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SISSEJUHATUS

Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidilepingu® (edaspidi krediidileping voi laenuleping
kdesoleva t66 tdhenduses) sOlmimisega kaasneb laenusaajale iildjuhul kohustus tagatisvara
kindlustada krediidilepingus sétestatud tingimustel, et hiipoteek ei muutuks védrtusetuks
kinnistul asuva hoone havimise voi kahjustumise tottu. Krediidilepingus sétestavad pangad
kindlustuslepingule tildjuhul jargmised tingimused: kindlustusriskid on tuli vesi, vandalism ja
loodusonnetus;  kindlustussummaks ehitis(t)e tdielik taastamisvdértus; omavastutuse
maksimaalne lubatud méir, soodustatud isik on pank.? Kindlustuslepingu tingimusi vdib muuta
ainult panga eelneval kirjalikul ndusolekul, v.a kindlustussumma suurendamine ja/voi
kindlustusriskide lisamine. Hiipoteegipidaja ei ole pidanud vajalikuks pdohjalikumalt
reguleerida kindlustuslepingu tingimusi, seega iilejddnud kindlustustingimuste osas on
laenusaaja ja kindlustusandja vabad kokku leppima neile sobivates lepingutingimustes.
Laenusaajal on kohustus esitada hiipoteegipidajale Kindlustuspoliisi koopia peale

krediidilepingu ja hiipoteegi seadmise lepingu sdlmimist ning peale igakordset kindlustamist.

Hiipoteegipidaja digused ehitise kindlustamisel on reguleeritud voladigusseaduse §-des 499-
504. Seaduseandja on ehitise kindlustamise puhul hiipoteegipidajale andnud olulise eelise
vorreldes kindlustusvotja ja soodustatud isikuga. Teatud juhtudel on hiipoteegipidajal digus
nduda kindlustusandjalt tiitmist. Oiguspraktikas vdib tihti kohata seisukohta, mille kohaselt on
hiipoteegiga koormatud kinnisasja kindlustuslepingu néol tegemist ehtsa lepinguga kolmanda
isiku kasuks st, et kohustuse tditmist lisaks kindlustusvotjale vdib nduda ka lepingus
soodustatud isikuks mairgitud hiipoteegipidaja. Lepingulised kohustused tdidetakse sellisel

juhul kolmandale isikule st hiipoteegipidajale.®

Pankate tegevuspraktikas on iisna tavaparane, et tagatisvara kindlustusjuhtumi korral nduavad
pangad kindlustusandjalt tditmist endale, kui nditeks laenusaaja on krediidilepingujargseid

makseid tasunud viivitustega. Uldjuhul on tegemist panga iihepoolse otsusega ja

1 VOS § 402 lg 2 Elamukinnisvaraga seotud tarbijakrediidileping on tarbijakrediidileping, mis on tagatud
hiipoteegiga vdi muu vorreldava tagatisega, voi tarbijakrediidileping, mille eesmirk on kinnistu, hoonetihistu
liilkmesuse voi olemasoleva vdi kavandatava ehitise omandamine voi nimetatud diguste séilitamine.

2 Swedbank AS, Laenulepingu tiiliptingimused (kehtivad alates 21.03.2016). Arvutivorgus kittesaadav:
https://id.swedbank.ee/private/home/security/legislation. (26.04.2016) AS SEB Pank, tagatisvara kindlustamise
info. Arvutivorgus kéttesaadav: http://www.seb.ee/laen-ja-liising/kodulaen/kindlustused#tagatisvara-kindlustus.
(19.01.2016)

% Vt Harju Maakohtu lahendit 28.05.2013, nr 2-12-56396 ( p-d 18, 19, 39), kus kindlustushiivitis maksti vilja
hiipoteegipidajale Swedbank AS viimase taotlusel alusel.
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hiipoteegipidaja tditmisndude esitamine ei toimu krediidilepingu poolte tdiendaval
kokkuleppel.* Problemaatiline on olukord aga siis, kui laenusaajal on sdlmitud kindlustusleping
ehitise taastamisklausliga st, et hoone eest makstakse kogu kindlustushiivitis tiksnes juhul, kui
kindlustatud ese taastatakse kindlustuskohas. Kindlustusvaartuseks on iildjuhul ehitise
taastamisvadrtus. Kui kindlustatud eset ei taastata, siis hiivitatakse tiksnes kindlustatud eseme
turuvéartuse viahenemine kindlustusjuhtumi tottu. Riigikohtu seisukoha jargi, aga kinnisasja
oluliseks osaks oleva ehitise hdvimise korral ei saa rddkida ehitise taassoetamise maksumusest
vOi turuvdirtusest, kuna samale kinnisasjale ei ole vdimalik ehitist asemele osta® ning
kahjuhiivitise kindlaksméadramisel ei ole oluline see, kas kinnisasja endist koosseisu soovitakse

tegelikult ka taastada voi mitte.®

Ehitise kindlustamise korral vdimaldab VOS § 480 g 4 pooltel kokku leppida, et kindlustatud
ehitise kindlustusvddrtus on selle taastamise maksumus. Koigi Eestis tegutsevate
kindlustusandjate  kindlustuslepingutes sisalduvate tingimuste kohaselt on ehitise
kindlustusviirtuseks selle taastamisviirtus.” Kui aga ehitist kindlustuskohas ei taastata, siis

selles osas on kindlustusandjate kindlustustingimused monevorra erinevalt reguleeritud.

Autor pistitab kédesoleva magistritoé kirjutamisel hiipoteesi, mille kohaselt puudub
hiipoteegipidajal digus nduda kindlustusandjalt rahalist tditmist endale, kui kindlustuslepingu
pooled (laenusaajast kindlustusvdtja ja Kindlustusandja) on lepingus kokku leppinud ehitise
taastamises ning kindlustushiivitist kasutatakse eesmargipéraselt s.o chitise taastamiseks.

Pankade eeltoodud Giguspraktika kindlustushiivitise endale ndudmisega toob autori hinnangul

4 HMKao 2-12-56396, p 3.

® RKTKo 18.01.2006, 3-2-1-155-05, p 19.

® RKTKo 25.02.2009, 3-2-121-08, p 16.

"Vt Salva Kindlustuse AS, Kodukindlustuse tingimused KKT-14.04, p 14.2.1. Kittesaadav arvutivdrgus:
https://www.salva.ee/et/kindlustus/kodukindlustus;(19.01.2016)

Gjensidige. Kodukindlustuse tingimused KK1022012 (kehtivad alates 01.12.1012) p 14.8 ja 14.9. Arvutivorgus
kittesaadavad: http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/; (19.01.2016)

Ergo Insurance SE, Kodukindlustuse tingimused koguriskikindlustus Ergo maksi KT.0927.15, p 2.1. Arvutivdrgus
kattesaadav: https://www.ergo.ee/ergo/tingimused-ja-vormid/tingimused#kodu; (19.01.2016)

UAB DK "PZU Lietuva" Eesti filiaal (endine RSA kindlustus), Kodukindlustuse tingimused K100/2013, p 14.2.
Arvutivorgus kittesaadavad: https://www.pzu.ee/kodukindlustus/tingimused/;(19.01.2016)

BTA. Kodu Koguriskikindlustuse Tingimused Nr. EE1E-1. Kehtivad alates 17.06.2014, p 4.2. Arvutivdrgus
kittesaadavad: http://www.bta-kindlustus.ee/ee/private/kodukindlustus#-kindlustustingimused; (19.01.2016)
Seesam Insurance AS. Kodukindlustuse tingimused 1/2013 varakindlustus (kehtivad alates 15.11.2013), p 9.6.2,
Arvutivorgus kittesaadav: https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus; (19.01.2016)

Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, Ik 13. Kéttesaadav
arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome; (19.01.2016)

If P&C Insurance AS. Kodukindlustuse Koguriskipaketi tingimused TH-A-20131, p 127. Arvutivdrgus
kattesaadav: https://www.if.ee/web/ee/eraklient/kindlustuslahendused/kodu/pages/default.aspx (19.01.2016)
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kindlustusvotjale kaasa pdhjendamatut ebadiglust®, ebaproportsionaalse  sekkumise
kindlustuslepingu poolte eraautonoomisasse, mis eelkdige véljendub lepinguvabaduse

pohimdttes ning on vastuolus hea usu pdhimottega.

Oiguspraktikat ei saa votta ,,puhta kullana“, vaid sellesse tuleb suhtuda kriitiliselt — see
vimaldab digusmdtlemisel diguspraktikat suunata.® Seaduse abil ja seaduse kaudu tuleb jouda
digusele vastava — diglase lahenduseni. Oigusnormi tdlgendades tuleb normi taga niha neid

viirtusi sisaldavaid asjaolusid, mis aiatavad jouda vdimalikult digusele vastava otsustuseni.”

Eelnevast tulenevalt on to0s piistitatud kaks eesmérki. T66 esimeseks eesmérgiks on uurida,
kas magistritd analiilisitavates kiisimustes vastavad kindlustusandjate tiiiiptingimused
voladigusseaduse kahjukindlustuse ja tlitiptingimuste regulatsioonile. T60 teiseks eesmargiks

on analiilisida, kas hiipoteegipidajate eelkirjeldatud Siguspraktika on kooskolas kehtiva

Oigusega.
Piistitatud eesmérkide saavutamiseks otsib autor to0s vastust jairgmistele uurimiskiisimustele:

1. kuidas on vdladigusseaduses ja kindlustusandjate kodukindlustuse tiiliptingimustes
reguleeritud kindlustushiivitise kasutamisviisid;

2. kas kindlustusandjate tiiliptingimus — Kindlustushiivitise kasutamine ehitise
taastamiseks — on kehtiv tiiptingimus ning kas konkreetsel juhul lasub
kindlustusandjal kindlustuslepingu tditmise kohustus iilejddnud kindlustusvéartuse
0sas, s.o ehitise taastamisvaartuse maksumuses, kui ehitist ei taastata;

3. kas ja millal on hiipoteegipidajal lepingust voi seadusest tulenevalt Sigus nduda
kindlustushtivitise tditmist endale;

4. hea usu pdhimote hiipoteegipidaja kohustuste laiendamisel ja diguste kuritarvitamise

tokestamisel tagatisvara kindlustusjuhtumi korral.

Kiesoleva t66 raames, vordluse saamiseks ning probleemi ulatuse mdistmiseks on analiitisitud
koikide Eesti kindlustusandjate kodukindlustuse tiitiptingimusi kahju hiivitamise regulatsiooni

osas. Finantsinspektsiooni andmete alusel tegutseb 2016. aasta jaanuari seisuga Eestis

8 Lisaks tuleb arvestada ka asjaolu, et tulenevalt pankade varasemast praktikast vdib laenu lisatagatiseks olev vara
kuuluda ka kolmandatele isikutele s.o laenusaaja ldhikondsetele.

Naiiteks AS SEB Pank aktsepteerib ka tina laenu lisatagatist — korterit voi eramut, mis ei pea tingimata kuuluma
laenutaotlejale endale. Vt SEB Pank AS kodulehel, kodulaenu viljastamise tingimused ja tagatis:
http://www.seb.ee/laen-ja-liising/kodulaen/kodulaen (19.01.2016)

® R. Narits. Oigusteaduse metodoloogia I. Tallinn: 1997, Ik 32.

10 R. Narits. Eesti diguskord ja vidirtusjurisprudents. Juridica /1998, 1k 5.
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tegevusloa alusel 9 kahjukindlustusseltsi*! ning 4 vilismaist kahjukindlustusseltsi filiaali®2.
Eesti Statistikaameti andmete pdhjal kogusid eelmisel aastal fiilisilise isiku varakindlustuse eest
kindlustusmakseid Eesti turul jirgmised kindlustusseltsid: AAS Gjensidige Baltic Eesti Filiaal
(edaspidi Gjensidige), BTA Insurance Company SE Eesti Filiaal (edaspidi BTA), Ergo
Insurance SE (edaspidi Ergo), Swedbank P&C Insurance AS (edaspidi Swedbank Insurance),
IF P&C Insurance AS (edaspidi IF), Salva Kindlustuse AS (edaspidi Salva), Seesam Insurance
AS (edaspidi Seesam), AB Lietuvos draudimas Eesti filiaal (edaspidi nimetatud PZU). 1
Kodukindlustuse turuliidriteks 2015. aastal oli IF, kelle turuosa kindlustusmaksete jargi
arvutatuna oli 30% ja Swedbank Insurance turuosaga 29,3%, neile jargnes PZU 14%, Ergo
10%, Seesam 9% jt.14

Eesti siseriikliku diguse asjakohaseid vdla- ja asjadigusseaduse sétteid uurides ja analiiiisides
on antud t66s kasutatud vordlevalt sétete alusallikaid ja nende seaduste kommentaare, milleks
on Saksamaa tsiviilseadustik Biirgeliches Gesetzbuch (edaspidi BGB)™ ja kindlustusdigust
reguleeriv seadus Gesetz iiber den Versicherungsvertrag (edaspidi VVG)®, Samuti on
analiiisitud kogu magistritdd teemaga seonduvat kohtupraktikat. lgasugune reflektsioon
Oigusteoreetilisel tasandil saab toimuda tegelikkust arvesse vottes ehk empiirilis-
analiiiitiliselt.!” Kohtutel on ex officio kohustus kontrollida tiiiiptingimuste kehtivust'® ja kohus
ei ole seotud nt riigiorganite, sh Tarbijakaitseameti, varasemate seisukohtadega tiitiptingimuste
lubatavuse kohta.'® Kohtutesse on eeltoodud probleemiga seotud vaidlusi joudnud iillatavalt
vihe vOi on probleemi késitletud teise vaatenurga alt, mistdttu on tegu eelkdige teoreetilise
kasitlusega. Vihest kohtupraktikat voib ilmselt pShjendada asjaoludega, et kindlustusvotjad ei
ole teadlikud oma digustest ning tihtilugu puuduvad neil finantsilised vdoimalused digusabi

saamiseks ja kohtuvaidluste pidamiseks. Vaatamata kohtupraktika vidhesusele on autori

11 Finantsinspektsioon. Eestis tegevusloa alusel tegutsevad kahjukindlustusseltsid. Kittesaadav arvutisvorgus:
https://www.fi.ee/index.php?id=1768 (19.01.2016)

2 Finantsinspektsioon.  Vilismaiste  kahjukindlustusseltside  filiaalid.  Kiittesaadav  arvutivdrgus:
https://www.fi.ee/index.php?id=2275 (19.01.2016)

13 Alates 01.11.2014 vdttis UAB DK PZU Lietuva Eesti filiaal (12378577) iile Codan Forsikring A/S Eesti filiaali
(11299485) tegevuse. Alates 01.06.2015 vottis AB Lietuvos draudimas Eesti filiaal iile UAB DK PZU Lietuva
Eesti filiaali tegevuse.

14 Andmed kittesaadavad Statistikaameti kodulehel: http://pub.stat.ee/px-
web.2001/Database/Majandus/14Rahandus/03Kindlustus/03Kindlustus.asp (19.01.2016)
% Biirgeliches Gesetzbuch (2005).Arvutivdrgus kittesaadav: http://www.gesetze-im-

internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.html#p0383. (19.01.2016)

1 Gesetz iiber den Versicherungsvertrag (VVG). 23.11.2007. Arvutivdrgus kittesaadav inglise keeles:
http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_vvg/englisch_vvg.html#p0338 (19.01.2016)

7 R. Narits. Oigusteaduse metodoloogia 1. Tallinn: 1997, 1k 44.

18 EK0 26.04.2012 C-472/10 Hatosag vs. Invitel Tavkozlési; Vt ka 3-2-1-56-08, p 13.

19 RKTKo 24.11.2015, 3-2-1-135-15, p 17.
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hinnangul kdesolev teema aktuaalne ja vajab késitlemist viahese selguse tttu antud valdkonnas,
viimast kinnitab ka kindlustusandjate huvi kédesoleva magistritoé uurimuse vastu. Magistritoo
autor poordus eelnevalt mitme suurema kindlustusandja poole selgitamaks nende seisukohtasid

eelpool kirjeldatud diguspraktika osas.

Kédesoleva magistritoé uurimuse teemal ei ole varasemalt uurimusi ilmunud. Magistrit6o
koostamisel on peamiselt kasutatud analiilisiv-vordlevat ja dogmaatilist meetodit. Tulenevalt
eelpool mainitud t66 uurimiskiisimustest ja t06 eesmargist, on magistritoo struktuurselt jaotatud

neljaks peatiikiks.

Tulenevalt eelnevalt késitletud t66 uurimiskiisimustest ja eesmérgist on kdesolev magistritdo
struktuurselt jagatud kaheks peatiikiks. T60 esimeses peatiikis analiilisib magistritdd autor
kahju hiivitamise pohimdtteid ja eesmaérki asja kahjustamise korral, ehitise kindlustusvéartust
kahjukindlustuse regulatsioonis ning kodukindlustuse tiiliptingimustes sétestatud kahju

hiivitamise viiside vastavust kahjukindlustuse ja tiiliptingimuste regulatsioonile.

Teises peatiikis analiiiisitakse hiipoteegipidaja Oigusi tagatisvara kindlustusjuhtumi korral.
Peamiselt on uuritud millal on hiipoteegipidajal lepingust voi seadusest tulenevalt digus nduda
kindlustushiivitise tditmist endale. Analiiiisides seejuures Saksa regulatsiooni eelnimetatud
kiisimustes  ja Eesti 1940. a tsiviilseadustiku eelndud, selgitamaks kuivord ehitise
kindlustamisel on traditsiooniliselt olnud eesmirgiks kindlustusjuhtumi eelse olukorra
taastamine.  Viimasena uurib autor hiipoteegipidaja kohustusi ning toimimist tagavate

diguskaitsevahendite krediidiasutuste poolset realiseerimist hea usu pohimétte kontekstis.

Sissejuhatuse 10petuseks soovin tdnada oma t66 juhendajat Olavi-Jiiri Luike heatahtliku ja

abivalmi suhtumise ning nduannete eest.

Magistritood koige enam iseloomustavad mdrksonad.: kindlustuslepingud, hiipoteeklaenud.



1. EHITISEGA SEOTUD KAHJU HUVITAMISE VIIS
VOLAOIGUSSEADUSES JA KODUKINDLUSTUSE
TUUPTINGIMUSTES

1.1. KAHJU HUVITAMISE POHIMOTTED JA EESMARK
VOLAOIGUSSEADUSES

Kahjukindlustuse iiks fundamentaalsemaid pohimotteid on see, et kindlustusandja peab
hiivitama kindlustusvétjale ainult tegeliku kahju suuruse. Antud pdhiméte sisaldub ka VOS §
477, mis néeb ette, et kindlustusandja ei ole kohustatud tditma kindlustusvdtjale rohkem, kui
kahju tegelik suurus, isegi kui kindlustussumma on kindlustusjuhtumi toimumise ajal
kindlustusvéartusest suurem. Nimetatud sitte eesmargiks on voladigusseaduse kommentaaride
kohaselt esiteks see, et kindlustusandja tditmise kohustust piiritleda kahju tegeliku suurusega
ning teiseks see, et vilistada vdimalus, et kindlustusvdtja kindlustusjuhtumi tdttu rikastuks.?°
Seega on eeltoodud séte suunatud kindlustusandja huvide kaitsele. Oluline on aga méirkida, et
kommentaaride kohaselt ei saa hiivitamisel 1dhtuda §-st 477 juhul, kui kindlustuslepingus on
maédratud kokkuleppeline kindlustusvéaartus § 480 alusel. Sellisel juhul tuleb kindlustusandjal
lahtuda hiivitise maksmisel just kokkuleppelisest kindlustusvaartusest, mis voib olla suurem
kui tegelikult tekkinud kahju. 2! Kokkuleppelise ja tegeliku kindlustusviirtuse tdlgendamisele
annab samasuguse lahenemise ka PEICL-i artikkel 8:101, mille kohaselt voib kindlustusandja
saada hiivitist ka suuremas summas, kui oli tegelik kahju. Sellist ldhenemist pohjendatakse
asjaoluga, et kokkuleppelise kindlustusvaértuse hiivitamine on PEICL-i alusel oma olemuselt
sarnane kindlustatud eseme hiivitamisele uue esemega, kus védrtus kindlustusjuhtumi
toimumise hetkel ei oma tdhtsust ja hiivitatakse uue samaviirse eseme véirtus. Sellist
hiivitamisviisi pdhjendatakse asjaoluga, et see seab kahjustatud isiku esemelise vara poolest

samasugusesse olukorda, milles ta oleks olnud, kui kindlustusjuhtumit ei oleks toimunud.?

Kahju hiivitamise tipsustav regulatsioon sisaldub VOS iildosa 7. peatiikis. VOS § 127 Ig 1
kohaselt on kahju hiivitamise eesméirgiks kahjustatud isiku asetamine olukorda, mis on
voimalikult Iihedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju hiivitamise kohustuse aluseks
olevat asjaolu ei oleks esinenud. VOS-i § 127 1dike 1 jirgi on kahju hiivitamise eesmérgiks

endise olukorra taastamine ehk restitutsioon, mis vdib pdhimdtteliselt toimuda kahel viisil: kas

2P, Varul, 1. Kull, V.Kdve, M.Kierdi. Vdladigusseadus. I, 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj, § 477 komm. 1.
2LP. Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Voladigusseadus. 11, 2.-7. osa (§§ 208-618). Kommenteeritud viljaanne,
§ 477 komm. 3.

22 ), Basedow, J. Birds, M. Clarke, H. Cousy, H. Heiss (ed.). Principles of European Insurance Contract Law
(PEICL) Miinchen: Sellier, 2009, art. 8:101, C2.
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VOS § 136 15ike 1 kohaselt rahasumma maksmise teel voi VOS § 136 lg 5 kohaselt kahju
hiivitamist muul viisil, millega kahjustatud isik {ritatakse asetada reaalselt (mitte iiksnes
rahaliselt) olukorda, milles ta oleks olnud ilma kahju tekitanud siindmuseta. Kahju tekitaja peab
hiivitama kahjustatud isikule kogu tekitatud kahju ning seda sdltumata oma siiii astmest voi
muudest asjaoludest. Seega iildjuhul tdhendab endise olukorra taastamine isiku majanduslikult
sellisesse olukorda asetamist, milles ta oleks olnud kui kahju tekitanud siindmust ei oleks

toimunud.®

Asja kahjustamise vodi hiivimise korral kaitstakse VOS § 132 kohaselt kahjustatud isiku vara
koosseisu sdilimist, mitte vara vaartust. SeetOttu ldhtutakse § 132 jargi kahju ulatuse
kindlaksmaéiramisel vara senise koosseisu taastamiseks vajalike kulutuste suurusest.?* Kui vana
hivinud asja véértus oli uue asja omandamiseks vajalikust summast vdiksem, tuleb seda
kahjuhiivitamisel mdistlikult arvesse votta, kuid liksnes eeldusel, et hivinud asja véartus oli uue
samavddrse asja  vadrtusega  vOrreldes  oluliselt  vdhenenud.  Kahjuhiivitisena

taastamisviirtusena viljamdistmise eeldus on hivinenud eseme taastamise digus ja vdimalus.?

Asja kahjustamise vOi hdvimise kategooriate sisustamisel tuleb muuhulgas lidhtuda asja
juriidilisest mdistest (TsUS § 49 jj), seejuures on problemaatilised eelkdige kinnisasjadega
seonduvad kahjustused. Kui pdleb maha kinnisasjal asuv hoone, siis ei ole VOS § 132
tahenduses tegemist hoone hidvimise vaid kinnisasja kahjustamisega. Kas konkreetsel juhul
tuleks asjaga seotud kahju korral hiivitada vastavalt VOS § 132 15ikele 1 vdi 3, vdivad olla viga
olulised erinevused. Seega asjade kahjustamise korral ei kaitse seadus seega erandina mitte
isiku vara véirtuse, vaid selle koosseisu sdilimist ning seetottu kuulub hiivitamisele kahju, mis

seisneb endise olukorra taastamiseks tehtavates vajalikes kulutustes.?®

Tsiviilasjas nr 3-2-1-113-08 késitles Riigikohus kahju hiivitamise pohimdtteid. Kindlustud
esemeks oli ehitis, mis on TsUS § 54 Ig 1 kohaselt kinnisasja oluline osa, mis hévis tulekahjus,
seega on kahjustatud kinnisasja. Kui asja on kahjustatud, hdlmab kahjuhiivitis VOS § 132 1g 3
jirgi eelkdige asja parandamise mdistlikud kulud ning vdimaliku véirtuse vihenemise.?’ TsUS
§ 54 mottes kinnisasja oluliseks osaks oleva ehitise hdvimise korral ei saa rddkida ehitise

taassoetamise maksumusest voi turuvairtusest, kuna samale kinnisasjale ei ole voimalik ehitist

23 I. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Voladiguse I: iildosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 264.

24P Varul, jt (koost). Voladigusseadus I. Uldosa (§§1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, Ik 465.
25 P Varul, jt (koost). Voladigusseadus I. Uldosa (§§1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, Ik 467.
26 [, Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Voladiguse I: iildosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 269-270.

2T RKTKo 08.12.2008, 3-2-1-113-08, p 14.



asemele osta. Kiill aga on vdimalik ehitise taastamine ning kahjuks saavad seega olla vaid
kinnisasja parandamise mdistlikud kulud (VOS § 132 Ig 3) ning vdimaliku véirtuse vihenemise

kulud.?®

Kindlustusvdirtuse iildmdiste on kehtestatud § 479 lg-s 1. Kindlustusvéirtuseks on
kindlustushuvi véartus kindlustusjuhtumi  toimumisel. Kahjukindlustuse korral on
kindlustushuvi teisti eldes kindlustusvatja huvi, et konkreetne asi voi asjade kogum ei hdviks
ega saaks kahjustada ja juhul, kui see siiski juhtub, kaasneks sellega vastav kompensatsioon.
Vastava asja voi asjade kogum oleks sellisel juhul késitletav samaaegselt nii Kindlustushuvi
vadrtusena kui ka kindlustusvaartusena. Kindlustuspraktikas on tarvitusel kindlustusvairtuse
tdhenduses nditeks sellised moisted nagu taastamisvéértus kui rahasumma, mis on vajalik uue
vOi kahjustatud varaga samavéérse vara hankimiseks ja kindlustusvaértus, kui rahasumma, mis
saadakse, kui taastamisvairtusest lahutatakse maha see véddrtuse osa, mille vara on
kindlustusjuhtumi pédevaks kaotanud vanuse, kulumise, tarbimisvédrtuse vihenemise voi muu
taolise pohjuse tottu.?® Ehitise kindlustusviirtuseks on tavaline kohalik ehitusviirtus, millest
on lahutatud ehitise vanust ja amortisatsiooni arvestav mdistlik rahasumma. Kindlustusvaartus
médratakse  kindlaks kindlustuslepingu sdlmimisel.*® Kahju hiivitamise vormideks
kodukindlustuse kahju korral on kas rahaline hiivitis, asja asendamine samavéiirsega voi

kindlustatud eseme taastamine.

Lepingu sdlmimise vabadus annab igaiihele voimaluse otsustada, kas sdlmida leping voi mitte,
samuti 0iguse otsustada kellega ja mis tingimustel leping sdlmida. PS § 19 Ig 1 tagab igaiihe
diguse®! vabale eneseteostusele tingimusel, et austatakse ja arvestatakse kolmandate isikute
digustega.®? Lepingupooltel on vabadus kindlaks méérata, millise sisuga lepingu nad sdlmivad,
kui pooled valivad tihe seaduses sdtestatud lepinguliikidest, siis lepingupoolte vabadus méarata
lepingu sisu ei ole absoluutselt piiramatu. Samuti on lepingupoolte vabadus méérata lepingu
sisu piiratud siis, kui leping puudutab kolmandate isikute huve. Reeglina sdolmitakse leping
poolte endi huvides ja seega tuleb ka kaitsta poolte digust seda huvi lepingus viljendada ja

lepingu abil seda huvi saavutada. Lepingupoolte vabadust lepingu sisu médrata voidakse

28 RKTKo 18.01.2006, 3-2-1-115-05, p 19.

29 J. Lahe. Kindlustusdigus. Tallinn: Juura 2007, lk 112-113.

%0 J. Lahe. Kindlustusdigus. Tallinn: Juura 2007, Ik 112-113.

31 PS § 6 kohaselt laienevad Pohiseaduses loetletud digused, vabadused ja kohustused ka juriidilistele isikutele
niivord, kui see on kooskdlas juriidiliste isikute iildiste eesmirkide ja selliste diguste, vabaduste ja kohustuste
olemusega.

32 Besti Vabariigi pohiseaduse § 19 komm 3.1.1. Arvutivdrgus kittesaadav: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-
19/ (16.03.2016).
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erandina piirata seaduse imperatiivsete sitetega. Lepingupooled voivad kokkuleppeliselt teatud
seaduses sdtestatud tingimuste laienemise lepingule vilistada ning seaduses sdtestatud
tingimusi muuta voi kohandada endale sobival viisil. Seda vdivad nad teha aga iiksnes ulatuses,

mis on seaduses sétestatust kdrvalekaldumisena lubatud.®?

