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SISSEJUHATUS

Krediiditegevuses mangib olulist rolli valjastatava kididtagatus — tagatus nii sisulises
mottes ehk millise tagatisega on tegemist kui ka tagatusslikus mottes ehk kas antud
tagatis ka juriidiliselt tagab vdetud laenu. Selleks, etgmasi oleks tagatiseks juriidilises
mottes, peab tagatise andmiseks olev leping olema udit8igusliku regulatsiooniga,

st tagama digustatud isiku ndudediguse. Sellise digusliku reigulaipuudumine voi vahene
reguleeritus voib parssida krediiditegevust. Riigikohtu essnPriit Pikaméae juhib nendel
teemadel tdhelepanu Maailmapanga seisukohtadele, etikuibi oma Giguslike reeglite

annab inimestele julguse alustada ettevétlusega ning telsaevienisotsuseid - inimestel on

vaja kindlust, et nende kapitalipaigutus on diguslikult kadtSt

Kaesolev magistrit6d kasitleb tagatisomandamise vdimadikkbdesti diguse kohaselt.
Tagatisomandamise puhul on tegemist tagatisinstrumendida, Eesti digusnormid otseselt
ei reguleeri. Kill aga voib vahesel maaral leida tagatandamise kasitlust diguskirjanduses
ning teadust6odes. Ka Riigikohus on juba 2002.a. viidanud tagatisomaadam
vbimalikkusele Eesti digusésKuigi digusnormide tasandil regulatsioon puudub ning ka
oiguskirjanduses on teemat kajastatud vahesel maaral, si@@hki Oelda, et vajadus
tagatisomandamise jarele on olemas. Tagatisomandamissakisest tuleb kdesolevas t66s
pikemalt juttu 1.peatikis. Luhidalt vib 6elda, et vajadustisgamandamise jarele on seotud
majanduselus osalevate isikute sooviga kasutada kogu neile kuwhneatkrediidinbude
tagatisena. Tanane pandidiguse ning muude tagatisinstrumesgidlatsioon seda aga taiel

maaral ei voimalda.

Oiguskirjanduses on tagatisomandamist mainitud juba 2004naniid Asjadigusseaduse
kommenteeritud valjaandes, kus Uksnes viidatakse tagatisomaetiarkui vdimalikule
esemelisele tagatisdigusele, mille puhul ei ole siisgemist pandiga, vaid vdladigusliku
tagatiskokkuleppeda Teadustdddes on tagatisomandamist kasitletud k&rvalteeXfitina

Kdve 2009.a. kaitstud doktoritdds ,Varaliste tehingute siisteestis¥, samuti ka Sander

! p.Pikama&e. Kohtute riigil8iv ettevdtlusel jalus. E€tevaleht, 13.11.2013.
? RKTKo nr 3-2-1-46-02.
% P. Parna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud valjaannestkisjduura, 2004, Ik 190-191, 430-431.

4V .Kdve. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktori@®9, pdf-versioon.
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Kéarsoni 2008.a. kaitstud magistritos ,Oigused tagatiSenainsaks teadustdoks, mis
kasitleb tagatisomandamist pOhiteemana, saab lugeda KaijmaRii2010.a. kaitstud
magistritédd , Tagatisomandamine Eesti diguses ja seflitlksi pankrotimenetluses“Kaija

Riismaa magistritod koosneb kahest peatikist — esimeaek@stleb tagatisomandamise
olemust ning teine osa tagatisomandamise kui tagatise kusitlpankrotimenetluses. Oma
t60s kasutab Riismaa muu hulgas vordlusmeetodit, misndilfe Eesti diguse vordlemises

Saksa Bigusega.

Ka kéesoleva t60 esemeks on tagatisomandamise olemusalemiiie. P6hjus, miks peaks
ja vBiks sama teemat uuesti kasitlema, pdhineb peamasierurga erinevuses. Vaatenurga
erinevus seisneb erinevate vordlusobjektide kasutamises Riilkoiaa vordleb Eesti digust
Saksa Oigusega, siis kaesolevas t66s toimub vordlus metermaidelseadustega. Lisaks
kasitletakse tagatisomandamist ka labi vordluse analomdsgatisinstrumentidega, mida
Riismaa t60s on tehtud minimaalselt. Labi erinevate u8eduste on vdimalik jduda ka
erinevate jareldusteni. Riismaa jduab oma t66s muu hijdgalslusele, et tagatisomandamine
kui selline Eesti diguses kull eksisteerib, kuid seda smalt ja funktsioonilt asjadigusliku

tagatismehhanismifiaNimetatud jareldust asutakse kaesolevas t66s timber likkama.

Probleem, millest k&esolev t66 lahtub, on tagatisomaisgahkui sellise eksistents Eesti
diguses ja seda olukorras, kus seadustes vastav (otsenejsiegalgpuudub. EKksisteerida,
see tahendab olla tajutav. Ehk ei ole mitte mingitrakitet eksistentsi. Hingetud asjad, sh ka
teaduslikud seisukohad, hakkavad eksisteerima labi tajfm@®ega kui tldse raakida
tagatisomandamise kui sellise eksisteerimisest Eegtisés, tuleb kasutatav mdiste muuta

labi selle omaduste kirjeldamise tajutavaks.

TO6 mahu piiramiseks kasitletakse kaesolevas t60s Uksnesaghde tagatisomandamist,
peamiselt sdidukite naidete varal, jattes korvale kirsjash ning Oigused. Hipoteegi
regulatsioon Eesti 6iguses on vaga onnestunud, samuti driig@eegi kui pandidiguse
kasutamine majanduselus osalejate seas vaga laialt kasutudsld. Nii on ka Saksa

Pandikirjapankade Liidu (VDP) poolt kokku kutsutud Umarlaua t6énmubena leitud, et

> S.Kérson. Oigused tagatise esemetena. Juridica V, ROBE).
® K.Riismaa. Tagatisomandamine Eesti diguses ja selitusisankrotimenetluses. Magistrittd, 2010.
" Riismaa, |k 63.

8 E.Saarinen. Laanemaise filosoofia ajalugu tipult tipuler&@esest Marxini. 3., parandatud trilkk. Kirjastus
Avita Kirjastus, 2007, |k 186.
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2012.a. seisuga kogutud andmete ja valjatootatud hindamistabeli eslguslub Eesti
hiipoteek Euroopa paremate kinnispandidiguste HulBaetdttu autor eeldab, et otsene
vajadus ning ka ndudlus kinnisasjade tagatisomandamiseks puudukinéispandi ehk
hiipoteegi piisava efektiivsuse. Samuti jddb kdrvale Oigiagatisomandamine seoses oma
spetsiifilisusega. Oiguste tagatiseks vétmist on detailbguba ka kasitletud Sander Karsoni

magistritoos.

TOO hlpoteesiks on vaide, et tagatisomandamine on Eesti 0jguge kill otseselt
reguleerimata, kuid siiski taiesti lubatud tagatisinstrunmémg tsiviildiguse Gldprintsiipide ja
analoogia abil on vbimalik tagatisomandamist kui tag&istoimivaks muuta ning seda ka

reaalselt tagatisena kasutada.

Seega on t60 eesmargiks tuua valja tagatisomandamise lkse sajalikkus ning selle
omadused. Eesti diguses on mitmeid regulatsioone, misikiistavad mingi institutsiooni,
kuid ei oma piisavaid rakendusnorme, mistdttu muutub vaseaudatsiooni sisu ja eksistents
tildse kisitavaks. Seetdttu on vajalik mitte tiksnes jduda tddemuseni, et $againdamine

on lubatav, vaid naidata &ra, et tagatisomandaminagati$ ja see on ka sellisena kasutatav.

ToO0 piiratud mahu téttu ei saa kindlasti ara tuua kdiki pkaktiesineda voivaid probleeme ja
nende lahendusi. Seetdttu on kasitletud tiksnes olulisemaghtisomandi olemus ning selle
kui tagatise realiseerimine. Taielikult jadvad kasitlemasiviildiguse valised teemad -
tagatisomandamise tehingu mdju kdibemaksu arvestusse ning kaupidam@aisarvestusse.
Kuigi tagatisomandamise kui tagatise efektiivse kasutuseldwdtides voiks ja peaks neid

teemasid detailsemalt analiitisima.

Toos kasitletavate teemade valik pShineb eelkdige asjasiliggatisomandamise sisuks on
tagatise andmine vdlausaldajale. Ehk tagatisomandamindalaiis muutub Uksnes siis
eksisteerivaks, kui on olemas ka vboimalused selle reaimeseks. Tagatise realiseerimisega
seotu aktuaalsus tfstatati muu hulgas ka Villu Kéve ddétisj kus tagatisomandamise Uhe
probleemina néahti poolte ebavordse kohtlemise voimaliklesses omandi endale jatmisega

“iletagatuse” puhul’ Samuti on ka Maailmapank juhtinud tahelepanu, et krediidi

° R.Tiivel. Eesti hiipoteegist rahvusvahelise méddupuuga mabtegica 1X, 2012, |k 693.
19 Naitena olgu toodud ka kdesolevas to6s detailsemaltditisav registerpandi regulatsioon.

1 Kave, Ik 236.



kattesaadavuse eesmargil on muu hulgas oluline séatestadid tagatise kasutamiseks
tagatava ndude mittetaitmise korfakKaesolev to6 ei peatu probleemil, kas krediidi lihtne ja
odav kattesaadavus on Uldse vajalik ja pdhjendatud ning pilidsbes vaitega, et uldise
arvamuse kohaselt liberaalne tagatiste stisteem ning seelakrekiidi lihtne ja odav

kattesaadavus on olulise tahtsusega tildise majanduskaa’]

TOO eesmargist lahtuvalt on toimunud t66 jaotamine peatiikdkide

- Esimene peatukk kasitleb tagatisomandamise olemust. kurddtse olemuse puhul
avatakse tagatisomandamise sisu labi analoogsete tagaimmiastide, tuues valja
sarnasused ja erisused. Lisaks tagatisomandamise funkiselea olemusele
pooratakse esimeses peatikis tahelepanu ka tagatisomandaetés@aldiguslikule
kasitlusele — kas on vBimalik selline omand nagu tagatisonkandas seda omandada
ning mis liiki tagatisega on uldse tagatisomandamise egehtist.

- Teise peatiki teemaks on tagatisomandi kui tagatiseseedmine — kas ja kuidas
peaks toimuma tagatiseks oleva eseme realiseerimine,sktged@la saada tagatise
vaartust selle realiseerimisel ning kuidas ja kas oleks\gatav Uhtne tagatisdiguste

realiseerimise viis.

Kaesoleva magistritd6é puhul on tegemist teoreetilise useiga. T66 eesmargi saavutamiseks
kasutatakse loogilis-analliitilist ning vordlevat meetodigiNeelnevalt ka mainitud seisneb
vOrdlev meetod esiteks Eesti Oiguse vordlemisel rahwhedigie mudelseaduste ja
konventsioonidega. Eesti diguse kasitlemisel on abikaidde Riigikohtu lahendite analius.

Teiseks toimub vdrdlus sarnaste tagatisinstrumentidega.

Vordlusobjektide valikul seoses mudelseaduste ja konventsiganidiEhtuti nende nii
olemasolevast kui ka vdimalikust tulevikus tekkivast seotusesti digusega, samuti nende
ajakohasusest. Nii on vordlusena kasutatud UNIDROIT liisiegulatsioon&Convention on

International  Financial Leasing™, millel p&hineb véladigusseaddseliisingulepingute

2 Doing Business 2014. Understanding Regulations for SmdllMedium-Size Enterprises. 11 th Edition. A
World Bank Group Corporate Flagship, p 90. Kattesaadav: Mtgpsnknowledge.worldbank.org/bitstream/
handle/10986/16204/19984.pdf?sequence=1 (10.03.2014).

13 G. McCormack. UNCITRAL, security rights and the gliigstion of the US article 9. NILQ 62(4), p 502.

4 UNIDROIT Convention on International Financial Leasin@ttdwa, 28 May, 1988). Kattesaadav:
http://www.unidroit.org/instruments/leasing/conventieasing (08.03.2014).

