf on ebasoodsa asukohaga kinnistu omanik, millel asub vana lagunenud
kahepereelamu. Suurte korrashoidmise kulude tottu ja kéibekindluse kohustuse
rikkumisest tuleneva dhvardava hiivituskohustuse tottu tahab Rumpf kinnistu
voorandada. Ostjat ta aga ei leia.

Nii nagu vallasasjade puhul on vdimalik omandist loobuda, AOS § 96, on see
voimalik ka kinnisomandi puhul. Kui vallasasjad muutuvad peremehetuks tihepoolse
ja vormivaba omandist loobumisega, siis kinnisasjadiguse puhul on selleks veel
vajalik, et loobumist avaldatakse kinnistusametile ja see kantakse kinnistusraamatusse
sisse, AOS § 126.

Kande tegemisega on omandist ilma jdddud, kinnisasi muutub peremehetuks.
Hoivamisdigus on siin - teisiti kui vallasasjade puhul, AOS § 96 - ainult riigil, AOS §
122.

Majanduslikust seisulohast on kinnisasjadiguse dereliktsioon suhteliselt harvaesinev,
see on mottekas ainult néiteks suurte sdilitamiskulude ja maksude korral ning kiibe
tagamise kohustuse tottu dhvardavate suurte asjatute kulutuste korral. Dereliktsioon ei
aita seevastu kinnistu liiga suure koormamise korral hiipoteegiga, niivord kui see on
seatud kinnisasja omaniku enda vdlakohustuse tagamiseks: isiklik volg, mis
eksisteerib lisaks kinnisasjal kui niisugusel lasuvale asjadiguslikule tagamisdigusele,
ei soOltu asjadigusliku vastutuse edasipiisimisest. Nii 1dppeb kinnisasja omandist
loobumise korral kiill senise kinnisasja omaniku hiipoteegist tulenev vastutus, kuid
mitte laenuvdtja isiklik volg. Loomulikult ei kustu ka asjadiguslik hiipoteek kui
niisugune, ta koormab kinnisasja edasi.

Kinnisomandist jdddakse 10puks alati ilma neil juhtudel, mil kinnisomand kantakse
kellelegi teisele iile. Kdik kirjeldatud omandi omandamise juhtumid on seega “vice
versa” omandi omandamise juhtumid kellegi teise poolt; endise omaniku seisukohast
kujutab see endast alati omandist ilmajaémise akti.

M. Kokkuvdte kinnisasjadigusest
1. Omandi saamine

Kinnisomand  kantakse {ile  asjadiguslepinguga ja kande tegemisega
kinnistusraamatusse, AOS §-d 120, 118. Omandi iileandmise asjadiguslepingu
kehtimiseks on vajalik poolte teovdime. Kinnistusraamatumenetluse diguse kohaselt
on vajalik notariaalselt tdestatud dokument, KS § 34 1g 3.

Kinnisasjadiguses on viélistatud omandireservatsiooniga miilik, kuna omandi
iileandmise asjadigusleping on tingimustevaenulik, AOS § 120 lg 2. Miiiija
kindlustamiseks on olemas tasumata miiligihinna hiipoteegi sissekandmine.
Notariaalse lepingu osava koostamisega on vdimalik saavutada, et Oiguse
omandamisele viivat kannet ei tehta enne, kui on toimunud miiiigihinna tasumine (ja
see on notarile tdendatud).

2. Esialgsed abindud omandi saamise tagamiseks
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Enne kui kanne on tehtud ja mdnikord pikka aega kestev kinnistusraamatumenetlus
1dpetatud, on juba olemas teatud miiral omaniku kaitse: AOS §-de 118 ja 120
eeldustel ei saa asjadiguslepingut enam tagasi votta; voorandaja kdsutuse piiramine
tagantjirele ei saa enam kahju tuua; eelkdige takistab kinnistusraamatudiguse sétetest
kinnipidamine, KS § 41, et vodrandaja annab muude tehinguliste korraldustega, mille
kehtimiseks oleks vajalik kinnistusraamatu kande tegemine, kinnisasja omandi iile
kellelegi teisele voi vihendab koormatistega selle véértust.

3. Heausksuse kaitse kinnisasjakéiibes

Kiibe kaitsmise huvides kehtib kinnistusraamatu suhtes avalik usaldatavus: isikut, kes
tohib usaldada kinnistusraamatu sisu, kaitstakse sel juhul, kui ta omandab
kinnistusraamatusse kantud mittedigustatud isikult voi kui viimane teeb muid késutusi
kinnisasja kohta. Sama kehtib (kandevdimeliste) kdsutuspiirangute kohta, niivord kui
need ei ndhtu kinnistusraamatust. Avaliku usaldatavuse alusel vdimaldatava kaitse
piiriks on omandaja positiivne teadmine kinnistusraamatu ebadigsusest. Silmas tuleb
pidada ka piirangut, et heausksuse kaitse hdlmab ainult tehinguid (AOS § 56);
digusemdistmine ja digusteooria kédsitavad seda veel kitsamalt: tegemist peab olema
kiibetehingutega.

4. Ebadige kinnistusraamatu parandamise noue

Selleks et viltida kinnisasjadiguste kahjustamist kinnistusraamatu ebadigsuse tottu,
saab mittesissekantud digustatud isik nduda sissekantud digustamata isikult ndusoleku
andmist kinnistusraamatu parandamiseks. AOS §-d 57 ja 67 annavad selleks nn
asjadigusliku parandamisndude. See on vastavuses KS §-s 34! gitestatud
kinnistusraamatu menetlusliku eeldusega.

5. Omandamine seaduse v0i riigivoimuakti alusel

Lisaks tehingulisele omandi iileandmisele on veel jirgmised omandi omandamise
juhtumid:

- universaaldigusjarglus, nt parimine,

- kinnistusraamatu kande igamine ja eelkdige

- avalik-diguslikud omandi iileandmise aktid (sundvdoorandamine, viljamoistmine
sundenampakkumisel).

Koikidele neile vormidele on iseloomulik, et siin ei ole omandi saamiseks koigepealt
tarvis kinnistusraamatu kannet; kinnistusraamat on ebadige ja see tuleb omandaja
huvidega niipea kui vdoimalik &ra parandada.

6. Omandist loobumine
Kinnisomandist ilmajddmine toimub koigil neil juhtudel, kus taotletakse ja
saavutatakse tehinguline omandi iileandmine. Siia lisandub iihepoolse omandist

loobumise aktina ka vdimalik loobumine kinnisasjadigusest, AOS § 126; selle
kehtimiseks on vajalik kinnistusraamatu kanne.
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“Ulevaade piiratud asjadigustest kinnisasjadele”

N. Asjadigused ja koormatised

I. Oiguste omandamine/ muutmine ja kaotamine
1. Asjadigusleping ja Kinnistusraamatu kanne

Kinnistusaamatu kolmandasse ja neljandasse jakku kantavate piiratud asjadiguste
omandamine, iileandmine, koormamine ja muutmine toimub asjadiguslepingu ja
kinnistusraamatu kande alusel (AOS §120).

Erandid:

- Oiguse ldpetamiseks kinnisasjale piisab digustatud isiku iihepoolsest avaldusest, et
ta loobub digusest koos selle jirgneva kustutamisega kinnistusraamatust (AOS § 64 1g
4). Loobumisavaldus tuleb teha kinnistusametile. Omaniku ja digustatud isiku
vaheline kokkulepe ei ole vajalik.

- Omandist loobumine. Asjadigustest saab loobuda oigustatud isiku iihepoolse
tahteavalduse alusel. (Materiaalse) konsensusprintsiibi jargi ja kandeprintsiibi jérgi
nouab see digustatud isiku avaldust ja kande tegemist kinnistusraamatusse.

- Kinnisasja omandist loobumine (AOS § 126).

- Oiguse 1dpetamine kinnisasjale (AOS § 64 lg 4), mis nduab kolmanda isiku
nousolekut, kelle kasuks on kinnisasjadigus koormatud mingi digusega (pandidigus,
kasutusdigus), AOS § 64 1g 4.

2. Oiguse sisu muutmine

Kinnisasjale seatud diguse sisu muutmisel, nt hiipoteegi maksetingimuste muutmine,
nduab kandepohimdtte jargi digustatud isiku (seega soodustatud isiku) notariaalselt
koostatud avaldust ja digusmuudatuste sissekandmist kinnistusraamatusse (AOS § 64
lg 4).

Kolmanda isiku Oigusega koormatud kinnisasjadiguse sisu muutmiseks (nt
kasutusvaldus voi pandidigus hiipoteegile) on noutav ka kolmanda isiku ndusolek
(AOS § 64 1g 4). Antud ndusoleku avalduse vdib teha kinnistusametile.

3. Asjadigusleping ja jarjekord kande alusel
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Kokkulepe kui asjadiguslik leping on voladigusliku pdhitehingu suhtes abstraktne vt
nt AOS §-d 119 ja 120. Asjadigusleping on - ka omandi iileandmise korral -
pdhimdtteliselt vormivaba (AOS § 120 1g 1).

Asjadigusleping ja kinnistusraamatu kanne {iheskoos on eeldused asjadiguse
tekkimiseks kinnistusraamatus. Reeglina jargneb kanne asjadiguslepingule. See ei ole
aga imperatiivne (nt jirgnev asjadigusleping omaniku iihepoolse kandendusoleku
alusel juba sisse kantud hiipoteegi korral). Asjadigusleping ja kanne peavad kattuma,
vastasel juhul kokkulepitud digus ei teki ja kinnistusraamat on ebadige.

II. Reaalservituut (AOS §-d 172-200)
1. Moiste ja olemus

Reaalservituut (AOS § 172) on kinnisasja koormamine teise kinnisasja igakordse
omaniku kasuks selliselt, et

- teise kinnisasja igakordne omanik on digustatud kinnisasja teatud viisil kasutama (=
kasutusservituut) voi et

- kinnisasjal ei tohi teatavaid tegevusi ette votta ( = hoidumisservituut) voi

- on vilistatud mingi diguse teostamine, mis tuleneb koormatud kinnisasja omandi
kohustusest teise kinnisasja ees ( = omaniku mingi 6iguse vilistamine).

Reaalservituudist tuleb eristada

- kasutusvaldust, mis annab diguse omandada kinnisasja (kdiki) vilju, AOS § 201;
mone kasutusviisi omandamine vib olla vilistatud (AOS § 201 1g 3);

- isiklikku kasutusdigust, mille alusel voib olla Gigustatud isikuks fiilisiline voi
juriidiline isik (ka mitu isikut), AOS § 225

2. Oigustatud isik

Oigustatud isikuks vdib olla ka kinnisasjadigusega vordse diguse alusel digustatu
(néiteks hoonestusdiguse alusel), mitte aga kinnisasja kaasomanik/mdttelise osa
omanik; erisétted kehtivad igakordse korteriomaniku kohta.

Lubatavaks peetakse ka reaalservituudi seadmist mitme kinnisasja igakordsete
omanike kasuks (viitega sellele, et AOS § 182 lg 2 nédeb ette reaalservituudi
edasikehtimise tervikdigusena).

3. Koormatise ese

Reaalservituudiga saab koormata ka kinnisasjadigusega sarnast Oigust (nt
hoonestusdigust), mitte aga kaasomaniku mdttelist osa ( AOS § 71).

4. Reaalservituudi sisu
Reaalservituut piirab (tegeliku) omaniku kasutusdigust. Omaniku diguste

kitsendamise ulatus, seega reaalservituudi sisu, médratakse asjaosaliste vahelise
kokkuleppe alusel.
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Kinnisasja koormatise kinnistusraamatusse sissekandmiseks peab kande tegemise
nousolek servituudi sisu selgelt fikseerima. Kinnistusraamatusse saab kanda ainult
lubatud sisuga servituuti.

a. Kasutusservituut

Kasutusservituudiks voib olla pidev ja korduv (mitte ainult iihekordne) kinnisasja
teatud viisil kasutamine digustatud isiku poolt.

Niited: Gigus kiia, sdita, paigaldada torustikku voi juhtmeid, piistitada elektriposte,
pidada kauplust.

Tegemist on kindla (ka mitme) kasutusviisiga (kdik kasutusviisid = kasutusvaldus);
see kasutusviis vOib hdlmata kogu kinnistut.
Niited: karjatamisdigus, tankla pidamine.

Siinjuures on tdhtsusetu, kas omanikule endale jaib veel mingi vdimalus kinnisasja
majanduslikult mdttekalt voi kasulikult kasutada.

b. Hoidumisservituut

Hoidumisservituut piirab omaniku tegelikku véimu kinnisasja {ile, seega selle
tegelikku kasutamist. Keelatud tegevused vodivad endast kujutada omaniku
kasutusdiguse kitsendamist.

Niited: hoonestamine, hoonestamine ka kinnistu piiril, majandustegevusega
tegelemine (nt restorani vai toiduainetekaupluse pidamine, laoplatsina kasutamine).
Omaniku seadusest tulenevat kédsutusdigust ei saa piirata; seega ei saa
voorandamispiirang olla servituudi sisuks.

Teeniva kinnisasja omanikul keelatakse teatud tegevused tema kinnisasjal, mida ta
omanikuna pShimdtteliselt tohiks teha.

Naited: ehituskeeld, ehituspiirangud, konkurentsikeeld.

Kaasus harjutamiseks: H-1 on oma kinnistul Olletehas ja ta saab Ollesordi
“Kellersberger Urpils” miiiigiga suuri kasumeid. Kinnistu D omanik tahab hakata
samas kohas jooke turustama. Selleks et takistada, et D sdlmiks &risuhted
konkureeriva ettevottega, mis turustab ollesorti “Rur-Pils”, palub H D-It jargmise
sisuga reaalservituudi seadmist: koormatud kinnisasja omanikul on keelatud turustada
ollesorti “Rur-Pils”.

Reaalservituudi korral, mille sisuks on, et teenival kinnisasjal ei tohi teatud tegevusi
ette voOtta, peab teeniva kinnisasja omanik hoiduma nendest tegevustest, mida ta
muidu oma omandidiguse alusel vdiks teha, ja digustatud isik voib temal need
tegevused keelata. Reaalservituudist tuleneva keeludiguse tottu on reaalservituudil
siin mitte positiivne, vaid negatiivne sisu.

Niited:

- ehituskeelud

- viljavaateservituudid

- teatud ettevotete kinnisasjal rajamise keeld, konkurentsikeeld (nt keeld tellisetehase
kasuks, mis keelab teenival kinnisasjal samuti tellisetehase ehitamise),

- teenival kinnisasjal hoone ehitamise keeld,
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- teeniva hoone muul viisil kasutamise keeld, niiteks mitte spordihoonena, mitte
loomade pidamiseks, mitte teatud majandustegevuse liigiks.

¢. Omaniku mingi diguse vilistamine

Omaniku mingi Oiguse vilistamine loob tegevusest hoidumise kohustuse,
naabrusdiguste (AOS § 143) mitteteostamist vdi nende mitteteostamist seadusest
tulenevas ulatuses.

Niited: kinnisasja piiril kasvavate puude (AOS § 149) vdi ohtliku rajatise (AOS §
144) talumine naaberkinnisasjal.

Kokkuvottes voib servituudil olla erinevat liiki sisu (kasutusdigus ja tegevusest
hoidumise kohustus ehk omaniku mingi diguse vélistamine). Iga liiki servituudi korral
voib seada veel konkreetse servituudi.

(Maéératlemata) sisuga servituuti, nt kinnisasja “pidev kasutamine” vdi “kasutamine ja
kasutada laskmine”, ei saa seada (ulatuslik kasutamine digustatud isiku suva kohaselt
ei ole vOimalik). Maidratletud ei ole servituudi sisu nagu rajatise kasutamine
“oodataval viisil”, nagu ka kohustus “ehitada kinnistule ainult hoonestusplaani alusel
ettendhtud turismirajatisi”.

Keeludigus saab teeniva kinnisasja omanikku piirata ainult kinnisasja kasutamise
osas. Keelu sisuks ei saa olla omandi tehingulise kdsutuse vabaduse piiramine.
Seepérast ei ole lubatud servituudid, mille sisuks on, et teeniva kinnisasja omanik
kohustub kinnisasja teatud isikutele mitte vodorandama voi seda teiste asjadigustega,
eriti muude servituutidega, mitte koormama voi kinnisasja mitte jagama.

Vilistatakse kinnisasja omaniku need oOigused mis tulenevad teeniva kinnisasja
omandi kohustustest valitseva kinnisasja ees.

Niide:

- teeniva kinnisasja omaniku loobumine nduete esitamisest miira v3i 16hna tottu, mis
lahtuvad valitsevalt kinnisasjalt;

- loobumine kahjulike mojutuste torjumise digusest;

- loobumine teatud hiivitusnduetest

- loobumine naabrusdiguslikest nouetest.

Kaasus harjutamiseks:

Valitseva kinnisasja igakordne omanik tahab end kaitsta teeniva kinnisasja omaniku
torjumisnduete esitamise eest. Teatud tasu eest seab D valitseva kinnisasja igakordse
omaniku kasuks vastava reaalservituudi. Niisuguse servituudi sisu pdhiline
kohaldamisjuhtum on kahjulikest mojutustest tulenevad nduded. Neid on
kahesuguseid: esiteks saab anda omanikule, kelle kinnisasjalt ldhtuvad kahjulikud
mojutused, mille naaberkinnisasja omanik saaks talle dra keelata, keelamisdiguse
vilistamise teel niisuguse oOiguse, et naaberkinnisasja omanikule tekib suurem
talumiskoormus. Emitendi kinnisasi saab valitsevaks kinnisasjaks, talumiseks
kohustatu kinnisasi - teenivaks kinnisasjaks. Teiseks voib kahjulike mdjutuste tottu
kahjustatud omanik leppida emitendiga kokku, et teatud kahjulikud mojutused on
vilistatud, kuigi puudutatud kinnisasja omanik peaks neid seaduse jargi taluma. Sel
juhul saab kahjustatav kinnisasi valitsevaks kinnisasjaks ja emitendi kinnisasi
teenivaks kinnisasjaks. Oiguse teostamise tihenduses on reaalservituudid kas jaatavad
/positiivsed (nditeks kahjulike mojutuste talumine seaduses ettendhtust suuremal
médral) vOi negatiivsed (nditeks Oigus keelata seaduse alusel taluda tulevaid
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kahjulikke mdjutusi). Servituudi sisuna on lubatud niiteks (vaata ka AOS §-d 186-
200):

- ehituspiiranguna keeld, mis keelab ehitada kinnisasjale teistsuguseid maju peale
ithepere elamute, mis koosnevad esimesest, teisest ja drklikorrusest,

- keeld tegelda kinnisasjal majandustegevusega ja ndue, mitte muuta ehitustegevusega
asula tihtset kujundust, seda ka juhul, kui digustatud isiku kinnisasjale on ehitatud
ainult garaazid,

- keeld kasutada kinnisasja (elumaja) muul kui pdllumajanduslikul eesmérgil,

- kasutamise vilistamine isikute puhul, kes ei ole pensioniealised,

- keeld kasutada kinnisasja (korteriomandit) “(mitte) kauem kui kuus nédalat aastas
enda elamise otstarbel vdi {ihe ja sama kolmanda isiku elamise otstarbel” ja “muudel
kutselise- voi majandustegevuse eesmarkidel kui majutamiskohana
turismimajanduses, kusjuures majutatavad peavad vahetuma”,

- kohustus hoiduda kinnisasjal “piistitamast rajatisi voi piistitada laskma rajatisi, mille
eesmirgiks on sooja tootmine ruumide kiitteks voi kuuma vee tootmine tarbijatele”,

- kohustus mitte tarbida ruumide kiitmiseks soojusenergiat ja kuuma vee saamiseks
vajaminevat energiat, mis ei tule teatud kindlaksméaratud soojusenergia tootjalt,

- kohustus loobuda muu soojusenergiaga varustamisest kui maagaas.

5. Koormatise ese

Servituudi piiramine kinnisasja reaalosaga (kinnisasja osa) on lubatud ja voimalik

- kinnisasja jagamisega koormatud ja koormamata (uueks) kinnisasjaks,

- kinnisasja osa koormamisel (ilma jagamiseta), kui sellest ei teki segadust (KS § 54
lg 2; kande tegemisel on vajalik kaart ja kinnisasja osa téhistamine,

- kogu kinnisasja koormamine, kusjuures teostamine piirdub kinnisasja iihe reaalse
osaga (AOS § 181). Oiguse teostamise koha (kinnisasja osa, mida vdib kasutada teena
sellel kdimiseks voi sditmiseks, mille alla v3ib paigaldada torustikku jne) madramise
voivad asjaosalised jitta

- tegeliku teostamise hooleks; sel juhul ei ole kandendusolekus vaja fikseerida (ega
nimetada) servituudi teostamise tapset asukohta,

- tehinguliselt servituudi sisuks votta. See nduab asjadiguslepingut ja
kinnistusraamatu kannet; siin piisab kandendusolekule osundamisest (AOS §58 1g 2).
Kandendusolekus peab teostamise koht olema méératud (arvestada voib ka tdhistust
katastrikaardil, plaanil voi skeemil ja kirjeldust maastiku muude tunnuste alusel).

Mitme Kkinnisasja iihist koormamist reaalservituudiga lubatakse juhul, kui on
vajalik, et servituudi teostamine laieneks mitmele kinnisajale.

6. Kinnistusraamatu kanne

Reaalservituudi sissekandmisel soovitatakse reaalservituuti kui niisugust nimetada
oma nimega; see on kombeks, kuid see ei ole vajalik. Liihidalt tuleb sisse kanda
reaalservituudi oluline sisu; reaalservituudi diguslikuks olemuseks on (AOS § 178)
teise kinnisasja igakordse omaniku nimetamine digustatud isikuna.

Mittemidagiiitlevast nimetamisest ei piisa, nt kui koormatise liigi pShiolemust ei ole
iseloomustatud. Ebapiisav on nditeks tdhistus “kasutusdigus voi kasutuspiirang”.

Kasutusel on tdhistused nagu (vaata ka AOS §-d 186-200) juurdeehitusdigus,
arkaadidigus, ehituspiirang (ka hoonestuspiirang, hoonestusdigus, hoonestuskeeld,
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tulekaitsemiiliri  ithise kasutamise 0Oigus, tulekaitsemiiliri juurdeehitusdigus,
garaazidigus, aia(ithine)kasutusdigus, restorani pidamise keeld, kdimisdigus, kdimis-
ja sodidudigus, majandustegevuse piiramine, majandustegevuse keeld, majandusliku
kasutamise  Oigus, koOrgepingeliinidigus, kaablidigus, kanalidigus, sdiduki
parkimisdigus, transformaatoridigus, iileehitamisdigus, mastidigus, tankladigus,
torustikudigus, karjatamisdigus, karjaajamisoigus, korterikasutusdigus, taradigus,
tarachitamise keeld.

Kandenousolekule osundamine

Oiguse tipsema sisu (ka teostamiskoha) draniitamiseks vdib osundada
kandendusolekule. Kui kinnisasja kasutamine toimub mitmesugusel viisil, siis tuleb
iga kasutusviisi olemus tépsemalt sisse kanda.

Niited: Keldrikasutusdigus, veetrassiga liitumise oigus ja hoovikasutusdigus;
ehituspiirang ja hoone kasutamise piirang.

Reaalservituuti voib seada tingimusega ja tiihtajaga.

Maéidramise, et koormatud kinnisasja omanik teostab reaalservituuti mingi seadeldise
abil, samuti digustatud isiku kohustus seadeldist iihiseks kasutuseks korras hoida
(AOS § 179), vdib sisse kanda servituudi sisuna osundades kandele (AOS § 58 1g 2).

Kande niide:

Reaalservituut (kdimis- ja sGidudigus) kinnisasja igakordse omaniku kasuks sisse
kantud I jakku nr ... leht ...(tingimuslik, tdhtajaline) vastavalt
kandenousolekule. .. (kuupdev).

7. Servituudi teostamise iileviimine teisele Kinnistule

Reaalservituudi teostamise koha iileviimine teisele kinnisasja osale (AOS § 181)
nduab

- tegeliku tegutsemise muutmist (seega teostamist), mitte aga kinnistusraamatu
kannet, juhul kui teostamise koha méddramine on jaetud tegeliku teostamise puhuks,

- sisu muutmine asjadiguslepinguga ja kinnistusraamatu kandega (AOS § 64 Ig 4), kui
teostamiskoht on tehinguliselt kindlaks méaratud servituudi sisu.

Muudatustele kohandamine

Reaalservituudi sisu ja ulatus ei ole algusest peale igaveseks ajaks kindel, vaid need
alluvad teatud muudatustele, mis tulenevad majanduse ja tehnika arengust. See kehtib
eriti sel juhul, kui reaalservituut ei ole ajaliselt piiratud. Reaalservituudi mahu ja
kasutamise ulatuse jaoks on oluline igakordne - mitte servituudi seadmise ajal
olemasolev - valitseva kinnisasja vajadus. Seetdttu tuleb arvestada vajaduse kasvuga.
Siiski peab see jdédma kinnisasja liigilt samaksjddva kasutamise raamidesse ja mitte
muutuma servituudi seadmise ajal mitte ettendhtud voi suvaliseks kasutamiseks.
Vastu ei saa aga vaielda asjadigusliku sisu kohandamisele, mis tuleneb muutunud
oludest voi keskkonnatingimustest, mis peavad voimaldama diguse teostamise.
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Niited on: korgepingeliini posti vundamendi asendamine, veereservuaari asendamine
puurkaevuga.

Vajaduste kasv on praktilise tahtsusega eelkdige kdimis- ja sdiduservituutide puhul.
Leppida tuleb nende muudatustega, mis kujutavad endast kéibe iildise kasvu
loomulikku tagajérge, niiteks hoburakendite asendamine autodega. Tavaliste
muudatuste raamidesse jadb ka sdidudiguse teostamine, kui soidudigus oli seatud
elumaja tarvis, milles niilidsest peale asub tapamaja, kui hoone niisugust
majanduslikku kasutamist vdis juba servituudi seadmisel ette niha. Seevastu ei kata
teeservituut  “igasuguseks majapidamis- ja pdllumajanduslikuks otstarbeks”
majandusliku tegevuse teostamist.

Kui kandendusolekus lepiti kokku piirangute suhtes, siis jddvad need ka vajaduste
kasvamisel mddravaks. SeetSttu on kindlaksmiératud tee laiuse iiletamine lubamatu.
Kui kinnisasja omanik, kelle kasuks on seatud teeservituut, laiendab kinnistul asuvat
hoonet v0i rajatist kolmandale, tema omandis olevale naabrekinnistule, siis
teeservituut seetdttu ei laiene. Oiguse ulatus mdddetakse kasutuse keskmise miiraga
enne hoone voi rajatise laiendamist.

Oiguse siistlik teostamine

Teeniva kinnisasja omandi reaalservituudiga piiramise tagajirjeks on, et servituudi
alusel digustatud isik ja omanik peavad tegeliku voimu asja iile selle kinnisasja osas
jagama. Reaalservituudi alusel digustatud isik peab servituudi teostama viisil, mis on
teeniva kinnisasja omanikule kdige vihem koormav (AOS § 178 lg 2). Ta tohib
teeniva kinnisasja omanikku piirata ainult niivord, kui see on kasutamiseks vajalik.
Igal juhul on tema reaalservituudil pdhimotteliselt eesdigus omaniku vajaduste ees.
Omaniku odiguste piiramine tuleneb juba servituudi olemusest. Servituudi alusel
Oigustatud isikult voib siiski oodata, et ta talub ehitustodde kestel suhteliselt lithikese
aja jooksul juurdesdidu situatsiooni halvenemist. Sédstmiskohustus on seda suurem,
mida halvem on omanikule reaalservituudi teostamine. Sddstmise kohustust ei tule
kinnistusraamatusse sisse kanda.

Teeniva kinnisasja omanikul on 6igus samuti kasutada servituudi teostamiseks ette
ndhtud osa, niivord kui see ei kahjusta valitseva kinnisasja omaniku &igusi. Selles
ulatuses, milles kinnisasja omanikul on samuti kasutamisdigus, vOib ta selle
kolmandale isikule iile anda. Niivord on talle ka Iubatud jargmise servituudi
seadmine. Teisiti on lugu juhul, kui servituudi seadmisel iihine kasutusdigus
vilistatakse.

Uheks sisstmiskohustuse niiteks on teeniva kinnisasja omaniku servituudi teostamise
koha muutmine. Seda vdimaldab AOS § 181, mida ei saa vilistada reaalservituudi
korral, mille teostamine piirdub kinnisasja ithe osaga. Sel juhul on koormatud
kinnisasja omanikul digus nduda, et reaalservituudi teostamine viidaks iile selle sama
kinnisasja teisele osale (mitte aga sama omaniku mdnele teisele kinnisasjale).

Niide: Kédimis- ja sdidudigus koos kommunikatsioonide paigaldamise digusega

“Valitseva kinnistu igakordne omanik voib igal ajal teenival kinnistul kiia ja igat liiki
soidukitega sdita, niivord kui valitsevat kinnistut kasutatakse kui ... (vastaval juhul
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tdiendatakse), ja kasutada teenivat kinnistut igasuguste kommunikatsioonide
paigaldamiseks, korrashoiuks ja uuendamiseks (nt elekter, gaas, telefon, vesi ja
reovesi). Teeniva kinnistu omanik tohib kasutada nii sdiduteed kui ka
kommunikatsioone (vdi ei tohi). Servituudi teostamise ala tuleneb antud dokumendile
juurde lisatud asendiplaanist, mis asjaosalistele esitati ja millega nad noustusid. Lisale
osundatakse, see on dokumendi osa. Kinnistu osade laius, kus asuvad sdidutee ja ka
kommunikatsioonid, on ca ... meetrit.

Soidutee korrashoiu- ja remondikulud kannavad omanikud vordsetes osades. See kéib
ka kiibekindluse tagamise kohta, seega koristamiskohustus, puistamiskohustus jms.
Kommunikatsioonide korrakohasest sdilitamisest ja kéibekindlusest tulenevad
kulutused kannavad, niivord kui neid iihiselt kasutatakse, omanikud pooleks, niivord
kui neid kasutab iiks omanik iiksinda, kannab kulud see omanik.

Valitseva kinnistu omanik tohib tee ja kommunikatsioonide valmistamise ja
korrashoidmise eesmérgil kéia teenival kinnistul, seda kaevata ja kolmandatel isikutel
sellel kdia vOi seda kaevata lasta. Seejuures tekkivad kahjud tuleb viivitamatult
korvaldada v0i vajadusel rahaliselt hiivitada. Sama kehtib juhul, kui
kommunikatsioonide mittekorrakohasel korrashoiul saavad kahjustada kinnistu voi
selle osad. Antud kohustuse tditmine on Oiguste edasise teostamise igakordne
tingimus. Kulutuste sellekohasel kandmisel l&htutakse korrashoiu ja kiibe tagamise
kohustuste kohta kokkulepitust.

Teeservituut 10peb, kui valitsev kinnistu hakkab vahetult piirnema avaliku teega ja
selle kasutamist saab eeldada ja kasutamine on ka garanteeritud avalikus kasutuses
oleva maa kaudu.

Taotletakse eelpooltoodu jérgi teenivale kinnistule valitseva kinnistu igakordse
omaniku kasuks seatud reaalkoormatise sissekandmist kinnistusraamatusse, kande
tegemise nousolek on olemas.”

8. Uleandmine

Reaalservituut (kui valitseva kinnisasja osa, AOS § 16 15ige 1) ei ole iilekantav.
Valitseva kinnisasja omandajale 1dheb see koos omandiga {iile (6igustatud on
igakordne omanik).

9. Loppemine

Reaalservituut voib 16ppeda

- 1dpetamisega (AOS § 64 Ig 4); 1dpetamine nduab digustatud isiku avaldust ja kande
tegemist kinnistusraamatusse, vastaval juhul kolmandate isikute ndusolekut;
kustutamiseks ei ole ndutav omaniku ndusolek;

- kui valitseval kinnisasjal ei ole servituudist (kestvalt) kasu (AOS § 177 1g 2) ja ka
juhul, kui digust ei saa tegelikel pohjustel (kestvalt) teostada.

Niited:

- viljavaateservituut raudteeiilekdigukoha véljavaate vabana hoidmiseks, kui
raudteeldik suletakse ja maa-ala voorandatakse eraisikutele;

- kdimis- ja sdidudigus voi karjatamisdigus, kui koormatud kinnisasi on téielikult
hoonestatud voi
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- kaevu kasutamise digus, kui kaev on kinni aetud (kestvalt kdrvaldatud). Kustutamine
kujutab sel juhul endast kinnistusraamatu parandamist, kestva esemetuse korral v3ib
kustutamine toimuda ka ametikohustuse tditmise korras (KS § 65).

- Oigustatud isiku kinnisasja osadeks jagamisel nende osade suhtes, millele servituut
enam kasuks ei ole (AOS § 182 lg 3); kustutamine kujutab siin endast
kinnistusraamatu parandamist;

- koormatud kinnisasja jagamisel, kui diguse teostamine piirdub ainult ithe osaga,
teistel osadel, kus digust ei teostata (AOS § 182 lg 5); kustutamine kujutab siin endast
kinnistusraamatu parandamist.

- Idpetava tingimuse saabumisel; kustutamine: KS § 49°.

II1. Kasutusvaldus (AOS §-d 201-224)
1. Moiste, olemus

Kasutusvaldus (AOS § 201) on kinnisasja koormamine sel viisil, et digustatud isikul
on digus omandada (kogu) kinnisasjast saadud kasu. Kasu on kinnisasja viljad, AOS
§ 23, 24 (saadused ja muu saak) ning kinnisasja kasutamisest saadud kasu. Piiranguid
voidakse teha mdne kasutusviisi vilistamisega (AOS § 201 1g 3).

Ulatuslik kasutusoéigus

Kasutusvaldus kinnisasjale annab Jigustatud isikule diguse kinnisasja vallata ja
omandada kogu sellest saadav kasu. Kasutusvaldus ei ole iileantav (AOS § 215) ega
pirandatav (AOS § 210). Kasutusvaldus 1&peb digustatud isiku surmaga (AOS § 210).
Selle isiklik iseloom peab takistama omandi pdhivaartuse (substantsi) ja saadava kasu
pidevat jaotamist. Vastava tehingu puhul (AOS § 210 lg 2) v&ib kasutusvaldus périja
suhtes uuesti tekkida.

Kasutusvaldaja ei saa kdsutada kinnisasja, millele on seatud kasutusvaldus. Eriti ei
tohi ta seda voorandada ega koormata. See Oigus jéddb omanikule ja seda ei saa
kasutusvalduse sisuna vilistada. Niisugust dispositsiooni ei saa ka lepingus
kasutusvalduse sisuna kokku leppida. Vdimalikud on iiksnes vastavad voladiguslikud
kokkulepped.

Kasutusvaldajal on AOS § 201 Ig 1 jirgi digus omandada (kogu) kinnisasjast saadav
kasu, st et talle kuuluvad nii kinnisasja viljad, kui ka kinnisasja kasutamisest saadav
kasu.

Naited: elamine, haldamine, tilirileandmine, pantimine, saak.

Kasutusvalduse pdhisisu on digus saada asjast ulatuslikku kasu. Piiranguid vdib
kehtestada ainult mone kasutusviisi suhtes (AOS § 201 g 3). Antud site vdimaldab
vilistada mone kasutusviisi. See piirang ei tohi viia selleni, et kasutusvaldus holmab
ainult monda iiksikut kasutusviisi. See oleks eksimine kasutusvalduse loomuse ja
olemuse vastu, sest kasutusvaldus peab tagama ulatusliku kasutusdiguse. Kui
asjadiguslik tagatis peab sisaldama ainult tiksikuid kasutusviise, siis tuleks asjaosaliste
vastava soovi kohaselt kanda kinnistusraamatusse mingi isiklik kasutusdigus voi
vastaval juhul reaalservituut.
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Mone kasutusviisi vilistamine AOS § 201 Ig 3 tihenduses vdib toimuda diguse
seadmise ajal voi ka hilisema kokkuleppe alusel diguse sisu muutmiseks ning selle
kohta tuleb teha kanne kinnistusraamatusse. Sellega pannakse kokkulepitud
regulatsioon kehtima ka omaniku digusjarglase suhtes.

Kaasus:

Kinnisasja omanik F ja digustatud isik B lepivad kasutusvalduse seadmisel kokku, et
B ei1 kasuta tilemise korruse korterit, mis koosneb ... toast. Nimetatud ruume kasutab
edasi kinnisasja omanik E.

Kas AOS § 201 Ig 3 jirgi on niisugune asjadiguslik kokkulepe vdimalik? AOS § 201
lg 3 voimaldab mone kasutusviisi vélistamise.

Naide: Kogu kinnisasja iiiirile voi rendile andmise diguse vélistamine.

Kui - nagu antud niites - tahetakse vélistada teatud korteri kasutamine, siis ei saa seda
késitleda mingi kasutusviisi vélistamisena, vaid pigem kogu kasutuse vilistamist
teatud kinnisasja reaalosal.

Jiata meelde: Kinnisasja vertikaalne jagamine ja mone kasutusviisi vilistamine
on voimalik, hoone kasutamise horisontaalne jagamine ei ole voimalik.

2. Oigustatud isik

Kasutusvalduse korral on Gigustatud isikuks (kindel) fiiiisiline voi juriidiline isik,
mitte aga teise kinnisasja igakordne omanik. Kasutusvalduse seadmine mitme
Oigustatud isiku kasuks motteliste osade alusel on lubatud, kuid nduab KS § 31 jargi
nende dranditamist ja iihissuhte sissekandmist kinnistusraamatusse.

3. Koormatise ese

Kasutusvaldusega saab koormata ka kinnisasjadigusega vordset oOigust
(hoonestusdigus), samuti kaasomandi mottelist osa (kaasomaniku osa, AOS § 71).
Kasutusvalduse seadmine kinnisasja reaalosale (kinnisasja osale) on vdimalik ja
lubatud ilma kinnisasja jagamata, kui sellest ei teki segadust (KS § 54; kasutusvaldus
on servituudi tiks vorm).

Mitmele kinnisasjale ei saa kasutusvaldust iihtse (tervik-) digusena seada.
4. Omaniku ja kasutusvaldaja vaheline volasuhe

Kasutusvaldus loob diguslikud suhted kasutusvaldaja ja omaniku vahel seadusjirgse
volasuhtena. Kasutusvaldaja ja omandaja konkreetsed digused ning kohustused (eriti
kasutusvaldaja kohustus majanduslikult tegutseda) on sitestatud AOS §-des 213 jj.
Asjaosaliste kokkuleppel v&ib neid reegleid muuta voi tiihistada, niivord kui ei kao
omandi ja kasutusvalduse moistelise olemuse piirid. Kodrvale ei saa kalduda nendest
sdtetest, mis kuuluvad kasutusvalduse kui kasutusdiguse olemuse juurde (seega ei saa
kokku leppida positiivsetes soorituskohustustes), ning pdhinevad omandi ja
kasutusvaldaja kasutusdiguse olemuslikul vahel.

Umberkujundamine ja koormiste kandmine

Omaniku ja kasutusvaldaja odigused ja kohustused on seadusega reguleeritud.
Kasutusvaldaja digused ja kohustused tulenevad kdigepealt otseselt diguse sisust ning
seejarel  erikokkulepete puudumisel kasutusvaldaja ja omaniku vahelisest
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seadusjirgsest volasuhtest, kusjuures juhul, kui kasutusvaldaja ei tea, et diguse seadja
ei ole omanik, loetakse kasutusvaldaja kasuks diguse seadjaks omanik.
Kasutusvaldajal ei ole pohimdtteliselt digust asja oluliselt timber kujundada ega
muuta (AOS § 218 Ig 1, lause 2).

Kui kasutusvaldaja on asjale teinud kulutusi, milleks ta ei ole kohustatud, siis saab ta
kdsundita asjaajamise sitete alusel nduda kulutuste hiivitamist (AOS § 219 Ig 2).
Kasutusvaldajal ei ole digust nduda, et omanik teeks korrashoiule erakorralisi
kulutusi.

Kasutusvaldajal on digus asja iiilirile anda voi pantida. Kasutusvalduses oleva asja
iitirileandmisest voi pantimisest tuleb eristada kasutusvalduse kellegi teise kasutusse
andmist, mis on, vastupidiselt kasutusvalduse iileandmisele, AOS § 215 lause 2 jérgi
lubatud.

Kasutusvaldaja kohustused

Kasutusvaldaja on kohustatud siilitama asja senise majandusliku otstarbe ning ta
peab, teisiti kui rentnik, sdilitama asja selle tavalises suuruses ja selle ka kindlustama.
Asja korrapirane kasutamine ei tule talle kahjuks (AOS § 218). Kui asja alalhoiuks on
vaja teha muudatusi vOi parandusi, mis {iletavad tavalise korrashoiu, tuleb
kasutusvaldajal sellest omanikule teatada (AOS § 220) ja seda taluda.

Peale selle tuleb kasutusvaldajal kanda kasutusvalduse esemel lasuvad avalik- ja
eradiguslikud koormised, nt hiipoteegi intressid (AOS § 223). Parast kasutusvalduse
16ppemist peab kasutusvaldaja kasutusvalduse eseme tagastama.

AOS §-d 213 jj reguleerivad muuhulgas seaduslikult ka kasutusvaldaja ja omaniku
vahelise voOlasuhte. Siin fikseeritakse, ilma et selleks oleks vajalik eraldi kokkulepe,
kindlad seadusest tulenevad digused ja kohustused.

Niited:
- kasutusvaldaja siilitamiskohustus (AOS § 218 Ig 1 lause 1);
- muutmiskeeld;

- kasutusvaldaja kindlustuskohustus;
- maksude tasumise kohustus (AOS § 223).

Asjaosalistel on siiski vdimalus muude kokkulepete alusel muuta nendevahelist
seadusest tulenevat vdlasuhet. Kande tegemisel kinnistusraamatusse saavad need
kokkuleppelised regulatsioonid asjadigusliku kehtivuse.

Kinnistusametis peab kohtunikuabi seepérast kontrollima kandendusoleku juures
seda, kas

seaduslikust regulatsioonist korvalekalduvaid kokkuleppeid saab kinnistusraamatusse
sisse kanda. Seda sel juhul, kui kokkulepe jidtab puutumata kasutusvalduse olemuse.

Kas kokkuleppe vastab eelpooltoodud pohimdttele ning kas seda saab
kinnistusraamatusse sisse kanda, seda on sageli raske kindlaks teha.

Et kokkulepe asjadiguslikult kehtiks, ei saa kokku leppida nt, et omanik kohustub

kasutusvaldaja poolt metsast lagedaks tehtud kinnistule uue metsa istutamiseks,
korvale ei saa kalduda veel nt kasutusvaldaja kohustusest metsaga kaetud kinnistu
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pirast (lubatud) lageraiet uuesti metsastada ning ka mitte AOS § 218 Ig 1 lause 2
satteid.

Korvale saab kalduda siiski AOS § 219 Ig 1 lause teises pooles sitestatut ja leppida
kokku, et kasutusvaldaja kannab ka erakorraliste paranduste ja uuenduste kulud ning
ka AOS § 215 lauses 2 sitestatut, leppides kokku, et kasutusvalduse teostamine
kellegi teise poolt on viélistatud.

5. Kinnistusraamatu kanne

Kasutusvalduse kandmine kinnistusraamatusse koos Oigustatud isikuga nduab
kasutusvalduse kui niisuguse nimetamist, sellest piisab, kui diguse seadusjirgset sisu
ei ole piiratud ega ole sellest kdrvale kaldutud. Kandele (AOS § 58 lg 2) tuleb
osundada juhul, kui mdni kasutusviis on vilistatud (AOS § 201 Ig 3) vdi kui seadusest
tuleneva volasuhte ‘kasutusvaldus’ sisu on asjadiguslikult muudetud. Tingimuse ja
tdhtaja seadmine on voimalik ka kasutusvalduse korral. Sona “eluaegne” ei tarvitse
Oigustatud isiku eluajaks seatud kasutusvalduse puhul sisse kanda; pShjus: 10ppemine
surma korral, AOS § 210.

Kande niide:
“Kasutusvaldus .... kasuks (tingmusega/tdhtajaga), vastavalt ... poolt antud
kandenousolekule (kustutamisklausel) sisse kantud ....”

6. Uleandmine

Kasutusvaldus ei ole iileantav (AOS § 215 lause 1) ega pirandatav (AOS § 210).
Kasutusvalduse teostamise diguse vdib anda teisele isikule (AOS § 215 lause 2);
selleks ei ole vajalik eraldi loa andmine, seepérast ei saa lubamist kinnistusraamatusse
kanda, ka mitte osundamisega. Oiguse teostamise kellegi teise poolt vdib
asjadigusliku toimega lepinguga vilistada (nduab Kkinnistusraamatu kannet);
vilistamise kandes vdib teha osundades kande tegemise ndusolekule (AOS § 58 1g 2).

7. Kasutusvaldus lopeb

- Idpetamisega (AOS § 64 lg 4); see nduab digustatud isiku avaldust ja kande
tegemist, vastaval juhul ka kolmandate isikute nousolekut. Kustutamiseks ei ole
omaniku nousolek vajalik.

- Odigustatud isiku surmaga (AOS § 210 Ig 1), juriidilise isiku puhul selle
likvideerimisega (AOS § 211). Kustutamine on seega kinnistusraamatu parandamine,
voib aga toimuda arvestades KS § 49* sitteid arvesse vottes, kuna ei saa vilistada
vOlgnetavaid sooritusi.

- Idpetava tingimuse saabumisega; kustutamine: KS § 49°.

8. Kasutusvaldus digustele

Kasutusvalduse saab seada ka iileantavale digusele, AOS § 204 (nt hiipoteegile,
pirandiosale). Seadmine toimub diguse iileandmise kohta kiivate sitete alusel (AOS §
204).

IV. Isiklik kasutusdigus (AOS §-d 225 jj)

1. Moiste ja olemus
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Isiklik kasutusdigus on servituudi eriliik (AOS § 225), mis koormab kinnisasja sel
viisil, et digustatud isikul on digus

- kinnisasja teatud viisil kasutada voi

- teostada kinnisasja suhtes teatud OJigust, mis oma sisult vastab mdnele
reaalservituudile (AOS § 225).

See erineb reaalservituudist ainult digustatud isiku poolest.

2. Oigustatud isik

Isikliku kasutusdiguse alusel digustatu voib olla ainult (teatud kindel) fiiiisiline voi
juriidiline isik (mitte teise kinnisasja igakordne omanik).

Mitme 6igustatud isiku tarvis seatakse vastavalt igalihe kasuks servituut (igaiihe
puhul sama sisuga ja sama jdrjekohaga). Lubatud on ka ainult ithe servituudi
seadmine. Kaasomand on sel juhul siiski vélistatud, kui digus on jagamatu.

Niited: Kdimis- ja sdidudigus, hoidumisservituut.
3. Koormatise ese

Koormatise eseme kohta kehtib sama, mis servituudi korral (vt seal).
Mottelist kaasomandi osa (kaasomaniku osa, AOS § 71) ei saa isikliku
kasutusdigusega koormata.

4. Isikliku kasutusdiguse sisu

Isiklik kasutusdigus kui servituut piirab omaniku (tegelikku) kasutusdigust. Omaniku
Oiguste piiramise ulatus ja seega servituudist tuleneva Oiguse sisu maddratakse
asjaosaliste kokkuleppega.

Kinnisasja koormatise sissekandmisel peab servituudi sisu olema kandendusolekus
selgelt fikseeritud (KS § 34h.

Ka isiklike kasutusdiguste korral on servituudid voimalikud kasutus- voi
hoidumisservituutidena, samuti on vdimalik omaniku mone diguse vélistamine.
Isiklikku servituuti (isiklikku kasutusdigust) kasutatakse tihti konkurentsi- ja
vodrandamispiirangute tagamiseks. Ka siin saab seadmine toimuda iiksnes AOS § 225
jargi (koos §-ga 172) lubatud sisuga. Servituudi sisuks ei saa olla omaniku seadusliku
kdsutusoiguse vélistamine. Niiteks ei ole kauba tarnija vaba valimine kinnisasja
omaniku kasutusdigus, vaid tehinguvabadus oma majandustegevuse teostamisel.
Servituudi sisuks ei saa olla ka keeld ladustada, pakkuda voi turustada kinnisasjal
teiste tootjate kaupu peale teatud kindla tootja voi tarnija kaupade. Seega ei saa
servituudi sisuks olla néiteks keeld

- turustada restoranis (0llemiiligikohas) voi iildse kinnisasjal muud 6lut kui teatud
oOlletootaja poolt tarnitud (toodetud) olu,

- miiiia vOi turustada tanklas mone teise firma kiitust, maddrdeid voi Oli kui teatud
kindla firma omi.

Seada voib
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- majandustegevuse teostamise servituudi, mis annab diguse kinnisasja teatud viisil
kasutada.

Niited: voorastemaja ja restorani pidamine, tankla pidamine, 6lle turustamine.
Konkurentsikeelu servituut, kusjuures piiratakse (see on lubatud) omaniku
tegelikku voimu oma kinnisasja iile.

Niide: Keeld kinnistul

- toota, ladustada, miiiia v8i muul viisil turustada Slut (voi ka alkoholivabu jooke);

- pidada majandustegevuse korras vodrastemaja/restorani ja/voi kaubelda pudelidllega
voi lasta seda teha kolmandatel isikutel;

- (muu) teatud majandustegevusega tegelda;

- iildse majandustegevust vdi teatud majandustegevust (pesula, jookide miilimine,
baar, avalik 16bustuskoht, kauplemine koloniaal-, ja kondiitritoodetega ) sisse seada;

- tanklat ehitada ja pidada.