Ehitise taastamise kokkuleppe kohaselt hiivitatakse ehitise taastamise kogumaksumus, s.t ilma
amortisatsiooni arvestamata, ainult juhul kui kindlustusvétja havinud voi kahjustatud eseme
reaalselt taastab.®* Sisuliselt tihendab see kindlustusvotja jaoks kohustust ehitis taastada, et
kindlustusandjal tekkiks omakorda kohustus maksta vilja kogu kindlustushiivitis. Ehitise
taastamise kokkuleppega seotud probleemide kindlaksmédramisel on esmalt oluline vilja
selgitada, kas sellist kokkulepet reguleerivad normid on voladigusseaduses dispositiivsed ning
kui jah, siis millises ulatuses. Kindlustusandja tditmise kohustuse ja ka selle ulatuse ning viisi
méiratlemine kahjukindlustuse korral on reguleeritud VOS §-s 476, mille kohaselt peab
kindlustusandja hiivitama kindlustatud isikule kindlustusjuhtumi tekkinud kahju. Eelduslikult
on kahjukindlustuses hiivitatavaks kahjuks otsene varaline kahju. Ehitise kahjustumise korral

kuuluvad hiivitamisele ehitise parandamise mdistlikud kulud.*®

Lepinguvabaduse piirangud sitestab VOS § 427, kus on médratletud, missugused on VOS-i
kindlustulepingu osa pdhilised imperatiivsed sitted. VOS § 427 imperatiivsete sitete loetelust
§ 476 ei leia. Sitte dispositiivsust kinnitavad ka voladigusseaduse kommentaarid.®®
Eeldatakse, et kindlustusandja on kohustatud tekkinud kahju hiivitama rahas (§ 476 1g 3), kuid

pooltel ei ole keelatud kokku leppida teisiti®’, niiteks on kindlustusandja kohustatud ehitise

33 |, Kull, M. Kéerdi, V. Kdve. Vdladigus I. Uldosa. Tallinn: Juura 2004, 1k 57.

3 Wt Salva Kindlustuse AS, Kodukindlustuse tingimused KKT-14.04, p 14.3.3. Kiittesaadav arvutivdrgus:
https://www.salva.ee/et/kindlustus/kodukindlustus; (19.01.2016)

Gjensidige. Kodukindlustuse tingimused KK102+2012 (kehtivad alates 01.12.1012) p 14.8. Arvutivdrgus
kéttesaadavad: http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/; (19.01.2016)

Ergo Insurance SE, Kodukindlustuse tingimused koguriskikindlustus Ergo maksi KT.0927.15, p 9.7. Arvutivorgus
kéttesaadav: https://www.ergo.ee/ergo/tingimused-ja-vormid/tingimused#kodu; (19.01.2016)

UAB DK "PZU Lietuva" Eesti filiaal (endine RSA kindlustus), Kodukindlustuse tingimused K100/2013, p 14.6.
Arvutivorgus kittesaadavad: https://www.pzu.ee/kodukindlustus/tingimused/;(19.01.2016)

BTA. Kodu Koguriskikindlustuse Tingimused Nr. EE1E-1. Kehtivad alates 17.06.2014, p 6.6. Arvutivdrgus
kattesaadavad: http://www.bta-kindlustus.ee/ee/private/kodukindlustus#-kindlustustingimused; (19.01.2016)
Seesam Insurance AS. Kodukindlustuse tingimused 1/2013 varakindlustus (kehtivad alates 15.11.2013), p 9.6.6,
Arvutivorgus kittesaadav: https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus; (19.01.2016)

Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, 1k 13. Kéattesaadav
arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome ; (19.01.2016)

If P&C Insurance AS. Kodukindlustuse Koguriskipaketi tingimused TH-A-20131, p 2. Arvutivorgus kéttesaadav:
https://www.if.ee/web/ee/eraklient/kindlustuslahendused/kodu/pages/default.aspx (19.01.2016)

% P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Voladigusseadus. II, 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura
2007, § 476 komm. 1 ja 3.1.1.

% P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Voladigusseadus. II, 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura
2007, § 476 komm 4.

37 ). Lahe. Kindlustusdigus. Tallinn: Juura 2007, Ik 107.
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kahjustumise korral organiseerima selle taastamise ja kandma sellega kaasnevad kulud. Lisaks
on eraldi madratletud ka chitise kindlustusvaartus, milleks on tavaline kohalik ehitusvaartus,
millest on maha lahutatud ehitise vanust ja amortisatsiooni viljendav maistlik summa (§ 479 Ig
3). Seega ei saa kindlustusvotja nduda hoone hiavimise korral kindlustusandjalt sellist summat,
mille eest saaks hidvinud hoone asemele rajada uue.®® § 479 toodud regulatsioon on samuti
dispositiivne, kuid kokkuleppe piirangud vodivad tuleneda ka kahjustatud asja olemusest.
Piirangud lepinguvabadusele tulenevad ka §-st 480.3° § 480 sitestab kokkuleppelise
kindlustusvaartuse. Regulatsioon on dispositiivne selles osas, et pooltel on vdimalik
kindlustusvaartus kokkuleppeliselt madrata voi seda mitte teha. Ehitise kindlustamisel voivad
pooled kokku leppida, et ehitise kindlustusvéirtuseks on ehitise taastamise maksumus (VOS §
480 1g 4). § 480 Ig 3 kohaselt ei loeta kokkuleppelist kindlustusvairtust kindlustusvairtuseks,
kui see oluliselt erineb tegelikust kindlustusvéartusest kindlustusjuhtumi toimumise ajal. Sel
juhul ldhtutakse tegelikust kindlustusvairtusest. Loiget 3 tuleks sétte olemusest tulenevalt
pidada imperatiivseks, kuivord sellest korvale kaldumine voib moonutada kindlustuslepingu

olemust.*°

1.2. KAHJU HUVITAMISVIISID KODUKINDLUSTUSE TUUPTINGIMUSTES

1.2.1. Tiiiiptingimustest iildiselt

Kahju hiivitamise pohimdtted on reeglina sétestatud kindlustusandja tiiliptingimustes. Lepingu
sisu mddramise vabadus on oluliselt piiratud ka juhul, kui lepingu sdlmimisel kasutatakse
tiitiptingimusi (VOS § 42 jj). Viimastel aastakiimnetel on erinevate iihiskonnagruppide poolt
eriti rohutatud vajadust spetsiaalse digusliku regulatsiooni jérele, mis arvestaks tarbija kui
ndrgema osapoole legitiimseid huve.** Ebadiglaste tingimuste kasutamist reguleerib Euroopa
Majandusithenduse  direktiiv 93/13/EMU, mille pdhimdtted on inkorporeeritud Eesti
voladigusseadusesse §§ 35-45. Direktiivi véljatootamisel pidas Euroopa Komisjon oluliseks
individuaalselt satestatud tingimuste korral 1dhtuda lepingu vabaduse ja ,,pacta sunt servanda *

pdhimdtetest.*? Lepingulistesse suhetesse sekkumist digustab sotsiaalse digluse pdhimdte, kui

tugevam lepingupool Kkuritarvitab oma positsiooni lepingu tingimuste kujundamisel,

% J. Lahe. Kindlustussumma ja kindlustusvéirtuse tdhendus kindlustuslepingudiguses. Juridica 11/2006, 1k 99.
39 P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Vdladigusseadus. I, 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj., § 479 komm. 4.
40P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi. Voladigusseadus. II, 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj., § 480 komm. 4.
41 M. Kingisepp. Trabijakaitsedigus Euroopa Liidus ja Eestis. Tallinn 2011, 1k 29.
42 Kingisepp, M., Ik 187.

12



kahjustades oluliselt teise lepingupoole huve. Tiiptingimuste kasutamisel Oigustatakse
tanapdeval lepingulistesse suhetesse sekkumist eelkdige vajadusega tasakaalustada mdlema
lepingupoole huvide kaitset seal, kus turumehhanismid seda ise ei taga.** Seega kohaldatakse
tiiliptingimuste regulatsiooni lepingutingimustele, mille sélmimisel ei ole lepingupooled
saanud lepinguvabadust tegelikult realiseerida.** Ka Riigikohus on tiiiiptingimuste kasutamise
peaprobleemina  rohutanud {he lepingupoole lepinguvabaduse  piiramist  ning

libirdskimispositsiooni ebavdrdsust.*

Direktiivi kohaselt loetakse ebadiglaseks lepingutingimus, mille suhtes ei ole eraldi kokku
lepitud, kui see on vastuolus heausksuse tingimusega ning kutsub esile lepinguosaliste lepingust
tulenevate diguste ja kohustuste olulise tasakaalustamatuse, mis kahjustab tarbijat.*® Olulisele
tasakaalustamatusele ei ole digustust eelkdige siis, kui tarbija digusi ja kohustusi on kdrbitud
sel médral, et lepingutingimuste koostaja ei saa heauskselt eeldada, et tarbija oleks asjaomase

sdttega eraldi lepingulibirddkimiste korral ndustunud.

Euroopa kohus on mérkinud, et Euroopa Kohus ei saa hinnata konkreetsete tiiliptingimuste
oiglust, vaid ainult ildist ebadiglaste lepingutingimuste kontseptsiooni konkreetse riigi
seadustes. Seaduse kohaldamine lepingutingimusele peab jddma riigi enda diguseks, arvestades
konkreetse kaasuse asjaolusid ja lepingutingimusi kogumis, tugevdades lepingupoolte ja ka
riigi autonoomiat, miiramaks mis on ebamdistlikult kahjustav konkreetses volasuhtes.*’
Voladigusseaduse regulatsioon kehtestab tarbijale kdrgema kaitsestandardi kui seda nduab EL
nn acquis communautaire. Riigikohus on méarkinud, et kindlustuslepingu tdlgendamisel tuleb

8

lisaks voladigusseaduses sitestatule arvestada ka tarbijakaitseseaduse®® sitetega lepingu

sdlmimise aja redaktsioonis niivord, kuivord need ei ole reguleeritud teiste seadustega. °

43 B. Markesinis, H. Unberath, A. Johnston. The German Law of Contract. A Comprative Treatise. Sec. Ed. Oxford,
Portland 2006, Ik 165.

41, Kull. Sisukontrollile alluvate tiiliptingimuste méiratlemisest Riigikohtu praktikas. Kohtute Aastaraamat 2007,
1k 109. Arvutivorgus kéttesaadav: http://www.riigikohus.ee/vfs/751/kohtute aastaraamat2007.pdf (20.01.2016)
4 RKTKo 11.06.2007, 3-2-1-64-07, p 9.

46 Euroopa Noukogu Direktiiv 93/13/EMU, tarbijalepingutes ebadiglaste tingimuste kohta. 5.04.1993.
Arvutivorgus: http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/HTML/?uri=CELEX:31993L.0013&rid=2.
(20.01.2016).

47 EKo 1.04.2004. a C-237/02, Freiburger Kommunalbauten vs. L. & U. Hofstetter.

48 Tarbiijakaitseseadus- RT 1, 11.03.2016, 8. Niiteks on kehtiva TKS § 18 Ig 4 p 4 kohaselt keelatud
kindlustuspoliisi alusel nduet esitada soovivalt tarbijalt selliste dokumentide ndudmine, mida ndude pShjendatuse
seisukohast ei saa mdistlikkuse pShimotte kohaselt pidada asjakohasteks, voi jérjepidev asjasse puutuvatele
kirjadele vastamata jétmine, et panna tarbija loobuma oma lepingujérgsete diguste kasutamisest.

49 RKTKo 22.04.2009, 3-2-1-24-09, p. 12.
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Tarbija voimalus kindlustuslepingu sdlmimisel lepingutingimusi muuta voi teisiti kokku
leppida on praktiliselt olematu. Lepingu solmisel alternatiivsete pakkujate otsimiseks ei pruugi
tarbija ndha vajadust kuna eeldab, et kindlustusandjate tiiliptingimused on kdigi pakkujate
juures valdavalt tihesugused ning sdlmib lepingu esimese pakkujaga voi langetab otsuse liksnes

hinna pohjal.

Tliptingimustel lepingu sdlmimisel on peamine probleem, et tingimuste ettevalmistajal on
voimalik teisele poolele peale suruda selliseid tingimusi, mis peegeldavad eelkdige tingimuse
kasutaja huve ning iildjuhul ei analiiiisi tarbija lepinguga tutvumisel nende iiksikuid aspekte
nagu poolte diguste ja kohustuste vahekorda.>® Mistdttu sdlmitakse teinekord lepinguid, mis
hiljem voivad iillatuslikult osutuda tarbijale kahjulikuks. Lepingulise tasakaalu rikkumisel
peaks arvestama majanduslikku ja diguslikku aspekti. Majandusliku aspekti puhul tuleb jilgida,
kas hinnatav tiiliptingimus voib tekitada iihele lepingupoolele olulist majanduslikku kahju.
Oigusliku aspekti puhul tuleb vaadata, kas hinnatava tiiiiptingimusega antakse pdhjendamatult

iihele lepingupoolele digusi, andmata sarnaseid digusi teisele lepingupoolele.!

Riigikohtu tsiviilkolleegium on korduvalt selgitanud, et VOS § 35 Ig 1 kohaselt loetakse
tiiliptingimuseks nii selline lepingutingimus, mis on vélja tootatud korduvaks kasutamiseks
tiiliplepingutes, kui ka muu lepingutingimus, mis on ilma lébirddkimisteta varem vilja to6tatud
ning mille sisu ei ole pool, kelle suhtes seda kasutatakse, vdimeline mdjutama. VOS § 35 Ig 2
jirgi eeldatakse, et tiiliptingimust ei olnud eraldi libi risgitud.®> VOS § 37 kohaselt on
tilliptingimused lepingu osaks, kui tingimuse kasutaja enne lepingu sdlmimist neile kui
lepinguosale selgelt viitas ja teisel lepingupoolel oli viimalus nende sisust teada saada. Naiteks
AGB Gesetz®, mis oli Euroopa Majandusiihenduse direktiivi 93/13/EMU sisuliseks aluseks,
raames leotakse selgelt viitamiseks seda kui mdistlikul tarbijal on vdimalus viidet mérgata ka
lepingut ainult pdgusalt lugedes.>* Tiiiiptingimuse arusaamise ndue on sitestatud VOS § 37 1g-
s 3, mis sisaldab kahte olulist tingimuse arusaadavust puudutavat reeglit, mis peavad olema
tdidetud, et tiiliptingimus muutuks lepingu osaks. Esiteks kohustus esitada tiiliptingimus

arusaadaval viisil, teoorias nimetatakse seda ka transparentsi ehk arusaadavuse reegliks, ja

% M. Kingisepp. Trabijakaitsedigus Euroopa Liidus ja Eestis. Tallinn 2011, Ik 185.
51 TInRnKo 05.11.2013, 2-12-39714.
%2 RKTKo 15.01.2014, 3-2-1-156-13, p 10 (RKTKo 06.06.2012, 3-2-1-66-12, p 12 ja 08.05.2007, 3-2-1-45-07, p
11).
3 Saksamaa standardtingimuste reguleerimise seadus (Gesetz Zur Regelung des Rechts der Allgemeinen
Geschéftsbedingungen), lihend AGBG.
5 C. Ginter. Tiiliptingimustest VOS ja direktiivis 93/13/EMU. Juridica VI11/2001, Ik. 509.
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teiseks keeld kasutada iillatuslikke tiiiiptingimusi.®® Riigikohus on korduvalt mérkinud, et
kindlustuslepingu tiiiiptingimus on VOS § 37 Ig 3 mdttes arusaamatu juhul, kui kindlustusvotja
ei voinud moistlikkuse pohimdttest ldhtudes seda tingimust olulise pingutuseta mdista ning, et
arusaamatud on eelkdige nii keeleliselt raskestimdistetavad tliiptingimused kui ka
tiitiptingimused, millest ei ole voimalik lepingu teisi tingimusi ja lepingu lilesehitust arvestades

moistlikult aru saada.>®

Kindlustusandja iilesanne on formuleerida oma tiiliptingimused {ihemotteliselt ja vaidlusi
vilistavalt, mis ei tekitaks kindlustusvdtjas segadust ning kui tingimused on ebaselged, tuleb
neid sellisel juhul lihtuvalt VOS § 39 Ig 1 teise lause valguses tdlgendada.®” Tiiiiptingimust
tdlgendatakse VOS § 39 Ig 1 jérgi nii, nagu teise lepingupoolega sarnane mdistlik isik seda
samadel asjaoludel mdistma pidi ning kahtluse korral tdlgendatakse tiiliptingimust tingimuse

kasutaja kahjuks st kindlustusvdtja kasuks.>®

Olulist rohku tingimuste selgusele on juhtinud ka Finantsinspektsioon oma 01.01.2016 aastal
joustunud juhendis (edaspidi Finantsinspektsiooni juhend)®. Soovituslik juhend ,,N&éuded
kindlustuslepingu kohta teabe esitamisele™ p 2.1.1., selgitab, et juhendi eesmirk on kaitsta
kindlustusvdtjate huve seeldbi, et kindlustuslepingute, sh tiiliptingimuste viljatodtamisel,
Kindlustuslepingute kohta teabe avaldamisel ja kindlustusvotja huvi véljaselgitamisel, peab
tagama tingimuste selguse ja loetavuse ning vOimaluse hinnata kindlustuskaitse ulatust ja
vastavust kindlustushuviga. Selged ja iiheselt moistetavad tingimused loovad eelduse
kaalutletud otsuse tegemiseks ja vaidluste véltimiseks, tagades sellega kindlustussektori
labipaistvust ja usaldusvéirsust. Juhendi kohaldamisalaks on eelkdige tarbijalepingud kuna
tarbijaid tuleb tildjuhul késitleda nii materiaalse voimekuse kui ka kindlustusalaste teadmiste ja

kogemuste poolest kindlustussuhtes ndrgema osapoolena.®°

Eeltoodust tulenevalt on keskse tdhtsusega analiilisida koikide Eesti kindlustusandjate
kodukindlustuse tiitiptingimusi kahju hiivitamise pohimdtete osas ulatuses, mis on Vvajalik

kdesoleva to6 eesmérgi saavutamiseks.

55 P. Varul. jt. Voladigusseadus I osa (§§ 1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, Ik 137,

% RKTKo 09.04.2008, 3-2-1-17-08, p 11. Vt ka 3-2-1-76-07, p 22.

5" RKTKo 06.02.2013, 3-2-1-178-12, p 18.

% RKTKo 06.02.2013, 3-2-1-178-12, p17 (vt ka RKTKo 11. 06.2007, 3-2-1-64-07, p 12).

% Finantsinspektsioon, Nouded kindlustuslepingu kohta teabe esitamisele. Soovituslik juhend (edaspidi
Finantsinspektsiooni  juhend),  30.10.2015 otsusega nr  1.1-7/145.  Arvutivirgus  kittesaadav:
https://www.fi.ee/index.php?id=19125&year=2015 (19.01.2016).

80 Finantsinspektsiooni juhend punkt 2.2.2.
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1.2.2. Kindlustusandja digus valida kahju hiivitamise viis

Finantsinspektsiooni juhendi kohaselt tuleb kindlustuslepingute koostamisel jargida erindudeid
muuhulgas peab lepingus olema maéiratletud kindlustusvotja digused ja kohustused eeldatava
kindlustusjuhtumi toimumisel sh kindlustushiivitiste véljamaksmise alused.%® Lepingus
avalikustatud informatsioon peab olema dige, tépne, iiheselt moistetav. Informatsioon ei tohi
olla eksitava sisuga ning sealt ei tohi vélja jadda ega puududa midagi, mis mojutaks oluliselt
informatsioonis esitatud andmete sisu, tdhendust ja nendest arusaamist, lahtuvalt mdistlikkuse

pdhimdttest.®?

Tingimuse sisu mille kohaselt kahju hiivitamisel kindlustusandja ei arvesta alakindlustust® ja
kahju hiivitatakse kuni kindlustussummani voib kindlustusvotja jaoks olla eksitav ning jitta
mulje justkui alakindlustust ei rakendata, kuid tegelikkuses alakindlustus ongi olukord, kus
kindlustussumma on viiksem, kui kindlustusvéértus kindlustusjuhtumi toimumise ajal ning
kindlustusandja hiivitab sellisel juhul ikkagi kindlustussumma ja mitte rohkem. IImselt tuleks
alakindlustuse tingimust tdlgendada selliselt, et kindlustusandja ei rakenda VOS § 482 toodud
pohimdtet, mille kohaselt hiivitatakse alakindlustuse puhul kahju vordeliselt kindlustussumma

suhtega kindlustusvéértusesse kindlustusjuhtumi toimumise ajal.

Ehitise taastamise korral peab lepingus olema médratud 10plik hiivitamise viis, sh kas
taastamishiivitis tasutakse kliendile vdi remondiettevdttele.®* Hiivitamise viisid olid kiill
k&ikide kindlustusandjate tingimustes reguleeritud, kuid Gjensidige®®, Swedbank Insurance®®,
PZU®" on tingimustega jitnud endale diguse valida hiivitamise viis. Eeltoodust nihtub, et

hiivitamise viis selgub alles peale kindlustusjuhtumit. Uksnes Gjensidige tingimustes oli

81 Finantsinspektsiooni juhend punkt 3.2.7.

62 Finantsinspektsiooni juhend punkt 3.1.1.

63 Seesam Insurance AS. Kodukindlustuse tingimused 1/2013 varakindlustus (kehtivad alates 15.11.2013), p 9.3,
Arvutivorgus  kéttesaadav:  https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus;  (19.01.2016) ja Salva
Kindlustuse AS, Kodukindlustuse tingimused KKT-14.04, p 14.2.4. Kittesaadav ~ arvutivorgus:
https://www.salva.ee/et/kindlustus/kodukindlustus;(19.01.2016)

64 Finantsinspektsiooni juhend punkt 3.2.13.

8 Gijensidige. Kodukindlustuse tingimused KK102+2012 (kehtivad alates 01.12.1012) p 14.4. Arvutivorgus
kattesaadavad: http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/ (20.02.2016)

8 Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, Ik 13.
Kittesaadav arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome (20.01.2016)

67 UAB DK "PZU Lietuva" Eesti filiaal (endine RSA kindlustus), Kodukindlustuse tingimused K100/2013, p 12.3.
Arvutivorgus kittesaadavad: https://www.pzu.ee/kodukindlustus/tingimused/ (19.01.2016).
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tédpsustatud, et rahaline hiivitis makstakse soodustatud isikule ning ka PZU on tidpsustanud, et
kahjusumma hiivitatakse soodustatud isikule voi kindlustusvotjale. Hiivitise tasumist
remondiettevottele ei ole iikski eelnimetatud Kkindlustusandjatest selgesonaliselt oma
tingimustes sdtestanud, kuid tasumist remondiettevottele voib kaudselt jiareldada nende

kindlustusandjate puhul, kes on tingimustega jatnud endale diguse hiivitamise viisi valikuks.

To66 autori hinnangul ei ole kindlustusvotja digused eeldatava kindlustusjuhtumi toimumisel sh
kindlustushiivitise véljamaksmise aluste osas ldbipaistvad, kui kindlustusandja jétab
kindlustustingimustega endale diguse otsustada kindlustusjuhtumi korral 16pliku hiivitamise
viisi. Kindlustusvotja jaoks kaasneb selliste tingimuste néol suur ebaméddrasus ning tingimused
ei loo eeldusi kaalutletud otsuse tegemiseks ja vaidluste véltimiseks. Teiseks ei saa
kindlustusandja hiivitamise viisi valik pdhineda hiivitise suurusel®® ehk siis oleks see hea usu
pohimdttega vastuolus, kui kindlustusandja iihepoolselt otsustaks, et tasub kindlustusvotjale
turuvdirtuse vihenemise kuna sellisel juhul peab ta hiivitama vdhem kui ehitise taastamise
korral. Kindlustusandja on selliste tingimuste niol jitnud endale kindlustuslepinguga kahju
hiivitamise tingimustes viga ulatusliku otsustusruumi ning kindlustusvotjal puudub lepingu

sOlmimisel voimalus hinnata kindlustuskaitse vastavust kindlustushuviga.

Tiitiptingimused kahju hiivitamise viiside osas peavad olema médratletud sellise tipsusega, et
kindlustusvdtjal oleks voimalik ette ndha tingimustest tulenevaid majanduslikke tagajargi.
Keskmisel maistlikul kindlustusvotjal ei ole voimalik ette néha sitte majanduslike tagajérgi —
millest soltub kindlustusandja otsus kahju hiivitamisviisi valikul. Seega leiab autor, et
Gjensidige®, Swedbank Insurance’™, PZU™ tiiiiptingimused, millega kindlustusandja jitab
endale {ihepoolselt diguse otsustada 16pliku hiivitamise viisi iile, ei saa kindlustuslepingu osaks
VOS § 37 lg 3 tulenevalt.. T66 autori hinnangul on oluline, et kindlustuslepingus oleks
konkreetselt ja arusaadavalt sétestatud need tingimused, mis on kahju hiivitamise viisi valikul
otsustamise aluseks, et kindlustusvotjal oleks juba lepingu sdlmimisel vOimalik hinnata

lepinguga kaasnevaid majanduslike tagajirgi.

8 \/t Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, 1k 13.
Kéttesaadav arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome (20.01.2016).

8 Gjensidige. Kodukindlustuse tingimused KK102+2012 (kehtivad alates 01.12.1012) p 14.4. Arvutivorgus
kattesaadavad: http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/ (19.01.2016)

0 Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, Ik 13.
Kittesaadav arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome (19.01.2016)

"TUAB DK "PZU Lietuva" Eesti filiaal (endine RSA kindlustus), Kodukindlustuse tingimused K100/2013, p 12.3.
Arvutivorgus kittesaadavad: https://www.pzu.ee/kodukindlustus/tingimused/ (19.01.2016)
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1.2.3. Ehitise taastamise noue

Koik kindlustusandjad on kogu kindlustushiivitise vdljamaksmise eelduseks seadnud ehitise

taastamise ndude.’?

Tiiliptingimus on tiihine, kui see lepingu olemust, sisu, sGlmimise viisi, lepingupoolte huvisid
ja teisi olulisi asjaolusid arvestades kahjustab teist lepingupoolt ebamdistlikult, eelkdige siis,
kui tlitiptingimusega on lepingust tulenevate diguste ja kohustuste tasakaalu teise lepingupoole
kahjuks oluliselt rikutud. Ebamdistlikku kahjustamist eeldatakse, kui tiiiiptingimusega
kaldutakse kdrvale seaduse olulisest pdhimdttest voi kui tiiliptingimus piirab teise lepingupoole
lepingu olemusest tulenevaid diguseid ja kohustusi selliselt, et lepingu eesmérgi saavutamine

muutub kiisitavaks.

Euroopa kohus on kohtuasjas Aziz vs Caixa d’Estalvis de Catalunya” selgitanud, selleks et
kontrollida diguste ja kohustuste tasakaalu olulist rikkumist tarbija kahjuks, tuleb kdigepealt
hinnata, kas ning mil moel seab leping tarbija ebasoodsamasse olukorda vorreldes sellega, mis
on ette ndhtud kehtivas siseriiklikus Gdiguses. Millal tuleneb tasakaalustamatus ,,vastuolust
heausksuse tingimusega”, selleks tuleb kontrollida, kas tiiliptingimuse kasutaja, kes kohtleb
tarbijat ausalt ja diglaselt, vois mdistlikult oodata, et tarbija ndustub sellise tingimusega eraldi

kokku leppides.

Riigikohtu tsiviilkolleegium on lahendis nr 3-2-1-5-16"4 mérkinud, et vihemalt {ildjuhul ei saa

olla tiithine tiiliptingimus, milles sdtestatakse tiiliptingimuse adressaadile seadusest soodsam

2 Vt Salva Kindlustuse AS, Kodukindlustuse tingimused KKT-14.04, p 14.2.1. Kittesaadav arvutivorgus:
https://www.salva.ee/et/kindlustus/kodukindlustus;(19.01.2016)

Gjensidige. Kodukindlustuse tingimused KK1022012 (kehtivad alates 01.12.1012) p 14.8 ja 14.9. Arvutivorgus
kéttesaadavad: http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/; (19.01.2016)

Ergo Insurance SE, Kodukindlustuse tingimused koguriskikindlustus Ergo maksi KT.0927.15, p 2.1. Arvutivorgus
kéttesaadav: https://www.ergo.ee/ergo/tingimused-ja-vormid/tingimused#kodu; (19.01.2016)

UAB DK "PZU Lietuva" Eesti filiaal (endine RSA kindlustus), Kodukindlustuse tingimused K100/2013, p 14.2.
Arvutivorgus kittesaadavad: https://www.pzu.ee/kodukindlustus/tingimused/;(19.01.2016)

BTA. Kodu Koguriskikindlustuse Tingimused Nr. EE1E-1. Kehtivad alates 17.06.2014, p 4.2. Arvutivorgus
kittesaadavad: http://www.bta-kindlustus.ee/ee/private/kodukindlustus#-kindlustustingimused; (19.01.2016)
Seesam Insurance AS. Kodukindlustuse tingimused 1/2013 varakindlustus (kehtivad alates 15.11.2013), p 9.6.2,
Arvutivorgus kittesaadav: https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus; (19.01.2016)

Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, 1k 13. Kéttesaadav
arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome; (19.01.2016)

If P&C Insurance AS. Kodukindlustuse Koguriskipaketi tingimused TH-A-20131, p 127. Arvutivdrgus
kattesaadav: https://www.if.ee/web/ee/eraklient/kindlustuslahendused/kodu/pages/default.aspx (19.01.2016)

8 EKo0 14.03.2013 a. C-415/11, Mohamed Aziz vs. Caixa d’Estalvis de Catalunya.

" RKTKo 02.03.2016, 3-2-1-5-16, p 10.
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regulatsioon. VOS § 480 Ig4 jirgne kokkulepe — echitise kindlustamise korral vdivad
lepingupooled ehitise kindlustusvédrtusena kokku leppida kindlustatud ehitise taastamise
maksumuse — tiiiiptingimuse niol, on kindlustusvdtjale soodsam vorreldes VOS § 479 Ig-s 3
sitestatud iildreeglist, mille kohaselt loetakse ehitise kindlustusvéértuseks kohalik
chitisvaartus, millest on maha arvatud chitise seisundit, eelkdige selle vanust ja amortisatsiooni

viljendav moistlik summa.