15 veladigusseadus. 26.09.2001. — RT 1 2001, 81, 487; RT |, 29.11.2013, 4.
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regulatsioon jaModel Law on Leasing'® (Model Law). Liisingu kui tagatisdiguse
reguleerimisel viitabModel Law aga URO Rahvusvahelise kaubanduse diguse komisjoni
(UNCITRAL) tagatisdiguste mudelseadusélegisative Guide on Secured Transactions'’
(Legidative Guide). Labi tagatisdiguste modernse kasitluse kasutatakse ka Euroopa
lepingudiguse tugiraamistikkDraft Common Frame of Reference'® (DCFR), mille 9.raamat
kéasitleb tagatisdigusi. Tagatise realiseerimise kontekstis/drdlusobjektina kasutatud ka
Viini 1980.a. rahvusvaheliste miitigilepingute konventsiiaitISG) seoses asendustehingu

regulatsiooniga.

Seoses sarnaste tagatisinstrumentidega vorreldaksestegatidamist pandidiguse, liisingu ja
sale and lease-back tehinguga, vahesel madral on kajastatud ka omandireseordtSio
Vaatamata termini ,tagatisomand” puudumisele O&igusaktidessaa modda minna
vOimalusest, et tagatisomand on oma sisult méne oldevasehk diguslikult reguleeritud
lepinguliigi alaliik. Ehk esmalt tuleb maaratleda aggsaituvate normide reguleerimisulatus,
st ammendavalt tblgendada olemasolevat normistikku. Kui isageand olemasolevate
lepinguliikide regulatsiooni alla ei mahu, saab Ulds&id@tagatisomandamisest kui lingast

ja selle tiletamise$t.

Liising ning sale and lease-back tehing ongi vordlusesse kaasatud tagatisomandamise mdiste
sisustamisel, valistamaks eeldust, et tagatisomand btmmegatud tagatisinstrumentide
alaliik. Sellise vordluse puhul on vordlusest teadlikwélja jaetud pandidigus ja
omandireservatsioon. Pandidiguse puhul on tegemist igmemde jaamisega pantija
omandisse, mistdttu vottes vordlusaluseks omandi kuuluvuseleeitagatisomand ja

pandidigus vorreldavad. Omandireservatsioon ei ole agaa osisult klassikalise

1 UNIDROIT Model Law on Leasing. 13.11.2008, Rome. Kéttéaaa
http://www.unidroit.org/english/documents/2008/study59a/s-59a-17-pdi3.2012).

" UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions. 14.12.20@Ana. Kattesaadav:
http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/security-lg/e/09%68R2 Ebook-Guide_ 09-04-10English.pdf
(07.03.2014).

18 Draft Common Frame of Reference (DCFR). OutlineiBilitkattesaadav:
http://ec.europa.eu/justice/policies/civil/docs/dcfr_outliedition_en.pdf (08.03.2014).

19 Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni konventsioon rahketisa ostu-miiiigi lepingute kohta. RT Il 1993,
21/22, 52.

20 Omandireservatsioonist on pigem juttu mudelseaduste kadisteksis maéaéaratlevad liisingut ja
omandireservatsiooni sarnaste tagatisinstrumentidena.

21 M.Luts. Linga vastu tdlgendamise v&i analoogiaga? (Disbmsist juriidilises meetodipetuses). Juridica
VII, 1996, Ik 348.
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krediiditegevuse tagatisinstrumendiks, vaid eseme mui@adévaks vBimaluseks muugihind
tagatise vastu ajatada. Nii pandidiguse kui ka liisingu tsasub vordlus aga tagatisomandi
funktsionaalsuse maaratlemiseks ehk vélja tuues tagatistammse taiendavaid voimalusi
selle kasutamisel tagatisena vorreldes liisingu ja pandiéigusPandidigust ja liisingut
kasutatakse vordlusobjektidena ka tagatisomandi realiseerireignevate vdimaluste

analtisimisel.

Nii nagu leidub eesti keelset diguskirjandust tagatisomaisgakohta Uksnes vahesel maaral,
nii on ka voorkeelset kirjandust sama teema kohta valbéjugeks voib olla véhene
oiguspraktika seoses tagatisomandamise kui Oigusega regateriagatisinstrumendiga.
Ehk majanduselus osalevad isikud kull soovivad sellist tagatsigkuid seoses
regulatsiooni puudumisega ning seelabi riskide suurenemisegavadgildelle kasutamist.
Seega vOib Gelda, et tegemist on pigem tulevikku suunatudsiagatimendi kasitlusega.
Nagu ka mudelseaduste eesmark on pigem suunata riike alustsenaklgiu Oiguse
kujundamist labi Uhtse tagatisBiguste regulatsiooni, kuida t@m veel vara nduda

mudelseadustes valjendatu tegeliku efektiivsuse hindamist.

Loogilis-analuitilist meetodit kasutataksegi digusaktide, nagdeluste ja konventsioonide
analttsimiseks ning nende alusel jarelduste tegemiseks, skanwRiigikohtu lahendite

kriitilisel kasitlusel. Just mudelseaduste puhul saab dadel et tegemist on veel
labit66tamata materjaliga ning télgendusi mudelseadustele jeektswonidele napib. T60s
kasutatud voorkeelsed artiklid mudelseaduste kohta kirjeldavad iggtmudelseaduste
uldist funktsionaalsust ning vajadusi tagatisdiguste Uhtsegsleerimiseks. Vaga vahesel

maaral on kajastatud tagatisdiguste regulatsiooni detaiiglggisimusi.

Soovin tanada oma juhendajat dr iur Mari Ann Simovarti, &esnii bakalaureuse tasemel
uurimistoode, kui ka kéesoleva magistritdoo kirjutamisel dpetanind teadust66d koostama
ja aidanud mbtteid koondada seal, kus endal on oskusi vajaka j&awonditi tanan Enn
Kasakut vimase hetke napunaidete eest magistritod koostammg Varro Vooglaidu, kelle

Opetused andsid soovi tahta teada enamat.

22 A H. Raymond. Cross-Border Secured Transactions: @ggesues and Possible Solutions. Elon Law
Review, 2011, p 91.
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1. TAGATISOMANDAMISE OLEMUS

1.1. Tagatisomandamise funktsionaalne olemus
1.1.1. Tagatisomandamise sisu ja aktuaalsus

Laane filosoofiale ja ka méttemaailmale on omane tekésksus ehk uusi nahtusi seletatakse
mdistete abil. Selline mdistekesksus vbib aga tdhendagldheetema pdhieeldustes katkevad
piirangud, mis ei vdimalda jduda kdige olulisem&hkilosoof George Berkeley juhib samuti
tahelepanu inimkeelele kui kergelt eksiteele viivale valienda leiab, et kui méni mdiste on
juurdunud keelde, on raske ette kujutada, et seda asja, midmd@se tdhistab, ei ole
tegelikult olemag? Sellises mdistekeskses maailmas on sama raske kugridde ette asju,

mille kohta meil terminid ja mdisted (veel) puuduvad.

Asudes sisustama diguslikku terminit, mida digusaktidedesnimnetatud, on esmaselt vaja
vastata kolmele kiisimusele:
- mis on uue termini sisu ehk kas tegemist on lihtsalnini kui nimetusega voi
tahistab see ka uut mdistet ehk uut faktilist olukorda, mebvasitlemist;
- miks on vajalik uue mdiste kasitlemine ehk mis on s&llaaalsus ning
- kas uue mdiste puhul on tegemist ehtsa lingaga, misgitut elu edasiarenemisest
ning diguskorra mahajddmisest vdi hoopis néiva liingaga, kadusandja pole

kavatsenudki elulisi asjaolusid siduda &iguslike tagajargeatausaisega’

Tagatisomandamié®néol on tegemist eseme omandidiguse ileandmisegastagaiimise

eesmargil ehk omandidigus antakse Ule spassifieesmargil — pakkuda vblausaldajale

% E_ Saarinen. Filosoofia! Kirjastus Hermes House, 2007, Ik 30.

% E.Saarinen. Lagnemaise filosoofia ajalugu tipult tipule Sekest Marxini. 3., parandatud triikk. Kirjastus
Avita Kirjastus, 2007, lk 180.

% R.Narits. Oiguse entsiikipeedia. 2., tdiendatud ja parandaitkil Kirjastus Juura Oigusteabe AS, 2007,
Ik 162.

% Kaesolevas t66s kasutatakse nii terminit “tagatisomanmdrkii ka “tagatisomand”. Mélemad terminit
kannavad endas Uhtset sisu, kuid terminit “tagatisomandarkéseitatakse pigem selle kui tagatisinstrumendi
tahenduses ning terminit “tagatisomand” pigem konkreetsetagatndamise objektiks oleva eseme kontekstis,
nt realiseerimise kontekstis.



tagatist’’ Laias tadhenduses hdlmab tagatisomandamine endas niisiis
- krediidilepingut®, mille taitmise tagamiseks soovib vélausaldaja tagatist
- volausaldaja ja tagatise andja (kes vdib olla vblgraga ei pruugi) vahelist
tagatiskokkulepet, et tagatiseks antakse vdlausaldajal¢agktiseks oleva eseme
omand ning

- asjadiguslikku kasutust tagatise omandi Glekandmiseks.

Kitsas tahenduses on tagatisomandamine eelnimetatud Ioeiekl ja kolmas osa —
vOlausaldaja ehk tagatise saaja ja tagatise andjaivahigatiskokkulepe, mille alusel
tagatise saaja saab tagatise omanikuks ning saadud omandgatiseks tagatava

krediidilepingu mittetaitmise korral.

Tagatisomandamise kui esemelise tagatise vajalikkus @geses on peamiselt pdhjendatud
klassikaliste esemeliste tagatiste regulatsiooni ekbefisega. Traditsiooniline tagatise
andmise instituut, kus tagatiseks on konkreetne asi v&i Goguasjadiguslik pandi institutit.

Praktikas kasutatakse asja tagatiseks andmiseks ka v&ladiguissingu regulatsioont®

Ka rahvusvahelisel tasemel on kaubanduse edendamiseks peedliduka|erinevate
tagatisdiguste, sh tagatisomandamise reguleerimist. UREL poolt 2007.a. valja to6tatud
Legidative Guide eesmargiks on edendada labi tagatiste mitmekesisuse odavaediidi

saamise vdimalusi ning seetbttu annbadpidative Guide juhiseid riikidele riigisiseste

tagatisdigustega seotud seaduste moderniseerimiseks.

Legidative Guide sisaldab nii Glevaadet erinevate riikide praktikast kus&avitusi riikidele

oiguse edasiarendamiseks. Juhises on kajastatud majandoselegate isikute soove ja
eesmarke ning valjakujunenud tehinguliike, samuti ka riikidenessid senikehtivaid
praktikaid tagatisdiguste senisel sisustamisélegidative Guide kohaselt peaks
pohitlesanneteks ja eesmarkideks tagatisdiguse modernisegrimiema muu hulgas

madalate kuludega ning tagatisega tagatud krediitide vdimaldarkiedjiditaotlejatele

27 Karson, Ik 292.

% Krediidilepingu all peetakse siinkohal silmas mis iganesadiguslikust kokkuleppest tulenevat vélgniku
maksekohustust, mille tasumist tahetakse tagatise apglkniagada.

2 Karson, Ik 288.

%0 RKTKo nr 3-2-1-140-07, p 22.
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oiguslike vdimaluste andmine kasutada tagatiseks kogu neike kulbluvat vara ning
vbimaldada vordset kohtlemist erinevatele krediidi- fyatiste vormideld* Tagatiste
susteemi kujundamisel tuleb arvestada majanduselus osalsikaite tegelikke vajadusi ehk
pdhjusi, miks Uldse krediiti tahetakse. Krediidi vajadug\&bltuda konkreetse eseme ostu,
kaibevahendite taiendamise, investeeringute tegemiseluggst jms. Vajadusest lahtuvalt

vOivad ka lahendused erineda nii krediidi liigi kui ka tagdtigeldikes.

