Kinnistusraamatusse kantud 6iguste toime pankrotimenetluses vara miiiigil

Andres Hermet
Pankrotihaldur, Kohtutaiturite ja Pankrotihaldurite Koja esimees

1. Keelumidrge kinnistusraamatus ja keelumdrkega koormatud kinnisasja vé6randamine
pankrotimenetluses

1.1. A0S § 63 1g 1 p 3 kohaselt on keelumérge kinnistusraamatusse kantav marge omandi véi piiratud
asjadiguse kasutamise taielikuks v6i osaliseks keelamiseks. Vastavalt AOS § 63 Ig 2 keelab keelumarge
vastavalt marke sisule kannete tegemise kinnistusraamatusse, kas taielikult voi osaliselt. Seega
keelumarge sisuliselt ,Jukustab® kinnistusraamatu ja valistab edasised kanded;

1.2.  AOS § 63" Ig 6 kohaselt kantakse keelumérge kinnistusraamatusse hagi tagamise maaruse Vi
muul seaduses satestatud alusel. Keelumarge ei omanda iseenesest jarjekohta kinnistusraamatus ega
taga mingit kinnistusraamatusse kantavat digust nagu nt. eelmarge;

1.3.  TsUS § 88 Ig 1 esimese lause kohaselt on kohtu v&i muu seadusega selleks digustatud
ametiasutuse v8i ametiisiku poolt antud kasutuskeeldu rikkuv kasutustehing tihine. TsUS § 88 Ig 1 teisest
lausest tulenevalt on tlihine ka taitemenetiuses, hagi tagamiseks voi pankrotihalduri poolt tehtud kasutus,
mis rikub kasutuskeeldu. Riigikohtu praktika kohaselt on TsUS § 88 Ig 1 teise lause kohaselt tlihine ka
olemasoleva kasutuskeeluga vastuolus olev hagi tagamine ning mitme keeluméarke kandmine sama
kinnisasja kohta on keelatud;

1.4. Riigikohtu praktikast tulenevalt on kasutuskeeldu rikkuv tehing tihine ning selle alusel
kinnistusraamatusse tehtud vdimalik kanne seega ebadige sdltumata sellest, kas keelumérge on
kinnistusraamatusse kantud véi mitte. Oluline erand TsUS § 88 Ig 1 sétestatud regulatsioonist tuleneb
sama_paragrahvi teisest Idikest, mille kohaselt ei laiene TsUS § 88 Ig 1 satestatu enne kasutuskeelu
andmist tekkinud asjadiguste teostamisele;

1.5. Seega on Riigikohus kokkuvdtlikult leidnud, et kasutuskeeld ning keelumarke kandmine
kinnistusraamatusse ei takista ajaliselt varem kinnistusraamatusse kantud hupoteegi realiseerimiseks
taitemenetluse korraldamist, kuna hlipoteegiga tagatud ndude pdhjal sundtaitmise alustamist ja selle
korraldamist tuleb lugeda asjadiguse teostamiseks TsUS § 88 Ig 2 tdhenduses;

1.6.  Arvestades TsUS § 88 Ig 1 teist lauset ning I8iget 2 nende koosmajus, véib asuda seisukohale, et
pankrotihalduri poolt tehtud kasutus, mis rikub kohtu poolt seatud kasutuskeeldu, ei ole tiihine, kui tegemist
on enne kasutuskeelu andmist tekkinud asjadiguste teostamisega;

1.7.  Kokkuvétlikult vdib vaita, et hipoteegiga koormatud kinnisasja voib Uldjuhul pankrotimenetluses
muda, vaatamata parast hipoteegi sissekandmist seatud keelumarkele, kuivord hipoteegiga koormatud
kinnisasja muuk pankrotimenetluses on kasitletav asjadiguse teostamisena TsUS § 88 Ig 2 tdhenduses,
mistottu _kohalduvad Riigikohtu poolt kohtuasjas nr 3-2-1-79-06 valjendatud seisukohad. Pankrotihalduri
diguslik positsioon on sisuliselt sama kui kohtutaituril taitemenetluse labiviimisel.

2. Kinnistusraamatusse kantud eelméarge
21. PankrS §461g. 1 kohaselt ei vdi haldur loobuda véligniku lepingust tuleneva kohustuse taitmisest,
kui kohustuse taitmise tagamiseks on kinnistusraamatusse kantud eelmarge.