VOS § 480 Ig 4 tdlgendus ehitise vanuse ja amortisatsiooni arvestamise osas on aga mdneti
vastuoluline. Vdladigusseaduse kommentaaride kohaselt, kui kindlustuslepingu pooled on
kokku leppinud ehitise kindlustusvéartusena selle taastamise maksumuse, voib kindlustusvotja
nouda kindlustusjuhtumi toimumisel kahjuhiivitisena summat, mis on vajalik samavéirse
hoone ehitamiseks, kusjuures hidvinud hoone vanust ja amortisatsiooni arvestama ei pea.”
Kohtupraktikast voib aga leida voladigusseaduse kommentaaridega vastupidiseid seisukohti.
Tallinna Ringkonnakohus on tsiviilasjas nr 2-08-87319 maérkinud, et kokkuleppelise
kindlustusvéértuse korral ei ole kindlustusvotjal digust nduda kindlustushiivitist, mis vastab
hoone taastamise maksumusele ilma hoone vanust ja amortisatsiooni arvestamata. Kiill aga
vdimaldav VOS § 480 lg 4 erandina kokku leppida, et ehitise taastamise korral ei arvestata
kindlustusvéirtuse kindlakstegemisel ehitise vanust ja amortisatsiooni.”® Samasugust
tdlgendust on kinnitanud ka Riigikohus lahendis nr 3-2-1-133-12 markides, et kokkuleppeline
kindlustusviirtus on oluline VOS § 481 (iilekindlustus) ja § 482 (alakindlustus) kohaldamise
puhul. Seega arvestades kohtupraktika tdlgendusi, siis tuleks vaidluste viltimiseks VOS § 480

lg 4 toodud kokkuleppe korral eraldi mérkida, et ei arvestata hoone vanust ja amortisatsiooni.

Kéesoleva too autorile jaéb selline kohtute tdlgendus moneti arusaamatuks kuna kindlustud eset
ei ole voimalik taastada kindlustushiivitise eest, mille summa suurus ei vasta ehitise
taastamismaksumusele ning seega ei ole pooled kokku leppinud ehitise taastamise
maksumuses. Ehitise taastamine saaks kone alla tulla, kui taastamine oleks voimalik
samavaiirsete amortiseerunud materjalidega, tildjuhul selline taastamine ei ole aga voimalik,
mistottu tuleks asuda seisukohale, et hiivitada tuleb summa, mis vastab ehitise
taastamiskuludele uute materjalidega. Teistsuguse ldhenemise korral v3iks asuda seisukohale,
et VOS § 480 Ig 4 puudub sisuline vajadus kuna antud sitte puhul on dubleeritud VOS § 479

Ig-s 3 sisalduvat regulatsiooni.

S P. Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Voladigusseadus. 11, 2.-7. osa (§§ 208-618): komm vlj., § 480, komm.
3.1.
6 TInRnKo 10.04.2013 nr 2-08-87319.
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Harju Maakohtu lahendis nr 2-12-56396 leidis kohus, et IF kindlustuse tiiliptingimused, mis
nédgid kindlustusvotjale kohustuse ehitis hiivitise saamisena eeltingimusena taastada, ei ole
tithised. Kindlustusvotja oli pangalaenuga Pdlvamaale ostnud kinnistu, millel paiknesid elamu
ja saun ning kuna kindlustusvdtja soovis vélismaale elama asuda, siis piilidis ta eelnevalt
kinnistut tulutult miitia 21 000 euroga. Enne kinnistu vodrandamist leidis aga aset tulekahju,
mille tagajérjel hévisid koik kinnistul olevad hooned. Hévinenud hoonete taastamise
kalkulatsioon jirgi oli hiivitise summaks ~65 000.-. Hiipoteegipidaja oli kindlustushiivitise
ettemakse’’ ndudnud endale ning kindlustusvétja ei olnud hoonete taastamisest huvitatud ning
ndudis tlejadanud hiivitise vdljamaksmist endale. Seega hiivitise rahas viljamaksmise korral
saaks kindlustusvotja kasu ning rikastuks kahju tekitanud siindmuse ldbi. Kokkuvdttes
kahjustatud isiku rikastumise kiisimus tekib alati nendel juhtudel, kus ehitis(t)e
taastamismaksumus iiletab kinnistu turuvairtust ehk siis ehitise asumine vihe likviidsetes
piirkondades ja kahjustanud isik ei ole ise hoone ehitamise kulusid kandnud vaid on Kinnistu
soodsa hinnaga ostnud. Teatud juhtudel voib kinnistu turuviirtuse ja sellel paiknevate hoonete
taastamismaksumuse vahe olla mérkimisvéarselt suur. Vastuvditena voiks siinkohal muidugi
oelda, et rikastumise kiisimus tdstatub ka amortiseerunud hoone taastamisel uute materjalidega,
kuid tulenevalt VOS § 127 1g 5, mille kohaselt ei voi kahjuhiivitisest kasu maha arvata, kui see
oleks vastuolus kahju hiivitamise eesmérgiga. Uue chitise piistitamiseks vajaliku
kindlustushiivitise vihendamine viiks olukorrani, kus vara endise koosseisu taastamine ei oleks
voimalik ning seega oleks hiivitise vihendamine vastuolus kahju hiivitamise eesmérgiga. Seega
kindlustusvdtja suhtes oleks diglane kasu mahaarvamine olukorras, kus kindlustusvotjal ei ole

objektiivselt voimalik kahju hiivitamisega kasu saamist viltida

Eeltoodud analiilisi tulemusena voib asuda jéireldusele, et kindlustusvGtja diguste piiramine
VOS § 42 g 1 méttes, muudab lepingu eesmirgi saavutamise kiisitavaks iiksnes olukorras, kus
hiipoteegipidaja nduab hiivitise osas tditmist endale. Kédesoleva t66 autor asub seisukohale, et
kui pooled on lepingus selgelt kokku leppinud eeltingimusena hiivitise maksmiseks hoone
taastamise kohustuse ning kindlustusvotjal on objektiivselt voimalik antud kohustus téita ehk
siis hiipoteegipidaja ei ndua hiivitise osas tditmist endale voi kahjustatud hdvinud ehitisel
puudub iildse hiipoteek, siis ei ole antud eeltingimuse néol tegemist ebamdistlikult kahjustava

tiiliptingimusega.

" Ettemakse suuruseks on IF P&C Insurance AS kodukindlustuse tingimuste p 167 kohaselt kinnisasja
turuvéértuse vdhenemine kindlustusjuhtumi tSttu.
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Kindlustuslepingu ja kahju hiivitamise eesmirk on endise olukorra taastamine st.
kindlustusvdtja asetamine samasugusesse varalisse olukorda nagu ta oleks olnud siis, kui
kindlustusjuhtumit ei oleks toimunud. Samasugusele varalisele olukorrale vastab kdige enam
olukord, kus kinnistul taastatakse hoone(d) endises koosseisus, mitte taastamismaksumuse
viljamaksmine rahas. Kahjukindlustuse eesmérk ei ole kindlustusvotja rikastumine
dnnetusjuhtumi ldbi, lisaks vdib see tekitada olukorra, kus kindlustuspettuste’® osakaal
suureneks kuna kindlustusvotjal on ahvatlus oma varalist seisu kindlustusjuhtumi 14bi
parandada. Teiseks, on autori hinnangul voimalik sellist kokkulepet tdlgendada analoogia
korras leppetrahvi kokkuleppega’, kus kohustuse tiitmise asendamiseks on pooled kokku
leppinud rahasumma maksmise kohustuse. Ehk siis kui kindlustusvotja ei tdida endale
lepinguga voetud kohustust ehitise taastamise osas, vabaneb ka kindlustusandja peale

t80

kokkulepitud hiivitise maksmist®™ omapoolsete kohustuste tiditmisest s.t puudub kohustus kogu

kindlustushiivitise vdljamaksmiseks. Selline kokkulepe on kehtiva diguse kohaselt lubatud.

Tiiiiptingimus, millega kindlustusandja on sétestanud endale diguse, et kuni taastamistodde
alguseni ei ole kindlustusandjal kohustust teha viljamakseid®! on autori hinnangul vastuolus
voladigusseaduses sitestatuga. Nimelt VOS § 450 Ig 1, mille kohaselt kindlustusandja tiitmise
kohustus muutub sissendutavaks kindlustusjuhtumi toimumise ja kindlustusandja tditmise
ulatuse kindlaksméaidramiseks vajalike toimingute 10petamisega. Téitmise kohustus muutub
sissendutavaks, kui kindlustusandja on teinud kindlustusjuhtumi toimumise kindlaks ning on
15petanud ka tditmise ulatuse méiratlemiseks vajalikud toimingud. Vastavalt VOS § 427 Ig-le
1 on § 450 sitetest kindlustusvdtja kahjuks kdrvalekalduv kokkulepe tiihine. Oiguskirjanduses
on asutud seisukohale, et mdistliku aja moddumisel muutub kindlustusandja tditmise kohustus
sissendutavaks VOS § 450 lg-st 2 olenemata (VOS § 82 Ig 3).82 Seega on autori hinnangul
Swedbank Insurance tiiliptingimus, mille kohaselt kuni taastamistodde alguseni ei ole

kindlustusandjal kohustust teha viljamakseid, tiihine tiiliptingimustingimus.

8 O-J. Luik. Kindlustuskelmus. 23.02.2014. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.jdsupra.com/legalnews/kindlustuskelmus-kindlustuskelmus-37502 (01.03.2016). Vt ka K. Tatrik, J-J.
Oidermaa. Fakte Euroopa sotsiaaluuringust: eestlased tunnistavad vale kindlustusndude esitamist teistest
eurooplastest sagedamini. Arvutivorgus Kkittesaadav: http://novaator.err.ee/v/yhiskond/05ac27b5-dd36-484a-
b3f8-3bc7bf83e5d3/fakte-euroopa-sotsiaaluuringust-eestlased-tunnistavad-vale-kindlustusnoude-esitamist-
teistest-eurooplastest-sagedamini. (01.03.2016)

" VOS § 159 Ig 1 teine lause: kohustuse tiitmist ei vdi lisaks leppetrahvile nduda, kui leppetrahv lepiti kokku
mitte kohustuse tditmisele sundimiseks, vaid kohustuse tiitmise asendamiseks.

8 Hiivitist, mis vastab turuvéirtuse vihenemisele kindlustusjuhtumi t3ttu.

81 Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, Ik 13.
Kittesaadav arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome; (19.01.2016)

8 P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Voladigusseadus. 11, 2.-7. osa (§§ 208-618). Komm vlj., § 450 komm.
3.1
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1.2.4. Kahju hiivitamine ehitise mittetaastamisel

1.2.4.1. Ehitise kindlustusvddrtus — kui taastamismaksumus, millest on maha arvutatud
kulum

Juhul, kui ehitist ei taastata, siis voib kindlustusandjad hiivitamise pohimdtete jérgi tinglikult

jagada kahte gruppi:

-tthel juhul hiivitatakse taastamismaksumus miinus kulum vdi kindlaks méératud protsent

taastamise maksumusest;
-teisel juhul hiivitatakse kindlustusjuhtumi tagajérjel toimunud kinnistu hinnalangus.

Gjensidige®® ja Salva®* tingimuste kohaselt on ehitise kindlustusviirtuseks selle tavaline
kohalik ehitusvédédrtus, millest on maha arvatud kulumit véljendav mdistlik summa
(jaakvadartuses kindlustamine). Ehitise kulumi arvestamise piirmaéraks on 40%. Kui ehitise
kulum on véiksem kui 40%, siis mdlema kindlustusandja tingimuste kohaselt ehitusvaartusest
kulumit maha ei arvata (taastamisvairtuses kindlustamine). Kui ehitise kindlustusvéartuseks on
taastamisvadrtus, hiivitab kindlustusandja esmalt jadkvéartuse osa. Ehitise kindlustusjuhtumi
eelset jadkvadrtust liletav osa hiivitatakse ehitise taastamiseks esitatud kalkulatsioonide alusel,
kui kindlustushiivitist kasutatakse samas kohas, sama liiki ja sama otstarbega ehitise
taastamiseks kahe aasta jooksul alates hiivitamisotsuse vastuvotmisest. Kindlustusvotja peab

tdendama esmalt saadud hiivitise kasutamist.®®

Salva ja Gjensidige tingimuste ning VOS-i regulatsiooni vordluse pinnalt saab autori hinnangul

teha alltoodud kokkuvdtvad jareldused:

8 Gjensidige. Kodukindlustuse tingimused KK102¢2012 (kehtivad alates 01.12.1012) p-d 9.1.2. ja 14.
Arvutivorgus kittesaadavad: http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/ (20.02.2016)

8 vVt Salva Kindlustuse AS, Kodukindlustuse tingimused KKT-14.04, punktid 14.2. ja 14.3. Kittesaadav
arvutivorgus: https://www.salva.ee/et/kindlustus/kodukindlustus (19.01.2016).

8 Gjensidige. Kodukindlustuse tingimused KK102¢2012 (kehtivad alates 01.12.1012) p-d 9.1.2. ja 14.
Arvutivorgus  kittesaadavad:  http://www.gjensidige.ee/et/documents/terms/  (20.02.2016); Vt ka Salva
Kindlustuse AS, Kodukindlustuse tingimused KKT-14.04, punktid 14.2. ja 14.3. Kittesaadav arvutivdrgus:
https://www.salva.ee/et/kindlustus/kodukindlustus (19.01.2016).
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-kui ehitist ei taastata voi ehitise kulum on 40% ja suurem, siis vastab kindlustusvirtus VOS
§ 479 lg 3 sitestatule, kuid Salva tingimuste kohaselt ei saa hiivitis olla suurem kui

kindlustuslepingus mérgitud kindlustussumma.

-kui ehitise kulum on viiksem kui 40%, siis taastamise korral on kindlustusviirtuseks VOS §

480 lg 4 sitestatu s.o chitise taastamisvértus, mille korral erandina ei arvestata kulumit. &

Eelnevalt kasitletud kodukindlustuse tingimusi tuleb ilmselt tdlgendada selliselt, et juhul kui
kindlustusvotja ehitist ei taasta, tuleb hiivitada taastamisvdirtus, millest on maha arvatud
kulum, kuid kindlustushiivitis ei saa olla suurem kui kindlustuslepingus mérgitud

kindlustussumma. Ehitise taastamise korral tuleb hiivitada ka kulumi osa.

Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-113-08 lahendanud sama sisuga tingimuse osas vaidlust. &
Salva iildtingimused sétestasid, et kindlustusandja hiivitab taastamis-vdi taassoetamisvairtuse
alusel kindlustatud vara kindlustusjuhtumieelset védrtust iiletava osa tiksnes siis, kui kindlustatu
vOi soodustatud isik kasutab hiivitist selleks, et taastada samas kohas sama liiki ja sama
otstarbega hoone voOi taassoetada sama liiki ja kvaliteediga vara. Kohtud tdlgendasid
tilliptingimust  selliselt, et kindlustusjuhtumieelse védrtusena tuleb kisitleda ehitise
ehitusvdirtust enne kahjujuhtumit, millest on maha arvutatud kulum, ja juhul kui
kindlustusvdtja soovib ehitist taastada, tuleb hiivitada ka kulumi osa. Havinud ehitis oli uus,
siis kulumit ei arvestatud ja hiivitise suurus ei olenenud sellest, kas ehitis taastatakse v3i mitte.
Kolleegium leidis, et kahju hiivitamise pdhimétetest (nt VOS § 127) ega VOS §-st 132 ei tulene,
et kahjustatud isik peab kindlustushiivitise saamiseks ehitise taastama. Uldjuhul ei saa

kahjuhiivitise suurus sdltuda sellest, kuidas kindlustusvdtja hiivitist kasutab.

Riigikohus oma asunud seisukohale, et asja kahjustamise korral ei ole kahjuhiivitise
kindlaksmaédramisel oluline see, kas kinnisasja endist koosseisu soovitakse tegelikult ka
taastada (tulekahjus suures osas hdvinud elamut taastada) voi mitte, samuti ei ole oluline, kas

elamu taastamine kinnistu vddrandamise tdttu tildse voimalik on. &8

8 Autor peab vajalikuks vilja tuua eraldi kokkuleppe kulumi arvestamise osas kuna VOS 480 Ig 4 kohtupraktika
tdlgendus ja VOS kommentaaride tdlgendus kulumi arvestamise osas on vastuolulised (eelnevalt kisitletud), vt
selle kohta kéesolev t66 1k 19 viimane 15ik.
87 Vaidlus kiis kiill varakindlustuse lepingu tiiiiptingimuse osas ja vaidluse pooleks ei olnud tarbija, kuid eeltoodu
ei oma antud juhul téhtsust kuna tingimus mille iile pooled vaidlesid oli sama sisuga kui eelnevalt késitletud
Gjensidige ja Salva tingimused.
8 RKTKo, 25. 02.2009, 3-2-1-121-08, p 16.
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Kéesoleva t60 autor on seisukohal, et leping on pooltele tditmiseks kohustuslik ning kui
kindlustuslepingu pooled on lepingus selgelt ja arusaadavalt kokku leppinud ehitise
taastamises, siis on taastamismaksumusele vastava kindlustushiivitise tasumise kohustus
iiksnes juhul, kui kindlustusvdtja ehitise taastab. Kiill aga ndustub autor eeltoodud Riigikohtu
seisukohaga, et kinnisasja oluliseks osaks oleva ehitise hdvimise korral ei saa riddkida ehitise
taassoetamise maksumusest voi turuvéartusest ning kahjuks saavad seega olla iiksnes kinnisasja

kui asja parandamise moistlikud kulud.

Ergo® ja PZU-ga*® samasugused kahju hiivitamise viisid leiame ka BTA kodu
koguriskikindlustuse tingimustest. Ehitise kindlustusvdirtuseks on tingimuste kohaselt
taastamisvéartus ehk vdhimad vajalikud kulutused ehitise esialgsel kujul taastamiseks.
Kindlustusjuhtumi toimumisel hiivitab kindlustusandja kindlustusvotjale kahju, mis on vajalik
ehitise taastamiseks ja selle kindlustusjuhtumi eelsesse seisukorda viimiseks. Ehitise puhul on
kindlustusandjal digus esmalt hiivitada kindlustushiivitise osa, milles on arvsesse voetud ehitise
kulumit. Ulejdsinud osa hiivitatakse ehitise taastamiseks esitatud kalkulatsioonide alusel siis,
kui kindlustusvotja kasutab kindlustushiivitist, sama liiki ja sama otstarbega chitise
taastamiseks kahe aasta jooksul arvates hiivitamise alustamisest. Seejuures peab
kindlustusvdtja olema tdendanud, et ta esmalt saadud hiivitise on kasutanud sama ehitise

taastamiseks.%!

Seega vahekokkuvodttena Ergo, PZU ja BTA tingimuste pohjal v3ib autori arvates asuda
seisukohale, et kui ehitis taastatakse on tegemist VOS § 480 Ig 4 siitestatud kokkuleppega ja
erikokkuleppega kulumi osas. Kui ehitist ei taastata, siis on kindlustusviirtuseks VOS § 479

Ig-s 3 sétestatu.

Finantsinspektsiooni soovituslikus juhendis on maérgitud, et kui taastamismaksumuselt
arvestatakse kulumit, tuleb see mérkida koos hiivitamise viisi - taastamine, asendamine voi

rahaline viljamakse ja kulumiprotsendi #ra niditamisega poliisil.*? Eelnev kindlustusandjate

8 Ergo Insurance SE, Kodukindlustuse tingimused koguriskikindlustus Ergo maksi KT.0927.15, p-d 2.1, 9.2,

% UAB DK "PZU Lietuva" Eesti filiaal (endine RSA kindlustus), Kodukindlustuse tingimused K100/2013, p 14.5.
ja 14.6. Arvutivorgus kattesaadavad: https://www.pzu.ee/kodukindlustus/tingimused/ (19.01.2016).

%1 BTA. Kodu Koguriskikindlustuse Tingimused Nr. EE1E-1. Kehtivad alates 17.06.2014, p-d 4.2, 6.1, 6.6.
Arvutivorgus  kéttesaadavad:  http://www.bta-kindlustus.ee/ee/private/kodukindlustus#-kindlustustingimused
(19.01.2016).

%2 Finantsinspektsiooni juhend punkt 3.2.9.
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tiitiptingimuste vordlus®® niitas, et kulumi arvestamine toimub alles peale kindlustusjuhtumit

ehk siis ei ole seda mérgitud kindlustuspoliisile.

Seesami kodukindlustuse tingimustes on kahju hiivitamise pohimdtted reguleeritud veidi
erinevalt eelnevatega. Kindlustatud eseme voi kindlustusriski suhtes lepitakse eelnevalt kokku
ja mérgitakse poliisile hiivitise iilempiir. Hiivitamise viisideks on rahaline hiivitis kahjustatud
eseme taastamise, taassoetamise vOi samavairsega asendamise kulude hiivitamine. Hoonele voi
korteri siseviimistlusele tekkinud kahjustuste parandamise- ja taastamiskulude hiivitamise
aluseks on nende taastamisvdirtus. Taastamisvdédrtus on hoone voi korteri siseviimistluse
taastamise maksumus kindlustuskohas kindlustusjuhtumi eelsesse seisukorda vastavalt
taastamise ajal kehtivatele ehitusnormidele. Hoone voi Korteri siseviimistluse taastamiseks
vajalikud  kulud hiivitatakse = Seesamiga kooskolastatud  kalkulatsioonide — alusel.
Taastamiskulude hiivitise saamiseks peab kindlustusvotja kahjustatud kindlustatud eseme
reaalselt taastama iihe aasta jooksul alates kindlustushiivitise esimese osa kitte saamisest.
Seesam maksab kindlustushiivitise esimese osa 70% ulatuses kahjustatud kindlustatud eseme
taastamise maksumusest. Ulejdsinud osa taastamise maksumusest hiivitatakse juhul, kui
kindlustusvdtja tdendab, et on kahjustunud kindlustatud eseme taastanud iihe aasta jooksul
kindlustushiivitise esimese osa ulatuses. Juhul kui kindlustusvotja ei taasta kahjustunud
kindlustatud eset iihe aasta jooksul 70% ulatuses ehitise taastamise maksumusest, ei hiivita
Seesam iilejisinud osa taastamismaksumusest.®* Siinkohal vdib aga vaidlus tekkida, et kas
ehitise taastamismaksumuse puhul arvestatakse ka kulumit.®> Kodukindlustuse tingimustes ei
ole eraldi sétestatud, et kulumit ei arvestata. Seesami kodulehel on ehitise kindlustamise kohta
esitatud info, mille kohaselt hoone kindlustatakse tdisvédrtuskindlustuse pohimottel-
kindlustussummat poliisile ei mérgita ning kahjude korral tagatakse hoone taastamine selle
endisel kujul.®® Seesami kodukindlustuse tingimustest ega ka Seesami Uldistest
lepingutingimustest  1/2008%" ei ole tdpsemalt miiratletud, mida peetakse silmas

taisvadrtuskindlustuse all. Seesami kodulehel oleva info pdhjal vdib kdesoleva t66 autori

%Vt ka Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, Ik 13.
Hoone kulum méératakse alles peale kindlustusjuhtumi toimumist ekspertide poolt. Kaittesaadav arvutivorgus:
https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome. (19.01.2016).

%Seesam Insurance AS. Kodukindlustuse tingimused 1/2013 varakindlustus (kehtivad alates 15.11.2013), p-d
9.6.1-9-6.7, Arvutivorgus kittesaadav: https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus ( 19.01.2016)

% Vt kiiesolev t66 1k 19 viimane 15ik.

% Vt https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus (19.01.2016)

7 Seesam Insurance AS. Uldised lepingutingimused 1/2008 (kehtivad alates 01.07.2008). Arvutivdrgus
kattesaadavad: https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/kodukindlustus (19.01.2016).
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hinnangul jareldada, et taastamismaksumuse hiivitamisel ei arvestata Seesam hoone vanust ja

kulumit, vastasel korral ei ole voimalik tagada hoone taastamist selle endisel kujul.

Seega on Seesam reguleerinud kahju hiivitamise pdhimdtted iildjoontes sarnaselt eelnevalt
kisitletud kindlustusandjatega, kindlustusviirtuseks on VOS § 480 lg 4 sitestatu. Peamine
erinevus vorreldes teiste kindlustusandjatega seisneb aga selles, et Seesami tingimused on
hiivitise suuruse osas kindlustusvdtja jaoks ldbipaistvamad kuna juba lepingu s6lmimisel on
konkreetselt miiratletud hiivitise suuruse osakaal taastamisviirtusest, seda juhul kui hoonet ei
taastata. Seda muidugi tingimusel, et Seesam on tdisvairtusekindlustuse pohimotte all silmas
pidanud ehitise tegeliku taastamismaksumust, mille puhul ei arvestata hoone vanust ja
amortisatsiooni. Teistel eelnevalt késitletud kindlustusandjatel on hiivitise suurus sdltuvuses
kulumi suurusega, kulumi méédramise protsessi lepingutingimustes tdpsemalt reguleeritud ei
ole, t60 autorile teada olevalt méadratakse praktikas kulumi protsent aga alles peale
kahjujuhtumit. Finantsinspektsiooni juhendi kohaselt peaks aga kulumiprotsent olema &ra

ndidatud kindlustuspoliisil, kui taastamismaksumuselt arvestatakse kulumit. %

Autori arvates on vastavad Seesami tiiliptingimused kehtivad ja kooskdlas voladigusseadusega
ning kulumi suuruse osas kindlustusvdtja jaoks oluliselt selgemad ja ldbipaistvamad, kui Ergo,

PZU, Salva, Swedbank Insurance ja BTA tiitiptingimused.

1.2.4.2. Ehitise kindlustusviiirtus — kui kinnisasja turuvddrtuse viihenemine

Eesti turul kodukindlustust pakkuvate kindlustusandjate seas kaks suurimat turuosalist on
sidunud kindlustushiivitise summa suuruse kindlustusjuhtumi tagajérjel toimunud kinnistu
hinnalangusega, juhul kui kindlustatud hoonet ei taastata. Analiiiisitud tingimustest on autori
hinnangul kdige problemaatilisemad IF ja Swedbank Insurance kodukindlustuse
tiiliptingimused, mis vdivad oluliselt piirata kindlustushiivitise summa suurust, kui kindlustatud

eset ei taastata.

Taastamise korral maksab Swedbank Insurance hiivitist vastavalt tehtud toodele ja nende kohta
esitatud arvetele. Tingimustes on sétestatud, et kokkuleppel voib maksta hiivitise vélja rahas.

Rahaline hiivitis makstakse ka juhul, kui taastamistoodega ei alustata kahe aasta jooksul pérast

% Finantsinspektsiooni juhend, p 3.2.9. Arvutivorgus kittesaadav:
https://www.fi.ee/index.php?id=19125&year=2015 (19.01.2016).
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kindlustusjuhtumi toimumist voi kui Kindlustusvotja ei soovi ehitist taastada. Sellisel juhul
hiivitatakse kalkulatsioonijérgne taastamismaksumus, millest arvutatakse maha kahjustunud
hoone fiilisilisele kulumile vastav osa kindlustusjuhtumi eelse seisuga. Hoone kulum
médratakse alles peale kindlustusjuhtumi toimumist ekspertide poolt.*® Seega puudub
kindlustuslepingu sOlmimisel kindlustusvotja jaoks selgus, kui suureks kujuneb
kindlustushiivitis olukorras, kus ta ehitist taastada ei soovi voi ei ole taastamine monel muul
pohjusel voimalik.!?’ Lisaks on tingimustes sitestatud, et viljamakstav hiivitis ei iileta
kindlustusjuhtumi tagajérjel toimunud kinnistu hinnalangust.’® Seega oluline on vilja tuua, et
kui ehitise taastamist ei toimu, hiivitatakse kas taastamismaksumus miinus kulum ehk siis
tegemist on VOS § 479 lg 3 sitestatud kindlustusviirtusega voi hiivitatakse kinnistu

hinnalangus, sdltuvalt sellest kumb summa osutub kindlustusjuhtumi korral vdiksemaks.

Sisuliselt samasugused hiivitamise pohimotted on sétestanud ka teine suurim turuosaline IF.
Hoone kindlustusvédrtuseks on taastamisvéértus, s.o selle endisel kujul kindlustuskohas
taastamise maksumus ilma amortisatsiooni arvestamata.’’® IF kindlustuse kodukindlustuse
tingimuste punkti 2 kohaselt: ,,NB! Hoone, rajatise vOi korteri eest makstakse hiivitist
tingimusel, et kindlustatud ese taastatakse kindlustuskohas. Kui hoonet, rajatist vdi korterit ei
taastata kindlustuskohas, ei maksa IF rohkem Kkui ettemakse. Ettemakse suuruseks on
kinnisasja, kus asub kindlustud ese, turuvéirtuse vihenemine kindlustusjuhtumi tottu, kuid

mitte rohkem kui vastavalt kindlustuslepingule arvutatud hiivitis.*1%3

Seega IF ja Swedbank Insurance hiivitavad mdlemad ehitise taastamise korral kokkuleppelise
kindlustusviirtuse, milleks on VOS § 480 Ig 4 kohaselt selle taastamise maksumuse ning ehitise
kulumit ei arvestata. Juhul kui hoonet ei taastata, siis IF ja Swedbank kogu kindlustushiivitist
vélja ei maksa vaid piirduvad hiivitise maksmisel iiksnes summaga, mis vastab kinnisasja

turuvairtuse vahenemisele.