Naiteks konkreetse eseme ostu soovi korral vdib ostu fieandts klassikalise laenu ja pandi
kombinatsiooniga, liisingu v8i omandireservatsiooniga. Kaiberdle taiendamiseks voib
olla vajalik krediidi tagamiseks pantida ettevotja valara ehk sama vara, mida krediidiga
soetatakse voi alles tootma hakatakse. Kaibevahendite nappusel kesaab
finantseerimisvahendina kasutada ka faktooringut, mille pohutegemist traditsioonilise
ndudediguse tagatiseks seadmisega labi ndudediguse loovutdarestidiandjale®
Faktooringut tunneb ka Eesti 6igus ning selle majanduslikukshdélseks on debitoorse
vOlgnevuse finantseerimise teenus, mis vdimaldab idanknajandustegevuseks vajalikku

kaibekapitali®®

Nimetatud naidetest nahtub, millistel pdhjustel ettevoYyjagvad krediiti ning millist liiki
vara krediidiandjad krediidi tagatisena aktsepteerivatetagad voi olemasolevad seadmed,
valmistatav toodang, sisustus, ndudedigused, aga ka kinniseadav@at krediiti voib tagada

nii olemasolevate esemetega kui ka krediidi abil soetetasemetega.

Uheks vdimalikuks tagatiseks sadlegidative Guide kohaselt olla ka omandidiguse
lileandmine tagatise saamise eesmatgihis Eesti Siguses puudulbegisative Guide
kasitleb tagatisomandamisena tehingut, kus konkreetne ese julbé kagatise andjale ning
selle eseme omand antakse krediidiandjale Ule tagats®imise eesmargil.
Tagatisomandamise atraktiivsus seisneb tema seadmissemwites kuludes ning saades
tagatise omanikuks ka tagatise saaja paremas positsih@gislative Guide soovitab, et

riigid oma tagatisdiguse moderniseerimisel satestaksid isagatsena lubatavana koik

31 |egidlative Guide, pp 19-22.
32 |bid, pp 13-16.

3P, Varul, I. Kull, V. Kéve, M. Kaerdi. Voladigusseadukommenteeritud valjaanne. Kirjastus Juura, 2007,
Ik 115.

34 egidative Guide, p 51.
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esemetega seotud tagatisinstrumendid, mis tagavad voOlakobustéisiist, sh ka

tagatisomandamisg.

Tagatisdiguste ning seal hulgas tagatisomandamise aktuaaléd@situst leidnud ka DCFR
raames, mille 9.raamat on puhendatud tagatisdigustele. Enmblagatisdiguste sisustamisel
on nainud ka DCFR koostajad. Pdhjus selleks seisneb agalbkésitlusel, kus pandidigus
juba Rooma 0&iguse kohaselt oli seotud valduse andmisegalipidajale. Samas
industriaalihiskonna arenguga seoses tekkis vajadus mitte-Vieddtegljatiste jarele. Nii on
enamikes Euroopa riikides alates 19.sajandi I16pust ja labajaddi asutud valja arendama
erinevaid mitte-valduslikke tagatisinstrumente. Sellinengren olnud vaga erinev ning pilt
on kirju tanaseni. Et saavutada vajalikku tagatist ontirirgikatud tagatisdigusena kasutama
erinevaid varalisi instituute, mille algseks eesmargiksle tldse olnudki tagatise loomine.
Sellisteks naideteks on muu hulgas liising ise, agasdta and lease-back. Samuti on
asjadiguslikku omandit hakatud kasutama tagatisena labi omegatisena tilekandmig@.
Seega nii nagu liising on oma olemuselt tdnaseks valja kagvwagatisdiguseks, nii on selle
kdrval arenenud vélja ka tagatisomandamine ehk omandi kasgtdagatisena, mida DCFR

raames on peetud oluliseks kasitleda.

Nagu eelnevast ullevaatest nahtub on majanduselus oshisikatee| tekkinud vajadus uut
tldpi tagatisinstrumentide jarele. Selline vajadus saabka @Ohjenduseks &iguse
edasiarendamisel. Oigusnormidel on sotsiaalsed juured ehkiichokasvavad vélja
thiskonnast enesest ja needsamad Uhiskonnalikmed, kelleleidnamm adresseeritud,
needsamad thiskonnalikmed on samade normide kaudsetekiseksojalhiskond muutub
kiiresti ja 6igluse tagamiseks peab 6igus toimunud muejaskohanem. Sest &iguskorra
olemuslikuks tunnuseks on kill Ghelt poolt olla pidevas arentgiselt poolt aga olla
paratamatus mahajgdmuses oma reguleerimisesemeks ol#viakbndliku tegelikkuse
arenguniiansside¥t.Seega on taiesti mdistetav ja elementaarne, etbididvigruppe, kelle
arvates olemasolevad digusnormid ei ole piisavad, eteegda koiki elulisi asjaolusid. Kui

aga peamised Uhiskonna valdkonnad nagu poliitika, majandus jeadéis-kultuuriline

% Legidative Guide, pp 51, 52, 61.
3¢ yon Bar/Clive, p 4449.
371.Kull. Véladiguse areng kohtupraktikas. Juridica IX, 1989144.

38 Luts, Ik 348.
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sfaar® labi oma huvide leiavad, et digus peaks edasi arendimasiis v8ib eristada kahte
erinevat protsessi — seadusloomeprotsess, mille jdustalusandja, ning linkade taitmise

protsess, mida saab teha diguse rakendaja.

Kui eeldada, et tagatisomandamise puhul saame Eeste8iga@kida lingast, siis ilmselt ei
teki kisimust naivast lingast, kus seadusandja oleks teadBitolid tagatisomandamise
reguleerimata eesmargiga sellist tagatisinstrumenterhittada’® Tagatisomandamise puhul
vOib pigem raadkida luingast ehk reegli puudumisest, millemasolu vdime seaduse
teleoloogiast tulenevalt eeldatfa.Sellist jareldust saab p&hjendada labi véladiguse
dispositiivsuse pdhimdtte, mis on satestatud VOS §-s %bigel aga dispositiivsuse
pohimbttes sisalduva lepinguvabaduse pohimdtte, mis valelghingu sdlmimise, sisu ja
vormi vabaduséd. Lepingu sisu vabadus tahendab nii digust kokku leppida veel ssadus
tundmata tingimusté3 kui ka seadusele taiendaviltsh diguses sdlmida seadusele taiesti
tundmatuid lepingutiiifd Seega kui liigitada tagatisomandamine véladiguslikule
regulatsioonile alluvaks, saab VOS teleoloogiast tuldhep@lada tagatisomandamist

lubatavaks tagatisinstrumendiks.

Kui radkida tagatisomandamisest kui esemelisest tagdiideistsiiski kdne alla ka asjadiguse
uks peamiseid printsiipe, so fikseerituse @bknerus claususe printsiip. Nimetatud printsiibi
kohaselt tunnustab seadus ainult piiratud arvu asjadigogilepinguvabadus on asjadiguses
oluliselt piiratud?® Asjadigusseadds (AOS) § 5 Ig 1 loetleb kehtivad asjadigused ning
tagatisomandit selles loetelus ei ole. Seetdttu v@hla) et asjadiguslikus kontekstis on
seadusandja tahe olnud vélistada tagatisomand kui asjaldigaigatis ning siinkohal on

tegemist naiva lingaga, mida ei ole vBimalik ja el pebgaina.

% s Kaugia. Kiisimus digest digusest. Juridica Il, 2009, Ik 73.
0 Narits, |k 162.
1 Luts, Ik 350.

42 p varul, I.Kull, V.Kéve, M.K&erdi. Véladigusseadus |.rimenteeritud véljaanne,, Kirjastus Juura, 2006,
Ik 20.

“31.Kull. Véladiguse areng kohtupraktikas. Juridica IX, 1989147.

*VvOS | Komm, Ik 21.

5 p_Schlechtriem. Véladigus. Uldosa. Opik. Kirjastus J@igusteabe AS, 1999, Ik 18.
% AGS Komm, Ik 33.

47 Asjadigusseadus. 09.06.1993. — RT | 1993, 39, 590; RT I, 13.03.2014, 82.
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Seega linga Uletamisest saab tagatisomandamise kontekktspidi réaékida Uksnes
vOladiguslikus kasitluses — tagatisomandamine on labi dispesie pohimdtte teoreetiliselt
vOimalik kui voladiguslik tagatis. Antud kasitlusest vdib tekki kisimus, kas
lepinguvabaduse kontekstis saab Uldse radkida lingast? Edéddus otse satestab vabaduse
leppida kokku ka seaduses nimetamata lepingute s6imimisegsusdsib ju lUnk, sest vajalik
sate lepinguvabaduse ndol on juba olemas. Voib siisttapet lahenduse olemasolu ei vélista
linga olemasolu. Sest kui juba réaékida sellest, et tlimgalletatavad, siis sellises vaites

endas juba sisaldub vaikimisi jareldus, et lahendus emas.

Normeeritud digussuhete puhul leitakse lahendus ehk digustdatiekse loogilise sillogismi
ehk subsumeerimise aBf. Sellise digusnormi puudumisel, mis vdimaldaks konkreetset
elulist olukorda labi subsumeerimise lahendada, saabideidkingast ning seega ka
erinevatest meetoditest lahenduse leidmisel. Labndgpabaduse saame me raékida eelkdige
ja Uksnes Gigustusest linka taitma asuda ning koos analoogia istegotentsiipidega annab
ta ka meetodi linga taitmiseks, kuid ei ole ise normlenaibil saaksime vahetult labi viia

subsumeerimise kaudu tagatisomandamise sisustamise.

Oiguse edasiarendamise seisukohalt ilma seadusandliku tegewsetjalik teha esiteks
selgeks olemasolevate normide reguleerimisulatus ning kseispdhjendus diguse
edasiarendamise vajalikkuse jarele. Et kinnitada vaiteid ipmode ja liisingu

ebaefektiivsuse osas kdikide tagatisvajaduste rahuldamiselsehitagatisomand on link
Eesti Biguses, mitte aga mdne olemasoleva tagatisirestidinalaliik, on vajalik nimetatud
vaited Ule kontrollida. Jargnev kasitlus hdlmab pandidigaskisingu vdimalusi efektiivse

tagatisena Eesti diguse kohaselt ning toob valja probleekudeat!, mis tekitavad vajaduse

tagatisomandamise kui uue tagatisdiguse instrumendi jarele.

8 Narits, Ik 140.
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1.1.2. Sarnased tagatisinstrumendid
1.1.2.1. Pandidigus

Tagatisomandamise vBimalikkuse ja vajalikkuse vastuargumeadikititi toodud vaiteid, et
vallasasju on vdimalik tagatiseks anda ka kehtivat pegdiatsiooni kasutades. Seetdttu on
tagatisomandamise kui uue tagatisinstrumendi vajaduse pohjsedlastuline valja tuua

vallasasjade pandiregulatsiooni ndrkused.

Vallasasjade pantimise puhul vdib vélja tuua kaks olupsbbleemi, mis tekitavad
majanduselus osalevate subjektide reaalset vajaduststagatidamise jarele — pandidiguse
regulatsioon ei vBimalda kdiki vallasasju pantida egakalgiisavalt efektiivne, et toimida
krediidisuhetes paindliku, mdlema osapoole vajadusi katmg mdistlike kulude piiresse

jadva tagatisinstrumendina.

AOS 8.0sa 2.peatiiki vallaspantide séatted sitestavadagjide pantimiseks kahte erinevat
liiki vallaspante — kasipant ja registerpant. Kui kasipatedikimise peamiseks eelduseks
lisaks pandi seadmise kokkuleppele on panditud asja valdesedinine, siis registerpandi

eelduseks on avalik register, mis h6lmab endas andmeidndiigsgme kui pandi olemasolu

kohta.

