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Mida panna tihele sundmiiiiki
pandud objekti ostes? Valjandudmine

URMAS VOLENS
Advokaadiblroo SORAINFN vandeadvokaat

VEIKKO PUOLAKAINEN
advokaadibliroo SORAINEN vandeadvokaat

Sundenampakkumisel
miiiidav kinnisasi on sageli
koormatud hiipoteekide ja
muude asjadigusteganing
iihtlasi onkinnistusraama-
tusse kantud erinevaid ka-
sutamise keelumirkeid.
Omandajale on oluline teada,
kas sellised mirked ja4vad te-
ma suhtes kehtima voi mitte.

Taitemenetluse puhul keh-
tib iildiselt reegel, et ptisima
Jjadvad sissenoudja noude voi
selle tagatiseks oleva digu-
se jarjekohast eespool ja sa-
mal jarjekohal olevad kinnis-
tusraamatust nihtavad 6igu-
sed ning muud digused lope-
vad. Sissenoudja on siinkohal
siis vélausaldaja, kes on tai-
temenetluse alustanud. Kui
néiteks sissenoudja kasuks
seatud hiipoteek asub esi-
mesel jarjekohal, kuulub ni-
metatud hiipoteek ning sel-
lest tagapool asuvad digused
kustutamisele ja ostja suh-
tes neile tihendust ei ole. Kui
aga hiipoteek asub teisel jar-
jekohal, jasb esimesel jarje-
kohal asuv hiipoteek piisima,
Kui sissenoudjale kuuluva 6i-
gusega samal jirjekohal asub
veel moni 6igus, ja4b see sa-
muti piisima.

Enne sundmiitigist ostu
tuleks vilja selgitada, milli-
sel jarjekohal asub tagatis voi
muu digus, mille alusel on
kinnisasja sundmiuitiki alus-
tatud, ning kas kinnistusraa-
matus sisaldub muid mar-
keid, mis vdivad kinnistu ka-
sutamist tulevikus mojutada.

Levinud probleemiks
on kinnistusraamatu mér-
ge, et kinnisasja osas omab
oSigusi kolmas isik Giiirile-
pingu alusel. Kinnistusraa-
matusse kantud mirge ta-
gab, et kinnisasja igakord-

B Misonmis
Omavajadusegael
ole tegemist, kui

KINNISASJA omandajale
olemasoleva Udrilepingu
tingimused ei meeldijata
soovib kinnisasja kolman-
dale isikule parematel tin-
gimustel valja Gidirida;
ARILISEL eesmargil oman-
datud hoone, mis on koor-
matud (iiirilepingutega,
plaanitakse majandusli-
ku kasu saamise eesmargil
umber ehitada.

Néiteks on omavajaduse-
gategemist kui:

1SIK OMANDAS kinnisas-

ja selleks, et kolida sinna
elama;

KINNISASJA OMANDAJA
omandas kinnisasja sel-
leks, et teha sinna oma bi-
roo ja olemasolev (ilirile-
ping selle eesmargi saavu-
tamist takistab.

ne omanik, hiipoteegipida-
javdi muid kinnisasja suhtes
oigusi omav isik peab luba-
ma utirnikul kinnisasja vas-
tavalt titirilepingule kasutada
jauuel omanikul ei ole digust
tirilepingut tles 6elda. Kin-
nistusraamatusse kantavas
mirkes niidatakse dra tiht-
ajalise fitiri- voi rendilepin-
guloppemise tihtpievvoile-
pingu korralise iilestitlemi-
se tihtaeg, kui see on pikem
seaduses satestatud tlestt-
lemist4htajast, mis on kolm
kuaud. Seega ei ole sundmiiti-
gis objekti omandajal kinnis-
tusraamatusse tehtud marke
tottu {idrilepingu olemasolu
korral véimalik objekti reaal-
seltvaldama asuda enne, kui
saabub tahtajalise titirilepin-
gu loppemise tihtpiev voi
oeldakse iiles tahtajatu Gtri-
leping.

Olukord onmdnevérraeri-
nev, kui sundmiiiigis ole-
vat objekti koormava iiii-
rilepingu kohta kinnistus-
raamatusse marget tehtud
eiole. Sel juhul ei eeldata, et
uus omanikoli omandami-
se hetkel titirilepingu olemas-
olust teadlik, ning omanda-
jal on véimalik paindliku-
malt Giirileping tiles elda.
Nimelt lubab seadus sellises
olukorras tirilepingu tiles
oelda kolmekuulise ettetea-
tamistihtaja jooksul tungiva
omavajaduse olemasolul. Mi-
da tipsemalt tihendab “tun-
giv omavajadus” on mitme-
tija kohativastuoluliselt t6l-
gendatav.

Riigikohus on leidnud, et
omavajaduse esinemist tuleb
igal tiksikjuhul eraldi kont-
rollida. Praktika jargi ei pea
omavajadus tingimata seis-
nema selles, et tiirileandja
on ddrmises hada- voi sunni-
olukorras (nt teda dhvardab
pankrot, mida saaks vilti-

datitirilepingu ennetahtaeg-
se lilestitlemisega). Pigem tu-
leb siin mdista situatsiooni,
kus titrileandja saaks oman-
datud ruumide kasutamise-
ga oluliselt oma kulusid kok-
ku hoida.

Kuna driruumikasutami-
se tungiv omavajadus ei saa
juba olemuslikult olla muud
kui péhjendatud arihuvi, siis
tuleks omavajadust jaatada
ka olukorras, kus Gitiripinna
uus omanik on ira niidanud
péhjendatud ja reaalse ma-
Jjandusliku vajaduse ditiripin-
na kasutuselevotuks.

Sundmnriiiigis objekti oman-
dajal tuleks arvestada ka
tagajirgedega, mis voivad
saabudakinnisasja valduse
véljandudmisel. V6ib juhtu-
da, et volgnik voi titirnik keel-
dub péhjendamatult valdu-
se tileandmisest. Kuna sun-
denampakkumise akti pu-
hul on tegemist tditedoku-
mendiga kinnisasja valdu-

se valjanoudmisel, voib koh-
tutditur alustada selle alusel
tditernenetlust ja kinnisasja
volgnikult (eelnevalt omani-
kult) vilja néuda. Praktikas ei
ole kohtutditurid selleks kui-
gi suurt valmidust tles n4i-
danud ja eelistavad valjatost-
mist teostada kohtulahendi
alusel. Riigikohtu 2012. aas-
ta lahendis on selgitatud, et
kohtutaiturid ei vaja vilja-
tostmiseks eraldi kohtula-
hendit. Seega peaks sel aas-
tal hakkama kohtutditurite
praktika litkuma suunas, kus
volgnikku on voimalik ob-
jektilt vilja tosta sundenam-
pakkumise akti aluseljailma
kohtulahendita. See teeb val-
duse kittesaamise uue oma-
niku jaoks lihtsamaks.

Sama pohimétet peaks
saama kohaldada peale volg-
niku ka Gitirniku ja teiste eba-
seaduslike valdajate suhtes.
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