Selline regulatsioon voib autori arvates asetada kindlustusvotja olukorda, kus hiivitatakse

iiksnes turuvdirtuse vdhenemine vOi vabaneb kindlustusandja iildse hiivitise maksmisest,

% Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, 1k 13.
Kéttesaadav arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome (20.01.2016)

100 Eelnevalt kisitletud, vt 1k 21 ja 23.

101 Swedbank P&C Insurance ASi kodukindlustuse tingimused 13 kehtivad alates 1. Aprillist 2013, Ik 13.
Kittesaadav arvutivorgus: https://www.swedbank.ee/private/insurance/home/ihome (20.01.2016)

102 1f P&C Insurance AS. Kodukindlustuse Koguriskipaketi tingimused TH-A-20131, p 127. Arvutivirgus
kattesaadav: https://www.if.ee/web/ee/eraklient/kindlustuslahendused/kodu/pages/default.aspx (19.01.2016).

103 1f P&C Insurance AS. Kodukindlustuse Koguriskipaketi tingimused TH-A-20131, p 2 ja 165-169. Arvutivrgus
kattesaadav: https://www.if.ee/web/ee/eraklient/kindlustuslahendused/kodu/pages/default.aspx (19.01.2016).
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nditeks olukorras, kus selgub, et {ilekaalukalt suurema osa kinnistu véiértusest moodustab maa
hind, kinnistul asuv maja hind kinnistu hinda praktiliselt ei mdjuta (nditeks on vdimalik
hiipoteetiline olukord, kus Vanalinnas olev kinnistu koos vana ja lagunenud hoonega maksab
viahem kui sama kinnistu ilma hooneta, tulenevalt asjaolust, et hoonega kinnistu omanik peab
jargima renoveerimisel rangeid muinsuskaitselisi ndudeid, samas uue hoone ehitamisel on

omanikul suurem otsustusvabadus).

Tingimuses, millega seotakse kindlustushiivitise véljamaksmine asja taastamisega, peavad
pooled selgelt kokku leppima.l®* VOS § 480 Ig 4 lubab pooltel kokku leppida, et kindlustatud
chitise kindlustusviirtus on selle taastamise maksumus (kokkuleppeline kindlustusvisrtus).1%°
VOS § 480 lg 4 sitestatus kokkuleppimisel ei tea kumbki osapool kindlustuslepingu
sOlmimisel, kui suur on kindlustushiivitis, kuigi kindlustussummat hiivitis {iletada ei saa.
Kokkuleppelise kindlustusvdirtuse sitestamine ehitise taastamismaksumusena ei ole

kindlustusvdtja jaoks piisavalt selge maratlus ning tekitab praktikas vaidlusi.'%.

Ehitise taastamine ei soltu praktikas alati tiksnes kindlustusvotja tahtest, nditeks olukorras kus
krediidilepingu tagatiseks olev ehitis on kahjustunud voi hdvinud ja hiipoteegipidaja ndudmisel
makstakse hiivitis vélja pangale, kes arvab hiivitise laenujddgist maha. Tegemist on panga
tihepoolse otsusega ning kindlustusvdtjal puuduvad reaalsed voimalused kasutada hiivitist
ehitise taastamiseks.!®” Panga selline otsus on iildjuhul suuresti tingitud laenusaaja
ebakorrektsest maksekditumisest. Kindlustusvotja voib seetdttu sattuda majanduslikult veelgi
keerulisemasse olukorda, kui hdvinud ehitise néol oli tegemist kindlustusvotja elukohaga ning
iilejadanud hiivitise osa ei ole piisav hoone taastamiseks, ning makseraskuste tottu puuduvad
1sikul omavahendeid, mis kataksid panga poolt laenujddgi vihendamiseks kasutatud hiivitise
osa. Kuivord krediidilepingu tagatiseks saab olla ka kolmandale isikule kuuluv vara, siis v3ib
sellise praktika tulemusel ka tagatisvara omanik iihel hetkel tdiesti ootamatult leida ennast

olukorrast, kus ta on kindlustusjuhtumi tottu jadnud kodutuks.

Olavi-Jiiri Luik ja Andrus Kattel on Juridica artiklis ,,Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt
kahjukindlustuses* tostatanud kiisimuse, et kas majanduslikult on mdistlik selline olukord, ,,kus

hiipoteegipidajast sdltub, kas ehitise saab taastamise asemel n-6 rahaks teha.” Taastatud

104 RKTKo 08.12.2008, 3-2-1-113-08, p 16.

105 RKTKo 08.12.2008, 3-2-1-113-08, p 16.

16Vt niiteks 3-2-1-104-07; 3-2-1-155-05, 3-2-1-133-12. Kdigis neid vaidlustes oli pdhikiisimuseks ehitise
taastamise hiivitise suurus ja selle midramine.

107\t HMKo 2-12-56396 p-d 6, 18, 19.
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ehitisega kinnisasi tagatisena voib pikas perspektiivis olla vdartuslikum kui nditeks tiihjaks
pOlenud maatiikk ja sellele kipsmaja taastamise hetkehinnale vastav kindlustushiivitis.
Kindlustuslepingu rahaks podramise lahendus on vastuolus asjakindlustuse iihe
aluspohimottega, mille kohaselt on kindlustushiivitise eesmérk esialgse asja s.t vara faktilise

koosseisu taastamine, mitte aga kindlustuslepingu rahaks pooramine. %

Tulles tagasi eelnevalt juba kajastamist leidnud Harju Maakohtu lahendi nr 2-12-56396 juurde,
kus kohus analiiiisis mh ka kdnealuse IF kodukindlustuse tiiliptingimuse lepingu osaks saamist
ning tithisust. Vaidluses viitas kindlustusvdtja eelnevalt késitletud Riigikohtu lahendile 3-2-1-
113-08, kus kolleegium leidis, et kahju hiivitamise pohimotetest ei tulene, et kahjustatud isik
peab kindlustushiivitise saamiseks ehitise taastama. Maakohus leidis, et kohtupraktikast ei tule
seesugust imperatiivset jareldust nagu ei saaks kindlustusandja ehitise kindlustamise puhul
tihelgi juhul nduda ehitise taastamist ning viitas lahendi 3-2-1-113-08 punktile 16, Kkus
Riigikohus maérkis, et tingimuses, millega seotakse kindlustushiivitise véljamaksmine ehitise
taastamisega, peavad pooled olema selgelt kokku leppinud. Seega ei ole Riigikohus vélistanud
kokkulepet, kus kindlustusvdtja on hiivitise saamiseks kohustatud ehitise taastama.
Samasugusele jareldusele on ka O.-J. Luik ja A. Kattel Juridica artiklis joudnud, mérkides:
,»Ilmselt on Riigikohtu selline lahend suuresti tingitud kindlustustingimuste sisust, s.t sellest,
kas kindlustusvotja kohustus ehitis taastada oli selgelt ja arusaadavalt kokku lepitud voi mitte.

Seega peaks vaidluste minimeerimiseks selline kokkulepe sisalduma kindlustuspoliisil.1%°

Maakohus maérkis lahenduses, et kindlustuspoliisil selgete viidete tottu kohalduvatele
tiitiptingimustele oli kindlustusandja tditnud VOS § 428 1g 1 punktis 3 tuleneva teavitamise
kohustuse. FEluasemekindlustuse tingimuste esilehel oli tumedalt triikituna ja tdhistatuna
mirkega ,,NB!*“ toodud ,,Hoone, rajatise, korteri siseviimistluse taastamise kohustus“. Antud
tingimuse punktis viidati ka teistele punktidele, kus tingimustes hoone taastamise kohustust

kasitleti.

IF kodukindlustuse tingimusi hinnates leidis kohus, et poolte vahel oli selgelt kokku lepitud
kindlustusvdtja kohustus asuda ehitist taastama, kokkulepe sisaldus selgelt tiiliptingimustes

ning oli kirjaviisiga eraldi esile tdstetud.

Autor peab siinkohal vajalikuks juhtida tdhelepanu Finantsinspektsiooni juhendile, mille

kohaselt tuleb lepingu alajaotuses lihte teemat voimalusel kasitleda kompaktselt lepingu iihes

108 O0-J. Luik, A. Kattel. Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt kahjukindlustuses, Juridica V11/2009, 1k 433.
109 0-J. Luik, A. Kattel. Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt kahjukindlustuses, Juridica V11/2009, 1k 432.
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osas ning viltida teema kisitlemist hajutatult.’'® Kuid kdnealused IF tingimused sitestavad
chitise taastamise kohustuse kdigepealt tiiliptingimuste kolmandal lehekiiljel punktis 2 ja
seejarel iilejddnud ehitise kindlustusvéddrtust puudutav regulatsioon on sitestatud
tiheteistkiimnendal lehekiiljel punktis 127. Kui Finantsinspektsiooni juhendis on peetud
oluliseks hiivitamise viisi — taastamine vOi rahaline védljamakse — markimist poliisile
iiksnes siis, kui taastamismaksumuselt arvestatakse kulumit!'!, siis autori hinnangul on
hiivitamise viis kindlustusvotja jaoks sedavord oluline tingimus, et see peaks olema kajastatud

alati eraldi kindlustuspoliisil ja ei ole piisav, kui seda mérgitakse iiksnes tiiliptingimustes.

VOS § 37 1g 3 kohaselt ei loeta lepingu osaks tiiliptingimust, mille sisu teine pool ei vdinud
moistlikkuse pohimdttest ldhtudes oodata ning tingimus on teisele poolele ebamdistlikult
koormav. Ullatavad on tingimused eelkdige siis, kui need ei ole vastava lepingutiiiibi puhul
tavapirased.!'? Eelnev erinevate Eesti kindlustusandjate kodukindlustuse tingimuste vordlus
nditas, et selline tingimus, kus ehitise mittetaastamisel hiivitatakse liksnes turuvéirtuse
vihenemine, ei ole kindlustusandjate puhul ehitise kindlustamisel iildjuhul tavapirane!*® ning
see erineb ka VOS-s sitestatud ehitise kindlustusviirtuse regulatsioonist. Tavapiraselt on
kindlustushiivitiseks rahaline hiivitis, mis on vordne hoone taastamismaksumusega ning millest
on maha arvatud kulum. Samasugune regulatsioon sisaldub ka vdladigusseaduse
kahjukindlustuse satetes. Siinkohal voib analoogia korras vdordluse tuua sdiduki
kaskokindlustuse hiivitamise viisidest. Soiduki kahjustumise korral hiivitatakse selle
mdistlikud parandamise kulud ja iiksnes sdiduki hidvimise'!* korral hiivitatakse selle
turuviirtus.'® Eelnevalt leidis juba kisitlemist, et kodukindlustuse puhul on vdimalik iiksnes
hoone havimine, kinnistu kui selline hdvineda ei saa vaid saab hoone hdavimise ndol kahjustada.
Tliliptingimuse arusaamatust tuvastades tuleb ldhtuda samalaadses situatsioonis tavapérase
keskmise mdistliku isiku arusaamisvdimest.!!® Seega keskmine mdistlik isik ei oskaks oodata,
et kui sdiduk saab kahjustada, siis ei hiivitata mitte remondikulusid vaid iiksnes sdiduki

turuvdidrtuse vdhenemine kahjujuhtumi tottu. Téapselt samamoodi on keskmise mdistliku

110 Finantsinspektsiooni junend punkt 3.1.5.

1l Finantsinspektsiooni juhend, p 3.2.9. Arvutivorgus kittesaadav:
https://www.fi.ee/index.php?id=19125&year=2015 (19.01.2016).

112 M. Kingisepp. Tarbijakaitsedigus Euroopa Liidus ja Eestis. Tallinn 2011, 1k 190.

113 Kaheksast kindlustusandjast iiksnes kaks kasutab sellist regulatsiooni.

114 S3iduk loetakse hivinenuks kui selle taastamine ei ole majanduslikult otstarbekas.

115 \/t Seesami sdidukikindlustuse tingimused 1/2015 (kehtivad alates 01.12.2015). Arvutivorgus kittesaadavad:
https://www.seesam.ee/ee/eraisikule/autokindlustus/kaskokindlustus (24.04.2016)

Salva Kindlustuse AS SKT-13.11. Kehtivad alates 01.11.2013. Kinnitatud Salva Kindlustuse AS juhatuse
koosoleku protokolliga nr 131007 p 13.6. Arvutivorgus kéttesaadavad:
https://www.salva.ee/et/kindlustus/kaskokindlustus. (24.04.2016).

116 M. Kingisepp. Tarbijakaitsedigus Euroopa Liidus ja Eestis. Tallinn 2011, 1k 190.
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kindlustusvotja jaoks tillatuslikud sellised tiliiptingimused, mis seovad kindlustushiivitise
suuruse kinnistu turuvdidrtuse vdhenemisega kahjujuhtumi tottu. Kokkuvdttes on autor
seisukohal, et Swedbank Insurance ja IF Kindlustuse eelnimetatud tiiliptingimused on
iillatuslikud ja ei ole saanud kindlustuslepingu osaks. Ullatuslike tiiliptingimuste lepingu osaks
saamist vOiks jaatada olukorras, kus tingimuste sisu oleks eraldi vélja toodud kindlustuspoliisil

s.t lepingupoolel on vdimalus nende iillatuslikust sisust teada saada.

2. HUPOTEEGIPIDAJA OIGUS NOUDA KINDLUSTUSANDJALT
TAITMIST

2.1. HUPOTEEGI ULATUS KINDLUSTUSHUVITISE NOUDELE

Hipoteegi seadmine kui selline ei kohusta iseenesest kinnisasja omanikku kinnisasja oluliseks
osaks olevat chitist kindlustama, kuid reeglina on tagatisvara voi laenusaajast Kinnisasja
omanikul  krediidilepingust  tulenev  vdladiguslik  kohustus  hiipoteegipidaja  ees

kindlustuslepingu sdlmimiseks.

AOS § 345 laiendab hiipoteegi ulatuse ka kindlustushiivitise ndudele, kui kinnisasjal olev ehitis
hiavib voi saab kahjustada, et tagada hiipoteegipidaja kindlus hiipoteegieseme véirtuse
ootamatu ja olulise vdhenemise vastu. Asjadigusseaduse kommentaaride kohaselt ei ole § 345
sattel praktikas olulist tdhendust, kuna reeglina on hiipoteeklaenu andmise eelduseks vihemalt
ehitise kindlustamine selliselt, et hiipoteegipidaja on juba soodustatud isikuks, kellele
kindlustusjuhtumi korral nagunii tasutakse kindlustushiivitis. Sétet kohaldatakse koos
hiipoteegipidaja digusi ja kohustusi ehitise kindlustamisel reguleerivate tiiendavate VOS §
499-504 ja diguse pantimise sitetega. 7 2002 jdustunud vdladigusseaduse eelndu seletuskirja
kohaselt on VOS §-de 499-504 eesmirgiks reguleerida kindlustusandja ja hiipoteegipidaja
vahelisi suhteid, et hiipoteek ei muutuks vairtusetuks pelgalt maatiikil asuva hoone hiavimise

tottu. 118

Kindlustatud isik on eelduslikult ka isikuks, kellele kindlustusandja peab oma kohustuse tditma

(VOS § 463 Ig 1). Soodustatud isik on isik, kellel on kindlustusjuhtumi toimumise korral digus

7P Varul. jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 590.

18 Vpladigusseaduse  eelndu (161 SE 1) ja  seletuskiri.  Kittesaadav  arvutivirgus:
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/0d9390ea-974c-35ab-a6c7-
cb14062¢3ad3/V%C3%B5la%C3%B5igusseadus/ (27.01.2016)
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saada kindlustushiivitis, kokkulepitud rahasumma v6i muu kindlustusandja kohustuse tiitmine
vastavalt lepingule.!*® Kindlustusleping, milles soodustatud isik ei ole kindlustusvdtjaks, on
tegemist lepinguga kolmanda isiku kasuks VOS §-i 80 tihenduses. Seega oluliseks kiisimuseks
on kolmandate isikute kasuks sdlmitud lepingute puhul see, kas lisaks volausaldajale voib

kohustuse tditmist nduda ka kolmas isik ise voi mitte. 12°

2.1.1. Leping kolmanda isiku kasuks

VOS § 80 Ig-st 1 nahtuvalt, vdib lepingus ette niha, et kohustus tuleb volausaldaja asemel tiita
kolmandale isikule. Leping kolmanda isiku kasuks vo0ib olla ehtne v3i ebaechtne. Ehtsa
lepinguga kolmanda isiku kasuks on tegemist siis, kui kohustuse tditmist saab lisaks
volausaldajale nduda ka kolmas isik ise (VOS § 80 Ig 2). Kui kolmandal isikul iseseisvat
taitmisnouet ei ole, on leping ebaehtne. Seega on antud probleemi lahendamisel on
mirkimisviirse tahtsusega kiisimus, kas laenuvotja poolt sdlmitud kindlustuslepingu nédol on
tegemist ehtsa lepinguga VOS § 80 lg 2 tihenduses. Lepingu ehtsus peab tulenema vahetult
seadusest voi lepingust. Kindlustuslepingu puhul omab téhtsust asjaolu, et VOS § 425 Ig-st 1
ei tulene, et soodustatud isikul oleks tditmise ndue kindlustusandja vastu.'?! Seega ei saa
ndustuda diguskirjanduses esitatud seisukohaga, et AOS § 345 sittel puuduks praktikas oluline
tahendus kuna kindlustusvotja peab esitama kindlustusandja vastu ndude, et see tdidaks
soodustatud isikule kuna soodustatud isikul endal puudub tditmise ndue kindlustusandja
vastu.?? Kui aga kindlustuslepingu pooled soovivad anda soodustatud isikule iseseisva ndude
kindlustusandja vastu, peaks see digus VOS § 80 lg 2 kohaselt tulenema kindlustuslepingust.?®
Praktikas mérgitakse kindlustuslepingus soodustatud isikuks hiipoteegipidaja, kuid soodustatud
isiku positsioon on hiipoteegipidajaga vorreldes siiski teistsugune ning sellisel dubleerimisel
saaks teoreetiliselt olla liksnes hiivitamise jarjekorra reguleerimise eesmérk, kui soodustatud
isik ja hiipoteegipidaja on eri isikud.** Seega kindlustusvdtja poolt hiipoteegipidaja miramisel

soodustatud isikuks ei ole tegemist kokkuleppega, mille kohaselt kindlustuslepingu pooled

1VOS §4251g 1.

120 ygladigusseaduse eelndu (161 SE 1) ja seletuskiri, 1k 425.

121 \/t Harju Maakohtu 17.11.2015 lahendit nr 2-14-51332 p 4.

122 \/t Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 7.11.2012 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-125-12 p 10.

123 3. Lahe. Kindlustusdigus. Tallinn: Juura 2007, 1k 35.

124 0.-J. Luik, A. Kattel. Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt kahjukindlustuses, Juridica V11/2009, Ik 435.
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oleksid andnud soodustatud isikule iseseisva ndudediguse kindlustusvétja vastu VOS § 80 1g 2

mottes.

Kindlustusandja ja hiipoteegipidaja vahel on seadusjargne volasuhe, mis laiendab
kindlustusandja kohustusi. Voladigusseaduse kohaselt on kindlustusandja ees teabe andmist
puudutavad kohustused. Hiipoteegipidajal on 0igus jargmisele informatsioonile:
kindlustuskaitse olemasolu ja kindlustussumma kohta, kindlustusvotjale kindlustusmakse
tasumiseks tdhtaja midramise ja kindlustuslepingu iilesiitlemise ning kindlustusjuhtumi
toimumise kohta. Hiipoteegipidaja digus kindlustushiivitisele on hiipoteegipidaja jaoks nn
surrogaattagatis AOS § 345 15ike 1 mdistes ja selleks, et ta saaks realiseerida digust
surrogaattagatisele, peab tal olemas voimalus tagada kindlustuslepingu kehtivus. Seadusjirgse
volasuhte kehtivuse eelduseks on kehtiv kindlustusleping, kindlustuskaitse kehtivuse eelduseks
omakorda maksete tasumine. Kindlustusjuhtumist teavitamise kohustus on seatud eelkdige
eesmirgiga, et hiipoteegipidajal oleks voimalik aktiivselt kahjukésitlusprotsessis osaleda ning

ta saaks otsustada, kas tagatis on piisav ning vajadusel oma Giguste eest seista.
Seadusest tuleneb otseselt hiipoteegipidaja digus nduda tditmist juhul kui:

- chitise kindlustuslepingus on kokku lepitud, et kindlustusvotja kohustub kasutama
kindlustushiivitist ehitise taastamiseks, aga kindlustushiivitise maksmine kindlustusvotjale

toimus muul eesmérgil voi ehitise taastamist tagamata;

- kui kindlustusvotja rikub kindlustuslepingust tulenevat kohustust ja kindlustusandja vabaneb

seetdttu tiitmiskohustusest kindlustusvotja ees.'?®

Kolmanda isiku seadusest tulenev iseseisev ndudedigus sisaldub ka VOS § 463 Ig-st 1, kui
kindlustatud on kolmanda isikuga seotud kindlustusriski. Kolmanda isiku Kkindlustusriski
kindlustamisega on tegemist nt juhul, kui laenuandja kindlustab laenuvdtja tagatiseks oleva
ehitise. Sellisel juhul on kindlustusvdtjal ja kolmandal isikul, kelleks toodud niites on
laenuvotja, §-s 463 toodud digused. Kolmandal isikul on digus nduda kindlustusandjalt tditmist
ja koiki sellega seotud digusi. Samas ei vdi kolmas isik, kes sellisel juhul on VOS § 424 1g 2
mottes kindlustatud isikuks, neid oOigusi késutada ilma kindlustusvdtja s.o laenuandja
ndusolekuta. Oluline on silmas pidada, et kindlustusvdtja ei ole sellisel juhul kolmanda isiku
esindajaks (TsUS § 115 jj). Kui kindlustusandja on kohustatud tiitma laenuvdtjale, on see isik

kisiteltav ka soodustatud isikuna VOS § 425 tihenduses. Kindlustusvdtja vdib kolmandale

125 Vilja arvatud kahju tahtliku pShjustamise korral kindlustusvdtja poolt vdi kindlustusmakse mittetasumine.
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isikule kindlustuslepingust tulenevaid digusi oma nimel kdsutada, muu hulgas kindlustatud
isiku ndude kindlustusandja vastu sisse nduda, ndudest loobuda vdi sellega tehinguid teha.'?
VOS § 463 Ig 3 regulatsioonist tuleneb, et kindlustusvdtjal on digus nduda tditmist iseendale
vaid juhul, kui ta tdendab, et kolmas isik andis kindlustuslepingu sdlmimiseks ndusoleku.
Naiteks sisaldub krediidilepingutes tavaliselt séte, et juhul, kui laenuvdtja kindlustuslepingut ei
s0lmi, on kindlustuslepingu sdlmimise digus laenuandjal. Seega voib laenuandja nduda hiljem

ka tiitmist endale ja sisuliselt on sel juhul tegemist laenuandja enda riski kindlustamisega.'?’

Voladigusseaduse 6. jaos kolmanda isiku Kkindlustusriski Kkindlustamise regulatsiooni all
sisaldub veel sdte, mis annab kindlustusvdtjale iseseisva ndudediguse kindlustusandja vastu.
Nimelt VOS § 464 sitestab, et kindlustusvotjal on eelisdigus rahuldada kolmanda isiku vastu
suunatud ja Kindlustatud esemega seotud ndue kindlustusandja vastu suunatud
kindlustuslepingu tditmise ndude arvel enne kolmandat isikut ja tema vdlausaldajaid. Kui on
kindlustatud kolmanda isikuga seotud kindlustusriski ja kui toimub kindlustusjuhtum, siis on
kindlustusvdtjal digus rahuldada oma ndue kolmanda isiku vastu (juhul kui kindlustusvdtja
nduet kolmanda isiku vastu tildse omab ja kui kolmandal isikul on 6igus saada kindlustusandjalt
taitmist) kindlustusandja tditmise kohustuse arvel enne kolmandat isikut ja tema volausaldajaid.
Seega kui laenuandja kindlustab laenuvdtja laenu tagatiseks oleva ehitise, voib ta rahuldada
oma ndude laenuvdtia vastu kindlustusandja tditmise arvel.!?® Kiesoleva t66 autor on
seisukohal, et eeltoodud sitetel puuduks sisuline vajadus, kui jaatada seisukohta, et

hiipoteegipidajal on alati seadusest tulenev digus nduda tditmist endale.

Finantsinspektsiooni juhendi kohaselt peab lepingus olema tipselt ja selgelt maératletud
soodustatud isiku digused ja kohustused koos selliste diguste teostamise ja kohustuse tditmise
korraga.'?® Esimeses peatiikis toodud kindlustusandjate tiiiiptingimuste vordlus'® niitas, et
tiksnes kahel kindlustusandjal sisaldus lepingus klausel, et kahju hiivitamine toimub
soodustatud isikule.’®* Niiteks Gjensidige tingimustes on mirgitud, et kahju hiivitamise
vormid on rahaline hiivitis, eseme taastamine v0i asendamine samavéirsega. Rahaline hiivitis
makstakse kindlustuslepingus méiratud soodustatud isikule™?. Kuivord kindlustuslepingu

esmane eesmdrk on kahjujuhtumi eelse olukorra taastamine s.o ehitise taastamine, siis voib

126 \/t Harju Maakohtu 14.03.2013 lahendit nr 2-12-50059.
127p, Varul. jt (koost). Voladigusseadus II. 2.-7. osa (§§208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura 2007, 1k 504-505.
128 p, Varul. jt (koost). Vladigusseadus 1. 2.-7. osa (§§208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura 2007, Ik 506.
129 Finantsinspektsiooni juhend, punkt 3.2.3
130 \/t pik 1.2.2.
181Vt PZU p 14.5-14.6 ja Gjensidige p 14.4.
132 \/t Gjensidige p 14.4.
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autori hinnangul asuda seisukohale, et kindlustusvotjal on eelkdige digus kasutada hiivitist
ehitise taastamiseks ning iiksnes juhul, kui taastamist ei toimu ja hiivitis makstakse rahas, tuleb

see tasuda soodustatud isikule ehk siis hiipoteegipidajale.

Kui lepingust ega seadusest ei tulene otseselt, et tegemist on siiski lepinguga kolmanda isiku
kasuks, kuid § 80 lg 1 alusel saab jireldada, et tegemist on siiski lepinguga kolmanda isiku

kasuks, on leping ebaehtne.!

Hiipoteegipidaja ei muutu AOS § 345 t5ttu kindlustuslepingu pooleks vaid kindlustusandja ja
hiipoteegipidaja vahel on seadusjargne volasuhe, mis laiendab kindlustusandja kohustusi.
Seadusjirgse  volasuhte  tekkimise  eelduseks  on  kehtiv  kindlustusleping.
Kindlustushiivitisndude pant omandab sisuliselt toime alates kindlustusjuhtumi toimumisest ja
hiljemalt hiivitise védljamaksmisest. Seega pédrast kindlustusjuhtumi toimumist tekib

hiipoteegipidaja ja kindlustusandja vahel ka eriline seadusjirgne vdlasuhe VOS alusel. **

VOS § 499 15ike 3 kohaselt peab kindlustusandja kindlustusjuhtumi toimumisest teatama talle
teada olevale hiipoteegipidajale iihe nddala jooksul kindlustusjuhtumi toimumisest
teadasaamisest, vilja arvatud juhul, kui kahju ei ole hiipoteegipidajale oluline. Regulatsiooni
eesmirk on eelkdige hiipoteegipidaja huvide kaitsmine. Kindlustusjuhtumist teavitamine
voimaldab hiipoteegipidajal otsustada, kas krediidi tagatis on piisav ning vdimaldab

kahjukisitlusprotsessis oma digusi kaitsta.3®

Kui kindlustuslepingus on soodustatud isikuna kokku lepitud hiipoteegipidaja, tuleb hiivitis
maksta temale, kuid kui hiipoteegiga tagatud ndue puudub vdi ei ole see sissendutavaks
muutunud, kuulub hiivitis tagatiskokkuleppest tulenevalt talle eelduslikult iiksnes tagatisena ja
see tuleb tagatud ndudega tasaarvestada, kui kindlustusvdtjal ei ole tagatiskokkuleppest
tulenevalt digus vOi kohustus kasutada raha echitise taastamiseks. Viimasel juhul on

kindlustusvatjal digus nduda hiivitise maksmist endale.

Seega kui ndue pole sissendutavaks muutunud, siis tagatiskokkuleppe alusel voiks vdhemasti
eeldada, et hiipoteegipidaja on kohustatud voimaldama kinnisasja omanikul kasutada hiivitist

ehitise taastamiseks.36

183 p, Varul, jt (koost) Vdladigusseadus I osa (§§ 1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, lk 242 p 4.2.

134 p. Varul jt (koost). Asjadigusseadus I1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 591.