Kasipandi osas saab selle peamise majandusliku puudusena twddjajust valduse
iileandmise kohustust, millega pantija kaotab AOS §-st 68utetieva iihe peamise omaniku
oiguse — diguse asja kasutada. Seega kui tegemist on kilsafilajale sobiva tagatisega,
kuid tagatise andja jaoks on erinevatel pdhjustel oludiaiditada asja kasutuseelised, siis
kasipandi satete kasutamine ei ole vahend, millega saavoidlganaid osapooli rahuldav
tulemus. Ka AOS kommentaarides on viidatud kasipandile kunegavale néude tagamise
vahendile seoses valduse kaotamisega ning eelkdige on khsipgalikkust nahtud véikeste
ja luhiajaliste laenude tagamise vahendina, eelkdige pajampantimise puhdf
Vallasasjade tagatiseks andmine on olnud problemaatilirgakaa diguses, kus klassikaline
pandidigus vallasasjale on seotud panditud asja valdusediiesmya. Mittevaldusliku

tagatise kehtestamiseks kasutatakse omandireservatsi@iommandi Uleandmise vdimalusi

4 AOS Komm, Ik 444.
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(tagatisomandaminéy.Ning nagu eelpool ka kirjeldatud on kagisative Guide ning DCFR

loojad nainud klassikalise vallaspandi ehk kasipandi nérkussdase tleandmise kohustust.

Registerpandi puhul loetleb AOS § 297 Iy 1 asjad ja diguseda riaidse on vdimalik
registerpandiga koormata. Lisaks ammendavale loetetnida on vdimalik registerpanti
kasutades pantida, on registerpandi eelduseks ka vastaeregis pandiesemeid endid ja ka
pante registreerida. Oluline on siinkohal toonitada, et tergiandi seadmiseks ei piisa tksnes
pandi registreerimisest, vaid ka asi ise peab olematrisge kantud. Autori enda kogemused
aktsiaseltsis Eesti Krediidipank to6tades néitavad, etipaskon just uute sbidukite muujatel
raskusi liiklusregistris registreerimata sdidukeid tagdisanda, sest registreerimata séidukit
ei ole véimalik registerpandiga koormataRegisterpantide osas on mitmeid aastaid raagitud
ka selle diguslikest probleemidest seoses puudustega avaliktriretimasolus/t66s. Nii on
Villu Koéve oma doktoritdds viidanud registerpantide &iguslikele putsdels seoses
séidukitega, eelkdige seoses registrite ,tugevus&g&amuti on Riigikohus leidnud, et
ajavahemikul 1.juulist 2003 kuni 30.juunini 2011 ei vastanud liiklustegkohta kehtinud
regulatsioon AOS § 297 Ig 1 nduetele, mistbttu ei olnud sedb@mikul véimalik kehtivalt
registerpanti sdidukile seada, kuivord puudus nii avalik selggisbku tdhendusega

pandiregister kui ka kord sinna kannete tegemig&ks.

Registerpantide osas on tanaseks kull nailiselt Uletatsthidaeksisteerinud probleem
tsivilkaibes seoses Uhe olulisima registerpandi esengetipi - sfidukitega. Nimelt, kas
liklusregister on avalik register AOS § 297 Ig 1 tahendustsseal panti registreerides
registerpant ka reaalselt tekiks. 17.06.2010 vdeti vastu klsseadu¥, mille § 173 Ig 1
utleb Uheselt, et liklusregister on andmekogu, kus lissdislukite arvestusele peetakse
arvestust registerpantide tle. Sama seaduse §-d 176-184 reguleletizésklt registerpandi

andmete esitamise, kannete tegemise korra ning andmelé&kage. Samas on aga

*0 0. Borkhardt. Challenge of Global Reform of Secured Jaations Law Security over Movables - What You
Should Know about UCC Article 9. DAJV Newsletter, 1/2008,25-26.

*1 Uldjuhul vBetakse uus sdiduk registris arvele selle esmasminajal. Selline praktika on kujunenud tihelt
poolt labi sdiduki ,véaljalaskeaasta“ olulisuse ning taipeblt ka sdidukile tehase poolt antava garantiiga seoses,
mis algab arvates s@iduki esmasest registreerimisdbst&Sedidukite tagatiseks andmine toimub praktikas kas
labi liisingulepingu regulatsiooni vdi ka labi tagatisordamise.

2 Kove, Ik 228, 339.

>3 RKTK méaarus 3-2-1-133-13, p 30.

>* Liiklusseadus. 17.06.2010. — RT | 2010, 44, 261; RT |, 14.02.2014, 3.
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Riigikohus sedastanud, et kuigi pGhiosas kehtiv regulatsiastals AOS § 297 Ig 1 nduetele
ja selle alusel liiklusregistrisse kantud registerpantabsiigeda vahemalt eelduslikult
kehtivaks, on selles siiski mitmeid kiisitavtrsSeega kasutades sdiduki tagatiseks vétmiseks
registerpanti riskib krediidiandja sellega, et hilisemeaaidluses loetakse pant siiski

mittekehtivaks.

Registerpandi tana kehtiv regulatsioon on kull formagalsehtiv, kuid sisuliselt ei rahulda
kehtiv regulatsioon ei krediidiandjate ega ka krediitada soovivate isikute ndudmisi ja
vajadusi. Praktikas avaldub selline mittendustumine sdieuithul faktina, et sdidukite
soetamise finantseerimise peamiseks vahendiks on liisiiig puhul sdiduki kui tagatise
omandidigus on liisinguandjal kui krediteerijil.Peamised pdhjused, mis véivad olla
tinginud sellise tagajarje, on registerpandi regulatsioodiikus sdidukite osas, otsesed
rahalised kulud (notari tasu, riigildiv registerpandigisgreerimisel, kohtumenetlusega
seonduvad kulud, taitemenetlusega seonduvad Kutiry ka pandi realiseerimisega seonduv
taiendav ajakulu nii vdimaliku kohtumenetluse kui ka taitestlease né&ol. Liisingulepingu

puhul eelnimetatud rahalist kulu ega ka ajakulu ei kaasne.

Lisaks kaasneb sdidukite registerpandi puhul pandipidaie ka tdiendav risk seoses
tagatise kui likuva asja n6 kadumisega. Vorreldes pandgidmustega on krediidiandjal
sOiduki omanikuna alati suuremad vdimalused tagatise (deskks. Igasugune taiendav
risk omab negatiivset mdju krediidi intressile ja vabaava krediidi osakaalule tagatise

vaartuse suhtes ehk voimalikule maksimaalsele krediidisalmkonkreetse tagatise vastu.

Kokkuvotteks voib registerpandi kohta 6elda, et ei oletédod empiirilist uuringut, miks
ikkagi suuremad krediidiandjad eelistavad omandidigust taggtis(liisinguleping)

pandidigusele ja miks krediidi soovijad sellise praktikagas&aan lainud. Kdige lihtsam

> RKTK méadarus 3-2-1-133-13, p 31.

% Autor vaatas 13.11.2013 Eestis tegutsevate suuremate pankadehkedil olevat infot krediidi saamise
vBimaluste kohta sdiduki tagatisel. SGiduki ostmiseks lisagatiseta autolaenule pakuvad pangad (vdi nende
tltarettevbteteks olevad liisingfirmad) eranditult kasngsit vGi jarelmaksu omafinantseeringuga alates 10%-st.
Samas laenu votmist sBiduki tagatisel labi registerpaaslisBiduki ostmiseks vdi ka muuks otstarbeks ei paku
otseselt keegi.

>’ Nt pandisummaga 20 000 eurot oleks notari tasu pandilepiegtamise eest notari tasu seaduse § 9 Ig 1
kohaselt 90.48 eurot (koos k/m-ga), riigildiv pandi registreise eest RLS § 332 Ig 1 kohaselt 23.26 eurot,

riigildiv kohtusse ndude esitamisel RLS lisa 1 kohaseltd@f0t, kohtutdituri tasu kohtutaituri seaduse § 35 1g 2

p 7 jargi registerpandi realiseerimise eest 2220 eurot (koogy&jreeldusel, et pant realiseeriti hinnaga 20 000
eurot. Krediidisuhtes on tavaparane, ete kdik lepingu sdbagma ning ka lepingu taitmisega seotud kulud

jaavad krediidi votjale.

17



jareldus oleks, et krediidi pakkujad ei tahagi pakkuda kredigisterpandi tagatisel. Samas
on ka Ulimalt tdenaoline, et sellise krediidi andmsdmidus on krediidiandjatel jatkuvalt
olemas, kuid suuremate kulude, kdrgema intressi ning vaikkesdédisumma toéttu puudub
sellise krediiditoote jarele ndudlus. Tsiviildiguses tuntlgginguvabaduse (ks osa —
s6lmimisvabadus — on ilmselgelt antud kontekstis realiseerupudpotentsiaalsed
lepingupooled on kasutanud vabadust lepingu sélmimisest keefiuBleega soidukite
registerpandi osas vdib ©Oelda, et regulatsioon lihtssltsisteerib, kuid labi selle

mittekasutamise seda siiski ei ole oleras.

Lisaks kasipandile ja registerpandile saab vallasasjpdndina tinglikult nimetada ka
kommertspanti, mida tuleb vaadelda valduseta registerpandialigina®
Kommertspandiseadu8e § 1 kohaselt saab kommertspandi seadjaks olla aga iiksnes
ariregistrisse kantud ettevotja, mistdttu on selle dagidkasutamine juba tagatise andja osas
oluliselt piiratud. Kommertspandi miinustena on esile tootkmda vdimalikku konkurentsi
suhetes teiste pandidigust&ga&amuti saab valja tuua probleeme pandieseme koosseisu ja ka
selle vaartuse pideva muutumisega seoses pantija Oigukegematud vara oma
majandustegevuse vajadusteks kasutada ja kaStt&aaa on tleval olnud ka kiisimus, kas
notariaalselt tdestatud kommertspandileping on Uldseedidkumendiks taitemenetluse
seadustikf (TMS) § 2 Ig 1 p 19 kohaselt, mis vdimaldaks pandipidagtekohtulahendita
nduda pandieseme realiseerinitstommertspandi kohese sundtaitmise kiisimuses saabus
siiski selgus, mis kinnitab kommertspandi ndrkust kredidjate jaoks. Nimelt kinnitas
Riigikohus martsis 2014, et notariaalselt tdestatud kompentileping ei ole

taitedokumendiks, mis annaks aluse nduda kohest sundt&ftmist.

°8 P Schlechtriem. Véladigus. Uldosa. Opik. Kirjastus Julligusteabe AS, 1999, Ik 18.
*9 M.Heidegger. Sissejuhatus metafiiiisikasse. 2.trikk. KirjHistasnaa, 1999, Ik 88.
%0 AOS Komm, Ik 469.

®1 Kommertspandiseadus. 05.06.1996. — RT |, 1996, 45, 848; RT |, 18.1,212012

62 Autoril endal on olnud kokkupuude vaidlusega, mille sisuks oliléamija poolt tirileandja pandidiguse
kasutamine vara suhtes, mis oli eelnevalt kommertsganalba koormatud.

%% AOS Komm, Ik 470.
®* Taitemenetluse seadustik. 20.04.2005. — RT | 2005, 27, 198;18108.2014, 105.
%5 A.Alekand. Quo vadis, notariaalne leping taitedokumendinidida VI, 2011, Ik 461.

® RKTKo nr 3-2-1-1-14, p 15.
18



Kokkuvotvalt saabki 6elda, et:
- kommertspandi reguleerimisala on Usha piiratud pandieg&mpantija isiku osas;
- kommertspandiga panditakse vallasvara tervikuna, mittkrketset asja;
- piratud on pandipidaja teadmine pandieseme reaalsesdsdisast ja vaartusest
konkreetsel ajahetkel;
- kommertspandi realiseerimine eeldab kohtulahendit ehkotariaalse

kommertspandilepingu néol ei ole tegemist koheselt sundé&a¢ditedokumendiga.

Vallaspandi miinuseid valja tuues saab seega teha vahalfjiatynevaid jareldusi:

- puudub pandiliik, mis v8imaldaks pantida konkreetset asjae(ivallasvara Uldiselt
nagu kommertspandiese), kui see ei kuulu registreerimasalikus registris ega jaa
parast asja pantimist pantija valdusesse;

- puudub pandiliik, mis véimaldaks pantida registreerimikelduvaid asju, mida ei ole
veel registris arvele vdetud (nt uued registreerimata séiddaautomiija laoplatsil)
ning mille valdus jaaks parast asja pantimist pantijale;

- registerpandi seadmine ja realiseerimine on tagatdm gaoks kulukas, tagatise votja

jaoks aga liigseid riske ja ajakulu omav.