See, et (lubatud) hoidumisservituut toob omanikule tema kinnisasja tegeliku
kasutamise piiramise tottu kaasa ka tema majandusliku tegevuse piiramise, ei takista
isikliku kasutusdiguse seadmist servituudina.

5. Kinnistusraamatu kanne

Isikliku kasutusdiguse servituudina sissekandmisel koos oigustatud isikuga on
soovitav servituuti ka sellisena nimetada; see on tavaliselt kombeks, kuid vajalik see
ei ole. Sisse tuleb lithidalt kanda servituudi olemuslik sisu; selle diguslik iseloom
(AOS § 225) seisneb fiiiisilise vodi juriidilise isiku nimetamises digustatud isikuna.
Mittemidagiiitlevast tdhistusest ei piisa; see ei iseloomusta koormatise liigi
pohiolemust. Tavaliste tdhistuste kohta vt reaalservituudi juures.

Servituudi tipsema sisu nimetamiseks vdib ka kandes osundada (AOS § 58 Ig 2). Kui
servituut seatakse kinnisasja kasutamiseks mitmel viisil, siis tuleb iga viisi pShisisu
kandes tdpselt dra nédidata.

Kande niide:
“Isiklik kasutusdigus vastavalt AOS §-le 225 (restoranipidamise keeld) .... kasuks
(tingimusega/tdhtajaga) ...kande tegemise nousoleku alusel ..... sisse kantud.”

6. Uleandmine

Isiklik kasutusoigus ei ole lileantav (loovutatav).

Servituudist tulenevat digust vdib teine isik siiski teostada, kui see on lubatud (AOS §
226 1g 1). Teostamise lubamise voib asjadiguslepingu ja kandega diguse sisuna kokku
leppida; kande tegemisel osundatakse kandendusolekule (AOS § 58 lg 2). Kandes
(seega ka kandendusolekus) ei tarvitse kolmandat isikut nimepidi nimetada. Isikliku
kasutusdiguse iileandmine on aga vdimalik tehnovdrkude -vdi rajatiste puhul, AOS §
226 1g 2.

7. Loppemine

Isiklik kasutusoigus kui servituut 16peb
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- Idpetamisega (AOS § 64 lg 4); see nduab digustatud isiku avaldust ja
kinnistusraamatusse sissekandmist ning vastaval juhul ka kolmandate isikute
ndusolekut. Kustutamine ei vaja omaniku ndusolekut;

- digustatud isiku surmaga (AOS § 228 koos §-ga 210 lg 1), juriidilise isiku korral
selle likvideerimisega (AOS § 228 koos §-ga 211). Kustutamine on seega
kinnistusraamatu parandamine, mis vO0ib aga toimuda, kuna ei saa vélistada
volgnetavaid sooritusi, KS § 49° sitteid arvesse vottes.

- I3petava tingimuse saabumisega; kustutamine: KS § 49°.

V. Isiklik kasutuséigus elamule (elamisdigus)
1. Moiste ja olemus

Isiklik kasutusdigus elamule (servituut) (AOS § 227) koormab isikliku kinnisasja
selliselt, et digustatud isik vOib omanikku vélistades kasutada elamiseks elamut voi
selle osa. Kinnisasja kaasomandi osa (mottelise osa) koormamine on ka siin

vilistatud, AOS § 71.
2. Oigustatud isik

Isikliku elamukasutusdiguse alusel digustatu voib olla fiilisiline isik, mitte aga teise
kinnisasja igakordne omanik. Kui diguse teostamine kolmanda isiku poolt on lubatud,
siis vOib digustatud isikuks olla ka juriidiline isik.

Mitme o6igustatud isiku kasuks seatakse enamasti igalihele eraldi kasutusdigus
samadele ruumidele ja sama jarjekohaga. Kui abikaasade vdi ddede-vendade kasuks
seatakse eluaegne kasutusdigus samadele ruumidele, siis moeldakse reeglina igaiihe
iseseisvat, eraldi kasutusdigust elamule (seega kuuluvad need sissekandmisele).

On lubatud ka elamukasutusdiguse seadmine samadele ruumidele mitme Gigustatud
isiku kasuks, kes on {iihiselt/solidaarselt digustatud. Kui digustatud isikuid on mitu,
siis tuleb see kandes iihissuhtena dra nididata (KS § 31). Uheaegsel sissekandmisel ei
ole vaja teiste digustatud isikute ndusolekut. Oigust ei lubata seada mitmele isikule
motteliste osade alusel.

3. Sisu

Isikliku  elamukasutusdiguse sisu madratakse &dra  asjaosaliste  vahelises
asjaodiguslepingus. Kohaldatakse isikliku kasutusdiguse kohta kidivaid satteid (niivord
kui AOS §-s 227 vastav regulatsioon puudub). Kuna isiklik kasutusdigus on siin
seotud eluruumi valdamisega kohaldatakse lisaks vastavalt AOS § 228
kasutusvalduse kohta kéivaid sétteid.

Kinnisasja koormamiseks (ei koormata elamut) elamukasutusdigusega ei ole ndutav,
et hoone oleks juba valmis ja selles saaks elada. Seepédrast saab kasutusdiguse elamule
seada juba hoonestatavale kinnisasjale. Kuna kanne on kaua esemetu (digust ei saa
tegelikel pohjustel kaua teostada), siis kontrollitakse ehitamiskavatsust sel teel, et
tuleb esitada ametiasutuse poolt antud echitusluba; piisavalt aktsepteeritakse ka
omaniku vandega vordset kinnitust tema ehituskavatsuse osas.
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4. Kasutusoiguse alusel kasutatavate ruumide tipne tihistamine

Kinnisasja koormatise sissekandmiseks kinnistusraamatusse peab kasutusdigus
elamule kui kasutusservituut olema kandendusolekus selgelt dra ndidatud. See nduab
eriti ruumide kindlaksmidramist, mida elamiseks kasutatakse ja mille kasutamisest
omanik vilistatakse. Kui kasutusdigust elamule ei teostata mitte koikides kinnisasjal
asuva hoone ruumides, siis tuleb ruumid nii dra mirkida, et iga kolmas saaks ilma
pikemata aru, millistele ruumidele (ainu)kasutusdigus laieneb. Ruumide valiku digust
ei tohi reserveerida digustatud isikule.

Voimalik on ka niisugune diguse regulatsioon (kujundamine), mille kohaselt toimub
teatud sisustuse ja seadmete iihine kasutamine (AOS § 227 lg 4); seega ka maja aia;
see tuleb kokku leppida kandendusolekus ja kanda elamukasutamisdiguse sisuna
kinnistusraamatusse (osundamisega, AOS § 58 lg 2). Elamukasutusdigus koos aia
ithiskasutusdigusega on lubatud sisse kanda ainult kinnisasja suhtes, millel asub maja,
mitte aga (Oiguslikult iseseisvatele) hoonestamata kinnisasjadele, kuhu aed ulatub.

Lubatud on ka korvalkohustuse seadmine, et kinnisasja omanik peab ruumid hoidma
elamiskdlblikuna ja korralikult kdetuna, seega kantakse see elamukasutusdigusena
sisse (osundamisega, AOS § 58 Ig 2), kuid mitte digustatud isiku kohustusena kanda
pool kogu kinnisasja koormistest. On vaieldav, kas elamukasutusdiguse sisuks saab
olla Gigustatud isiku kohustus tasuda kiitte, priigiveo, elektri, gaasi, vee ja reovee
arajuhtimise ja maja kindlustuse eest.

5. Kinnistusraamatu kanne

Kasutusdigus elamule tuleb koos digustatud isikuga ka selle nimetuse all sisse kanda.
Seega on lithidalt nimetatud servituudi oluline sisu. Elamukasutusdiguse tdhistamine
ka isikliku servituudina (isikliku kasutusdigusena) ei ole peale selle enam vajalik
(seda voib aga soovitada).

Elamukasutusdiguse tipsema sisu osas vdib osundada kandendusolekule (AOS § 58
lg 2). Tingimuse seadmine ja téhtajalisus on lubatud ja seda sageli ka tehakse. Néiteks
“kasutusoigus elamule 16peb, kui oOigustatud isik on saanud 30-aastaseks” voi
“kasutusoigus elamule 16peb, kui digustatud isik abiellub”.

Kande niide:
“Isiklik kasutusdigus (kasutusdigus elamule) ... kasuks (tingimusega/ tdhtajaga)
vastavalt ... kandendusolekule ... sissekantud.”

6. Uleandmine

Oiguse iileandmise vilistamine ja selle teostamise jitmine kellelegi teisele on
reguleeritud nii nagu piiratud isikliku servituudi korral, vt sealt.

7. Loppemine

Kasutusodigus elamule 16peb isikliku servituudina (isikliku kasutusdigusena)

- I6petamisega (AOS § 64 1g 4),

- Odigustatud isiku surmaga (AOS § 228 koos §-ga 210); kinnistusraamatust
kustutamise ja volgnetavate soorituste kohta vt isikliku kasutusdiguse ja
kasutusvalduse juures sétestatut;
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- 1opetava tingimuse saabumisega.

Niide:

Kasutusdigus elamule isiku vallaliseks jddmise aja valtel. Sageli 16peb kasutusdigus
elamule ka tahtaja 16ppemise: kasutusdigus elamule kuni 21. eluaastani.

VI. Hoonestusoigus

Hoonestusdigus on erilist liiki kasutusdigus, kuna seda ei kisitata mitte ainult
kasutusdigusena, vaid ka kinnisasjadigusega vordse Oigusena. Hoonestusdiguse
seadmisel saab hoonestusdigusega Gigustatud isik Oiguse piistitada kinnisasjale voi
selle alla ehitis (AOS § 241). Hoonestusdiguse ajal on kinnisasja omanikul iiksnes
Oigus nduda hoonestusdiguseks digustatuga kokkulepitud ja asjadiguslikult tagatud
tasu hoonestusodiguse eest.

Hoonestusdigusega koormatud kinnistut ei saa majanduslikel pohjustel laenu
vOtmiseks tagatisena pantida (hiipoteegi seadmine laenu saamiseks). Voimalik on aga
hiipoteegi seadmine kinnisasjale, mis saab jirjekoha hoonestusdiguse jirel. Kui
hiipoteegi tottu toimub kinnisasja sundenampakkumine, siis votavad asjast huvitatud
isikud arvesse hoonestusdiguse piisimajdémist ja arvestavad seda oma pakkumiste
tegemisel, sest kinnisasja majanduslik védirtus seisneb omandaja jaoks iiksnes
hoonestusdiguse tasus, ndue ldheb talle ka iile. Muus osas ei saa ka tema kogu
hoonestusdiguse iilejddnud kestuse ajal kinnisasja kasutada.

VII. Ostueesdigus (AOS §-d 256-275)
1. Moiste ja olemus

Asjadiguslik ostueesdigus koormab kinnisasja selliselt, et digustatud isikul on digus
kinnisasja omandamisel asuda omandaja asemele. Oiguse teostamise tagajirg:
digustatud isiku ja kohustatud isiku vahel toimub miiiik tingimustel, mille kohustatud
isik on kokku leppinud kolmanda isikuga.

Majanduslikus mottes kahjustab ostueesdigus sellega koormatud kinnisasja véértust,
kuna niiiid on ostjat raskem leida, kui sel juhul, kui ostueesdigust ei eksisteeriks. Iga
ostjakandidaat peab kartma, et ostueesdiguseks digustatu kasutab oma Gigust ja astub
miiligilepingusse. Pangale on seega soodus, kui ostueesdigus jatab panga hiipoteegile
eesoiguse. Kinnisasja tiirnik, rentnik, kasutusvaldaja jne vdivad ostueesdiguse
seadmisel parandada suuresti oma diguslikku seisundit. Ostueesdigust seatakse sageli
aga ka isikute kasuks, kellel ei ole ei asjadiguslikke ega voladiguslikke suhteid
koormatud kinnisasjaga.

Ostueesdiguse sissekandmine ei tdhenda, et kinnistusraamat on teiste kannete jaoks
suletud. Omanik saab oma kinnisasja edasi kéasutada, ta vOib seda néiteks
hiipoteekidega koormata. Ostueesdiguse alusel digustatud isiku suhtes ei kehti iiksnes
koormatis, mis kantakse sisse pdrast ostueesdiguse avanemist - seega pérast seda, kui
kinnisasja omanik on sdlminud ostjaga miitigilepingu - ja ta v3ib nduda koormatise
kustutamist.
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Kinnisasja koormatisena tagab asjadiguslik ostueesdigus kinnisasja vastutuse, samal
ajal kui voladiguslik ostueesdigus (VOS §-d 252-261) loob ainult vddrandaja
voladiguslikud kohustused.

2. Oigustatud isik

Oigustatud isikuks vdib olla

- (teatud) fiiiisiline voi juriidiline isik (AOS § 256 lg 2) = subjektiivne isiklik
ostueesdigus,

- teise kinnisasja igakordne omanik (AOS § 256 lg 2) = subjektiivne asjadiguslik
ostueesdigus.

Mitme odigustatud isiku kasuks saab seada iihise ostueesdiguse, abikaasade korral
(kui ostueesdigus on iileantav) - ostueesdiguse lihisvarale; digussuhe tuleb molemal
juhul &ra niidata nii, nagu néeb ette KS § 31.

Muus osas kehtib mitme digustatud isiku vahelise digussuhte kohta AOS § 273. Sel
juhul ei tule iihissuhet kandendusolekus dra ndidata ega ka mitte kinnistusraamatusse
sisse kanda. Oigust ei saa seada mdtteliste osadena.

3. Koormatise ese

Ostueesdigusega saab koormata ka kinnisasjadigusega vordset digust (nt
hoonestusdigust), peale selle ka AOS § 256 lg 3 jérgi kinnisasja mottelist osa
(kaasomaniku osa), AOS § 71.

Lubatud on mitme samal jérjekohal asuva ostueesdiguse seadmine iihele kinnisasjale
ja ka mitme erineva jarjekohaga ostueesdiguse seadmine.

Ostueesdigust ei saa iihtse digusena (tervikdigusena) seada mitmele kinnisasjale.
4. Ostueesdiguse sisu

Ostueesodigus piirdub seaduslikult iithe miiligijuhtumiga, nimelt juhtumiga, kui
miiijjaks on omanik, kellele kuulub kinnistu ostueesdiguse seadmise ajal, voi tema
pirijad (AOS § 257). Kui ostueesdigus seatakse mitme voi kdikide miitigijuhtumite
puhuks (AOS § 257 lg 5), siis on vajalik diguse sisu kindlaksmédramine
asjaodiguslepingus ja kinnistusraamatu kanne.

5. Kinnistusraamatu kanne

Juhul kui kandendusolek on olemas (KS § 34'), ei ole kinnistusametile tarvis esitada
voladiguslikku lepingut (dokumendi notariaalne koostamine, AOS §-d 119, 120);
kinnistusamet ei pea seda lepingut kontrollima.

Ostueesoiguse ja selleks oigustatud isiku kinnistusraamatusse sissekandmine nduab
ostueesdiguse kui niisuguse nimetamist, millest piisab sel juhul, kui diguse seadusest
tulenevat sisu ei ole muudetud. Kui sisu on muudetud, nt kui ostueesdigus on seatud
mitme isiku kasuks vdi koikideks miiiigijuhtumiteks voi kui on kokku lepitud diguse
iileantavus ja/ vdi parandatavus, siis on lubatud kandes osundamine (AOS § 58 Ig 2).
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Tihti kantakse ka sisumuudatus kinnistusraamatusse sisse, see on otstarbekas, kuna
see peaaegu ei koorma kandemaérget, kuid diguse sisu on kandest ndha, ilma et oleks
vaja vaadata alusdokumente.

Kande niide:

“Ostueesodigus ... kasuks (igakordse, I jakku nr...registriossa ...kantud omaniku
kasuks) koikideks miiiigijuhtudeks, parandatav ja iileantav, (tingimusega) vastavalt ...
kandendusolekule...... sisse kantud.”

6. Oiguse teostamine

Ostueesodiguse alusel Oigustatu peab oma oOigust teostama kuude jooksul pérast
ostueesdiguse avanemist. See ei sulge kinnistusraamatut kannete tegemiseks.

7. Uleandmine

Seaduse jérgi ei ole subjektiivne isiklik ostueesdigus iileantav ega pirandatav (AOS §
260 Ig 3). Oiguse vdib aga ka teisiti miirata. Seadusjirgsest sisust korvalekaldumine
vajab asjadiguslepingut ja kinnistusraamatusse kandmist (AOS § 64 Ig 4), vdib ka
osundada kandes (AOS § 58 1g 2).

Subjektiivset asjadiguslikku ostueesdigust kui valitseva kinnisasja osa (AOS § 16 Ig
1) ei saa iile anda (AOS § 260). See liheb koos valitseva kinnisasjaga iile omandajale.

8. Loppemine

Ostueesodigus 10peb

- diguse 1dpetamisega (AOS § 64 1g 4). Selleks on vajalik digustatud isiku ndusolek ja
kinnistusraamatu kanne ning vastaval juhul muud ndusolekud; kustutamiseks ei ole
omaniku ndusolek vajalik;

- kui digus on seatud ainult iiheks (esimeseks) ostueesdiguse avanemise juhtumiks ja
seda ei teostata digeaegselt voi kui seda ei saa esimese miiligi korral teostada;

- mittepdrandatava subjektiivse isikliku ostueesdigusena oOigustatud isiku surma
korral. Kustutamine on seega kinnistusraamatu parandamine, mis vOib toimuda
iiksnes KS § 49° sitteid arvesse vottes;

- I3petava tingimuse saabumisel; kustutamine: KS § 49°.

VIII. Reaalkoormatis (AOS §-d 229-240)
1. Moiste ja olemus

Reaalkoormatis (AOS § 229) on kinnisasja koormamine sel viisil, et kinnisasjast tuleb
teha Oigustatud isikule perioodilisi sooritusi.

2. Oigustatud isik
Oigustatud isikuks v&ib olla

- (teatud) fiiiisiline v&i juriidiline isik (AOS § 229 Ig 2) = subjektiivne isiklik
reaalkoormatis;
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- teise kinnisasja igakordne omanik (AOS § 229 lg 2) = subjektiivne asjadiguslik
reaalkoormatis (mitte aga teise kinnisasja igakordne kaasomanik, AOS § 71):

- riik;

- kohalik omavalitsus.

Lubatud on ka reaalkoormatise seadmine mitme 6igustatud isiku kasuks, juhul kui
reaalkoormatis on iileantav ja iiksiksooritused on jaotatavad, see on vdimalik ka
kaasomandi vormis (AOS § 71), sel juhul on vajalik iihissuhte #randitamine ja
sissekandmine (KS § 31).

3. Koormatise ese

Reaalkoormatisega saab koormata ka kinnisasjadigusega voOrdset OJigust (nt
hoonestusdigust), peale selle ka AOS § 229 lg 3 jirgi kinnisasja mdttelist osa
(kaasomaniku osa, AOS § 71). Kinnisasja iihe osa koormamine ei ole (ilma kinnisasja
jagamata) voimalik. Ka mitte sel juhul, kui ei ole karta segaduse tekkimist (KS § 54 Ig
2 kui erand siinkohal vastavalt ei kehti).

Lubatud on mitme Kkinnisasja {ihine koormamine, kuna reaalkoormatis on
realiseerimisodigus.

4. Oiguse sisu

Kinnisasjast teha tulevad perioodilised sooritused, ja seega reaalkoormatise sisu,
méiratakse asjaosaliste vahelises odiguslepingus (AOS § 120 koos §-ga 231).
Kinnistusraamatu kande tarvis peavad sooritused kui diguse sisu olema selgelt ja
madratletult fikseeritud kandendusolekus (KS § 34"). Sooritused vdivad seisneda

- raha maksmises (nt pensioni maksmine),

- natuuras tasumises (toiduainete andmine, kinnisasja saaduste andmine jne),

- vOi teatud tegude tegemises (teenused nagu nt hooldamine haiguse ajal,
veoteenused, hoone, tee, silla, tara jms korrashoid).

Rahaline sooritus peab olema méératud voi méadratletav. Arvesse tulevad ka asjaolud
viljaspool kinnistusraamatu kannet ja kandendusolekut, mis on kontrollitavad (millele
on osundatud kandendusolekus). Seega piisab maédratlusest nagu “seisusekohaseks
tilalpidamiseks vajalik rahasumma.”

Perioodilised reaalkoormatise alusel volgnetavad sooritused peavad seisnema
positiivses andmises vOi teos. Tegemist peab olema perioodiliste sooritustega, mis
aeg-ajalt korduvad.

Reaalkoormatisega ei saa tagada iihekordseid sooritusi. Reaalkoormatise sisuks ei saa
ka olla {iihekordne sooritus, mis on korvalkohustusena seotud perioodiliste
sooritustega. Sel pdhjusel ei saa kinnistusraamatusse iihtse reaalkoormatisena sisse
kanda nt tara ehitamise ja korrashoiu kohustust. Tara ehitamise kohustust on voimalik
luua ainult voladiguslikult.

Kui kohustatud isik ei tee oma sooritusi vOi ei tee neid digeaegselt, on vdimalik

soorituste asendamise kokkulepe; tekkinud kulutusi vdib tagada hiipoteegiga. See
peab saama jarjekoha perioodiliste soorituste tegemiseks seatud reaalkoormatise jarel.
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Soorituste miiratletavus

Sooritused ei pea olema iga kord samas mahus ja sama liiki. Sooritused ei pea olema
ka dra méairatud, vaid nende maht peab olema maéératletav. Piisab sellest, kui soorituse
liik, ese ja maht on méératletavad objektiivsete asjaolude alusel. Kolmandate isikute
jaoks peab olema eriti selge kinnisasja kdige suurem voimalik koormatis, et jairgmistel
jarjekohtadel asuvad Oigustatud isikud saaksid kindlaks méérata reaalkoormatise
mahu. Vastavad kohandamisklauslid ei sea méairatletavust kiisimuse alla.

Niited: - hooldamine tervise ja haiguse ajal;

- Oigustatud isiku eest arstile, ravimitele ja hooldamisele tehtud kulutuste tasumise
kohustus;

- Iopuks voib reaalkoormatise sisuks olla ka kolmanda isiku vabastamine
reaalkoormatisest tulenevast ndudest. Praktiliselt on see vajalik sel juhul, kui keegi
omandab reaalkoormatisega koormatud kinnisasja ja digustatud isikul ei ole vdimalik
reaalkoormatist kustutada. Sel juhul vastutab omandaja tema poolt omandatud
kinnisasjaga ja ka isiklikult kogu oma varaga. Kui vodrandaja késutab mingit
kinnisasja, siis vOib kohustusest vabastamise tagamiseks seada reaalkoormatise sellele
kinnistule.

Reaalkoormatise sisuks on sageli raha maksmine. Reaalkoormatisega voib aga tagada
ka muid sooritusi ja tarneid. Siin voib niiteks tuua sooritused natuuras (toiduained,
loomatoit, kiittematerjal, soojusenergia jne) ja teod (rajatise voi mone muu seadeldise
korrashoid, elektriga, veega ja soojusega vOi ka ehitusmaterjalidega varustamine,
teenuste osutamine jne).

Tuleb silmas pidada, et reaalkoormatise sisuks ei saa olla teatud energia vastuvotmise
vOi saamise kohustus. Seevastu voib selleks olla omaniku soojusega vdi sooja veega
varustamise kohustus. Ka hoonestusdiguse tasu vdib tagada reaalkoormatisega (AOS
§ 254). Sooritused ei pea olema majanduslikult muul viisil kinnisasjaga seotud.
“Kinnisasjast” tasumine tihendab, et kinnisasi vastutab tasumise eest. Seega on
reaalkoormatis realiseerimisdigus; vOlausaldajate rahuldamine soorituste tottu, mis on
muutunud sissendutavaks, toimub sundtditmise teel. See nduab, et mitterahalistel
sooritustel oleks rahaline véirtus (peab olema vdimalik rahaliseks noudeks
muutmine).

Sooritused on perioodilised, kui nad aeg-ajalt (reeglipédraselt vOi ebareegliparaselt)
korduvad. Uksiksooritused ei pea olema vordse suurusega. Uhekordne sooritus
(tdnava, veetorustiku, tara chitamine) ei saa olla reaalkoormatise sisuks.
Hoidumiskohustused (nt loobumine metsloomadele kahju tekitamisest,
kahjuhiivitusnduete esitamisest) ei kujuta endast (positiivseid) sooritusi, mida tuleb
teha kinnisasjast, seega ei saa need olla reaalkoormatise sisuks.

5. Kinnistusraamatu kanne

Kinnistusraamatusse tuleb liihidalt sisse kanda reaalkoormatise pohiline sisu. Néide:
tara korrashoidmise kohustus, reaalkoormatis raharendi maksmiseks.
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Oiguse tipsema sisu dranditamiseks vdib kandes osundada (AOS § 58 lg 2). See
kehtib ka iksikute rahaliste maksete suuruse kohta, mida eraldi ei tule
kinnistusraamatusse sisse kanda; AOS § 327 lauset 1 ei kohaldata.

Reaalkoormatise puhul on lubatud tingimuse seadmine ja tihtaja miadramine.

Kande niide:
“Reaalkoormatis (sooritused natuuras)....kasuks (igakordse II jakku nr. .. registriossa
....sisse kantud omaniku kasuks) vastavalt .... kandenousolekule... sisse kantud.”

6. Uleandmine

Ule anda (loovutada) saab subjektiivset isiklikku reaalkoormatist. Kui iiksikute
soorituste tegemise ndue ei ole lileantav, siis ei saa digust ka vodrandada, seega ka
mitte koormata (AOS § 238 g 2).

Subjektiivset asjadiguslikku reaalkoormatist ei saa lahutada valitseva kinnisasja
omandist (AOS § 237 lg 2), seega ei saa seda ka iiksinda iile anda ning see liheb koos
valitseva kinnisasjaga iile omandajale.

7. Loppemine

Reaalkoormatis 16peb

- Idpetamisega (AOS § 64 lg 4). Lopetamine nduab digustatud isiku avaldust, kande
tegemist ning vastaval juhul kolmandate isikute ndusolekut. Kinnistusraamatust
kustutamine ei vaja omaniku nousolekut;

- ldpetava tingimuse saabumisel. Kui digus, mille 1dpetab teatud tingimus, 15peb
eluajaks seatud subjektiivne isiklik reaalkoormatis oigustatud isiku surmaga.
Kustutamine on seega kinnistusraamatu parandamine, mis v3ib toimuda iiksnes KS §
49* gitteid arvesse vottes;

- 1dpetava tingimuse saabumisel; viljaostmine: AOS §-de 234, 235 jirgi.

IX. Hiipoteek (AOS §-d 325-364)
1. Moiste ja olemus

Hiipoteek (AOS § 325 Ig 1) on kinnisasja koormamine sel viisil, et vdlausaldajale
tuleb panditud kinnisasja arvelt maksta teatud rahasumma (tavaliselt talle kuuluva
ndude rahuldamiseks, ndude volgnikuks voOib olla omanik voi kolmas isik.
Volausaldaja noude rahuldamiseks kinnisasja arvelt (“maksmine kinnisasja arvelt”)
toimub sundtiitmise teel (AOS § 352), seega sundenampakkumise ja sundvalitsemise
teel.

2. Oigustatud isik
Hiipoteegipidajaks voib olla (teatud) fiitisiline voi juriidiline isik (mitte teise

kinnisasja igakordne omanik). Hiipoteegipidaja ja ndude volausaldaja ei pea olema
iiks ja sama isik.
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3. Koormatise ese

Hiipoteegi voib seada kinnisasjale voi kinnisasjadigusega vordsele Gigusele voi
kaasomandi mdttelisele osale (AOS § 71).

Uhe ja sama omaniku vdi mitme omaniku mitmele kinnisasjale saab hiipoteegi seada
iihishiipoteegina (AOS § 359 Ig 1). Kogu koormatis niidatakse #dra koormatud
kinnisasjade jooksvate numbrite mérkimisega (iiksikult, seega nr 1,2,3,4,5,6; mitte aga
nt nr 1 kuni 6). Kui mitu kinnisasja on sisse kantud samas kinnistusametis
kinnistusraamatu erinevatesse registriosadesse voi kinnisasjad asuvad mitme maa-,
linnakohtu téo6piirkonnas, siis tuleb ithine koormamine dra nididata iga koormatava
kinnisasja juures.

Kanne kaasomandi osa koormamisel (AOS § 71):

“Poolel mottelisel osal ... *

“1/2-1 kaasomandi osal”

Siin piisab ainult I jakku kantud kinnistu jooksvast numbrist.

4. Kinnistusraamatu kanne

Hiipoteegi sissekandmisel tuleb hiipoteeki ka selleks nimetada; tagatud nduet ei
tarvitse dra nédidata.

AOS § 327 lause 1 jirgi tuleb kinnistusraamatusse kanda (pdhjus: koormatise liik ja
maht peab ndhtuma kinnistusraamatust endast):

- hiipoteegipidaja (mérkimine vastavalt KS §- dele 24 p 1 ja 34 Ig 6),

- noude rahaline suurus kindla summana eesti kroonides;

- intressimédér, mis (tavaliselt) mérgitakse protsentides (voi murdosaga).

Mairkida ei ole tarvis sOna “aastas”, teisiti moodetav aeg tuleb sisse kanda. Intresside
maksmise alguse osas (vOib alata enne kande tegemist) ja maksmise tidhtaegade osas
(intressi sissendutavus, nt igas kvartalis tagantjirele) osundatakse kandes (AOS §-d 58
lg 2 ja 327).

Libiseva (muutuva) intressimédédra korral, nt “2% iile algse intressimdéra”, tuleb
kinnistusraamatusse kanda maksimaalne intressimaar.

Niide: “kuni ... % intresse”.

PGhjus: maddratletuse pdhimote, ndutav on koormamise mahu &dranditamine
kinnistusraamatus.  Aranditamine vdib toimuda kandes (ebatavaline) voi
osundamisega kandendusolekule. Kui libisevad intressid ei peaks minema alla
miinimumpiiri, siis tuleb sisse kanda ka minimaalne intressimédir; siinjuures piisab
kandendusolekule osundamisest. Kandendusolekust peab ndhtuma tavaline
intressimdér (vOoi miinimumintressimiér); nousolek peab sisaldama ka neid eeldusi,
mil toimub intressimddra muutmine ndidatud piirides. Ainult maksimumintressimééra
sissekandmine, ilma et oleks osundatud ndusolekus sisalduvale miinimum- voi
normaalintressimédrale ja ilma intressimédra muutmise asjaoludeta, on kehtetu.

Kui kandendusolekus ei ole nimetatud intressimééra, siis on ndue ilma intressideta;
seda kinnistusraamatusse sisse ei kanta. Intresside maksmise algus kantakse sisse
kandendusolekule osundades (AOS § 58 lg 2). Kui “tingimus”, kantakse
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kinnistusraamatusse sisse ka viivise korral makstav lisaintress; muus osas vOib
tingimuste puhul osundada kandendusolekule.

Niide (osundamise korral): “viivituse korral kasvavad intressid 0,5 % vorra” voi
“teatud asjaoludel lisaintressid”.

- muud korvalsooritused, kui neid tuleb teha.

Korvalsooritused on viljaspool antud summat (siiski sellega seotult) tasutavad
summad.

Niited: Hiivitus rohkem makstu eest, disaazio (kui see volgnetakse antud summale
lisaks), raha hankimise kulud, halduskulud, intresside intressid.

Korvalsooritused vdidakse volgneda iihekordse kindla summana voi arvutatava
summana (nt 2% laenusummast), jooksvalt kogu Oiguse teostamise ajal (nt
halduskulud), alates teatud ajast v4i kuni teatud ajani (algus- ja 10pptéhtaeg),
edasiliikkava voi lopetava tingimusega.

Kandes voib kdrvalsooritused nimetada iildiselt (iiheskoos), juhul kui nende liik (vola
alus)on dra nididatud kandendusolekule osundades. Kdrvalkohustuste summa tuleb
kinnistusraamatusse kanda, selle voib sisse kanda kindla summana eesti kroonides voi
asjaolusid dra néidates, mille alusel saab summa arvutada. Kui kdrvalsoorituste suurus
kantakse sisse hiipoteegisumma protsendimiérana, siis tuleb kandes &dra ndidata ka
see, kas korvalsooritusi tuleb maksta aastas voi kuus (v6i muudes ajavahemikes).
Tingimuslik korvalkohustus tuleb kandesse mdirkida, selle tdpsema sisu osas voib
osundada kandendusolekule. Ka korvalkohustuse tdhtajad tuleb kandes éra ndidata.
Naited (kandendusolekule osundamise korral):

“lihekordne korvalsooritus 5%,

“perioodiline kdrvalsooritus 0,5% aastas”,

“{ihekordne tingimuslik kodrvalsooritus 5%”,

“tingimuslik kdrvalsooritus 2% aastas”,

“korvalsooritus 2% aastas 5 aasta jooksul”.

Summad vdla kustutamiseks ei ole kdrvalsooritused.

Kande niide:
“hiipoteek viiskiimmend tuhat eesti krooni ... kasuks intressidega 8% aastas, viivis
0,5%, lihekordne makse 5%. Vastavalt ... kandendusolekule sissekantud ... «.

Hiipoteek on asjadiguslik realiseerimisdigus. Ta ei ole siiski (asjadiguslikult) ndudega
seotud. Hiipoteek kohustab maksmiseks kinnisasja arvelt. Hiipoteegi tekkimine ja
eksisteerimine ei soltu ndudest (hiipoteegi abstraktne iseloom).

Hiipoteek on laialt levinud. Laenuandmise praktikas kasutatakse hiipoteeki selle
abstraktse iseloomu tdttu tagatisvahendina. Oigussuhted hiipoteegi nduete tagamise
vahendina kasutamiseks tekivad voladigusliku tagamislepingu alusel. Tagatise andja
(kinnisasja omaniku) ja tagatise saaja (hiipoteegipidaja) vahelise tagamislepinguga (ka
tagamiskokkulepe) tekkiva volasuhte seaduslikuks aluseks on voladigusseadus.
Seadus ei née niisuguse lepingu s6lmimiseks ette mingit vormi. Lepingu sisuks on

- tagatise andja (omaniku) kohustus tagada noue (ka mitu) hiipoteegi seadmisega,

- tagatise saaja (hiipoteegipidaja) diguste voladiguslik piiramine tagatise eesmargiga,

- tagatise saaja kohustus hiipoteek pérast tagamise eesméirgi saavutamist tagatise
andjale 15petamise (AOS § 64 1g 4), loovutamise (AOS § 338) vdi loobumise (AOS §
329) teel tagastada (“tagastamisndue™).

Tagamislepinguga loodud vdladiguslikel &igussuhetel on palju eripédrasid ja
probleeme. (Asjadigusliku abstraktse) hiipoteegi tagamise eesmirki ei saa
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kinnistusraamatusse sisse kanda, ka mitte kandendusolekule osundades
(alusdokumendis peavad seega olema eraldatud vdladiguslikud kokkulepped, nii et
need vilistataks kandendusolekule osundamisel).

X. Omanikuhiipoteek (AOS § 328)
1. Moiste ja olemus

Hiipoteegi vdib seada ka omaniku enda kasuks (AOS § 328 lg 1). Piiratud
asjadigusena annab see omanikule koik hiipoteegipidaja digused. Omanik ei saa ise
siiski nduda sundtiitmist (AOS § 354 1g 1) ja saada intresse (va sundvalitsemisel),
AOS § 354 lg 2. Kui omanik kinnisasja vddrandab, jiib hiipoteek talle; ta vdib

omanikuhiipoteegi ka loovutada. Siis muutub hiipoteck “voor hiipoteegiks; sellest
ajast alates ei kehti hiipoteegipidaja suhtes enam AOS § 354 piirangud.

Kande niide:
“hiipoteek ... eesti krooni omaniku ... kasuks intressidega 16% aastas vastavalt ...
kandendusolekule sissekantud ...”.

XI. Muudatuste sissekandmine ja diguse reservatsioon
1. Hiipoteegi loovutamine (AOS § 338 Ig 2)

Hiipoteegi loovutamiseks on noutav digust muutev (konstitutiivne) kinnistusraamatu
kanne (AOS § 338 Ig 2).

Kande alus: volausaldaja kandendusolek (KS § 34'); ta on puudutatud isik. Vorm: KS
§ 34! lg 5. Kandendusolekus peab olema margitud kaheldamatu uus volausaldaja.
Loovutamise kanne ei vaja uue volausaldaja ja omaniku ndusolekut.

Kanne tehakse kinnistusraamatu IV jakku. Seni sissekantud vodlausaldaja nimi
joonitakse punasega alla.

Kande niide:
“koos intressidega loovutatud (vastaval juhul: koos kdrvalsooritustega). Sisse kantud

2

Osalisel loovutamisel tuleb édra nédidata rahasummad.

2. Sisu muutmine (AOS § 64 Ig 4)

a. Oiguse sisu muutmine

Oiguse sisuks on &iguste kogum, mis kuulub diguse omajale tulenevalt kinnisasja
(juba) koormavast digusest. Seega on diguse sisu muutmine késutus, mis muudab
oigustatud isiku juba eksisteerivaid (konkreetseid) digusi, seega piirab neid, laiendab

neid voi muudab muul viisil.

Niited:
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- kinnistu osa muutmine, mis on midratud diguse sisuna reaalservituudi (kdimis- ja
sdidudigus, torustiku paigaldamise digus jne, AOS § 172) teostamise alaks. Oiguse
teostamise iileviimine senini koormamata (teisele) kinnisasjale on diguse lopetamine
(AOS § 64 1g 4) ja uus koormamine (AOS §-d 172, 173);

- mdne kasutusviisi vilistamine kasutusvalduse korral (AOS § 201 Ig 3) vdi mdne
niisuguse piirangu ldpetamine;

- isikliku kasutusdiguse (AOS § 225) omaja, kellel oli kiimis- ja sdidudigus, diguste
piiramine voi laiendamine, nt talle diguse andmine ka veoautoga sditmiseks voi nt
majandusliku tegevuse keelu ulatuse piiramine voi laiendamine;

- elamukasutusdiguse korral (AOS § 227) iihiste ruumide kasutamise kokkuleppe
muutmine;

- ostueesdiguse laiendamine mitmele miitigijuhtumile (AOS § 257 1g 5);

- perioodiliste soorituste sissendudmisaja muutmine reaalkoormatise korral (AOS §
2291g 1);

- hiipoteegi {ilesiitlemise tingimuste muutmine; libisevate intresside muutmine
kindlateks intressideks (maksimumsumma raames) hiipoteegi korral; hiipoteegi
intresside muutmine viivituse korral;

- tingimusliku kinnisasjadiguse muutmine ilma tingimuseta diguseks;

- tingimuse voi tdhtaja muutmine.

b. Uus sisu

Oiguse sisu muutmine nii, et kdrvaldatakse diguse omaja kodik digused ja asendatakse
uutega, loob uue diguse ning seda ei saa sisse kanda sisu muutmisena. Asjadigusliku
maksmisnoude laiendamine hiipoteegi korral (hiipoteegisumma suurendamine) on uue
hiipoteegi seadmine ning tuleb seega sisse kanda uue koormatisena; hiipoteegisumma
vihendamine on diguse osaline 1dpetamine (AOS § 64 lg 4), seetdttu kantakse see
sisse kustutamisena.

c. Kande tegemise alus

Asjast puudutatud isiku ndusolek (KS § 34'), seega Gigustatud isiku ja omaniku
nousolek; ainult ithe poole ndusolek on vajalik juhul, kui sisu muutmine ei puuduta
teise asjaosalise Oiguslikku seisundit (juhul kui on vilistatud igasugune oOiguslik
kahjustamine ehk halvenemine). Niide: kui kasutusvalduse korral (AOS § 201 1g 3)
1opetatakse moni kasutusviis, siis on vajalik ainult omaniku ndusolek. Kolmandate
isikute nousolek (seega kandendusolek), AOS § 34' lg 2 ja 3. Samal vdi
tagapoolsematel jarjekohtadel olevate digustatud isikute nousolek.

d. Kinnistusraamatu kanne

Sisu muutmine kantakse kinnistusraamatu III ja IV jakku. Kanne nduab, et
Oigusmuudatust nimetatakse sisu muutmiseks. Sissekandmiskohustusliku eseme sisu
muutmine nduab ka Oiguse muutmisel uuesti méadratud sisu dranditamist. Kui
muudetakse sissekandmisele kuuluvat (ja sissekantud) oigust, mille sisu on &ra
niidatud (ainult) kandes osundades (AOS § 58 lg 2), siis vdib diguse sisu muutmise
kandes sisumuudatuse tipsemaks dranditamiseks osundada kandendusolekule
(muutmise kohta). Neil juhtudel on tavaliselt sisu muutmise kandes muudatuse
tdpsemaks dranditamiseks osundatud kandendusolekule.
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1)

2)

Kande néited:

“hiipoteegi iilesiitlemise tdhtaeg on 6 kuud senise 3 kuu asemel. Sisse kantud ...”.
“reaalservituudi sisu muudetud vastavalt ... kandendusolekule, sisse kantud ...”.
“diguse sisu muudetud jargmiselt: ..., vastavalt ... kandendusolekule sisse kantud

2

Kaasused

Kinnisasjadiguse 1. harjutuskaasus

Asjaolud nr. 1:

Kaiser on ostnud Bauserilt kinnisasja, millele ta tahab ehitada maja. Siiski on veel
lahtine, kas kinnisasjale tohib iildse hooneid piistitada. Vastav otsus tehakse kolme
kuu pérast. Juhuks, kui otsustatav kinnisasja kasutusviis ei luba hoone piistitamist, on
K reserveerinud endale taganemisdiguse. Enne 16plikku otsust ei taha K maksta ega B
algatada omandi iilekandmise menetlust.

Kuidas oleks vdimalik poolte asjaoludes kirjeldatud huvidele lahendus leida?

Kuidas lahendada olukord siis, kui B saaks kahe kuu moéddudes palju suurema
hinnapakkumise Schwartzilt, kannab kinnisasja viimasele iile ja esitab ka kande
muutmise avalduse?

Asjaolud nr. 2:

Kas asjaoludes nr.1 muutuks midagi, kui K ja B ei oleks miiiigilepingus kokku
leppinud taganemise reservatsiooni, vaid oleksid selle solminud edasiliikkava
tingimusega ja tingimuseks oleks hoonete piistitamise ndusoleku saamine?

Asjaolud nr. 3

Asjaoludes nr. 1 tahab K oma oigusliku positsiooni iile kanda Weidele. Kas Weide on
kaitstud, kui B tahab pdrast seda kinnisasja Schwartzile voorandada?

Asjaolud nr. 4

Asjaoludes nr.1 mainitud K ja B vahelisel kokkuleppel on palju puudusi:
miitigileping oli ainult notariaalselt kinnitatud ( st. toestatud oli ainult allkirjad,

dokument ei olnud aga notari poolt toestatud, nagu ndeb ette Saksa oigus —tlk.

mdrkus) voi K ja B tiihistasid tiksmeelselt miitigilepingu,

B nousolek oli puuduva teovoime tottu tiihine.
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3)

Kas Weide saaks “miitigihinnanéude” tsessionaarina tugineda eelmdrkele?

B ei olnud tegelik omanik, kuigi oli kinnistusraamatusse kantud; K saab sellest
teada, kui ta laseb esitada kande muutmise avalduse.

2. harjutuskaasus
Omandamiskeeld, kisutuskeeld, heauskne omandamine
Asjaolud

A miiiis oma kinnisasja B-le. Miiiigihinnaks lepiti kokku 200 000 krooni. Notariaalses
dokumendis nditasid pooled siiski 50 000 krooni vorra vdiksemat summat.

Samas notariaalses dokumendis sisaldus ka asjadigusleping. A noustus samas
dokumendis ka eelmdrke sissekandmisega ostjia omandi iilekandmisele suunatud
noude tagamiseks. Eelmdrge kanti sisse 1.3.2000. 15. 3.2000 saavutas A B vastu
omandamiskeelu tegemise, mis toimetati B-le kdtte 16.03.2000. Kinnistusraamatusse
aga mingit kannet ei tehtud.

B poolt 10.3.2000 esitatud avalduse alusel kanti ta 1.04.2000 omanikuna
kinnistusraamatusse.

10.04.2000 solmis B C-ga notariaalse lepingu, millega miiiis kinnisasja C-le, solmis
asjaoiguslepingu ja andis nousoleku eelmdrke sissekandmiseks omandi iilekandmisele
suunatud noude tagamiseks. Eelmdrge kanti 12.04.2000 esitatud avalduse alusel sisse
20.04.2000.

A sai teada B miitimiskavatsusest ja saavutas esialgse kohtumdcdruse abil
kinnistusraamatu oigsust vaidlustava vastuvdite sissekandmise 25.04.2000.

C kanti pdrast seda kinnistusraamatusse uue omanikuna.

Kiisimused:

A kiisib, kas ta voib nouda C-lt nousolekut kinnistusraamatu kande
parandamiseks.

Kuidas tuleks otsustada, kui A oleks vastuvdite asemel saavutanud B vastu

suunatud kdsutuskeelu ja see oleks kdtte toimetatud 14.04. 2000 ja sisse kantud 17.04.
2000?

1. harjutuskaasuse lahendus
Asjaolud nr. 1 Lahenduskaik:
Otsustav on see, kuidas on vdimalik tagada K miiligilepingu alusel tekkinud

voladiguslikku nduet. Kuna edasiliikkava tingimusega seotud omandi iilekandmine ei
ole lubatud, tuleb kone alla eelmirge. Vastavalt AOS § 63 Idikele 1 vodib
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b)

c)

kinnistusraamatusse kanda eelmérke asjadiguse omandamise voi kustutamise noude
tagamiseks. Eelmirge on seega Gigustehniline vahend tagamaks kinnisasjadiguse
muutmisele suunatud (voladiguslikku) nduet. Asjaoludest tulenevalt on tegu VOS §
202 Ioikest 1 tuleneva omandi iileandmisele suunatud ndude tagamisega ja seega
omandi iileminekut tagava eelmirkega.

Eeldused
Kehtiv eelmérge eeldab kolme asja:

nousolekut voi selle asendamist esialgse kohtuméirusega
erinevalt Oigusest kinnisasjale ei noua eelmérge lisaks sissekandmisele
asjadiguslepingut, vaid iiksnes selle isiku iithepoolset ndusolekut, kelle kinnisasja voi
oigust mérge puudutab.

Nousoleku  asemele  vOib  astuda ka  esialgne  kohtumédirus, seega
tsiviilkohtumenetluslik kiirabindu AOS § 64 lg. 5 jéirgi. Esialgse kohtumiirusega
saavutatakse kiire diguskaitse, kuna enne otsustamist ei toimu Gigusliku ja faktilise
olukorra siigavat kontrolli. Teisest kiiljest vaadatuna on tulemus aga esialgne, seetdttu
radgitaksegi “esialgsest Oiguskaitsest.” Need protsessuaalsed kiirabindud eeldavad
erilise kiirustamise vajaduse olemasolu, tsiviilprotsessidiguslikult 6eldes otsuse
tegemise (kdsutamise) alust.

Kui asi puudutab esialgse kohtumééruse alusel toimuvat eelméirke sissekandmist ei
ole vajalik erilise kiirustamisvajaduse tdendamine (analoogselt AOS § 65 lg. 2 lause
2); kinnistusraamatu seis ja sellega seonduv omandamisvéljavaate kahjustamise oht
inditseerivad selle ohu olemasolu.

sissekanne kinnistusraamatusse
Asjadiguslike pohimodtete kohaselt on teine kehtiva eelmérke tekke eeldus selle
sissekandmine kinnistusraamatusse, AOS § 62, 63 1g.1.
Kinnistusraamatutehniliselt kuulub eelmirge pohimdtteliselt samasse veergu, kuhu
tuleks kanda eelmirkega tagatud digus. Erand kehtib ainult omandi korral. Et hoida
teist jagu, seega reaalfooliumi siisteemi korral, vdimalikult {ilevaatlikuna, kantakse
eelmirge kolmandasse jakku, kuigi see puudutab 2. jao digust.

eelméirke aktsessoorsus
Eelmdrge on rangelt aktsessoorne selles mdttes, et eeldab vdladigusliku ndude
olemasolu. Kui miiiigileping oleks tiihine, ei saaks ka seada kehtivat eelmirget. AOS
§ 63 16ige 1 jirgi piisab ka juba tulevasest v4i tingimuslikust ndudest. Tulevase
ndoude osas seatakse reeglina piirav tingimus - eelmirke tekkimiseks peab olema
oiguslik pinnas tulevaste lepingupartnerite oferdi ja aktseptiga juba nii kindlalt ette
valmistatud, et selle tekkimine sdltuks veel ainult digustatu tahtest.
Tingimusliku noude korral seda eritingimust valitseva arvamuse kohaselt ei esitata.
Kone alla tuleb seega iga tingimuslikkuse vorm. Eristamine tulevaste nouete
kdsitlemisest on oigustatav sellega, et tingimuslikud nouded tekivad juba nende
kokkuleppimise hetkel, mitte alles tingimuse saabumise hetkel, seega on juba nende
(tingimusliku) tekkega loodud kindel alus eelmdrke sissekandmiseks.

Kaitsetoime

Kaiser voib seega lasta oma asjadiguslepingu sdlmimisele suunatud VOS § 202
1oikest 1 tuleneva voladigusliku ndude tagamiseks sisse kanda eelmirke. Kui pooled
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leiavad iiksmeelselt, et miiiigilepingu tditmist ei saa koheselt nduda, on tavaline, et
vastav ndusolek (KS § 34') voetakse siiski kohe sisse tdestatavasse miiiigilepingusse,
AOS 119. Kui Bauser sellist ndusolekut ei andnud, voib Kaiser oma tahtmise
saavutada esialgse kohtumisrusega (AOS § 64 1g.5).