135 0.-J. Luik, A. Kattel. Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt kahjukindlustuses, Juridica V11/2009, Ik 431.
1386 p, Varul jt (koost). Asjadigusseadus I1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 592.
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AOS § 345 site on kohtupraktikas sisulist kisitlemist leidnud ainult iihes Tallinna
Ringkonnakohtu lahendis nr 2-14-11545%7. Vaidluse asjaolude kohaselt oli kindlustatud eramu
maha pdlenud ning kindlustusvétja taotluse alusel maksti soodustatud isikule AS SEB Pank
laenu jddgi ulatuses ehitise taastamiskulude hiivitis, millest oli maha arvestatud kulum ning
iilejadnud hiivitise osa tasuti kindlustusvotjale. Solmitud lepingu niol oli tegemist kolmanda
isiku kasuks sdlmitud lepinguga. Kohus mirkis, et tulenevalt AOS § 345 1g-st 1 ja AOS § 319
Ig-st 2 oli iiksnes hiipoteegipidajal digus nduda panditud ndude tditmist ning kindlustusandjal
oli kohustus tiita iiksnes hiipoteegipidajale. Antud kaasuses oli aga SEB Pank 6elnud tema ja
kindlustusvdtja vahelise laenulepingu volgnevuse tottu iiles ning hiipoteegipidaja poolt oli
algatatud tditemenetlus hiipoteegi realiseerimiseks, mis jdrel leidis aset kindlustusjuhtum,
milles héavis tagatisvara. SEB Pank kui hiipoteegipidaja ndudis kindlustushiivitise
viljamaksmist endale summas, mis vastas hiipoteegipidaja ndudele kindlustusvotja vastu.
Seega antud kaasuses oli AOS § 319 Ig 2 tulenevalt digustatud tiitmine hiipoteegipidajale kuna
hiipoteegiga tagatud ndue oli muutunud sissendutavaks ja pérast miiligidiguse tekkimist saab
panditud noude tditmist nduda tiksnes pandipidaja. Antud kaasuse asjaolude kohaselt selgus
hiljem peale kindlustushiivitise vdljamaksmist hiipoteegipidajale, et kindlustusvdtja oli toime
pannud kindlustuspettuse hiivitise saamiseks. Seega antud konkreetse juhtumi puhul ei teki
kiisimust {lejadnud hiivitisest ilma jadmise osas, kuid selline probleem kaasneb ausate

kindlustusvdtjate puhul, kui tditmine toimub hiipoteegipidajale.

Seega kui ndue pole sissendutavaks muutunud, siis tagatiskokkuleppe alusel vdiks vihemasti
eeldada, et hiipoteegipidaja on kohustatud voimaldama kinnisasja omanikul kasutada hiivitist

ehitise taastamiseks.38

2.1.2. Hiipoteegipidaja digused kinnisasja viirtuse vihenemisel

Hiipoteegi, kui asjadiguse aluseks on vodladiguslik leping, millega miiratakse hiipoteegiga
tagatavad nduded ja mis peab AOS § 346 Ig 2 tulenevalt olema notariaalselt tdestatud Enamasti

on see notarite ja krediidiandja poolt ette valmistatud ja sonastatud voimalikult laialt ning

137 TInRnKo 28.05.2015, 2-14-11545.
138 p, Varul jt (koost). Asjadigusseadus I1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 592.
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kinnisasja omanikku ohustavalt.’®®  Riigikohtu arvates saab nn tiiiiplaecnude niiteks
eluasemelaenude tagamisel rddkida iildjuhul tiiliptingimustel solmitud krediidilepingust,
hiipoteegiseadmise lepingust ja tagamiskokkuleppest ning seda ei muuda iildjuhul ka lepingu
notariaalne tdestamine. Kolleegium on oma seisukohas tuginenud VOS §-i 35 15ikele 1, mille
kohaselt ei pea tiiliptingimus olema vilja tootatud korduvaks kasutamiseks tiitiplepingutes, vaid
selleks leotakse ka muu ldbirddkimisteta enne vilja tootatud lepingutingimus, mille sisu ei ole
pool, kelle suhtes seda kasutatakse, vdimeline mdjutama.'®® T&si on see, et tavapraktikas
eelnimetatud lepingud tootatakse reeglina enne vélja, neid kasutatakse kdikidel analoogsetel
tiilipjuhtudel ning teisel lepingupoolel puudub vdimalus nende sisu mojutamiseks.
Krediidiandja lepingutingimuste véljatootamisel nimetab lepingus need tingimused, millele

tuginedes on ta ndus eluasemelaenu andma st lepingu sdlmima.

Tiiliptingimustega tagatiskokkulepet tdlgendatakse VOS § 39 jirgi objektiivselt ja kahtluse
korral tingimuse kasutaja kahjuks. Arusaamatu ja eriti ebatavalise sisuga tagatiskokkuleppe
tingimust ei loeta VOS § 37 Ig 3 jérgi kokkuleppe osaks. Samuti vdib tagatise andjat
ebamdistlikult kahjustav kokkulepe olla tiihine VOS § 42 alusel. Eesti normatiivne
Oigusraamistik ei sisalda erisétteid, mis voimaldaksid kdigi lepingutingimuste osas iildise
preventiivse kontrolli teostamist. TsUS § 138 g 1 sisalduv heas usus kiitumise ndue on iiheks
iildsitteks, mille voimalik mdjusfiir laieneb ka ebadiglaste tiiiiptingimuste hindamisele.4!
Kéesoleva t66 autori hinnangul tagatiskokkulepe, mille kohaselt hiipoteegipidajal on Gigus
saada rahuldust kindlustushiivitise arvelt olukorras, kus ei ole tdidetud AOS § 319 lg 2 voi AOS
§ 335 lg 2 eeldusi, voib osutuda tagatise andjat ebamdistlikult kahjustavaks kokkuleppeks
tagatise andja omandi kahjustamise 1dbi. Tarbijal peab olema vdimalik tiitiptingimuste pinnalt

tdpsete ja arusaadavate kriteeriumide pohjal ette ndha tingimustest talle tulenevaid

majanduslikke tagajirgi.'*?

Notaril on ToS® § 18 tulenevalt kohustus notariaalse tagatislepingu tdestamise raames
noustada ja selgitada tehingu Oiguslikke tagajirgi ning seda eriti kinnisasja hiipoteegiga

koormavale omanikule, kes tavaliselt on selle tehingu vihem asjatundlik pool,*** kuid senine

139y, Kdve. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktoritd6 2009, 1k 232.

140 RKTKo 20.05.2012, 3-2-1-64-12, p 35.

141 M. Kingisepp. Tarbikaitsedigus Euroopa Liidus ja Eestis. Tallinna Raamatutriikikoda 2011, 1k 192.

142 Wt EKo 21.03.2013. a C-92/11 RWE Vertrieb vs. Verbraucherzentrale Nordrhein-Westfalen eV, p 49; EKo
30.04.2014. a C-26/13 Arpad Kasler vs. OTP Jelzalogbank, p 75. Vt Ka tiiiiptingimuse arusaadavusest Euroopa
Kohtu praktikas: C. Leone. Transparency revisited — on the role of information in the recent case-law of the CJEU.
— ERCL 2014/2, 1k 312-325.

143 Toestamisseadus. — RT 12001, 93, 564 ... RT 1, 10.03.2016, 13.

143 R. Tiivel. Eesti hiipoteegist rahvusvahelise mdddupuuga mddtes. Juridica 1X/2012, 1k 693.
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notariaalpraktika nditab, et paljudel juhtudel ei ole selgitust66 olnud piisav ning ei ole ka
piisavalt kontrollitud lepingutingimuste kehtivust.1*> Oiguskirjanduses on asutud seisukohale,
et notariaalpraktika pdhjal on nii monigi kord jadnud mulje, et notari roll on suurklientidest

laenuandjate tiiiiptingimustele templi 166mine.*#®

Seadus ei reguleeri eraldi tagatislepingu sisu.}*’ Tagatiskokkulepete sisu tagatislepingutes
tagatise kindlustamise ja tagatisvara véértuse vidhenemise kiisimustes on tegelikkuses

suhteliselt napp ning sisuliselt korratakse seal AOS vastavaid sitteid.

Krediidiasutuste poolt praktikas kasutatav krediidi tagamise tiiiipiline tagatisleping hdlmab
jargmist: ,, Omanik kohustub Hiipoteegipidajat viivitamatult informeerima kindlustusjuhtumi
saabumisest, mille tagajdrjel hiipoteegiga koormatud vara muutub osaliselt voi tdielikult
kasutamiskolbmatuks voi viheneb oluliselt selle viidrtus. Nimetatud juhul on Hiipoteegipidajal

oigus saada rahuldust kindlustushiivitisest. “*4

Tagatiskokkuleppes on tdiendavalt selgitatud: , Kui voib eeldada koormatud kinnisasja
vddrtuse vihenemist voi kui see on juba toimunud, voib hiipoteegipidaja nouda kinnisasja
omanikult endise olukorra taastamist voi tdiendavat tagatist. Kui kinnisasja omanik
hiipoteegipidaja noudel endist olukorda ei taasta ega anna tdiendavat tagatist, voib
hiipoteegipidaja nouda hiipoteegiga tagatud noude rahuldamist ulatuses, mille vorra
koormatud kinnisasja vddrtus on vihenenud. Rahuldamise noudest tuleb iiks kuu ette teatada.
Kui koormatud kinnisasja vddrtus on vihenenud omaniku siitita, voib hiipoteegipidaja
tdiendavat tagatist voi vola osalist tasumist nouda ulatuses, milles kinnisasja omanikule on

vddrtuse vahenemine hiivitatud. *

Niiteks Swedbank AS laenulepingu tiiliptingimustes on tidpsustatud, et kui laenulepingu pooled
el lepi kokku taastada kahjustunud voi havinud ehitis(ed) vélja makstud kindlustushiivitise
arvelt tasub pank temale viljamakstud kindlustushiivitisest laenusaajale summa, mis jaib iile
pirast laenulepingust tulenevate panga kdigi nduete tiielikku kasutamist. 14° Tiiiiptingimustes
ei ole tdpsemalt satestatud, et missuguste asjaolude korral on pangal digus nduda ilma tagatist
taastamata kindlustushiivitist endale. Seega tuleb laenulepingu tiiliptingimusi tdlgendada

koosmdjus tagatislepingu kindlustust puudutavate sétetega.

145y, Kove. Tsiviilkohtumenetluse kiirendamise vdimalused ja nendega seotud ohud, Juridica 1X/2012, Ik 674.
146 v, Kdve. Tsiviilkohtumenetluse kiirendamise vdimalused ja nendega seotud ohud, Juridica 1X/2012, 1k 674.
147 R, Tiivel. Hiipoteegi aktsessoorsusest ja muustki hiipoteegiga seonduvast. Juridica 1/2006, Ik 47.
148 Tagatiskokkulepe (leping kiesoleva magistritod autori valduses).
149 Swedbank AS. Laenulepingu tiiiiptingimused (kehtivad alates 01.10.2015), p 8.4.
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Asjadigusseadusest tuleneb, et hiipoteegiga koormatud kinnisasja omanikul on Jigus
koormatud kinnisasja vallata kasutada ja késutada, kui ta sellega ei vdhenda koormatud
kinnisasja viirtust ega kahjusta hiipoteegipidaja digusi muul viisil (AOS § 333). Kinnisasja
omaniku kohustuste rikkumisel on eelkdige voladiguslikud tagajérjed, mida on tdpsustatud

AOS §-des 334-336.

Kui voib eeldada koormatud kinnisasja vaartuse vahenemist voi kui see on juba toimunud, v3ib
hiipoteegipidaja AOS § 335 lg 1 jirgi nduda Kinnisasja omanikult endise olukorra taastamist
vOi tdiendavat tagatist. Sama §-i 15ike 2 jdrgi, kui kinnisasja omanik hiipoteegipidaja ndudel
endist olukorda ei taasta ega anna tdiendavat tagatist, voib hiipoteegipidaja nduda hiipoteegiga
tagatud ndude rahuldamist ulatuses, mille vorra koormatud kinnisasja véartus on védhenenud,
rahuldamise ndudest tuleb iiks kuu ette teatada. Noude rahuldamist saab nduda ka § 335 1g 3

tingimuste jirgi, kui koormatud kinnisasja véértus on vdhenenud omaniku siiiita.

Eeltoodust niihtub, et hiipoteegi seadmise leping sisaldab AOS-s hiipoteegipidaja digusi
kinnisasja viirtuse vidhenemise &drahoidmiseks sétestatud regulatsioon ning pandilepingu
pooled ei ole pandilepingus kokku leppinud, kuidas ja kellele peab panditud kohustuste tditmine
kuni miitigidiguse tekkimiseni toimuma ega ole kohustuste sellisel viisil tditmiseks ja tditmise

vastuvdtmiseks andnud oma ndusolekuid VOS § 79 Ig 1 tihenduses.

Tagatiskokkuleppe ja laenulepingu tiiiiptingimuste tdlgendamise pohjal vdib autori hinnangul
jéreldada, et hiipoteegipidaja on kohustatud voimaldama kinnisasja omanikul kasutada hiivitist

ehitise taastamiseks.

AOS § 335 Ig-tes 2 ja 3 sitestatud vdla tasumise ndue annab hiipoteegipidajale kinnisasja
védrtuse vihenemise korral diguse ndouda tagatud ndoude rahuldamist osas, milles kinnisasja
vaartus on vahenenud voi ulatuses, milles véirtuse vihenemine on omanikule hiivitatud.
Sisuliselt tdhendab see digus nduda ndude rahuldamist ennetdhtaegselt tagamata osas, mis
krediidilepingu puhul tdhendab selle osalist erakorralist iilesiitlemise digust. See digus on sétte
eesmargist tulenevalt siiski mitte juba juhul kui kinnisasja vdirtus vdheneb vaid lisaks peab
ndue jddma selle tottu ka tagamata. Noue on voladiguslik ja ei anna hiipoteegi realiseerimise

Oigust.

AOS § 335 on ebadnnestunud sdnastusega, 1dikes 2 toodud ndude adressaadiks on siiski volgnik
mitte kolmandast isikust kinnisasja omanik. Séttes on segi aetud volgnik ja kinnisasja omanik.

Noude adressaadiks on kinnisasja omanik vaid siis, kui ta on iihtlasi tagatava ndude omanik,
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sest vola tagamise kohustus ei ole kinnisasja omanikul, vaid vdlgnikul. AOS § 335 allikaks on
1940. a tsiviilseadustiku eelndu (edaspidi TsSE)**° § 1237 ja Sveitsi tsiviilseadustiku (edaspidi
ZGB) art 809!, kus sitte aluseks olnud kohustatud isikuks on samuti volgnik. AOS § 335 15ike
2 teise lause kohaselt tuleb rahuldamise noudest iiks kuu ette teatada. Ennetdhtacgse ndudmise
Oigus 3 Il0ike jargi on juhul, kui kinnisasja véartus on védhenenud omaniku siilita ja

kinnisasjaomanikule on véértuse vihenemine hiivitatud.

Oluline on kiisimus, et kas seadusandja tahe AOS § 335 15ike 3 n#ol oli anda hiipoteegipidajale
oigus lepingu osaliseks erakorraliseks {iilesiitlemiseks vdimaluseta kasutada hiivitist tagatise
taastamiseks ja ilma tiiendava tihtajata? Autori hinnangul tuleks AOS § 335 Idiget 3
tdlgendada koosmdjus 1dikega 2 ja VOS krediidilepingu erakorralist iilesiitlemist reguleerivate
siatetega, mille kohaselt peaks ka 1dike 3 kohaldamise eelduseks olema Idikes 2 sdtestatud
tingimuste tiitmine, st et iilesiitlemise eeldusena peaks hiipoteegipidaja ndudma esmalt
kinnisasja endise seisundi taastamist voi volgnikult tdiendava tagatise andmist ning alles
seejirel voib esitada rahuldamise ndude. AOS § 335 ei vilista muid diguskaitsevahendeid
kinnisasja viirtuse vihenemise puhuks. VOS § 196 kestvuslepingu erakorralise iilesiitlemise
pohimotetega, mille kohaselt vdib kestvuslepingu kumbki lepingupool mojuval pdhjusel
etteteatamistdhtaega jargimata iiles oelda, eelkdige kui iilesiitlevalt lepingupoolelt ei voi koiki
asjaolusid ja molemapoolset huvi arvestades modistlikult nduda lepingu jitkamist kuni
kokkulepitud tdhtpdevani voi etteteatamistihtaja 10ppemiseni. Missugune on see seaduses
mairgitud mojuv pdhjus, on jdetud seaduse rakendaja otsustada ja eri lepingute puhul v3ib see
olla erinev.’™ Mgjuva pdhjuse olemasolu hindamiseks tuleb laenulepingu poolte huvisid
kaaluda ja hinnata, kelle huvid on rohkem kahjustatud lepingu iilesiitlemisel. Saksa
kohtupraktika kohaselt tuleb sdltumata krediidiandjal tekkinud iilesiitlemise digusest, votta alati

arvesse ka krediidivotja huve. 3

Hinnates objektiivselt mdlema poole huvisid, ei saa autori hinnangul Gelda, et tagatisvara
hédvimine on see olukord, kus ei saa krediidiandjalt mdistlikult nduda lepingu jatkamist kui

ehitis taastatakse vastavalt kindlustusjuhtumi eelsele olukorrale.

150 Besti Vabariigi tsiviilseadustik (eelndu EV Riigivolikogu erikomisjoni 12.mérts 1940.a. redaktsioon). Tartu
Ulikool, 1992, Ik 155. Arvutivdrgus kittesaadav: http://dspace.ut.ee/handle/10062/26808. (31.01.2016)

151 Swiss Civil Code of 10 December 1907, in force 1 January 1912, art 809 p 3. Arvutivdrgus kittesaadav:
https://www.admin.ch/opc/en/classified-compilation/19070042/index.html#a810 (27.01.2016)

152 p, Varul. jt. (koost) Voladigusseadus I osa (§§ 1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, Ik 660.

153 p, Schafer. Facility Agreements in view of the German General Terms and Conditions Law. — Journal of
International Banking Law and Regulation, 2011/10, 1k 491.
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Krediidiandjad pdhjendavad tavapdraselt rahuldamise nduet kindlustushiivitise arvelt
laenusaaja ebakorrektse maksekiitumisega, kuid ka siin seab VOS § 416%* piirangud
tarbijakrediidilepingu iilesiitlemisele, mille kohaselt voib makseviivituse tottu lepingu iiles
Oelda tiksnes juhul, kui tarbija on osaliselt voi tdielikult viivituses vihemalt kolme tiksteisele
jargneva tagasimaksega ja krediidiandja on teavitanud tarbijat {ilesiitlemise kavatsusest ning
andnud tarbijale edutult vihemalt kahenéddalase tdiendava téhtaja volgnevuse likvideerimiseks.
Selle eesmirgiks on piirata tarbijakrediidilepingu erakorralise {ilesiitlemise Gigust, andes
tarbijale vOimaluse ldbirddkimisteks volgnevuse likvideerimise tdhtaegade osas. Séte on
tarbijast krediidivotja kasuks imperatiivne. Laenulepingu erakorralist {ilesiitlemist reguleerib
ka VOS § 399, 1digetes 1 ja 2 nimetamata alustel saab laenuandja tugineda VOS § 196 1g 1
sisalduvale iildsittele. VOS § 399 praktiline tihendus on siiski viike!®, eelkdige
krediidiasutustega sOlmitavate laenulepingute puhul, mis reeglina sisaldavad §-s 399
sdtestatuga vorreldes oluliselt tipsemat regulatsiooni, mille korval ei tule § 399 kohaldumine

tildjuhul kone alla.

Oiguskirjanduses on asutud seisukohale, et kinnisasja véirtuse vihenemisel krediidilepingu
erakorralise lileslitlemise eeldusena peab hiipoteegipidaja ndudma kinnisasja omanikult esmalt

kinnisasja endise seisundi taastamist vdi volgnikult tiiendava tagatise andmist.>®

Tulles uuesti tagasi Swedbanki laenulepingu tiiiiptingimuste juurde, mille kohaselt on
laenuandjal laenulepingu iilesiitlemise digus, kui tagatisega koormatud eseme turuviirtus
viheneb selliselt, et tagatisega koormatud eseme véértusest ei piisa laenulepingust tulenevate
panga nouete rahuldamiseks (sh kui leiab aset kindlustusjuhtum, mille korral kindlustushiivitist
el maksta) vOi pooratakse tagatisega koormatud esemele sissendue voi ilmneb tagatise kehtetus
ning pank ja laenusaaja ei saavuta 20 (kahekiimne) pangapédeva jooksul kokkulepet tdiendava
tagatise seadmise o0sas.™® See tekitab aga kiisimuse sellise kokkuleppe, kui ilmse teist poolt
kahjustava tiiliptingimuse lubatavusest VOS § 42 jirgi. Teiseks on AOS kommentaaride
kohaselt § 335 Ig 3 nédol tegemist imperatiivse regulatsiooniga kinnisasja omaniku ja volgniku

kaitseks, st omaniku siiiita tagatise vdirtuse vihenemise juhuks ei saa kokku leppida muid

154 yvOS §4161g 1 on erisitteks § 399 Ig 1 p 1 ning § 196 suhtes. VOS § 399 sisaldab dispositiivset eriregulatsiooni
laenulepingu erakorralise iilesiitlemise vdoimalike aluste kohta. Tegemist on eriséttega, mis tépsustab § 196 lg 1
sisalduvat tildregulatsiooni lepingu erakorralist iilesiitlemist digustava mojuva pdhjuse kohta.

155 paragrahv on dispositiivne.

16 P, Varul, jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, § 335 komm
p. 3.5.

157 Swedbank AS. Laenulepingu tiiiiptingimused (kehtivad alates 21.03.2016), p 10.1.4. Arvutivorgus
kattesaadavad: https://www.swedbank.ee/private/home/security/legislation . (26.04.2016).
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sanktsioone ega laiendada tdiendava tagatise andmise kohustust. Muu hulgas ei voi kokku
leppida tagatud krediidilepingu tervikuna iilesiitlemise Oigust ainuiiksi kinnisasja vaartuse

vihenemisele tuginedes.>®

AOS § 335 allikaks oleva ZBG art 810 g 1 kohaselt on hiipoteegipidajal digus nduda tiiendavat
tagatist vdi vola osalist tasumist iiksnes siis, kui omanikule on kahju hiivitatud.®® Seega kui
koormatud kinnisasja omanik ei ole kinnisasja véértuse vdhenemises siilidi ja talle ei ole

tekitatud kahju hiivitatud, siis ei saa hiipoteegipidaja nduda ka vdla osalist tasumist.

Lepingu 1dpetamise diguse teostamine seab ohtu lepingu siduvuse iildise pohimdtte. Seaduse
rakendamisel voib see kaasa tuua teatud ebakdla ja nende diguste kergekielist kasutamist mone
lepingupoole poolt.!®® Uhtlasi on krediidiandja laialt sitestatud lepingu iilesiitlemise digus
vastuolus seadusandja poolt ette ndhtud objektiivse kaitsega krediidivotjale krediidilepingu
ennetdhtaegse 10petamise eest. Kuivord seadusandja eesmirk on lisaks hiipoteegipidajale
kaitsta ka tarbija digusi, sitestades piirangud krediidilepingu erakorralisele tilesiitlemisele, et
see ei saaks toimuda liiga kergekaeliselt, siis tuleb kdesoleva t66 autori hinnangul asuda
seisukohale, et kui kinnisasja véértus on kindlustusjuhtumi tottu vdhenenud, voib esmalt
hiipoteegipidaja nduda ehitise endise olukorra taastamist voi tdiendavat tagatist ja kui volgnik
hiipoteegipidaja noudel endist olukorda ei taasta voi ei anna tdiendavat tagatist , alles seejérel
voib hiipoteegipidaja nduda hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamist tiksnes ulatuses, mille

vorra koormatud kinnisasja véirtus on vihenenud.

T66 autor noustub odiguskirjanduses esitatud seisukohaga, et kui kindlustuslepingus on ette
ndhtud hiivitise kasutamine ehitise taastamiseks ja see on hiivitise maksmisel ka tagatud, vdib
hiivitise VOS § 500 tingimustel kindlustusvdtjale vilja maksta ka ilma hiipoteegipidaja
nousolekuta ja samuti siis, kui kindlustusjuhtum toimus pérast hiipoteegiga tagatud ndude
sissendutavaks muutumist, st miitigidiguse tekkimist AOS § 292 1g 2 mdttes. VOS §-st 500 saab
ka jdreldada vihemalt kaudselt keeldu sellist hiivitusnduet muul viisil kisutada.'®* VOS § 500
regulatsiooni eesmirk on hiipoteegipidaja Oiguste kaitse, aga {htlasi tagada ka

kindlustushiivitise sihtotstarbeline kasutamine.6?

18 p, Varul, jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, § 335 komm
p. 3.6.

159 Swiss Civil Code of 10 December 1907, in force 1 January 1912.  Arvutivorgus kittesaadav:
https://www.admin.ch/opc/en/classified-compilation/19070042/index.html#a810 (27.01.2016)

180\/. Kdve. Lepingu iihepoolse 13petamisega seotud kiisimused vdladigusseaduses. Juridica 1V/2003 1k 233.

181 p, Varul jt (koost). Asjadigusseadus I1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 592-593.
182 p, Varul jt (koost). Vdladigusseadus I1. 2.-7. osa (§§208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura 2007, Ik 545 p 1.
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Samasugusele seisukohale on joudnud ka Olavi-Jiiri Luik ja Andrus Kattel, leides, et VOS §
500 1dikes 1 sétestatud kohustust kasutada hiivitist ehitise taastamiseks tuleb tdlgendada
koosmdjus VOS § 29 Ig 5 p 6 s.t vastavalt kahjukindlustuse tavadele. Tava, mis on vilja
kujunenud teatud kiitumisreeglite pikemaajalise rakendamise tulemusel tingimusel, et seda
loevad kéibes osalevad isikud ka ise siduvaks, tuleb lugeda tugevalt kohustavaks oOiguse
allikaks.!%®  Traditsiooniliselt on ehitise kindlustamisel selle eesmirgiks endise olukorra
taastamine seega on kindlustusvotja kohustatud kindlustushiivitis kasutama iiksnes ehitise

taastamiseks. 164

Voladigusseaduse kommentaaride kohaselt ei tohiks kindlustusandjad olla kuigi huvitatud
kindlustuslepingus  sisalduvast séttest, mille kohaselt kindlustusvétja  kohustub
kindlustushiivitist kasutama ehituse taastamiseks, sest see toob kaasa kindlustusandja kohustuse
tagada, et seda kasutatakse ehitise taastamiseks ning voimaluse, et kindlustusandjal tekib topelt
hiivitamise kohustus. Samuti voivad hiipoteegipidajad st eelkdige krediidiasutused omakorda
seada laenuvodtjale laenu andmise tingimuseks, et selline sdte sisalduks laenuvotja poolt
sOlmitavas kindlustuslepingus ning ei ole ndus aktsepteerima kindlustuslepinguid, kus selline
site ei sisaldu.!® Kiesolevast uurimusest aga nihtub, et praktikas on tegelik olukord
vastupidine, krediidiasutused ei sea laenuvotjale kohustust kindlustusleping sdlmida
tingimusel, et kindlustushiivitist voib kasutada iiksnes ehitise taastamiseks, viimasest on
huvitatud hoopis kindlustusandjad, kellest aga enamus on ténaseks vaidluste drahoidmiseks
loobunud ehitise taastamise kohustuse seadmisest ning on muutnud vastavalt sellele ka oma

kindlustustingimusi.

2.1.3. Panditud noudele vastava kohustuse tiitmine enne hiipoteegiga tagatava néude
sissendutavaks muutumist

AOS § 292 1g 2 kohaselt tekib panditud asja miiiigi digus, kui pandiga tagatud ndue ei ole selle
noude kohaselt tdidetud. Kohustus loetakse kohaselt tdidetuks, kui see on tdidetud tditmise
vastuvdtmiseks digustatud isikule digel ajal, diges kohas ja digel viisil. Oige aeg, dige koht ja
Oige viis madratakse poolte vahelise lepinguga. Laenulepinguga kohustub laenuandja andma

laenusaaja rahasumma, laenusaaja aga kohustub tagasi maksma sama rahasumma (VOS § 396).

183 1. Kull. Eesti tsiviildiguse allikate tugev ja ndrk kohustuslikkus. Juridica VI1/2010, 1k 467.
184 0.-J. Luik, A. Kattel. Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt kahjukindlustuses, Juridica V11/2009, 1k 433.
185 P, Varul jt (koost). Vdladigusseadus II. 2.-7. osa (§§208-618). Komm vlj. Tallinn: Juura 2007, Ik 545.
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Seega laenusumma tagasimaksete aeg koht ja viis on midratud poolte vahelise laenulepinguga.
Kohustus muutub VOS § 82 lg 7 kohaselt sissendutavaks, kui vdlausaldajal on digus nduda

kohustuse tiitmist.

Hiipoteegipidajal tekib panditud asja miiligi digus, kui hiipoteegiga tagatud ndue ei ole selle
noude kohaselt tdidetud ehk siis laenusaaja peab olema sattunud laenulepingujirgsete
tagasimaksetega makseviivitusse. Tagatisvara miiligidiguse tekkimiseks ei pea sissendutavaks
olema muutunud kogu tagatav ndue voi kdik nduded, piisab kui sissendutav on mingi tagatav
ndue vOi osa sellest. Miiiigidiguse tekkimist saavad pantija ja pandipidaja kokkuleppega

tdiendavalt reguleerida.

Tarbijakrediidilepingu puhul on seaduses sitestatud iilesiitlemise piirangud. VOS § 416 1g 1
kohaselt voib krediidiandja osadena tagastatava krediidi puhul tarbijakrediidilepingu tarbija
makseviivituse tottu iiles delda tiksnes juhul, kui tarbija on osaliselt voi tdielikult viivituses
viahemalt kolme iiksteisele jargneva tagasimaksega ja krediidiandja on andnud tarbijale edutult
vihemalt kahenddalase tdiendava tdhtaja puudujddva summa tasumiseks koos avaldusega, et ta
iitleb selle tdhtaja jooksul tagasimaksete tasumata jatmise korral laenulepingu iiles ja nduab

kogu vola tasumist.