1.1.2.2. Liising

Liisingulepingu regulatsioon asub VOS 3.0sas — kasutuslepingud. &/@&L kohaselt on
lisingulepingu mdiste alljargnev — liisingulepinguga kohustiibinguandja omandama
lisinguvdtja poolt maaratud midjalt teatud eseme (liisingugs@andma selle lisinguvotja
kasutusse, liisinguvdtja kohustub aga maksma liisingueseme keseitaest tasu. Martin
Kaerdi on liisingulepingut selgitanud alljargnevalt:

- .. liisingulepingu naol on tegemist segatubilise lepingugidles on kasutus-, krediidi-,
mutgilepingu tadpi vbdrandamis- ja kasunduslepingu tllpi teenustianuse lepingu
tunnuseid.®’

- ,Liisingulepingu naol on tegemist erititbilise kasutuslepingugé oma funktsiooni

poolest on eelkdige krediidileping®

67vBS 1l Komm, Ik 315.

%8 1hid, Ik 310.
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Arvestades VOS §-s 361 sitestatud lisingulepingu legaaldddimiti saame réakida
lisingusuhtest kui kolmnurksuhtest, milles on kolm osapoadfiitja, liisinguandja ja
lisinguvdtjia. Riigikohus on mitmetes lahendftessidanud, et lisingusuhte oluliseks
subjektiks on liisingulepingu osapoolte, so liisinguandjaigantjuvotja kdrval lisingueseme
mudja. Mlddja puudumine jataks liisinguvotja ilma kohustatud #ikseoses vdimalike
puudustega mutgiesemel. Ehk ajendiks, miks pooled liisingulepis@mivad, on
lisinguvdtja soov omandada konkreetset asja midjalt mgsigdguandja osaleb sellises suhtes
krediidiandjana. Nii nagwsale and lease-back tehingute, nii ka tagatsiomandamise puhul
siiski kolmnurksuhtest raakida ei saa, kuivord eseme migijagatise andja isik langevad
kokku.

VOS liisingulepingu regulatsiooni valjatdotamise peamisekskugaks oli UNIDROIT
Convention on International Financial Leasing, mille sisuks on rahvusvaheliste ehk
piiritileste liisingutehingut® regulatsioon. Nimelt on VOS liisingulepinguid reguleerivas
seitsmest paragrahvist viie algallikateks just eelnimet&mventsiood’ Konventsioon
kasitleb analoogselt VOS-ga liisingut kui kolmnurksuhtel pdhineigatsuhet liisinguandja,
lisinguvdtja ja mija vahef Konventsiooni reguleerimisalaks on liisinguvdtja ja
lisinguandja vahelised Gigused ja kohustused seoses liiseguee kasutamise ning sellelt
vilade saamisega, liisinguandaja vastutuse voi Oigeminiuuest puudumisega seoses
lisingueseme puudustega ning sellega seoses liisinguandja ndutieféguase mudja

vastu’® Konventsioon ei sisalda satteid liisingu kui tagatisdiguseako

Juba 10 aastat parast konventsiooni vastuvotmist alustSROIT uue liisingulepingute
regulatsiooni valjaté6tamist, seekord mudelseaduse voiviuslel Law valjatodtamisel ja
selle pdhjendamisel margiti, et 1988.a. vastuvoetud UNIDRQiAvention on International

Financing Leasing oli mdeldud abivahendiks nn Ulepiiriliste liisingutehingute vistamisel

ning see ei olnud suunatud riikidele siseriiklike digusnormil@ibotamiseks, kuigi mitmed

%9Vt nt RKTKo 3-2-1-21-06 p 18, RKTKo 3-2-1-140-07 p 22.

" Inglise keelses 6iguskirjanduses téhistatakse Eesti Sigusesid mdistet liising* terminiga financial
lease”, kuivdrd termin Jease” tdhendab laias méttes igasugust renti kui kasutussuhesol&vas t60s kasutab
autor eesti keelse terminina s6na ,liising", pidadesesgiist silmas inglise keelset termirfinancial lease".
1vOS Il Komm, Ik 310, 317, 320, 322 ja 330.

"2 H. Kronke. Financial Leasing and its Unification by URODIT. Uniform Law Review, 2011-1 /2, p 31.

"3 UNIDROIT Convention on International Financial Leasing artiklid 7-12.
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rigid seda siiski tegid? Ronald CC Cuming arvates peaks UNIDROIT kasutama oma
kogemusi uue konventsiooni voi mudelseaduse koostamisel, akis k& aluseks riikidele
siseriikliku liisingfinantseerimise regulatsiooni vagatamisel. Cuming réhutab veel 2005.a.,
et finantsliising ei ole oma tegelikust sisust lahtuvaltteniiising traditsioonilise rendi ehk
kasutusfigusena, vaid krediit koos tagatisinstrumendiga, mis askemritud liisingu ehk
kasutuslepingu kesfa.SamasModel Law 18plik regulatsioon ei hélma endas liisingu kui
tagatisinstrumendi regulatsiooni. Nimelt artikkel 3 kolttaddodel Law regulatsiooni ei

kohaldatagi sellistele liisingutele, mille peamiseks famdniks on tagatise pakkumine.

Selline muutus liisingulepingu kasitlemisel oli pdhjustatud UNRAL t60ga tagatisdiguste
reguleerimisel® Model Law valjatédtamisel juhiti UNCITRAL poolt tdhelepanu asjde)wet
ka liising on kasitletav tagatistehinguna ja seetottu véikida olukord, kusMode Law ja
Legisative Guide reguleerivad erinevalt iiht ja sama 6igussuheEt sellist erinevate
rahvusvaheliste mudelseaduste konkurentsi valtida koostasiDRINT ja UNCITRAL
sekretariaadid valja Uhise ettepaneku, kuidas piiritlesiadut ja tagatistehinguid. Koostatud
ettepaneku kohaselt ei reguledviodel Law selliseid liisingulepinguid, mille peamiseks
eesmargiks on tagatise andmiregidative Guide reguleerib seevastu aga just selliseid
liisinguid, mille peamiseks funktsiooniks on vélakohustustiémiseks tagatise andmife.
Ehk konkreetse liisingulepingu tdlgendamisel tuleb lahtudae sélinktsioonist, mitte
vormistusest: kuidas iganes lepingupooled on lepingu sdnastanulelikg oma sisult tdotab

tagatisena, siis tuleb sellele ka kohaldada tagatisdiguite,Model Law sétteid””

"4 R. DeKoven Summary Report, App VII, UNIDROIT Commitee of Govermita Experts for the Preparation
of the Draft Model Law on Leasing, Second Session, Blusé/9 April 2008, p 39. Kattesaadav:
http://www.unidroit.org/english/documents/2008/study59a/s-59a-13-€G’103.2014).

®R.cc Cuming. Model Rules for Lease Financing :A Posstlimplement to the UNIDROIT
Convention on International Financial Leasing, pp 3, 8ttdsaadav:
http://www.unidroit.org/english/documents/2005/study59a/s-59a-01-@pdi4.2014).

"% valjatootamisel oli UNCITRALLegisl ative Guide on Secured Transactions.

" Comments, Advisory Board for the Preparation of a Bddaw on Leasing, Rome 3-5 April 2006, p 14.
Kattesaadav: http://www.unidroit.org/english/documents/2006/study/5®a-07-e.pdf (08.03.2014).

"8 Joint proposal for Clarifying the Reloationship betaétee preliminary Draft Model Law on Leasing and the
Draft UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactiqgs/9-80 Kattesaadav:
http://www.unidroit.org/english/documents/2007/study59a/s-59a-12-€G&i04.2014).

"9 B.Hauck. The Scope of the UNIDROIT Model Law on Leasimjform Law Review, 2009, p 632.

21



Ka VOS-s sisalduv liisingulepingu regulatsioon on pigem atuth reguleerima
liisingulepingu poolte ja miudja vahelisi suhteid liisingueseramisel ja kasutamisel ning
vahem Kkasitleb liisingulepingu regulatsioon liisingut kui kidid vahendit ning Kkui
tagatisinstrumenti. Nii sisalduvad hoopis VOS 22.peatiiki ,Liging ja krediidilepingud*
all 8-s 401 Ig 2 viited liisingulepingule kui krediidilepinguld.iisinguandja poolt
lisinguvdtjale vBimaldatavaks krediidiks on sellisel juliisinguandja poolt lisingueseme
omandamiseks kantud kulutus€dSamas puuduvad Eesti diguses sétted lisingueseme kui
tagatise ning liisingulepingu kui tagatisdiguse kasitlemfSeksii nagu Eesti diguses puudub
lildse Uihtne regulatsioon erinevate tagatiste tihtsekdekdisieks®? Ka DCFR puhul leiame
liisingulepingute regulatsiooni erinevates raamatutes. Nitled raamat 4 liisingut kui renti
ehk kasutusdigust, raamat 3 liisingut kui vdlakohustust ning ata®n liisingut Kkui
tagatisdigust® Seega liisingu puhul tuleb ndustuda tema mitmefunktsionséiga, millest

ainult Uks on tagatisfunktsioon.

Liisingulepingul ja muudel omandiga seotud tagatisdigusteum&ntidel on olulisi Ghiseid
tunnuseid — eelkdige asjaolu, et tagatise andjad on tagatdsateks, aga mitte omanikeks.
Ning labi omandi jatmise/andmise vdlausaldajale onaw$dldajal digus tagatise arvel
saavutada tagatava ndude mittetditmisel ndude rahulddfirighk teatud tidpi
liisingulepingud sisaldavad endas tagatisdiguslikke funktsiBbda pigem on kisimus,
millistele liisingulepingust tulenevatele suhetele/olukordadallist regulatsiooni kohaldada.
VOib siiski Oelda, et vahemalt Eesti diguses kaitubing ka tagatisdigusena, kuivord
lisingueseme arvel on vdimalik liisingulepingust tulenek@tustust rahuldada. Seetbttu saab
Oelda, et labi tagatise funktsiooni on liising ja tagatiandamine vorreldavad, kuid neil on ka

mitmeid erinevusi.

80vOS Il Komm, Ik 403.

8 vOSs § 367 sétestab liisingulepingu llesitlemise tagajénigia voiks kasitleda liisingueseme kui tagatise
regulatsioonina. Nimetatud sétte sisu kasitleb autoiipisa®. 1.

82 2013.a. novembris toimunud rahvusvahelisel konverenEsistj asjadigusseaduse kakskiimmend aastat —
kogemused ja perspektiivid“ juhtis ka Martin Kéerdi tahetepasjaolule, et Eestis vdiks olla Uhtne n6
tagatisdiguste Uldosa regulatsioon.

8 A.Fétschl. Financial Leasing unter der UNIDROIT-Coniemton International Financial Leasing und dem
Draft Common Frame of Reference: Eine vergleichenddysaa European Review of Private Law 4-2009,

p 661.

84 .M. Wilson. Financial Leasing and Its Unification WiIDROIT: the Role of the Organization of American
States. Uniform Law Review, 2011 — 1/ 2, pp 473, 479.