Eelmérke sissekandmise avalduse esitamisega, satub Kaiser koigepealt
menetlustehniliselt KS § 41 kaitsepiirkonda. Kui Bauser esitab kaks kuud hiljem
avalduse Schwartzi omanikuna sissekandmiseks, ei ole see kahjulik, kuna eelmérke
avaldus tuleb vaadata 1dbi esmajérjekorras. Schwartzi voib seega omanikuna sisse
kanda tiksnes siis, kui eelnevalt on lahendatud Kaiseri kasuks tehtava eelmérke saatus,
kahtluse korral seega kinnistusraamatusse kantud on.

AOS § 63 1dikes 1 nimetatud vdimalus, tagada eelmirkega voladiguslikku nduet,
mdjub asjaoludes nr. 1 mainitud Brauseri poolse lepingurikkumise korral jargmiselt:
kuigi kinnistusraamatusse voiks pdhimotteliselt kanda ka eelmérkega tagatud digust
kahjustavaid kisutusi, sitestab AOS § 63 lg. 3, et selline kiisutus on tiihine osas,
milles see mérkega tagatud nduet kahjustab voi piirab. Sellega sétestab seadus
kahekordse relatiivse tiihisuse: isikliku, sest kaitstakse ainult eelmirkega Sdigustatud
isikut ja esemelis-sisulise — kaitstakse ainult niivord, kuivord sissekantud Gigust
kahjustatakse voi piiratakse.

Just selle liksnes relatiivselt mojuva tithisusega on seletatav see, et eelmirge ei takista
edasiste kannete tegemist. Pigem viivad koik aktid, mis on vajalikud kavatsetava
késutuse kehtivuseks, seega asjadigusleping ja sissekanne ka ilma pikemata diguse
omandamiseni. Seda omandamist ei ole siiski teatud isiku suhtes relatiivse tithisuse
tottu toimunud.

Asjaoludes nr. 1 saab seega Kaiseri poolt silmas peetud ja Bauseri poolt
lepingujérgselt aktsepteeritud kaitse teoks eelmirke sissekandmisega: parast eelmérke
sissekandmist (KS § 41 tottu piisab ka iiksnes avalduse esitamisest) Bauseri poolt
kavatsetav asjadiguslepingu s0lmimine Schwartziga ei kahjusta enam Kaiseri kaitstud
nduet VOS § 202 jirgi. Schwartz kantakse kiill kinnistusraamatusse, ta omandab ka
koikide teiste suhtes kinnisasja, kuid mitte Kaiseri suhtes, kuna tema suhtes on teine
asjadigusleping tithine. Nagu alati viib iiksnes relatiivne tiihisus teatud mééral
skisofreenilise kasitluseni:

3. Relatiivse tiihisuse maksmapanek

Relatiivsest tiithisusest tulenev teatava “skisofreenilise késitlusviisi” vajadus saab
ndhtavaks eelmirkega tagatud ndude teostamisel: asjaolude nr. 1 korral on Kaiseril
endiselt materiaal-diguslik ndue Bauseri vastu VOS § 202 jirgi. See ndue on
vaatamata vahepealsele omandi iilekandmisele Schwartzile teostatav, Bauseri
voladigusliku kohustuse osas ei ole midagi muutunud. Kuid Bauseril ei ole voimalik
enam omandit hankida, selleks vajaliku sissekande nurjab see, et Schwartz on
omanikuna sisse kantud. Viimase oiguslikku positsiooni ei ole vodimalik juba
raamatutehniliselt kdrvaldada: Schwartz on “puudutatud eelnevalt sissekantud isik”,
kelle ndusolek on vajalik KS § 34' jirgi. Sel pdhjusel annab AOS § 63 Idige 5
eelmirkega Oigustatud isikule vdimaluse nduda sissekantud omandajalt, kelle osas
relatiivne tiihisus kehtib, kande tegemiseks (voi kustutamiseks) vajalikku ndusolekut,
mis on vajalik eelmirkega tagatud ndude teostamiseks.

See tdhendab, et Kaiser v0ib nduda omanikuna sissekantud Schwartzilt enda (Kaiseri)
sissekandmiseks vajalikku ndusolekut. See ndue pdhineb iiksnes seadusel, kuna
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lepingulisi suhteid tavaliselt nende vahel ei ole. Kdige paremini saab AOS § 63
loikega 5 antud oigust mdista kui abinduet eelmérke sissekantuse alusel relatiivse
tithisuse maksmapanekuks.

Asjaolud nr. 2 lahendus

Ka sel juhul voiks Kaiseri kasuks olla sisse kantud eelmaérge, sest sisse vdib kanda ka
VOS §-st 202 tuleneva tingimusliku ndude —vt. AOS § 63 1g.1. Bauseri poolt hiljem
taotletav Schwartzi omanikuna sissekandmine ei saaks Kaiserit kahjustada, ta oleks
eelmirkega kaitstud. Seda kaitset saab realiseerida alles tingimuse saabumisel, sest
alles siis on Kaiseril ndue Bauseri vastu VOS § 202 jirgi, sellega iiheaegselt aga ka
seaduslik ndue Schwartzi vastu AOS § 63 15ike 5 alusel. Seega saaks Kaiserit kaitsta
kas sel juhul. Erinevus asjaolude nr. 1 olukorrast seisneb selles, et seal on eelmérkega
tagatud ndue otse teostatav, kuna aga asjaolud nr. 2 korral tuleb dra oodata tingimuse
saabumine.

Eelmiirge ja jirjekorra siilitamine

Kui Kaiser esitab asjaolude nr. 1 korral edukalt ndude Bauseri vastu VOS § 202 jirgi
ja Schwartzi vastu AOS § 63 lg. 5 jdrgi, viib see eelmirkega tagatud diguse
sissekandmiseni, tehniliselt véljendudes: toimub omaniku kande muutmine eelmérke
pdhjal. Oiguse omandamise kehtivus viiakse sel juhul tagasi eelmirke sissekandmise
hetkeni, AOS § 63 1g.3: see tihendab (viiga tihtis!), et eelmirkel on jirjekohta siilitav
toime. See on téhtis koormatiste korral, sest nende majandusliku védrtuse méérab just
jarjekoht. Seega on nditeks eelmérge hiipoteegi seadmiseks nii positsiooni enda kui ka
hilisema hiipoteegi sissekandmise jaoks otsustav nduete rahuldamise jérjekorra jaoks
ja ka intresside jaoks.

Eelmarke tilekandmine ja heausksuse kaitse
Asjaolud nr. 3 lahendus

VOS §-st 202 tuleneva omandi iileandmise néude loovutamine toimub iildiste
reeglite jiargi. Weide jaoks on AOS § 63 jirgi kaitse saamiseks tiihtis eelmirge.
Eelmirke aktsessoorsusel on kahekordne toime: see niitab kdigepealt, et
eelmérkega Gigustatu positsiooni eraldi ililekandmine ei tule kone alla. Teiseks
tuleneb see, et eelmiirge liheb tsessioniirile iile, kui just ei taheta vilistada
tagatud nodude iileantavust voi eeldada lubatava iilekandmise korral huvide
vastaselt ja ilma sisulise vajaduseta eelmérkepositsiooni kustutamist.

Uleminek toimub seaduse alusel, see on kehtiv ilma sissekandeta —
kinnistusraamat on muutunud ebadigeks. Tsessioniir, kes omandab eelmirkega
kaitstu oigusliku positsiooni, voib nouda (enda) sissekandmist, ilma et ta peaks
esitama tsedendi ja ostja asjadiguslepingut. Selle teoreetilise juhtumi korral, kui
eelmiirke omandamine on vilistatud, see 10peb: ka see tuleneb aktsessoorsusest.

Pirast §-st 202 tuleneva néude loovutamist voib Weide seega nduda kande
parandamist ja lasta ennast kui eelmirkega odigustatut sisse kanda. Sellest
soltumata laieneb talle AOS § 63 kaitse, kuna eelmirke omandamine on ka ilma
vastava kandeta kehtiv. See tihendab, et ta on kaitstud ka hilisema Brauseri
poolse Kkinnisasja voorandamise vastu Schwartzile.
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Heauskne omandamine
Selle kohta, millises ulatuses tuleb seoses eelmirkega arvesse heausksuse kaitse:
Asjaolud nr. 4 lahendus:

Variant a): Siin puudub aktsessoorsusest tuletatav pdhieeldus — tagatav noue. Ilma
selleta ei saa eelmirge tekkida. Kuna eelmirke eesmérk on iiksnes voladigusliku
noude kaitse ja seda ei saa heauskselt omandada, ei tule kdne alla ka Weide poolne
eelmérke heauskne omandamine. Eelkdige ei pohjusta eelmirge ndude olemasolu
eeldamist. Teisiti deldes ja AOS §-ga 56 sidudes: kinnistusraamatu avalik usaldatavus
puudutab ainult kinnistusraamatu sisu asjadiguste osa, ainult selles osas on mdeldav
heausksete kaitse.

Eelmirge ei saa olla selle sdtte mottes asjadigus juba seepérast, et selle teke soltub
voladiguslikust noudest; sama kehtib selle edasikestmise osas: seetdottu on selle
variandi korral ebaoluline, kas nouet ei ole iildse tekkinud vdi see on —kokkuleppel-
hiljem Idpetatud.

Variant b): siin on erinevalt eelmisest variandist voladiguslik ndue tekkinud. Kuna
aga puudub nousoleku kehtivuse materiaal-Giguslik eeldus, ei ole eelmérget tekkinud
ka sissekandmisega. Seega tekib kiisimus, kas Weide on omandanud eelméirke
heauskselt.

Teisiti, kui oleks olemas (vdga teoreetiline) situatsioon, kui tavaliselt {ihiselt antavad
materiaaldiguslikud ja kinnistusraamatutehnilised nousolekud antakse eraldi ja
puudusega oleks ainult ndusolek, mis antakse KS § 34' jirgi: see ei mdjutaks
materiaal-0iguslikku olukorda ja eelmérge oleks kehtivalt tekkinud.

Soltumata eelmérke olemuse kiisimusest, eelkdige védidetavast asjadiguslikust
iseloomust, on kiesoleval juhtumil otsustav AOS § 56 kohaldatavus eelmirkele:
eelmérget ei omandata tehingu, vaid seaduse alusel. TOmmates paralleele seaduse
sarnaselt reguleeritud juhtumitega, eelkdige mitteolemasoleva pandidiguse
omandamise vdimatus ndude iilekandmisel, saab jireldada, et samas ulatuses on
vilistatud ka kaitse kinnistusraamatu ebadige kande korral. Selle késitluse kohaselt ei
saa Weide eelmirget/ eelmirkepositsiooni heauskselt omandada: ta on kiill VOS §-st
202 tuleneva ndude tsessiondir, kuid talle ei laiene AOS § 63 kaitse.

Variant c¢): Esmalt tekib kiisimus, kas ebadigesti omanikuna sissekantud Bauseri
ndusolek eelmirke seadmiseks voib viia eelmirkepositsiooni heauskse omandamiseni.
Kinnistusraamat on asjadiguse — omand - osas ebadige. Selles osas ei ole kahtlust
AOS § 56 kohaldatavuses. Kui eelmirget kvalifitseerida asjadigusliku
kinnistusraamatudigusena, oleks tee vaba § 56 kohaldamiseks. See kehtiks ka siis, kui
eelmérke seadmine oleks omandi késutamine.

Ka siin tundub kaheldavana heausksuse kaitse kohaldamise voi mittekohaldamise
otsustav sidumine eelméirke vaieldava “olemusega.” Otsustav on see, et siin (erinevalt
variandist b) on soovitud sissekanda tuleva diguspositsiooni tehingulist omandamist ja
et selleks peaks kaitsma usaldust kinnistusraamatu sisu osas. Seega on sellistel
juhtudel eelmérke heauskse omandamise vdimalus {ildtunnustatud.

Kuna siin peetakse méadravaks tehingulist omandamist, tuleneb sellest samaaegselt, et
selline eelmirke heauskne omandamine ebadige kande korral on vilistatud, kui
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eelmérge on sisse kantud esialgse kohtumddruse alusel: kohtuméérusega teostatud
eelmirke omandamine ei pShine tehingulisel kisutusel.

Kui seega voib ldhtuda sellest, et Kaiser on omandanud kehtiva eelmérke, tekib
otsustav kiisimus, kas veel enne kandeavaldust tekkinud teadmine kinnistusraamatu
ebadigsusest ei takista omandamist. Eelmérke motteks on kaitsta omandajat tema
omandamise voimaluse kahjustamise eest. Viimaste hulka ei kuulu mitte iiksnes
voorandaja teistsugused késutused, vaid ka mittedigustatu poolne kahjustav teadmine
omandamisel. Kuna Kaiser omandas kehtivalt hea usu tottu eelméirke, voib ta
hoolimata vahepeal saadud teadmisest kinnistusraamatu ebadiguse kohta nduda
Bauserilt miiiigilepingu tditmist ja omandada sissekande alusel kinnisasja.

7. Eelmirke “olemusest”

Rédgitud probleeme arutati ilma eelméirke olemust uurimata. Siiski v3is aru saada, et
eelmirge ei ole asjadigus selle tavalise tdhenduse mdttes, kuna see on eranditult sdltuv
tagatava voladigusliku noude olemasolust. Teisalt “tugevdab” eelmirge tema kaudu
kinnistusraamatusse kantud ja sellega teatud maééiral asjadigustatud voladigusliku
noude kaitset. Eelmérge ei ole kiill asjadigus, aga erilist liiki tagatisvahend, mis annab
temaga kaitstud vdladiguslikule noudele suures ulatuses asjadigusliku toime
kinnisasja asjadigusliku seotuse mottes; lithidalt 6eldes: eelmérge on asjadiguslikult
kaitstud  voladiguslik  Oiguspositsioon.  Seadusega lahendamata  kiisimused
lahendatakse voladigust puudutavas osas voladiguse, asjadigust puudutavas osas
asjadiguse jérgi, kusjuures teatud asjaoludel voib olla tiéhendus elementide
koondamisel iiheks instituudiks.

Kokkuvote

Eelmirge on asjadiguslikult kaitstud voladiguslik diguspositsioon. Selle voib kanda
kinnistusraamatusse asjadiguse omandamise vdi kustutamise ndude tagamiseks, AOS
§ 63 lg.1. Kui tegu on omandi iileminekule suunatud ndude tagamisega, radgitakse
omandieelmairkest.

Asjadiguslikuks tekkekoosseisuks on eelmérkest puudutatud isiku iihepoolne
materiaal-0iguslik ndusolek ja sissekandmine kinnistusraamatusse. Eelmérke
aktsessoorsuse pohimote nouab lisaks kaitstava ndude olemasolu. See voib olla ka
tulevane voi tingimuslik, AOS § 63 1g.1.

Eelmirkega antava kaitse tagajarjeks on hilisemate, kaitstud Oigust kahjustavate voi
piiravate kdsutuste relatiivne tiihisus. Relatiivselt kahekordses téhenduses: ainult
kaitstava isiku suhtes ja ainult kahjustuse ulatuses. Relatiivne tiihisus ulatub koikidele
jargnevatele kannetele, seega ka kolmandale ja neljandale omandajale.

Relatiivne tiihisuse tagajérjeks on see, et kaitstud isiku suhtes jdib omandamine
tdhelepanuta: talle kuulub ikka omandi {ileandmisele suunatud tditmisndue vodrandaja
vastu ja lisaks ka — kinnistusraamatudiguslikel pohjustel vajalik - seaduslik ndue
sissekantud omandaja vastu ndusoleku saamiseks kaitstud isiku sissekandmiseks
eelmirke pdhjal, AOS § 63 1g.5.

Eelmirkel on jirjekohta hoidev toime; kui eelmirke “kirjutatakse imber”
tdisdiguseks, saab viimane eelmirke jirjekoha, AOS § 63 1g.6.
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Eelmérkega saadud oOiguspositsioon on {ilekantav ja nagu tuleneb range
aktsessoorsuse pohimottest ainult koos aluseks oleva ndudega. Sissekannet ei ole vaja,
kinnistusraamat muutub ebadigeks, omandaja voib nouda selle parandamist.

Erinevates olukordades, mil vdib kdne alla tulla eelmirkega seoses olev heauskne
omandamine, tuleb tdhele panna, et eelmérget ei saa kehtivalt omandada, kui ei ole
olemas aluseks olevat nouet (aktsessoorsuse pOhimote). Seevastu on eelmérke
heauskne omandamine voOimalik, kui selle sissekandmiseks on andnud ndusoleku
mittedigustatud isik, kes on kantud kinnistusraamatusse ekslikult digustatuna. Hea usu
jaoks on sel juhul miédrav eelmérke sissekandmise avalduse esitamise hetk, mitte
hilisem késutustehingu tditmine.

2. harjutuskaasuse lahendus

Lahenduskiik:
Vastus esimesele kiisimusele:
Kas A v&ib nouda C-It ndusolekut kinnistusraamatu parandamiseks?

A-1vdib olla C vastu ndue kinnistusraamatu kande parandamise ndusoleku andmiseks
vastavalt AOS §-le 65. See ndue oleks olemas, kui kinnisasja omand kuuluks ikka
veel A-le, mitte C-le. Algse omaniku A omand vois 16ppeda asja voorandamisega B-
le voi sellega, et B késutas A-le kuuluvat kinnisasja mittedigustatuna, aga
asjaodiguslikult kehtivana.

Kinnisasja vodorandmine A-It B-le

Omand kinnisasjale kantakse vastavalt AOS §-le 118, 120 iile asjadiguslepingu ja
kinnistusraamatu kandega. B on sisse kantud ja pooled on sdlminud ka
asjadiguslepingu.

on kiisitav, kas asjadiguslepingu kehtivust kahjustab 15.03.2000 otsustatud ja
16.03. 2000 kitte toimetatud omandamiskeeld.

aa) eelmérke sissekandmise hetkel ei olnud B-1 sellist nouet, kuna tdestatud leping oli
tithine néiliku tehinguna, tegelikult soovitud leping aga puuduva tdestatuse tottu.

bb) Vastavalt AOS § 63 Idikele 1 vdib eelmirke sisse kanda ka tulevase voi
tingimusliku ndude tagamiseks. Selle sétte tdlgendamisel on siiski tdhtis jilgida, et
kinnistusraamatukéibe iilekoormatust teadmata ndude sissekandmisega tuleks véltida.
Seega peaks olema Giguslik pinnas ndude tekkeks niimoodi ette valmistatud, et see
sOltuks ainult digustatu tahtest. Piisav ei ole aga vorminduete rikkumise tottu tiihine
leping, mille tditmine on teadmata.
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b)

(1

cc) tekib kiisimus, kuidas mojusid tagatavale ndudele asjadigusleping ja
sissekandmine. Voimalikke vormivigasid ei korvalda vodrandaja poolt saavutatud
omandamiskeeld. Eelmirke esemeks on ndue, mille pooled kinnitasid tagatavaks
ndudeks, seega ndue notariaalsest lepingust. Seega ei ole vdimalik eelmérget ka
hiljem kehtivalt omandada.

tulemus: B poolt asja omandamine on A suhtes relatiivselt kehtetu. A on tema
suhtes jadnud omanikuks.

2. Kinnisasja vodorandamine B-It C-le

Kuna A on jddnud B suhtes omanikuks, olid B hilisemad kéisutused A jaoks
mittedigustatud isiku kdsutusteks.

Esialgse kohtuméérusega saadud omandamiskeeld pidi teenima A ndude tagamise
huve. Kone alla tuleb rikastumisndue. Kuna pooled néitasid notariaalses lepingus 50
000 krooni vorra vidiksemat miiligihinda, oli see leping tiihine. Soovitud oli lepingut,
kus miitigihind oleks olnud 200 000 krooni. Aga seda lepingut ei toestatud ja ka see
on seega tithine. A tegi asjadiguslepingu sdlmimisega soorituse, milleks ta ei olnud
kohustatud ja voiks selle alusetu rikastumise alusel tagasi nduda. A poolt saavutatud
omandamiskeeld muutus kehtivaks B-le kittetoimetamisega. Selleks ei olnud vaja
sissekannet kinnistusraamatusse. AOS § 118, 120 jirgi teostunud siduvus
asjadiguslepinguga muutus kehtetuks. Kui omandamiskeelust puudutatu kantakse
ikkagi uue omanikuna sisse, ei saa ta tdisomandit, vaid voorandaja suhtes tiihise
omandi.

Tekib kiisimus, kas B saab tugineda vastuviditeks A poolt saavutatud
omandamiskeelule samuti A poolt antud ndusolekule eelmirke sissekandmiseks?
Eelmirge kanti sisse enne omandamiskeelu kehtima hakkamist. Esimene eeldus oleks
eelmirke kehtiv omandamine.

Tekib kiisimus, kas C omandas B-It omandi nende sétete kohaselt, mis reguleerivad
kinnisasja omandamist mittedigustatud isikult (AOS § 56).

vastavalt AOS § 56 loetakse kinnistusraamatu sisu digeks selle isiku kasuks, kes
omandab tehinguga kinnisasjadiguse, vélja arvatud siis, kui raamatusse on kantud
Oigsust vaidlustav  vastuvdide vOi omandaja teab ebadigsusest. B oli
kinnistusraamatusse kantud. C omandas temalt tehingu alusel. Selleks hetkeks, mil
omandamine oleks pidanud Idppema, oli siiski kinnistusraamatusse kantud
vastuviide. C ei saa seega AOS § 56 alusel A suhtes kehtivalt omandada.

tekib kiisimus, kas C on omandanud B poolt heakskiidetud eelmirke vastavalt
AOS §-le 56 ja selle tagajirjel ka kogu kinnisasja

aa) eelmirke omandamine

omandamine AOS § 56 kohaselt:
C-1 oli B vastu nendevahelise miiiigilepingu alusel noue konealuse kinnisasja omandi
iilekandmiseks (VOS § 202, AOS § 119). B poolt heakskiidetud eelmdirge pidi seda
nouet tagama. C véis selle omandada mittedigustatud B-It AOS § 56 jérgi, kui see
oleks vaadeldav kinnisasjadigusena. Eelmdrge on kinnistusraamatu asjadigusliku
olukorra muutmisele suunatud volaodigusliku noude tagatisvahend. See eeldab noude
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olemasolu ja kestmist. Evinevalt asjadiguste tilekandmisest ei vasta diguste
omandamine kdsutusoiguse kaotamisele, mis kahjustab 6iguse omajat AOS § 63
loigete 1, 3 ja 5 jdargi. Eelmdrget ei saa seega vaadelda kinnisasjadigusena.

omandamine AOS § 56 kohaselt

AOS §-s 56 sitestatut kohaldatakse analoogselt, kui kinnistusraamatusse kantud
Oiguse pidaja ja teise poole vahel sdlmitakse selle diguse kdsutamist sisaldav tehing.
Isik, kes annab diguse eelmérke kandmiseks, kahjustab sellega oma kisutusdigust,
kuna temapoolsed hilisemad kisutused on eelmirkega digustatud isiku suhtes AOS §
63 Ig.1, 3 ja 5 jargi relatiivselt tiihised. Kinnisasja asjadiguslik seotus seisneb ka
Oiguslikes tagajargedes, millised tulenevad eelmérke heakskiitmisest péarimis-
pankroti ja sundtditediguses.

Nousolek eelmérke seadmiseks kujutab seega tehingut, milles sisaldub o&iguse
késutamine. Kuna diguse omandamise hetkel, millele eelnes eelmirke sissekandmine
aga polnud sisse kantud vastuvdidet (AOS § 65 1g2 ) ning C ei teadnud
kinnistusraamatu ebadigsusest eelmérke sissekandmise avalduse esitamise hetkel,
omandas C heauskselt eelmirke AOS § 56 jirgi.

bb) omandi omandamine

C poolt omandatud eelmirge kaitseb teda AOS § 63 Ig.1, 3 ja 5 tipsemalt nimetatud
Oigustoimingute eest. Vastuvdite sissekandmine ei mahu nimetatud paragrahvi
sonastuse alla, kuna selles ei sisaldu kinnisasja kisutamist. Uldiselt tunnustatud
eelmidrke tagamisfunktsioonist saab siiski jareldada, et taotletava diguse teostamine
pérast eelmérke omandamist sdltub iiksnes tagatava voladigusliku ndude olemasolust,
mitte aga kinnistusraamatu sisu hilisematest muudatustest voi heausksuse kiisimusest.
Vastupidisel korral ei suudaks eelmérge tagada kaitstava ndude teostamist. Samuti ei
suudaks eelmidrkega digustatu saada kinnistusraamatu kéibeks vajalikku tagatist; et ta
saaks edaspidistes toimingutes kindlalt toetuda taotletava Giguse omandamisele.
Tagantjarele sissekantud vastuvidide ei kehti seega C suhtes — B poolt kinnisasja C-le
vodrandamise tagajirjeks on seega vastavalt AOS § 65 C tdisomandi tekkimine.

Tulemus:
Kuna C omandas tdisomandi, ei ole A-I tema vastu parandamisnduet.

Vastus teisele kiisimusele
Ka sellel juhtumil tuleb kontrollida rikastumisnéude olemasolu AOS § 65 jirgi.

Tekib kiisimus, kas C on omandanud nagu esimese kiisimuse korral eelmirke ja
selle kaudu ka kinnisasja omandi AOS § 56 jirgi.

Eelmérke omandamine

Eelmirke omandamist vdiks takistada AOS § 56, mille kohaselt peab omandaja
tunnistama késutuspiiranguid enda suhtes kehtivatena, kui need kantakse
kinnistusraamatusse enne diguse omandamise tdielikku 10ppemist. A poolt saavutatud
kdsutuskeeld sisaldab kédsutuspiirangut ja oli sisse kantud enne eelmirke
sissekandmist ja selle vdimalikku omandamist B poolt. C ei saa olla seega omandanud
eelmirget iiksnes AOS § 56 alusel.
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Tulemus: C omandas ka sellel juhul tdiisomandi. A-1 ei ole tema vastu
parandamisnduet.
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Tsiviilkohtuniku to6koht
A. Sissejuhatavad mérkused

Teema “Tsiviilkohtuniku t6okoht” on viga laia sonastusega. See annab voimaluse arutada koiki
tsiviilkohtuniku t6od puudutavaid kiisimusi. Raskuspunkt on siiski sellise to6meetodi tutvustamisel, mis
kergendab tsiviiloiguslike kaasuste lahendamist. See toomeetod on seotud Eesti Tsiviilkohtumenetluse
seadustikuga 22.aprillist 1998 (RT I 1998, 43/45, 666), mis joustus 1.septembril 1998 ja mida on
muudetud (joustunud) 16.03.1999 (RT 11998, 108/109, 1783) ja 28.02.1999 (RT I 1999, 16, 271).
Eesti Tsiviilkohtumenetluse seadustikul (edaspidi TsMS) on nii iildpohimotetes kui ka tiksikasjades
tihiseid jooni Saksa tsiviilprotsessiseadustikuga, mille jaoks on té6meetod vilja toétatud. Seega tuleb
téomeetodi rakendamine kone alla ka TsMS kohaldamisel. Seejuures tuleb muidugi arvestada TsMS
iseseisvust ja erisusi ning kohandada meetodit sellele vastavalt. Toomeetodi tutvustamisega antakse
seega tiksnes soovitus, kuidas eesti tsiviiloiguslikku kaasust téodelda ja lahendada voiks. Kdiesoleva
konspekti lugeja peab seetottu alati kriitiliselt kontrollima, kas toomeetod vastab TsMS nouetele.
Kontrollimisel tuleb arvestada, et konspekti koostaja kiisutuses oli iiksnes TsMS inglise keelne tolge.
Seega ei saa viltida ebaselgusi, mis voivad tolgetest eesti-inglise ja inglise-saksa tuleneda.

Kaasuste ja lahendite juures on kasutatud jirgmisi materiaaloiguslikke seadusi voi eelnousid:

1. TsUS-E Seis 06.01.1999 (viited TsUS-E-le on kaasajastatud, seis: 07.06.2000, toim.)
2. VOS Seis: 30.10.1998
3. Asjadigusseadus 09.06.1993.

Loengu ajal antud iilevaateid ning kaasuste lahendusi on loengu ajal arutatut silmas pidades
tdiendatud. Sellele olgu eraldi viidatud. Kui teema ja tdienduste kohta tekib kiisimusi, voib neid esitad
autorile jdrgmisel aadressil:

Dr. Ole Krénert

Schulstrasse 21

24882 Schleswig

Tel: 04621/86-1011 (OLG Schleswig)
e-mail: ole.kroenert(@t-online.ee
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B. Tsiviilkohtuniku t66 pohiméttelised probleemid ja nende lahendamine

Probleemid, mis tekivad Eesti tsiviilkohtuniku ees ei tohiks oluliselt erineda teiste Euroopa riikide
kohtunike ees tekkivatest probleemidest. Pohikoormus seisneb protsessimaterjali tditmises, mida tuleb
tsiviilvaidluse raames teha voimalikult kiiresti, et saada aega teiste menetluste ldbiviimiseks.
Sealjuures ei valmista enamasti suuri probleeme materiaaloiguslike kiisimuste kdsitlemine. Pigem on
tihti vaieldav see, millised asjaolud tuleb votta otsuse aluseks. Seda iseloomustab liiklusonnetuse ndide.
Poolte ja kohtuniku jaoks peaks olema selge, milliste diguslike kriteeriumite jérgi seda tuleks
lahendada. Aga see, kuidas liiklusonnetus toimus, on tihti viga vaieldav. Kohtuniku jaoks tekib
kiisimus, kuidas ta peab esitatud asjaolude kogumiga iimber kdima. Méodupuu selleks tuleneb TsMS-st.
Seadustikust ndihtub, et kohtunik peab protsessi kontsentreerima ainult kaasuse lahendamiseks
relevantsetele/olulistele asjaoludele. Seega peab ta menetluse igas faasis teadma, mis on otsuse jaoks
oiguslikus ja faktilises mottes oluline. See olulise mote viljendub TsMS-s mitmes kohas, nt § 37 lg 2 ja
5,892, 1041g1, §1191g1ja3, §123, 127,129, 1651g1, §1691g4p 3, 1g5, §171 ja 309.

Lisaks kohustab TsMS kohtunikku viima menetlus libi oigesti ja kiiresti (TsMS § 3). Seega peab
kohtunik teadma, kuidas ta téétleb kiireimal ja pooltele vihim kulukal viisil ldbi olulised kiisimused
ning kuidas ta jouab otsuseni ainult kaasuse lahendamiseks vajalike toendite kogumise ja uurimise teel.

Ka 2.astme kohtunikele on selle meetodi tundmine kasulik — ka nemad peavad teatud juhtudel tegelema
uute asjaoludega - kuigi TsMS § 308 ‘liikkab uutele asjaoludele riivi ette’. Uusi toendeid ja seega ka
uusi asjaolusid voib esitada ainult siis, kui esimese astme kohus jdittis need ilma pohjendamata vastu
votmata voi kui toendit ei olnud voimalik muul kaalukal pohjusel varem esitada. TsMS § 92 jéirgi peab
kohus aktsepteerima toendeid ainult siis, kui nendel on asja lahendamiseks tihtsust. Kui esimese astme
kohus on éiguslikul seisukohal, et teatud asjaolud ja seda toendavad téendid on ebaolulised, voib ta
toendi vastuvotmisest keelduda (vt TsMS § 92, 104 1g 2, 171 Ig 1, 119 Ig 3). Siis aga peab hagejale voi
kostjale jidma voimalus sdilitada enda teistsugune oiguslik seisukoht ja esitada toendid uuesti teises
astmes, viitega, et esimese astme kohtunik on need pohjendamatult tagasi liitkanud. Teise astme kohus
otsustab, kas esimese astme kohtunik jdttis toendid pohjendamatult vastu votmata voi mitte. Selleks
peab ta kontrollima, kuidas oleks esimese astme kohtunik pidanud poolte esitatuga tegelikult timber
kdima. Seega vajab ta minu arvates sama meetodit nagu esimese astme kohtunik.

Uks pohjendus teises astmes uute asjaolude esitamiseks on peale selle veel TsMS § 308 Ig I teine
variant. Kui pooled ja kohus ldhtuvad iiksmeelselt oiguslikust seisukohast, mille jdrgi teatud asjaolud
Jja toendid asjas tihtsust ei oma, siis voib selles ndha muud kaalukat pohjust § 308 mottes. Kui pool
Jja/voi kohus muudab oma diguslikku seisukohta, peaks olema lubatud uute asjalolude esitamine.

Ulejéinud osas peaks apellatsiooni esitaja pohiviide piirduma sellega, et esimeses astmes ei olnud
asjaolude tuvastamine oiguslikult korrekine. Kas see nii oli, otsustab 2.astme kohus ainult siis, kui
asjaolu/toend iildse asjas tihtsust omab.

Kokkuvottes kerkivad teise astme kohtunike ees pohimotteliselt samad kiisimused, kui esimeses astmes.
See kolab: kuidas ma tuvastan voimalikult kiiresti ja protsessiokonoomselt selle, millised diguslikud ja
faktilised asjaolud on kaasuse lahendamiseks olulised? Meetodit, mille abil sellele kiisimusele koige
kindlamalt ja kiiremalt saab vastata, nimetatakse “relatsioonimeetodiks” voi ka

“relatsioonitehnikaks . Jirgnevates osades kirjeldatakse — lisaks teistele praktilistele juhistele — kus on
see meetod kajastatud TsMS-s ja kuidas see funktsioneerib.

C. Tsiviilkohtuniku t66 olulised pohimétted — tsiviilkohtumenetluse pohimaotted -
Tsiviilkohtuniku t66 erineb iilikoolides opetatud tééviisist kahe olulise teguri vorra. Esiteks ei anta
kohtunikele ette kindlakstehtud asjaolusid — nende kindlakstegemine on kohtuniku iilesanne. Teiseks

peab ta kujundama/korraldama menetluse liabiviimise. Molemad tegurid on tema to6viisi jaoks tihtsad.

Ulesannet teha kindlaks otsustamiseks olulised asjaolud tdidab ta TsMS-s sitestatud pohimétete jiirgi.
Seetottu késitletakse jdrgnevas neid pohimotteid.

I Vordoiguslikkuse pohimote

TsMS §-s 6 ja 73 lg 1 on sdtestatud koikide isikute seadus ja kohtu ees vordsuse pohimote.
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II Avalikkuse pohimote

TsMS § 8 Ig 1 sditestab, et asja arutamine kohtutes on avalik. See pohimaote tagab muu hulgas selle, et
rahvas saaks kohtu to6st teada ja to66d kontrollida.

III Hea usk

Hea usu pohiméte ei kehti mitte iiksnes materiaaldiguses (TsUS-E § 134, VOS § 5) vaid ka
protsessioiguses, TsMS § 68. Poolte digused ja kohustused tuleb seega mdidrata TsMS sditete jiirgi,
arvestades hea usu pohimotet. See voib olla oluline juhtudel, kui TsMS ei reguleeri monda
protsessuaalset kiisimust selgelt voi on vaja monda normi tolgendada.

IV Kiirendamise pohimote

TsMS kohustab kohtunikku aitama menetluse igas faasis kaasa vaidluse kiirele lahendamisele (3 3,
163, 166, 168, 169, 170, 68,69, 3101g 2, 172 Ig 2).

Eelmenetluse sdtetest ilmneb, et kohus peab asja ette valmistama nii, et seda oleks voimalik lahendada
katkestamatult iihel istungil (TsMS § 163). TsMS § 169 eelduste olemasolul peab kohtunik eelistungi
vahetu jdtkuna pidama kohtuistungi (TsMS § 169 lg 5). Pooled ei voi menetlust pahauskselt venitada
(TsMS § 68, 69). Ka juba ridgitud asjas olulise viljaselgitamise idee teenib kiirendamise huve —
seeldbi kontsentreeritakse menetlus ainult tihtsust omavatele asjaoludele ja toenditele (vt nt TSMS §
171 Ig 1). Sama eesmdrki teenib poolte kohustus esitada koik neile teadaolevad asjaolud (vt nt TsMS §
1651g 1, Ig4jag 169 lg 3).

V Seotus seadusega

TsMS § 9 sditestab, et menetlus toimub Eesti seaduse alusel, erandid on kirjas sama paragrahvi lg 2 ja
3.

VI Eventuaalsuse pohimote

TsMS kohustab pooli esitama koik asjaolud (§ 165 Ig 1 ja 4, 169 lg 3). Nad peavad esitama koik
asjaolud ja toendid, mille kohta nad arvavad, et need omavad otsuse tegemisel tihtsust.

Kuna pooled ei tohi menetlust venitada (TsMS § 68, 69) ja TsMS esitab uute asjaolude esiletoomisele
erilised nouded (§ 165 Ig 4, 185), peaksid pooled olema kohustatud esitama koik moeldavad noude
alused ja kaitsevahendid. Hageja jaoks tihendab see seda, et ta ei pea esitama mitte tiksnes asjaolud,
mis on vajalikud tema eelistatud noude aluse jaoks (nt leping), vaid ka asjaolud teiste méeldavate
noude aluste kohta (nt ka volituseta asjaajamisest, deliktist). Samuti peaks olema kostja kohustatud
mitte piirama oma kaitset iihe aspektiga (nt néude aluseks oleva fakti vaidlustamine), kui ta suudab
esitada ka pohjenduse, mille jirgi ei ole néuet olemas muude asjaolude tottu (nt vaidlustamine pettuse,
aegumise tottu,).

VII Oigus olla drakuulatud

Koigile pooltele kuuluv oigus olla drakuulatud sisaldub mh. TsMS §-des 3 koos § 6, 165 1g 1, 166, 167,
168, 1951g 2 ja § 201 Ig 5. TsMS § 201 Ig 5 nditab seda pohimotet eriti selgelt. Selle sdtte jirgi tohib
tagaseljaotsuse teha ainult ulatuses, milles hageja noue on kostjale teatavaks tehtud. Otsuse esemeks
saab seega olla ainult see, mille kohta igal poolel oli véimalik arvamust avaldada.

Tagaseljaotsuse tegemise voimalusest tuleb poolt hoiatada. Sellega takistatakse iillatusotsuste tegemist
(TsMS § 198 Ig 2, 201 Ig 3). Iga pool tuleb enne tema kahjuks tehtavat otsust dra kuulata. Igal poolel
peab olema véimalus avaldada arvamust teise poole viidete ja téendite kohta, samuti toendite uurimise
tulemuse ning kohtu oiguslike seisukohtade osas.
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VIII Dispositsioonipohimote

Menetluse alustamine on poolte iilesanne. IIma avalduseta menetlus ei alga. Ka menetluse kestel on
pooltel hagieseme kiisutamise 6igus. Nad mddravad oma avaldustega kohtu jaoks siduvalt otsuse
ulatuse (“ne ultra petita”). Kohus tohib otsuse langetada iiksnes avalduse piires, seega nt mitte rohkem
vdlja moista, kui hageja taotles, ka siis mitte, kui kohus arvab, et hagejal on éiguslikult 6igus
rohkemale (vt TsMS § 229, 51g1p 1,2011g2p 2, 1g5).

Hagieseme (hagi ese koosneb hagiavaldusest/noudest ja selle aluseks olevatest asjaoludest) mddramise
hulka kuulub kéigepealt see, et hageja esitab piisavalt mddratletud avalduse/noude (TsMS § 147 Ig 1 p
4). Dispositsioonipohimotte teised viljendused on hagide liitmine (TsMS § 150), vastuhagi (§ 151),
hagi laiendamine (§ 154), hagi tunnistamine (§ 167 lg 1 p 1, 182 1g 1 jalg 9, 116, 231 Ig 6), hagist
loobumine (§ 217 p 4, 182), avalduse/noudmise esitamise noue tagaseljaotsuse korral (§ 198 Ig 2, 201
Ig2p2; erand 168 1g 1).

IX ‘Menetluse toimumine poolte esitatu pohjal’ pohimote

Pooled mddravad, milliseid asjaolusid ja toendeid nad kohtule esitavad. Pohimétteliselt ei ole kohtu
tilesandeks omal algatusel asjaolusid voi téendid protsessi lisada. Kohus voib hinnata iiksnes poolte
esitatud asjaolusid.

See pohimaote tuleneb eelkoige TsMS §-st 91.Selle jiirgi peab kumbki pool téendama neid asjaolusid,
millele tema nouded ja vastuvdited tuginevad. Pool kannab seega reeglina toendamiskoormist teda
soodustavate asjaolude osas. Selle toendamiskoormise reegliga on aga samaaegselt reguleeritud ka
koikide oluliste asjaolude vdiljatoomise (sks. keeles Darlegung, edaspidi konspektis kirjeldamise, toim.)
koormis. Oleks ju ebamdistlik nouda poolelt sellise asjaolu toendamist, mida peab esitama hoopis
vastaspool. Sitet tuleb moista seega nii, et pool on ka kohustatud kirjeldama kéiki asjaolusid, millel
tema hagi voi vastuvdide pohineb.

Teatud asjaolude kirjeldamise kohustus tuleneb ka TsMS § 168 Ig 1, 201 Ig 5. Selle jirgi voib kohus
teha tagaseljaotsuse ainult siis, kui hagis ndidatud asjaolud nouet oigustavad, st on veenvad (sks keeles
schliissig). Seega on sdtte aluseks vdlja titlemata jddnud kirjeldamiskoormise regulatsioon. See
regulatsioon annab infot selle kohta, kes peab kandma ebapiisava kirjeldamise negatiivsed tagajdrjed.
Tagaseljaotsuse korral kannab hageja kirjeldamiskoormist koigi nende asjaolude osas, millele tema
noue tugineb. Kui ta neid piisavalt ei kirjelda, siis tagaseljaotsust ei tehta. Teda dhvardab oht, et kohus
teeb TsMS § 199 Ig 4 jdrgi otsuse tema kahjuks.

Toendamiskoormise ja seega ka kirjeldamiskoormise reegleid sisaldab ka materiaaldigus. Selle teema
Jjuurde tullakse hiljem tdpsemalt tagasi.

Nimetatud pohimate on aluseks ka TsMS § 104, 147 1g1p4-6, 167 lg1p3,1681glp2, 1691g3,§5
lg 1 pl sdtestatud reeglites. Eriti selgelt nihtub see TsMS § 116. Kui iiks poole esitatud asjaoludest
aktsepteeritakse, loeb kohus selle toendatuks.

Kohtu seotus poolte esitatuga ei ole siiski piirideta. Seotust ei ole siis, kui aktsepteeritud asjaolu rikub

teiste menetlusosaliste oigusi voi Gigustatud huve, asjaolu tunnustamine on toimunud pettuse voi sunni
Vvoi eksimuse tottu.

X Suulisuse pohimote

Oiguslikke vaidlusi lahendatakse kohtuistungil (TsMS § 170 jj, eriti § 172 Ig 1). Sellest on olemas ka
erandeid (TsMS § 168, 316).

XI Vahendituse pohimote
Otsuse tohivad teha vaid need kohtunikud, kes on menetluse libi viinud (TsMS § 172 Ig 3).

D. Ulevaade menetlusest
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Jargnevas  antakse  lilevaade  tsiviilprotsessi  kulgemisest, et niidata
menetluspohimdtete tdhtsust vastavates menetluse staadiumites.

Menetlus algab hagiavalduse esitamisega (TsMS § 146). Hagi peab vastama teatud
nouetele (TsMS § 147), muuseas sisaldama piisavalt maddratletud ndude
(dispositsioonipohimdte). Vastasel korral tagastab kohus avalduse oma méérusega (§
149; kiirenduspdhimdte). Kohus peab hagejat hagiavalduse puudustest teavitama ja
andma voimaluse médratud tdhtaja jooksul puudused kdrvaldada (§ 149 lg 4, digus
drakuulamisele, kiirendamine; apellatsiooniinstantsi osas vt § 310 lg 3). Kohus
tagastab avalduse, kui ei ole tdidetud teatud protsessieeldused (§ 149 lg 2 ja 4). Ta ei
vOi jétta seda otsust tegemata, kui hagi ei ole tema arvates materiaaldiguslikult
nagunii pohjendatud. Protsessieelduste olemasolu tuleb kontrollida esimeses
jarjekorras, sest parast puuduste kdrvaldamist voib hageja teatud hagi uuesti esitada (§
149 lg 3). Hagi /sisuliselt/ pdhjendamatuna tagasililkkamisel on tal aga ainult
edasikaebuse voimalus.

Hageja voib pérast seda, kui kohus on 20 pédeva jooksul hagi lubatavuse
aktsepteerinud (§ 149 Ig 1, kiirendamine), hagi laiendada voi tagasi votta (§ 154, 182
ja 217 p 4), kostja voib esitada vastuhagi (§ 151) voi tunnistada hagi (§ 167 1g 1 p 1,
1821g 1jalg9, 116, 231 lg 6; dispositsioonipdhimdte).

Pérast hagiavalduse vastuvotmist peab kohtunik valmistama asja ette sellise
pohjalikkusega, et seda saaks katkestamatult lahendada iihel kohtuistungil (TsMS §
163 1g 1; kiirendamine). Teises astmes on regulatsioon samasugune (§ 310 1g 2).
Ettevalmistamiseks saadetakse kostjale kodigepealt hagiavaldus (vt § 166 Ig 1; digus
drakuulamisele ja kiirendamine), kostja peab sellele kirjalikult vastama. Nagu
hagiavalduski, peab ka vastus tditma teatud ndudeid. Esmajoones peab ka kostja
esitama koik asjaolud, millele tema diguslik kaitse tugineb (vt hagi jaoks § 147 Igl p
5, hagi vastuse jaoks § 167 Ig 1 p 3; ‘menetluse toimumine poolte esitatu pohjal’
pohimdte, kiirendamine).

Eelmenetluse jooksul peavad pooled esitama kohtule kdik asjaolud, mida nad peavad
oluliseks asja lahendamisel ning nimetama neid asjaolusid kinnitavad tdendid (§ 165,
eventuaalsuse pohimdte, ‘menetluse toimumine poolte esitatu podhjal’ pShimote,
kiirendamine ja olulisuse pohimdte. Kohus peab §-s 164 nimetatud eesmirkide
tiitmiseks “hoidma pooli vastaval kursil”, nduda tdiendavaid kirjalikke selgitusi (§
164 lg 2). Ta voib méidrata pooltele tdendite nimetamiseks téhtaja. Tidhtaja
moddalaskmise korral voib ta hiljem esitatud tdendid tagasi liikata (§ 165 Ig 4, 185 Ig
1; eventuaalsuse pohimdte ja kiirendamine); teises astme osas vt § 315 1g 2. Kohus
peab hoolitsema, et pooled saaksid oma seisukoha tdielikult avaldada (TsMS § 171 Ig
1). Seega on kohtul iilesanne suunata pooli tegema protsessuaalseid ja
materiaaldiguslikke, asjasse puutuvaid avaldusi (vt B. juures, § 91 Ig 2 lause 2, 164 Ig
2,315 1g 2 p 1). Seega muutub ‘menetluse toimumine poolte esitatu pdhjal’ pohimdte
kohtu asjaolude selgitamise soodustamise kohustuse kaudu veidi relatiivsemaks. Seda
pohimdtet ei heideta kiill kdrvale, kuid seda piiratakse korrakohase, materiaalsele
toele kohustava tsiviilprotsessi tagamiseks. Nii voib nt kohus koguda tdendeid ja infot
ka omal algatusel, kui see on vajalik avalike huvide kaitseks (§ 91 Ig 2 lause 3).
Téiendavad selgitamisvdimalused kohtu jaoks on reguleeritud §-des 119 Ig 3, 123,
127 ja 129.
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Poolte esitatu peab koonduma ainult otsuse tegemiseks olulistele asjaoludele.
Peegelpildina peab kohus mojutama, et pooled esitaksid ainult asjaolusid ja tdendid,
mis on asjas tdhtsad (vt § 92, 104 1g 2, 119 1g 3, 123, 127 1g 1, 129, 169 1g 4 p 3, 171
lg 1; vtka § 37 1g2jas).

Poolte esitatu ei pea olema mitte iiksnes téielik ja otsustamiseks relevantne, vaid ka
veenev (hageja) voi oluline (sks k. erheblich) (kostja). Hageja jaoks tuleneb see
tagaseljaotsust reguleerivatest sitetest. TsMS § 168 jdrgi voib kohus teha omal
initsiatiivil tagaseljaotsuse kostja kahjuks ainult siis, kui kostja ei ole méératud tdhtaja
jooksul esitanud kirjalikku hagivastust. Kuid tagaseljaotsuse voib teha ainult siis, kui
hageja poolt esitatud asjaolud nduet digustavad. Sarnane séte leidub TsMS § 201 1g 5.
Hageja jaoks tdhendab see seda, et tema hagi rahuldatakse ainult juhul, kui ta suudab
esitada asjaolusid, mille olemasolu ndude alusnorm eeldab. Kostja vastus peab aga
nduet pShjendavaid asjaolusid vaidlustama v4i esitama asjaolusid, mis tdidavad nduet
takistava voi 10petava normi koosseisu.

Parast drakuulamist eelistungil, kus pooled peavad koike tdielikult esitama (§ 169 Ig
3, eventuaalsuse pohimote), vdib kohus pidada kohtuistungi vahetult eelistungi
jitkuna (§ 169 lg 5, kiirendamine). Jérgneb suuline arutelu (suulisuse pShimdte § 172
lg 1 vahendituse pSdhimote § 172 1g 2 ja 3), mis peab vdimaluse korral toimuma iihe
istungiga. Pérast toendite uurimist ja l10ppsOna méératakse otsuse teatavaks tegemise
tihtaeg.