Seega olukorras kus hiipoteegipidaja ndue ei ole veel sissendutavaks muutunud ei ole
hiipoteegipidajal digust tagatud nduet hiipoteegi arvel rahuldada. Seetottu on Sigustatud, et
erinevalt AOS § 319 Ig-s 2 reguleeritud olukorrast pdrast miiiigidiguse tekkimist ei lihe

panditud ndudele vastava kohustuse tditmisena iileantu hiipoteegipidaja kontrolli alla.

Seaduseandja on aga soovinud véltida ka olukorda, kus tditmisena iileantu ldheb pantija
kontrolli alla ja hiipoteegipidaja vdib kaotada oma tagatise. Seega AOS § 319 Idike 1
regulatsiooni kohaselt saavad kohustuse tditmist nduda iiksnes hiipoteegipidaja ja tagatiseks
oleva kinnisasja omanik tihiselt ja kohustus tuleb tdita neile thiselt. Vastava tditmisndoude
suhtes on nad iihisvolausaldajad VOS § 72 tihenduses.®® Uldise pohimdtte kohaselt tihendab
tditmine hiipoteegipidajale ja tagatisvara omanikule iihiselt, et nad peavad tditmise esemeks
oleva soorituse iihiselt vastu votma. Kui sooritus tehakse neist ainult ithele, on kohustuse sellisel
viisil tditmiseks VOS § 79 Ig-st 1 tulenevalt vajalik teise poole ndusolek. Sellise ndusoleku

puudumise korral on tditmine toimunud tiitmise vastuvdtmiseks digustamata isikule VOS § 79

186 p. Varul jt (koost). Asjadigusseadus I1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 482.
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tdhenduses. Ja kuna tditmine ei ole toimunud tditmise vastuvotmiseks Oigustatud isikule, ei

loeta kohustust, mida vdlgnik oma sooritusega tiita soovis VOS § 76 g 3 kohaselt tiidetuks.

AOS § 319 Ig 1 sisalduv regulatsioon on seetdttu kohaldatav iiksnes nendel juhtudel, kui
tagatiskokkuleppe pooled ei ole tagatislepingus kokku leppinud, kuidas ja kellel peab panditud
kohustuse tditmine kuni miiligidiguse tekkimiseni toimuma ega ole kohustuse sellisel viisil

tditmiseks ja tditmise vastuvdtmiseks andnud oma ndusolekuid VOS § 79 g 1 tdhenduses.*®’

Seega kéesoleva t00 autor leiab, et kui kindlustusandja tdidab kindlustushiivitise ndude
hiipoteegipidajale ilma, et tagatisvara omanik oleks selleks andnud oma ndusoleku, on
toimunud tiitmine valele isikule ja see ei too kaasa kohustuse ja sellele vastava noude
1oppemist. Sellisel juhul jddb nii kindlustushiivitise noue, millele vastavat kohustust

kindlustusandja téita soovis, kui ka seda koormav pandidigus piisima.

Kui kindlustusandja saab teate miiligidiguse tekkimise kohta hiipoteegipidajalt voi kui
hiipoteegipidaja esitab seetdttu kindlustusandja vastu ndude téita hiipoteegipidajale iiksi, peab
kindlustusandja miiiigidiguse olemasolu kontrollima, et tagada kohustuse tditmine Oigele
isikule. Miitigidiguse olemasolu st, et hiipoteegiga tagatud nGue on muutunud sissendutavaks,
kontrollimiseks peab vdlgnik ndudma teavet tagatisvara omanikult. Kui tagatisvara omanik
kinnitab, et miiligidigus on tekkinud voi et kindlustusandja voib tiita hiipoteegipidajale iiksi,
loetakse hiipoteegipidaja suhtes kindlustusandjaga tiitmise vastuvotmiseks digustatud isikuks
VOS § 79 Ig 1 tihenduses sdltumata sellest, kas miiiigidiguse on tegelikult tekkinud voi mitte.
Kohustuse tditmine hiipoteegipidajale toob sellises olukorras kaasa kohustuse 1dppemise

kohase tiditmise tottu.

Keerulisem on olukord juhul, kui kindlustusandjal ei ole voimalik tagatisvara omanikult saada
informatsiooni miitigidiguse tekkimise kohta voi kui tagatisvara omanik teatab, et miiligidigus
ei ole tekkinud.!®® Timselgelt ei ole tagatisvara omanik iildjuhul huvitatud tagatise

realiseerimisest tditemenetluses ning sellekohase informatsiooni véljastamisest.

To66 autori hinnangul on kindlustusandja voimalused miiiigidiguse kontrollimiseks suhteliselt
piiratud, ainuke voimalus oleks hiipoteegipidajalt nduda dokumente, mis tdendaksid tagatisvara
realiseerimise digust, kuid ka siis ei saa kindlustusandja olla 1dpuni kindel, et hiipoteegiga

tagatud ndue on muutunud sissendutavaks. Kohtupraktikast voib leida hulganisti vaidlusi

187 p. Varul jt (koost). Asjadigusseadus I1. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, Ik 482.
188 p_ Varul jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, § 319 komm p
3.2.2.
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tarbijakrediidilepingu iilesiitlemise kiisimuses!®® kuna krediidiandja on rikkunud seadusest
tulenevaid iilesiitlemise piiranguid. Seega nimetatud asjaolude viljaselgitamine miitigidiguse
0sas voib lepingulise suhte pooleks mitteolevale kindlustusandjale osutuda raskeks voi
vOoimatuks. Samuti ei saa moistlikuks pidada seda, et chitise taastamine sOltub {iksnes
lepingulise suhte pooleks mitteolevast hiipoteegipidajast. Arvestades ehitise kindlustamise
eesmirki ja muuhulgas ka asjaolu, et kindlustusandjal puudub enamikul juhtudel mdistlik
voimalus miiiigidiguse kontrollimiseks, siis on autor seisukohal, et kui kindlustuslepingu
pooled on kokku leppinud ehitise taastamises voib kindlustushiivitise vilja maksta ehitise
taastamiseks (eeldusel et taastamine on tagatud) ja seda isegi juhul, kui kindlustusjuhtum
toimus pérast hiipoteegiga tagatud ndude sissendutavaks muutumist (st parast miitigidiguse
tekkimist).1’° Selline kisitlus on autori hinnangul eelkdige pohjendatud sellega, et see tagaks
oiguskdibe kiiruse ja kindluse, sddstaks kindlustusandjaid hiipoteegipidaja ja tagatisvara
omanike vahelistesse vaidlustesse sattumast, lisaks oleksid tasakaalus kindlustusandja,
hiipoteegipidaja ja tagatisvara omanike huvid. Teistsugune tdlgendus, kus ehitise taastamine
sOltub iiksnes hiipoteegipidaja lihepoolsest otsusest, viib autori hinnangul pohjendamatu
sekkumiseni eradiguslikesse suhetesse, eelkdige kehtivasse eraautonoomia pohimdtetesse, kui
hiipoteegipidaja kellel puudub kindlustusandjaga lepingule O&igussuhe saab mdjutada
kindlustusvdtja ja kindlustusandja vahel sdlmitud kokkuleppeid. Selline lepinguvabaduse

piiramine ei ole autori hinnangul kuidagi pdhjendatud.

Eelneva analiiiisi pinnalt vOib autori arvates teha jargmised kokkuvotvad jéreldused.
Kindlustushiivitise maksmine hiipoteegipidajale on oigustatud juhul, kui on tdidetud iks

jargmistest tingimustest:
- hiipoteegipidajal on viladigusseadusest tulenev digus nduda kindlustusandjalt tditmist vdi;

- kindlustushiivitise maksmise oigus soodustatud isikule (hiipoteegipidajale) tuleneb

pooltevahelisest kindlustuslepingust vdi;
- kindlustusandja annab oma ndusoleku tasuda kindlustushiivitis hiipoteegipidajale voi;

- hiipoteegiga tagatud ndue on muutunud sissendutavaks.

169\t RKTKo 30.09.2015, 3-2-1-85-15; RKTKo 17.03.2009, 3-2-1-8-09; HMKo 7.08.2012, 2-11-52884.
0P, Varul, jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9. osa (§-d 172-365). Komm vlj. Tallinn: Juura 2014, § 345 komm
p 3.5.1. Vtka kéesolev t66 punkt 3.2 1k 37.
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2.1.4. Hiipoteegi ulatusest kindlustushiivitisele Saksa diguses ja 1940. a. tsiviilseadustiku
eelnous

Riigikohus on oma praktikas asunud seisukohale, et teiste riikide analoogilisi seadusi voib
viahemalt eradigusnormide puhul arvestada vordlusmaterjalina Eesti seaduse motte ja eesmargi
viljaselgitamiseks. See puudutab eelkdige riike kellega meil on iildjoontes sarnane
digussiisteem ja kehtib eelkdige olukorras, kus meil sitte rakenduspraktika puudub.t’* AOS §
345 sitte aluseks on Saksamaa tsiviilseadustiku (edaspidi ka BGB)!"? § 1127 Ig 1 ja 1940. a
tsiviilseadustiku eelndu (edaspidi ka TSSE) § 1245 Ig 1173,

Saksa BGB § 1127 Ig 1 kohaselt, kui hiipoteegi ese on kinnisasja omaniku poolt kindlustatud,
siis laieneb hiipoteek ka ndudele kindlustusandja vastu. Hiipoteegipidaja suhtes on
kindlustushiivitise vdljamakse kehtiv kui ta on vdlausaldajale kahjust teatanud ja viimane {ihe
kuu jooksul maksmisele vastu ei vaidle voi on véljamaksmiseks andnud oma kirjaliku
ndusoleku.!’ Hiipoteegipidajal on kindlustusndude suhtes pandipidaja seisund (BGB §1273 jj),
mis iseenesest voiks kaasa tuua BGB § 1281 kohaldamise. Nimetatud sitte kohaselt voib
volgnik enne miiiigidiguse tekkimist ndude tdita pantijale ja pandipidajale iiksnes tihiselt,
pantija ja pandipidaja voivad kohustuse tditmist nduda samuti tiksnes iihiselt. BGB § 1281 sitte
kohaldamine on aga vilistatud olukorras, kus kindlustusvotja ja kindlustusandja on
kindlustuslepingus kokku leppinud kindlustusandja kohustuse maksta kindlustussumma vélja
ainult kindlustatud eseme taastamiseks, mille suhtes kindlustuslepingus reeglina kokku

lepitakse.1”

BGB § 1130 reguleerib hiipoteegipidaja diguslikku seisundit olukorras, kus

kindlustuslepingu pooled on lepingus kokku leppinud ehitise taastamises.!’” Nagu eelnevalt

11 RKTKo 07.12.2011, 3-2-1-123-11 p 15.

12 Biirgeliches Gesetzbuch (2005).Arvutivorgus kéttesaadav: http://www.gesetze-im-
internet.de/englisch_bgb/englisch_bgb.htmI#p0383 (31.01.2016).

173 Eesti Vabariigi tsiviilseadustik (eelndu EV Riigivolikogu erikomisjoni 12.mérts 1940.a. redaktsioon). Tartu
Ulikool, 1992, Ik 155. Arvutivorgus kittesaadav: http://dspace.ut.ee/handle/10062/26808. (31.01.2016)

174 H, Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 12-25, Ik 649-654

175 H. Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 32, Ik 656.

176 BGB § 1130: If, under the insurance provisions, the insurer is obliged to pay only the insured sum to replace
the insured object, a payment to the insured in accordance with these provisions is effective in relation to the
mortgage creditor.

17 H. Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 32, Ik 656.
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vilja toodud siis chitise taastamise kokkuleppe puhul on tegemist kokkuleppelise
kindlustusviirtusega VOS § 480 lg 4 tihenduses. Eesti kokkuleppelise kindlustusviirtuse
madratlus on vdga ldhedane Saksamaa kindlustuslepingu seaduse (Versicherungsvertrag
,edaspidi VVG) §-le 76, mille kohaselt v5ib kindlustusvéartuse kindlaks médrata kindla summa
kokkuleppimise teel. Oluline on markida, et Saksa kindlustuslepingu seaduse regulatsioon
rohutab, et kindlustusvaartuse kokkulepe omab siduvat toimet nii Kindlustuslepingu osapooltele
kui ka kolmanda isiku kasuks sdlmitud kindlustuslepingute puhul soodustatud isikule.!’® Eesti
voladigusseadusest sellist eraldiseisvat tingimust sétestatud ei ole, kuid autori hinnangul peaks
selline tingimus ka Eesti diguskorras analoogselt toimina ning kaudselt saab sellist siduvat
toimet jireldada ka VOS §-st 500.17°

Saksamaa kindlustuspraktikas on kokkulepped taastamis- ja asendusklauslite kohta
kahjukindlustuste puhul tédiesti tavaparased. Need on enamikus Kindlustuslepingutes

tiiliptingimusena ettenihtud. 8

Eristatakse lihtsaid ja rangeid taastamisklausleid. Esimesed on eranditult kinnisvaralaenu andja
kaitseks tema tagatisobjekti taastamiseks. Need ei ole olulised kindlustushiivitise diguse
tekkimise seisukohast, ent mdjutavad, sest sissendutavus liikatakse edasi kuni kindlustatud

esemete taastamiseni vdi asendamiseni voi hiivitise kasutamise tagamiseni selleks otstarbeks. '8!

Kui pooled on lepingus kokku leppinud ehitise taastamises ja kindlustusvotja ei taasta
kindlustatud eset voi on see tegelikest voi diguslikest pohjustest tingituna voimatu, ei rakendu
BGB § 1130 sisalduva regulatsioon. Eesmérgiks on hiipoteegipidaja diguste kaitsmine kuna §
1130 rakendamine oleks sellisel juhul ebaloogiliselt kahjustava mdjuga. Selliste juhtumite
korral saab hiipoteegipidaja hoone kindlustushiivitise ndude hoopis BGB § 1281 alusel sisse

nduda.'® BGB § 1281 jirgi voib volgnik maksta iiksnes pandipidajale ja pantijale iihiselt.

178 Beck-Online, die Datenbank. Miinchener Kommentar zum VVG, § 76 CL Arvutivdrgus kittesaadav:
https://beck-

online.beck.de/?vpath=bibdata/komm/MuekoVVG_2 Band1/VVG/cont/MuekoVVG.VVG.p76.glC.htm,
(23.03.2016).

179 vOS § 500 lg 1: Kui ehitise kindlustuslepingus on kokku lepitud, et kindlustusvotja kohustub kasutama
kindlustushiivitist ehitise taastamiseks, siis kindlustushiivitise maksmine muul eesmaérgil vdi ehitise taastamist
tagamata ei kehti hiipoteegipidaja suhtes ja hiipoteegipidaja voib nduda kindlustusandjalt uut maksmist, vilja
arvatud juhul, kui hiipoteegipidaja annab kindlustushiivitise maksmiseks sellisel viisil oma ndusoleku.

180 H. Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 34, Ik 657

181 H. Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 35, Ik 657

182 BGB § 1281. Arvutivdrgus kittesaadav: http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/ (23.03.2016).
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Kumbki neist voib nduda, et makse tasutakse neile iihiselt. Selleks, et volgnik saaks tasuda

ainult pantijale voi pandipidajale peab olema teise poole ndusolek.

Rangete taastamisklauslite puhul tekib kindlustusjuhtumiga digus kindlustushiivitisele vaid
osaliselt, nt 2/3 hiivitisest kahju tekkimise hetkel olnud kindlustusvairtusest. Neid vairtuseid
iiletava kindlustushiivitise ndude teke on soltuv hiivitise taastamise tagatusest. Need mojutavad
ka hiipoteegipidaja diguslikku seisundit, sest nendes sisalduv objektiivne riskipiirang kehtib ka
hiipoteegipidaja suhtes. Nii ei saa hiipoteegipidaja, v.a BGB §-ga 1134 sétestatud ohu tekkimise
erijuhtumi puhul, hiivitise iilejddnud osa ei sissendudmise ega ka arestimise teel nduda, kui
kindlustusvotja ei taasta kindlustatud esemeid ega taga nende taastamist. Kui siiski on
kindlustatud esemete taastamine voi asendamine tegelikest voi diguslikest asjaoludest tingituna
vOimatu, on taastamisklausel tagantjirgi oma toime kaotanud tulemusega, et tekib taastamisest
sOltumatu asenduskindlustuse nodue. Sellisel juhul saab ka hiipoteegipidaja oma 0digusi

kaitsta.182

Taastamisklausli kokkuleppe korral BGB § 1130 sétestatud hiipoteegipidaja vihenenud kaitset
tugevdatakse senise Oiguse jargi hoonete kindlustuse valdkonnas VVvG § 97
(Versicherungsvertrag, edaspidi VVG) kaudu sel viisil, et kindlustusvotja voib hiivitissummat
alles siis nduda, kui raha sihtotstarbeline kasutamine on tagatud. VVG § 100 (mis on ka VOS
§ 500, hiivitise maksmine hiipoteegipidaja suhtes, sitte iiheks allikaks), kohaselt on hiivitise
maksmine ehitise taastamist tagamata kehtiv ka hiipoteegipidaja suhtes, kui viimane on andnud

selleks oma kirjaliku ndusoleku.!8

2008. a 1. jaanuarist joustus aga Saksamaal uus kindlustuslepingu seadus'8, mis on varasemast
regulatsioonist monevdrra erinev. Uue VVG peamine eesmérk oli pakkuda kindlustusvotjale
sellises ulatuses kaitset, mis oleks kooskdlas kaasaegse tarbijadigustega. Seda eesmérki peeti
niivord fundamentaalseks, et 1908. a VVG reformiga ei oleks soovitud eesmérki saavutatud,

mistdttu leidis aset tdiesti uus kodifitseerimine. ¥ Vana VVG § 97 sitte asemele asus § 93.287

183 H, Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 36, Ik 658

184 W. Pfennigstorf. German Insurance Laws. Statutes and Regulations Concerning Insurance Supervision and
Insurance Contracts. Third Edition. Verlag Versicherungswirtschaft e. V. Karlsruhe, 1995, 1k 187.

185 Versicherungsvertragsgesetz. In der seit dem 1. Januar 2008 geltenden Fassung. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_vvg/englisch_vvg.html#p0338.(23.03.2016)

186 H, Heiss. Proportionality in the new German Insurance Contract Act 2008. Erasmus Law

Review, Volume 5, Issue 2 (2012).

187 H. Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 39, Ik 659.

VVG § 93: Arvutivorgus kittesaadav: http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_vva/ (23.03.2016)
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VVG § 93 reguleerib hiivitise maksmist kindlustatud eseme asendamise voi taastamise korral.
Nimelt kui lepingu alusel on kindlustusandja kohustatud tasuma ainult osa hiivitisest, siis
kindlustusvdtjal ei ole digust nduda hiivitist, mille suurus tletab kindlustusviirtuse, kuni

kindlustatud eseme taastamine v0i asendamine ei ole garanteeritud.

Eelnevalt kisitletust ndhtub, et Eesti kindlustusandjad Salva, Ergo, BTA ja PZU%® on
reguleerinud oma kodukindlustuse tiiiiptingimustes hiivitise védljamaksmise sarnaselt VVG-s

sdtestatule.

VVG kohaselt on kindlustusvotja kohustatud kindlustusandjale tagasi maksma hiivitise selle
osa, mis liletab kindlustusvéirtuse, kui ehitist ei taastata kindlustusvotja siitil moistliku aja
jooksul.!8 Kindlustusviirtuseks on VVG § 88 kohaselt kindlustatud eseme asendamiseks voi
taastamiseks tehtud kulud, millest on maha arvestatud kindlustatud eseme uue ja vana véértuse
vahe. Vana VVG sittes puudus regulatsioon, mis hetkel kehtiva VVG § 93 kohaselt annab
kindlustusandjale diguse osa hiivitisest tagasi kiisida, kui kindlustusvotja siilil ei kasutata

hiivitist ehitise taastamiseks.

Seega kokkuvdttes, kui pooled on kokku leppinud ehitise taastamises ja see on tagatud, voib
kindlustusandja sellisel juhul alati maksta kindlustushiivitise kindlustusvdtjale ja see on kehtiv
ka hiipoteegipidaja suhtes vastavalt BGB §-le 1130. Kui volausaldaja on oma hiipoteegist
teatanud hoone kindlustuse puhul, siis saab kindlustusandja tavaliselt hiivitise valjamaksmisega
alles siis vabaks, kui on tagatud raha sihtotstarbeline kasutamine.!®® See tihendab, et reeglina
ei ole hiipoteegipidajal digust ndude sissendudmiseks. Makse on hiipoteegipidaja suhtes kehtiv
isegi siis, kui kindlustuslepingus puudub kinnitus ehitise taastamise tagamise osas, kuid hiivitist
kasutatakse ehitise taastamiseks. Oluline on tliksnes kindlustushiivitise véljamakse otstarve.
BGB § 1130 on eriregulatsioon §-des 1128 sétestatud hiipoteegipidaja poolt kindlustusndude

sissendudmise  suhtes.!®!

Tavapdrased taastamisklauslid kindlustuslepingus sisaldavad
tavapdraselt lisaks ka tagamise klauslit, et hiivitist kasutatakse kindlustatud esemete

taastamiseks vO1 asendamiseks. Kui makse sooritatakse sellelaadsele klauslile tdhelepanu

188 vt kesolev t66 ptk 1.2.4.1

189 H. Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 51-55, Ik 667-670.

190 K. Schwab, jitkanud H. Priitting. Asjadigus: dpik. Tallinn: Oigusteabe AS Juura, 1995, Ik 244.

191 BGB § 1128 kohaselt ehitise kahjujuhtumi korral ei ole kindlustushiivitise viljamakse hiipoteegipidaja suhtes
kehtiv enne, kui kindlustusandja on teavitanud hiipoteegipidajat kahjujuhtumist ning sellest on mé6dunud 1 kuu.
Hiipoteegipidajal on digus eelnimetatud tdhtaja jooksul esitada vastuvéide kindlustushiivitise véljamaksmise
0Ssas.
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pOdramata, on see hiipoteegipidaja suhtes kehtetu ja kindlustusandjal on kohustus

hiipoteegipidajale kindlustushiivitis teistkordselt vilja maksta.1%2

Kui kahjuhiivitist ei maksta {ildse voi makstakse see liksnes osaliselt vélja, sest kindlustusvotja
ei taasta kindlustatud eset, on hiipoteegipidajal aga voimalus toimida BGB §-de 1133 ja 1134
jargi, et véltida oma diguste ohtu seadmist. Sellise ohuga on tegu, kui kinnistu vaartus parast
kahjujuhtumit hiipoteeki enam ei kata. Niiteks on BGB kommentaaride kohaselt voimalik ka
kohtu poolt méérata meetmena sekvesteri nimetamist, kes nduab sisse kahjuhiivitise ja kasutab

seda ehitise taastamiseks.*®?

BGB §-des 1133 ja 1134 sarnast motet kannavad ka meie AOS §-d 334 ja 335. Kui omaniku
tegevuse tulemusena vaheneb koormatud kinnisasja védrtus, on hiipoteegipidajal digus nduda,
et kinnisasja omanik edasise kahjuliku tegevuse 18petaks.'® Hiipoteegipidaja voib koormatud
kinnisasja védrtuse vdhenemise &rahoidmiseks teha kohtulahendi alusel selleks vajalikke
tegusid. Hiipoteegipidaja voib teha selliseid tegusid ka kohtulahendita, kui viivitamisel oluliselt

viheneks koormatud kinnisasja véirtus.%

BGB § 1127 Ig 2 kohaselt kindlustusandja vastutus ndude osas 10ppeb, kui kindlustatud ese on
taastatud voi asendatud samaviirsega. Ka Eesti asjadigusseaduses kehtis kuni 1. juulini 2003.
a vastava sisuga site, nimelt AOS § 345 Ig 2, mille kohaselt hiipoteek kindlustushiivise ndudele
10ppes, kui asi oli taastatud vOi see oli asendatud samaviirse asjaga. Asjadigusseaduse
muutmise seaduse seletuskirja kohaselt paragrahv 345 16iked 2 - 4 tunnistatakse kehtetuks kuna
hiipoteegiga koormatud kinnisasja kindlustushiivise vdlja maksmise piirangud piiravad nende
eesmdrkide teostamist, milleks kindlustushiivis on mdeldud (kinnisasja voi selle osade
taastamine). Kindlustushiivise véljamaksmiseks kodikide hiipoteegipidajate ndusoleku ndue (§
345 Ig 3) voib takistada kinnisasja védrtuse taastamist, mis omab kahjulikku toimet ka
hiipoteegipidajatele.'®® Ilmselt vdib ndustuda, et 1dikes 3 sitestatud piirang takistas Kinnisasja

taastamist, kuid arusaamatuks jaik 16ike 2 kehtetuks tunnistamine samal motivatsioonil.

192 H, Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 32, Ik 656

193 H, Baumann, R.M. Beckmann, K. Johannsen, R. Johannsen. Versicherungsvertragsgesetz: Einfiihrung, §§ 1 -
32 / Bearb.: Roland Michael Beckmann. Berlin : de Gruyter Recht, c2008-2010, p 33, Ik 657.

194 A0S § 334 1g 1.

195 A0S § 334 1g 2.

19 Asjadigusseaduse ja kinnisturaamatuseaduse muutmise ja sellest tulenevalt teiste seaduste muutmise seaduse
eelndu ja seletuskiri (989 SE D), 1k 37. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-
e96celb12833/Asja%C3%B5igusseaduse, %20kinnistusraamatuseaduse%20ja%20nendega%20seonduvate%20s
eaduste%20muutmise%20seadus/ (24.03.2016)
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Saksa digusel oli tugev mdju ka Eesti tsiviilseadustiku eelndus, millest 1940. aastal pidi saama
seadus.?®” TsSE § 1245 kohaselt kui esemed, millele hiipoteek ulatub, on kinnisasja omaniku
kasuks tule vdi muu Onnetuse vastu kindlustatud, siis ulatub hiipoteek ka noudele
kindlustusandja vastu. Hiipoteegi ulatus ndudele kindlustusandja vastu 16peb, kui kindlustatud

ese on uuesti jalule seatud voi asemele on piistitatud muu samavéirne ese.'*

Enne sOjaaegses Eesti Vabariigi varakindlustuslepingutes kasutati laialt tingimust, mille
kohaselt kindlustushiivitis kogu kindlustussumma ulatuses tasutakse vaid juhul kui
kindlustusjuhtumist tabatud varandus uuesti iiles ehitatakse endisel kujul ja endises kohas.®®
Kindlustusandjad kehtestasid uuesti-iilesehitamise klausli 1932. a esialgu maal asuvate chituste
kohta tulekindlustuse korral. Eriline uuesti iilesehitamise klausel oli tingitud asjaoludest, et
kindlustusvdtjad tarvitasid sageli kurjasti kindlustust ja seda eriti tulednnetuse korral, hdvitades
oma vairtusetu vara tules, teenides sellega kindlustushiivitise néol kasu. Kindlustushiivitise
viljamaksmiseks kehtestati jirgmised tingimused: 1) kui onnetusjuhtumi tabatud varandus
uuesti tiles ehitatakse, kui ka vigastatud esemete seadmist endisesse seisukorda; 2) kui uuesti-
tilesehitamine teostatakse kas samal voi juhul kui kindlustusvotjast olenematul pohjusel see
osutub voimatuks, siis teisel kinnistusiiksusel ja mitte hiljem kui 3 aasta jooksul parast
kindlustusjuhtumit; 3) kui uuesti-iilesehitamise tegelikud kulutused ei ole vidiksemad arvutatud

kindlustustasu summast.2%°

Kuivord ehitise kindlustamisel on traditsiooniliselt olnud eesmaérgiks kindlustusjuhtumi eelse
olukorra taastamine ja vottes arvesse tdnast kindlustuspraktikat, siis ndhtub autori hinnangul
eelnevast analiiiisist vajadus muuta vdladigusseaduse Kindlustuslepingu regulatsiooni
kahjukindlustuse osas. Kindlustusvotjate ja kindlustusandjate 6igusi kaitseks paremini olukord,
kui seaduse tasandil oleks selgelt reguleeritud kindlustusandja ja kindlustusvotja digused ning
kohustused kindlustatud ehitise mittetaastamisel. Kéesoleva t60 autori arvates on vajadus
oigusliku regulatsiooni jérele, mis arvestaks tarbija kui ndrgema osapoole legitiimseid huve.
Uheks vdimaluseks oleks voladigusseaduse regulatsiooni muuta sarnaselt kehtivale VVG

vastavale regulatsioonile.

197 R. Tiivel. Eesti hiipoteegist rahvusvahelise mdddupuuga mddtes. Juridica [X/2012, 1k 684.

198 Festi Vabariigi tsiviilseadustik (eelndu EV Riigivolikogu erikomisjoni 12.mirts 1940.a. redaktsioon). Tartu
Ulikool, 1992, Ik 155. Arvutivdrgus kittesaadav: http://dspace.ut.ee/handle/10062/26808. (31.01.2016).

199 0.-J. Luik, A. Kattel. Hiipoteegipidaja-privilegeeritud subjekt kahjukindlustuses, Juridica V11/2009, 1k 432.
200 A, Piip. Kaubandusdigus ja —protsess. Tallinn: Justiitsministeerium 1995, Ik 384.
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2.2. HEA USU POHIMOTE HUPOTEEGIPIDAJA KOHUSTUSTE LAIENDAMISEL
JA OIGUSTE KURITARVITAMISE TOKESTAMISEL

2.2.1. Hea usu pohimote hiipoteegipidaja kohustuste laiendamisel

Lepingudiguse iildiselt tunnustatud pShimotte kohaselt ei piirdu lepingupoolte kohustused
ainult lepingus otse kokku lepitud kohustustega. Lisaks laenulepingus ja tagatiskokkuleppes
kokkulepitule peavad pooled arvestama ka kohustustega, mis on seaduses imperatiivselt
sdtestatud, ning nendega, mis on dispositiivsed, sest need voivad muutuda lepingu osaks

liinkade tditmisel lepingus.