8 Kronke, p 29.
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Esimese erinevusenasingulepingu ja tagatisomandamise puhul saabki vélja tepegu

eesmarki. Kui liisingulepingu eesmargiks on konkreetse ngjiseseme kasutusse ja
kapitalirendi tadpi liisingute puhul ka omandisse saamine nilieks ka lisingu kui
finantseerimisinstrumendi kasutamine, siis tagatisomarsgapihul kasutatakse konkreetset
eset Uksnes tagatisena krediidi saamiseks, mille vajadysuegi Uldsegi olla seotud
tagatiseks oleva eseme endaga. Tagatisomandamise fuakts@nolemust on &ra markinud
ka RIiigikohus sarnase tagatisinstrumendi ed#fe and lease back lepingu olemuse
kirjeldamisel ehk tegemist on majanduslikus mbttes laena pandilepingu

kombinatsioonig&®

Iseenesest pdhjus voi siis ajend, miks konkreetset lepgidgumida, ei pruugikski olla oluline
lepingu kvalifitseerimisel, kui sellest pdhjusest eitwkd tagajarjed. Kui isiku sooviks on
saada laenu ja ta pakub tagatiseks talle kuuluvat asjéissiigulepingu séimimise jargselt ei
ole liisinguvdtja saanud liisinguandjalt raha mitte laewmaid tagatise ostuhinnana ning
vOlgnetav kohustus ei ole mitte tagastamata laen, siaidiselt tagatise tagasiostuhind. Ehk
kas sellises olukorras on isik saavutanud soovitud eesmésiyifldiguslikult ei mangigi nii
erilist rolli, kas konkreetne rahasumma vélgnetakse lagnwstuhinnand’ Kiill aga omab
selline vahetegu olulist téhtsust tehingu maksustamises-tekgemist on laenuga, mis ei ole

kaive vdi miitigiga, mis on kaibemaksuga maksustatav

Teise erinevusendiisingu ja tagatisomandamise eristamisel saabki véljaa tagatava

kohustuse liigi. Liisingu puhul kujutab vbignetav summa endsisidulepingust tulenevaid
maksekohustusi ehk kapitalirendi tadpi liisingu puhul liisingueses@ljaostu hinna jaaki.
Tagatisomandamise puhul vdib aga vdlgnetav summa parineda ikikskis liiki

tsiviildiguslikust kohustusest, peamiselt kill krediidilepingushk nii nagu asjadigusliku
pandiga tagatavate nduete liik ei ole piiratud, nii ei peakema piiratud ka

tagatisomandamise kaudu saadud tagatisega tagatud nduete liik.

8 RKTKo 3-2-1-140-07 p 22.

87 voimalike vaiksemate probleemidena vdib esile tuua edildiandja véimetust kontrollida laenu kasutamise
sihtotstarvet, kuivord juriidiliselt ei ole tegemist tag vaid pigem ostuhinnaga. Samuti on raskendatud voi
pigem pBhjendamatu laenuks vbetava summa osade kaupa véljastargika soovi korral laenu valjavdtmine
vaiksemas ulatuses kui algselt kokku lepitud, kui krediidisaaja sooha ongi saada krediiti osade kaupa, et
seelabi optimeerida intressikulusid.

88 KMS § 41g 1 p 1 kohaselt on kaibeks teenuse osutamine voi katitendamine. Laenu véljastamine ja selle
tagastamine ei ole kaive. Samas kui liisingulepinguga on riteud liisingueseme omandi UGleminek
liisinguvdtjale lepingu I8ppedes, tuleb sellist tehingut lugealaba vo6randamiseks KMS § 4 Ig 1 p 1 mdttes,
mis kuulub kdibemaksuga maksustamisele.
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Kolmanda erinevusensaab valja tuua tagatisomandamise ja liisingu suhtesvasalisikute

ringi. Liisingulepingu puhul on vdlgnetav kohustus sisulididingueseme tagasiostuhind
ning selle tasumisel laheb kas liisinguese omand kohusttsgstila koheselt liisinguvdtjale
tle voi tekib liisinguvdtjal omandi tlekandmise ndudedigabk kohustatud isik ja tagatise
andja on Uks ja sama isik. Tagatisomandamise puhulaggajallegi lahtuda analoogia alusel
pandidiguse regulatsioonist. Kuigi reeglina on pantijaks @ik ise, véib AOS § 278
kohaselt pantijaks olla ka kolmas i§ikKa tagatisomandamise puhul oleks tagatava ndude
osapoolteks vblausaldaja ja vdlgnik ning tagatisomandamis¢ag@atislepingu osapoolteks

vOlausaldajast tagatise saaja ja tagatise andjakSkaggnik ise vOi kolmas isik.

Kuivord liisinguleping kui tagatisleping oma funktsionaalsuselt uGhti taielikult
tagatisomandamise funktsionaalsusega, vOiks teha jareldudegemist on kahe erineva
instrumendiga. Liisingulepingu vdrdlemisel tagatisomandagastuleb raékida aga laale

and lease-back tehingutest.

Tagatisomandamise jsale and lease-back tehingute sarnasus seisneb krediidi vajaduse
pdhjustes ning tagatise algsel kuuluvusel — krediidi vajadusisFieséagatiseks oleva eseme
ostu soovil ning tagatiseks olev ese kuulub juba tagatisealand§ui liisingulepingud on
VOS-ga reguleeritud, siis tagatisomandamise ningaka and lease-back tehingute puhul
saaksime raakida lingast Eesti diguses. Et raadkida Ulegmdt Giguskorras tuleb esmalt
lahendada kiisimus, kas diguse rakendamine oleks véimalik tdiyeedeeef® Ehk kas labi
seaduses fikseeritud lepingu liikide sisu tdlgendamise on wv@inf@ida jareldusele, et
tagatisomandamine v@&@ale and lease-back tehing on mdni juba olemasolev ja diguslikult
reguleeritud lepingu liilkSale and lease-back tehingu puhul on Riigikohus asunud nimetatud

tagatisinstrumenti sisustama just labi liisingu regulatsiooni

Riigikohus on oma lahendis 3-2-1-140-07 6elnud jargnevat: “Kalke s6lmitud ja asja
omandamisele suunatud lepingud ei ole liisingulepingud VOS § 3@hdékes, kui lepingu
ese kuulub lepingu s@lmimise ajal juba eseme kasutusgaleamdng seda ei omandata
esmajoones kasutusse vétja juhiste jargi mudjalt (VOS § @®Riigikohtu otsus tsviilasjas
nr 3-2-1-12-06, p 18). Erandiks vodib olla leping, mille puhisiiguandja omandab

lisinguvdtja krediteerimise eesmargil liisingulepingu ms&s oleva vara liisinguvotjalt

8 AOS Komm, Ik 439.

9 Narits, Ik 161.
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endalt ja liisinguvdtja asub seda siis osamaksetegasdgjasostma. Sellist tiupi (nsale and
lease back) leping kujutab endast majanduslikus mbttes laenu- ja |eqmaju
kombinatsiooni ja sellele saab kohaldada liisingulepingu kébtaivaid satteid® Kaija
Riismaa joudis oma magistrit6os jareldusele, et stliiseRiigikohus maaratlenushle and
lease-back tehingu kui tehingu, mis ei ole liising. Samuti jareldab Rigpeisale and |ease-
back tehing labi oma krediidi- ja tagatisdigusliku funktsionaadsu®n pigem

tagatisomandamise alalik Sellise jareldusega ei saa taielikult ndustuda.

Tahelepanu tuleb pddrata sdnade kasutusele Riigikohtu otsihedtspoolt raagib Riigikohus,

et sale and lease-back tehingu naol on tegemist kull erandliku, kuid siiski liisingufgyuga
(“erandiks on leping ...”), teiselt poolt Utleb, et fske saab kohaldada liisingulepingu kohta
kaivaid satteid”. Otsuse edasises osas kasitlebki Rhgio vaidlusalust lepingut
lisingulepinguna ja ka nimetades lepingut selliselt. Kale and lease-back oleks erandlik
lisinguleping, siis ei oleks aga dige Oelda, et “seled@b kohaldada”, vaid “sellele tuleb
kohaldada” liisingulepingu satteid. Teine lAhenemine oleksale and lease-back tehing on
nagu liising, olemata samal ajal liisinguleping. Ehk neil mitmeid Ghiseid tunnuseid,
mistOttu saalbsale and lease-back tehingutele teatud ulatuses kohaldada analoogia alusel

liisingulepingu sétteid.

Seega siinkohal jaabki lahtiseks, mida konkreetselt Wilgis silmas pidas lepingu
kvalifitseerimisel, kuid vahemalt vorreldavatena onirggilepingut jasale and lease-back
tehingut siiski peetud. Riisma kasitluse kohaselt sale and lease-back tehing
tagatisomandamise alaliik. Riigikohtu otsusest v0ib véljadagea seda, efale and-lease
back tehing on liisingulepingu alaliik. Kui 6elda, et nii tagatisordamine kui kaale and
lease-back tehingud on liisingulepingu alaliigid, siis ei saa me aga da#tdagatisomandamise
puhul lingast Eesti diguses, vaid olemasolevast regudatisi liisingulepingu regulatsiooni

naol.

Koigil kolmel tagatisinstrumendil on Uhiseid omadusi, aga eétamevusi. Et 16plikult
maadratleda tagatisomandamise kohta tagatisGiguste sisteeings koOrvutada teda
liisingulepinguga, tuleb aru saada nimetatud kolme tehinguliitav@helistest suhetest ning

nende asetusest tagatisdiguste stisteemis.

91 RKTKo 3-2-1-140-07, p 22.

92 Riismaa, Ik 31.
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1.1.3. Tagatisomandamine, liising jasale and lease-back tehing kui omandiga seotud

tagatisdiguste liigid

Vorrelda saame Uksnes selliseid mdisteid, millel orewddt tks Uhine tunnus. Vorreldavad
terminid jagunevad samasteks ehk identseteks (mahud langevad kudtkivpteks (mahud
langevad osaliselt kokku) ja subordinaarseteks ehk abuNiiss olevateks. Allutaval ehk
ligiterminil on ko&ik sootermini tunnused ning lisaks veel #den iseloomulikud
liigierisused®® Seega kui tdstatada hiipotees, et tagatisomandamisbejand |ease-back
tehingute puhul pole tegemist lingaga Eesti Giguses, vaid tegemi liisingulepingu
alaliikidega, peaks tagatisomandamisel gale and lease-back tehingul olema kd&ik
liisingulepingu kui sootermini tunnused ning lisaks veel vaheiiatiseloomulik liigierisus.
Alternatiivne hiipotees oleks aga, et nimetatud lepingutearétdgemist vorreldavate, mitte

aga subordinaarsete mdistetega.

Tagatisomandamise, liisingu $ale and lease-back tehingu vorreldavusest saame réaékida labi
jargmiste uhiste tunnuste:
- tagatus tuleneb poolte-vahelisest vdladiguslikust kokkuléBpes
- tagatis kui taiendav tagatus pohikohustusele pdhineb fonkisises mottes
konkreetsel esemel;
- tagatiseks olevat eset kasutatakse tagatisena labi eseaneli.
Nimetatud Uhistest tunnustest lahtuvalt saab 6elda, et iggem vdrreldavate mdistetega

ning tinglikult on nende allutavaks mdisteks omandiga seogadiséigus.

Tagatisdiguste kasitlemisel ning ka tagatisomandamise, liisjpgsale and lease-back
tehingu maaratlemisel saab abiks vdtegidative Guide ning DCFR soovitused ja juhised.
Mdlema dokumendi naol on tegemist mudelseadustega, mdleaegiks on tagatisdiguste,

seal hulgas ka omandiga seotud tagatisfiguste regulatsiodarmgeerimine.

Tagatisdigusena kasitletakdeegislative Guide kohaselt tagatisdigust vallasvarile mis

lepingu alusel tagab maksete v6i muude kohustuste taitnesigrohta asjaolust, kas pooled

9 E.Kasak. Loogika alused, Ik 64, 67, 81-83.
9 Tagatisomandamisest kui vdladiguslikust tagatisest vaaankit peatiikis 1.2.2.

% Vallasvara tahendab antud kontekstis vallasasju ja igusi
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nimetavad sellist lepingut tagatislepinguks v&i mittelagatisdigus on mdeldud tagama
kohustatud isiku poolt oma vélakohustuste taitmist volausaédajaning tagatavaks
kohustuseks voib olla igat tutipi kohustfisTraditsiooniliselt kasitletakse tagatisena panti,
mis eeldab valduse Uleandmist tagatise saajale. Samasiski suur I6he majandusliku
ndudluse ning kehtiva diguse vahel mittevalduslike tagatist@maldamisel. Kdige levinum
lahendus nii asjade kui ka diguste tagatisena kasutawaikklst Gle andmata on konkreetse
eseme omandi Uleandmine tagatise andmise eesméamghezomandi kui tagatise puhul saab
radkida kahte liiki lahendusest:

- omandidigust esemele kasutatakse laenu tagamiseks, kui &mekese juba kuulub
tagatise andjale ning selle eseme omand antakse kredjal@arile tagatise andmise
eesmargil (autor — tagatisomandamine);

- omandidigust esemele kasutatakse tasumata ostuhinnasagageamiseks (autor —
omandireservatsioon). Omandireservatsiooni altauiledj aga sama majandusliku

tagajarjega peabegisative Guide ka liisingut®®

DCFR-s reguleerib 9.raamat esemelisi tagatisdigusi sadizaral®® (proprieraty security
rights). DCFR 1X.-1:101 I6ike 1 kohaselt kohalduvad DCFR 9.raamaitted nii
tagatisdigustele security rights) kui ka omandi sailitamisega seotud instrumentidele

(ownership retained under retention of ownership devices).