Need sdtted nditavad, et tsiviilprotsessi mdjutavad olulisel maidral kiirendamise,
dispositsiooni, ‘menetluse toimumine poolte esitatu pdhjal’ ja olulisuse pdhimote.
Selleks, et menetlus eesmérgipdraselt, st digesti ja kiiresti (TsMS § 3) ning iilaltoodud
pohimdtteid silmas pidades 15pule viia, peab kohus igas menetluse jargus teadma, mis
on otsustamiseks oluline. Nii protsessi juhtivate viidete ja kiisimuste esitamisel (§ 91
lg 2 lause 2, 119 1g 3, 123, 164 Ig 1 p 2 seoses lg 2, 171 Ig 1) kui ka tdendite
aktsepteeritavuse kontrollimisel (§ 92, 104 1g 2, 127, 129, 169 lg 4 p 3) peab kohus
kontrollima esitatu (asjaolud ja esitatud tdendid) relevantsust. Seega on vaja meetodit,
et diinaamiliselt arenevas menetluses kiirel ja Okonoomsel viisil otsustamiseks
olulised asjaolud ja tdendid vilja selgitada.

Kiisimus poolt esitatu olulisuse kohta tekitab omakorda kaks kiisimust: millised
kriteeriumid méédravad olulisuse ja millist esitust/kirjeldust saan ma nende

kriteeriumitega moota.

Esimese kiisimuse vastuse annavad ndude alusnormid — need peavad néitama, milliste
asjaolude esitamine on vajalik.
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Kaasus 1: Kirstu miiik

Oma volgade tasumiseks miiiib pensiondr V 10.000 krooni eest kunstikaupmees K-le antiikse kirstu,
mille eest K ka kohe tasub. Ta jétab kirstu esialgu veel V juurde, kuna tal ei ole kohe
transpordivoimalust. Enne kui K on joudnud kirstu dra viia, pakub B V-Ie kirstu eest 15.000 krooni, V
on roomuga nous. Kui K tuleb 4 pdeva méodudes kirstule jirele, keeldub V talle kirstu andmast,
oeldes, et ta miiiis selle B-le.

K esitab V vastu hagi kirstu viljaandmiseks.
Kiisimus: Mida peab K esitama/esile tooma, et saavutada hagis soovitud tagajirg?

(Viide: Antud kaasus on variatsioon kaasusest 1, moodul IV — vdladigusseaduse
eelndue eriosa lepingud.)

Teine kiisimus on selles, millise esituse voi asjaolu peab kohtunik oma kontrollimise
aluseks votma. Reeglina tekib probleem, et tal on tegu kahe erineva asjaolude
esitusega — nimelt hageja poolt esitatud asjaolud ja kostja poolt esitatud asjaolud.
Sellises situatsioonis aitab teda nn “relatsioonimetoodika”. See pohineb pohjendatuse
astmelisel kontrollil, mille 16pus selgub, milline poolte vahel vaieldav asjaolu on
otsuse aluseks.

Meetod néeb vilja jairgmine:
Tsiviilkohtuasja labivaatamine

1. Protsessimaterjalide kogumine ja korraldamine
(kohtuvaidluse asjaolud, seis ja protsessi kulg)

2. esimese asjaolude kogumi Giguslik hindamine

(= hageja tasand)

3. teise asjaolude kogumi diguslik hindamine

(= kostja tasand)

4. Asjaolude tegelik/faktiline hindamine
koos tdendite kogumise ja hindamisega

(= asjaolude/tdendite tasand)

Koigi kontrollimiste juures tuleb alati silmas pidada:

iga relatsiooni ja kohtuotsuse aluseks on avaldused/nduded!
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Meetodit iseloomustab see, et pérast protsessieelduste selgitamist kontrollitakse
esitatud ndude olemasolu esmalt iiksnes poolte vahel mittevaieldavaid asjaolusid ja
vaieldavat hageja esitust arvestades. Kui selle tagajirjel ndude olemasolu eitatakse, ei
olene kostja esitatust voi toendite kogumisest/uurimisest enam midagi - neid ei uurita.
Kui hageja esitus ndude osas on veenev (st see tdidab koik noude aluse eeldused), siis
tuleb teise sammuna kontrollida, kas poolte vahel mittevaieldavad asjaolud koos
vaieldava kostja esitusega annavad alust véita, et hageja ndue ei ole digustatud. Kui
see on nii, on kostja poolt esitatu oluline. Kostja tasandi I6petamisega on selge,
millised asjaolud on otsustamiseks tdhendust omavad. Neid tuleb tdendite tasandil
kisitleda.

Meetodit selgitakse hiljem veel 1dhemalt.

Kohtunik vajab seda meetodit oma t60 igas faasis. Ta vajab seda selleks, et teha enda
jaoks hinnang, mis vdoimaldab ndha otsuse tegemiseks vajalikke kiisimusi ja sel alusel
mojutada pooli nende esitatu tdiendamiseks ja laiendamiseks voi tdendite esitamiseks
(nt dokumendid). Kollegiaalkohtus esitab ta hinnangu (sks keeles Gutachten, edaspidi
eristab konspekti autor aga aruannet (sks.k. Sachbericht, vt konspekt p G.) ja
hinnangut (Gutachten, p. H), kuigi aeg-ajalt on neid maéisteid konspektis kasutatud ka
siinoniitimidena (nt p G pealkirjas). Eestis peaks neile moistetele 2.astme kohtus
vastama asja ettekandja poolt ettevalmistatud materjal/ettekanne; 1.astmes kohtuniku
poolt koostatud protsessimaterjal. Edaspidi on originaalteksti tdpse edasiandmise
huvides tolgitud kas ‘aruanne’ voi ‘hinnang’, olenevalt sellest, kas autor kasutab sona
Sachbericht véi Gutachten, toim. m.) teistele menetluses osalevatele kohtunikele asja
ettevalmistamiseks. See on vajalik ka ndupidamistoas teistele kohtunikele faktiliste ja
oiguslike kiisimuste selgitamiseks ja samuti kasutamiseks poolte ja advokaatide suhtes
drakuulamisel, eelmenetluses ja kohtuistungil. Lopuks on relatsioonitehnika abil
koostatud hinnang ka kohtuotsuse aluseks. Hinnangut ja otsust eristab see, et
hinnangus esitatakse kdigepealt kiisimused ja antakse neile siis vastus. Otsuses seisab
tulemus esimesel kohal ja seda pohjendatakse parastpoole.

Relatsioonitehnika  kasutamine eeldab  protsessimaterjalide  kogumist ja
siistematiseerimist. Alles siis vOib jdrgneda oiguslik ekspertiis. Seega tuleb
protsessimaterjalide kogumisele ja korrastamisele poorata erilist tdhelepanu. See
otsustab, kas kohus on poolte esitatu digesti ja téielikult teadmiseks votnud ja seega
loonud eeldused digeks ja diglaseks kohtuotsuseks.

E. Materjalide kogumine

Kaasuse asjaolude tootlemise aluseks on tdielik ja korraldatud protsessimaterjali
kogum. Téiielik peab see olema seetdttu, et muidu otsustaks kohtunik mingi teise
kaasuse osas. Korraldatud peab see olema seetottu, et kohtunik saaks kiiremini ja
tohusamalt tootada.

PShimotteliselt voetakse protsessimaterjalide hulka kogu hageja ja kostja poolt esitatu
ning protsessi kéik. Poolte esituse hulka kuulub esmajoones asjaolude kirjeldamine,
kuid ka oiguslikud seisukohad. Juba iilal ndidati, et pooled peavad faktilised asjaolud
esitama tdielikult. See, et need tuleb esitada tdele vastavalt, tuleneb § 68, 69, 116 ja
asjaolust, et tdele mittevastav esitus vOib kujutada vdhemalt protsessipettuse
kavatsust.(toim. poolt alla joonitud).
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Pooled peavad asjaolusid esitama, kuna kohus saab ainult selle pdhjal otsustada noude
olemasolu kohta. Oigust kohaldab kohus seevastu ise. Pooled vdivad kiill diguslikke
seisukohti esitada, kuid need ei ole kohtule kohustuslikud.

I Materjalide kogumise menetlus

Selleks, et materjale tdhusalt koguda on mdttekas koostada aktidest iilevaade. See
koosneb tabelina koostatud iilevaatest, milles seatakse vastamisi hageja ja kostja
esitus koos viitega vastavale dokumendile. Eraldi lehel tuleb kirjeldada protsessi
kéiku.

Lihtsustamiseks ei ole vaja dokumente, lepinguid, tehingu tiiliptingimusi jne timber
kirjutada, vaid mérksdnaliselt noteerida. Kui on olemas tdendite uurimise tulemused,
tuleb ka need noteerida viitega algallikale. Lisaks on soovitav noteerida iga véidetud
asjaolu kohta ka selle tdendamiseks vajalik vahend.

Selline tilevaade vdib vilja néha nii:

Lehe | Hageja Lehe | Kostja

kiilg kiilg

1 Avaldus/ndue: 5 Avaldus:
Maksta 2000 EEK koos 4% Hagi tagasi liikata
intressidega alates 1.3.2000

2 Hageja sditis oma jalgrattaga 5 Ei vaidlusta

7 jaanuaril 2000 kella 21.00 paiku
A-tidnaval suunaga Kirikuplatsi

poole
2 Jalgrattatuli poles 5 Vaidlustatakse, hageja rattal tuli
ei polenud
Tdend: tunnistaja N Tdend: tunnistaja K
2 | 6 [

II Materjalide allikad

Allikate hulka, mille pinnal materjalide kogum, eelkdige seega asjaolud, koostatakse,
kuuluvad:

- poolte esitatud kirjalikud materjalid koos avaldustega/nduetega;

- lisad (lepingud, dokumendid, majandustegevusdokumentide koopiad, plaanid,
kirjad), millele viidatakse;

- senitoimunud suulise arutelu protokollid (eelmenetlus ja kohtuistung);

- tdendeid puudutavad materjalid ja tdendamismenetluses tehtud méiérused;

- varasemad otsused (osaotsused, vt ka TsMS § 94 Ig 2 ja 3);

- muud ametlikud aktid (nt kriminaalasja materjalid, haldusaktid).

Materjalide kogumisse ei vOeta kdiki allikates sisalduvaid asjaolusid. Kohtunik valib

pigem kohe vélja asjaolud, millel ta arvab olevat otsustamisel téhtsust (vt {ilal).
Mbootuandev valikukriteerium on eelkdige kone alla tulevad noude alused voi normid,
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mis nduet ei digusta (nt aegumisnormid). Juba materjali kogumisel peab kohtunik
seega Oiguslikku hinnangut silmas pidama. Selleks, et mitte jétta korvale kiiresti
madratud asjaolusid, tuleks neid kogumisse aga votta pigem rohkem, kui vdhem.

III Asjaolud ja 6iguslikud seisukohad

Asjaolud on teatud kindlad, moddunud voi kaesolevad, vilised voi sisemised
olukorrad, siindmused voi ettekujutused. Tegemist on olemise reaalse maailma
positiivsete vOi negatiivsete andmetega.

Asjaolusid tuleb eristada diguslikest seisukohtadest, sest 6iguslik loppjdreldus on alati kohtunike teha.
Oigusmdiste kasutamisega véib toimuda aga ka asjaolude esitamine —siis, kui kasutatakse igapdevaelu
oigusmoistet. Seejuures on tegu moistetega, mida kasutatakse igapdevakeeles ja millel on
tihetdhenduslik, igale moistetav mote ja sisu. Neid asjaolusid nimetatakse ka juriidilisteks asjaoludeks.
Ndited on moisted “ostma” ja “titirima”.

Oiguslikud maisted téhistavad tihti kompleksseid siindmusi. See, kas poolelt tuleb
nduda siindmuse tépset kirjeldamist, soltub teise poole esitatust. Kui nt hageja vdidab,
et ta ostis kostjalt auto ja kostja vaidlustab selle, peab hageja kirjeldama asjaolusid,
mis lubaksid teha digusliku 10ppjarelduse, et poolte vahel oli sdlmitud miitigileping.
Seega peab ta selgelt kirjeldama asjaolusid, millest nédhtuvad ofert ja aktsept. Kui
kostja aga ei vaidlusta miiiigilepingu s6lmimist, piisab hageja véitest, et ta olevat
kostjalt midagi “ostnud”. Kirjelduse ulatus (substanteerimise kohustus) sdltub seega
neil juhtudel teise poole esitatust.

Oiguslikku méistet ei saa kunagi kasutada normatiivse koosseisu tunnuse kirjeldamiseks. Seda, kas
kditumine oli hooletu véi leping heade kommete vastane, saab tuvastada iiksnes ulatusliku 6igusliku
hinnanguga. Eeldada ei saa seda, et pooled selle hindamise digesti teevad, erinevalt igapdevaelu
lihtsate Gigusterminite korral. Seega peab pool esitama koik asjaolud, mis tema arvates digustavad
hooletuks voi heade kommete vastaseks hindamist. Kas asjaoludest selleks piisab, otsustab kohus.
Pooled ei saa kohtule seda hindamist niimoodi ette kirjutada, et hageja kasutab oiguslikku moistet
“hooletult” ja kostja ei vaidlusta seda.

Selle kohta harjutamiseks kaasus 2 ja 3
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Kaasus 2: Purunenud ruut

A esitab B vastu hagi kahju hiivitamiseks jargmise pShjendusega:

B olevat teda kiilastanud. Lahkudes olevat ta lasknud maja ukse nii kdvasti kinni
kukkuda, et selle iiks klaasruut purunes. Tal olevat tekkinud kahju 500 krooni, mille

pidavat kinni maksma B.

B vastab: On t0si, et ukse sulgemisel léks iiks selle ruut katki, aga see ei olnud minu
sutl.

Kiisimus: Kas B poolt esitatust piisab?

Ja

Kaasus 3: Heade kommete vastane miiiigileping

Hageja nduab kostjalt talle tasutud miiligihinna tagastamist. Ta pdhjendab seda
sellega, et leping olevat heade kommete vastane. Kostja ei vasta talle méératud tihtaja
jooksul.

Kiisimus: Kas hageja poolt esitatust piisab? Kas kohus saab teha tagaseljaotsuse
TsMS § 168 jérgi?

See, kas diguslike seisukohtade esitus on ka asjaolude esitus, on tihti tolgendamise
kiisimus. Nii voib nt kostja diguslik seisukoht, et ta ei pea miiligihinda tasuma, kuna
hageja pettis teda asja omaduste osas, olla ka /miiiigilepingu, toim./ vaidlustamise
avalduseks.

Monel juhul ei kasutata igapdevaelu Gigusmoisteid korrektselt. Néiteks rédgitakse
omaniku asemel sageli valdajast. Teatud asjaoludel voib tolgendamine ka néidata, et
Oiguslikku moistega ei esitata iildse asjaolusid. Kui nt. hageja nduab kostjalt hagis
1000 EEK tagasimaksmist, pShjendusega, et ta ei ole kostja suhtes auto miiligiks
tildse kohustatud, kuna ta ei ole lepingule alla kirjutanud, siis ei taha ta miitigilepingut
maha salata, vaid esindab diguslikku seisukohta, et kehtivad on iiksnes kirjalikud
lepingud.

Kokkuvote oiguslike seisukohtade kohta

Definitsioon: Oiguslikud seisukohad on diguslike hinnangute tulemused, mis
voivad olla diged voi valed.
Seetdttu ei ole need kunagi:

- veenvuse kontrolli esemeks

- tdendamise esemeks
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Kohtunik ei ole nendega kunagi seotud, isegi mitte juhul, kui pooled on

diguslikus kusimuses Uksmeelel.

Kaasamine materjalide hulka:
Vaatamata sellele tuleb need siiski kaasata kogutud materjalidesse, sest need vdivad

- olla véetud faktiliste vaidetena (juriidiliste faktidena)

- sisaldada varjatud faktivéiteid

- sisaldada varjatult tahteavaldusi

- olla tahtsad esitatud asjaolude, eriti faktiliste asjaolude normatiivsete

tunnuste voi avalduste/nduete moistmiseks.

IV Pohi-ja abi(stavate) asjaolude piiritlemine

Pohiasjaoluna méistetakse neid asjaolusid, mis on otseselt digusliku hindamise esemeks voi mille
pinnalt voib teha jdrelduse igusliku tagajdrje kohta. Esmajoones on need asjaolud, mis vastavad
normi, eelkdige noude alusnormi koosseisu tunnustele ja toovad seega kaasa oiguslikke tagajdrgi.

Abiasjaolud (indiitsid) on seevastu sellised, mis tiksinda voi koos teiste abiasjaoludega lubavad teha
mottelise jdrelduse pohiasjaolu olemasolu kohta ja seega normi koosseisu tunnuste tditmise kohta.
Abiasjaolud on faktilise — mitte 6igusliku - hindamise ese.

Kui poole esitatud asjaolud tdidavad teatud normi koosseisu otseselt, on need pohiasjaolud.
Péhiasjaoludeks on VOS § 288 jaoks nt iiiirniku nimi, iiiiritasu suurus ja iijiriasja asukoha tipne
kirjeldus. VOS § 202 korral on péhiasjaolud miitigiese (nt Opel Astra, va 1976, roheline, tehase
téhis....) ja miiigihind. Téhtsust ei oma see, kas tegu on kirjeldava tunnusega nagu VOS § 202
miitigieseme korral véi normatiivse tunnusega, nt hooletus VOS § 1155 korral (ndited veel: heade
kommete vastasus, TsUS-E § 84, hea usu p6himéte, VOS § 5).

Pohiasjaoludega tiidetakse ka komplekssed digusmoisted nagu hooletus, heade kommete vastasus, hea
usk. Need on koik asjaolud, mis oigustavad oigusliku hinnangu andmist “hooletu”, “heade kommete
vastane” jne.

Abiasjaolude korral on seevastu vajalik faktiline hindamine. Nimelt tuleb selgeks teha, kas
abiasjaoludest saab tuletada pohiasjaolu olemasolu. Seda voib selgitada jirgnev ndide:

Hageja nouab kostjalt kahjude hiivitamist, vdites, et kostja olevat tema juurde sisse murdnud, teatud
asju varastanud ja korteri sisustust osaliselt kahjustanud. Kostja teo kohta esitab ta alljdrgnevalt, et:

- kostja olevat pdev varem toimunud tiili kdigus dhvardanud, et annab talle opetust (toend. ...)

- kostjat olevat teo toimepanemise ajavahemikus (60sel) ndhtud hageja maja lihedal (téend. .....)

- politsei olevat osa varastatud asjadest kostja juurest iiles leidnud (toend. ....)

Hageja ei kirjelda siin kostja tegu otseselt (pohiasjaolu). Selleks ei ole tal nimelt toendeid votta, kuna
tikski tunnistaja ei ndinud kostjat otseselt sisse murdmas. Kuid hageja poolt esitatud abiasjaolud
lubavad pohiasjaolu olemasolu tunnistada. Abiasjaolusid saab hageja ka téendada.

Kaasus 4: Teljekahjustus

Uhes biiroos todtav V (miiiija) ostis oma tuttavalt B 25.000 krooni eest 2 aastat vana
VW Golfi. Ta ei mirganud aga, et autol oli teljeviga, mida ei ole voimalik parandada
ja millest B talle midagi ei rddkinud. Teljekahjustuse tottu on autoga soit raskendatud.
Pérast seda, kui V viljalasketorustikku remontides vea juhuslikult avastas, otsustas ta
auto kohe monele autokaupmehele edasi miiiia. Oma tuttava B vastu ei taha ta nduet
esitada. Lepinguldbirddkimistel ei iitle V autokaupmees K-le (ostja) ettekavatsetult
midagi teljekahjustusest. Seega miiiib ta auto 25.000 krooni eest K-le ja annab ka
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omandidiguse lile.

Neli nidalat hiljem laseb K auto oma tdokojas iile kontrollida, kuna ta tahab selle
tihele kliendile edasi miiiia, seejuures avastab ta aga teljekahjustuse. Ta kaebab sellest
kohe V-le ja nduab, viga tipselt dra ndidates, miiligihinna tagasimaksmist VW Golfi
tagasiandmise vastu. Tekkinud digusvaidluses vdidab K esimese astme kohtu ees, et V
teadis tipselt auto seda puudust. V vaidleb sellele aga vastu.

Kiisimus: Kas K-l on edu?

Veel iiks ndide:

Hageja soidab jalgrattal iile ristmiku. Talle poleb valgusfooris punane tuli. Kostja liheneb paremalt
poolt ristuvalt teelt samuti jalgrattaga. Tema soidab iile ristmiku rohelise tulega. Ristmikul porkavad
Jalgratturid kokku. Hageja nouab kostjalt kahjude hiivitamist (1000 EEK) jalgratta kahjustuste ja
kehavigastuste tottu. Kostja taotleb hagi rahuldamata jétmist. Tal on tunnistaja, kes olevat néinud,
kuidas hageja punase tulega ristmikule soitis.

VOS § 1155 jirgi peab kostja vastupidist téendama, et siitist vabaneda. Seega peab ta esitama
asjaolud, mis lubavad teha digusliku jdrelduse, et ta ei ole hooletult kditunud. Seda voiks ta teha
pohiasjaoluga, et ta soitis ristmikule rohelise tulega. Kuid tal ei ole voimalik seda pohiasjaolu
toendada. Kiill aga voib ta kirjeldada ja toendada abiasjaolu, et hageja soitis ristmikule punase tulega.
Kui aga hageja soitis ristmikule punase tulega, lubab see teha faktilise jirelduse, et valgusfooris pidi
samal ajal kostja jaoks polema roheline tuli. Valgusfooride tehnilisest iilesehitusest (tulede
liilitumiskorrast) tuleneb see, et iihes suunas saab roheline tuli poleda ainult siis, kui teistes suundades
poleb punane tuli (tdiendav abiasjaolu). Veel iiks tdiendav abiasjaolu voiks olla: hageja séidusuunas
seisid koik teised soidukid valgusfoori taga paigal.

On olemas juhtumeid, kui pooled ei esita iildse pohiasjaolu, vaid esitavad iiksnes abiasjaolud. )
Abiasjaolude kirjeldusest selgub siis télgendamise abil, et esitada tahetakse siiski ka pohiasjaolu. Uks
ndide selle kohta on iilaltoodud juhtum, kus hageja vdidab, et kostja on tema korterisse sisse murdnud.

Pange tihele: pohiasjaolud on sellised asjaolud, mis moodustavad hindamise kompleksse aluse ja
tdidavad kompleksseid oigusmaisteid nt heade kommete vastasus ja norme nagu hea usk.

V Protsessuaalsed siindmused

Protsessuaalsetest siindmustest voetakse materjalide hulka otsustamiseks téihtsust omavad stindmused.
Seda peaks nditama jdrgnev ndide:

Protsessuaalne asjade kulg ja materjalide kogumine
Millised protsessuaalsed siindmused Te votatate oma materjalide kogusse?

1) Hagi esitamine? TsUS-E § 155
Hagi esitamine peatab aegumise.
Jargmine kiisimus on: millal on hagi
esitatud?
Hagiavalduse esitamisega kohtule vai
selle kétteandmisega kostjale?

2) Viited, tdhtaegade médramised jah, tagaseljaotsuse tottu, §-d 198 Ig 2,
1991g 2 ja § 201 1g 3;
tdendite hilisema pakkumise ja esitamise
tottu, TsMS §-d 165, 185
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3) Taotlused/ndouded jah, ne ultra petita tottu, TsMS §-d 229,
201 1g 5,168 1g 1

4) Hagi tagasivOotmine samuti nagu 3)
5) Varasem kohtuotsus TsMS § 94 loiked 2 ja 3
6) Osaotsuse tegemine TsMS § 239

F. Materjalide korrastamine

Pdrast materjalide kogumist jargneb nende korrastamine. Selle méte seisneb
mittepaikapidavate/vananenud ja ilmselt tihtsusetute asjaolude vilistamises ning vaieldava ja
mittevaieldava esituse eraldamises. See teenib ajalise ja esemelise korra huve ning eristab oiguslikud
seisukohad faktilistest asjaoludest.

I Mittepaikapidav (vananenud) esitus

Otsuse aluseks on poolte esitatu ja nouded, mis on muutunud sisulise arutelu esemeks. Siiski voib
poolte esitus ja noue menetluse jooksul muutuda. Nt voib kostja loobuda oma algsest vastuvditest, et ta
ei ole miitigilepingu oferti vastu votnud, kui hageja esitab miiiigilepingu, millele ka kostja on alla
kirjutanud. Muudatused voivad tuleneda ka sellest, et pool tahab arvestades istungil kohtu viljendatud
oiguslikku seisukohta oma noude toetada teisele diguslikule alusele ja seega esitada ka teised asjaolud.
Ka hagi laiendamine ja muutmine voib viia mittepaikapidava esituseni.

Mittepaikapidav esitus tuleb materjalides maha tommata. Kui samaaegselt esitatakse iiksteisele
vasturddkivad viited voi jdetakse varasemad teistsugused vdited selgelt voi konkludentselt kehtima, ei
témmata protsessimaterjalides midagi maha. Uksteisele vasturddkivad vdited tihistavad teineteist
vastastikku ja jietakse seega tihelepanuta (perplex). Seda tuleb siiski teha alles hinnangus.

Kaasus nr 5: Paindlik iiliopilane

Ulipilase K hagi

Taotlen, et kostjalt moistetaks mulle vilja 5000 krooni samaaegse Ford Escort, Sassii
nr.., ileandmise vastu.

PShjendus:

Kostja ostis oma kihlatu kaudu minu pruugitud Ford Escorti hinnaga 5000 krooni.
Kihlatu tegutses kostja volitusel ja nimel. Seega on kostja miiiigilepingust tulenevalt
maksmiseks kohustatud.

(Nais)iliopilase B vastus hagile:
Taotlen hagi tagasiliikkamist.

Pohjendus: Kostja ei olnud hageja lepingupartner. Nimelt ei olnud ta oma kihlatut
auto ostuks volitanud.

Toend: kihlatu

Uligpilase K vastus
Kas B poolt esitatu kehtib voi mitte, on iikskdik. Isegi kui kostja kihlatul ei olnud
volitusi, sai kehtiv miiiigileping ikkagi teoks. Pérast lepingu sdlmimist helistas kostja
hagejale ja kiitis miiiigilepingu selgelt heaks. Ta kiisis isegi, millal ta vdib autole
jarele tulla ja selle imber registreerida.
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Selle kirjutise peale kostja enam ei reageeri.

Kiisimus: Kas tegemist on mittepaikapidava avaldusega/esitusega?

Ja

Kaasus 6: Veelgi paindlikum kostja

Hageja nouab kahju hiivitamist, sest kostja olevat tema autole oma autoga otsa
soitnud.

Kostja vaidleb vastu, véites et tema auto ei saanud avariid pohjustada, kuna see seisis
avarii toimumise ajal garaazis.

Kui pérast toendite kogumist selgub, et see oli siiski kostja auto, mis avariis osales,
véidab kostja, et ta ei olnud ei auto omanik ega pidaja. Avarii toimumise ajal olevat
auto veel kuulunud tema naisele.

Kui tdendite kogumine niitab (nt dokumentaalsed tdendid), et kostja oli avarii
toimumise ajal siiski auto pidaja, vdidab ta, et mitte tema ei sditnud hageja autole otsa,
vaid vastupidi, hoopis hageja sditis tema autole kiilge.

Kiisimus: Kas tegemist on kostja mittepaikapidavate vdidetega? Millisest véitest Te
lahtute?

On aga olemas ka juhtumeid, mil esitus kehtib molemas variandis, nimelt pohi- ja abistava vdite
vormis. Mida selle all méelda ja millises ulatuses tuleb iseendale vasturddkivat esitust siiski silmas
pidada, peaks nditama jdrgmine ndide:

Kaasus 7: Héida sapi pdrast

Kostjal K eemaldati arsti B erakliinikus sapipois. Operatsiooni jérgselt tekivad suured
komplikatsioonid, mis viivad selleni, et hagejale tuleb teha uus operatsioon. Ta saab tdiesti
paranenuna haiglast vilja kaks nddalat hiljem kui kavatsetud.

Hageja ei ole ravi kdiguga sugugi mitte rahul ja nduab teise operatsiooni pShjustatud
valude ja ebameeldivuste eest kostjalt B mdistlikku valuraha. Ta védidab istungil, et
komplikatsioonid olid pdhjustatud sellest, et B jattis esimese operatsiooni ajal haava
sisse vatitupsu. Sellest andvat tunnistust tema kditumine pérast teist operatsiooni. B
olevat olnud viga erutunud ja arritunud ning sdimanud valjusti teda assisteerinud arsti
(tdend: assistentarst Dr. X).

Peale selle/abistavalt védidab hageja, et B kliinikus t66tav meditsiinidde A ei olevat
instrumente korralikult steriliseerinud, seetdttu olevat tekkinud é&ge kohukoopa
poletik.

Kostja taotleb hagi tagasililkkamist. Ta vaidlustab koik tema vastu esitatud etteheited.
A vdimalike vigade kohta ei oskavat ta midagi delda, selleks tuleb K-1 poorduda A
poole.
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Muudetud kaasus:

Hageja toetub esialgu ainult sellele, et B jéttis haava sisse vatitupsu.

Kostja vastab selle peale: Ma oskan tekkinud komplikatsioone ainult sellega seletada,
et dde A ei steriliseerinud korralikult instrumente.

Seepeale vastab hageja: Mina jain enda poolt esitatu juurde. Kas veel mingeid vigu
tehti, seda ma ei tea.

(kaasus voetud: Biittner/Prior, Juristische Schulung 1978, 1k 549)

Kaasuse nr 7 lahendus:

Esimene kiisimus kélab: kuidas tuleb kdsitleda abistavat vdidet?

Hageja tasandil tuleb koigepealt kontrollida hagi veenvust (Schliissigkeit). Noude alusena tuleb sel
Juhtumil kéne alla VOS § 1148, 1150, 1155, 120 lg 5. Kui B jdttis haava vatitupsu, kahjustas ta
stuiiliselt ja oigusvastaselt hageja tervist ja peab selle eest kahjutasu maksma.

Niiiid toetub hageja aga abistavalt teisele variandile, nimelt instrumentide steriliseerimata jéitmisele
meditsiiniode A poolt. Ka selle variandi korral peab B vastutama. See tuleneb iilalnimetatud sdtetest
koos VOS § 1158 Ig 1.

Kohtuniku jaoks tekib kiisimus, kas ta peab arvestama teise variandiga ning kui ja, siis kuidas. Kui K-1
oleks tunnistaja, kes téendaks instrumentide puudulikku steriliseerimist, peaks kohtunik iiksnes
otsustama, millist toendit uurida.

I Pohi- ja abistav ndue

Kaasuse lahendamiseks tuleb esmalt kontrollida, kas hageja viite korral ei ole tegu
ABISTAVA NOUDEGA. Abistav ndue on protsessis tingimusega esitatud ndue.
Tingimuseks on see, et kui kohus pdhindude alusel hagi ei rahulda, peaks ta otsustama
abistava noude {ile.

Sel kohal tuleb liihidalt kéisitleda vaidluse (hagi) eseme (sks.k Streitgegenstand) moistet. Kohtunik peab
vaidluse eset tundma, vastasel korral ta ei teaks, mille kohta ta otsuse teeb. Lisaks sellele on
vaidluseseme tdpne tundmine vajalik selleks, et teada, ega vaidluseseme kohta ei ole juba tehtud
Jjoustunud kohtuotsust voi et ega sama asi ei ole juba kohtu menetluses (TsMS § 149 1g 2 p 3 ja 4).
Viimasena mainitud sdttest tuleneb ka vaidluse eseme moiste. Scite viitab nimelt hagile. Hagi sisu aga
mddratakse olulises osas hagiavaldusega/noudega (§ 147 Igl p 4) ja selle aluseks olevate asjaoludega
ning toenditega (§ 147 Ig 1 p 5 ja 6). Pohi-ja abistava néude korral on seega tegu kahe
vaidlusesemega.

Ndide: K nouab B-It kauba tarnimist, mille eest ta on juba maksnud. B vdidab vastu, et ta on
miitigilepingu kehtivalt vaidlustanud. Ta ei taha aga ostuhinda tagasi maksta, sest ta ei olevat
rikastunud (VOS § 1138).

Kui K piirdub jdtkuvalt tarnimise noudega, voidakse tema hagi olenevalt asjaoludest lepingu
kehtiva vaidlustamise tottu, rahuldamata jdtta. Siis peab ta tagasimaksu noude kohta uue hagi esitama.
Kui ta soovib seda viltida, voib ta tagasimaksmise noude esitada abistavalt.

Abistava noudega toob hageja seega sisse uue vaidluseseme. Ta voib molemad nouded esitada ka
kumulatiivselt tihes hagis (TsMS § 150). Pohi- ja abistava noude korral toimuv “eventuaalne hagide
liitmine” on tegelikult ainult hagide liitmise erijuhtum. Saksa protsessioiguse jdrgi lubatakse seda
ainult seetottu, et tingimuse saabumine ei soltu mitte protsessivdlisest teadmata siindmusest, vaid kohtu
otsusest pohinoude kohta, seega protsessisisesest tingimusest.
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Pohi- ja abistava néude esitamise korral on kohus seotud kindla jirjekorraga. Koigepealt peab ta
otsustama pohinoude. Alles siis, kui see jédb tagajdrjetuks, peab ta tegelema abistava noudega. See
voib olla viiga téihtis — olenevalt asjaoludest voib pohinoude otsustamiseks piisata oiguslikust
hinnangust, samal ajal, kui abistava noéude lahendamine voib séltuda kulukast toendite uurimisest.

Kui hageja viiiteid tuleb selles kaasuses késitleda kui pohi— ja abistavat néuet, siis tuleks esmalt
koguda toendeid selle kohta, miks kostja B ei takistanud meditsiinioe A oigusvastast kditumist ega
teinud seega midagi, et end vastutusest vabastada. Sellise viite alusel voiks hagi rahuldada ka ilma
toendite uurimiseta.

I1 P6hi-ja abistav viide

Abistav viide eristub abistavast ndudest seetdttu, et abistav vdide puudutab iihte ja
sama protsessuaalset nduet. See on nii, kui hageja saab mingit sooritust nduda
pohimdtteliselt ainult iiks kord. Pohi-ja abistava ndude kaasuse korral oli kaks
erinevat taotlust (tarnimine voi tagasimaksmine). Meie kaasuses (hdda sapi pérast,
toim mérkus) oli aga ainult {iks taotlus — nimelt kahjutasu maksmine. See riédgib

tiksnes abistava viite olemasolu kasuks.

Lisaks sellele esitatakse siin ainult iiks noue koos tihtse elulise situatsiooniga erinevate variantidega
(see konkreetne operatsioon selle konkreetse tagajirjega). Tegu on iihe ja sama elulise situatsiooniga.
Hageja esitus varieerub iihe ja sama vaidluseseme sees. Pohi-ja abistava noude korral olid eluline
situatsioon ja seega ka vaidlusese erinevad — teisel juhul tuli abistava noude juurde ka uus asjaolu, B
poolt miitigilepingu vaidlustamine. Seega ka seetottu on siin olemas iiksnes abistav vdide.

Kuna hageja voib mddrata tiksnes vaidluseseme, mitte aga seda, millist oigusnormi kohus noude
kontrollimisel kohaldama peab, ei ole kohus seotud néude pohjenduste jdrgustamisega pohi- voi
abistava vdite kaudu.

Kohus voib siin seega kohe asuda abistava viite (A kditumine) juurde ja otsustada
asja ilma tdendite kogumise ja uurimiseta hageja kasuks.

Teine kiisimus kdlab: kas hageja esitatu sisaldab ka abistavaid asjaolusid?

VOS § 1148 koosseisu kuulub ka kahju tekitamine, seega rikkuv tegevus. See seisneb
vatitupsu haava jatmises. Kuna hageja seda siindmust ise ei tajunud, esitab ta
abistavad asjaolud (B kéitumine pérast operatsiooni). Hagi veenvuse jaoks ei ole see
aga veel tdhtis. Sest pohiasjaolu (vatitupsu haava jitmine) on ta ju esitanud. Seega
voiks tagaseljaotsuse teha olenemata sellest, kas nimetatud abistavad asjaolud on
veenvad vOi mitte. See on alles tdendamise kiisimus.

Muudetud variant:

Muudetud kaasuse korral “omandas” hageja abistavalt kostja vdite. Ise ei olnud ta seda selgelt
esitanud. Kuid lihtuda voib sellest, et ta tahtis kasutada ka talle soodsat kostja viidet, et protsessi
voita. Kui kohtunik ei ole selles kindel, peab ta poolelt kiisima, kas ta tahab “omandada” teise viidet
voi mitte.

II Ulearune esitus

Poolte esitatu, mis mingisugusestki aspektist ei saa olla oigusliku tihendusega ja mis esitatakse iiksnes
colorandi causa, tuleb materjalide hulgast kustutada voi iildse sinna mitte votta.

III Vaieldav ja mittevaieldav esitus
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Vaieldava ja mittevaieldava eristamine on viga tihtis. Selle eristamise tundmisest soltub see, kas
kohus otsustab Gigesti, oiglaselt, kiiresti ja viheste kuludega. Kui A néuab B-It kahjutasu vdites, et B
olevat teda 166nud ja pakub viidetava vigastuse ja selle raskuse toendamiseks ekspertiisi, oleks
ekspertiisi mddramine raske viga, kui B vaidlustab A vigastamise ja A selle vdite jaoks ei oleks toendit
pakkunud. B poolt teo toimepanek on ju vaieldav. Alles siis, kui kohus selle asjaolu A kasuks
tuvastanud, voib vigastuse liigi ja ulatuse ning selle tagajdirgede kohta ekspertiisi mddrata.

Pohimotteliselt kehtib jdrgnev: asjaolu on mittevaieldav, kui

- selle on iihesuguselt esitanud molemad pooled (TsMS § 113)

- teine pool on selle selgelt omaks votnud (TsMS § 116)

- seda ei vaidlustata ei selgelt ega konkludentselt (TsMS § 113).

1. Konkreetne vaidlustamine

Vaidlustamine véetakse arvesse vaid siis, kui see on konkreetne. Uldine vaidlustamine, nt lausega
“vaidlustan kéik, mida ma ei ole omaks vétnud” ei ole piisav néuetekohaseks vaidlustamiseks. Uldise
vaidlustamise lubamatus tuleneb TsMS §-st 168 Ig 3. Selle jirgi on voimalik teha tagaseljaotsus
kirjalikus eelmenetluses, kui kostja ei anna vastuses teada, millised pohjused voiksid takistada hagi
rahuldamist. Uldise vaidlustamise lubatavuse vastu récgib ka TsMS § 167 Ig 1 p 3.

2. Lihtne ja kvalifitseeritud vaidlustamine

Vaidlustamine voib olla lihtne voi motiveeritud (kvalifitseeritud). Lihtsast vaidlustamisest piisab vaid
siis, kui vaidlustajale ei ole kdttesaadavad tipsemad andmed/temalt ei saa eeldada andmete esitamist.
Vastasel korral eeldab vaidlustamine vaidlustaja kirjeldust, kuidas siindmus tema arvates toimus
(motiveeritud/kvalifitseeritud vaidlustamine). Seda aitab selgitada jdrgmine ndide:

Ndide:

Hageja nouab kostjalt miiigihinna — 5000 krooni - tasumist. Miitigihinna suuruse toendamiseks pakub
ta toendit. Kostja teatab, et miitigileping on kiill solmitud, kuid mingil juhul ei ole kokkulepitud
miitigihind 5000 krooni. Ka tema pakub toendit.

Siin peab kostja nouetekohaseks vaidlustamiseks miiiigihinna suurust kirjeldama — kui suur siis hind
olema peaks. Vastasel korral ei oleks teada, millise asjaolu kohta tuleks tema pakutav vastutunnistaja
dra kuulata. Pigem kiisitletaks tunnistajat niisama, mitte ei kuulataks teda dra selle asjaolu osas, mille
toendamiseks ta on pakutud.

3. Negatiivse asjaolu vaidlustamine

Motiveeritud vaidlustamine on vajalik ka negatiivse asjaolu korral, sest isik, kes peab esitama
negatiivse asjaolu (st et mingi siindmus ei ole toimunud, toim.), ei saa selle kohta midagi positiivset
esitada. Seda saab teha ainult protsessi teine pool, kes ju vdiidab, et erinevalt teise poole vditest on
midagi /positiivset/ siiski toimunud. Kirjeldamiskohustusega poole jaoks esinevat raskust kirjeldada
midagi negatiivset, on eeldatava raames (st kui poole isikust jne. ldhtuvalt on voimalik millegi tegemist
eeldada, toim.) kergendatud sellega, et vastaspool ei tohi piirduda lihtsa vaidlustamisega. Sest isik, kes
vaidlustab midagi negatiivset, see vdidab, et tunneb positiivset /fakti/. See, kes nditab, et teab midagi
positiivset juhtunut, peab protsessis kehtiva hea usu pohimotte jcrgi (TsMS § 68) selle ka tdielikult
esitama.

Kvalifitseeritud vaidlustaja ei pea oma esitust siiski toendama — on negatiivse asjaolu viitja
tilesanne vastaspoole esituselt “joud votta”. Kui pool suudab toendada, et vastaspoole poolt vdiidetud
positiivset siindmust ei ole olemas, on ta toendanud negatiivse asjaolu.

Niide:
A ja B solmivad miiiigilepingu. A kahetseb siiski asja miitimist. Ta arvab, et voib asja tagasi nouda, sest
B ei votnud viivitamata vastu kohalolijate vahel ilma tihtaega mddramata tehtud oferti.

A-l oleks rikastumisnoue asja viljaandmiseks, kui sooritusel, st asja iileandmisel ja omandi
tilekandmisel puuduks oiguslik alus. Selline 6iguslik alus voib puududa, kui leping ei ole aktsepti
puudumise tottu sélmitud. Aktsept voib puududa, kui seda ei avaldatud igel ajal (VOS § 16). A peab
seega kirjeldama kahte negatiivset asjaolu, nimelt:
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- et ei olnud mddratud oferdi vastuvotmise tihtaega ja
- Beivotnud oferti viivitamata vastu.

Siin ei saa B lihtsalt vdita, et A vdited ei pea paika. Ta peab kirjeldama, kuidas vastuvotmise tihtaeg
mddrati ja mil viisil ta oferdi vastu vottis. Alles niitid peab hageja selle vdite vaidlustama ja seega oma
negatiivset asjaolu toendama.

IV Sonaselge ja konkludentne vaidlustamine

Vaidlustamine voib toimuda sonaselgelt voi konkludentselt. Viimasega on tegu siis, kui asjaolu
vaidlustamise kavatsus tuleneb poole iilejddnud avaldustest.
Algselt vaidlustatud asjaolu voib esitada ka vaieldamatuna.
Kiisitav on see, kas sonaselgelt omaksvoetust TsMS § 116 tihenduses saab uuesti tile minna

vaidlustamisele.

IV Ajaline ja esemeline kord

Ajalise ja esemelise korra moodupuu on alati protsessimaterjalide arusaadavus ja iilevaatlikkus.

Materjalide kord

Asjaolud on:

Mittepaikapidavad/vanane
nud

voi lilearused

vOi mittevaieldavad

Vi vaieldavad

Protsessipool  on

protsessi  alguses
véitnud A1
taotlenud  midagi

muud kui suulisel
arutelul

poOhiistungil
Tavaliselt tuleb
asjaolude

muutunud esitus

maha tOmmata

Need on poolte
vaited, mida on
otsuse tegemise
juures voimatu
kasutada

Ka need asjaolud
tuleb maha tdmmata

- Mélema poole
kokkulangev
(TsMS §113)

- Uhe poole

omaksvétt (TsMS §

116)

- Konkludentne
(veenev)
mittevaidlustamin
e (TsMS §-d 113,
116)

esitus

Asjaolud tuleb vétta
materjalide hulka

- Uhe poole poolt asja
kohta esitatu erineb
teise poole poolt
esitatust voi on
sonaselgelt voi
konkludentselt
vaidlustatud

Pidage silmas: Seda, kas vaidlustamine on toimunud kehtivalt vdi mitte, tuleb
kontrollida alles hinnangus/haaletamisel. Kohtuasja materjalides tuleb esitatud
asjaolusid, mille puhul ei ole selgesti aru saada, kas neid tuleb kasitleda vaieldavate
vOi mittevaieldavatena, ainult sellistena ara naidata.

Harjutuskaasus materjalide kogumise ja korrastamise juurde: litklusonnetus

Kaasus nr 8: litklusonnetus

Viljavote kohtutoimikust

Advokaat Blume
Erlenweg
Tallinn

Tallinn, 1.3.2000
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Sisse tulnud: 5.3.2000
1. astme kohtule
Tallinnas

Hagi

Hageja
hr. Theodor Schneider, elukoht: Pddsukese tn 4. Tallinn, poolt

protsessiks volitatud isik: advokaat Blume Tallinnast,
teenistuja Karl Schnelli’l, elukoht: Aedniku tn 19, Tallinn

vastu

Ik 2

taotlen, et kostjalt moistetaks hageja kasuks vélja valuraha 50.000 krooni.

PShjendus:

Hageja soitis 6.9.2000 kella 16.30 paiku VW Golfiga, numbrimdrgiga ... méoda laia ja sirget Herberti
tanavat Josefi viljaku suunas ja tahtis poérata vasakule Kriigeri tdnavasse. Juba 100 m enne
podramist vaatas hageja ringi ja pani vasaku suunatule sisse ja rivistus tinava keskel 6igesse
suunavoondi. Vahetult enne poéramist vaatas ta veelkord ringi, kuid ei médrganud niitid nagu ennegi
enda taga tihtegi autot. Kui ta tahtis parajasti vasakpdoret sooritada, porkas ta kokku temast moéduva
kostja BMW marki autoga. Avarii tekkis ainult seetottu, et kostja soitis liiga suure kiirusega ja piitidis
veel hageja autost mééduda.

Toend avarii kohta: Wolfgang Baum ja
Wilhelm Alt

Ik 3.

Hageja, kellel oli kinnitatud turvavio, sai suuri vigastusi, nimelt vasaku reieluu murd, rinnakorvi
porutus ja avariist pohjustatud Soki. Reieluud tuli opereerida.
Toend: ekspertiisi akt ja raviasutuse toend

Hageja viibis 6 nddalat haiglas ja oli veel 4 nddalat pdrast seda téovoimetu. Vasak jalg jii 1 cm vorra
liihematks.
Toend: ekspertiisi akt ja raviasutuse toend

Alla kirjutanud
Blume, vandeadvokaat

Lk 4

Kohtu meetmed/toimingud:

Kohus otsustab hagi vastu votta (TsMS §-d 146 ja § 149).

Hagi toimetatakse kostjale kétte (TsMS § 166) ja talle tehakse iilesandeks 3 néddala
jooksul hagile vastata. Hagi koos vajalike dpetustega toimetatakse kitte 19.3.2000.
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k. 5

Advokaadid Bauer ja Jager Tallinn, 30.3.2000
Pargiallee 5
Tallinn

1. astme kohtule
Tallinn

Oigusvaidluses
Rot Schnelli vastu
- toimik nr -

Me teatame, et esindame kostjat.

Me taotleme,
hagi tagasiliikkamist
kohtukulude tasumise panemisega hagejale

Pohjendus:

Kostja vaidlustab koik, mida ta sonaselgelt omaks ei vota. Hageja on avariid olulistes punktides valesti
kirjeldanud. Hageja soitis aeglaselt ja tipselt paremal poolel mééda Herberti tinavat. Vasakut
suunatuld ta mingil juhul sisse ei liilitanud. Seepdrast eeldas kostja, et ta soidab edasi paremal
soidurajal. Kostja liilitas sisse vasaku suunatule ja hakkas hageja autost mééda soitma. Kostja oli oma
BMW-ga peaaegu hageja auto korval, kui viimane pooras jarsult vasakule. Ka see, kas hageja enne
Jérsult péoramist tagasivaatepeeglisse vaatas, pole teada ning on vaieldav. Kostja ei saanud avariid
viltida.

Toend avarii kdigu kohta: Lisa Meier
Vaidlustame selle, et hageja sai Soki ja et ta oli 4 nddalat to6voimetuna haige.

Alla kirjutanud
Vandeadvokaat Bauer

Lk.6

Advokaat Blume Tallinn, 2.5.2000
Lepa tn 4
Tallinn

1. astme kohtule
Tallinnas

Oigusvaidluses
Rot Schnelli vastu
- toimiku nr -

Ma vastan kéesolevaga vastaspoole kirjutisele 30.mértsist 2000 jargmiselt:
Liiklusonnetuse kirjelduse puhul peaks kiill olema tegu naljaga, eelkdige siis, kui

kostja tugineb sellele, et ta liilitas sisse vasaku suunatule.

Hageja ei pooranud dkki ega ootamatult paremale.
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Tdend: Wolfgang Baum ja Wilhelm Alt

Alla kirjutanud
vandeadvokaat

lk.7 Jj.
Pdrast eelmenetlust toimub kohtuistung, millel kohus kuulab dra tunnistajad.

Viljavote kohtuistungi protokollist:

Hageja esindaja kannab ette hagis esitatud avalduse. Kostja esitaja kannab ette hagi vastuses toodud
avalduse.

Kriminaalkohtu toimik nr... loeti istungil toendiks, eriti tunnistaja Baumi iilekuulamise osas, kes vditis
protokolli pohjal muuhulgas jargmist: “Ma ei oska éelda, kas hr. Rot vaatas poérde sooritamisel

veelkord ringi.”

Jdrgneb tunnistajate iitluste protokoll:

Tunnistaja Baum:
Isikuandmed: Wolfgang Baum, 34-aastane, tehnik, elukoht Tallinn, ei ole pooltega seotud suguluse ega

héimlusega.