2.2. Peale hipoteegi seadmist kinnistusraamatusse kantud eelmarge — vdib lahtuda PankrS § 139 Ig. 2,
mis satestab, et kui haldur muib pankrotivarasse kuuluva kinnisasja enampakkumisel, jadvad kinnisasja
koormavatest digustest kehtima Uksnes Gigused, mis asuvad jarjekoha poolest eespool sellest esimesena
kinnistusraamatusse kantud digusest, millest tulenevalt saaks nduda kinnisasja sundmuuki. Ulejaanud
kinnisasja koormavad kinnistusraamatusse kantud Gigused loetakse 16ppenuks;

2.3. Kinnistusraamatust nahtuv diguste jarjekohasuhe maarab muuhulgas ara selle, millise Gigustatud
isiku Gigused kinnisasja suhtes on tugevamini kaitstud. Konkureerivate diguste puhul tuleb seejuures
lahtuda sellest, et hilisema jarjekohaga digus ei vi kahjustada varasema jarjekohaga Gigust ning varem
tekkinud Gigust tuleb alati eelistada hiljem tekkinud Gigusele. See tuleneb ka asjadigusseadusest, mille
kohaselt on pandiga tagatud ndue eelistatud kdikidele teistele nduetele panditud vara suhtes, kui seaduses
ei ole satestatud teisiti;

2.4. llma hupoteegipidaja nfusolekuta vara vodrandamisel eelmarkega Gigustatud isikule jaab kinnisasja
koormav hipoteek plsima ning seega jaab kinnisasi vastutama varasemate kohustuste taitmise eest
hipoteegipidaja ees.

2.5. Voladiguslik leping, mille alusel eelmarge kinnistusraamatusse kanti, on kehtiv vaatamata voimalikule
eelmarke kustutamisele koos sellest tulenevate diguslike tagajargedega.

3. Marge liiirilepingu kohta kinnistusraamatus

3.1. PankrS § 50 Ig. 1 ja Ig. 2 kohaselt ei ole Ulrile- vdi rendileandja pankrot Ulri- Vi
rendilepinguldpetamise aluseks, kui lepingus ei ole ette nahtud teisiti. Kui Gdri- vdi rendilepingu jargi on
pankrot selle |dpetamise aluseks, vdib haldur lepingu Uhekuulise voi lepingus ettendhtud lihema
UlesUtlemistahtajaga Ules delda. Eluruumi Glrileandja pankrot ei ole eluruumi Gdrilepingu |6petamise
aluseks;

3.2.VOS § 324 1g. 2 kohaselt tagab kinnistusraamatusse kantud mérge, et kinnisasja igakordne omanik
voi isik, kelle kasuks kinnisasja piiratud asjadigusega koormatakse, peab lubama Uurnikku kinnisasja
vastavalt Glrilepingule kasutada ja uuel omanikul ei ole digust Glrilepingut vastavalt Véladigusseaduse §-
s 323 satestatule Ules Oelda;

3.3. Kas sellel juhul saab rakendada PankrS § 139 Ig. 2, mille alusel enampakkumisel kinnisasja mitmisel
jaavad kinnisasja koormavatest digustest kehtima Uksnes Gigused, mis asuvad jarjekoha poolest eespool
sellest esimesena kinnistusraamatusse kantud Oigusest, millest tulenevalt saaks nduda kinnisasja
sundmdiki;

3.4. Ulirileping, mille alusel marge kinnistusraamatusse kanti, on kehtiv vaatamata véimalikule marke
kustutamisele koos sellest tulenevate Giguslike tagajargedega.

4. Kinnistusraamatusse kantud servituudid, sh. isiklik kasutuséigus ja kasutusvaldus

Asjadigusseadus § § 337 Ig. 2 satestab, et kui parast hiipoteegi seadmist on samale kinnisasjale seatud
servituut voi reaalkoormatis hiipoteegipidaja ndusolekuta, eelistatakse hlipoteeki hiljiem seatud servituudile
vOi reaalkoormatisele. Nimetatud servituut vdi reaalkoormatis kustutakse ulatuses, milles see kahjustab
hipoteeqi teostamist. Seega tuleb kinnisasja vodrandamisel pankrotimenetluses sellega arvestada ja siin
voib ettekandja arvates rakendada PankrS § 139 satteid.