Tagatisdigusekssécurity rights) loetakse DCFR 1X.-1:102 § 2 ja 3 kohaselt nii pandidigusi
kui ka tagatisomandamist. DCFR 1X-1:103 § 1 kohaselt loetafaeoeandi sailitamisega
seotud instrumentidekewynership retained under retention of ownership devices) tehinguid,
kus asja midja sailtab endale muiddud asja omandi kuniks kaldistsiku poolt
maksekohustuste taitmiseni. Omandi sailitamisega seatsttiumentide alla lahevad nii
omandireservatsioon kui ka liising. Seega omandiga seafyatisdigused on esindatud nii

tagatisdiguste, kui ka omandi sailitamisega seotud instrichecimilgas.

% s.V.Bazinas. The Work of UNCITRAL on Security Integegin Overview. Uniform Law Review, 2010,
p 319-320.

7 Legidative Guide, p 65.

% A.M.Garro. The Creation of a Security Right and isdBsion to Acquisition Financing Devices. Uniform
Law Review, 2010, p 381.

9 Legidative Guide, pp 43, 48, 51, 54.
199 y/allasvarana peetakse silmas vallasasju ja digusi.
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Kuigi nii Legidative Guide kui DCFR késitlevad tagatisdigusi laiemalt kui tiksnes ongandi
seotud tagatisbigused, vOib siiski valja tuua allutavamitena “omandiga seotud
tagatisdigused” ning selle liigitamise labi tagatava ndudenéegi — eseme ostmiseks vbetava
krediidiga seotud tagatisdigused ning muud omandiga seotud tégatesd. Sellise jaotuse
kohaselt 1aheb liising ning ka omandireservatsioon esingrsg®pi ning tagatisomandamine
ja sale and lease-back tehing teise gruppi. Kusjuures tagatisomandamissl@and |lease-
back tehingu vahekorra kohta tleb DCFR 1X.-1:102 8§ 4aét and lease-back tehingut tuleb
pidada omandi Uleandmisega seotud tagatisdiguse alaliigis/uti no tavalise

tagatisomandamised&:

Liisingu, tagatisomandamiseale and lease-back tehingu ning omandireservatsiooni osas
saab Oelda, et tegemist on vaga sarnaste tagatisingtidega, mille tunnused on omavahel

labipdimunud ning mille areng on olnud Uksteisest soltuv.

NagulLegidative Guide nii ka DCFR puhul peetakse naiteks liisingut ja omandivesgiooni
sarnasteks tagatisteks. DCFR kommentaaride kohaselt ismgli valja kasvanud
omandireservatsioonist. Liisingu majanduslik funktsioon nlapaggu ja
omandireservatsiooniga on sama. Tegemist on modestsdimantseerimise vahendiga koos
tagatise saamisega, kus asja osta sooviva isiku (lisingdvgthiste alusel soetab
lisinguandja endale liisinguvétja poolt soovitud asja. @stasi liisitakse liisinguvotjale, kes
hakkab asja kasutamise eest maksma liisingumakseid. Koglisiaksetega on tasutud asja

omandamise hind, on liisinguvétjal tildjuhul asi enda omaedsada®

Omakorda on liisingust aga alguse saasalé and lease-back tehing. Selle aluseks on
paljudes riikides tekkinud Kkasitlus liisingust kui tagatisigtiseSelliselt on ostu
finantseerimise vahendiks traditsiooniline liisindinéncial lease) ning laenu saamise
vahendikssale and lease back tehing. Kdik tagatisdiguse arengud lahtuvadki siis liisingule
esitatavatest nduetest. Samas aga juhitbé&gial ative Guide juhistes tdhelepanu asjaolule, et
kuigi Uldjuhul on tagatise andjaks p&hivbignik ise, euymi see olla ainuke lahendus.
Mitmetes riikides aktsepteeritakse tagatise andjana kalaidrsikuid’®® Liising ja sale and

lease back tehing seda aga ei vbimalda. Samutilagidative Guide juhistes margitud, et

191 yon Bar/Clive, pp 4452, 4453.
192 pid, p 4456.

103 | egidative Guide, pp 70, 73.
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tagatisdigusega peaks olema v&imalik tagada igat liiki &nisit® Seega véib 6elda, et
tagatisomandamine ongi loogiline jatk tagatisdiguste arenfus, uued vajadused on

olemasolevate tagatisinstrumentide imber tekitanud agatisinstrumente.

Ka Eesti Oiguspraktikas on kaldutud rajama omandiga seotud tabeiggiid liisingu
regulatsioonile. Selle naiteks on muu hulgas eelpoolkésit|Riigikohtu lahend 3-2-1-140-
07, mille kohaselt vdibsale and lease-back tehingutele kohaldada liisingulepingu
regulatsiooni. Samas kui ei ole siiski piisavalt argnteekeelamaks kolmandatel isikutel
omandi Uleandmisega pd&hivdlgniku kohustusi tagada, samuti kandimileandmisega
erinevat liiki krediidikohustusi tagada, tuleb siiski mdé liisingu regulatsiooni piiratust
tagatisomandamise reguleerimisel selle kdige laiemdsis@la — piiramata tagatise andjate

ning tagatavate kohustuste ringi.

Legidative Guide soovitab, et seadusandlikul tasandil peaks tagatisdiggsileerima labi
erinevate tagatisliikide thise funktsionaalsuse, mimnabetddemusest, et sisuliselt taidavad
kdik tagatised identset eesmarki ja funktsio8niEhk erinevaid krediteerijaid, olenemata
krediidi ja tagatislepingu liigist, tuleks kohelda vérd$&lt.Ka DCFR peab vajalikuks
tagatisliikide eristamise raames sailitada siiski @hkidsitlus. Nii on DCFR regulatsiooni
kohaselt tagatisdiguse ja omandireservatsiooni puhul etieeregulatsioonidega kaetud
tuksnes nende seadmis- ja realiseerimistingimused, sagas regulatsioonid suhetes

kolmandate isikutega, eelisdigusega asjale ning lepingu I8petéimismustega on tihtsed.

Kokkuvotvalt voib 6elda, enii Legidative Guide kui ka DCFR reguleerimisesemeks on
erinevate esemetega seotud tagatiste maaratlused. Molenndelseadused teevad olulist
vahet tagatisomandamisel, liisingul $ale and lease back tehingutel. Vahetegu seisnebki
peamiselt krediidi vajaduse erinevuses (kas vajadus tulangtreetse asja ostu soovist voi
millestki muust) ja seeldbi ka tagatava ndude ning tagatid@ erinevuses (kas kolmas isik
saab olla tagatise andjaks). Kuigi higidative Guide kui ka DCFR rdhutavad erinevate
lepinguliikide puhul nende Uhtse kasitluse vajalikkust, s@iline kasitluse Uhtsus seisneb

peamiselt nende tagatisdiguslikus iseloomus, kuid erinedusetubki valitud lepinguliigi

104 |_egidative Guide Terminology and Recommendations, juhis 16, Ik 10.

195 A H. Raymond. Cross-Border Secured Transactions: @ggdesues and Possible Solutions. Elon Law
Review, Vol.2:87, p 96.

108 | egidative Guide Terminology and Recommendations , juhis 9, Ik 5,6.

197 yon Bar/Clive, pp 4450, 4456.
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eriparastes tingimustes (nt liisinguvdtja taiendavad Odjssetes asja algse muijaga) ning
ka erinevate lepinguliikide kohaldamisala ulatatavuS§zsnas saab nimetatud instrumente
siiski pidada vorreldavaks labi kuuluvuse tagatisdiguste sustegmaemalt omandiga seotud

tagatisdiguste susteemi.

Labi tagatise andja, tagatava ndude eesmargi, tagatawde niigi ning tagatise algse
kuuluvuse tunnuste saab tagatisomandamist, liisingut saig and lease-back tehinguid

mahu jargi vorrelda jargnevalt.

Tabel 1 — Tagtaisomandmise, liisingu ja sale anddse-back tehingu vérdlemine Iabi oluliste tunnuste

Tagatisomandamine (T) Liising (L) sale and lease-back (LB)

Tagatise andja P&hivaignik ise voi 3.isik. Uksnes p6hivalgnik. Ules pBhivalgnik.

Tagatava ndude eesmark Kdikvdimalikud Tagatise ostmine. Koikvdimalikud
krediidivajadused, va tagatise krediidivajadused, va tagatise
ostmine. ostmine.

Tagatava ndude liik Tsiviildiguslik ndue, sh| Liisingulepingust tulenev ndue. Liisingulepingustenev ndue.
liisingulepingust tulenev ndue

Tagatise algne omanik Tagatava ndude pdhivalgnik 3.isikust tagatise muuja Tagatava ndude pGhivaignik

Euleri diagrammina valjendub mahtude vordlus iga tunnuse kaupa jargneval

Joonis 1 - tagatise andja Joonis 2 - tagataude@esmark
T

Joonis 3 - tagatava ndude liik Joonis 4 - tagatigne omanik
T

Mahu vordlusest nahtub, et tagatise andja ja tagatavdenagist l1&ahtuvalt on liising jaale
and lease-back tehing subordinaarses suhtes tagatisomandamisega. $agadésva ndude
eesmargist ja tagatise algsest omanikust lahtuvalt ei kisihgu maht ei tagatisomandamise

ega kasale and lease-back tehingu mahuga.
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Seega nii tagatisomandamine, liising kui kale and lease-back tehingud on oma
tagatisdiguslikult olemuselt sarnased, kuid mitte samasedeviased on siiski piisavad, et
pidada vajalikuks nende eristamist ja seeléabi ka vajadusinkilh uurida tagatisomandamise
kui instrumendi vdimalikkust Eesti Oiguses. Mahutades tsigaditsiooniga seotud
tagajargedelt sarnaseid, kuid mitte samaseid instrumentgsi vdiisingulepingu alla
suurendame me sellega liisingulepingu sisu ja mahtu, kaotadkdisaga ka ara just
liisingulepingule iseloomulikud tunnused. Sest alluvatel t@itei peavad olema kdik allutava
termini tunnused. Ning tahtes tagatisomandamist mahutasilagliiepingu alla peame kas
liisingulepingu olulistest tunnustest loobuma voi tagatsodamise tadiendava, kuid liisingu

regulatsiooniga vastuolus oleva, funktsionaalsuse elimimae

Muu hulgas oleks vaja loobuda liisingulepingu thest olulisttenusest, n6 kolmnurksuhte
kontseptsioonist. Riigikohus on 6elnud, et kui miUja janijeandja kattuvad, siis ei ole
tegemist liisingulepinguga. Sellise lepingu puhul vdib ollgetaist jarelmaksuga midgi

lepinguga, vallasasjade puhul ka omandireservatsiooniga fefingjuga:®

Nagu eelpool
kirjeldatud, siissale and lease-back tehingute puhul puudub samuti kolmnurksuhe, siin aga
kattuvad muudja ja liisinguvdtja, mitte aga liisinguandja.KRiigikohtu lahendist 3-2-1-140-
07 ei selgugi Uheselt, kas tegemist on erandliku liisingudgiga voi pigem liisingulepinguga
sarnase lepinguga, millele vdib kohaldada liisingulepingteisédtPigem tuleks tunnustada
seisukohta, et liisingulepingu oluliseks tunnuseks on kolmoheksing sellisele tunnusele
mittevastavad lepingud ei ole liisingulepingud, kill aga voiterenaloogia alusel kohaldada
liisingulepingu regulatsiooni. Kui selline sarnane tagatigimsént, nt tagatisomandamine ja
sale and lease-back tehing on aga digusaktidega otseselt reguleerimata, sisesaallise

tagatisinstrumendi puhul raakida liingast.