Asjaolude kohta:
Olen hageja naaber ja kolleeg. Istusin kaasasoitjiana hageja korval, kes vottis mind t66lt koju soites

oma auto peale. Hageja soitis koju ringiga, sest otsis kauplust, kust ta tahtis midagi oma naise tarvis
muretseda. Ma ndgin, et hageja rivistus umbes 100 m enne drapéoramist, ndgin ka, et liilitas sisse
vasaku suunatule. Rivistumisel vaatas ta enne poérde sooritamist veel korraks ringi.

Vastus kohtu kiisimuse peale: Seda, et hageja liilitas vasaku suunatule sisse, ndgin ma auto
armatuurlaualt. See oli vasak suunatuli, sest hageja tahtis ju vasakule poérata. Ma ndgin kindlasti, et
ta poéras end timber. Kriminaalkohtus unustasin ma seda mainida.

Tunnistaja Meier:
Isikuandmed.:

Lisa Meier, 23-aastane, sekretiir, elukoht Tallinn, ei ole pooltega suguluses ega hoimluses. Olen kostja
sober, me elame koos.

Asjaolude kohta:
Istusin kaassoitjana kostja autos. Kostja tahtis mind soidutada arsti juurde, sest mul oli suur peavalu ja

palavik. Me ei séitnud kiiresti, maksimaalselt kiirusega 50 km/h. Meie ees soitnud hageja otsis vist
midagi, sest ta soitis nii aeglaselt, et kostja kirus valjusti. Kostja liilitas suunatule sisse, sest ta tahtis
modda séita. Me olime joudnud peaaegu hageja auto korvale kui viimane péoras jdrsku vasakule.
Kostja rebis kiill rooli vasakule, kuid sellest ei olnud enam kasu.

Ma ei ndinud, kas hageja liilitas enne pooramist suunatule sisse voi mitte. Ma jdilgisin toimunut
seepdrast nii tdpselt, et kostja kirumine tegi mind tihelepanelikuks.

Tunnistaja Alt:
Isikuandmed:

Wilhelm Alt, 73-aastane, pensiondr, Tallinn, ei ole poolte sugulane ega hoimlane.

Asjaolude kohta:
Vaatasin parajasti vaateakent. Jéirsku kdis pauk. Jooksin kohe avariipaigale. Kuulsin koigepealt,

kuidas hageja iitles kostjale: “Ma ei néiinud Teid tulemas.” Rohkem ei oska ma avarii kohta midagi
delda.
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Istung kohtuotsuse tegemiseks mddrati reedele, 29. septembrile 2000, kell 9.00, kohtusaal 14.

Ulesanne:
Viige libi materjalide kogumine ja korraldamine.

G. Aruande (hinnangu) ja kohtuotsuse kirjeldava osa iilesehitus ja kujundamine

I Uldised mérkused

Pdrast materjalide kogumist ja korraldamist voib asjaolud ilma suurema vaevata kokku vottu
aruandes. Hddletamisele, hinnangule voi esitusele eelnevat aruannet protsessimaterjalide kohta voib
nimetada sisuliseks aruandeks. Kohtuotsuse raames voib TsMS § 231 Ig 3 kohaselt vajalikku
kokkuvotet nimetada ‘koosseisuks’ (nii on see saksa ZPO-s, § 313 Ig 1 p 5 ja Ig 2) (Eestis kehtiva
terminoloogia kohaselt on see kohtuotsuse kirjeldav osa, toim.).

Aruanne ja kirjeldav osa erinevad teineteisest alljdrgnevalt:

Erinevused

Aruanr®”

Otsuse kirjeldaosa

- on hinnangu alus

- on vajalik ettevalmistamiseks menetluse igas
olukorras , pole siduv ja on maaratud ainult
kohtuniku — mitme kohtunikuga
kohtukoosseisu (ingl keeles: “panel”) korral
kohtukoosseisu likmete — sisemiseks tarbeks.

- Aruanne on abivahend asja kohtulikul
arutelul (TsMS §1691g4p 3,1g5ja§1711g
1), et mitte tahelepanuta jatta olulisi
asjaolusid; sama kehtib aruande kohta
apellatsioonikohtus, TsMS § 325).

- Tegemist on iiksnes kohtuniku esialgse,
mittesiduva arvamusega.
See kajastab téielikult toimiku sisu.

- Otsuse kirjeldav osa on kohtuotsuse
seaduslik osa, TsMS § 231 Ig 3.

- See maarab 6Gigusvaidluse dpus 16plikult
kindlaks poolte taotlused ja vaited. See
fikseering vdib olla tahtis apellatsioonikohtu
jaoks kusimuses, kas mingi tdend ja selle
juurde kuuluv esitus on esimeses
kohtuastmes juba esitatud (TsMS § 308).

- Tegemist on kogu kohtukoosseisu poolt
tehtud maaranguga (uksikkohtunik voi
kollegiaalne kohus).

- Esitatakse ainult kohtulahendi jaoks oluline
sisu, vastavalt asjaoludele koos viidetega.

Pea silmas: Aruande ja otsuse kirjeldava osa kohta kehtivad pdhiliselt samad !

formaalsed ja sisulised reeglid.

Alljdrgnevalt rddgitakse lihtsustamiseks ainult aruandest.

Aruanne peab asjaolud nii tdielikult edasi andma, et oigusliku vaidluse saaks lahendada iiksnes
aruande alusel, ilma teisi akte vaatamata. Siiski ei pddise mahukate menetluste korral mééda
viitamisest lisadele (iildised tehingutingimused, plaanid, dokumendid). Oluline eesmdrk on kirjeldada
asjaolusid nii iilevaatlikult ja korrakohaselt, et asjaga mitte kursis olev lugeja saaks seda kohe
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holmata. On soovitav ndidata aruandes viited aktidele, kus vastav poole viide sisaldub. Kasulik on ka
tiksiku asjaolu jaoks téendi lisamine /viide/. Kohtuotsuse kirjeldavas osas need andmed puuduvad.

Aruande/kirjeldava osa iilesehituse ja formuleeringu osas puuduvad tipsed seadusnormid. Saksamaal
on traditsiooniliselt kujunenud aruande ja kirjeldava osa sonastus/iilesehitus, millest kohtunikud kinni
peavad. See on suur eelis, sest iga kohtunik, aga ka advokaat, kes aruannet/kirjeldavat osa esimest
korda loeb, saab iilesehitusest ja formuleeringu viisist ldhtuvalt kohe aru, kelle esitust refereeritakse,
kas esitus on vaieldav voi mitte ja mis on asjaolud ning mis oiguslikud seisukohad. Kuidas see tdpselt
toimub, aitab selgitada jirgmine ndide:

Ulevaade aruande ja

kohtuotsuse kirjeldava osa lilesehituse kohta

(TsMS § 231 Iaiked 1 ja 3)

(Sissejuhatav lause)

Mittevaieldavate asjaolude esitamine
Hageja poolt esitatud vaieldavad asjaolud
Hageja diguslikud seisukohad

Protsessi kulg, kuivord see on vajalik nduete/taotluste mistmiseks
hageja ndue

kostja taotlus

Kostja poolt esitatud vaieldavad asjaolud
Kostja Giguslikud seisukohad

Protsessi kulg, kuivord see on vajalik otsuse tegemiseks.

II Mittevaieldava asjaolu kohta

Ajaloolisel pohjusel moodustab mittevaieldav osa usaldusvidrse aluse otsuse tegemiseks. Seetottu
kuulub see aruande algusesse. Ulatuslike asjaolude korral voib siiski pooled, nende soovid ja
oiguslikud suhted sissejuhatavas lauses enne seda dra mainida.

Sinna, kus mittevaieldayv ei ole pdris selge, voib lisada ka vaieldavaid asjaolusid, kuid need tuleb alati
tahistada kui vaieldavad asjaolud. Samuti voib toimida vastupidiselt —mittevaieldava lisada
vaieldavale, kui see on arusaadavuse huvides vajalik. Dokumente, mille sisu on enamasti mittevaieldav,
antakse séna-sonalt edasi ainult siis, kui oluline on just tipne sonastus. Ulejddnud osas tehakse
dokumendist kokkuvote voi viidatakse aktides olevatele materjalidele.

Mittevaieldavaid asjaolusid kirjeldatakse lihtminevikus. Kaugemas minevikus toimunud siindmuste
osas kasutatakse enneminevikku. Hetkel olemasolevate asjaolude osas on dige ajavorm olevik. Ndide:
“Menetluspoolte isa suri 01.01.1999. Enne seda oli ta 01.010.1998 koos abikaasaga teinud testamendi.
Hageja valduses on varem poolte isale kuulunud olimaal vidrtusega...”

IIT Hageja poolt esitatud vaieldavad asjaolud ja tema 6iguslikud
seisukohad
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Pdrast mittevaieldavat jdrgneb hageja vaieldav esitus. See juhatakse selguse huvides sisse sonadega
“Hageja viidab, et....” ja eraldatakse selgelt mittevaieldavast (uus l6ik). Vaieldavat kirjeldatakse
kaudses koneviisis konjunktiivis. Ajavormid on olevik voi tdisminevik.

Pohi-ja abistavate asjaolude suhtes kehtib jdrgnev: kui péhiasjaolu on mittevaieldav, kuulub see
mittevaieldavasse ossa; abistavaid asjaolusid ei pea mainima, kuna need ei ole péhiasjaolu
toendamiseks vajalikud. Kui aga pohiasjaolu on vaieldav, voivad selle juurde kuuluvad abistavad
asjaolud olla vaieldavad, osaliselt vaieldavad ja mittevaieldavad. On soovitav tuua vaieldav
pohiasjaolu vaieldavasse osasse ja seal nimetada ka koik abistavad asjaolud, kusjuures
mittevaieldavad asjaolud tuleb vastavalt mdrgistada.

Materiaaldiguslikud ja protsessuaalsed avaldused, mis on reeglina mittevaieldavad, tuleks nimetada
mitte mittevaieldavas osas, vaid hageja vaieldava esituse lopus, et ndidata, kellelt need pdrinevad.
Peab olema ndhtav, kas avaldus on materiaaloiguslik voi protsessuaalne ja kas see on vaieldav voi
mitte. Selles seoses tuleb ndidata ka avaldusega seonduvad asjaolud, mis nditeks annavad aluse
vaidlustamiseks. Ka seal tuleb néihtavaks teha, millised asjaolud on vaieldavad ja millised
mittevaieldavad. Ndide: “hageja teeb vaidlustamise avalduse. Selle juurde viidab, ta et kostja olevat
talle 01.04.1999.... 4 pdeva hiljem iitles kostja talle, mis on mittevaieldav, et...”

Reeglina nimetatakse esmalt nouet pohjendavad asjaolud, millede osas kannab hageja
kirjeldamiskoormist. Siis jargnevad hageja poolt viidetavad vaieldavad asjaolud, nt kostja vastuvdite
kohta vdidetu. See kehtib ainult siis, kui hageja vaidlustab need vaieldavad asjaolud, milliste osas
kannab kostja kirjeldamiskoormist, kvalifitseeritult. Lihtsat vaidlustamist ei ole vaja dra mdrkida, sest
lihtsalt vaidlustatud asjaolud mdrgitakse dra (hiljem) kostja poolt kaitseks esitatu juurde. Erandina
tuleb kogu kostja poolt kaitseks esitatu dra mdrkida juba hageja esituse juurde, kui hageja ise esitab
koik kostja voimaliku vastuvdite nouet eitavad eeldused (nt aegumise eelduse koos aegumise vastuvdite
esitamisega). Muudel juhtudel mdrgitakse — tihti alles protsessis toimuv ja seega enamasti
mittevaieldav — vastuvdite esitamine (nt aegumise vastuvdide) kostja vaieldava esituse juurde, kus see
tuleb mdrgistada mittevaieldavana ning lisada selle juurde kuuluv vastuvdidet tditvad asjaolud.

Ka vaieldavad asjaolud korraldatakse loogiliselt. Enamasti on soovitav korrastamine ajalise
Jjdrgnevuse alusel.

Pdrast vaieldavat esitust jargnevad hageja oiguslikud seisukohad, kui nende kirjeldamine on vajalik
(vt. eespool). Oiguslikud seisukohad juhatatakse sisse sénadega” Hageja arvab....” véi “ Hageja on
seisukohal, et...” Keeleliselt kirjeldatakse oiguslikke seisukohti samamoodi nagu vaieldavaid
asjaolusid.

IV Nouded/taotlused

Nouded tuuakse esile eraldi 6igus ja taandreaga. Reeglina tuuakse néuded dra sona-sonalt oleviku
ajavormis. Kui nouded vajavad tolgendamist, toimub see alles hinnangus (voi kohtuotsuse
pohjenduses). Kohtunik tohib ainult viiksemad keelelised vddratused parandada juba
aruandes/kirjeldavas osas.

Noude muutmise korral tuleb ndidata ka varasem noue, kui muudatused omavad tihendust otsuse
resolutiivosa voi kulude jaoks (nt eelneva hageja kasuks tehtud tagaseljaotsuse korral jietakse hagi
pdrast kostja kaja rahuldamata).

V Kostja poolt esitatud vaieldavad asjaolud ja tema oiguslikud
seisukohad

Kostja voib reageerida mitmel viisil. Ta voib kas iildse mitte midagi éelda —tagaseljaotsuse korral — voi
hagi tunnistada voi end hagi vastu kaitsta —normaaljuhtum. Seda voib ta teha

a) ainult oiguslikust seisukohast ldhtuvalt

b) formaalsete vastuvdidetega hagi lubatavuse vastu
¢) passiivse kaitsega:
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(1) lihtsa vaidlustamisega:
See tihendab, et kostja piirdub sellega, et eitab lihtsalt hageja poolt viidetud asjaolusid. Sel juhul ei
voeta vaidlustatud asjaolusid kostja poolt esitatud vaieldavate asjaolude hulka, sest hageja poolt
esitatud vaieldavate asjaolude juures juba ilmnes, et kostja on need vaidlustanud (limberpoérdult
kehtib see ka kostja poolt esitatud nouet eitavate asjaolude kohta, mida hageja on lihtsalt

vaidlustanud).

(2) kvalifitseeritud vaidlustamisega (vt eespool): See voib olenevalt asjaoludest seisneda osaliselt
vaieldavates ja osaliselt mittevaieldavates asjaoludes (kirjeldamise kohta sellisel juhul vt eespoolt)

d) agressiivse kaitsega — kostja voib esitada vastuvditeid materiaaloiguslikus tihenduses (vt VII)

e) vasturiinnakuga, nt vastuhagiga.

Punktides a-d nimetatud kaitse kirjeldamise osas kehtib eespool hageja vaieldava esituse kohta deldu.
Siiski voib olla méttekas, esmalt nimetada kostja poolt esitatud protsessivaided (nt territoriaalse
pddevuse vaidlustamine) ja alles siis jdtkata kostja vaieldava esitusega. Pdrast kvalifitseeritult
vaidlustatud asjaolude néitamist jdrgnevad vastuvdidet pohjendavad asjaolud ja nimelt sellises
Jdrjekorras: oigust eitavad, oigust lopetavad ja diguse teostamist peatavad. Lopus mainitakse
vajadusel kostja poolt esitatud “abistav tasa-arvestus”. (tasaarvestuse avaldus juhuks, kui kohus
hagiavalduse rahuldab). Sest selle avalduse iile voib kohus otsustada alles siis, kui ta leiab, et hagi
tuleks rahuldada. Abistava tasaarvestuse juurde kuuluvad asjaolud tuleb kirjeldada lopus, sest
enamasti pohinevad nad uuel korval-elusituatsioonil. Seejuures tuleb jdlle mdrkida, millised asjaolud
on vaieldavad ja millised mitte.

Koige lopus ndidatakse dira kostja iguslikud seisukohad, kui see on vajalik.

Voimaliku vastuhagi kirjeldamine toimub pdirast eespool toodu nditamist. See toimub samamoodi nagu
hagi kirjeldamine, lihtsalt pooled on vahetunud.

Kostja kaitse
Protsessi- Lihtne Kvalifitseeritud Vaided Vastuhagi
vaided vaidlustamine vaidlustamine protsessuaal-ses
mbttes
Kaitse on Hagi aluseks “Kvalifitseeritud” voi | Asjaolude See on kostja
suunatud hagi | olevate faktide “motiveeritud” voi esitamine, mis vastu-rinnak
lubatavuse “lihtne” “faktide abil vastavad
vastu vaidlustamine ilma | tdendatud” vastupidise Kostja
omapoolse faktide | vaidlustamine. normi esituse eraldi
esituseta koosseisule, kirjeldamine
Aruandes ei ole See on mille toime on on ndutav
mainimine vaidlustamine koos | ndude aluseks vaid juhul, kui
tavaliselt ndutav, | asjaolude oleva normi hagija
kuna hageja vastuesitusega vastane. vastuhagi e
poolse asjaolude (Vastuvéited ja | pdhine
vaieldava esituse | Aruandes vaided samadel
tottu on asjaolu kasutatakse materiaal- elulistel
iseloomusta- valjendeid diguslikus asjaoludel
tud juba “vaidlustab” voi méttes)
vaieldavana “vdidab” ja kaudset

konet
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VI Protsessi kulg

Lopus tuleb refereerida protsessikulgu, kui see omab tdihtsust otsuse tegemiseks.

Protsessi kulgu kuuluvad koik protsessuaalsed siindmused, mis on toimunud hagi esitamisest kuni
vaidluse lopliku otsustamiseni ja millel voib otsuse tegemiseks tihtsust olla. Aruandes kohtunik siiski
veel ei otsusta, kas protsessuaalsel siindmusel voib olla otsuse tegemisel tihtsust. See on alles digusliku
hindamise, seega hinnangu (vt punkt H., toim.) kiisimus.

Protsessi kulg formuleeritakse tdisminevikus. Enamasti tihendab see lihtsalt viidet toimunud toendite

kogumisele.

Toendite kogumise menetluse kirjeldamine aruandes

Ulatus

Keeleliselt

Vaided tdendite kohta

- Téendite kogumise
korraldamine (kohtumaarus
tdendite kogumise menetluse

|abiviimiseks)

- Téendamise teemad
(vastavalt vajadusele
lihendatult)

- Vannutamine

Tunnistuste voi ekspertiisi

oluline sisu

- Menetluse kaik: taismineviku
kindel kdneviis (kuulub

protsessikulu juurde)

- Téendite kogumise tulemus:
taismineviku voi oleviku

konjunktiiv

= need on (he poole
vastuvaited tdendusvahendite
lubatavuse voi usaldatavuse
kohta

Esitamine:

a) Toendite kogumine on

toimunud: vahetult pérast

tdendamise tulemust

b) Téendite kogumist pole

veel toimunud: parast

igakordset vaidlustamist

Lisaks: Kui toendite kogumine pole veel toimunud ja téendite kogumise taotluste osas pole veel otsust tehtud,
tuleks vaieldavate asjaolude esituse jérele lisada iga kord sulgudes pakutud tendamisvahend.

VII Vaided

Kostja voib lisaks hagi pohistavale elusituatsioonile, mida ta voib vaidlustada, esitada ka selle
situatsiooniga mittekattuva situatsiooni, mis tdidab vastunormi eeldused, mis omakorda nditab
haginoude mitteolemasolu. Kostja asetab normaaljuhtumi vastu erandi. Neid vastunorme nimetatakse
vaieteks ja neid eristatakse jargmiselt:
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1 Oigust eitavad vaided

need vaided on sellised, mis viivad selleni, et digustehing iildse ei tekigi. Nimetada véib TsUS-E § 79 Ig

1, 81.

11 Oigust Iopetavad vaided

nendega lopetatakse tekkinud Sigustehing. Néitena véib tuua TsUS-E § 86 ja VOS § 191, 192
(tasaarvestus). Ndiideteks on ka VOS § 68 lg 3 (tditmine) ja iilesiitlemine ja taganemine (VOS § 93 Ig 1

p4).

III Oiguse teostamist peatavad vaided (sooritusest keeldumise digus)

Selle vaide abil takistatakse oiguse teostamine. Vastustaja voib téitmisest keelduda. Ndited oleksid VoS
$931g 1 p 2 (tditmisest keeldumine kohustuste rikkumise korral) ja VOS § 160 Ig 1 (tditmisest
keeldumine aegumise korral).

Jirgnev tilevaade nditab, kuidas tuleb vaideid kdsitleda aruandes/otsuse kirjeldavas osas.

Vaiete kasitlemine aruandes/kohtuotsuse kirjeldavas osas

Esitamine

| Asjaolude esitus esitatud vaiete kohta

e

Kokku Kokku vaieldavad | Osalt
mittevaieldavad mittevaieldavad, osalt
v vaieldavad
On tavaline, et alati Néidatakse Kogu kompleks Tavaliselt tuleb kogu
mittevaieldav vaide ml.ttevaleldavat.e naidatakse kostja kompleks naidata
asjaolude  esituse
esitamine naidatakse | juures. poolse kaitseesituse | kostja poolse

kostja
poolsekaitseesituse
juures Naide: “Kostja
tugineb aegumise

vaidele”

V/&i kostja poolses
asjaolude esituses
koos mittevaieldava
aramarkimisega

juures

kaitseesituse juures.

Seejuures tuleb siiski
ara markida, mis on
vaieldav ja mis on
mittevaieldav

Aruande niidis (kaasus 8)

Hageja sditis 6.9.2000 kella 16.30 paiku VW Golfiga, numbrimérgiga ... modda laia
ja sirget Herberti tdnavat Josefi véljaku suunas ja tahtis pdorata vasakule Kriigeri
tdnavasse. Kui ta tahtis vasakpodret sooritada, porkas ta kokku temast méoduva kostja
BMW marki autoga.

Hageja, kellel oli kinnitatud turvavéo, murdis vasaku reieluu, sai rinnakorvi porutuse ja —mis on
vaieldav - avariist pohjustatud Soki. (Toend: ekspertiisi akt ja raviasutuse toend, lk 3). Hageja viibis 6
nddalat haiglas ja — mis on ka vaieldav - oli veel 4 nidalat pdirast seda téévoimetu. Vasak jalg jdi 1 cm
vorra lithemaks.

Hageja véidab,
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Jjuba 100 m enne péoramist olevat ta ringi vaadanud ja pannud vasaku suunatule sisse ning rivistunud
tinava keskel digesse suunavoondi. Vahetult enne poéramist olevat ta veelkord ringi vaadanud — nagu
esimene kordki - kuid ei médrganud niiiidki enda taga tihtegi autot. Avarii olevat tekkinud ainult
seetottu, et kostja soitis liiga suure kiirusega ja piiiidis veel hageja autost méoduda (toend
liiklusonnetuse asjaolude kohta: Baum ja Alt, Ik 2).

Hageja taotleb

Et kostjalt moistetakse talle vilja 50 000 krooni.

Kostja taotleb

hagi rahuldamata jétmist

Ta viidab, et hageja olevat soitnud aeglaselt ja tipselt paremal poolel moéda Herberti tinavat, ilma et
oleks vasakut suunatuld sisse lilitanud. Seepdrast olevat tema, kostja, eeldanud, et hageja séidab edasi
paremal séidurajal. Kostja liilitas seetottu sisse vasaku suunatule ja hakkas hageja autost méoda
soitma. Kui ta oli peaaegu hageja auto korval, pdéras see dkki ka ootamatult vasakule. (toend

liiklusonnetuse asjaolude kohta: tunnistaja Meier, Ik 5).

Kohus on uurinud téendeid liiklusonnetuse toimumise asjaolude kohta hageja nimetatud tunnistajate
Baum’i ja Alt’i drakuulamisega ning kostja poolt nimetatud tunnistaja Meier’i drakuulamisega.

Aruande harjutamise eesmdrgil olgu esitatud veel tiks kaasus:

Kaasus nr 9: Miiraga kinnistu

Viiljavote kohtutoimikust
Leht—1—

Advokaat Klaus Kluge Tallinn, 20.8.1999

1. astme kohtule
Tallinnas

Hageja

pensiondr Rudi Rammi, Hohe tn. 24, Tallinn
protsessiks volitatud isik: advokaat Kluge Tallinnast

hagi
kostja
kaupmees Kurt Neureichi, Liibecki tn 32, Tallinn
vastu.
Hageja volitusel ja nimel esitan ma hagi kostja vastu, taotlusega

moista kostjalt hageja kasuks vélja 300.000 krooni koos 6 % intressidega alates hagi
esitamisest.

Pohjendus:
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Notariaalselt koostatud miitigilepingu alusel 9. juunist 1998 miiiis hageja kostjale oma
kinnistu, sisse kantud .... Registrisse Tallinnas, asukohaga...Vastavalt miiligilepingu
§-le 3 on miiiigihind 300.000 krooni ja selle tasumise tdhtaeg oli 1.juuli 1998.

Kostja keeldub alusetult miitigihinna tasumisest.

Allkiri
Advokaat Kluge

Leht -2 —
Advokaat dr. Linde Tallinn, 1.9.1999

1. astme kohtule
Tallinnas

Kohtuasjas
Ramm Neureichi vastu, toim. nr...

Ma teatan, et olen kostja esindaja ja taotlen
hagi rahuldamata jétmist.

PShjendus:
On t0si, et hageja miiiis kostjale hagiavalduses nimetatud kinnistu hinnaga 300.000
krooni. Miiiigileping on aga tahtliku pettuse tottu tiihine.

Enne miiiigilepingu sd0lmimist viitas kostja selgelt hagejale, et tema ja ta naine
vajavad tervislikel pohjustel rahu. Seepeale vastas kostja, et kinnistul on rahulik nagu
sanatooriumis.

Tdend: kostja abikaasa (naise) tunnistus

Varsti pérast seda, 4. juulil 1998, pidi kostja tddema, et 300 m kaugusel maja taga
puuderea varjus asub betoonitehas, milles toodetakse paneele ja torusid.

Tdend: paikvaatlus

Tehasest tulevat miira ei ole vdimalik vilja kannatada, nii et kostja naine on juba
mitmel korral minestusse langenud.
Toend: kostja naise tunnistus

Majaga tutvumisel enne miiligilepingu sOlmimist oli muuseas koik vaikne, sest
betoonitehases oli parajasti kollektiivpuhkus.
Toend: kostja naise tunnistus

Hageja vaikis selle ldrmi tahtlikult maha. Kostja avaldas juba oma 20. juulil 1998
saadetud kirjas, et ta vaidlustab miitigilepingu tahtliku pettuse tottu ja soovib enda
kaitsmisel ka praegu sellele toetuda.

Tdend: kdesolev kiri
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Allkiri Dr. Linde

Leht—3 —
Lisa hagile

Hr. Rudi Ramm Tallinn, 20. 7. 1998
Hohe tn. 24, Tallinn

Lugupeetud hr. Ramm,

kahjuks tegime mina ja mu naine kindlaks, et vastupidiselt Teie kinnitusele on
kinnistul iisna palju miira. Peamine miira ldhtub betoonitehasest, milles alustati mone
pdeva eest jélle to6d. Neil tingimustel on miitigihind 300 000 krooni liiga korge. Enne
asja advokaadile iileandmist palun Teil teha ettepanekuid asja lahendamiseks
sobraliku kokkuleppe teel.

Lugupidamisega
Neureich

Lopp

Ulesanne:
Koostage aruanne

H. Hinnang

I Uldised mérkused

Hinnangus kasutatakse relatsioonimeetodit. Seejuures on tegu tsiviilprotsessiga tegeleva juristi motte-
Jja téomeetodiga. Seda peaksid valdama lisaks kohtunikele ka advokaadid. Ka advokaat peab protsessi
oma kdsundaja jaoks “toétlema’ voimalikult ratsionaalselt ja vihekulukalt. Relatsioonimeetod
voimaldab teha kohtunikul igas protsessistaadiumis oigeid samme, et protsessi soodustada ja
otsustamiskiipseks teha. Selle eesmdregi saavutamiseks toimitakse jdrgmiselt:

Hinnangu iilesehitus/pShivariant

1. 16k

Lihiettepanek
2. 16ik

hagi lubatavus

Protsessi tasand
3. 16ik

Hagi pdhjendatus
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a) Kirjelduse tasandid
(iguslik kontrollimine)

aa) Hageja tasand

(hageja poolt esitatu veenvus)
ab) Kostja tasand

(kostja poolt esitatu olulisus)

b) Téendamise tasand

(= asjaolude tasand)
Vaieldavate faktide tuvastamine
4. 16k

Resolutiivosa koostamise tasand

Relatsioonimeetodist kinni pidades voib viltida selliseid oiguslikke uurimusi voi toendite kogumist, mis
oigusliku olukorra alusel ei ole tegelikult vajalik. Kui protsessi tasandil selgub, et hagi ei ole lubatav,
on reeglina kogu jirgnev kontroll iilearune. Hageja tasandil kontrollitakse, kas mittevaieldavad
asjaolud koos hageja vaieldava esitusega oigustavad hagiga esitatud nouet. Kontrollimine vastab
seega sellele kontrollile, mis tuleb ette votta kostja kahjuks tagaseljaotsuse tegemisel. See, kuidas
kostja hageja vditesse suhtub ja kas esitatut saab toendada, ei oma seejuures pohimdétteliselt tihtsust.
Ainult siis, kui hageja esitus on veenev, st tema esituse jdrgi on hagi pohjendatud, tuleb kostja tasandil
edasi uurida, kas mittevaieldavate asjaolude koosvaatlemisel kostja esitatud vaieldavate asjaoludega
joutaks teisele tulemusele. Kostja esitatu on oluline, kui hagi tuleks selle alusel rahuldamata jdtta. Ka
siin jdetakse pohimotteliselt tihelepanuta, kuidas hageja sellesse suhtub ja kas seda on voimalik
toendada. Alles siis, kui hageja ja kostja esituse iguslik hinnang on ndidanud, et 6igusvaidluse
otsustamine soltub sellest, kumma kirjeldusest kohus peab lihtuma, joutakse toendamise tasandini. Siin
tuleb selgeks teha, millised otsustamiseks tihtsust omavad asjaolud tuleb toendada ja vajadusel see,
kes peab kandma toendamiskoormist. Skemaatiliselt voib seda pohistruktuuri ja valikufunktsiooni
kirjeldada jargmiselt:

Relatsioonitehnika pShistruktuur
A) Protsessitasand
Kas hagi on lubatav?

jah (hagi va&tuvétmine) ei (maarus vastavalt TsMS § 149)

B) Hageja tasand (veenvuse kontrollimine)
Kas hageja poolt esitatu digustab esitatud nduet?
jah ei (hagi tagasi likata)

A 4
Kostja tasand (olulisuse kontrollimine)

Kas hageja nbue on kostja poolt esitatu alusel mittedigustatud?
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jah ei (hagi rahuldada)

Asjaolude tasand (asjaolude kontrollimine)
a) Vaieldavate asjaolude tbendamise vajadus?

jah

b) Téendamist vajavate, vaieldavate asjaolude tdendamine?

- tdendite kogumine on toimunud/tdendite hindamine

- tdendite kogumist pole veel toimunud/pakutud tdendeid kontrollida
C Kohtu}suse resolutiivosa koostamise tasand

- otsuse formuleerimine peaasjas

- kdrvalotsuste pdhjendamine ja formuleerimine

Kdigi kontrollimiste juures tuleb alati silmas pidada:

Iga relatsiooni ja kohtuotsuse l&htepunktiks on avaldused/nduded!
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Meetodi vajalikkust vdib ilmestada jargmine kaasus:

Kaasus nr 10: Aegunud t66tasundue

A esitab 2000.a. siigisel B vastu hagi 20.000 krooni ja 6% viivise maksmiseks alates
30.detsembrist 1998 pdhjendusega, et ta juhatas arhitektina B tarvis ehitustoid
Tallinnas. Arhitektilepingus kokkulepitud koguhonorarist — 30.000 krooni — olevat B
30.detsembril 1998 maksnud &ra iiksnes 10.000 krooni ning keeldunud pohjusetult
ilejddnud tasu maksmisest. Ta arvab, et B on seega viivituses alates 31.12.1998.

B vastab, et iilejdédnud 20.000 krooni ei kuulu A-le vdljamaksmisele, kuna A-1 esines
mitmeid planeerimisvigu, mistottu tema, B, pidi tegema lisakulutusi vihemalt 20.000
krooni eest ja selle eest peab vastutama A.

Vaatamata sellele olevat honorarindue aegunud, kuna ehitis valmis juba 1996 a. suvel
ja voeti ka vastu ning A esitas pérast vastuvotmist, 5.septembril 1996, oma arve.

A vaidlustab kdik B poolt esitatud ja ka vastavalt tdendatud konkreetsed puudused
ning véidab peale selle veel, et B poolt esitatud aegumise vastuviide ei ole iildse mitte
oluline, sest

a) arhitektide vastu esitatavad nduded aeguvad 30 aasta jooksul,

b) solmitud lepingus oli kokkulepe, et B ei kasuta aegumissétteid ja

¢) 30.detsembril toimunud maksmine olevat aegumise katkestanud.???

Kiisimus: Kas B poolt viidetavate puuduste tdendamine on oluline? Kui muud
protsessuaalsed eeldused on olemas, kas te siis teeksite tagaseljaotsuse B vastu?

(Kaasus Biittner/Prior Juristische Schulung 1978, 1k 545)

II Uksikud tasandid

I Protsessitasand

Protsessitasandil kontrollitakse tiksikult lubatavuse eeldusi. See kontrollimine peab toimuma enne pohjendatuse
kontrolli. Sellest rddgiti juba eespool. Lubatavuse kiisimus ei tohi lahtiseks jddda ka siis, kui hagi on pohjendamatu.

Kontrollida tuleb eelkoige
- positiivselt

a) kohtu padevust (TsMS § 1491g2p 1,1g 1);

b) nduetekohast hagi esitamist (TsMS § 149 1g 4 koos § 147 1g 1 p 1-4, 1g 2-7).;
c¢) rahvusvahelist kohtualluvust;

d) territoriaalset kohtualluvust (TsMS 138 jj.);

e) instantsilist padevust;

f) protsessidigusvoimet (TsMS § 70);

g) protsessiteovoimet (TsMS § 71, § 1491g 2 p 8 ja 9);

h) protsessiajamise digust;

i) samas asjas joustunud kohtuotsuse olemasolu (TsMS § 149 1g 2 p 3);



j) samas asjas menetluses olekut (TsMS § 149 1g 2 p 4 ja 5);
k) oiguskaitsevajadust;

1) protsessivolitust (TsMS § 149 1g 2 p 10);

m) kulusid (TsMS § 149 Ig 4);

n) hagi muutmise lubatavust;

0) hagi liigi erilisi eeldusi.

- negatiivselt
nt vahekohtu kokkuleppe vaiet (TsMS § 149 1g 2 p 6)

Alljargnevalt kirjeldatakse moningaid eeldusi ldhemalt.
Protsessidigusvoime

See on reguleeritud §-s 70. See puudutab voimet olla protsessis hageja voi kostja. See vastab
olulises osas materiaaldiguse digusvoime (vt TsUS-E § 7, § 25).

Protsessiteovoime

Protsessiteovdime on vdime teha ise vOi esindaja kaudu kehtivalt protsessitoiminguid. See on
reguleeritud §-s 71.

Protsessiajamise digus

See ei ole seaduses sOnaselgelt reguleeritud. Sellest tuleneb, kas keegi v0ib protsessi dige poolena
enda nimel ajada. Seega annab see vastuse, kas pool on Gigustatud protsessi dige poolena enda
nimel ajama. Selle diguse eeldamiseks ja seega hagi lubatavuseks piisab hageja lihtsast vastavast
vditest, et ta on diguste kandja. Kui parast selgub protsessis pdhjendatuse kontrolli raames, et digus
ei kuulu hagejale, puudub tal aktiivlegitimatsioon. Hagi tuleb pdhjendamatuna tagasi liikkata.

Seda aitab selgitada jdrgnev néide:

A esitab B vastu hagi 4000 krooni maksmise ndudes. PGhjenduseks esitab ta selle, et olevat B-le
sellise hinnaga kapi miilinud. B ei ole hinda vaatamata hoiatusele tasunud. B vdidab vastu: on dige,
et nad on A-ga miitigilepingu s6lminud. Siiski olevat A oma ndude enne protsessi loovutanud C-le
(VOS § 156). A ei saaks seega enam hinna tasumist nduda.

Hagi on lubatav. A on protsessiajamiseks digustatud, sest selleks jatkub sellest, et ta vdidab, et on
noude omaja. Alles pdhjendatuse juures kontrollitakse, kas A on veel ndude omaja. See on
aktiivlegitimatsiooni kiisimus.

Protsessiajamise digus voora diguse alusel (sks.k Prozessstandschaft)

Ilma pikemata moistetavast protsessiajamise digusest tuleb eristada protsessiajamise digust vodra
oiguse alusel. Ka see puudutab protsessiajamise piddevuse kiisimust. Selle jargi vdib hageja olla
erandina protsessi ajamiseks pidev, kui ta ajab oma nimel protsessi voora diguse kohta. Kas selline
oigus on olemas ka Eestis, jdetakse siinkohal kontrollimata, antakse vaid liihitilevaade Saksamaa
Oiguslikust olukorrast.

Saksa diguskorras esineb “seadusliku” protsessiajamise 0igus voora Oiguse alusel juhtumeid. Nt
ajab pankrotihaldur voi testamenditditja protsessi oma ametikohustuste tottu teise isiku eest.
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Tunnustatakse ka “tehingulist” protsessiajamise digust voora diguse alusel. Sellega on tegu, kui
oiguse pidaja volitab hagejat diguse maksmapanekuks (Saksa BGB § 185 lg 1). Kohtupraktika peab
seda lubatavaks, kui hagejal on vodra diguse maksmapanekuks enda kaitset vaériv huvi.

Kui sellise protsessiajamise eeldused puuduvad, tuleb hagi rahuldamata jdtta, sest puudub diguskaitsevajadus
protsessiajamiseks voora oiguse alusel. Tehingulise protsessiajamise korral on noutav, et hageja nouab tditmist
volitatud isikule. Vastasel korral ei saaks kostja vabastava toimega kohustust tdita. Teisiti on siis, kui hageja on
volitatud ka sissenoudmiseks (nt raha sissenoudmiseks). Kohtuotsus mojub ainult diguse kandja suhtes, ka siis, kui ta
ise ei olnud protsessis osaline.

Naéitena olgu toodud jargmine kaasus:

A tegi B juures ehitustdid. Ta loovutas oma t66vStulepingu eest saadava tasu ndude pangale. Pank
volitas A-d, panna tasundue oma nimel B vastu maksma: B esitab vastuvdite, et vaese A kiest ei saa
ta hagi rahuldamata jatmise korral nduda kohtukulude tasumist. Kiisimus on selles, kas hagi on
lubatav.

A ei ole noude vélausaldaja, selleks on loovutamise tagajdrjel pank. Pohimotteliselt peaks seega pank hagema.
Erandina voib aga protsessiajamise teel voora diguse alusel hagi esitada A. Selleks peab tal olema oiguskandja (pank)
poolt vilja antud volitus. Lisaks sellele peab A-1 olema voora oiguse teostamiseks oma kaitset vddriv huvi. See voib
seisneda selles, et ta voib protsessi parema asjaga kursis olemise tottu efektiivsemalt ajada. Sellega voib ehitusettevotte
korral noustuda — see on ehitustoode tegemise osas kindlasti paremini informeeritud kui pank ja omab ka ehituslikke
dokumente. Protsessiajaja huvi on kaitset védriv siiski ainult siis, kui kostjat sel viisil protsessiajamisega ebadiglaselt ei
kahjustata. Kuna hageja on A, mitte pank, voivad panga vastutavad isikud (juhatus) olla tunnistajad. See ei ole
ebadiglane, kuid seda tuleb arvesse votta téendite hindamisel. Asjaolu, et kostja ei saa hagi rahuldamata jdtmise korral
vaese A vastu sundtditmisega maksma panna kohtukulude nouet, voib siiski kujutada kostja kahjustamist. Kui see nii ei
oleks, voiks pank iga kord vaese kliendi abi kasutada. Kui kliendid voidavad, saab pank tulemi. Kui kliendid kaotavad,
ei teki pangale kulude kandmise riski.

Protsessi eelduste olemasolu peab kohus omal algatusel igas menetluse faasis kontrollima. Seda
tuleb kontrollida eraldi iga poole, ndude ja menetlusliigi osas.

Eespool juba mainiti, et lubatavust peab kohus kontrollima esimeses jérjekorras. Sellest on olemas
erandeid, kui tegu on “kvalifitseeritud protsessieeldustega”. Need on asjaolud, mis tdidavad nii
lubatavuse eeldusi kui ka hagi materiaalselt pohjendavaid eeldusi (ndudenorme). Lubatavuse
kontrollimiseks ei pea tdendama lubatavust ja nouet pohjendavaid faktilisi véiteid vaidlustanud
vditeid. Piisab sellest, kui hageja on neid eeldusi veenvalt kirjeldanud. Seda néitab jargmine kaasus:

Kaasus nr. 11: Autoostja Tartust

Tartus elava hageja hagi 1.astme kohtule Tallinnas elava kostja vastu.

Hagiavaldus:
Ma taotlen, moista kostjalt minu kasuks vélja 2000 krooni.

PShjendus:

Kuulutuse peale kohtusin ma Tallinnas kostjaga - kes elas tookord veel Tallinnas,
kuid niitid elab Tartus — kes tahtis mulle oma auto miiiia. Me leppisime kokku
miitigihinnas 10.000 krooni. Lepinguldbirdadkimistel Tallinnas kinnitas kostja mulle
teadlikult, et auto ei ole avariid 1dbi teinud, kuid see ei vasta toele.

Toend: Mehaanik Karu
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Pérast miiligilepingu sdlmimist ja auto omandi iileandmist asusin ma Tartu poole
teele. Juba Tallinnas blokeerus auto rool, mistottu tekkis avarii. Minu riided said 2000
krooni ulatuses kahju. Soiduki ldbivaatamisel selgus, et auto oli olnud avariis, mis
kahjustas selle esiotsa. Auto minule iileandmisel ei olnud auto enam liikluskindel,
kuna tekkinud viga ei olnud korralikult parandatud, seeparast rool blokeeruski.

Oma 14.2.2000 saadetud kirjas teatasin ma kostjale, et vaidlustan tahtliku pettuse tottu
miiiigilepingu ja ndudsin talt tagajérjetult 2000 krooni hiivitamist.

Allkiri

Vastus hagile:

Ma taotlen hagi tagasiliilkkamist.

PShjendus:

Kdigepealt  vaidlustan  territoriaalse  kohtualluvuse.  Uksnes  asjaolu, et
lepingulédbirdékimised toimusid Tallinnas ja et seal kinnitati, et auto pole avariid 14bi
teinud, ei loo selle kohtu padevust, kelle poole poorduti. Samuti vaidlustan ma, et auto
oli enne selle iileandmist l&bi teinud avarii. Kui see nii oli, siis pidi see olema
juhtunud eelmise omaniku juures, kellelt mina auto ostsin. Ma ostsin auto eelmiselt
omanikult Ehrlichilt ja soitsin ise sellega ainult 3 kuud. Avariist mulle midagi ei
radgitud.

Tdend: Ehrlich

Seega ei teadnud ma veast mitte midagi. Sel ajal kui mina autoga sditsin, autol rikkeid
ei esinenud, ka mitte roolirikkeid.

Tdend: minu abikaasa

Allkiri

Kiisimus: Kas hagi on lubatud? Kas sellele kiisimusele vastamine vajab tdendamist?

II Kirjeldamise tasandid

Pérast protsessitasandit algab hagi pdhjendatuse kontrollimine. Kdigepealt uuritakse diguslikku
pohjendatust ja nimelt eraldi hageja esituse ja kostja esituse osas. Kontrollitakse iiksteise jérel, kas
hageja esitus hagi digustab (veenvuse kontroll) ja kas kostja esitus esitatud ndude jélle iimber
liikkkab (olulisuse kontroll). Seejérel kontrollitakse tdendite tasandil, kas esitus on paikapidav ka

faktilisi asjaolusid arvestades ja seda saab hageja vdi kostja jaoks tuvastada.

a) Hageja tasand

B. (1) Uldised markused
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Hageja tasandil kontrollitakse hageja esitatud asjaolude oiguslikku kasutatavust. Hageja esitusse kuuluvad koik
mittevaieldavad asjaolud (seega ka need, mida kostja esitab ja mida hageja ei vaidlusta) ning hageja vaieldavad vdited.

Oiguslikult kasutatav (veenev) on hageja esitus iiksnes siis, kui kogu hageja esitus hagiavaldust digustab, seega kui
hageja on kirjeldanud koiki noude pohjendamiseks noutavaid asjaolusid.

Téahele tuleb panna seda, et kontrollida tuleb koiki tdsiselt vOetavaid/kone alla tulevaid ndude
aluseid, mitte ainult neid, millega pooled on piirdunud. Kontrollimise 1dhtekohaks on hagiavaldus —
sest sellega on kohus seotud.

Olenevalt asjaoludest tuleb ndudeid esmalt tolgendada. See toimib kdige paremini hageja tasandil,
vélja arvatud juhul, kui tdlgendamisel on téhtsus ka hagi lubatavuse jaoks.

Kaasus nr. 12: Kallis fotoaparaat

Hagiavaldus:
Taotlen selle tuvastamist, et fotoaparaat Nikon FE number 123456 kuulub mulle.

Pohjendus:

Kostjad on kaupmees R-i pojad. Mina olen selle kaupmehe ndbu.

R suri 15.2.2000. Tema kirjutuslaua sahtlist leiti suletud iimbrik testaatori allkirjaga ja
pealkirjaga “Minu testament”. Selles timbrikus oli kolm kirja. V.a. kiri 13.mértsist
1998, olid teised kirjad késitsi allkirjastatud. Kirjade sisu on jargmine:

Kiri 13.3.1998: Minu périjateks peavad saama minu pojad Karl ja Franz.
Kiri 25.4.1999: Minu abikaasa peab saama 20.000 krooni.

Kiri 25.4 1999: Minu ndbu peab saama fotoaparaadi Nikon FE 123456.

Kostjad ei taha mulle anda fotoaparaati. Nad on valel arvamusel, et vormikohast kehtivat testamenti ei
ole olemas ja seega ka mitte annakut minule.

R-i testamendikorralduse alusel on mul aga digus fotoaparaati vallata.

Kiisimus: Kuidas moista hageja avaldust? Kas sel juhul muutub midagi, kui avalduse
on esitanud advokaat?

Veenvuse kontrolli raames kontrollitakse hageja kogu asjaolulist esitust, mitte ainult nduet
pohjendavaid asjaolusid, vaid vajadusel ka nduet eitavaid asjaolusid — kui need ndhtuvad téielikult
hageja esitusest. Kui nt juba hageja esitusest selgub, et kostja on esitanud aegumise vaide ja
aegumise eeldused on ka olemas, oleks hageja esitus esitatud ndude osas mitteveenev. Sellele ei
saaks rajada tagaseljaotsust. Kui seevastu hageja esitusest ei ndhtu nduet eitava normi koik
eeldused, on hagi veenev. Kostja mitteilmumise korral voiks teha tagaseljaotsuse. Kostja asi on
esitada vaide veel puuduvad eeldused (kostja kirjeldamiskoormis) ja neid vajadusel tdendada
(kostja tdendamiskoormis).

Poolte esitus areneb menetluse kdigus. Nii v3ib hageja kostja kaitseks esitatud asjaolusid kas lihtsalt
vaidlustada (eitada) voi kvalifitseeritult vaidlustada — kirjeldada vastunormi eeldusi. Seda
nimetatakse repliigiks.

Kaasus voib areneda jargmiselt:
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Repliik-dupliik-triplik

Hageja tasand | Kostja tasand Repliik Dupliik Tripliik
Muugihinna Vaidlustamine
tasumise ndue,

pohjendus: Ostja ei olnud

VOS § 202, auto
mudgihinnaga
10.000 EEK
vodrandamise
kokkulepe
hagejaAja
kostja B vahel

mitte kostja, vaid
tema abikaasa E

LISAKS Vaidlustamine
SELLELE
Vastupidiselt Ma ei ole sellist
muuja kinnitust iialgi
sbnaselgele andnud, vaid
kinnitusele oli esitasin auto
auto 1abisdit labisbidu kohta
mitte 50.000 korrektsed
vaid hoopis andmed
150.000
kilomeetrit,
nii et ma soovin
lepingu
tagasitaitmist
(VOS §-d 92, 93,
107,2121g 2 p
1)
LISAKS Vaidlustamine
SELLELE
Ma lasksin auto
Ostja s6Imis kohe (le
lepingu oma vaadata ja tegin
majandustegevu | seejuures
Se raames. kindlaks
Vaatamata puuduse. Ma
sellele ei teatasin sellest
vaadanud ta ka kohe
autot viivitamata | hagejale.
ule ega teatanud
vaidetavast
puudusest
maistliku aja
jooksul
LISAKS Vaidlustamine
SELLELE Ma ei teadnud
Lisaks sellele auto tegelikust
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seisneb labisdidust
lepingutingimust | midagi
e rikkumine
hageja tahtlikus
kaitumises

C. (2)Kirjeldamiskoormis ja kontrollimise ulatus
L (a) Uldised mirkused

Selle, kas hageja kirjeldustest piisab esituse veenvuseks, médrab see, milliseid eeldusi ta — ja mitte
kostja - esitama peab. TsMS § 91 pohireegli jargi lasub tal kirjeldamiskoormis oigust/nouet
pohjendavate asjaolude osas (vt eespool seoses tdendamis-ja kirjeldamiskoormisega). Kostjal on
seevastu kirjeldamiskoormis digust/nduet eitavate asjaolude osas.

