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Sundenampakkumisel
müüdav kinnisasi on sageli
koormatud hüpoteekide ja
muude asjaõigustega ning
ühtlasi on kinnistusraama-
tusse kantud erinevaid kä-
sutamise keelumärkeid.
Omandajale on oluline teada,
kas sellised märked jäävad te-
ma suhtes kehtima või mitte.

Täitemenetluse puhul keh-
tib üldiselt reegel, et püsima
jäävad sissenõudja nõude või
selle tagatiseks oleva õigu-
se järjekohast eespool ja sa-
mal järjekohal olevad kinnis-
tusraamatust nähtuvad õigu-
sed ning muud õigused lõpe-
vad. Sissenõudja on siinkohal
siis võlausaldaja, kes on täi-
temenetluse alustanud. Kui
näiteks sissenõudja käsuks
seatud hüpoteek asub esi-

mesel järjekohal, kuulub ni-
metatud hüpoteek ning sel-

lest tagapool asuvad õigused
kustutamisele ja ostja suh-
tes neile tähendust ei ole. Kui

aga hüpoteek asub teisel jär-
jekohal, jääb esimesel järje-
kohal asuv hüpoteek püsima.
Kui sissenõudjale kuuluva õi-

gusega samal järjekohal asub
veel mõni õigus, jääb see sa-

muti püsima.
Enne sundmüügi st ostu

tuleks välja selgitada, milli-
sel järjekohal asub tagatis või
muu õigus, mille alusel on
kinnisasja sundmüüki alus-
tatud, ning kas kinnistusraa-
matus sisaldub muid mär-
keid, mis võivad kinnistu kä-
sutamist tulevikus mõjutada.

Levinud probleemiks
on kinnistusraamatu mär-

ge, et kinnisasja osas omab

õigusi kolmas isik üürile-
pingu alusel. Kinnistusraa-
matusse kantud märge ta-

gab, et kinnisasja igakord-

ne omanik, hüpoteegipida-
ja või muid kinnisasja suhtes

õigusi omav isik peab luba-
ma üürnikul kinnisasja vas-
tavalt üürilepingule käsutada

ja uuel omanikul ei ole õigust
üürilepingut üles öelda. Kin-
nistusraamatusse kantavas
märkes näidatakse ära täht-

ajalise üüri- või rendilepin-
gu lõppemise tähtpäev või le-

pingu korralise ülesütlemi-
se tähtaeg, kui see on pikem
seaduses sätestatud ülesüt-

lemistähtajast, mis on kolm
kuud. Seega ei ole sundmüü-

gis objekti omandajal kinnis-
tusraamatusse tehtud märke
tõttu üüri lepingu olemasolu
korral võimalik objekti reaal-
selt valdama asuda enne, kui
saabub tähtajalise üürilepin-
gu lõppemise tähtpäev või
öeldakse üles tähtajatu üüri-
leping.

Olukord on mõnevõrra eri-
nev, kui sundmüügis ole-
vat objekti koormava üü-
rilepingu kohta kinnistus-
raamatusse märget tehtud
ei ole. Sel juhul ei eeldata, et
uus omani k oli omandami-
se hetkel üürilepingu olemas-
olust teadlik, ning omanda-

jal on võimalik paindliku-
malt üürileping üles öelda.
Nimelt lubab seadus sellises

olukorras üürilepingu üles
öelda kolmekuulise ettetea-

tamistähtajajooksul tungiva
omavajaduse olemasolul. Mi-
da täpsemalt tähendab "tun-
giv omavajadus" on mitme-
ti ja kohati vastuoluliselt tõl-

gendatav.
Riigikohus on leidnud, et

omavajaduse esinemist tuleb
igal üksikjuhul eraldi kont-
rollida. Praktika järgi ei pea
omavajadus tingimata seis-

nema selles, et üürileandja
on äärmises häda- või sunni-
olukorras (nt teda ähvardab

pankrot, mida saaks välti-

da üürilepingu ennetähtaeg-
se ülesütlemisega). Pigem tu-
leb siin mõista situatsiooni,
kus üürileandja saaks oman-
datud ruumide käsutamise-

ga oluliselt oma kulusid kok-
ku hoida.

Kuna äriruumi käsutami-
se tungiv omavajadus ei saa

juba olemuslikult olla muud
kui põhjendatud ärihuvi , siis

tuleks omavajadust jaatada
ka olukorras, kus üüripinna
uus omanik on ära näidanud
põhjendatud ja reaalse ma-

jandusliku vajaduse üüripin-
na kasutuselevõtuks.

Sundmüügis objekti oman-
dajal tuleks arvestada ka
tagajärgedega, mis võivad
saabuda kinnisasja valduse
väljanõudmisel. Võib juhtu-
da, et võlgnik või üürnik keel-
dub põhjendamatult valdu-
se üleandmisest. Kuna sun-

denampakkumise akti pu-
hul on tegemist täitedoku-

mendiga kinnisasja valdu-
se väljanõudmisel, võib koh-
tutäitur alustada selle alusel
täitemenetlust ja kinnisasja
võlgnikult (eelnevalt omani-
kult) välja nõuda. Praktikas ei
ole kohtutäiturid selleks kui-
gi suurt valmidust üles näi-
danud ja eelistavad väljatõst-
mist teostada kohtulahendi
alusel. Riigikohtu 2012. aas-
ta lahendis on selgitatud, et
kohtutäiturid ei vaja välja-
tõstmiseks eraldi kohtula-
hendit. Seega peaks sel aas-
tal hakkama kohtutäiturite
praktika liikuma suunas, kus

võlgnikku on võimalik ob-

jektilt välja tõsta sundenam-

pakkumise akti alusel ja ilma
kohtulahendita. See teeb val-
duse kättesaamise uue oma-
niku jaoks lihtsamaks.

Sama põhimõtet peaks
saama kohaldada peale võlg-
niku ka üürniku ja teiste eba-
seaduslike valdajate suhtes.

Q Mis on mis
Omavajadusega ei
ole tegemist, kui

kinnisasja omandajale
olemasoleva üürilepingu
tingimused ei meeldijata
soovib kinnisasja kolman-
dale isikule parematel tin-
gimustel välja üürida;
ärilisel eesmärgil oman-
datud hoone, mis on koor-
matud üürilepingutega,
plaanitakse majandusli-
ku käsu saamise eesmärgil
ümber ehitada.

Näiteks on omavajaduse-
ga tegemist kui:
ISIK omandas kinnisas-

ja selleks, et kolida sinna

elama;
KINNISASJAOMANDAJA
omandas kinnisasja sel-
leks, et teha sinna oma bü-
roo ja olemasolev üürile-

ping selle eesmärgi saavu-
tamist takistab.