Hiipoteegipidajale hiipoteegist kui asjadigusest otseseid kohustusi ei tulene. Hiipoteegist
tulenevatest kohustustest tuleb eristada tagatiskokkuleppest tulenevaid vdoimalikke
hiipoteegipidaja kohustusi, nditeks kohustus hoiduda sissendutava ndudeta algatamast

taitemenetlust kinnisasja realiseerimiseks.

Samuti on hiipoteegipidajal kolmandast isikust volgniku kohustuste tagamiseks seatud
hiipoteegi puhul § 279 lg 7 ja VOS § 145 lg 5 jérgi hiipoteegipidajale tulenev kohustus

volgnikuks mitteoleva kinnisasja omaniku ees mitte vihendada muid tagatisi.?

202 endale ndudmise ndol voib autori

Hiipoteegipidaja poolt kindlustushiivitise ettemakse
hinnangul olla tegemist tagatise vihendamisena kuna taastatud ehitisega kinnisasi vdib pikas
perspektiivis tagatisena olla likviidsem ja seega ka viidrtuslikum kui tithi pdlluarenduse
maatiikk. Olemasolevate tagatiste vihendamise korral viheneb paragrahvi 145 lg 5 kohaselt
sellisel juhul tagatise omaniku vastutus tagatiste vihendamisele vastava summa vorra, kui
voOlausaldaja ei tdenda, kinnisasja omaniku kahju suurus on vdiksem. Tagatiste vddrtuseks on
rahasumma, mis eelduslikult saadaks tagatise realiseerimise korral.?%® Kui tagatiste viihenemine
toimus tagatise andja teadmisel?®®, osalusel vdi ndusolekul, ei saa eelduslikult hea usu

pohimdtte rikkumiseta tagatiste vihendamisele tugineda.?®®

201 RKTKo 3-2-1-29-14 p-d 14, 17.
202 \/t HMKo 2-12-56396 p-d 6, 18, 19
203 p_Varul, jt (koost). Voladigusseadus 1. Uldosa (§§ 1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, Ik 508.
204 Teadmise all ei ole peetud silmas sellist olukorda, kus teise tagatise omanik saab teadlikuks hiipoteegipidaja
ndude rahuldamisest kindlustushiivitise arvelt, kuid ei ole andnud oma ndusolekut tagatise vihendamise osas.
205 RKTKo 3-2-1-29-14, p 17.
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Lisaks lepingule ja seadusele vdib lepingupoolte kohustusi tuletada ka kaudsetest allikatest,
mille loetelu on antud § 23 1g-s 1.2%® Lepingupoolte kohustuste tuletamisel VOS § 23 1g 1 alusel
tuleb lahtuda valdavalt objektiivsetest asjaoludest — lepingu olemus ja eesmérk, lepingupoolte
vahel kujunenud praktika, lepingupoolte kutse- ja tegevusalal kehtivad tavad ning hea usu ja
moistlikkuse pdhimodte, mis annavad konkreetse lepingu sisu laiendavatele kohustustele
tildisema iseloomu ja vdimaldab nende normatiivsust eeldada. Kdik Euroopa Liidu diguskorrad
ndevad tsiviildiguse kodifikatsioonides ette hea usu pohimdtte kui tildise kditumisstandardi.
Peamine eesmérk on méadratleda vdlasuhte osapoolte digus-eetiline kditumisstandard. Hea usu
pShimdte sisaldub VOS §-s 6, TsUS §-s 138, BGB §-s 242, DCFR-i art 111.-1:103%°7, ZGB?%
art-s 229 ja PEICL art-i 1:2012%° ning PICC-i art 1.7%'1. Vastavalt VOS-i § 6 1dikele 1 peavad
volausaldaja ja volgnik teineteise suhtes kidituma hea usu pdhimdttest lihtudes?'?, sellega

antakse iildisem hinnang poolte ootustele lepingulise kiitumise suhtes.?*3

Hea usu pohimdte paneb nii volgnikule kui ka volausaldajale kohustuse jirgida iihiskonnas
iildiselt aktsepteeritud moraali- ja kdlblusnorme nii volasuhetes tulenevate kohustuste tditmisel
kui ka oma diguste teostamisel. Hea usu pdhimdte paneb pooltele otseseid kohustusi ja kaudseid

kohustusi ning sellele pdhimdttele on allutatud koik lepingulised ja seaduslikud kohustused.

VOS § 6 Ig-st 2 tulenevalt ei kohaldata vdlasuhetele seadusest, tavast voi tehingust tulenevalt,
kui see oleks vastuolus hea usu pohimdttega. Seega voib autori hinnangul hea usu pohimotet
pidada sedavord oluliseks pShimdtteks, mis on iilimuslik ja prevaleerub seaduse ja lepingu

suhtes.

Kolm pdhifunktsiooni, mida hea usu pohimdte endas kannab, esiteks voimaldab hea usu

pohimdte laiendada lepingupoolte kohustusi vorreldes seaduses sdtestatuga voi lepingus

206 1, Kull, M.Kierdi, V.Kdve. Voladigus I. Uldosa. Tallinn: Oigusteabe AS Juura, 2004, Ik 86-87.

207 Euroopa Lepingudiguse tugiraamistiku eelndu (DCFR). — Draft Common Frame of Reference (2009).
Kattesaadav arvutivorgus:_http://ec.europa.eu/justice/policies/civil/docs/dcfr_outline_edition_en.pdf (24.03.2016)
208 Swiss Civil Code of 10 December 1907, in force 1 January 1912. Arvutivorgus Kkiittesaadav:
https://www.admin.ch/opc/en/classified-compilation/19070042/index.html#a810 (24.03.2016)

29U, Volens. Usaldusvastutus kui iseseisev vastutussiisteem ja selle avaldusmisvormid. Tartu: Tartu Ulikooli
Kirjastus 2011, Ik 50.

210 Principles of European Insurance Contract Law (PEICL). Common Frame of Reference. Chapter 111, Section
IX, Insurance Contract. 01.08.2009. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.uibk.ac.at/zivilrecht/restatement/sprachfassungen/peiclen.pdf (24.03.2016)

211 Unidroit Principles of International Commercial Contracts (PICC). International Institute for the Unification of

Private Law (UNIDROIT), Rome, 2004. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.unidroit.org/english/principles/contracts/principles2004/integralversionprinciples2004-e.pdf
(24.03.2016)

212 RKTKo 01.02.2016, 3-2-1-168-15, p 15.
2131, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, 1k 137
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kokkulepituga. Teiseks funktsiooniks peetakse diguste kuritarvitamise keeldu.?** Kolmandaks
funktsiooniks peetakse diguskaitsevahendite laiendamist olukorras, kus seadusest ega lepingust

ei tulene vastuvdetavat viisi rikutud diguste kaitseks.?*

Hea usu pohimdte on néiteks Saksa diguskultuuri lahutamatu osa ning méngib véga olulist rolli
Saksa lepingudiguses.?'® Saksa diguses moodustavad kdige suurema grupi kaasused, mis on
seotud lepingupoolte kohustusega teha koik mdistlikult voimalik lepingu eesmargi
saavutamiseks. Seda kohustust nimetatakse ka lojaalsuskohustuseks voi tditmisruuduse
kohustuseks (Leistungstreuepflicht). Lojaalsuskohustust véljendavad ka kestvuslepingute
iilesiitlemise piirangud VOS-s ja digus kestvuslepinguid iiles delda lisaks muudele pdhjustele

mdjuval pdhjusel VOS § 196 1g 1.2/

Hea usu pdhimotte tuletiseks on pohimdte, mille kohaselt peavad volausaldaja ja volgnik
tegema koostodd lepingu tditmiseks ja tditmist takistavate asjaolude korvaldamiseks. Eriti
oluline on lepingupoolte koostdokohustus pikaajalistes lepingutes. Kestvuslepingute puhul on
eriti oluline arvestada asjaolude muutmisega lepingu kehtivuse ajal. Asjaolude muutumine voib

omakorda tingida pooltele uute kohustuste panemise vajaduse, mis lepingus puuduvad.?®

Kuivérd krediidisuhte puhul ei ole tegemist usaldussuhtega®'®, mistdttu puudub vastastikku
lojaalsuskohustus, tuleb autori hinnangul siiski jareldada, et hiipoteegipidaja poolt laenulepingu
ennetdhtaegne {llesiitlemine tagatisvara védrtuse vdhenemise korral on vastuolus hea usu
pohimottega ning ennekdike on hiipoteegipidajal kohustus teha laenusaajaga koostdod, et
laenuleping saaks peale tagatisvara kindlustusjuhtumit jatkuda vastavalt laenulepingus
kokkulepitule. Hea usu pohimottele vastavalt ei ole piisav lepingust voi seadusest tulenevast
kohustuste tditmisel toimida mingil moel, vaid oluline on, et tdidetud peavad olema ka hea usu
pohimottest tulenevad kohustused. Laenusaaja ja/voi tagatisvara omanik, kelle suhtes
hiipoteegipidaja on esitanud osalise tditmisndude kindlustushiivitise endale ndudmise néol, on
voimalus tditmisndudele esitada vastuvidide, tuginedes hea usu pohimdttele ja vdla- ning

asjadigusseadusele.

214 TsUS § 138 Ig 2 kohaselt ei ole diguste teostamine lubatud seadusvastasel viisil, samuti selliselt, et diguste
teostamise eesmérk on tekitada kahju teisele isikule.

251 Kull, M. Kéerdi, V. Kdve. Voladigus I. Uldosa. Tallinn: Oigusteabe AS Juura, 2004, 1k 74-75.

216 3. Beatson, D. Friedmann. Good Faith and Fault in Contract Law. Oxford: Clarendon Press 2001, 1k 172.
217p, Varul, jt (koost). Voladigusseadus I. Uldosa (§§1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, § 6 komm p 4.2.2.
218 T, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, 1k 150.

219 Finantsinspektsiooni soovituslik juhend. Vastutustundliku laenamise nduded. Juhend on kehtestatud
Finantsinspektsiooni juhatuse 01.12.2010 otsusega nr 1.1-7/62. Finantsinspektsiooni juhatuse 11.12.2015 otsusega
nr 1.1-7/168 taiendatud.
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Eeltoodud kohustusi iseloomustab aga lisaks muule ka eesmérk kaitsta puudutatud kolmandate
isikute huve. Kolmanda isiku kinnisasjale voidakse seada hiipoteek hiipoteegipidaja kasuks,
mille eesmirk on iildjuhul tagada laenusaaja rahalist nduet ning hiipoteegiga tagatud noude
vabatahtliku mitterahuldamise korral, on vdimalik vdlgu olev summa tasuda hiipoteegiga
koormatud kinnisasja miiligist saadava rahasummaga, mida kinnisasja omanik on kohustatud
taluma. Lepingudiguses iildiselt tunnustatud lojaalsuse ja vastastikuse koostoo mudeli alusel on
kujunenud vilja teatamiskohustuse dogmaatika.??® Teatamiskohustuse kui lepingupoolte

kaudse kohustuse tihtsust on oluliselt tdstnud Euroopa Liidu tarbijakaitsediguse areng.??!

Hea usu pohimottest tuleneb ka kohustus teavitada kinnisasja omanikku volgniku volast ja
eelnevalt kinnisasja sundmiiiigist, vdimaldamaks tal vdlgniku volg tasuda.??? Kaitsekohustuste
rikkumisel ei teki kiill sissendutavaid soorituskohustusi, kuid kannatatud pool voib nduda

lepingulise kohustuse rikkumisest tuleneva kahju hiivitamist??3

voi deliktidiguse
regulatsioonile tuginedes, juhul, kui rikutud lepingulise kohustuse eesmérk oli muu, kui sellise
kahju drahoidmine, mille hiivitamist ndutakse. Hiivitamisele kuuluvate kahjude ulatuse ja
hiivitamiseks kohustatud ning hiivitise saamiseks digustatud isikute ringi kindlaksméédramisel

tuleb kohtul arvestada hea usu pdhimdtet ja poolte digustatud huve.??*

Seega peaks hiipoteegipidaja autori hinnangul andma esmalt voimaluse tagatisvara omanikule
tasuda laenusaaja volgnevus ja taastada kindlustusjuhtumi tottu kahjustada saanud tagatiseks

olev vara, mitte asuma kohe laecnusaaja nduet vihendama kindlustushiivitise arvelt.

2.2.2. Hea usu pohimote, kui piirangufunktsioon krediidilepingust véi seadusest
tulenevate diguste teostamisel

Tsiviildiguse iihe iildise pohimdtte - hea usu pohimdotte - funktsiooniks on ka lepingust voi
seadusest tulenevate diguste teostamise kuritarvitamise piiramine.??® Hea usu vastase kiitumise
keelu eesmérk on pakkuda pohivolgnikule kaitset olukorras, kus hiipoteegipidaja kasutab kiill
formaalselt diguspéraselt, aga sisuliselt selleks tegelikku pohjust omamata talle antud oigusi.

Lepingust voi seadusest tulenevate diguste teostamist loetakse alati diguse kuritarvitamiseks

220 |, Kull, 1. Parrest. Teatamiskohustus vdladigusseaduse kontekstis. Juridica IV/2003, 1k 213.

221 p_Varul, jt (koost). Véladigusseadus 1. Uldosa (§§1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, § 6 komm p 4.2.2.
222 RKTKo 17.03.2009 3-2-1-8-09 p 13.

223 RKTKo 17.03.2009 3-2-1-8-09 p 14.

2241, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, Ik 155.

225 RKTKo 30.04.2014, 3-2-1-29-14, p 17.
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siis, kui digusi teostatakse vastuolus hea usu pohimdttega. Oiguste kuritarvitamise keeld
tuleneb juba Rooma diguses tuntud iildisest pohimdttest, mille kohaselt see, kes teostab oma
digust, ei tohi sellega kahju teha teisele (qui suo jure utitur neminem laedit).??® Oiguste
teostamise piiramine tdhendab, et kohus ei kohalda konkreetsel halvas usus kditumise juhul
seadusest vdi lepingust tulenevat.?’’ Hea usu pdhimdttest tuletatud kaitsekohustusena
(Schutzpflichten) vaadeldavad koik need kohustused, mille eesmérgiks on kaitsta volasuhte
teise poole selliseid olulisi Oigushiivesid nagu elu, tervis ja vara (Erhaltungs- oder

Intergrititsinteresse).??

Hea usu vastase diguste teostamisena on késitletav selline hiipoteegipidaja diguste teostamine,
millel on krediidisaajale karm ja rdhuv moju, ehk sellega pohjustatakse raskusi, mida
krediidisaaja ei osanud moistlikult ette ndha. Eeltoodust tulenevalt peaks autori hinnangul
hiipoteegipidaja hoiduma sellisest tegevusest, mis voib kahjustada tagatisvara ning kasutama
kindlustushiivitist laenujdigi vdhendamiseks Ttiksnes siis, kui teised asjadigusseaduses
sdtestatud meetmed ei ole lahendusi toonud. Autori arvates on Giguste hea usu pShimdtte
vastaseks teostamiseks ka tagatisvara véartuse vidhenemisel hiipoteegiga tagatud ndude
sissendudmine, kui selle tulemusena viheneb pohivolgniku vara, mille arvelt oleks volgnik

saanud tagatisvara taastada.

Eraautonoomia pohimattest tulenevalt, nagu juba eelnevalt kisitletud, voivad lepingulise suhete
pooled neile kuuluvaid subjektiivseid Oigusi vabalt ja omal &drandgemisel kasutada. Iga
tthiskond seab aga oluliste digushiivede kaitse eesmadrgil teatud piirid kuna subjektiivsete
oOiguste kasutamine ei saa olla piiramatu ning tagatud igasugustel asjaoludel. Subjektiivsete
oiguste keelu kohaselt ei tohi isik talle kuuluvat digust kasutada vastuolus selle diguse
eesmérgiga ja pahauskselt. Mitmetes Mandri-Euroopa oiguskordades on sitestatud diguste
kuritarvitamise keeld. Niiteks BGB § 226 kohaselt on keelatud Giguste teostamine teisele
isikule kahju tekitamise eesmaérgil. Eesti diguses on diguste kuritarvitamise keeld reguleeritud
laiemalt ning keelatud ei ole mitte iiksnes diguste toestamine teisele isikule kahju tekitamise
eesmirgil vaid ka seadusvastasel viisil (TsUS § 138 Ig 2). Kui iildise hea usu pdhimdtte

kohaldamisel on vodimalik enam tugineda moraalinormidele ja dJiglusest tulenevatele

226 p_Varul, jt (koost). Véladigusseadus 1. Uldosa (§§1-207). Komm vlj. Tallinn: Juura 2006, § 6 komm p 4.2.3.
221 RKTKo 07.11.2007, 3-2-1-102-07, p 16.
228 1, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, 1k 150.
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argumentidele, siis diguste kuritarvitamise keelu kohaldamisel on vajalik diguste teostamise

seadusvastasuse ja teisele poolele kahju tekitamise eesmérgi tuvastamine.?%

Problemaatiliseks vO0ib osutuda seaduse sOnastusest tulenev vajadus tdendada Oiguste
teostamise motiivi — teisele isikule kahju tekitamist, kuid &iguskirjanduses on asutud
seisukohale, et vaatamata hea usu ja Oiguste kuritarvitamise keelu pdhimotete eristamisele
seaduses, on nende eesmirk ilihesugune, mistdttu voib diguste kuritarvitamise juhtudel
kitsenduseta kohaldada ka hea usu pohimdtet. Teiseks voOib odiguste kuritarvitamine
konkureerida ka lepingu rikkumise instituutidega.?®® Oiguse pahausksel teostamisel ei oma
tdhtsust Oiguste teostamise tOkestamise seisukohast, kas isik on oma Oiguse pahauskses
teostamises siitidi voi mitte. Siili kiisimus voib olla oluline rikutud huvide ulatuse hindamisel ja

seega ka voimalike diguslike tagajirgede mahu kindlakstegemisel.?%

Oiguste kuritarvitamise doktriin on kaasaaegse lepingudiguse lahutamatuks osaks. Seega tuleb
Oiguste kuritarvitamise puhul hinnata lepingupoolte kditumist vastava tegevusvaldkonna
reguleerivate normide eesmaérgiga ning arvestades lepingu olemust. Lepingus sétestatu ning
seaduse kvaliteet ei ole méidravad diguste kuritarvitamise doktriini kohaldamise vajaduse

hindamisel.232

Oiguste kuritarvitamise juhuks on ka ebaaus diguse omandamine, mis on isiku jaoks soodsama
Oiguspositsiooni #drakasutamine vOi diguse omandamine vastuolus hea usu pohimottega.
Kéesoleva t66 autori on seisukohal, et hiipoteegipidaja poolt laenulepingu erakorraline
tilesiitlemine ja kindlustusandjalt hiivitise endale ndudmine on kisitletav lubamatu diguse

teostamisena.

Rahvusvahelises praktikas on Oiguste ebaausaks kasutamiseks loetud ka nditeks nduete
esitamist pangagarantii andnud isiku vastu, olukorras, kus garantiiga tagatav risk ei ole veel
materialiseerunud, st lepingu rikkumist ei ole veel toimunud voi volausaldajal puudub muul

pohjusel digus viljamaksele.?*

229 P, Varul, jt (koost). Tsiviilsedustiku iildosa seadus.Komm vlj. Tallinn: Juura 2010, § 138 komm p 3.7.5.

230 1, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritd6. Tartu 2002, 1k 170.

281 K.-E. Trisberg. Noudegarantiist tulenevate diguste kuritarvitamise keeld. Juridica V1/2012, lk 416.

282, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, 1k 174.

233 Euroopa lepingudiguse iihtse tugiraamistiku eelndu (DCFR) art-s 1V.G:-3:105 sisalduva pdhimdtte kohaselt ei
ole tagatose andja kohustatud ndude alusel viljamakset tegema, kui ndue on digusi kuritarvitav voi pettuslik. Draft
Common Frame of Reference (2009). Arvutivorgus kéttesaadav:
http://ec.europa.eu/justice/policies/civil/docs/dcfr_outline_edition_en.pdf (20.03.2016)
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Autori hinnangul on hiipoteegipidaja poolt kindlustushiivitisele tditmisndude esitamine
analoogne olukord eelnevalt késitletud pangagarantii osas ndude esitamisele. Kui hiipoteegiga
tagatud ndue ei ole sissendutavaks muutnud, siis ndude esitamise ndol on tegemist diguste
ebaausa kasutamisega. Isegi kui antud olukorras TsUS § 138 lg 2 mdistes ei ole vdimalik
hiipoteegipidaja kahju tekitamise motiivi tdendada, on tegemist formaalse diguspositsiooni
kuritarvitamisega ja seega on selline kditumine hea usu pohimétte rikkumine. Lepingupooled
peavad oma subjektiivset kujundusdigust teostama ausalt, diglaselt ja arvestama teise

lepingupoole huve.

Oiguste ebaausa teostamise vOi omandamise tuvastamisel on diguslikuks tagajarjeks diguste
piiramine vOi diguste toestamise mittelubamine. Eesti diguses voib diguste kuritarvitamise
korral esitada kahjuhiivitusndude, kuigi diguste kuritarvitamise doktriini esmane eesmirk on

vilistada lepingust vdi seadusest tulenevate diguste teostamine. 24

Ebaproportsionaalsust diguskaitsevahendite kohaldamisel késitletakse samuti Jiguste
kuritarvitamisena. Proportsionaalsus diguskaitsevahendite kasutamisel on samuti tuletatud hea
usu pdhimdttest. Mitteoluline puudus voi véikese téhtsusega kohustuste rikkumine ei voi olla
aluseks  raskete  Oiguslike  tagajdrgedega  Oiguskaitsevahendite  kohaldamisele.
Ebaproportsionaalne diguste kasutamine tdhendab diguste kasutamist viisil mis olulisel mééral
tiletab sellist kasutamise hulka, mis oleks vajalik kasutaja digustatud huvide kaitseks, samuti
on ebaproportsionaalne kasutamine selline, mille ldbiviimine tekitab teisele poolele
ebaproportsionaalselt suurt kahju. *° Probleemiks on iildjuhul muidugi rikkumise raskusega
proportsionaalse diguskaitsevahendi méddramine, ning milliseid huve tuleb seejuures arvestada
ja kuidas molema poole oOiguslikke positsioone tasakaalustada. Kohustuste rikkumise ja
oiguskaitsevahendi raskuse ebaproportsionaalsuse korral on tegemist hea usu pohimottega
vastuolus oleva diguste teostamisega, mis digustab lepingust, seadusest vdi tavadest tuleneva

diguskaitsevahendi kohaldamata jitmist voi selle kergendamist. 2

Arvestades laenulepingu poolte huve oigushiivede kaitse vajadusest ldhtudes ja seda eriti
olukorras, kus ei ole tdidetud voladigusseaduses sétestatud krediidilepingu tilesiitlemise alused,
oleksid kdesoleva t66 autori hinnangul poolte huvid tasakaalus, kui kindlustusjuhtumi korral

toimuks kinnisasja endise olukorra taastamine.

2341, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, 1k 181.

235 3. Beatson, D. Friedmann (koost). Good faith and fault in contract law. Oxford: Clarendon press, 2001, Ik 400-401.
236 [, Kull. Hea usu pdhimdte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritdd. Tartu 2002, 1k 182.
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Saksa Oiguses on proportsionaalsuse pohimdtet rikkuvad Oiguskaitsevahendid liigitatud
kaasusgruppidesse, reeglina vastavalt oOiguskaitsevahendi liigile, mis on aga vdrreldes
kohustuste laiendamise juhtudega mirksa vihem siistematiseeritud. Kdige sagedamini tekib
ebaproportsionaalsuse probleem, kui digustatud lepingupool soovib kasutada oma Gigust leping
15petada kas lepingust taganemise vdi iilesiitlemisega. Oigusdogmaatikas on BGB § 242 alusel
viélja kujunenud iildine kéditumisreegel nemo auditur turpitudinem suam allegand — lepingu

1opetamise digust ei ole, kui see kujutab endast diguste kuritarvitamist.

Eesti varasemas kohtupraktikas on proportsionaalsuse pohimotte rikkust diguskaitsevahendite
kohaldamisel késitletud diguste kuritarvitamisena krediidilepingu ennetidhtacgse 10petamise
korral. Lepingu kohaselt pidi laenusaaja informeerima hiipoteegipidajat lepingus ettendhtud
tahtaja jooksul tagatise vaartuse vihenemisest. Laenusaaja ei teinud seda lepingus ettendhtud
tahtaja jooksul ning hiipoteegipidaja litles laenulepingu ennetéhtaegselt iiles. Riigikohus pidas
vaidluses oluliseks proportsionaalsuse pdhimdttest tulenevate argumentide arvestamist ning
markis, et vaidluse lahendamisel tuleb hinnata kohustuste rikkumise raskust ja kohaldatava
Oiguskaitsevahendi proportsionaalsust ning kaaluda, kas informeerimiskohustuse rikkumine
antud asjaoludel on piisav alus krediidilepingu ennetdhtaegseks 1dpetamiseks. Seejuures tuleb

arvestada ka diguskaitsevahendi kohaldamise eesmirki ja poolte kaitsmisviirseid huve.?’

Oiguste kuritarvitamisena on kisitletud kohtupraktikas ka kindlustusandja vastuviite esitamist
— soodustatud isik ei esitanud kindlustusandja vastu pérast kindlustusjuhtumi toimumist
tditmisnduet — oma kohustustest vabanemiseks. Isegi juhul, kui nduet ei esitatud parast
kindlustusjuhtumi toimumist, ei tdhenda see veel kindlustusandja vabanemist oma kohustuste
tditmisest ning selline vastuvdite esitamine kindlustusandja poolt vdib olla kisitatav oma

diguste kuritarvitamisena hea usu pdhimdtet rikkudes.?®

Seega kokkuvottes tuleks autori hinnangul laenulepingu osalise erakorralise iilesiitlemise
digustatuse hindamisel tugineda VOS § 6 Ig-le 2, mis vdimaldab asjaolude kohaselt lugeda

tilesiitlemise hea usu pohimottest ldhtuvalt vastuvoetamatuks.

237 RKTKo 11.11.1998, 3-2-1-105-98.
238 RKTKo 24.05.2005, 3-2-1-58-05, p 19.
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KOKKUVOTE

Kéesoleva magistritod eesmirgiks oli uurida, kas magistritods analiilisitvates kiisimustes
vastavad  kindlustusandjate tiiliptingimused  voladigusseaduse  kahjukindlustuse ja
tiiliptingimuste regulatsioonile. T60 teiseks eesmérgiks oli analiilisida, kas hiipoteegipidajate
oiguspraktika — nduda hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamist kindlustushiivitise arvelt enne

ndude sissendutavaks muutumist — on kooskdlas kehtiva digusega.

T66 esimeses peatiikis analiiiisitakse, kuidas on voladigusseaduses ja kindlustusandjate
kodukindlustuse tiiliptingimustes reguleeritud kindlustushiivitise kasutamisviisid. Kas
kindlustusandjate sétestatud tiiliptingimused kahju hiivitamise viiside osas on kooskolas
tiiliptingimuste ja kahjukindlustuse regulatsiooniga. ToO0 teises peatiikis on analiitisitud
hiipoteegipidaja lepingust voi seadusest tulenevat digust nduda kindlustushiivitise tditmist

endale. Magistritdos analiiiisitavates kiisimustes joudis t66 autor jargmiste jareldusteni.

Kindlustusandjad on tiitiptingimustega jitnud endale diguse otsustada kahju hiivitamise viisi
iile. Kindlustusvotja jaoks kaasneb selliste tingimuste niol suur ebaméérasus ning tingimused
ei loo eeldusi kaalutletud otsuse tegemiseks ja vaidluste véltimiseks. Teiseks ei saa
kindlustusandja hiivitamise viisi valik pohineda hiivitise suurusel ehk siis oleks see hea usu
pohimdttega vastuolus, kui kindlustusandja iithepoolselt otsustaks, et tasub kindlustusvotjale
turuvdirtuse vihenemise kuna sellisel juhul peab ta hiivitama vdhem kui ehitise taastamise
korral. Kindlustusandja on selliste tingimuste niol jitnud endale kindlustuslepinguga kahju
hiivitamise tingimustes vidga ulatusliku otsustusruumi ning kindlustusvotjal puudub lepingu
solmimisel vOéimalus hinnata kindlustuskaitse vastavust kindlustushuviga. Tiiiptingimused
kahju hiivitamise viiside osas peavad olema mairatletud sellise tipsusega, et kindlustusvotjal
oleks voimalik ette nidha tingimustest tulenevaid majanduslikke tagajérgi. Keskmisel mdistlikul
kindlustusvatjal ei ole voimalik ette ndha sédtte majanduslike tagajargi, kui kindlustuslepingus
el ole konkreetselt médratletud, et millest soltub kindlustusandja otsus kahju hiivitamisviisi
valikul. Seega leiab autor, et tiiliptingimused, millega kindlustusandja jatab endale ithepoolselt
diguse otsustada 19pliku hiivitamise viisi iile, ei saa kindlustuslepingu osaks VOS § 37 Ig 3

tulenevalt.