Kirjeldamiskoormisest ndhtub, kes peab kandma ebapiisava esituse tagajargi. Kui nt hageja ei esita
koiki nouet pohjendavaid asjaolusid, on hagi mitteveenev. Seega liikkatakse see olenemata kostja
esitusest tagasi.

Kirjeldamiskoormist reguleeritakse lisaks TsMS §-le 91 ka materiaaldiguslike normidega, millest
vOib tuleneda erandeid eeltoodud pohimodtte alusel tdendamiskoormise ja seega ka
kirjeldamiskoormise jagamise kohta.

Sonaselged tdendamiskoormist ja seega ka kirjeldamiskoormist reguleerivad normid on nt VOS §
941g1,11551g 1, 1170, AOS § 46, 81-83.

1I. (b) Eeldused (presumptsioonid) ja fiktsioonid

Kirjeldamis-ja tdendamiskoormist kergendab tihti seaduslike (gesetzliche) ja tegelike (tatsdchliche)
eelduste olemasolu. Sellistel juhtudel tuleb kirjeldada ainult eeldust pohistavaid asjaolusid.

Seaduslikud eeldused

Seaduslike eelduste korral ndhtub juba seadusest, milline diguslik voi faktiline tagajérg tuleneb
kirjeldatavast eelduse alusest.

Nii sisaldab AOS § 90 seaduslikku eeldust — Siguse eeldust. Pool, kes tahab tugineda omandidigusele, ei pea kirjeldama
ega tdendama omandamist, mis voib olla raske. AOS § 90 jéirgi piisab valduse kirjeldamisest ja tdendamisest (eelduse
alus). Kui valdus on selge, jdreldab seadus selllest ka valdaja omandi (seega diguse). Scite sisaldab samaaegselt ka
toendamiskoormist. Vastupidist — seda, et valdaja ei ole omanik — peab kirjeldama ja toendama vastaspool (“...kuni ei
ole toendatud vastupidist.”).

Lisaks sellele voib olemas olla seaduslikke eeldusi, mis tuletavad eelduse alusest mdne asjaolu.

Eelduste funktsioneerimise kohta jairgmine kaasus:

Kaasus 13: Varguse ohvriks langenud televiisorikaupmees

Hagiavaldus:
Ma taotlen, et kostjalt mdistetakse mulle vilja televiisor XYZ, mudel 2000, number
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1234.

PShjendus:

1.5.2000 murti minu kauplusesse sisse. Seejuures varastati ka eelpool nimetatud
televiisor, mis oli sinnamaani minu ainuvalduses. Juurdlus tegi kindlaks, et televiisor
miiiidi hérra Silberile. Viimane miilis selle arvatavasti edasi kostjale. Igal juhul on
televiisor praegu kostja valduses.

Allkiri

Kostja vastus hagile:
Taotlen hagi tagasiliitkkamist.

Pohjendus:
Vaidlustame, et hageja on televiisori omanik. Tegemist on iiksnes kaubaga, mis oli
hageja juures komisjonimiitigis.

Kiisimus:
Kas hagi on veenev?

Seaduslikke (diguse vdi asjaolu eeldusi) voib protsessi teine pool riinnata kahel viisil. Ta voib kas
eelduse alust riinnata, vaidlustades selle kohta esitatud asjaolud. Sel juhul peab eeldusega
soodustatud isik tdendama eeldust pohjendavad asjaolud. Teine viis on see, et vastaspool vaidlustab
eelduse tagajirje saabumise, kirjeldades ja tdendades vastupidist.

Fiktsioonid

Véimalus vastu astuda eelduse tagajdrje saabumisele eristab eeldust fiktsioonist. Fiktsiooni korral on vastupidise
toendamine vilistatud. Fiktsiooniks nimetatakse seaduses kirjeldatud asjaolu, mida tegelikkuses ei eksisteeri. Eelduse
korral on teisiti, meie kaasus voib eeldatu tegelikkuses eksisteerida voi mitte eksisteerida. Fiktsiooni ndited on VOS §
204 1g 1,TsUS-E § 121 Ig 4.

Tegelikud eeldused (prima facie téend)

Ka tegelikud eeldused kergendavad nii toendamis- kui ka kirjeldamiskoormist. Need ei ole seaduses reguleeritud.
Saksamaal arendas kohtupraktika need “ilmseks téendiks” voi “prima facie ” téendiks.

Eeldus on jargmine: Siindmuse tiiiipiline kéik, mis lubab elust saadud iildiste kogemuste alusel
ilma pikemata suure tdendosusega otsustada teatud pohjuse, see tdhendab tdendatava asjaolu iile.
Seejuures on aluseks olevad kogemused nii veenvad, et nad annavad téieliku tdenduse.

Sellel on kirjeldamise koormise jaoks jargmine téhtsus:
Hageja peab ainult esitama siindmuse tiiiipilise kéigu ja sellega seotud kogemused, et asjaolu
toendada.

Kostja saab ilmset toendit koigutada, kui ta
- vaidlustab, et tegemist oli asjaoludega, mis vastavad tiilipilistele asjaoludele,
- faktide abil vaidlustab, et hageja poolt vdidetud kogemused on olemas, mille tagajérjeks
on, et hageja peab eeldusi tdendama,
- kirjeldab ja tdendab tiilipilisest stindmuse kdigust erineva siindmuse kiigu tosise
voimaluse.
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Tagajérg: Tagajérjeks on, et ilmne tdend on kdigutatud ja hageja jaoks langevad éra kirjeldamise ja

toendamise kergendused.

Tegelike eelduste funktsioneerimist peaks néditama jargmine kaasus:

Kaasus nr. 14: Kiire Porsche
Hagi Tallinna esimese astme kohtule.
Taotlen, et kostjalt mdistetakse vdlja minu kasuks valuraha 5000 krooni.

Pohjendus:

4.6.2000 lidksin ma kella 15 paiku Belvedere tinava kdnniteed modda turuplatsi
suunas. Sel kohal on ténav téiesti sirge. Oli hea ilma ja véhe liiklust. Kui ma parasjagu
kavatsesin tédnavat iiletada — ma seisin veel molema jalaga konniteel — sditis mulle
otsa kostja poolt juhitud Porsche 928.

Konkreetsemalt ei oska ma onnetuse kohta midagi delda. Ma autot enne ei nédinud ja
pérast dnnetust kaotasin ma kohe teadvuse.

Mul oli iilaldualuumurd, murdunud oli kaks ldikehammast, ja mul oli vasaku jala
tugev pdrutus. Ma olin 6 nédalat haiglas ja ka veel praegu, kaks kuud pérast onnetust,
on mul vasakus jalas tugevad valud.

Allkiri

Vastus hagile:
Ma taotlen hagi tagasiliitkkamist.

Hagi tuleb juba seepédrast tagasi liikata, et hageja ei kirjelda kostja siilid. Kostja
vaidlustab, et tema oli onnetuses siitidi.

Allkiri

Kiisimus: Kas esitatust piisab VOS §-dest 1148, 1151 ja 125 tuleneva ndude
veenmiseks? Lahtuge sellest, et kannatanu peab kahjutekitaja siitid kirjeldama.

Piiritlemine abistavatest asjaoludest

Ilmne toend erineb abistavatest asjaoludest jargmiselt: Abistavad asjaolud peavad lubama teha jdrelduse pohiasjaolu
kohta. See toimub alles kohtuniku mottetegevuse tagajdrjel. See motteprotsess on prima facie téendi korral asendatud
elukogemusega, mis peab iitlema, et teatud asjaolude esinemisel tuleb reeglina suure toendosusega lihtuda sellest, et
tiitipilise elusituatsiooni aluseks on teatud pohjus. Elukogemus on seega statistilise sagedusega saadud veendumus, et
teatud asjaolud lubavad alati teha jdrelduse teatud pohiasjaolude kohta.
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Piirid abistavate asjaolude kuhja ja tegelike eelduste vahel ei ole selged. Kahtluse korral peab kohtunik ise kujundama
veendumuse abistava asjaolu alusel ja mitte kiirustades eeldama tegelikkuses mitteesinevat elusituatsiooni.

b) Kostja tasand

Kostja tasandil kontrollitakse kostja esituse olulisust, st kas kostja esitus — koos mittevaieldavate asjaoludega —
liikkavad hageja noude tdielikult voi osaliselt iimber. Lihtepunkt on seega kiisimus:

Milline asjaolu/asjaolude grupp on millise noude osas millise pohjendusega ja millise toimega oluline.

Kostja kaitse kontrollimise jdrjekorra mddravad loogilised ja protsessiokonoomilised vaatepunktid, mitte reeglina
esituse jdrjekord.

Siinkohal jargneb originaalis tdpselt sama tabel (kostja kaitse), mis on toodud juba teema G. punkt
V all (toim.)

Kostja tasandil kontrollimist nditlikustab jargmine kaasus:

Kaasus nr. 15: Pleite kaasus

Tallinna vabrikandi Giese hagi Tartu kaupmehe Klammi vastu.

Hageja taotleb, et kostjalt mdistetaks tema kasuks vélja 15.000 krooni.

PShjendus:

Kostja on tegev kaupmees Karl Pleite ettevotte ja kaupmees Leonbergeri firma
esindajana. Peale selle peab ta ise kaupmehena elektritarvete kauplust. Hageja leppis
kostjaga kokku, et tema, hageja, tarnib Karl Pleite kaupluse jaoks 15.000 krooni eest
elektritarbeid. Kuna ta teadis, et Pleite on rahalistes raskustes, tarnis ta kaubad ainult
sellepdrast, et kostja kdendas suuliselt rahasaamist. Vahepeal ldks Pleite firma
pankrotti. Kostja peab seega ndude ees vastutama.

Allkiri

Vastus hagile:

Kostja taotleb hagi tagasiliikkamist.

P&hjendus:

Andmed Pleite firma finantsolukorra kohta ei ole o&iged. Firmal on soliidne
finantsolukord (tdend: B). Seega peaks hageja kdigepealt pdorduma Pleite firma kui
oma lepingupartneri poole.

Miiiigihind 15.000 krooni ei ole ka oige. Tookord lepiti kokku madalamas
miiiigihinnas.(tdend: C)

Hageja ei saa juba seepirast nduda maksmist, et ta ei ole veel kaupa tarninud. (tdend
D)

Lopuks viljendas kostja oma kdendusavalduse tegemisel selgelt, et ta tegutseb firma
Leonberger esindajana (tdend: A).

See ei ole 16puks aga ka mitte oluline, kuna avaldus on kehtetu, sest ei ole kinni
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peetud kirjaliku vormi ndudest.
Seega ei ole kostja mitte mingil juhul kohustatud miitigihinnavola eest vastutama.

Allkiri

Kiisimus: Kas kostja poolt esitatu on oluline?

Kui on ebaselge, kas kostja {ildse soovib vaidlustada voi mitte, tuleb seda hinnangus selgitada.
Aruandes tuleb vastav esitus mérgistada reeglina vaieldavana, sest alles hinnangus selgitatakse, kas

see ka tegelikult on vaieldav.

Lisaks sellele tuleb selgitada, kas kostja vaidlustamine on lubatav (tdielik ja toele vastav) ja kas sellest piisab. Nii ei
tohi kostja nt lihtsalt vaidlustada, kui hageja ei tunne eemaloleku tottu asjaolu, kuid kosta tunneb seda ja saaks kergesti

vastava avalduse teha. Sellisel juhul peab kostja kvalifitseeritult vaidlustama (vt eespool). Kvalifitseeritud
vaidlustamine on vajalik ka negatiivse asjaolu korral, nagu nditab jédrgmine kaasus:

Kaasus nr. 16: Ilus A

Hagiavaldus:
Ma taotlen oma kliendi A nimel, et kostjalt mdistetaks hageja kasuks vélja 20.000

krooni.

PShjendus:

A laskis end 4.5.2000 opereerida ilukirurgil B. Operatsioonil tekkis olukord, mis
niisuguste operatsioonide korral mitte harv ei ole, et hageja pidi laskma endale veel
ithe hddavajaliku operatsiooni teha, mis oli seotud uute valudega ja veel iihe nédala
haiglas viibimisega ning suuremate kuludega, sest hageja pidi palkama
majapidamisabilise.

Kostja B peab vastutama selle eest, et ta ei selgitanud hagejale, millise riskiga
operatsioon on seotud. Kui ta oleks seda teinud, siis ei oleks hageja mitte kunagi
lasknud seda operatsiooni teha ja oleks jatnud oma nina endiseks.

Allkiri
Advokaat

Vastus hagile:

Taotlen hagi tagasiliitkkamist.

PShjendus:
Nina oli tingimata vaja opereerida, nii ei oleks kostja saanud enam ringi kéia.

Muus osas vaidlen ma sellele vastu, et ma ei selgitanud hagejale operatsiooniga
seotud riske.

Allkiri

Kiisimus: Kas kostjapoolne vaidlustamine on piisav?
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Kogu esitatud olulisus kokkuvdttes

Uksnes siis, kui kostja asjaolude esitus kdrvaldab kdik hageja tasandil jaatatud ndude alused, on
esitus oluline. Seega tuleb kontrollida kogu esituse olulisust, st kostja vidited on kdikide esitatud
noudealuste osas olulised. Seda néitab jirgmine kaasus:

Kaasus nr. 17: Lumi ja jaa

Hagi Tallinna 1.astme kohtule 17.7.2000

Taotlen,

et kostjalt mdistetaks mulle vélja 5.000 krooni.

Péhjendus:

Kostja iitiris minult 1997. a veebruaris soéiduki (VW) ja tegi sellega avarii, sest ta

soitis sellega libedal teel liiga kiiresti ning soitis teelt vilja.

Remondikulud on 5.000 krooni. Ma ootasin seepérast nii kaua kahjuhiivitusndudega,
et piitidsin pikka aega, kahjuks kiill asjatult, saavutada kokkulepet.

Allkiri

Vastus hagile:
Taotlen hagi tagasililkkamist.

Pdhjendus:
Autot ei iilirinud mina, vaid mu isa. Igal juhul andis isa auto mulle kasutada hageja
nousolekul.

Hageja poolt nimetatud avariis ei olnud mina siilidi ja ma ei sditnud ka mitte liiga
kiiresti.

1999.a veebruaris pakkusin ma kiill avariiga tekitatud kahju tasategemist sel viisil, et
oleksin tootanud tasuta hageja tanklas. Niitid ma loomulikult selleks enam valmis ei
ole.

Hageja réédkis nimelt mitmele isikule, et ma olevat auto varastanud ja soitnud selle
purjuspdi hunnikusse. Auhaavamise eest on mul digus nduda valuraha ja seda

hagisumma ulatuses. Selle ndudega olen ma ettenédgelikult ndus tegema tasaarvestuse.

Peale selle on noue ka veel aegunud. Avarii toimus 1996.a detsembris ja veel samal
kuul sai hageja auto tagasi.

Avarii tottu tekkinud kahju oli 16ppude-16puks ainult 2.000 krooni.
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Hageja ei vasta seepeale enam midagi.

Kiisimus: Kas kostja poolt esitatu on oluline?

Ulevaade: Olulisuse tasandi tulemus

Kostja poolt esitatu ei likka
hagiavaldusg nduet Umber,
on niisiis

- ebaoluline -

Kostja poolt esitatu likkab
hagiavalduse ndude Umber
ainult osaliselt

- osaliselt oluline -

Kostja poolt esitatu likkab
hagiavalduse néude Umber
tervikuna

- oluline -

Tulemus:
Hagi ei ole pdhjendatud

Tagajarg:
Hinnang I16peb,

> Tulemus:

- Hagi ei ole osaliselt
pdhjendatud
- selles ulatuses oluline

Uleminek tdendamistasandile

[Ima et oleks vaja l&bi viia
tdendite kogumine,
Otsuse resolutiivosa
koostamisega

Eventuaalselt osaotsus

Eventuaalselt: tdendite
kogumise t6ttu taiendav
hinnang

III Toendamise tasand

Toendamistasandi eesmdirk on eranditult selle tuvastamine, kas vaidluse lahendamisel tuleb aluseks votta hageja voi
kostja poolt esitatud asjaolud. Sealjuures on tegu vaidlust otsustavate asjaoludega, mis filtreeriti vilja otsustamiseks
olulistena hageja ja kostja tasandil.

Toendamise tasandil tekib kiisimus, missugust asjaolu voi asjaolude kompleksi uurida selle
sobivuse osas. See soltub omakorda kirjeldamis- ja tdendamiskoormisest. Téendamiskiisimus tuleb

seega formuleerida nii, et kohe oleks selge, kes on kohustatud kirjeldama ja tdendama.

Toendamist vajavate asjaolude kisitlemisel tuleb eristada, kas tdendite kogumine on juba toimunud
vOi mitte.

a) Tdendite kogumine ei ole toimunud
Sel juhul on enne tdendite kogumise méédramist vaja ldbi viia erinevad kontrollimised.
D. (1) Kas asjaolu peab iildse tdendama?

Asjaolu ei pea tdendama, kui asjaolu tuvastamiseks on olemas muu vdimalus, mis teeb formaalse
toendamismenetluse iileliigseks. See on nii

III. (a) Uldiselt teadaolevate asjaolude korral

iildiselt voi kohtule teadaolevate asjaolude tdendamine ei ole vajalik (TsMS § 94 Ig 1)
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1Vv. (b) Eeldatud asjaolude korral

need on asjaolud, mis on selged seadusliku vdi tegeliku eelduse alusel. Olenevalt asjaoludest tuleb
nende asemel toendeid koguda asjaolude kohta, mis moodustavad eelduse aluse. See kehtib ka
elukogemuse méadra kohta prima facie tdendi korral.

V. (c) Asjaolud, mis on selged mittevaieldavate abistavate asjaolude alusel.

Siin tuleb esmalt hinnata tegelikke asjaolusid — kas mittevaieldav abiasjaolu Iubab teha jérelduse
pohiasjaolu kohta. Kui vastus on jaatav, ei pea pShiasjaolu enam tdendama. Kui koik abiasjaolud ei
ole vaieldavad, tuleb vaieldavaid abiasjaolusid tdendada, kui ainuiiksi mittevaieldavad asjaolud ei
luba teha jareldust pdhiasjaolu kohta.

VL. (d) Asjaolud, mille tdele vastavuses on kohus ilma téendite kogumiseta veendunud (TsMS § 95, 113)
VIIL (e) Asjaolud/tdendid, mis ei ole lubatud (TsMS § 119 Ig 3, 165 1g 4, 185)
VII. (f) Joustunud otsusega kindlakstehtud asjaolud (TsMS § 94 Ig 3, 242)

E. (2) Kas tdendeid on pakutud/esitatud?

Kiisimus on selles, kas tdendamiskoormist kandev pool on tdendeid esitanud. Kui ta on tdendi
esitanud, tuleb kontrollida, kas vastaspool on vastupidise véite kohta ka tdendi esitanud.

Kui tdendamiskoormist kandev pool ei ole tdendit esitanud, jddb see tdendamisest vdljapoole ja
vastavat asjaolu eitatakse. Lahend ei olene enam vastupidise tdendamist — seda ei toimu.

Toendamisest véljapoole jadmisest rddgitakse siis, kui tdendamiskoormist kandval poolel ei ole
tdendamine dnnestunud vai ta ei ole hoolimata vastavast viitest toendit esitanud.

Kui tdendamise tulemus ei ole iiheselt selge, rdfgitakse “non liquet’st.”

F. (3) Kas pakutud tdend on sobiv?
Tdendi esitamine ei ole lubatud, kui see ei sobi asjaolu tdendamiseks. Kui pohiasjaolu tdendamise

korral abiasjaoludega (kdik vaieldavad) on iiksnes mone abistava asjaolu tdendamine lubatud ja
nendest ei saa jareldada pohiasjaolu, ei ole need pdhiasjaolu tdendamiseks sobivad.

b) Tdendite kogumine on toimunud

Esitatud toendeid tuleb hinnata ja vastata alguses esitatud tdendamiskiisimusele. Sellest soltub siis
protsessi tulemus.

Toendamismenetluse kirjeldamiseks aruandes vrdl kaasus 8.
Toendite hindamine voiks vilja ndha jargmiselt:

Tuleb kontrollida, kas tdendite kogumine on ndidanud, et hageja reastus vasakule ja liilitas sisse
vasaku suunatule ning kas ta jargis oma kohustust, vahetult enne pdoret veel tagasi vaadata.
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Tunnistaja Baum viitis seda. Siiski on olemas tdsised kahtlused selle usaldatavuses. See on mitte
ainult seetdttu kiisitav, et ta on hageja naaber ja todkaaslane. Tunnistaja viite uskumise vastu
rddgivad ka teised asjaolud. On véga ebaharilik, et kaasasditja jélgib nii detailselt, nagu Baum
kirjeldas, juhi kditumist ja suudab seda esitada tdpselt ssmamoodi nagu hageja.

Seda, et hageja liilitas sisse just vasaku suunatule, tahab tunnistaja jareldada armatuuralualt ja talle
teadaolevast hageja kavatsusest vasakule poorata. See tunnistaja iitlus véljub aga tema poolt
tegelikult tajutu piiridest. Tegu on pigem jareldusega, mille ta tegi talle teadaoleva hageja kavatsuse
pohjal.

Edasised kahtlused tekivad tunnistaja Baum’i iitluste erinevusest kriminaalmenetluses ja praeguses
toendamismenetluses. Kriminaalasja toimiku pohjal ei “unustanud” tunnistaja tookord hageja poolt
teisele tagasivaatamisele viidata. Pigem “ei suutnud” ta seda tookord Oelda. Arvestades
kriminaalmenetluse toimumist suhteliselt liihema aja jooksul pdrast Onnetust, tekib kahtlus, et

tunnistaja tdna kindlasti méletab siindmust, mida ta tookord — politseile- meenutada ei suutnud.

Lopuks radgib hageja ja tunnistaja véidetud kahekordse tagasivaatamise vastu asjaolu, et
liikklusonnetus tildse toimus. Herberti tdnav on, nagu kohus oma kogemusest teab, nii pikk, lai ja
sirge, et hageja oleks pidanud kostjat médrkama ka siis, kui see oleks ka tegelikult sditnud suure
kiirusega. Vastasel korral oleks kostja pidanud teise tagasivaatamise ja vasakule pdoramise lithikese
ajavahemiku jooksul ilmuma ei kuskilt.

Kostja Meier iitlus kinnitab kostja esitust. Tema iitlus v3ib olla mojutatud sellest, et ta elab kostjaga
koos. Tema tdhelepanuvdimet vdis halvendada peavalu ja palavik. Kuid ei tihe ega teise kahtluse
jaoks ei leidu tema iitluste pdhjal alust. Tundub mdistetav, et kaassditja autojuhi vandumise peale
jalgib teise liikleja kditumist tdhelepanelikult. Tunnistaja iitlust selle kohta, et hageja olevat midagi
otsinud ja soditis seepdrast nii aeglaselt, tdiendab Baum’i iitlus, et hageja olevat iihte kauplust
otsinud. Tunnistaja Meieri mulje ei oleks saanud tekkida, kui hageja oleks ka tegelikult suunatuld
vilgutades keskele reastunud. Seega ei teki kahtlust tunnistaja Meieri iitlustes, mille jargi olevat
hageja dkki ja vahetult vasakule podranud.

Tunnistaja Alt’i iitlus ei lisa midagi juurde, sest ta ei ndinud Onnetust vahetult, vaid huvitus sellest
pérast miirtsu, st parast onnetust.

Seega kinnitas toendite kogumine kostja viiteid.
IV. Otsuse resolutiivosa tasand

Hinnang peab 1dppema ettepanekuga, kuidas tuleb vaidlus lahendada/milline otsus teha. Koostaja
peab vastama kiisimusele, kas vaidlus on protsessimaterjalide faktilise ja digusliku hindamise alusel
otsustamiseks kiips voi mitte. Kui see ei ole veel kiips, sest asjaolusid on vaja veel selgitada, tuleb
teha ettepanek toendite kogumiseks, olenevalt asjaoludest ka moni viide pooltele ja teatud koormise
pealepanemise madrus. Kui vaidlus on lahendamiseks kiips, tuleb teha ettepanek resolutiivosa jaoks,
see tuleb formuleerida téielikult. Pohiasja otsustamiseks ei valmista see raskusi, sest selle kohta on
juba koik 6eldud. Vajadusel peab veel pohjendama kdorvalotsuseid, nt kohtukulude jaotumise otsust
(mis tehakse Saksamaal eraldi pohiotsusest, toim m.).

Ettepandud otsus peab ammendava poolte taotlused, et see oleks vastavuses ultra petita

pohimottega. Seejuures ei tohi unustada, et hagi osalise rahuldamise korral tuleb iilejadnud osas
jétta hagi rahuldamata.
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LISA

Kaasuste lahendused

Kaasus nr. 1
Lahendus:

K eduvéljavaated sdltuvad ndude alusest, millele K v3ib oma taotluses toetuda. Ta soovib siin kirstu
viljaandmist. Seda vdib ta nduda AOS § 80 alusel.

AOS § 80 eeldab muuhulgas seda, et K on kirstu omanik. K peab seega esile tooma asjaolud,
millest tema omand tuleneb ja peab nende asjaolude olemasolu — kui V seda vaidlustab — tdendama.

Kéesoleval juhul ei aita K-d see, kui ta toob asjaoluna esile miiligilepingu sOlmimise.
Miiiigilepingust tekib iiksnes voladiguslik omandi iilekandmise ndue (VOS § 202 Ig 1).

Omandi teke nouab tdiendavat digustoimingut, nimelt asjadiguslepingu sdlmimist, st kokkulepet
omandi lilekandmise ja valduse iileandmise kohta.

Asjadiguslepingu osas voiks K tugineda — loomulikult ainult siis, kui see tegelikult nii toimus —
sellele, et V viitis 10 000 krooni maksmisel, et “kirst kuulub niiiid sulle.”

Uleandmise osas véiks K tugineda — loomulikult ainult siis, kui see tegelikult nii toimus — sellele, et V iitles talle
miitigilepingu solmimisel ja maksmisel, et ta voiks jdtta kirstu tema juurde. V valvaks seda K eest. Siin kinnitab viidet
liks teine norm, nimelt AOS § 94, mis peab tegeliku iileandmise asemel piisavaks ka valdusvahendussuhtes kokku
leppimist.

Kaasus nr. 2
Lahendus:

VOS § 1148 jj siitestavad, et isik peab hiivitama teisele isikule siiiiliselt ja digusvastaselt tekitatud kahju. Seega seob
seadus vastutuse siiiilise ja digusvastase kahju tekitamisega. VOS § 1155 reguleerib siiii kiisimust. Seaduse sénastuse
kohaselt peab kahju tekitaja toendama, et ta ei tekitanud kahju siiiiliselt, seega tahtlikult véi hooletusest.

Toendamiskoormise jagamine vastab kirjeldamise koormise jagamisele. Kahju tekitaja peab seega kirjeldama, et ta ei
kditunud ei tahtlikult ega hooletult. Seega tuleb méisted “mitte tahtlikult” ja “mitte siitiliselt” tdita. llma asjaolude
kirjelduseta ei ole voimalik hinnata seda, kas kahju tekitaja kditus siiiiliselt voi mitte.

Selliseid asjaolusid voiks ta kirjeldada nditeks nii, et ukse kiskus tema kdest lahti ettendigematu tuulehoog, mis
tombetuulena majast libi tuhises. Selle asjaolu peab kostja siis esitama. Lihtne vdide, et ta ei ole stiiidi, jdetakse aga
tihelepanuta.

Kaasus nr. 3
Lahendus

Tehing, mis on vastuolus heade kommete voi avaliku korraga, on tiihine ( TsUS-E § 84). Tiihise tehingu Gigusliku
tagajdrjena tekib tagasimaksmise noue (VOS § 1132).

Tehingu tiihisust voib aga tuvastada tiksnes siis, kui tuntakse konkreetseid asjaolusid, mis digustavad vddrtusotsust

“heade kommete vastane.” Seega jddib ka sellel juhul viidetu tihelepanuta kui mittesubstanteeritud ja ebapiisav, seda
isegi siis, kui kostja seda ei vaidlusta. Seega ei ole alust tagaseljaotsuse tegemiseks.

Kaasus nr. 4
Lahendus:
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K néue véiks tuleneda VOS § 93 1g 1 p 4, § 107 Ig 1, § 1132. V véib olla rikkunud lepingulist kohustust.

Lepinguliste kohustuste hulka kuulub lepingutingimustele vastava asja omandi iileandmine (VOS § 2121g 1, 1g 2 p 1).
Kaasusest ei néihtu selget kokkulepet soiduki tehniliste puuduste kohta.

Aitab aga VOS § 212 1g 2 p 2. Selle kohaselt ei vasta asi lepingutingimustele siis, kui see ei sobi otstarbeks, mil seda
asja tavaliselt kasutatakse. Soiduki tavaline kasutamine seisneb selles, et sellega saab ohutult soita. Soiduk peab seega
olema reeglina tehniliselt korras. Soiduomaduste puudused pohjustavad seega vihemalt sobimatuse tavaliseks
kasutamiseks, ka siis, kui séidukolblikkust ei ole lepingus eraldi eeldatud.

Mbelda tuleb aga ka sellele, et omadus “séidukélblik” on poolte vahel vaikivalt kokku lepitud ( VOS § 212 Ig 1).

Kuna kokkulepitud omadus ei vasta tegelikule omadusele, on tegu kohustuse rikkumisega, mille eest peab V
pohimotteliselt VOS § 93 1g 1 p 4, § 107 jdrgi vastutama.

Asi ei olene vabandatavusest (VOS § 94), sest siin on esitatud lepingust taganemisega miiiigilepingu tagasitditmise
noue.

V vastutus voib olla aga vélistatud VOS § 213 lg 4 jirgi. Selle kohaselt ei vastuta miiiija asja lepingutingimustele
mittevastavuse eest siis, kui ostja sellest lepingu sélmimisel teadis voi teadma pidi. Tegelikkuses ei olnud K puudusest
teadlik.

Aga olenevalt asjaoludest pidi ta olema teadlik asja iilevaatamise kohustusest. See kohustus on sctestatud VOS § 214 Ig
1. Kaasuse jdrgi ei toimunud viivitamatut (ilma siiiilise viivituseta) iile vaatamist. Seadusest ei selgu tdpselt, kas sellega
seoses langeb miiiija vastutus VOS § 213 Ig 4 jérgi dra véi sitestab VOS § 214 koos § - ga 216 Ig 1, et ostja ei voi enam
asja lepingule mittevastavusele tugineda. Oiguslike tagajcirgede osas on see aga ka tihtsusetu. K- ei ole V vastu nouet.

Seevastu ei ole néue takistatud VOS § 125 Ig 1 jirgi, sest K on lepingu rikkumisest viivitamata teatanud.

K-1v6ib seega olla néue iiksnes siis, kui V teadis puudustest ning sellest K-le ei teatanud, VOS § 216 g 1 p 2. Kiisimus
on selles, kuidas K suudab V teadmist kirjeldada ja téendada.

Siin on tegu sisemise asjaoluga (V teadmine). Sisemisi asjaolusid ei saa otse pohiasjaoludega tdita, sest motteid ei saa
ndha ega toendada. Seega on vaja abiasjaolusid, mis lubavad kindlalt vdita, et miiiija teadis asja lepingule
mittevastavusest.

Meie ndite korral voivad sellised abiasjaolud seisneda nditeks selles, et K vdidab ja toendab iihe tunnistaja iitlusega
seda, et V olevat enne miiiiki ise remontinud auto viljalasketorustikku. Selline vdide ei tdida loomulikult teadmise

olemasolu fakti otseselt. Kuid abiasjaolu, et V oleks auto all olles pidanud nédgema telgede olukorda, voib olenevalt
asjaoludest lubada jéreldada tema teadmist.

Kaasus nr. 5
Lahendus

Kas hageja on loobunud oma algsest vditest, et kehtiv miitigileping on sélmitud kostja poolt tegelikult volitatud isiku
kaudu ja kas see on seega mittepaikapidav/vananenud?

Ei, sest ta iiksnes lisas hagile tdiendava pohjenduse, nn abipéhjenduse. Kahtluse korral tahab iga pool tidiendava
pohjenduse esitamisega oma positsiooni iiksnes tugevdada, ilma et ta loobuks eelnevast positsioonist. See kehtib eriti

siis, kui pool “passitab” oma vdited teise poole korvalekalduvate viidetega.

Selline vdide tuleb samuti votta asja materjalide hulka.

Kaasus nr. 6
Lahendus

Kiisimus on selles, kas ka siin on tegu mittepaikapidava vditega voi abivditega.
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Kostja selgete avalduste tottu pdrast toendite uurimist tuleb ldhtuda mittepaikapidavast vditest. Koik vdited tuleb votta
asja materjalide hulka, ja mittepaikapidavad vdited tuleb vastavalt tihistada.

On kiisitav, kas materjalide hulka tuleb votta koik mittepaikapidavad vdited. Pohimétteliselt ei ole mittepaikapidavad
vdited asja lahendamise seisukohast enam olulised. Siin kaasuses voib asi olla siiski teisiti, sest kostja iitluste pidev
muutmine voivad lubada teha jireldusi tema viidete digsuse osas. Tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 113 Ig 1 jérgi
tuleb aga poolte seletusi hinnata koos teiste asjas kogutud toenditega. See voib kaasuse viia selleni, et kostja vditeid

enam ei usuta, kuna ta on oma seletust kogu aeg muutnud vastavalt toendamise tulemustele.

Selline juhtum ei tohiks aga olla normaalne.

Lahendus on esitatud konspektis kohe pdrast kaasust.

Lahendus

Materjali kogum:

Kaasus nr. 7

Kaasus nr. 8

Lehe | Hageja Lehe | Kostja
kiilg kiilg
2 Avaldused/nouded: 5 Hagi tagasilitkkamine
Maksta 50 000 EEK kahjutasu
2 Hageja sditis 6.9.2000 kella 16.30 | 5 Vaidlustab kdik, mida ta selgelt
paiku oma VW Golfiga, omaks ei vota (jaetakse
numbrimirk.... Herberti tdnaval, tdhelepanuta, kuna liiga iildine)
suunaga Josefi platsi poole
Tdend: Baum ja Alt
6 Vaieldav (konkludentselt) 5 Hageja sditis aeglaselt ja téiesti
tdnava paremas servas
Toend:Meier
2 Hageja tahtis poorata vasakule 5 Mittevaieldav
Kriigeri tdnavale
Tdend: Baum
2 100 m enne Kriigeri tdnavat: 5 Vaieldav
- vaatas hageja tagasi ega
ndinud {lihtegi autot enda taga
2 - liilitas sisse vasaku suunatule | 5 Vaieldav
2 - reastus tdnava keskele 5 Vaieldav
tdend: Baum ja Alt
2+6 | Vaieldav (konkludentselt) 5 Kostja eeldas, et hageja jatkab
sOitu tdnava paremas servas
Tdend: Meier
2 Vahetult enne pdoramist vaatas 5 Vaieldav
veelkord tagasi ega ndinud enda
taga iihtegi autot
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Toend: Baum ja Alt

6 vaieldav 5 Kostja liilitas sisse vasaku
suunatule

Toend: Meier

2 Kui ta hakkas vasakule poorama, |5 Mittevaieldav
porkas ta kokku just méoduva
hakanud BMW-ga

Toend: Baum ja Alt

2 Kostja soitis liiga suure kiirusega | 5 Kostja oli juba peaaegu hageja
auto korval, kui see dkki ja
Toend: Baum ja Alt ootamatult vasakule podras

Toend: Meier

6 Kostja poolne dnnetuse kirjeldus
on nali (iilearune)

3 Hageja oli turvavoodega 5 mittevaieldav
kinnitatud

3 Hageja on teatanud olulistest 5 Sokk on vaieldav
tervisekahjustustest:
Vasaku reieluu murd
Sokk

Rinnakorvi porutus
Reie operatsioon

Toend: ekspertiisiakt ja haigla

kinnitus
3 6 néddalat haiglas 5 4-nédalane toGvoimetus on
ja vaieldav
seejirel 4 nddalat toovoimetu
3 Vasak jalg on 1 cm lilhem 5 mittevaieldav
Kaasus nr. 9
Lahendus:
ARUANNE:

Hageja voorandas 9 juunil 1998 kostjale notariaalse lepinguga oma kinnisasja (registrinumber ..., asukoht.....). Pooled
leppisid kokku hinnas 300 000 EEK, mis pidi leping p 3 alusel muutuma sissenoutavaks 1. juulil 1998. Kostja keeldus
hinda tasumast.

Oma kirjas hagejale 20. juulist 1998 viidab ta, et betoonitehasest, mis asub puuderea varjus kinnisasja lihedal, kostub
kova ldrmi ning seega on ostuhind 300 000 EEK liiga korge. Ulejddnud kirjas sisalduvad iiksikasjad voib leida kirja
koopiast Ik... ...

Hageja taotleb,

et kostjalt moistetaks tema kasuks vdlja 300 000 krooni koos 6 % intressidega alates .....

Kostja taotleb,
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et hagi jdetaks rahuldamata.

Ta vdiidab:

Kinnisasjast 300 m kaugusel oleva betoonitehase ldrm olevat viljakannatamatu, tema naine olevat kaks korda
minestanud (t0end: kostja abikaasa). Enne miitigilepingu solmimist olevat ta hagejale delnud, et tema ja ta naine
vajavad rahu. Hageja olevat selle peale vditnud, et kinnisasjal on sama rahulik, kui sanatooriumis (toend: kostja

abikaasa). Kinnisasja kiilastamise ajal ei olnud ldrmi kuulda, kuna oli puhkuse aeg. Betoonitehase ldrmi pani ta tihele
alles 4. juulil 1998 (toend: kostja abikaasa).

Ta on seisukohal, et
ta on vaidlustanud miitigilepingu pettuse tottu juba 20.juulil 1998 saadetud kirjaga ja et leping on seega tiihine.

Kaasus nr. 10
Lahendus:

Tdendite kogumine/uurimine?

Selle kaasuse korral tulenevad méidravad asjaolud — honorari maksmise ndude sissendutavaks
muutumine juba 1996. aastal ja tuginemine aegumisele — expressis verbis ainult B véidetest. A
véidete hulka ei kuulu aga mitte ainult see, mis ta ise selgelt voi konkludentselt véitnud on, vaid ka
see, mis on poolte vahel mittevaieldav. TsMS § 113, 116). A ei ole B viidetele selgelt vastu
vaielnud. Tema viidetest vOib ka vilja lugeda, et ta ei taha neid vaidlustada (jédrelduslik
vaidlustamine). Pigem vdib tema repliigist vdlja lugeda seda, et ta ei soovi B viiteid vaidlustada.
Seega on selge, et A ei taha vaidlustada ehitise valmimist ja arve esitamist 1996.aastal. Samuti ei
vaidlusta ta aegumise védidet. Seda ei saaks ta mdistlikul viisil ka iildse teha, sest aegumise vdide
esitati protsessis.

Sellest tuleneb jirgnev: toovotu tasu maksmise ndude alus on VOS § 662, 664. Noude
sissendutavaks muutumine ei toimu VOS § 74 1g 3 jérgi, sest selle kohta on olemas erisitted (VOS
§ 664 1g 3, 4). Olemas ei ole ka kokkulepet sissendutavuse kohta VOS § 74 1g 1 jérgi, mis vdiks olla
esimuslik. Seega on tasu maksmise noue muutunud sissendutavaks t66 valmimise voi vastuvotmise
hetkest, seega 1996. aastal.

TsUS-E § 141 g 1 jérgi aegub ndue kolme aasta jooksul. Tihtaeg algab siin TsUS-E § 142 Ig 2
jérgi aasta 10pus, seega 1996 aasta 16pus. Aegumistdhtacg méodub seega 31.detsember 1999. Seega
oli A ndue aegunud ja B-1 oli digus sooritusest keelduda (TsUS-E § 165 Ig 1).

Seda olukorda ei muuda ka A edasised viited, sest:

a) tema diguslik arvamus, et ndue aegub alles 30 aasta moddumisel, ei ole diguslikult relevantne;

b) kokkulepe, et B ei kasuta oma aegumisvastuviiteid, on TsUS-E § 140 jirgi tiihine;

¢) 10 000 krooni maksmine ei ole aegumistihtaja kulgu TsUS-E § 153 mdttes katkestanud — sest A
enda viite kohaselt ei ole tegu “jirelmaksega”, sest B on selgelt vditnud, et ta vaidlustab
iilejainud maksukohustuse. Seega ei ole tegu ndude tunnustamisega TsUS-E § 153 jirgi.

Seega tuleb konstateerida, et hageja viited sisaldavad nduet vilistavaid asjaolusid, mis viivad

selleni, et hagi on ebaveenev. Sellisete asjaolud korral oleks ekslik otsida mingeid kalleid tdoendeid
B poolt esitatud planeerimisvigade kohta.

Tagaseljaotsus?
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Samadel pdhjustel ei tohiks teha tagaseljaotsust. Kohus vdib teha tagaseljaotsuse iliksnes siis, kui
hagi on veenev (vrdl. TsMS § 168 1g 1 — siin siiski mdeldavad iiksnes TsMS § 168 1g 1 p 2, § 201 1g
5 juhul). Sellist juhtu aga siin ei olnud.

Kaasus nr. 11
Lahendus

Kuna hageja on miiiigilepingu oma esitatu jirgi TsUS-E § 88, 92 alusel kehtivalt vaidlustanud, on
vilistatud lepinguline kahju hiivitamise ndue VOS § 92, 93, 106 jirgi. Selle asemel tuleb kdne alla
kahju tekitamisest tulenev ndue VOS § 1150 1g 1 p 7 koos VOS § 1148, 1155 (pettus). TsMS § 139
lg 7 jargi on kahju tekitamisest tulenevate hagide lahendamiseks pédev kahju tekitamise koha
jargne kohus. Kui ldhtuda hageja véidetest, et kostja andis lepingulistel ldbirdékimistel Tallinnas
teadvalt valeandmeid avarii kohta, on tegu kahju tekitamisega ja kohtualluvuseks on dige koht
Tallinnas. Kui aluseks votta kostja vdide (vaidlustab pettuse), langeb vastutus tahtluse puudumise
tottu dra ja kohtualluvust ei ole antud. Siis médrataks kohtualluvus TsMS § 138 iildsétte jérgi —
kostja elukoht. Seega oleks padev Tartu 1. astme kohus, kuna kostja elab Tartus. Asi soltuks sellest,
kas on tegu kahju tekitamisega.

Kui me jdrgiksime rangelt arvamust, et hagi lubatavuse iile tuleb otsustada enne, kui selle pohjendatuse iile, tuleks
pddevuse mddramiseks uurida toendeid selle kohta, kas kostja oli onnetusest teadlik voi mitte. Kui kostja teadmist ei
onnestu toendada, tuleks hagi TsMS § 149 Ig 2 p 7 jargi jdtta lubamatuna libi vaatamata. Kuigi seesama asjaolu —
kostja teadmine — on mddrav ka materiaalse néude jaoks, selle kohta otsust ei tehtaks. Hageja voib seega oma noude
esitada veelkord pddevasse kohtusse “Tartus.” Seda ei keela ka TsMS § 149 Ig 3. Seal on kiill selgelt reguleeritud,
millistel juhtudel voib uuesti hagi esitada. Sellest ei saa aga jdreldada, et sellega on vdlistatud uus hagi teistel juhtudel.
Sest see sdite reguleerib minu arvates ainult juhtumit, mil hagi esitatakse uuesti samasse kohtusse. Seega peaks olema
lubatav esitada hagi méonda teise pddevasse kohtusse. Selle kasuks rddgib ka TsMS § 143 Ig 1, mis ndeb ette viite
pddevale kohtule.

Seega vOib hageja uuesti esitada piddevasse elukohajirgsesse kohtusse ndude, et kostja on teda
teadlikult petnud. Siis ei ole uue menetluse jaoks ka siduvad Tallinnas tehtud otsused, sest olemas ei
ole otsust TsMS § 242 Ig 2, 94 1g. 2 mdttes.

Juhtumi eripéra seisneb selles, et iiks ja sama asjaolu — kostja teadmine — on méérav nii padevuse
kui ka materiaal-digusliku ndude jaoks. Sel juhul rddgitakse nn kvalifitseeritud protsessieeldusest.
Selline protsessieeldus ei vaja paddevuse raamides tdendamist. Padevuse jaatamiseks piisab hageja
vastavast veenvast vditest. Toendite uurimine toimub hagi pdhjendatuse kontrollimiseks. Kui see
annab tulemuse hageja kahjuks, ei likkata hagi TsMS § 149 jargi lubamatuna tagasi, vaid jdetakse
sisulise otsusega rahuldamata. Selline menetlus ei kahjusta iihtegi poolt, ka mitte hagejat. Sest
hagejal ei ole digust nduda, et kostja teadmise - materiaal-Oigusliku kiisimuse iile tehakse kaks
otsust.

Seega on péddev Tallinna 1. astme kohus, ilma et oleks vaja tdendite uurimist kostja teadmise kohta.

Kaasus nr. 12
Lahendus:

Kaasuse korral on tegu hagiavalduse dige tolgendamisega.
Puht viliselt ja avalduse sonastuse jérgi tahab hageja nduda selle tuvastamist, et tal on annaku alusel

Oigus nouda fotoaparaadi viljaandmist. Teiselt poolt vdib aga olla tegu sellega, et nduda fotoaparaat
otsuse alusel kohe ka kostjalt vélja.
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Avaldusi/ndudeid ei tule vaadelda ainult sdna-sdnalt. Pigem tuleb neid TsUS § 74 jirgi tdlgendada.
Tdlgendamiseks tuleb vaadata hagi aluseid. Selleks on siin see, et hageja arvab et temale kuulub
fotoaparaadi valdamise digus. See rdédgib selle kasuks, et ta soovib tegelikult aparaadi véljaandmist.
Lisandub ka asjaolu, et tuvastamishagi jaoks ei ole iildse diguskaitsevajadust (vrdl TsMS § 68 Ig 1),
kui hageja voib samal ajal nduda soorituse tegemist. Tuvastamishagi ei aita hagejal veel oma digust
maksma panna. Kui kostja ei soovi end tuvastushagile allutada, peab hageja esitama veel iihe hagi —
noudes asja viljaandmist. Tuvastushagil/otsusel ei ole tdidetavat sisu. Sellest jareldub, et hageja ei
ndua mitte tuvastamist, vaid fotoaparaadi véljaandmist.

Kaasus nr. 13
Lahendus:

Hagejale vdib kuuluda televiisori viljandudedigus AOS § 80 jirgi.
Noude eelduseks on see, et hageja on asja omanik ja kostja asja valdaja.
Kostja on televiisori valdaja.

Kiisitav on see, kas hageja on televiisori omanik. Ta ei ole selgelt vditnud, et ta on omanik ja seda,
kuidas tema omandidigus on tekkinud. Viidetest selgub aga see, et ta tahab véita, et on omanik.
Tema omandi kasuks vdib riikida AOS § 90 seaduslik eeldus. Hageja oli varem televiisori valdaja.
Valduse aja jooksul tema omandit eeldatakse.

Omandi eeldamisele voib vastu seista see, et niiid on omanikuks saanud kostja. Asja heauskne
omandamine kolmanda isiku — siin Silber — poolt on vilistatud AOS § 95 1g 3 jargi, mis vilistab
varastatud asja omandamise.

Kostja kasuks vdib aga samuti AOS § 90 jirgi omanikuks olekut eeldada, sest praegu on valdaja
tema. AOS § 95 Ig 4 jirgi vdib varastatud asja omanik selle heauskselt valdajalt vilja nduda, kui see
ei ole seda omandanud igamisega (§ 110).

Seega on hageja veenvalt kirjeldanud viljandudedigust AOS 80 jirgi.

Kaasus nr. 14
Lahendus:

Eelmérkus: Kaasuse lahendamisel lédhtutakse sellest, et kahjustatud isik peab lisaks rikkuvale
toimingule, rikkumise tagajérjele, kausaalsusele ja rikkumise Oigusvastasusele kirjeldama ja
tdendama ka kahju tekitaja siiiid, mille kasuks risigib VOS § 1148 formuleering. Kahtlusi tekitab
VOS § 1155 1g 1 lause 1, mille formuleeringust vdib jireldada, et soovitud on tdendamiskoormuse
ja kirjeldamise koormuse teistpidi podramist. Selliste eelduste korral on lahendus jargmine:

Hageja viited on veenvad.

Kuni siiiini on hageja esitanud kdik nduet pdhjendavad asjaolud. VOS § 1155 jirgi siiiid pdhistavaid
asjaolusid ei ole ta seevastu kirjeldanud, kuigi ta peab seda tegema. Selleks oleks ta pidanud néiteks
viditma, et Porsche soditis konniteele seetdttu, et kostja kruttis parasjagu raadio nuppe ning ei
suutnud enam seetdttu tdhelepanelikult tdnavat jélgida. Need asjaolud oleksid pdhiasjaoludena
oigustanud hinnangut, et kostja tegutses hooletult.
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Hageja aga viitis iiksnes, et kostja sditis konniteele. Sellega kirjeldas ta onnetuse kulu, mille korral
lahtutakse iildise elukogemuse pdhjal sellest, et see vdis pohineda vaid sditja tdhelepanematusel.
Eeldada ei saa seda — vihemalt normaalse liikluse ja ilmastikuolude korra - et auto sdidaks téiesti
sirgel tdnaval konniteele muul pohjusel, kui soéitja tdhelepanematus. Seega rddgib kogemus selle
kasuks, et sdiduki konniteele sditmise pohjustas kostja tdhelepanematus. Siis oleks aga kostja
tegutsenud hooletusest.

Seega on siin tegu ilmse tdendi kirjelduse ja tdendamisega. Niiiid on kostja mure kirjeldada muid
asjaolusid, millest néhtuks asjaolude atiilipiline kulg.

Kaasus nr. 15
Lahendus:

Veenvuse kontrollimine
Hagi on veenev VOS § 136 jirgi koos VOS §-ga 202. Kostja suuline kienduse avaldus ei ole
kahjustav, VOS § 137 lg 2, sest kostja sdlmis kidenduslepingu oma majandus- ja kutsetegevuse

raames.

Olulisuse kontroll

Jarjekord:

- esindaja tehing

- volgniku vastu hagi esitamise kohustuse vaie
- ostuhinna suurus

- tditmata lepingu vastuvéide.

a) Esindaja tehing

Kui kostja andis kdenduseks nousoleku &rilihing Leonbergeri esindajana, siis ei ole poolte vahel
sO0lmitud kdenduslepingut.
Esitatu on seega oluline.

b) Volgniku vastu hagi esitamise kohustuse vaie

Karl Pleite firma halva varandusliku olukorra vaidlustamises koos avaldusega, et hageja voiks
poorduda Pleite poole, vOdib ndha seda, et kostja soovib vastuvditena esitada kéenduse
tingimuslikkust (VOS § 136 Ig 3). See vdiks seisneda selles, et kostja vastu esitataks ndue alles siis,
kui pohivolgniku kiest ei ole enam midagi saada. Vaidlustamisest aga siin ei piisa, sest kostja ei ole
vastava kokkuleppe olemasolu suutnud selgelt esitada ega substanteerida.

Esitatu ei ole seega oluline.

¢) ostuhinna suurus
Kui ostuhind on vidiksem kui 15 000 krooni, vastutab kostja kdendajana ainult vdiksema summa

eest. Siit ei saa aga kohe jareldada kostja vastava viite olulisuse kohta. Esmalt tuleb selgitada, kas
ostuhinna suuruse vaidlustamine on lubatav. Lihtsalt ostuhinna suuruse vaidlustamisest ei piisa, sest
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siis jadb selgusetuks, kui suur ostuhind siis kostja arvamuse kohaselt olema peaks. Kostjal on ka
voimalik nimetada madalam ostuhind, sest tema oli ju Pleite jaoks lepingu sdlminud.
Esitatu ei ole seega oluline.

d) tditmata lepingu vastuvéide

Kui hageja ei ole veel kaupu Pleitele tarninud, kuulub sellele vastuvdide tditmata lepingu alusel
(VOS § 101 1g 1, § 202). VOS § 142 1g 1 jirgi vdib ka kostja kui kiiendaja sellele tugineda. Ta ongi
selle vastuvdite esitanud.
Esitatu on seega oluline.

Tulemus:

Hageja veenvatest véidetest kdenduse kohta on olulised:
- viide, et kostja on sdlminud kdenduslepingu &riiihing Leonbergeri nimel ja
- kaupade tarne vaidlustamine.

Kohus peaks substanteerimata vdidete b) ja c) suhtes ndudma kostjalt nende substanteerimist. Néide
aitab moista, et relatsioonitehnika abil pannakse kohus olukorda, kus ta kiiresti mdistab, millised
vdited on relevantsed (olulised) ja millised mitte. Ainult nii saab anda digeid viiteid ja véltida
kulukat tdendite kogumist. Nii oleks kaasuses olnud vale uurida tdendeid kostja véidete b) ja c)
kohta, kui ta ei oleks oma viiteid rohkem konkretiseerinud.

Kaasus nr. 16
Lahendus

Koigepealt tuleb selgitada, millest vOiks tuleneda A ndue. Kone alla tuleb kahjutasu ja
valurahandue VOS § 92, 93, 106, 123, 125 alusel. Noue oleks olemas, kui kostja oleks rikkunud
lepingulist kohustust.

Kiisitav on see, millise lepingutiiiibiga on siin tegemist. Mdeldav oleks t6ovotuleping, sest kostja
voOlgnes tulemuse. Samuti on olemas kdsundi elemendid. Relevantsed kohustused ei ilmne siin mitte
primaarsest soorituskohustusest, vaid sekundaarsetest kohustustest. Need seisnevad siin selles, et
selgitada teisele lepingupoolele tehtava soorituse (operatsioon) tagajirgi. See kohustus tuleneb VOS
§-dest 5, 12, 21. A on piisavalt véitnud sellise kohustuse rikkumise kohta. Lahtuda tuleb sellest, et
ainult arst, kes suudab hinnata operatsiooniga kaasnevaid riske, peab hea usu pohimottest lahtuvalt
patsiendile koiki riske selgitama. Sellega, et A viidab, et selgitust ei toimunud, vdidab ta veenvalt
kohustuse rikkumise kohta. Midagi enamat kui selgituste drajidmine ei saa ta véita — selle eelduse
korral on nimelt tegu negatiivse asjaoluga.

Niiiid on kiisitav, kas B on A véidet piisavalt vaidlustanud. See ei ole nii. Viites, et A véide ei ole
toene, vididab ta kaudselt, et teab tépselt, mis tegelikult juhtus. Siis on ta aga protsessidiguses
kehtiva hea usu ning asjaolude téieliku esitamise pohimdtte jargi kohustatud asjaolusid konkreetselt
kirjeldama. Seega peab ta korralikuks vaidlustamiseks vditma millal, kus ja kuidas ta A-le selgitusi
jagas.

Alles niilid vOib A oma negatiivset vdidet tdendada. See toimub nii, et ta tdendab B viite

ebadigsust. Ta ei pea timber liikkkama mitte koiki operatsiooniriskide selgitamise voimalusi, vaid
ainult B poolt vdidetud voimaluse. Kui see tal dnnestub, on negatiivne asjaolu tdendatud. Ta voib
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seda teha nditeks nii, et tdendab, et ei olnud sel pdeval, mil B vididab selgituse olevat toimunud,
iildse mitte kliinikus, vaid teises kohas.

Kaasus nr. 17
Lahendus

Hageja tasand:

Hageja on esile toonud iihe lepingulise ja iihe kahju tekitamisest tuleneva noude, nimelt:

a) lepingulise VOS § 92, 93, 106, 302, 293 Ig 2 jérgi (vrdl iildise kaitsekohustuse kohta ka VOS §
5ja2l).

b) kahju tekitamisest tuleneva vastutuse VOS § 1148, 1150, 1155 jargi.

Vastutust tekitav siiiiline kohustuse rikkumine seisneb libedal teel liiga kiiresti sditmises.

Kostja tasand:

1) auto rent isa kaudu

a) kui rendilepingut ei sdlminud mitte kostja, vaid tema isa, ei saa hageja esitada kostja vastu
lepingulist kahjutasunduet, kuna nende vahel ei ole lepingulisi suhteid. Lepingulise ndude osas
on seega B viited olulised.

b) Kahju tekitamise ndude osas on asjaolu aga ebaoluline, sest kostja kahjustas hageja omandit.

2) kiire soidu vaidlustamine

a) kostja vastuviide libedal teel liiga kiiresti sditmisele on lepingulise kahjutasundude osas oluline
ainult siis, kui hageja oleks pidanud esile tooma siilid péhjendavad asjaolud. Niiiid sétestab aga
VOS § 106 Ig 1, et vdlausaldaja vdib kohustuste rikkumise korral nduda kahju hiivitamist, ..”
vélja arvatud juhul, kui volgnik kohustuse rikkumise eest ei vastuta voi...” Sellega médrab
seadus, et volgnik peab tdendama, et ta ei vastuta. Sellega on reguleeritud ka kirjeldamise
koormis. Ta peab esile tooma asjaolusid, millest ilmneb, et ta ei teinud sdiduvigu ning ei ole
seega tahtlikult voi hooletusest rikkunud liikluses kehtivaid hoolikuse reegleid. Kostja ei saa
seega lihtsalt vaidlustada hageja véited siililise tegutsemise kohta — ta peab konkreetselt
kirjeldama, kuidas dnnetus juhtus. Selles osas ei ole kostja véited olulised.

b) Deliktilise ndude kohta kehtib seesama, sest VOS § 1155 Ig 1 sitestab samuti, et kostja vdib end
vabastada.

c) Isegi siis, kui olemas ei oleks kumbagi sdtet ja kahjustatu peaks kirjeldama ja tdendama, et
kostja rikkus kohustusi siiiiliselt, ei oleks kostja paljasdnaline vaidlustamine piisav. Arvestades
asjaolu, et hageja ei tunne Onnetuse asjaolusid, kuid kostja teab neid tépselt ja saab seega
kergesti selgitusi anda, peaks ta olema hea usu pohimdtte jargi kohustatud, esitama vaidlustuse
kvalifitseeritud kujul.

Seega on esiletoodu 2) osas ebaoluline.
3) remondikulud

Kui remont maksis iiksnes 2000 EEK, seega kahjud olid véiksemad, on kostja vdited olulised
osaliselt — 3000 EEK suuruses.
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4) aegumine

Onnetuse ja auto tagasiandmise toimumine 1996.a. detsembris vdib olla oluline aegumise vastuviite
jaoks. Nii lepingulised kui ka kahju tekitamisest tulenevad kahju hiivitamise nduded aeguvad 3
aasta jooksul (TsUS-E § 141 Ig 1, 145). Nouded oleksid aegunud 1999.a. detsembris (TsUS-E § 142
lg 3, 145). Hagi esitati alles juulis 2000, seega ei oleks toimunud enam aegumise peatumist TsUS-E
§ 155 jargi.

Aegumise viide vOib aga nurjuda seetdttu, et aegumine on katkenud noude tunnustamise tottu
kostja poolt, TsUS-E § 153. Kostja pakkumist, et ta hiivitab kahjud tanklas todtades, tuleb vaadelda
ndude tunnustamisena TsUS-E § 153 jirgi.

Seega ei ole vaidlustamise ndue mdlema ndude korral digustatud.
5) auhaavavad véljendid

Kui hageja esitas kolmandatele isikutele au haavavaid viljendeid, vdib kostja nduda valuraha VOS
§ 1148, 1150, 120 Ig 1, 125 jérgi. Selle ndudega voib ta tasaarvestada (VOS § 191 jj). Arvestades
rikkumise raskust, on 5000 krooni sobiv summa. Tasaarvestus toob kaasa vastundude 16ppemise,
VOS § 191 1g 2.

Koguhinnang olulisuse seisukohalt

Kokkuvotvalt tuleb 6elda, et kostja poolt esile toodu:

a) etrendilepingu sdlmis isa, on rendilepingust tuleneva ndude suhtes oluline;

b) et remondikulud olid ainult 2000 EEK, on mdlema noude suhtes osaliselt oluline;
c) et hageja on tema au haavanud, on mélema ndude suhtes oluline.

Kiisimus: Kas te uuriksite tdendeid kostja véite kohta, et tema isa olevat sdlminud rendilepingu?
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A. Esialgne diguskaitse (hagi tagamine)
Esimene osa: Menetlus

Saksamaal saab nouete voi oigussuhete esialgseks tagamiseks ja reguleerimiseks taotleda kohtult esialgset diguskaitset.
Kui tegemist on rahaliste nouete tagamisega, saab Saksamaa tsiviilprotsessi seadustiku § - de 916 jj sdtete kohaselt
taotleda nn vara aresti (erandjuhtudel ka isikuaresti). Kui aga on tegemist muude nouetega, nt tegevuse voi tegevusest
hoidumise noudega, tuleb taotleda nn esialgset kohtukorraldust (vastab samuti osaliselt TsMS ‘hagi tagamise
mddrusele’, nagu ka vara ja isikuarest — toim.).

Sel juhul on alati tegemist kiirete esialgsete regulatsioonidega, mis peavad jétma avatuks koik voimalused otsuse
tegemiseks peaasjas, st iildkohtumenetluses. Tegemist on summaarse menetlusega: ei kontrollita mitte seda, kas noue
tegelikult eksisteerib, vaid ainult, kas selle noude sundkorras tagamine oleks noude eksisteerimise korral lubatud.
Aresti- voi kohtukorralduse tegemise menetlus ei tihenda peanoude kohtumenetlusse votmist ega ka selle kehtivust
(joustumist). Peaprotsess ei pea olema veel alanud (kohtusse poordumine peab aga olema lubatud), kuid see ei tohi veel
olla loppenud joustunud kohtulahendiga.

Alus ja noue

Noutav on koigepealt aresti voi kohtukorralduse alus. See on olemas, kui on karta, et avalduse esitaja ei saa oma nouet
teise poole vastu pdrast tditedokumendi saamist sundtditmise teel teostada.

Aresti puhul tehakse vahet varaaresti ja isikuaresti vahel.

Varaarest: Kartus, et ilma aresti mddramata nurjuks voi oleks raskendatud arestinoude kohta vilja antud
tditedokumendi tdideviimine (st dhvardav volgniku varalise olukorra halvenemine; volgniku siiii ei ole oluline).

Isikuarest: Eeldus, et ilma arestimiseta peaks tditedokumendi tditmine toimuma vélismaal. (Sundtditmise vajadus
vdlismaal loetakse alati sundtditmist raskendavaks asjaoluks, otsus ei soltu volgniku varalise seisundi halvenemisest)

Isiku arest (vahi all pidamine voi volgniku vabaduse muul viisil piiramine) toimub ainult siis, kui see on vajalik selleks,
et tagada volgniku varale sissenoude poéramise voimalus. (Viga harva ja alati ainult subsidiaarselt, kui vara arestist
ei piisa, nt kui ei ole teada, kus vara asub ja on karta, et volgnik pddiseb tditemenetluses vandega vordse kinnituse
andmise kohustusest).

Esialgse kohtukorralduse juures eristatakse tagamiskorraldust, regulatsiooni-korraldust ja soorituskorraldust.

Tagamiskorraldus:. Kartus, et eksisteeriva olukorra muutumisel nurjuks voi oleks oluliselt raskendatud iihe poole
oiguse teostamine.

Regulatsioonikorraldus: Esialgse olukorra reguleerimise vajalikkus olulise halvemuse drahoidmiseks voi dhvardava
Jjou takistamiseks voi “muudel pohjustel”.

Piirid tagamis- ja regulatsioonikorralduse vahel on dhmased, mélemal on iihine see, et otsuse tegemist peaasjas ei tohi
ennetada, vaid et esialgne regulatsioon peab jdtma avatuks mitmesuguste kohtulahendite tegemise voimaluse peaasjas.

Soorituskorraldus: Seda esineb ainult elatise maksmise korral ja “keelatud omavoli” korral AOS § 80 kohaselt ning
see viib erandina noude esialgse rahuldamiseni.

Esialgse diguskaitse alus on olemas ainult siis, kui avalduse esitajale kuulub materiaal-6iguslik noudeodigus. Nii nagu
ka peaasja menetlemisel ei piisa sellest, kui iiksnes vdidetakse, et see noue on olemas, teiselt poolt aga ei saa
kiirmenetluses ajalistel pohjustel nouda tdielikku toendamist. Seega noutakse nii aresti kui ka esialgse kohtukorralduse
korral, et néue — nii nagu ka arestimise voi kohtukorralduse alus — tuleb pohistada.

(Pohistada ei tule mitte iiksnes tditemenetlus nurjumise ohtu ja noude olemasolu ning vastuvdidete puudumist (siin
piisab prima facie toendist), vaid ka kiirusevajadus, st vajadus esialgse diguskaitse jdrele antud hetkel. See tuleneb
enamasti tditemenetluse nurjumise ohust, kuid see ei ole nii juhul, kui avalduse esitaja on ajalise surve ise oma
tikskoikse voi hilinenud tegutsemisega pohjustanud).
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Pohistamise koige sagedasem vorm on avaldaja ja tunnistajate vandega vordsete kinnituste esitamine. Méeldav on veel
lepingute ja muude dokumentide, arstitéendite, fotode jne esitamine. Tunnistajaid kohtusse ei kutsuta, kuid juhul, kui
kohtuistung toimub, voib tunnistajad sinna kaasa votta ja siis tuleb nad dra kuulata. Péhistamise puhul on
pohimoétteliselt lubatud ainult see, mis menetlust ei aeglusta .

Juhul kui mélemad pooled kirjeldavad asja pohistatult, kuid erinevalt, ja kohus ei saa iiht poolt rohkem uskuda kui teist,
on avalduse esitaja poolne pohistamine ebaonnestunud ja tema avaldus tuleb tagasi liikata: tema esitus peab olema
iilekaalukalt toendoline.

Ka juhul, kui néue ja selle alus on pohistatud, voib aresti voi esialgse kohtukorralduse teha soltuvaks tagatise

andmisest. Arestimenetluses voib nn arestikiisu, st arestimise korralduse, tagatise andmise vastu teha ka sel juhul, kui
pohistamine ei ole tdielikult toimunud.

Piidev kohus

Arestimenetluseks on pddev:

a) “Peaasja” kohus, st iildise regulatsiooni kohaselt peamenetluseks pddev kohus, niivord kui asi on
apellatsioonikohtu menetluses, apellatsioonikohus.
Saksamaal on vaja Amtgericht’i pddevuse tottu (10.000 DM) ja Landgericht’i pddevuse tottu (iile 10.000 DM-i)
esimeses astmes pddevuste eraldi reguleerimine.
Selleks, et mddrata peaasjas pddev kohus, tuleb ldhtuda asja (hagi) tdisvddrtusest, samal ajal kui aresti- ja
kohtukorralduse tegemise menetluses eeldatakse tavaliselt — esialgsuse tottu — asja vidrtuseks 1/3 kuni 1/5 selle
vddrtusest menetlemisel peaasjana. Ainult soorituskorralduse puhul voib asja vddrtus ulatuda peaasja védrtuseni.

b) asja asukoha kohus, st selle piirkonna kohus, kus arestitav asi voi vahistatav isik asub.

Esialgse kohtukorralduse menetluse libiviimiseks on pddev:
a) pohimdétteliselt ainult peaasja kohus
b) tungival juhul selle piirkonna 1.astme kohus, kus asi asub, sel juhul peab kohus esialgse kohtukorralduse tegemisel

mddrama tihtlasi nn oigustamismenetluse tihtaja peaasja kohtus: kui avalduse esitaja ei taotle selle tihtaja jooksul asja
arutamist peaasja menetlevas kohtus, siis tuleb esialgne kohtukorraldus avalduse vastustaja taotlusel tiihistada)

Kohtulahendite voimalused
Kohtul on pohimétteliselt voimalik otsustada
1.  mddrusega, ilma kohtuistungit korraldamata ja seda

a) pdrast vastaspoole drakuulamist voi
b) ilma vastaspoole drakuulamiseta voi

2. kohtuistungil kohtuotsuse tegemisega.

Arestimenetluses voib Saksamaal kohtuistungi korraldamise iile vabalt otsustada, esialgse korralduse tegemise
menetluses voib otsuse teha ainult tungivatel juhtudel ilma kohtuistungit pidamata voi juhul, kui avaldus koheselt
tagasi liikatakse, st kui mingi takistus ei voimalda esialgset kohtukorraldust teha, seega kui avalduse puudusi ei saa

korvaldada.

Praktikas ei tehta siinjuures aresti ja esialgse kohtukorralduse vahel erilist vahet:
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a) arestikdisk voi vastavalt esialgne kohtukorraldus tehakse tavaliselt koheselt mddrusega, juhul kui aresti voi
vastavalt korralduse tegemise noue ja alus on pohistatud ning ei ole véimalik dra oodata kohtuistungit, nt avalduse
esitaja drikonkurendi poolt ilma loata erimiiiigi korraldamine jirgmisel pdeval, mis tuleb dra keelata (esialgne
kohtukorraldus), voi séiduauto kindlustamine, mille raha volgu olev volgnik tahab jdargmisel pdeval maha miitia
(vara arest).

Neil juhtudel ei ole vastaspoole drakuulamine enne otsuse tegemist juba ajalistel pohjustel voimalik.

b) aresti voi esialgse kohtukorralduse tegemise avaldus liikatakse tavaliselt ilma kohtuistungita tagasi, kui aresti voi
korralduse tegemise noue voi alus ei ole veenvalt esitatud voi pohistatud ning kohtuistungi pidamist ei ole voimalik
enam dra oodata (niisugusel juhul ei saa vastaspool nii aresti kui esialgse kohtukorralduse puhul teadet).

¢) kohtupraktikas toimub kohtuistung ainult juhul, kui

aa) avalduse esitamisel on kaheldav, kas aresti voi korralduse noue voi alus on tegelikult olemas (nt korvaldatavate
takistuste korral nagu puuduv pohistamine) ja kui kohtuistungi ldbiviimine ei halvenda avalduse esitaja olukorda (sel
Juhul tuleb otsekohe pdrast avalduse saamist mddrata kohtuistungi aeg) voi

bb) vastaspool esitab tehtud mddrusele vastuvdite, neil juhtudel on kohtuistung obligatoorne,

cc) neil juhtudel, mil tegutses asja asukoha jdrgne kohus ja mddras tihtaja, mille jooksul peab toimuma digustatuse
menetlus kohtus, kus arutatakse peaasja, on kohtuistung obligatoorne.

Nii vastuvditemenetluses kui ka oigustamismenetluses, kuna kohtuistung on toimunud, saadakse kohtulahend (esimese
astme kohtu) kohtuotsuse ndol. Neid kohtuotsuseid, nagu ka kohe peale avalduse esitamist kohtuistungitel tehtud aresti
Jja esialgse kohtukorralduse otsuseid, saab vaidlustada apellatsioonkaebuse esitamisega. Kui avaldus liikatakse
kohtumddrusega tagasi — alati koos pohjendusega - , saab avalduse esitaja esitada kaebuse, mille lahendab avalduse
tagasi liikanud kohus, kui kaebust ei rahuldata, otsustab kohus, kuhu kaebus esitati.

Kohtulahendi sisu

Arestikisu tegemisel kolab resolutiivosa jirgmiselt:
“Volausaldaja noude alusel ja suuruses (10.000 DM) tehakse volgniku vara arestimise korraldus”.

Seevastu esialgse kohtukorralduse tegemisel otsustab kohus oma drandigemisel, missugused meetmed tuleb avalduse
esitaja poolt seatud eesmdrgi saavutamiseks tarvitusele votta. Kohus peab kiill jddma esitatud avalduse raamidesse,
kuid ei ole rangelt seotud avalduses formuleerituga, nagu see oleks peaasja korral, avalduse esitaja peab iiksnes
kirjeldama taotletava diguskaitse eesmdrki, mitte aga konkreetseid abinousid (nt. sekvestratsioon, mone tegevuse késk
voi keeld, nagu nt voorandamine, koormamine voi pantimine, registrikanded (peamiselt eelmdirge voi vastuvdide) voi
nouda teatud olukorra taastamist, ilma et konkreetsed toimingud oleks ette antud. (Seega ei ole Saksamaa
tsiviilprotsessi seadustikus reguleeritud samasugust hagi tagamise abinoude kataloogi, nagu TsMS § 156 Ig 1, toim.).

Vastuviitemenetluses voib kohus oma lahendit iikskoik missugusel viisil korrigeerida, st otsuse tegemise teel seda
kinnitada, muuta voi tiihistada.

Tehtud mdcdruse kinnitamise, muutmise voi tiihistamise voib seada ka soltuvusse tagatise andmisest. Siinjuures on aresti
Ja esialgse kohtukorralduse vahel siiski erinevused: kui arestimenetluses voib kohus tagatise andmise iile otsustada
oma drandgemise jdrgi, siis esialgse kohtukorralduse saab tagatise andmise vastu tiihistada tiksnes eritingimustel
(vastavad erinevused on olemas ka juba aresti mddramisel voi esialgse kohtukorralduse tegemisel esimesel korral:
arestikdsus tuleb imperatiivselt dra ndidata nn kautsjoni suurus, st teatud rahasumma kui tagatis, mille deponeerimise
Jjdrel arestimist enam ette votta ei tohi ning volgnik voib nouda selle tiihistamist), samal ajal kui esialgse
kohtukorralduse tegemise menetluses on niisugune voimalus olemas iiksnes “erakorralistel asjaoludel” (mitte mingil
Jjuhul aga ei peata iiksnes vastuvditemenetluse ldbiviimine aresti voi esialgse kohtukorralduse teostamist.) (Tagatise
andmise vastu tuleb esialgse kohtukorralduse tiihistamine tulla kone alla ainult erandjuhtudel seetottu, et esialgse
kohtukorralduse puhul ei ole avalduse esitaja huvi suunatud rahasumma maksmisele, vaid mingi konkreetse asja
tileandmisele, konkreetse teo tegemisele vims — seetottu ei ole raha tagatisena hoiustamine avaldaja jaoks piisav/dige
tagatisvahend, toim.).
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Erijuhtum: Kui volgnik ei soovi end kaitsta aresti voi esialgse kohtukorralduse sisu vastu, vaid soovib seda teha iiksnes
kulude osas, peab ta sel juhul, kui on tehtud mddrus, samuti esitama vastuvdite. Niivord, kui on tehtud kohtuotsus, ei
pea ta esitama apellatsioonkaebust, vaid voib kohtuotsuse kulude osas tihtajalise erikaebuse korras vaidlustada.

Teine osa: Tiideviimine

Tehtud kohtuotsus tuleb, nagu tavaliselt, vilja kuulutada ja ametikohustuse korras moélemale poolele kitte toimetada;
mddrus avalduse rahuldamise kohta tuleb samuti ametikohustuse korras avalduse esitajale kiitte toimetada.
Kittetoimetamine ei kujuta endast veel aresti ega esialgse kohtukorralduse tdiideviimist. Aresti- voi kohtukorralduse
mddruse kiittetoimetamise eest vastaspoolele peab hoolitsema avalduse esitaja ise, st et talle tuleb viljastada mddruse
vastaspoole tarvis ette ndhtud eksemplar.

Arestikdsu ja esialgse kohtukorralduse “tdideviimine” toimub sel teel, et avalduse esitaja tegutseb nende libiviimise
eesmdrgil. Tdideviimistoiminguteks loetakse

a) kdttetoimetamist vastaspoolele ja
b) vélausaldaja avaldust tdiitetoimingute tegemiseks pddevale tditevorganile (kohtutditur).

Molemad eeldused peavad esinema kumulatiivselt. Kui kéittetoimetamine vastaspoolele toimus aga ametikohustuse
korras, siis piisab volausaldaja tditmisavaldusest vastavalt punktile b, kuna siit tuleneb tema tahe, aresti voi esialgset
kohtukorraldust toepoolest kasutada.

Tdideviimise regulatsioon:

Kuivord arestikéisk voi esialgne kohtukorraldus ei ole suunatud kolmanda isiku vastu, ei ole tditepealdis vajalik (kiiruse
1ottul).

Tdideviimine voib toimuda ainult iihe kuu jooksul. See tihtaeg hakkab kulgema viljakuulutamise ajast (kohtuotsuse
korral) ja alates avalduse esitajale kiittetoimetamisest (mddruste korral).

Ei ole tingimata vajalik, et vastaspoolele kidttetoimetamine oleks toimunud enne seda, kui esitatakse tdideviimise
avaldus, mélemad peavad siiski toimuma tihe kuu jooksul ning kéttetoimetamine tuleb teha iihe néddala jooksul pdrast
tditmisavalduse esitamist.

Kui isikut on kohustatud andma tagatis, ei piisa iiksnes tditmisavalduse esitamisest, vaid iihe kuu jooksul tuleb anda ka
tagatis.

On vaieldav, kas iga “kontrollimisotsusega”, (st kohtuotsus vastuvditemenetluses, peaasjas tehtud kohtuotsus pdrast
oiguspdrasuse iile peetud kohtuistungit, kohtuotsus apellatsioonimenetluses, ja mddrus erikaebuse menetlemisel),
hakkab tditmistihtaeg uuesti kulgema:

a) edasikaebuse menetluses tehtud otsuste korral ei tekita see probleeme

b) vastuvdite- (ja oigustamis-)menetluses on valitseva arvamuse kohaselt oluline, kas vastuvdite menetlemisel tehtud
otsus on vastavuses esialgu tehtud mddrusega — sel juhul ei hakka tihtaeg uuesti kulgema — voi sisaldab see olulisi
muudatusi (siia kuulub ka tagatise andmise korraldus), vihemuse arvamus lihtub sellest, et tidhtaeg hakkab uuesti
kulgema, kuna vastuvditemenetluses, nii nagu edasikaebuse menetlemiselgi, tuleb arvesse vétta uusi asjaolusid.

Minu arvates peab alati pérast uut kohtulahendit tditmistihtaeg hakkama uuesti kulgema, vastasel juhul “karistataks”

tiahtaja liithendamisega isikut, kes tahab kohtulahendi joustumise dra oodata, et mitte muutuda kahju hiivitamiseks
kohustatuks.

Tdideviimise lubamatus

Kohtulahendi tiideviimine on lubamatu, kui

a) idihekuulise tihtaja jooksul ei anta kéttetoimetamis- ja tditmisiilesannet voi
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b) molemal juhul peetakse kiill iihekuulisest tihtajast kinni, kuid kdttetoimetamine toimub hiljem kui nddala jooksul
pdrast tditmisiilesande andmist.

Tagajdirg:

a) juba kasutuselevoetud meetmed on kehtetud

b) veel mitte kasutatud meetmeid ei tohi enam kasutusele votta (seda peab tditevorgan ametikohustuse korras
Jélgima).

Volgniku voimalused lubamatu tdideviimise korral:

a) Vastuviitemenetlus kohtumddruste korral voi apellatsioonimenetlus kohtuotsuste korral
Tagajdrg:

Aresti voi esialgse kohtukorralduse tiihistamine ja volausaldaja vastava taotluse tagasiliikkamine kohtuotsuse alusel
materiaaloigusliku pohjendatust kontrollimata.

b) Tiihistamisavaldus pdrast tihtaja loppemist muutunud asjaolude tottu (esimese kohtuastme lahendi korral
valikuliselt koos a) variandiga, edasikaebuse korral ainsa voimalusena selle lahendi tiihistamiseks.

c¢) Vastulause tditmismeetme kohta, mis vaatamata tihtaja loppemisele, siiski veel tdiide viidi; sel juhul tiihistatakse
siiski ainult konkreetne tditetoiming.

Volausaldaja voib juhul, kui eeldused ei ole muutunud, pdrast iihekuulise tihtaja loppemist taotleda uut arestikdsku voi
vastavalt esialgset kohtukorraldust, seda ka siis, kui vana lahend ei ole veel formaalselt tiihistatud. Taotletaval uuel
lahendil ei ole aga tditemenetluse korral jarjekoha sdilitamise toimet, st vahepeal voib uus vélausaldaja oma
sundtditmisega ette jouda.

Tditetoimingud

Vallasvara arest (hagi tagamine) toimub arestimise teel; tekib pandioigus.

Esemete arestimine: Kohtutditur peab volgniku tema ruumides iiles otsima ja teostama libiotsimise, seda voib
Saksamaal teha ka ilma libiotsimisorderita, kuna arestimenetluses tuleb kiiruse vajaduse tottu “viivituses ohtu” niha
(st oht, et hilisem sundtditmine voib volgniku poolt nt vara kérvaletoimetamise tottu nurjuda, toim. m.)

Nouete arestimine: Nouete, viljaandmisnouete voi muude varaliste diguste arestimise voib siduda/iihendada
arestiavaldusega, nouete arestimise taotluse iile otsustamine voib toimuda seega kohe koos arestimddrusega.

(Uhendamine ei ole aga lubatud, kui aresti tiideviimine on tehtud séltuvaks tagatise andmisest)
Pddev kohus on arestikohus (esimese astme). Eestis oleks pddev kohtutditur.

Rahalise noude arestimisel tohib volgniku suhtes kohustatud kolmas isik maksmise teostada iiksnes arestivolgnikule ja
(arestimis-)volausaldajale itheskoos, kumbki neist (arestimisvolausaldaja ja volgniku suhtes kohustatud kolmas isik)
voib nouda hoiustamist ainult enda ja arestivolgniku jaoks iiheskoos. Arestipandioigus ei anna realiseerimisdigust, sest
ta on ainult esialgseks tagamiseks ette nihtud; kui aga on olemas tditedokument peaasjas tehtud kohtuotsuse alusel, siis
muutub ta sundtditmise pandioiguseks, st tal on jarjekoha sdilitamise toime (Saksamaal toimub vallasjade sundtditmise
korral sissenoudjate nouete rahuldamine arestimiste (arestipandioiguste) ajalise tekkimise jdrjekorras, toim.).
Erandkorras voib kohus Saksamaal teha realiseerimismddruse, kui kindlustatava asja vidrtus aja méodudes viheneks
(nt toiduained, medikamendid, moodsad riietusesemed jne) voi kui tekiksid iilemddrased laokulud.

(Viljaandmisnouete arestimisel on realiseerimismddrus voimalik alles pdrast asja tegelikku — vabatahtlikku voi hagi
teel saavutatud sunniviisilist — véiljaandmist kohtutditurile.)

Kinnisasjade aresti (hagi tagamise) tiideviimine:
Tdideviimine toimub tagatishiipoteegi seadmisega kinnisasjale ja selle sissekandmisega kinnistusraamatusse, kusjuures

arestikdsus kindlaksmddratud rahasumma kujutab endast tagatishiipoteegi maksimaalsummat. Niisugune tagamine on
voimalik ainult siis, kui volgnik ja kinnisasja omanik on identsed.
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Hiipoteegi sissekandmise avaldus loetakse arestikdsu tditmiseks, avaldus loetakse tihtaegselt tehtuks, kui selle
esitamine kinnistusametile toimub iihe kuu jooksul. Kinnistusamet ei pea kontrollima, kas kdttetoimetamisel on kinni
peetud nddalasest tihtajast.

See kehtib ka esialgse kohtukorralduse puhul. Kui volausaldaja on esitanud avalduse, et kohus voiks kinnistusametilt
taotleda kande tegemist ja kui kohus rahuldab selle avalduse, siis tuleb kohtu kandeavaldust kdsitleda nagu
volausaldaja kandeavaldust.)

Kui peaasjas on olemas joustunud kohtuotsus, siis voib vélausaldaja sdtetele taotleda arestihiipoteegi (vordne
tagatishiipoteegiga) muutmist kohtulikuks hiipoteegiks (realiseerimise eesmdrgil). On vaieldav, kas niisuguse avalduse
saab esitada ka siis, kui peaasjas on tegemist viivitamatult tiidetava kohtuotsusega; osaliselt esindatakse seisukohta, et
siis saab sisse kanda iiksnes eelmdrke kohtuliku hiipoteegi kohta.

Aga: Volausaldaja voiks juba ainult viivitamatule tditmisele kuuluva kohtuotsuse alusel lasta sisse kanda kohtuliku
hiipoteegi (siiski hilisema jérjekohaga!).

Isikuaresti tiideviimine

a) Isikuaresti korralduse kohta:
isikuaresti ei kohaldata pohimotteliselt parlamendiliikmete suhtes,
isikuaresti ei kohaldata niikaua meremeeste suhtes, kui laev on merel.
isikuaresti ei viida tdide, kui volgniku tervis seda ei luba (arestikorraldus on lubatud),
tiideviimise eelduseks on kohtu arestikidisk,
vahistamise viib libi kohtutditur arestikdisu ettenditamisega,
aresti maksimaalne kestus (iga tditedokumendi osas!) on kuus kuud.

b) Voimalik on ka vabaduse piiramine muul viisil:
teatamis/meldimiskohustus,
kodune arest,
reisipassi voi vdlisviisa dravotmine

Volgnik saab isikuaresti tdideviimise vastu esitada vastulause, ta voib aresti tdideviimist vdiltida ka rahasumma
maksmise voi hoiustamisega.

Tditetoimingute tithistamine (mitte arestikdsu voi esialgse kohtukorralduse tiihistamine) toimub ametikohustuse korras
kui:

a) hoiustatakse arestikdsus ndidatud rahasumma voi esialgse kohtukorralduse alusel “erilistel asjaoludel” tagatis
voi
b) tiideviimise jdtkamine nouab erilisi kulutusi ja volausaldaja ei ole teinud selle tarvis ettemaksu.

Kahju hiivitamine

Saksamaal peab see, kes taotles aresti voi esialgset kohtukorraldust, hiivitama jdrgmistel juhtudel avalduse
vastaspoolele tehtud kahju:
a) arest voi esialgne kohtukorraldus osutuvad “algusest peale digustamatuks”,

b) avalduse esitaja ei suuda vastavalt kohtu korraldusega kohtu poolt mddratud tihtaja jooksul esitada hagi ja kohus
tiihistab selle korralduse vastaspoole avalduse alusel.

¢) avalduse esitaja ei ole taotlenud asja asukoha kohtu poolt mddratud tihtaja jooksul vastaspoole kutsumist
kohtuistungile, kus peaasja menetlemisel otsustatakse esialgse kohtukorralduse éiguspdrasuse iile ja kohus tiihistab

vastaspoole avalduse peale oma korralduse.

Sellega on holmatud nii tdideviimisest tekkinud kahju kui ka tdideviimise viltimiseks antud tagatisest tulenev kahju.
Kahjuhiivitusnéue tuleb esitada, nagu tavaliselt, hagi esitamisega.
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B. Ajakirjandus- /Pressidigus

Niipea kui tihes riigis on pressivabadus etableerunud — ja, nagu niditeks Saksamaal, pdhiseaduslikult
kaitstud —, tekib ka vajadus iiksikisiku tShusaks kaitseks pressi ees, st on vaja kaaluda iildsuse huvi
laialdase informatsiooni vastu samuti pohiseadusega kaitstud isiksuse Oiguse vastu, keda pressis
avaldatu puudutab.

Just selles valdkonnas on kiirelt vaja tohusat Giguskaitset, kuna iga viivitus viib pressiteadete
edasisele levimisele ja seega digushiive rikkumise intensiivistumisele. Niisiis tuleb leida vdimalus,
kuidas ilma pressiavalduste objektiivse digsuse tdpse kontrollimiseta

a) nende avalduste levimist kuni [opliku lahenduseni peatada

b) voi anda puudutatud isikule voimalus ise oma seisukohta pressis viljendada.

Saksamaal on puudutatul isikul véimalus teostada molemat varianti esialgse kohtukorralduse taotlemise teel. Esimesel
Juhul (a) ei ole erinevusi tavalise kohtukorralduse tegemisega, puudutatud isik voib nouda tegevuse lopetamist ja
vajaduse korral, nagu muude au haavavate avalduste puhul, avalduse tagasivotmist.

Teisel juhul (b) voib puudutatud isik nouda, et avaldataks tema seisukoht niinimetatud vastuavaldusena samas kohas,
kus avaldati artikkel, mille vastu ta poordub. See noue on praegu reguleeritud Saksa liidumaade pressiseadustes, selle
kohta on olemas oiguslikke regulatsioone juba alates 1874 aastast. Prantsusmaal, kus Suure Prantsuse Revolutsiooni
kdigus kehtestati pressivabadus ja laimavate pressiavalduste probleem juba varakult esile kerkis, olid esimesed
seaduseelnoud olemas juba 1799 aastal.

Kohtulik tdideviimine toimub Saksamaal iiksnes esialgse korralduse tegemise menetluses, ja ilma et
selle hiddavajalikkust, niisiis esialgse kohtukorralduse alust, tuleks pohistada; sellele jérgnevat
peamenetlust ei ole ette ndhtud.
Vastuavalduse diguse pohimotted on vélja arendatud “relvade vordsuse* teooriast.
Vastuavalduse eeldused:
1. Kodigepealt peab olemas olema faktiliste vAidetega pressiavaldus. Antud piirangu pShjuseks on
see, et pressitegevus oleks lootusetult héiritud, kui iga arvamusavalduse ja iga véértushinnangu
kohta, niisiis selgelt subjektiivsete hinnangute kohta, peaks press avaldama erinevaid

vastuarvamusi ja teisi hinnanguid.

Faktid on hetkel v0i minevikus eksisteerinud ‘“asjaolud, siindmused, protsessid, suhted voi
olukorrad” ja nimelt vélised faktid (meeleliselt tajutavad) ja sisemised faktid (motiivid ja
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kavatsused); vastupidiselt vdadrtushinnangutele on need tdendatavad. Segunenud avalduste puhul
tuleb kindlaks teha, kas tilekaalus on faktid v&i véédrtushinnangud.

Faktilisi vaiteid voivad sisaldada ka pildilised kujutused (fotod, visandid) — sellisel juhul v&ib ka
vastuavalduse esitada pildi kujul (nditeks muudetud Onnetusjuhtumi visand). Karikatuure tuleb
tahtliku liialdamise teel saavutatud moonutatud kujutuse tottu pidada reeglina arvamusavaldusteks.

Kui faktide mahavaikimine viib moonutatud avalduseni, voib nduda vastuavaldust tdienduse
vormis.

II. Noudedigus on puudutatud isikul:

a) Isik voi organ/asutus.
Puudutatud voivad olla mitte ainult fiiiisilised isikud, vaid ka ametiasutused, organisatsioonid ja
Jjuriidilised isikud, kuna isiku(ga)seotud diguse teatud valdkonnad, nditeks au voi majandusliku
reputatsiooni kaitse, on iilekantavad ka sellelaadsetele korporatsioonidele.

b) Kaudne voi otsene riinnak:
Otsese puudutatusega on tegemist, kui vdidetud faktid riivavad noude esitajat tema
elutingimuste osas.
Kaudse puudutatusega on tegemist juhul, kui teiste isikute kohta tehtud pressiavaldus mojutab
noude esitaja isiklikke suhteid (nditeks on puudutatud isikuteks karistatava teo toimepannud,
“hooletusse jdaetuna” kirjeldatud noorukit kasvatavad vanemad, puudutatud isik voi olla ka
téoandja, kui kirjutatakse tema téotajate puudulikest voimetest).

¢) Individuaalsus:

Ei piisa sellest, kui kirjutatakse lihtsalt iildiselt “kunstnikest” v3i “majaomanikest”, samuti ei anna faktiviited poliitilise
partei kohta pohimotteliselt selle liikkmetele Gigust vastuavalduseks. Nimeline nimetamine ei ole vajalik, piisab, kui tiks
eelarvamuseta lugeja suudab seose luua. Paljalt subjektiivsest tundest, et on oldud kdnealune, ei piisa samuti.

Kui objektiivsest seisukohast vaadatuna on ndha seost iihe kindla isiku (voi asutusega) ei ole
oluline, kas seda isikut ka tegelikult silmas peeti.

1II. Vastuavalduse sisu:

a) noutav on kirjalik fikseerimise viis, nii, et teksti on voimalik pikemalt toétlemata triikki anda, reeglina samas keeles
kui pressiavaldus. “Vastupilt” on samuti vaadeldav kirjaliku fikseeringuna (foto triikkimise nouet ei ole siiski
olemas juhul, kui pressikirjutis sisaldas fotot, sest sama moju on véoimalik saavutada ka nditeks
silmatorkavatekstitriikiga).

b) Peale selle on noutav omakieline allkiri, faksi iilekandest piisab aga sel juhul, kui see
saadetakse otse noude esitaja aparaadist noudekohuslase omale.

Allkirja andmisel on asendamine voimalk ainult seadusliku esinduse raames (vaieldav).

¢) Vastuavalduse sisu eesmdrgiks on ainult pressiavalduse parandamine, see ei tohi olla voimalus
omaenda publikatsiooniliseks tegevuseks: lubatud on seetottu ainult faktiandmed, millel on
pressiavaldusega otsene motteline seos; vddrtushinnangutega poimumise korral voib kogu
vastuavalduse triikkimisest keelduda. Peale selle ei voi sisu olla vastuolus karistuséiguse
normidega ning see ei tohi rikkuda asjasse mitte puutuvate kolmandate isikute isiksusoigusi.
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Vastuavalduse voib teha korrektuuri vormis voi tdiendusena (ndit. vdite puhul, et firma A ei olevat
nditusel tihtki auhinda voitnud, teadeanne, et A ei olnud sel nditusel osalenudki).

IV. Triikitaotlus:

Triikitaotlus (juurdepéfs kohustatud poolele) tuleb esitada viivitamata (ca. 14 pédeva jooksul,
peale pressiartiklist teadasaamist), enamuse Saksa liidumaade pressiseaduste jargi hiljemalt kolme
kuu jooksul, see tihtacg kehtib ka vastuavalduse enda kohta. Vastuavaldus ja triikkindue/taotlus ei
pea olema omavahel seotud, triikkki saab nduda ka enne voi pérast vastuavalduse lileandmist.

Téhtaja moodalaskmise korral, ka ilma siiiita, kaotatakse vastuavalduse ndudedigus.

V. Noude vastaspool:

Noue kohustab vastutavat toimetajat ja kirjastajat, ja nimelt vastavalt seda, kes on vastutav
vastuavalduse-ndudmise ajal, ka siis, kui ta seda pressiartikli avaldamise ajal veel ei olnud.
Vastuavaldust saab nduda valikuliselt toimetajalt voi kirjastajalt, aga ka modlemalt koos
(solidaarvdlgnikud). Uhe isiku asja omaksvott voi tema kahjuks tehtud joustunud otsus mdjuvad ka
teise suhtes, st et kirjastaja ei tohi takistada vastuavalduse triilkkimist selleks ndusoleku andnud
toimetaja juures.

VI. Trikikohustus:

Triikikohustus kehtib ainult perioodiliselt ilmuvate triikistele (ajalehed ja ajakirjad), mitte (ka
korduvalt triikitud) raamatutele. Selle pShjuseks on iihelt poolt korgem tidhelepanuaste tinu laiale
levile ja pidevale ilmumisele kui ka asjaolu, et iga viljaanne jouab (teisiti kui raamatute puhul)
sama lugejaskonnani, teiselt poolt tunduvalt raskem vastuavalduse kohaldatavus vaid iihekordselt
ilmuvate teoste puhul. Saksamaal on peale selle olemas seaduslik piirang vastuavaldustele ametlikes
tritkistes ning parlamendi ja kohtute avalike istungite iilevaadetes, kui need annavad kokkuvotlikult
toelevastava/dige pildi istungi teemast ja kulgemisest.

Triikikohustus kehtib ka lisaviljaannetele (regionaalvéljaanded) ja lisadele, samuti (kuigi vaieldav!)
kuulutuste osale.

Vastuavaldus tuleb triikkida jirgmisena ilmuvas veel mitte triikiks valmis viljaandes, ja nimelt
samas triikise osas (et dratada samasugust tdhelepanu kui esimene artikkel) ja, eriti siis kui
pressiartikkel ilmus esiletdstetud kohas (esilehekiiljel!) ja silmatorkavas vormis (pealkiri!), tuleb see
samal moel esitada, st viline ilme peab vastama selle artikli omale, mille vastu ta on suunatud
(néit. ei piisa triikist rubriigis “lugejate kirjad”).

Vastuavaldus tuleb tritkkida sisuliste muudatusteta, st et toimetuse vaheméirkused on lubamatud
(toimetus vOib oma seisukohta avaldada eel- voi jarelmérkustes, mis ei tohi aga vastuavalduse
“vadrtust vahendada”, vaid peavad piirduma faktiandmetega).

Triikkimine ja avaldamine on puudutatud isikule tasuta.

Triikikohustust ei ole,
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a) kui vastuavaldus ei vasta formaalsetele (ndit. allkiri) voi sisulistele (ndit. faktilised vdited, karistusoiguse norme
mitterikkuv sisu jne.) nouetele; ajakirjandus ei ole kohustatud “jdrelparandusi” tegema,

b) kui vastuavaldus on liialt mahukas (reeglina siis, kui see votab rohkem ruumi, kui esialgne
artikkel; toendamiskoormis lasub selles osas ajakirjandusel),

¢) noude esitaja puuduliku oigusliku huvi korral — see puudub ndit., kui

aa) artikkel annab edasi fakte (voorast allikast) ja seab nende digsuse samal ajal kahtluse alla,
ab) artiklit on juba ( puudutatu huvides !) korrigeeritud,

ac) vastuavaldus erineb artiklist ainult tihtsusetutes punktides

ad) vastuavaldus on ilmselgelt ebatoene.

VII. Noude esitamine kohtusse

Vastuavaldusndude kohtusse esitamise eelduseks (esialgse kohtukorralduse menetluses) on
keeldumine vabatahtlikust avaldamisest. Selles osas ei kehti ka 3-kuuline tdhtaeg, vaid ndude
esitajal peab peale avaldamise tagasililkkamist olema piisavalt otsustamisaega, kas ta tahab asja
kohtusse anda, liigse viivitamise korral vdib ta ndudediguse kaotada.

Kohtuliku menetluse ajal on vdimalik vastuavalduse teksti veel muuta.

C. Hoiatusmenetlus
I. Ulevaade:

Saksamaal on rahaliste nduete sundkorras sissendudmiseks vélja tdotatud eriti lihtne ja seega aega-
ja kulusid sdédstev menetlusviis, nn hoiatusmenetlus (Mahnverfahren), mis peatab ndude aegumise
samuti nagu “tavaline” tsiviilprotsess. Volausaldaja voib igast kirjatarvete kauplusest osta formulari
(erivirvilised formularivihikud) ja sinna ndude aluse ja summa sisse kanda. Selle formulari esitab ta
tdidetult oma elukohajirgsele esimese astme kohtule (“tavaline” kohtualluvus oleks vastaspoole
elukohajdrgne). Formulari esimene leht (“hoiatusmenetluse esimene otsus” (maksekisk);
Mahnbescheid) toimetatakse — peale formulari téieliku tditmise kontrolli — kohtu poolt volgnikule
koos jargmise formulariga (“vaie”), mille vOlgnik peab ristiga mirgistatult tagasi saatma, kui ta
nduet ei aktsepteeri. Kui ta seda 14 péeva jooksul ei tee, voib vOlausaldaja esitada kohtule taotluse
(“hoiatusmenetluse teise otsuse”; Vollstreckungsbescheid) véljaandmiseks, kohus 166b seejérel
templi jargmisele sisseantud formularile ja toimetab selle ise vOlgnikule kitte voi siis annab selle
kattetoimetamise vdlausaldajale iile, kes voib selle kohtutditurile iilesandeks anda (volausaldaja
valikudigus). Teise otsuse korral on tegemist juba tditedokumendiga — volausaldajal on voimalik
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niisiis taotleda tditemenetluse lébiviimist ilma, et kohus oleks kontrollinud ndude sisulist digsust.
Kuni selle hetkeni ei ole toimunus osalenud iikski kohtunik, selle 1dbit66tamine on kohtunikuabi voi
siis kohtukantselei iilesanne. Ka suurte ndudesummade puhul ei pea kaasama advokaati (muidu
vOib alates ‘Landgerichtist’ esindajana protsessis osaleda ainult advokaat, toim. m.); kohtu ja
advokaadikulud on tunduvalt viiksemad kui hagimenetluse puhul. Sel viisil aga “tabatakse” suur
hulk viivitavaid, mitte maksta tahtvaid volgnikke, kel ei ole ndudele mingeid &iguslikke
vastuviiteid.