Koigi Eestis tegutsevate kindlustusandjate kindlustuslepingutes sisalduvate tingimuste kohaselt
on ehitise kindlustusvédartuseks selle taastamisvaartus. Juhul kui ehitist ei taastata, siis vib
kindlustusandjad tinglikult jagada kahju hiivitamise viiside jirgi kahte gruppi. Uhel juhul
hiivitatakse  taastamismaksumus miinus kulum vdi kindlaks méédratud protsent
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taastamismaksumusest. Teisel juhul hiivitatakse kinnisasja turuvdédrtuse vidhenemine

kindlustusjuhtumi tottu.

Tiiliptingimus, mis ndeb ette kogu kindlustushiivitise saamise eeldusena kohustuse taastada
hivinud voi kahjustunud ehitis on autori hinnangul kehtiv tliliptingimus ning kindlustusandjal
puudub kohustus kogu kindlustushiivitise vilja maksmiseks kui ehitist ei taastata. Uldjuhul ei
saa olla tiihine tiiliptingimus, milles sétestatakse tiiliptingimuse adressaadile seadusest soodsam
regulatsioon. VOS § 480 lg 4 kohaselt vdivad lepingupooled ehitise kindlustusviirtusena
kokku leppida kindlustatud ehitise taastamise maksumuse. VOS § 480 Ig 4 jirgne kokkulepe
tiiiptingimuse niol, on kindlustusvdtjale soodsam vérreldes VOS § 479 Ig-s 3 sitestatud
iildreeglist, mille kohaselt loetakse ehitise kindlustusvairtuseks kohalik ehitisvddrtus, millest
on maha arvatud ehitise seisundit, eelkdige selle vanust ja amortisatsiooni véljendav mdistlik

summa.

Eesti kindlustusandjate tingimuste vordlus nditas, et kdnealused tliiptingimused, millega
seotakse kindlustushiivitise suurus kinnistu hinnalangusega, ei ole vastava lepingutiiiibi puhul
tavapirased. Kaheksast kindlustusandjast iiksnes 2 kasutas konealust tiiiiptingimust. Asjade
kahjustamise korral kaitseb voladigusseadus isiku vara koosseisu sdilimist ning seetdttu kuulub
hiivitamisele kahju, mis seisneb endise olukorra taastamiseks tehtavates vajalikes kulutustes.
Kui pdleb maha kinnisasjal asuv hoone, siis ei ole VOS § 132 tihenduses tegemist hoone
hivimise vaid kinnisasja kahjustamisega. Vdladigusseaduse kindlustuslepingu regulatsiooni
kohaselt on ehitise kindlustusvéartuseks selle taastamismaksumus, millest on maha arvatud
ehitise seisundit, eelkdige selle vanust ja amortisatsiooni viljendav moistlik rahasumma. T66
autori hinnangul on tiiliptingimused, mille kohaselt ehitise mittetaastamisel hiivitatakse
Kindlustusjuhtumi tagajérjel tiksnes Kkinnistu hinnalangus kindlustusvotja jaoks iillatuslikud,
mistdttu ei saa kdnealused tiiiiptingimused kindlustuslepingu osaks VOS § 37 Ig 3 tulenevalt.
Tapsemalt, on sellise tliiptingimuse sisu ebatavaline, keskmine mdistlik kindlustusvotja ei
oska sellise tingimuse olemasolu lepingus moistlikkuse pohimaottest ldhtudes oodata. Nimetatud
tiiliptingimuse sisu on kiill kehtiva diguse kohaselt lubatud, kuid tulenevalt selle ebatavalisest
sisust vOiks selle lepingu osaks saamist jaatada olukorras, kus tingimuste sisu oleks eraldi vilja

toodud kindlustuspoliisil.

Tiliptingimus, mille kohaselt ei ole kindlustusandjal kuni taastamistoode alguseni kohustust
teha viljamakseid, on autori hinnangul vastuolus VOS § 450 lg 1, mille kohaselt

kindlustusandja tditmise kohustus muutub sissendutavaks kindlustusjuhtumi toimumise ja
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kindlustusandja tditmise ulatuse kindlaksméaaramiseks vajalike toimingute 16ppemisega,
Téitmise kohustus muutub sissendutavaks, kui kindlustusandja on teinud kindlustusjuhtumi
toimumise kindlaks ning on Idpetanud ka tditmise ulatuse madratlemiseks vajalikud toimingud.
Vastavalt VOS § 427 Ig-le 1 on § 450 sitetest kindlustusvotja kahjuks korvalekalduv kokkulepe

tuhine.

Kindlustusjuhtumi toimumisel enne hiipoteegiga tagatud ndude sissendutavaks muutumist, st
miiiigidiguse tekkimist, vdivad kinnisasja omanik ja hiipoteegipidaja AOS § 319 Ig 1 kohaselt
nduda kindlustusandjalt hiivitise maksmist iiksnes iihiselt ja kindlustusandja voib tdita neile
iiksnes tihiselt. Kui sooritus tehakse neist ainult {ihele, on kohustuse sellisel viisil tditmiseks
vajalik teise poole ndusolek. Sellise ndusoleku puudumise korral on tditmine toimunud téitmise
vastuvdtmiseks digustamata isikule VOS § 79 tidhenduses. Hiipoteegipidajal on seadusest
tulenev iseseisev ndudedigus kindlustusandja vastu, kui laenuandja on ise kindlustanud laenu
tagatiseks oleva echitise ja laenulepingus sisaldub sdte, mis annab laenuandjale
Kindlustuslepingu sdlmimise diguse. Seega kindlustusandjal on digus maksta kindlustushiivitis
hiipoteegipidajale enne hiipoteegiga tagatud ndude sissendutavaks muutmist, kas VOS § 463 Ig
3 toodud juhtumil, kindlustusvotja ndusolekul voi kui selline digus tuleneb kindlustusandja ja

kindlustusvdtja vahelisest kindlustuslepingust.

Kui hiipoteegiga koormatud kinnisasja véértus on kindlustusjuhtumi tottu vahenenud, siis v3ib
hiipoteegipidaja nduda kinnisasja omanikult endise olukorra taastamist voi tdiendavat tagatist.
Kui kinnisasja omanik hiipoteegipidaja ndudel endist olukorda ei taasta ega anna tdiendavat
tagatist, siis voib hiipoteegipidaja nduda krediidisaajalt hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamist
ulatuses, mille vorra koormatud kinnisasja vdirtus on vihenenud, rahuldamise noudest tuleb

iiks kuu ette teatada (AOS § 335 Ig 2).

Kéesoleva t60 autori hinnangul tagatiskokkuleppe voi laenulepingu tiiiptingimus, mille
kohaselt hiipoteegipidajal on digus saada rahuldust kindlustushiivitise arvelt olukorras, kus
hiipoteegiga tagatud ndue ei ole muutunud sissendutavaks vdi ei ole tiidetud AOS § 335 Ig 2
eeldusi, voib osutuda tagatise andjat ebamdistlikult kahjustavaks kokkuleppeks tagatise andja
omandi kahjustamise 1dbi. VOS § 42 kohaselt tiiiiptingimus on tiihine, kui see kahjustab teist
lepingupoolt ebamdistlikult. Tarbijal peab olema voimalik tliliptingimuste pinnalt tipsete ja
arusaadavate kriteeriumide pdhjal ette ndha tiitiptingimustest talle tulenevaid majanduslikke
tagajargi. Hiipoteegipidaja poolt kindlustushiivitise endale ndudmise ja tagatud noudega

tasaarvestuse ndol on tegemist krediidilepingu erakorralise iilesiitlemisega mistdttu tuleb
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krediidisaajale anda esmalt tdiendav tdhtaeg oma kohustuste tiitmiseks ning tdidetud peavad

olema ka iilejdéinud voladigusseaduses sitestatud krediidilepingu iilesiitlemise eeldused.

T66 autor on seisukohal, et kui kindlustuslepingus on ette ndhtud hiivitise kasutamine chitise
taastamiseks ja see on hiivitise maksmisel ka tagatud, vdib hiivitise VOS § 500 tingimustel
kindlustusvdtjale vélja maksta ka ilma hiipoteegipidaja ndusolekuta ja samuti siis, kui
kindlustusjuhtum toimus pérast hiipoteegiga tagatud ndude sissendutavaks muutumist, st

miiiigidiguse tekkimist AOS § 292 Ig 2 mdttes.

Saksa VVG regulatsiooni kohaselt kui kindlustuslepingu alusel on kindlustusandja kohustatud
tasuma ainult osa hiivitisest, siis kindlustusvdtjal ei ole digust nduda hiivitist, mille suurus
iiletab kindlustusvéartuse, kuni kindlustatud eseme taastamine ei ole garanteeritud.
Kindlustusvéairtuseks on ehitise taastamismaksumus, millest on maha arvestatud ehitise kulum.
Kindlustusvotja on kohustatud kindlustusandjale tagasi maksma hiivitise selle osa, mis iiletab
kindlustusvéértuse, kui ehitist ei taastata kindlustusvotja siitil moistliku aja jooksul. Kui lepingu
pooled on kokku leppinud ehitise taastamises ja taastamine on tagatud voib kindlustusandja
sellisel juhul alati maksta kindlustushiivitise kindlustusvotjale ja BGB kohaselt on see kehtiv
ka hiipoteegipidaja suhtes. See tdhendab, et Saksa Giguse kohaselt, kui kindlustuslepingu
pooled on kokku leppinud ehitise taastamises, siis ei ole reeglina hiipoteegipidajal digust ndude

sissendudmiseks.

Kuivord ehitise kindlustamisel on traditsiooniliselt olnud eesmérgiks kindlustusjuhtumi eelse
olukorra taastamine ja vottes arvesse tdnast kindlustuspraktikat, siis néhtub autori hinnangul
eelnevast analiiisist vajadus muuta vdladigusseaduse Kindlustuslepingu regulatsiooni
kahjukindlustuse osas. Kindlustusvatjate ja kindlustusandjate Gigusi kaitseks paremini olukord,
kui seaduse tasandil oleks selgelt reguleeritud kindlustusandja ja kindlustusvotja digused ning
kohustused kindlustatud ehitise mittetaastamisel. Kéesoleva t66 autori arvates on vajadus
oigusliku regulatsiooni jdrele, mis arvestaks tarbija kui ndrgema osapoole legitiimseid huve.
Uheks vdimaluseks oleks voladigusseaduse kindlustuslepingu regulatsiooni muuta sarnaselt

kehtivale VVVG vastavale regulatsioonile.

Hiipoteegipidaja poolt laecnulepingu ennetdhtaegne osaline tilesiitlemine tagatisvara véértuse
viahenemise korral on autori hinnangul vastuolus hea usu pohimdttega ning ennekdike on
hiipoteegipidajal kohustus teha laenusaajaga koostddd, et laenuleping saaks peale tagatisvara
kindlustusjuhtumit jitkuda vastavalt laenulepingus kokkulepitule. Hea usu pdhimdttele

vastavalt ei ole piisav lepingust voi seadusest tulenevast kohustuste tditmisel toimida mingil
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moel, vaid oluline on, et tdidetud peavad olema ka hea usu pohimdttest tulenevad kohustused.
Laenusaaja ja/vdi tagatisvara omanik, kelle suhtes hiipoteegipidaja on esitanud osalise
tditmisndude kindlustushiivitise endale ndudmise ndol, on voimalus tditmisndudele esitada

vastuviide, tuginedes hea usu pohimdttele ja vola- ning asjadigusseadusele.

Eeltoodust tulenevalt peaks autori hinnangul hiipoteegipidaja hoiduma sellisest tegevusest, mis
voib tekitada kahju tagatisvara omanikule ning kasutama kindlustushiivitist laenujasagi
vihendamiseks iiksnes siis, kui teised asjadigusseaduses sétestatud meetmed ei ole lahendusi
toonud. Autori hinnangul on diguste hea usu pohimétte vastaseks teostamiseks ka tagatisvara
vadrtuse vihenemisel hiipoteegiga tagatud ndude sissendudmine, kui selle tulemusena viheneb

poOhivolgniku vara, mille arvelt oleks volgnik saanud tagatisvara taastada.

T606 autori on seisukohal, et kui hiipoteegiga tagatud ndue ei ole sissendutavaks muutunud, siis
hiipoteegipidaja poolt laenulepingu erakorraline iilesiitlemine ja kindlustusandjalt hiivitise
endale ndudmine on kisitletav ebaausa diguse teostamisena. Isegi kui antud olukorras TsUS §
138 1g 2 moistes ei ole voimalik hiipoteegipidaja kahju tekitamise motiivi tdendada, on tegemist
formaalse diguspositsiooni kuritarvitamisega ja seega on selline kditumine hea usu pohimotte
rikkumine. Arvestades krediidilepingu poolte huve digushiivede kaitse vajadusest lahtudes,
oleksid kéesoleva t66 autori hinnangul poolte huvid tasakaalus, kui kindlustusjuhtumi korral
toimuks kinnisasja endise olukorra taastamine. Seega tuleks autori hinnangul laenulepingu
osalise erakorralise iilesiitlemise digustatuse hindamisel tugineda VOS § 6 lg-le 2, mis
voimaldab asjaolude kohaselt lugeda krediidilepingu osalise iilesiitlemise hea usu pohimottest

ldhtuvalt vastuvoetamatuks.
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SUMMARY

THE REQUIREMENT OF RESTORATION OF A STRUCTURE IN INSURANCE
CONTRACTS AND EXTENT OF MORTGAGE TO INSURANCE INDEMNITY IN
CONSUMER CREDIT CONTRACTS

Concluding a residential real estate related consumer credit contract (hereinafter credit contract)
generally brings about for the borrower the obligation to insure the collateral for the loan under
terms and conditions provided in the credit contract so that the mortgage would not become
valueless due to destruction of or damage to a building on the relevant registered immovable.
Normally, banks prescribe the following terms and conditions to an insurance contract:
insurance risks include fire, water, vandalism, and natural disasters; the sum insured is the total
restoration cost of the structure(s); the maximum permitted rate of the deductible, the
beneficiary being the bank. The mortgagee has not seen a more detailed regulation of the terms
and conditions of an insurance contract as necessary; consequently, the borrower and the insurer

are free to agree on the remaining insurance terms as they see fit.

The rights of the mortgagee in insuring structures is regulated by §§ 499-504 of the Law of
Obligations Act. In terms of insuring structures, the legislator has provided the mortgagee with
a significant advantage over the policyholder and the beneficiary. In certain cases, the
mortgagee has the right to demand that the insurer perform its contractual obligations. In legal
practice, it is not uncommon to maintain that a concluded insurance contracts constitutes an
agreement for the benefit of a third person, i.e. next to the policyholder, the mortgagee as well
can demand that the insurer perform an obligation. In such an event, contractual obligations are

performed for the benefit of a third person, i.e. the mortgagee.

It is quite common in insurance practice that in the case of an insured event involving the
collateral, banks demand that the insurer perform its contractual obligations to the relevant bank
if the borrower has been in delay of credit contract based payments. Generally, this constitutes
a unilateral decision by the bank and the mortgagee will not file a claim for performance if a
relevant additional agreement is concluded by the parties to the credit contract. However, the
situation renders problematic if the borrower has concluded the insurance contracts as inclusive
of the restoration of a structure clause, i.e. the total insurance indemnity is paid for the building

only if the insured object is restored at the place of insurance. Generally, insurable value is the
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restoration value of the structure. If the insured object is not restored, only the reduction of the

insured object’s market value due to an insured event is indemnified.

The Supreme Court is of the opinion that if a structure which is an essential part of an
immovable is destroyed, one cannot talk about the reacquisition cost or market value of the
structure because the structure cannot be replaced on the same immovable by way of a purchase
and in ascertaining damages it is not relevant whether or not it is actually wished to restore the

original composition of the immovable.

This Master’s thesis proposes a hypothesis that the mortgagee does not have the right to demand
that the insurer financially perform its obligations to the mortgagee if the parties to the relevant
insurance contract (the policyholder who is a borrower, and the insurer) have reached an
agreement in the contract in terms of restoration of a relevant structure, and the insurance
indemnity is used purposefully, i.e. to restore the structure. The author of the thesis is of the
opinion that the banks’ abovementioned practice in claiming insurance indemnity for their own
benefit brings about for the policyholder unreasonable injustice and an disproportionate
intervention in the private autonomy of the parties of an insurance contract which is foremost
manifest in the principle of freedom of contract and contradicts the principle of good faith. For
a more detailed and thorough examination of the principal problematic issue, answers to a
number of sub-questions must first be found. First, it must be ascertained how the Law of
Obligations Act and insurance contracts regulate the purpose of insurance indemnity use. Next,
it must be clarified whether the insurers’ standard term concerning the use of the insurance
indemnity for the purpose of restoring a structure is legitimate, and whether, in a specific case,
the insurer is obligated to perform the insurance contract as related to the remaining insurable
value, i.e. the coast of the structure’s restorations if the structure is not restored. Does the
mortgagee have a contractual or legal right to demand that the insurance indemnity be
performed to the mortgagee and when does the mortgagee have said right? Finally, the principle
of good faith in expanding the mortgagee’s obligations and preventing abuse of relevant rights

is examined.

Within the framework of this dissertation, for comparative purposes and so as to grasp the scope
of the relevant issue, standard home insurance terms of all insurers in Estonia were examined
as pertaining to how damages are indemnified. The Master’s thesis mainly employs the
analytical/comparative and the dogmatic method. Research is based on the Estonian Law of

Obligations Act and Law of Property Act analyzing which a comparison of the underlying
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sources of provisions and commentaries on the relevant German statutory acts Biirgeliches
Gesetzbuch (German Civil Code Act; hereinafter BGB) and Gesetz iiber den
Versicherungsvertrag (German statutory act which regulates insurance contracts; hereinafter
VVG) was used. Furthermore, judicial practice related to the topic of this Master’s thesis was
also analyzed. However, surprisingly few disputes pertaining to the above issue have actually

seen litigation, leading to a foremost theoretical take on the matter in this paper.

The terms and conditions of insurance contracts of all of the insurers operating in Estonia define
the insurable value of a structure as its restoration value. If the structure is not restored, insurers
may conditionally be divided in two groups based on the applied principles of indemnification.
In one group, the insurer indemnifies the restoration cost minus depreciation or a pre-
determined percentage of the restoration cost. In the other group, the insurer indemnifies the

fall in price of the registered immovable which occurred as a result of an insured event.

The author of the thesis is of the opinion that the standard term according to which the total
insurance indemnity can only be gained if the obligation to restore a destroyed or damaged
building is performed remains an actually applied standard term and the insurer is under no
obligation to pay the total insurance indemnity if the structure is not restored. Generally
speaking, a standard term by which a regulation more favorable to the subject of the term than
that provided by law is prescribed cannot be deemed null and void. Pursuant to § 480 (4) of the
Law of Obligations Act, if a structure is insured, the parties may agree on using the cost of
restoring the insured structure as the insurable value of the structure. The agreement in the form
of the standard term provided in § 480 (4) of the Law of Obligations Act is more favorable to
the policyholder than the general rule provided in § 479 (3) of the Law of Obligations Act,
pursuant to which the insurable value of a structure is its ordinary local construction value from
which a reasonable amount reflecting the condition, and in particular the age and depreciation,

of the structure has been deducted.

Comparison of the terms and conditions of insurers in Estonia revealed that relevant standard
terms by which the amount of the insurance indemnity is related to the fall in price of the
registered immovable are nor common for the relevant type of contract. Only two of eight
insurers used the above standard term. If things are damaged, the Law of Obligations Act
protects the preservation of the person’s asset composition and, consequently, what is to be
indemnified is the damage which consists in required expenses undertaken to restore the

relevant original condition. If a building on the immovable burns down, for the purposes of
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§ 132 of the Law of Obligations Act, the event does not constitute destruction of the building
but damage to the immovable. Pursuant to provisions of the Law of Obligations Act pertaining
to insurance contracts, insurable value of a structure is its restoration value minus a reasonable
amount which corresponds to the structure’s condition — foremost, the age and depreciation of
the structure. The author of the thesis is of the opinion that the standard terms pursuant to which,
if the structure is not restored, only the fall in price of the registered immovable is indemnified
in the case of an insured event are surprising in nature for the insurer, wherefore, pursuant to
§ 37 (3) of the Law of Obligations Act, said standard terms will not become parts of the
insurance contract. More precisely speaking, the content of such standard terms is not
commonplace in insurance practice, and, proceeding from the principle of reasonableness, an
average reasonable policyholder cannot expect the inclusion of such a term in the contract. The
content of said standard term is indeed permissible pursuant to valid legislation, yet such terms
could become part of the insurance contract in a situation where the content of the terms is

separately provided in the insurance policy.

The author of the thesis is of the opinion that the policyholder’s rights upon occurrence of a
presumed insured event, incl. rights related to grounds of payment of insurance indemnity, are
not transparent if by the policy conditions the insurer reserves the right to decide on the final
manner of indemnification in an insured event. Such terms bring about great uncertainty for the
policyholder and the terms fail to set the premise for making weighted decision and preventing
of disputes. Furthermore, the insurer’s choice of the manner of indemnification cannot be based
on the amount of indemnification, lest it be contrary to the principle of good faith if the insurer
would make a unilateral decision that it will pay the policyholder the reduction in market value
because this way it would have to indemnify less than upon restoration of the structure, for
example. In the form of the described terms, the insurer has secured for itself an extremely wide
scope in terms of its decision concerning the terms for insurance contract based damages, and
upon conclusion of the contract the policyholder lacks the opportunity to assess adherence of
the insurance cover to the relevant insurable interest. The author of the thesis is of the opinion
that the standard terms are surprising in nature for the insurer, wherefore, pursuant to § 37 (3)
of the Law of Obligations Act, said standard terms will not become parts of the insurance

contract.

A standard term which prescribes that the insurer is not obligated to make payments until
restoration work is commences is contrary to § 450 (1) of the Law of Obligations Act. An

insurer's obligation to perform a contract falls due after the occurrence of an insured event and
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the completion of the process of determining the extent of the insurer's performance. Pursuant
to § 427 (1) of the Law of Obligations Act, any agreement which derogates from the provisions
of § 450 to the detriment of the policyholder is void.

If an insured event occurs prior to falling due of the claim secured by mortgage, i.e. prior to
emergence of the right of sale, pursuant to § 319 (1) of the Law of Property Act, the owner of
the immovable and the mortgagee may only jointly demand payment of indemnification from
the insurer and the insurer may only perform to the owner of the immovable and the mortgagee
jointly. If performance is undertaken to only one of the latter, approval of the other party is
required to perform the obligation in this manner. In the absence of said approval, the
performance constitutes performance of obligation for benefit of an unentitled person for the
purposes of § 79 of the Law of Obligations Act. If the insurance contract designates the
mortgagee as the beneficiary, indemnity is payable to the mortgagee; however, if there are no
claims secured by mortgage or such claims have not yet fallen due, as based on the agreement

on security, the indemnity presumably belongs to the mortgagee as a security only.

If the value of the immovable encumbered by mortgage has decreased due to an insured event,
the mortgagee has the right to demand that the owner of the immovable restore the original
condition or pay an additional security. Pursuant to § 335 (2) of the Law of Property Act, if the
owner of an immovable does not restore the former state or give additional security on the
demand of the mortgagee, the mortgagee may demand satisfaction of a claim secured by the
mortgage to the extent by which the value of the encumbered immovable has decreased. Notice

of the demand for satisfaction is to be given one month in advance.

The author of the thesis is of the opinion that a standard term of an agreement on security or a
loan agreement pursuant to which the mortgagee has the right to be satisfied from the insurance
indemnity in a situation where the claim secured by mortgage has not yet fallen due or where
prerequisites of § 335 (2) of the Law of Property Act are not adhered to, may constitute an
agreement which causes unfair harm to the provider of security through damaging the property
of the provider of security. The mortgagee claiming the insurance indemnity and offsetting it
against a secured claim constitutes an extraordinary cancellation of the credit contract. Pursuant
to § 42 of the Law of Obligations Act, a standard term is void if the term causes unfair harm to
the other party. It must be possible for the consumer, based on standard terms which contain
precise and clear criteria, to foresee economic consequences brought about for the consumer as

a result of the standard terms.
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Creditors normally argue that satisfaction of a claim from the insurance indemnity constitutes
an outcome of the borrower’s incorrect payment behavior; however, here as well § 416 of the
Law of Obligations Act prescribes restrictions on cancellation of consumer credit contracts,
providing that the consumer credit contract may cancelled due to a delay in payment by the
consumer only if the consumer is wholly or partly in delay for at least three consecutive
repayments and if the creditor has, without success, granted an additional term of at least two
weeks to the consumer for the payment of the remaining amount together with notification that
the creditor will cancel the contract upon failure to pay. Upon cancellation of a credit contract
one must also consider the significant principle provided in § 196 (2) of the Law of Obligations
Act, pursuant to which upon violation of contractual obligations the violating party must be
granted an additional term for performance of their obligations prior to canceling the agreement.

The author of the thesis is of the opinion that if the insurance contract prescribes that the
indemnity is to be used to restore the building and this is secured upon payment of indemnity,
under terms and conditions of § 500 of the Law of Obligations Act, the indemnity may be paid
to the policyholder without the mortgagee’s approval; the same applies also if the insured event
occurred after the claim secured by mortgage fell due, i.e. after emergence of the right of sale
for the purposes of § 292 (2) of the Law of Property Act.

The law provides the mortgagee with an independent right of claim against the insurer if the
lender itself insured the structure that constitutes the borrower’s security and the loan agreement

includes a provision which grants the lender the right to conclude the insurance contract.

The German VVG provides that if based on the insurance contract the insurer is obligated to
pay only a part of the indemnity, the policyholder does not have the right to demand indemnity
the amount of which exceeds the insurable value until restoration of the insured thing is not
guaranteed. Insurable value is the restoration cost of the structure, minus the depreciation of the
structure. The policyholder undertakes to repay to the insurer the part of the indemnity which
exceeds the insurable value if the structure is not be restored within a reasonable period of time
due to the fault of the policyholder. If contractual parties have agreed on the restoration of the
structure, the insurer may always pay the indemnity to the policyholder, and pursuant to BGB
this also applies to the mortgagee. This means that pursuant to German law the mortgagee as a

rule does not have the right to collect a claim.

Premature cancellation by the mortgagee of the loan agreement in the case of depreciation of

the collateral is contrary to the principle of good faith and, foremost, the mortgagee is obligated
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to cooperate with the borrower so that the loan agreement could continue after an insured event
involving the collateral in adherence to the terms and conditions agreed in the loan agreement.
Pursuant to the principle of good faith it does not suffice to act in a certain manner upon
performance of contractual or legal obligations — it is of importance that obligations proceeding
from the principle of good faith be performed as well. The borrower and/or the owner of the
collateral pertaining to whom the mortgagee has filed a partial claim for performance in the
form of claiming insurance indemnity for the mortgagee may file an objection against the
performance claim, relying on the principle of good faith as well as on the Law of Obligations

Act and the Law of Property Act.

Protection obligations derived from the principle of good faith can be seen as including all such
obligations the objective of which is to protect essential legal rights - such as life, health, and
property - of the other party in an obligation. By virtue of the above, the mortgagee should
refrain from actions which might damage the collateral, and use the insurance indemnity to
reduce the loan balance only if other measures provided in the Law of Property Act have not
delivered solutions. The author of the thesis is of the opinion that performance of rights contrary
to the principle of good faith also includes collection of a claim secured by mortgage upon
depreciation of the collateral if this results in reduction of the principal debtor’s assets from

which the debtor could have restored the collateral.

Dishonest acquisition of a right also constitutes an abuse of rights, consisting in using a more
favorable legal position or acquiring a right contrary to the principle of good faith. The author
of the thesis is of the opinion that extraordinary cancellation of the loan agreement by the
mortgagee and demanding that the insurer pay the indemnity to the mortgagee can be looked at
as a non-permissible performance of a right. Violation of obligations and disproportionality of
the severity of the legal remedy constitute performance of rights contrary to the principle of
good faith. Considering interests of the parties to a loan agreement as pertaining to the need to
protect their legal rights, the author of the thesis is of the opinion that the interests of the parties
to a credit agreement would be balanced if the immovable’s original condition would be
restored in the case of an insured event. Consequently, the author of the thesis is of the opinion
that assessment of the justifiability of a partial extraordinary cancellation of a loan agreement
should be based on § 6 (2) of the Law of Obligations Act which enables a cancellation to be

deemed contrary to the principle of good faith as the circumstances might demand.
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LUHENDID

AGB Gesetz - Gesetz Zur Regelung des Rechts der Allgemeinen Geschéftsbedingungen

(Saksamaa standardtingimuste reguleerimise seadus)

AOS - asjadigusseadus

BGB - Biirgeliches Gesetzbuch. (Saksa tsiviilseadustik)

DCFR - Draft Common Frame of Reference (Euroopa Lepingudiguse tugiraamistiku eelnou)
EKo - Euroopa Kohtu otsus

HMKo - Harju Maakohtu otsus

PEICL- Principles of European Insurance Contract Law (Euroopa Liidu

kindlustuslepinguodiguse printsiibid)

PICC - Unidroit Principles of International Commercial Contracts (Rahvusvaheliste

kaubanduslepingute printsiibid)

PS - pohiseadus

RKTKo -Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus

ZGB - Zivilgesetzbuch (Sveitsi tsiviilseadustik)

TsUS - tsiviilseadustiku iildosa seadus

TInRnKo - Tallinna Ringkonnakohtu otsus

TSSE -tsiviilseadustiku eelndu (1940)

TO0S - toestamisseadus

VVG - Gesetz liber den Versicherungsvertrag (Saksa kindlustuslepingu seadus)

VOS - vdladigusseadus
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