Otstarbekuse tagamiseks ei ole see menetlus lubatav:

a) mitterahaliste nouete puhul

b) ebamddrases suuruses summade puhul (ndit. valuraha: summa mddramine eeldaks kohtu poolt
oigusliku hinnangu andmist),

¢) vastusooritusest soltuvuse korral, kui seda ei ole veel tehtud

d) vilismaale kittetoimetamise vajaduse korral (erandid on véimalikud)

e) avaliku kittetoimetamise (ajalehekuulutus, toim. m.) vajaduse korvral (ndit. kui volgniku
viibimiskoht ei ole teada)

II. Volgniku digused:

Kuna volausaldaja saab tditedokumendi ilma ndude eelneva sisulise pdhjendatuse ldbivaatamist, on

voimalik, et volgnik on oluliselt ohustatud. Tal on aga vdimalus, sundida vdlausaldajat

hagimenetluse ldbiviimiseks kohtuniku ees:

a) esitades vaide hoiatusmenetluse esimese otsuse vastu, see ei ole seotud kindla vormiga (ka
mitte saadetud formulari kasutamisega) ja ei pea olema pohjendatud. Seda voib esitada ka igal

ajal peale kahenddalase tihtaja moodumist:

aa) senikaua kui ei ole taotletud hoiatusemenetluse teist otsust voi kui seda on kiill taotletud, aga
selle viljaandmist ei ole veel kohtulikult korraldatud, takistab vaie selle tditedokumendi tekkimist,

ab) kui hoiatusmenetluses tehtav teine otsus on tehtud enne vaide esitamist (koige varem 2 nddalat

peale esimese otsuse kdtteandmist!) kdsitletakse vastuvdidet protestina (vt. b).

b) protesti esitamine hoiatusmenetluse teise otsuse vastu, samuti voimalik vabas vormis ja ilma
pohjenduseta, ei takista siiski tditmist, selleks tuleb esitleda eraldi taotlus sundtditmise
peatamiseks.

Protesti esitamise tihtaeg:

2 nddalat alates teise otsuse kittesaamist, peale seda oleks protest lubamatu.

1T Uleminek “tavalisele” tsiviilkohtumenetlusele:
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Kui volgnik ei esita vaiet, peab volausaldaja kuue kuu jooksul peale esimese otsuse
kittetoimetamist taotlema hoiatusmenetluse teise otsuse tegemist, vastasel korral 10peb esimese
otsuse moju (ndit. aegumise peatamine).

Iga vaie voi protest viib hoiatusmenetluse katkestamiseni, mille tagajérjel kasitletakse volausaldajat
niiid kui “tavalist” hagejat, st., menetlust jitkatakse pohimotteliselt alles siis, kui volausaldaja:

a) formuleerib ja pohjendab oma noude hagina

b) on sissemaksnud nii palju edasisi kohtukulusid, kuni ta on samal positsioonil, nagu oleks ta
algusest peale ajanud hagimenetlust.

IV. Erinevused tulenevad sellest, et vaide korral ei ole sundtiditmine veel voimalik,

siin vOib edasine menetlus jddda pdhiliselt volausaldaja suva otsustada, samal ajal, kui protesti
korral on volgnikul iilekaalukas huvi ndude kohtuliku ldbivaatamise vastu, mille kohta on juba
tditedokument olemas:

a) vaide korral jdrgneb iileandmine protsessikohtule (iildjuhul esimese vai teise astme kohus avalduse vastaspoole
elukoha jirgi, mis tuleb dra mdrkida hoiatusmenetluse esimese otsuse formularil) ainult avalduse esitamisel
(avalduse voivad esitada molemad pooled, iilejddnud kohtukulud peab siiski volausaldaja maksma)

protesti korral antakse asi iile kohtu omal algatusel

b) vaide puhul seatakse volausaldajale kiill noude pohjenduse esitamise tihtaeg, kindlaks ei mddrata aga menetlust
siiski enne, kui pohjendus ei ole kohale joudnud — vilja arvatud siis, et volgnik seda taotleb,

protesti korral viidatakse juba noudepohjenduse noudega sellele, et peale tihtaja méodumist mddratakse menetluse
tihtpdev kindlaks. See viiakse ldbi noudepohjendust arvesse votmata.

Vaiet voi protesti saab kuni kohtuliku arutelu alguseni tagasi votta, seejirel tehakse hoiatusmenetluse teine otsus voi
Jjddb see vastavalt kehtima.

D. Kohtukuludest osalise voi tiieliku vabastamise menetlus

I Tsiviilkohtumenetluse kulud

Tsiviilprotsessi pidamise kulud Saksamaal on kiillaltki suured. Need sdltuvad hagi hinnast, st et

méiéravaks on

- raha maksmisele suunatud hagi korral ndude suurus,

- Oigusvaidluses korduvate soorituste iile, nagu niiteks renditasu, on kohtukulude suurus 3,5-
kordne aastasumma,

- ruumi(de) vabastamise (viljatostmise, toim.) hagi korral on kohtukulude suuruseks iihe aasta
iiliritasu (netosumma),

- tuvastamishagi korral 80% sooritushagi viartusest,

- teabe taotlemisel 10-25% ndude suurusest, mille saab parast teabe saamist esitada jne.

On olemas riigiloivude ja digusabikulude tabel, milles on dra toodud iga hagihinna kohta riigiloiv ja advokaaditasu.
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Niited:

Kodige madalam riigildiv ja advokaaditasu on juhul, kui hagihind on kuni 600 saksa marka, siis on
molemad 50 saksa marka;

kui hagihind on tile 5000 marga kuni 6000 margani, on riigildiv seevastu 175 marka ja
advokaaditasu juba 375 marka;.

kui hagihind on tile 50.000 marga kuni 60.000 margani, siis on riigildiv ligikaudu 715 marka ja
advokaaditasu ligikaudu 1.565 marka.

Hagi esitamisel tuleb hagejal tasuda vastavalt kolm riigildivu. (Erand: maksekésu taotlemisel
vOlgnikule ainult 2 kohtuldivust, tilejddnud osa makstakse sel juhul hiljem, kui kostja protesti peale
toimub tavaline kohtumenetlus).

Iga poole (pdhi)advokaadi jaoks tekib esimene 16iv esimeste dokumentide sisseandmisega kohtusse
(protsessitasu), jirgmine 10iv esimese avalduse esitamisega kohtuistungil (kohtuliku arutelu tasu /
istungitasu) vOi esimese arutamisega istungil (arutamistasu) ja kolmas 10iv tdendite kogumise
korral, nimelt tdendite kogumise miiruse tegemisel; kui médrust ei tehta, - nt ilma ette teatamata
kaasa toodud tunnistajate korral - siis tdendite kogumise tegelikul I&biviimisel. Kohtuliku
kompromissi korral tekib 16iv ka advokaatide eest, kuid siinjuures makstakse kaks kolmest
riigildivust tagasi.

Niisugustel asjaoludel tuleb poolel kaotuse korral arvestada tsiviildigusvaidluses kohtukuludega,
mis hdlmavad kolme riigildivu ja kui nii hagejal kui ka kostjal on advokaat, siis kokku kuut
advokaaditasu ning korvalkulusid, lisaks veel 16%-line kdibemaks.

Naide:
Kui hagihind on 6.000 marka, siis oleksid kohtukulud 525 marka ja advokaaditasud ca 2.7000

marka; kui hagihind on 60.000 marka, oleksid kohtukulud juba 2.145 marka ja advokaadikulud
11.000 marka (esimese astme kohtus; teises astmes oleks iga advokaadi tasu 3/10 vGrra suurem).

IX. II Tiielik voi osaline kohtukuludest vabastamine
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Seega ei suuda paljud inimesed tsiviilkohtumenetluse eest tasuda, seetdttu loodi nn
“kohtukuludest vabastamise menetlus”. Iga kehvas majanduslikus olukorras olev pool voib
saada kohtukulude ettemaksust vabastamise, mitte iiksnes kohtuldivu ettemaksust, vaid ka
ettemaksust, mis tehakse tunnistajate ja ekspertide kaasamise tarvis (nt ehituseksperdi
tellimisel ndouab kohus tavaliselt ettemaksu 2.000 kuni 3.000 marka). Peale selle ei pea
puudust kannatav pool tasuma oma advokaadi eest: kui ta voidab, maksab advokaaditasu
nagunii teine pool, kui ta kaotab, saab see advokaat oma tasu riigikassast, kuid vastav summa
on tunduvalt viiksem.

Niide:
Kui hagihind on 6.000 marka, siis saab advokaat “tavalise tasu”, 375 marga asemel iiksnes
175 marka; kui hagihind on 60.000 marka, siis tavalise 1.565 marga asemel ainult 715 marka.

Seevastu vastaspoole advokaadi tasu tuleb kehvas majandusliku olukorras oleval poolel
kaotuse korral tasuda tiies ulatuses, selles osas ei muutu kohtukuludest vabastamise korral

tema jaoks midagi.

III Osalise voi téieliku kohtukuludest vabastamise eeldused
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Uheks kohtukuludest vabastamise eelduseks on poole halb majanduslik olukord (otsetdlge oleks
“abi saamise vajadus”, toim.). See pool peab tditma formulari, kus ta nditab dra oma sissetulekud ja
vara vaartuse, samuti maksud, kindlustusele makstavad summad, iilalpidamiskohustused, iiliritasu,
laenude osamaksed jne. Kui on kindlaks tehtud, mis jééb alles parast koikide arvesse tulevate
maksekohustuste mahaarvamist, siis midratakse tabeli abil, kas sellest sissetulekust piisab ka
kohtukulude maksmiseks osade kaupa, kord kuus. Ka véga suure sissetuleku korral (kdigi muude
eelduste olemasolul) voidakse vabastada kohtukuludest — vastavalt suurte osamaksetega - , v.a juhul
kui eeldatavad kohtukulud ei ole kokku suuremad kui nelja kuu osamakse. Kohtukulude kdige
pikem osade kaupa tasumise aeg on neli aastat. Igal juhul tuleb arvesse votta olemasolevat vara ja
pool ei tohi eesseisvast kohtuvaidlusest teades end niiteks kinkimise voi varanduse jagamise teel
varatuks teha.

Teiseks eelduseks on piisav viljavaade edule oma diguse ndudmisel voi kaitsmisel, st et eelnevalt
tuleb kontrollida materiaaldiguslikku olukorda. Hagi peab olema veenev, st et hagiavalduse esitaja
peab kirjeldama koiki ndude eeldusi; kostja poolne kaitse peab olema oluline. Kui vaieldavate
punktide tottu on vajalik tdendite kogumine, siis toimub tavaliselt kohtukuludest vabastamine
(erand: vastaspoole iilekuulamine, kui viimane oma vastuses hagile on viitnud juba midagi muud).

Kohus voib avalduse esitajalt nduda oma andmete pShistamist voi dokumentide esitamist, kohus
vOib kaasata ka muid toimikuid v6i nduda teabe hankimist. Eduvéljavaate kontrollimiseks voib
toimuda ka kohtuistung, harvadel erandjuhtudel isegi tdendite kogumine (advokaadid on tavaliselt
selle vastu, sest nende tasu kohtukuludest vabastamise menetluses on poole viiksem kui
pohimenetluses ja seda ei hiivita vastaspool).

Kolmas eeldus on, et oma diguse ndudmine voi kaitsmine ei oleks ette voetud kergemeelselt, st et
kiisitakse, kas hageja voi kostja astuksid ka siis kohtuvaidlusse, kui nad peaksid ise kandma
kohtukulude tasumise riski. Kergemeelsust eeldatakse nt sel juhul, kui hagi esitatakse teabe
saamiseks, kuigi kohtuviliselt on juba teatud informatsiooni edastatud ja Iubatud edasist
informatsiooni anda voi noutakse teatud soorituse tegemist, kuigi volgniku asukoht ei ole teada ja
tditemenetluse ldbiviimine on kiisitav jne.

IV Menetlus

Kohtukuludest vabastamise avalduse iile otsustab seesama kohus, kes teeb otsuse kohtumenetluses.
Kui nt kohus arvab, et ta ei ole territoriaalselt padev, siis tuleb kohtukuludest vabastamise taotlus
tagasi likkata, kuna hagi esitamine sellesse kohtusse ei ole lubatud. Kohus otsustab mééruse
tegemisega, mida ei pea kohtukuludest vabastamise korral pdhjendama. Avalduse alusel tuleb
avaldajale miidrata ka advokaat, kelle avaldaja peab ise nimetama, peale selle miiratakse ositi
maksmise korral kindlaks ka osamaksete suurus, sel juhul noutakse igakuist osamaksu juba alates
kohtukuludest vabastamise méairuse kittetoimetamisest, st pool juba maksab, ilma et ta teaks, kas ta
16pptulemusena iildse peab digusvaidluse kulusid kandma.

Kohtukuludest vabastamise avalduse tagasiliilkkamise korral (sel juhul pohjendatud méirusega)
on voimalik esitada erikaebus, mille esitamiseks pole tihtaega ette ndhtud. Erikaebuse iile otsustab
kohus, kes oleks piddev peamenetluses apellatsioonkaebuse iile otsustama. Kuna kohtukuludest
vabastamise menetluse eest ei tule maksta riigildivu ja advokaaditasu moodustab ainult pool
peamenetluses makstavast tasust, siis kujutab antud menetlus moningatel juhtudel endast odavat
voimalust, et “testida” apellatsioonikohtu Oiguslikku arvamust hagi eduks materiaaldiguslikust
seisukohast. Nimelt vdib hagi esitamisel seada tingimuse, et toimub kohtukuludest vabastamine, sel
juhul ei tule teostada ettemakseid ja ei toimu ka hagi kittetoimetamist vastaspoolele, kuid
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tahtaegade kulgemine, ka aegumistihtaja kulgemine, peatub kuni otsuse tegemiseni kohtukuludest
vabastamise taotluse kohta, selleks et vaest poolt ei asetataks halvemasse olukorda kui rikast poolt
(niisuguse pdhjendusega esindatakse seisukohta, et juhul kui digusliku kiisimuse iile vaieldakse,
peab alati toimuma kohtukuludest vabastamine, selleks et ka vaene pool saaks vastaval juhul selle
digusliku kiisimuse lahendamist taotleda kolmes kohtuastmes kuni Saksamaa Ulemkohtuni vilja —
see tdhendab aga, et esimese voOi teise astme kohtunikud, ka juhul kui nad on oma kohtuastmes selle
oigusliku kiisimuse iiheselt otsustanud ja seega ei nde eduviljavaadet, peavad vastupidiselt seaduse
tekstile madrama kohtukuludest vabastamise).

Sageli toimub kohtukuludest vabastamine sel pohjusel, et kohtud ei ole valmis — voi neil ei ole
ajaliselt voimalik — juba enne hagi esitamist votma seisukohta materiaaldigusliku eduviljavaadete
suhtes. Eriti kui see toimub erikaebuse iile otsustavas instantsis, eeldab avalduse esitaja — sageli
valesti -, et ta apellatsiooniastmes kindlasti vdidab, ning esitab pdrast kaotust esimeses astmes
apellatsioonkaebuse. Kui ta siis apellatsioonimenetluses jaab kaotajaks, ei ole vastaspoolel eriti
lootust saada vaeselt poolelt tagasi oma advokaadile tehtud kulutusi, mis kahes astmes toimunud
kohtuvaidluse korral vdivad ulatuda juba 10.000 margani ja iile sellegi, vaesel poolel pole ju raha !
ja teine pool ei saa seda ka riigikassast. Seega ta kiill voitis kohtuprotsessi, kuid peab 10puks ise
maksma oma advokaadi tasud, nii et kohtukulude tasumisest vabastamine ilma eduvéljavaate
kontrollimiseta v3ib endast kujutada protsessi vastaspoole halvemasse olukorda seadmist.

E. Kohtukulude kindlaksméiiramise menetlus

Kohtunik teeb oma kohtuotsuses voi -mééruses tiksnes pohiotsustuse kohtukulude kandmise kohta
(nt “kohtukulud kannab kostja” voi “kohtukuludest kannab hageja 4/5 ja kostja 1/5 jne”).
Raskematel juhtudel kohtukulude iile otsustamisel, nt kui on mitu hagejat vdi kostjat ja nad
voidavad voi kaotavad erinevates osades, voi kui menetluses on mitu etappi ja erinevatel etappidel
on hagihinnad erinevad (nt hagi osalisel tagasivotmisel parast suulist arutelu voi juhul, kui tdendeid
tuli esitada ainult hagieseme iihe osa kohta), tuleb kohtunikul kiill dige kohtukulude kvoodi tarvis
vélja arvutada riigildivud ja advokaaditasud, kuid neid summasid ei vdeta sisse kohtuotsuse voi —
méidruse resolutiivossa. Kohtukulud arvestab vélja ja jaotab poolte vahel vastavas erimenetluses
kohtunikuabi pdhiotsustuse alusel alles pérast digusvaidluse 16ppu antud kohtuastmes, iikskdik kas
tehti kohtuotsus v8i —miérus, voi kas oli tegemist kohtuliku kompromissi solmimisega voi muu
1opetamisega. Kohtunikuabil ei ole nagu kohtunik Iébi teinud juurastuudiumi ja sooritanud kahte
16pucksamit, vaid ta on peale kooli kdinud kolm aastat rakenduslikus koolis; Saksamaal to6tab
kohtunikuabi kohtus lihtsamate asjadega, kuid ta v3ib votta endale ka spetsiaalsemaid kohustusi,
mille kohtunik voib aga ka jélle enda kétte votta.

Kui oigusvaidlus antud kohtuastmes on 16ppenud, esitavad advokaadid oma kulude arvestused
kohtule kontrollimiseks ja kinnitamiseks. Nad peavad dra nditama tasu suuruse vastavalt Saksamaa
advokaaditasuseadusele, dra tuleb néidata nt protsessitasu ja tasu tdendite eest; kinnitatakse ainult
vajalikud kulutused. Enne seda, kui kohtunikuabi teeb kohtukulude kindlaksméidramise miéruse,
saadetakse kulude kindlaksmédramise taotlused ja Idivude arvestused seisukoha votmiseks
vastaspoolele. Médruses on kindlaks médiratud, missugused ettemaksed arvatakse maha ja kumb
pool peab vastaspoolele ning missugusel médral kulud hiivitama. Selles mairuses tuuakse éra ainult
hiivitada tulevate kulude kogusumma, iiksikud kulud nididatakse dra ainult niivord, kuivdrd neid
vilja ei moisteta.
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Kohtukulude kindlaksméairamise méérus kujutab endast tditedokumenti. Niivord kui kohtukulude
pohiotsustus on viivitamatult tdidetav voi selle tditmisele podramine soltub teatud suurusega
tagatise andmisest, tuleb need piirangud kohtukulude kindlaksmddramise médruses dra néidata.
Nimetatud médruse peale voib esitada tdhtajalise erikaebuse, mille esitamise tdhtaeg on kaks
nddalat. Erikaebuse omapidra seisneb selles, et kohtunikuabi peab enne selle jairgmise astme
kohtule esitamist kontrollima, kas ta mitte ei taha erikaebuse alusel oma miarust muuta; talle on
antud see vdoimalus.

Kohtukulude kindlaksméidramise menetluses ei ole kohtuistungit, vaid kohtulahend tehakse péarast
vastaspoole drakuulamist méddrusega.

Niivord kui digusvaidluse tdiesti voi osaliselt kaotanud poolele ei hiivita vastaspool advokaaditasu
ja peab selle ise maksma, v3ib see advokaat lasta ka oma tasu kohtul kindlaks méérata, et ta saaks
siis — oma enda poole vastu — tditemenetlust taotleda. Neid juhtumeid ei tulegi nii harva ette, sest
moni pool, kes arvab, et ta kaotas protsessi advokaadi siiii tottu, keeldub 10puks advokaadile tasu
maksmisest.

F. Esialgne diguskaitse
Kaasused

Kaasus nr. 1

A volgneb B - le 20 000 DEM-i. 20.01 palub A vdla ajatamist kahe kuu vorra, sest siis saavat ta
raha iihest vélismaa-tehingust. B ndustub sellega. 12.02 saab B teada, et A on maha miiiinud oma
maja; 16.02 loeb ta ajalehest, et A pakub miiiia oma purjejahti. 17.02 saab ta teada, et A on endale
ja abikaasale kinni pannud lennukipiletid (ainult {iks suund) s6iduks Louna-Ameerikasse 10.03.

B taotleb kohtult vara aresti médramist

a) 18.02

b) 08.03

Kaasus nr. 2
A volgneb B-le 2000 DEM-i. Vola sissendutavaks muutumise hetkel annab ta tagatiseks B
omandisse oma voidusoidujalgratta, mis asub sel hetkel remonditddkojas. Nad lepivad kokku, et B

kannab ratta omandi tagasi iile, kui vOlg on tasutud. Seejdrel toob A ratta to0kojast dra ja paneb
lehte kuulutuse, et miiiib ratta 1000 DEM-ga. B taotleb kohtult esialgse kohtukorralduse tegemist.
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Kaasus nr. 3

Proua A nieb iithel hommikul majaseinal plakatit oma fotoga, millel seisab, et ta on kergemeelne
isik, andub valimatult meestele ja on teinud aborti. A votab plakati maha ja nditab seda oma kolleeg
B-le, kes iitleb, et nigi plakatit seinale kleepimas A endist meessdpra C-d. Ka olevat C delnud B-le
teiste kolleegide juuresolekul, et A kdib pidevalt erinevate meestega viljas ja tal on vihemalt liks
abort selja taga — see tuleb teatavaks teha. A tunneb enda au teotatuna ja tahab kohtult abi saada.

Kaasus nr. 4

A, B, C ja D on usaldusiihingu osanikud. D on ainukene isiklikult vastutav osanik ja samal ajal ka
usaldusiihingu juhataja. A-le teatatakse, et B on teinud E-ga korduvalt ‘“kahtlasi tehinguid”. A
soovib seejérel tutvuda usaldusithingu dokumentidega ja raamatupidamisega. D keeldub seda
lubamast.

Kaasus nr. 5

A on iiirinud B kéest korteri, milles ta elab koos mehe ja imikuga kolme kuu jooksul. Viimased
kaks kuud ei ole ta iiliri maksnud. B {itleb {iiirilepingu {iiles. Kui A ja tema perekond keelduvad vilja
kolimast, liilitab ta pérast tagajarjetuks jadnud hoiatust vee ja elektri vilja.

Kaasus nr. 6

A ostab B-It oma reisifirma jaoks bussi. Kuna ta suudab ostuhinnast (120 000 DEM-i) tasuda
iiksnes poole, lepitakse kokku, et A tohib kiill kohe bussi kasutama hakata, kuid buss jddb kuni
iilejadnud vola igakuiste 2000 margaste maksetega tasumiseni B omandisse. Niipea, kui A peaks
jédama volgu vahemalt kahe kuu maksed, voib B bussi vidlja nduda ja miiiia. A maksab kuni juunini
kokku 74 000 DEM-i, juulis ja augustis ei maksa ta midagi. B kuuleb C kéest 27.08, et bussi
kavatsetakse kasutada mitmenédalaseks reisiks Pohja-Aafrikasse. B nduab tulemuseta A-It bussi
véljaandmist. Kuna A ei ole 03.09 - ks reageerinud, tahab B kasutada kohtu abi. Ta esitab 04.09
kohtule esialgse kohtukorralduse tegemise taotluse.

Kaasus nr. 7

A saab B siiiil tekitatud liiklusdnnetuses raskelt vigastada. Ta esitab B ja selle kindlustusfirma C

vastu hagi. Esimeses kohtuastmes tehakse:

a) 10ppotsus, mille kohaselt peavad B ja C maksma A-le kahjutasu 114 000 DEM-i ja lisaks
igakuist toetust 1000 DEM-i;

b) otsus ndude pohjendatuse kohta (Saksa tsiviilprotsessis nn vaheotsus), mille kohaselt peavad B
ja C hiivitama A-le kahjud % ulatuses.

Otsuse peale esitatakse apellatsioonkaebus. Kuna makseid ei tehta, esitab A 30.06 taotluse, et B-d ja

C-d kohustataks esialgse kohtukorraldusega tasuma igakuist 1000 DEM-st renti ja lisaks 4000

DEM-I ravikuuri eest. Ta pohistab, et tema sissetulekud on igas kuus vihenenud rohkem, kui 2000

DEM’i vorra ja ta ei suuda enam katta eluks vajalikke kulutusi.

Kaasus nr. 8
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Ehitusettevotja A annab katusepanijale B kdsundi panna katuseaknad elumajale, mis asub:

a) tema kinnisasjal;

b) C kinnisasjal;

c¢) sellise lihingu kinnisasjal, mille ainuke “loomulik” osanik on A.

Kokku lepitakse neljas osamaksus vastavalt ehituse tempole. Pérast katuseakende valmistamist
nduab B 1/3 kokkulepitud tasust, mis vastab ehituse tempole. A ei maksa. B tahaks oma ndude
tagada tagatishiipoteegi seadmisega kinnisasjale, kuid kardab, et kui ta alustab tavalist
kohtumenetlust, jouavad temast ette teised volausaldajad. Seega taotleb ta esialgse kohtukorralduse
kaudu kinnistusraamatusse eelmérke kandmist, mis peaks tagama tema nduet hiipoteegi
sissekandmiseks.

Kaasus nr. 9

A ostab B-It hoonestatud kinnisasja; tema kasuks tehakse kinnistusraamatusse omandi iilekannet
tagav eelmirge. Miiiigilepingus on kirjas, et miiligieset ei koorma kolmandate isikute digused.
Tegelikkuses on aga katusekorrus iiiiritud C-le, kes pdordub moni pdev pidrast eelmérke
sissekandmist pikemalt valisreisilt koju tagasi ja asub korterit kasutama. A teatab seepeale, et
taganeb lepingust ja nduab ostuhinna tagasi. Lisaks nduab ta 20 000 DEM-i suurust “hiivitust”, sest
muidu ei anna ta eelmérke kustutamiseks nousolekut. B on lepingu 10petamisega ndus, kuid ei soovi
maksta 20 000 ja kardab, et A v3ib eelmérke alusel kinnisasja heausksele kolmandale isikule miiiia.
Seetottu taotleb ta esialgse kohtukorralduse abil kinnistusraamatu oOigsust (eelmirke suhtes)
vaidlustava vastuviite sissekandmist.

Kaasus nr. 10

A-1 on oma 20 aastat tagasi surnud abikaasaga {iheksa last; abikaasa ja kaks last on maetud
perekonna hauaplatsile. Uks kuu enne oma surma abiellub A B-ga. Pirast A surma tahab B lasta
teda matta teise surnuaia tiksikhauda. Elus olevad seitse last annavad vannet asendava kinnituse, et
nende isa tahe olevat alati olnud saada maetud oma esimese naise juurde. Lapsed esitavad taotluse,
et esialgse kohtukorraldusega keelataks B-1 A matmine iiksikhauda.

Variant: B tahab korraldada merre matmise.

Kaasus nr. 11

A on andund B-le laenu 500 000 DEMi, arvestusega, et tagatiseks on véartuslik villaga kinnisasi.
Lisaks sellele tahab ta tagatiseks kinnistusraamatusse kanda hiipoteegi. Enne, kui B annab
kinnistusraamatu kande tegemiseks vajaliku ndusoleku, saab A B pojalt C teada, et B tahab oma
kinnisasja vahetada C-le kuuluva palju vdhemvéirtusliku ridamajaga kinnisasjaga. Notariaalne
leping sOlmitavat juba iilejirgmisel pdeval. A tahab vahetust takistada, sest ta kardab, et vastasel
korral ei ole tema noue kiillalt tagatud.

Kaasus nr. 12

A on saanud pérandina kinnisasja koos sellel asuva majaga, milles ei ole ammu elatud. Pérast seda,
kui ta on vddrandanud kinnisasja notariaalse lepinguga B-le, kuid siiski enne B kandmist
omanikuna kinnistusraamatusse, tuleb tema juurde naaber C ja {itleb, et miilidava kinnisasja piiril
olev miiiir ahvardab variseda tema kinnisasjale. A juhatab ta B juurde, kellele minevat kahe nédala
pérast koik digused ja kohustused iile. C ei taha nii kaua oodata.
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Kaasus nr. 13

Proua B on pérast pikka kooselu A-ga selle korterist vélja kolinud ja elab niiiid C juures. A ei suuda
sellest iile saada ja helistab iga pdev vahemalt 5 korda, eeskitt hilistel ohtutundidel, et veenda teda
tagasi tulema. Kui telefonitoru votab C, sGimab A teda pahatahtlike viljenditega.

Kaasus nr. 14

A elab maal, temale kuuluvale kinnisasjale pddseb ligi iiksnes B-le kuuluva talu kaudu. Pdrast seda, kui A on sellel teel
teist korda alla ajanud B koera, sulgeb B ldbipddisu vanade autorehvidega.

Kaasus nr. 15

A on saavutanud B vastu arestikésu tegemise, mille kohaselt on B-1 keelatud tema juures asuvat
loomakarja C-le vdljaandmine. B nduab A-It raha, et osta vajalikku loomatoitu. A keeldub raha
andmast.

G. Kaasuste lahendused
Kaasuse nr. 1 lahendus

A vOib oma arestimisavalduses toetuda kolmele asjaolule:
a) maja miilimisele,

b) purjejahi miitimisele,

c) kavatsetavale vilissoidule.

Igaiiks neist kolmest asjaolust eraldi voetuna ei digustaks arestikésu tegemist: a) ja b) osas tuleb
lahtuda sellest, et B saab ostuhinna niol samavéérse surrogaadi — ei toimu vara véirtuse
vihenemist. Vastasel korral peaks A viitma ja pShistama vara miiliki selle vdértusest viiksema
hinnaga. c) osas vdiks eeldada puhkusereisi (tagasisoit ei pea toimuma lennukiga).

Kokkuvottes aga ilmneb arestialus: On eeldust karta, et sundtditmine peab toimuma valisriigis,
seejuures on iikskdik, kas B varaline olukord on halvenenud.

Arestindue:

Laenu tagasimaksmise ndue VOS § 412 kohaselt (BGB § 607), ka siis, kui see ei ole kokkulepitud
ajatamise tottu veel sissendutavaks muutunud, sest sissendutavaks saabumise hetk saabub kunagi
kindlasti.

Variant a):

Arestikisu tegemise eeldused on olemas.

Kohtuistungi méédramiseks oleks veel aega, kuid see hoiataks A-d. Kindlam oleks saavutada arest
midruse tegemise menetlusega. Kui B sunnib selle médruse peale kaevates korraldama
kohtuistungi, voib arestikdsu siiski tiita, sest kaebuse lahendamise menetlus ei peata hagi tagamist.

Variant b):
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Siin tuleb tiksnes kone alla otsuse tegemine ilma kohtuistungita, kuna B drasdit védlismaale on kohe
kies ja suulise menetluse korral ei oleks voimalik teatamistdhtaegadest kinni pidada.

Aga:

Viimase variandi korral ootas B kolm nidalat, enne kui ta midagi ette vottis. Samal ajal oli ta tema
noude tditmist ohustavate asjaolude olemasolust teadlik. Kuna tal endal ei olnud kiire, eitab
tdendoliselt ka kohus kiirustamise vajadust ja seega ka aresti aluse olemasolu. Ka eitava otsuse
kohta kehtib ajapiirangute tottu see, et ei toimu kohtuistungit. B-1 peab olema vdimalus veel enne A
drasoditu otsus apellatsiooniinstantsis vaidlustada.

A teavitamine taotluse rahuldamata jétmise otsusest ei ole vajalik, see hoiataks teda mittevajalikult.

Kaasuse nr. 2 lahendus

Ka selles kaasuses oleks moeldav arest:

Arestialus:
vara vihenemise oht ratta alla selle tegelikku vaértust miitimise tagajéirjel.

Arestinoue:
Laenu tagasimaksmise noue, VOS § 412 (BGB § 607); vajalik ei ole sissendutavus VOS § 414 (BGB § 609) kohaselt (vt
eespoolt).

Esialgse kohtukorralduse tegemist voiks taotleda A kui omanik: siin on tegu omandi iileandmisega
asjadigusseaduse § 92, 93 (BGB § 929, 931) kohaselt (A ja B vahelise asjadiguskokkuleppe ja B-le

kuuluva véljandudediguse loovutamisega A-le).

Esialgse korralduse alus:
A omandi kahjustamise oht kavatsetava miiligi tottu.

Esialgse korralduse noue:
Asjadigusseadus § 80 (BGB § 985), omaniku véljandudedigus valdaja vastu.

Siin on tegu tagamiskorraldusega (volgnik ei pea téhistama korraldust kui tagavat, reguleerivat
vOi sooritust ndudvat):

1) tuleb takistada, et A annab ratta dra, mille tagajarjel B kaotaks omandi (sest kolmas isik voiks
omandada ratta heauskselt);

2) B-d ei tohi asetada paremasse olukorda, kui ta oleks olnud A nouetekohase kéitumise korral;

3) Ette ei vdi jouda pdhimenetluse tulemusest AOS § 80 (BGB § 985) jirgse viljandudediguse
tegeliku olemasolu kohta.

Jéreldus:
B ei voi noéuda jalgratta viljanoudmist endale, vaid erapooletule valitsejale (sekvestrile).

Kaasuse nr. 3 lahendus
A v0ib taotleda esialgse kohtukorralduse tegemist.

Esialgse korralduse alus:
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on kordumise oht

Esialgse korralduse néue:
on hoidumise ndue.
VOS § 1159, 1151.

Saksamaal ei tunta kahju tekitamise korral seaduslikku hoidumisnduet: Féderaalse Ulemkohtu
praktika kohaselt tuleneb hoidumisndue AOS §-st 89 koos pdhiseaduse §-ga 17 ( st Saksamaal BGB
§-st 1004 koos pohiseaduse artiklitega 1 ja 2 A isikudiguste ja au rikkumise tottu).

Kuna C poolt pohjustatud au rikkuva tegevuse piisava pohistamise korral on esialgse
kohtukorralduse tegemine probleemitu ja kuna ei ole vdimalik ette ndha, kui kiiresti C uusi
toiminguid vOiks teha, jaatab kohus hédavajaduse olemasolu ja otsustab ilma kohtuistungita
jargnevalt:

miirus:

miiijja Helga Witzmanni,
elukoht: Bromberg, Heckenweg 7,
taotlusel algatatud esialgse kohtukorralduse tegemise menetluses

/avalduse esitaja esindaja: advokaat Dr. Sdnger, Frankfurt Maini d4res/

Metsatoolise Max Grimmborni (avalduse vastaspool)
elukoht: Bromberg, An der Wolfskante 23

vastu

otsustas Frankfurdi Kohtu 25. tsiviilkolleegium: avalduse vastaspoolel on keelatud:

1) kolmandatele isikutele teatada, et avalduse esitaja olevat kergemeelne isik, kes kdib pidevalt
erinevate meestega viljas ja tal on vihemalt liks abort seljataga;

2) néidata voi esitada avalikkusele plakateid punktis 1 nimetatud sisuga ja avalduse esitaja fotoga.

Avalduse vastaspoolt hoiatatakse, et iga selle méiédruse rikkumise korral vdib talle méidrata kuni
2000.- DEM-i suuruse trahvi voi kuni 2-kuulise aresti.

Menetluse kulud kannab avalduse vastaspool.

Asja védrtuseks médratakse 2500.- DEM-i.

Pohjendused:

Esialgse kohtukorralduse tegemise avaldus on pohjendatud § ... kohaselt. Avalduse esitaja voib esitada noude mddruse
resolutiivosas ndidatud tegevustest hoidumiseks, kuna nende tegevustega on rikutud tema au ja isikuoigusi.

Avalduse tegija on tunnistajate Wilma Jigeri ja Heinz Pitzi litluste ja plakati esitamisega
pohistanud, et avalduse vastaspool esitab avalduse esitaja kohta kolmandatele isikutele kiisitavaid

viiteid ja levitab neid ka plakatite iilesriputamise teel.

Avalduse vastaspoolt hoiatatakse, et viljastatud keelu rikkumise korral kohaldatakse tema suhtes §
... sdtestatud sanktsioone.

Kohus on teinud asja kiire iseloomu tdttu kohtukorralduse ilma kohtuistungita.
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- otsus kulude kohta, asja vadrtuse méadramise pohjendus.

Kaasuse nr. 4 lahendus
A v0ib nduda esialgse kohtukorralduse tegemist.

Esialgse korralduse alus:
on kartus, et D varjab ebaausaid tehinguid ja tekitab seega vdimalikke kolmandate isikute
regressinoudeid {ithingu vastu.

Esialgse korralduse néue:
on driseadustiku § 130, § 94 (Saksa kaubandusseadustiku § 166 1g 3)
(litkmete digus {ihingu dokumentidega tutvuda)

Naéidis:
Miaidrus:

kaupmees Karl Bartholmesi,
elukoht: Rollmannsrt. 8, 7737 Bad Diirrheim
taotlusel algatatud esialgse kohtukorralduse tegemise menetluses

/avalduse esitaja esindaja: advokaat Max Kummerding, Frankfurt Maini &éres/

ariithing “Qualitdtbau — Immobilien”, esindatud “Qualitdtbau — Immobilien” haldusiihingu poolt,
keda omakorda esindab selle osanik August Vicenz Quambuschek,
elukoht: Klaus-Kinskistr. 12, Frankfurt Maini d4res

vastu
raamatupidamisdokumentidega tutvumise asjas
otsustas Frankfurdi esimese astme kohus:

avalduse vastaspool on kohustatud esitama avalduse esitajale kdik oma raamatupidamis-
dokumendid, &riarved ja dripaberid ning vdimaldama nendega tutvumiseks sissepddsu oma
driruumidesse Frankfurdis, Klaus-Kinski tdnav 12.

Menetluse kulud kannab avalduse vastaspool.

Asja vairtuseks méératakse 2500.- DEM-i.

Pohjendused:

avalduse esitaja on esindus- ja usaldusiihingu asutamise lepinguga 30.4.1974 ja oma prokuristi
Friedrich Wolffi vannet asendava kinnitusega 9.10.1975 pohistanud, et ta on avalduse vastaspoole
osanik ja et erinevate asjaolude alusel — 70 000.- DEM-se veksli protestimine ja ehitustoovotu
arvete tasumata jatmisel — on olemas mittenduetekohase juhtimise kahtlus. Tal on § ... kohaselt
Oigus tutvuda avalduse vastaspoole raamatupidamisdokumentidega.
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- otsus kulude kohta, asja vadrtuse méadramise pohjendus.

Kaasuse nr. 5 lahendus

A voib taotleda esialgse kohtukorralduse tegemist, et saavutada vee ja elektri taastarbimise
voimalus.

Esialgse korralduse alus:
on igapdevase tarbimisvajaduse, esmajoones imiku vajaduste ohustamine

Esialgse korralduse noue:
on asjadigusseaduse § 40 (BGB § 862), valduse rikkumine:

valduse rikkumisega on tegu siis, kui valdust rikutakse keelatud omavoliga, st ilma valdaja tahteta
vOi tema tahte vastaselt. Sealjuures ei soltu lahend sellest, kas A-1 ja tema perekonnal oli veel digus
korterit vallata, vOi nagu siin, iiiri maksmisega viivitamise tagajirjel toimunud tdhtajatu
iilesiitlemise tottu olid nad selle kaotanud — otsustavaks on iiksnes tegelik vdoim. Seadus néeb
sellisteks juhtumiteks ette kohtuliku véljatdstmismenetluse, st D oleks pidanud esitama ruumide
vabastamise hagi ning ei oleks pidanud kasutama omaabi.

Selles kaasuses on kohtulik korraldus sooritust ndudev korraldus. A voib nduda, et B-le tehakse
kohustuseks vee- ja elektrivarutus taastada.

Kaasuse nr. 6 lahendus
Esialgse korralduse alus:

on kartus, et tagatise eseme véairtus edasise kasutamise kdigus viheneb ja et eventuaalselt ei saa
sellele vilisriigis tildse ligi.

Esialgse korralduse noue:
on A omandi viljaandmise ndue AOS § 80 alusel. Esialgse kohtulik korralduse resolutiivosa vdiks
kolada jargmiselt:

avalduse vastaspool on kohustatud avalduse esitaja ndidatud kohtutditurile vélja andma autobuss
“SETRA?”, ehitusaasta 1974, numbrimérk USI — LM 314.

Menetluse kulud kannab avalduse vastaspool.

Asja vadrtuseks maaratakse 15 000.- DEM-i.

Kaasuse nr. 7 lahendus

a) esialgse korralduse alus puudub.

A on juba saavutanud esimese astme kohtu otsuse, mis ei ole kiill joustunud, kuid on viivitamatult
tdidetav. Seega voib ta nduda selle otsuse tditmist, esialgset regulatsiooni ei ole vaja. Teisiti oleks
asi siis, kui otsuse sundtiditmine oleks ajutiselt peatatud.

b) siin on esialgse korralduse alus olemas.
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otsus ndude pdhjendatuse kohta ei sisalda kindlaid summasid ning seega ei ole sellel sundtédidetavat
sisu.

A nduab raha, mida ta vajab hédasti enda iilalpidamiseks. Neid summasid, mis on piiratud
tingimatult vajaliku méédrani vOib (enamasti iilalpidamise maksmise vormis) madrata
soorituskorraldusega.

Kaasuse nr. 8 lahendus
Esialgse korralduse alus:
olemasolu tuleb tingimusteta jaatada.

Esialgse korralduse néue:

on VOS § 682 1g 2 (BGB § 648):

kiasitdolisel on digus nduda tagatishiipoteegi sissekandmist vastavalt tehtud sooritustele,

AOS § 63 (BGB § 883): jirjekoha tagamiseks on digus nduda eelmirke sissekandmist

eeldus: volgnik ja kinnisasja omanik peavad olema alati identsed. Identsust ei ole olemas ka siis,
kui volgnik on kapitalitihingu, kellele kuulub kinnisasi, ainuke osanik.

Maidruse ndidis: e,

volausaldaja kasuks tuleb avalduse vastaspoole kinnisasjale (kinnisasja tdpsed andmed) 30 000.-
DEM-se ndude tottu, koos 5 %-lise intressiga alates 1.7.1998, tagatishiipoteegi ndude tagamiseks
sisse kanda eelmérge.

Menetluse kulud kannab avalduse vastaspool.

Asja vadrtuseks médratakse 10 000.- DEM-i.

Pohjendused

Avaldus tagatishiipoteegi sissekandmise néude tagamiseks eelmdrke sissekandmiseks on oigustatud § ... kohaselt.

Volausaldaja on 11.10.1997 lepingu esitamisega ja vannet asendava kinnituse andmisega 7.8.1998
pohistanud, et tal on digus lepingu jérgi nduda tehtud téode eest tasu 30 000.- DEM-i ulatuses ja et
teda tuleb vaadelda ehitusettevotjana VOS § 642 (BGB § 648) tihenduses. Nimetatud kinnisasja
kuuluvus volgnikule on pohistatud kinnitusraamatu véljavotte esitamisega 5.8.1998.
Sissekandmisavaldus pohineb §-1 ...

Kohus on asja kiire iseloomu tottu teinud esialgse korralduse ilma kohtuistungit pidamata.

- kulude — ja asja vairtuse kindlaks miiramise otsuse pohjendus —

Kaasuse nr. 9 lahendus

Esialgse korralduse alus:
on kartus, et B kaotab omandi, sest kolmas isik vdiks omandada kinnisasja A-It ilma et ta oleks
teadlik, et A ei ole digustatud isik (heausksuses kinnistusraamatu digsuse suhtes).

Esialgse korralduse néue:

asjadigusseadus § 65 (BGB § 886); selle kohaselt vOib B nouda eelmirke kustutamist, sest
lepingust taganemise tdttu ei voi A enam nduda omandi ilileandmist, vaid talle kuuluvad iiksnes
tagasitiitmise nduded VOS § 180 jj jérgi.
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Kaasuse nr. 10 lahendus

Esialgse korralduse alus:

Saksa oiguse kohaselt on matmiskoha ja —viisi suhtes mddrav surnud isiku tahe: kui tahe ei ole teada, otsustab
abikaasa. Alles siis, kui ka abikaasa ei ela voi ei suuda otsuseid teha, otsustavad lapsed. Kaasuses on lapsed siiski
pohistanud korralduse aluse olemasolu, sest nad on vannet asendava kinnitusega kinnitanud, et tahavad jdrgida surnud
isiku mitmekordselt viljendatud tahet.

Esialgse korralduse noue:
kiirustamisvajadus ja kartus, et B ei kditu A soovi kohasellt.

Aga:
kui A maetaks esmalt valesse kohta, saab teda pdrast kohtuotsust pohiasjas perekonna matmispaika timber matta. Seega
ei ole esialgse kohtukorralduse tegemine vajalik.

Variant:
Merre matmise lubamine tihendaks juba enne pohiasja otsustamist otsuse tegemist. Hilisem korrektuur ei oleks enam
voimalik, seega peaks sellel juhul tegema esialgse kohtukorralduse.

Kaasuse nr. 11 lahendus

a) A vaib taotleda esialgse kohtukorralduse tegemist.

Esialgse korralduse alus:
B vara vidrtuse vihenemise oht kavatsetava kinnisasja vahetamise tottu ja oht et vola tagamiseks ei saa seada piisavalt
tagatisi.

Esialgse korralduse néue:
Laenulepingust tulenev hiipoteegi seadmise noue

b) moeldav oleks ka asja arestimine

Arestialus
oleks siin laenu tagasimaksmise noude sissenoutavuse voimaluse vihenemine (mis ei ole kiill veel sissenoutavaks
muutunud).

Arestinoue }
Laenu tagasimaksmine noue VOS § 412, 414 (BGB § 607 Ig 1, 609 Ig 1) kohaselt.

Kaasuse nr. 12 lahendus

Cvoib nouda A vastu esialgse kohtukorralduse tegemist.

Esialgse korralduse alus:
C omandi kahjustamise oht miitiri iimberkukkumise ohu tottu.

Esialgse korralduse noue:

omandi rikkumise Iopetamise néue AOS § 89 (BGB § 1004 lause 1) kohaselt. Lopetamist voib nouda sellelt, keda saab
vaadelda rikkujana. Siin on tegu nn kiibetagamiskohutusega, st iga omaniku kohustusega hoolitseda selle eest, et
tema omandist ei ldhtuks ohtu kolmandatele isikutele. Seni, kuni B ei ole omanikuna kinnistusraamatusse kantud, jédb
C ees vastutajaks A, isegi siis kui B-ga solmitud lepingu kohaselt ldhevad viimasele juba iile omandist tulenevad
oigused ja kohustused.
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Kaasuse nr. 13 lahendus
Cv6ib lasta esialgse kohtukorraldusega keelata A-d edaspidi helistada ning solvata.

Esialgse korralduse alus:
kordumise oht

Esialgse korralduse néue:
VOS § 1159, 1151
Saksamaal AOS § 89 (st BGB § 1104) vastavalt kohaldades.

Trahvimise hoiatuse voimalusega voib avaldada teatud survet, et vastavaid toiminguid ei tehtaks. Kui kohustatud isik
ei reageeri, tuleb Saksa diguse kohaselt esitada avaldus trahvi voi aresti mddramiseks. Karistuse mddramine toimub
mddrusega, mille peale voib Saksa oiguse kohaselt esitada erikaebuse.

Kaasuse nr. 14 lahendus

A voib esialgse kohtukorralduse abil kohustada B-d takistuse korvaldamiseks.

Esialgse korralduse alus:
on kiire otsustamise vajadus

Esialgse korralduse noue:

on AOS § 40 (BGB § 862), valduse rikkumine; AOS § 89 (BGB § 1104), omandi rikkumine.

Ka siin tuleb survevahendina kone alla trahvi mddramise voimalus: tegu ei ole kiill tegevusest hoidumise voi
talumisega, vaid noutakse aktiivset tegevust, aga neid tegusid saab B asemel teha ka keegi teine.

Saksamaal on vaieldav see, kas sellisel juhul saab kohaldada (ka) ZPO § 888 (sundtditmine asendamatu toimingu
korral), mis sonastuse kohaselt lihtub asendamatutest toimingutest (nditeks info andmine, tunnistuse vdljastamine):
ZPO § 888 Ig 1 jiirgi tuleb trahv voi arest sissendoudja avalduse alusel kindlaks mddrata pérast esialgse korralduse
tegemist ning ilma hoiatuseta.

Kaasuse nr 15. lahendus

Kohus voib pdrast A ettemaksu tegemisest keeldumisest teada saamist arestikdsu tiihistada. B avaldus ei ole vajalik.
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