198 \it RKTKo 3-2-1-21-06, p 18 ja RKTKo 3-2-1-48-09, p 14, mille keftasd miiilja puudumisel kaotaks
liisinguvdtja vdimaluse esitada ndudeid midja vastu sengésdud liisingueseme puudustega.
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1.2. Tagatisomandi ja selle saamise diguslik alus ning tagatisomardii tagatise

materiaaldiguslik maaratlus
1.2.1. Tagatisomand kui omand

Nii nagu liising sisaldab endas erinevate lepingutltpide tunnusek@sutus-, madgi-,

krediidi- ja tagatislepingu tunnused — nii saab ka tagatisdamise puhul lisaks tagatise
funktsioonile raékida ka muude lepinguliikide tunnustest. Egkon siis jutt tagatisomandist
kui omandist ning selle saamise aluseks olevast kohabktngust ehk voérandamislepingust.
Too piratud mahu téttu ei kuulu kasitlemisele tagatisomandimeks oleva asja

kasutamisega seonduvad kisimused.

Et saada mdistmine tagatisomandi kui omandi ja tagaleseusest ning suhtest vdla- ja
asjadigusesse tuleb esile tuua kaks pdhiprobleemi, millelelef@nu pooérata —
tagatisomandamise ja tagatisomandi suhe omandi saaegsktsiooni ning suhe tagatise
regulatsiooni. Ehk oluline on saada vastused kiisimustele:
- kas omandit on vdimalik saada tagatise eesmargilisenitehingu alusel ja kas
tagatisomand erineb kuidagi n6 tavalisest omandist ning
- kas omandit on vdimalik kasutada tagatise eesmardllseniehingu alusel ning kas

tagatisomand kui tagatis on asjadiguslik voi voladigusliktiaga

Klsimust ei teki tagatisomandi kui omandi asjadiguslikdaratiusel. Kuivord asjadiguses
kehtib fikseerituse pdhimdte - asjabiguste liigid on ammeataloetletud ning uusi
asjadigusi pooled luua ei S84 - saame tagatisomandist raakida tksnes kui tavalisest
omandist ehk selle omaniku taielikust digusvbimust aga $®da aga Uksnes asjadiguslikus
kontekstis ehk labi omaniku absoluutse ndudediguse teiste isikbhtessseoses temale
kuuluva asjaga. Omaniku absoluutne ndudedigus ei valista agakorkahustusi konkreetse
isiku ees tulenevalt sdlmitud vbladiguslikust kokkuleppest,ostaniku ja tagatise andja
vahelisest tagatislepingust tulenevat kohustust asi pagetaiva ndude taitmist tagatise andja
omandisse tagasi anda. Selline ndudedigus tagatise andjabladiguslik ehk relatiivne
ndudedigus ja kehtib Uksnes tagatise saaja suhtes, megksiivoladiguslik isikutevaheline

suhe, mis pdhineb asjal, ei muutu seelabi asjadiguslikuksksithtui tagatise saaja on aga

109 AGS Komm, Ik 33.

19pid, Ik 33.
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vahepealsel ajal asja edasi midnud, siis tagatise gnajalub absoluutne ndudedigus uue

omaniku vastu talle omandi Gileandmiseks.

Eraldi kiisimus kerkib aga tagatisomandi omandamise kdigekskui tagatisomandit kui
omandi eriliiki asjadigusena ei eksisteeri, siis kagdiloise voimalik omandit Ule anda tagatise

eesmargil?

Vallasomand tekib AOS § 92 Ig 1 kohaselt vallasasja tdle#sega, kui védrandaja annab
asja valduse Ule omandajale ja nad on kokku leppinud, et oldlaelol ile omandajale. Seega
on vallasomandi Glemineku eelduseks vaid asjadiguslik kopkuwenandi tlekandmise kohta

ning asja valdus& véi naiteks AOS § 94 kohaselt liksnes kaudse valduse iileandmine.

Villu Kéve on leidnud, et tagatisomandamise vdiks lldsekielata ja seda labi AOS § 94
kaotamise. Ehk just avalikkuse pohimdte kannatab sellegaakasj omanik ja valdaja ei
kattu'? Samas just sellise ettepaneku kaudu Villu K&ve ka tunnisti&binéts kehtib AOS §
94 on tagatisomandi omandamine labi kaudse valduse saaimiged. AOS § 94 tiihistamist
ei poolda ka Kai Kullerkupp, kelle arvates tagab AOS §-s 94 eegtud
valduskonstitutsiooniga vO0randamise vOimalus vallasomarideandmise piisava
paindlikkuse® Ka DCFR reeglistk ei omista omandi uleandmise &kabele
markimisvaarset tdhendust, kuivord vallasasja valdusas@biguslike suhete avalikustajana
on tunduvalt kahanenud ning sellele on kaasa aidanud mitmesugredédi- ja

rahastamisskeemide (nt omandireservatsioon ja lidagldane levik'*

Kuigi vallasomandi tlekandmiseks on vajalik asjadiguliisutustehing, ei satesta AOS
otseselt tingimusi sellele, mis sisule peaks kohustugterastama, millisel motiivil on see
tldse s6lmitud ning kas see on kehtiv, sh seaduslik. Siin kiuleimdngu
abstraktsiooniprintsiip, mis nd astub lahutamisprintgabvdrreldes sammu edasi ja naeb ette,

et kohustustehing ja kasutustehing on Oiguslikult kehtivuselteislestt sdltumatud, st

H1lkave, Ik 161.
12 1pid, Ik 339.

13 K.Kullerkupp. Vallasomandidiguse areng ja tulevikuvéljasdaEuroopa eradiguse pdhimétete (DCFR)
valguses. Juridica VII, 2013, |k 447.

14 pid, Ik 449.
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kasutustehingut ja selle kehtivust tuleb hinnata s6ltumata Kealsagu kehtivusest, mistttu

saab kasutustehingut pidada abstraktseks.

Eesti diguses ei ole lepingu alus lepingu kehtivuse kohustuslikngismnuseks, kill aga voib
see olla aluseks lepingulise suhte olemuse méaaratlesritSeSeega kui isikud sdlmivad
omavahel vbladigusliku lepingu asja omandi Ulekandmisadatise eesmargil ning omand ka
asjadigusliku kasutusega ule antakse, siis tuleb sellistdirsaamist lugeda kehtivaks. Eraldi
saab aga hinnata omandi Ulekandmiseks sdlmitud kohustusleg@tgivust ning selle
kehtetus ei too automaatselt kaasa kasutuse kehtetust (okaatdst), kill aga omandi

tlekandnud isiku ndudedigust omandi saaja vastu tulenewuadtalt rikastumise satetest.

VOS 2.0sa reguleerib vddrandamislepinguid, mille sisuks eatutl eseme (ileandmise
kohustus Uhelt isikult teisele, millega kaasneb Uleantasame juriidilise kuuluvuse
muutumine. VOS reguleerib vd6randamislepingutest muiiki, uahetfaktooringut ja

kinget™’ Nimetatud satetes puudub vd6randamislepingute alaliigina sagathdamine ehk
leping, mille sisuks oleks teatud eseme Uleandmise kohuistels isikult teisele tagatise

andmise eesmargil.

Samas ei ole VOS-s ka satestatud, et loetletud vddraridamiute nimekiri oleks
ammendav ehk et pooled ei voiks kokku leppida védrandamislepingda,seaduses ei ole
nimetatud. Villu Kéve peab vdimalikuks tagatisomandamise puytidéda vallasomandi
tagatisilekandmise aluseks tagatislepingut, mille kehtitulsto hoida lahus digussuhte
kehtivusest, millest tagatav néue tuler&bAbstraktsiooniprintsiibi tihe suure pooldaja
A.Stadleri arvates on lahutamis- ja abstraktsioonipibitsiheks peamiseks eeliseks just
poolte suurem vdimalus oma suhteid paindlikumalt kujundada kangigussisteemi enda
paindlikus majanduselus vajaminevate uute instrumentide aréselansh ka naiteks

tagatisomandamise kujundamis#l.

M5 Kave, Ik 19.
HeyvOs 1Komm, Ik 38.
17vOS 1 Komm, Ik 1.
18 Kove, Ik 230.

19pid, Ik 318, 3109.
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Seega vdib Oelda, et lahutamis- ja abstraktsiooni ningndepabaduse printsiipe arvesse
vOttes on taiesti vdimalik radkida uuest vdimalusegd asnmandada — kohustustehing
tagatisomandamise lepingu naol, mille alusel:

- Uhelt poolt tagatise andja kohustub andma tagatiselesadgn asja omandi tagatise
andmise eesmargil, Uleantav omand tagab poolte vahel lepitkid maksekohustuste
taitmist ning nende taitmisel on tagatise saaja kohustatizshdi tagasi andma ning

- teiselt poolt saab tagatise saaja endale omandiikaimatu véimu asja Ule ja sellega
ka absoluutse ndudediguse teiste isikute suhtes, kuid selliremaiin véim on
vOladigusliku tagatislepingu alusel piiratud tagatise andja tggatise saaja

omavabhelistes suhetes.

1.2.2. Tagatisomand kui tagatis

Tagatisi on klassikaliselt liigitatud isikulisteks ehk mergalseteks ning asjadiguslikeks
tagatisteks® Isiklik tagatis annab vélausaldajale Siguse nduda tagathdskase taitmist

pdhivélgniku vara kérval ka tagatise andja vara af¥elAsjadigusliku tagatise, st pandi
kaudu saab aga vblausaldaja Giguse rahuldada oma ndue pavatizudnitgist saadud

rahastt??

Nagu tagatisomandi kui omandi eriliigi nii ka tagatisomaid tagatise eriliigi puhul saab
uksnes tddeda, et AOS ei satesta tagatisena sellistugiiesjadigust nagu tagatisomand.
Tagatisomandamist ei saa kasitleda ka pandi alaliigirsd, seadus ei nimeta sellist pandi
alaliiki ning asjadigusena ei saa tekkida pandidigust, midaleiseaduses séatestdfiid
Seelabi voib 6elda, et tagatisomandit kui asjadigus, annaks nii tagatise saajale kui ka
tagatise andjale absoluutse ndudediguse teiste isikute sahtdssisteeri. Tagatisomandist
saame seet0Ottu raakida Uksnes kui vbladiguslikust digusstidyasise saaja ja andja vahel.
Tagatisomandamine kui voladiguslik tagatiskokkulepe on kulhtludh, kuid see pole siiski

pandidigus-**

120 AGS Komm, Ik 430.
121yvBS I Komm, |k 492.
122 AOS Komm, |k 431.

123 RKTKo nr 3-2-1-11-99.

124 AOS Komm, Ik 432.
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Tagatisomandi méaaratlus oli probleemiks ka Kaija Riismmagistritdos, kus ta moonis, et
tagatisomand ei saa asjadigusena olla kehtiv. Samasleas, et oma olemuselt on
tagatisomand tagatismehhanismina siiski asjadiguslik, kuitdgdtis eksisteerib konkreetse
asjana selle vaartuses, mitte aga tagatise andja igdsisjastutaks kohustuse eest kogu oma
varaga. Samuti leidis Riismaa, Btmerus claususe printsiip ei ole asjakohane argument
tagatisomandamise iseloomu méaéaratlemisel, meserus claususe printsiibist lahtuvalt saab

raakida iksnes voimalusest, kas selline tagatis saabigliskorras kehtiv v&i mitt&>

Raskused tagatisomandi materiaaldiguslikul méaaratlensisepeamisi pdhjuseid, miks ka
rahvusvahelisel tasandil on uute mudelseaduste viimine slbeigike Oigusesse olnud
problemaatiline. Seda eelkdige seetdttu, et mudelseadustéserégd tagatisdigused on oma
olemuselt vdladiguslikud tagatised ehk pdhinevad vdladiguslikehdeagel, oma sisult

kannavad aga asjadiguslikku efekti. Selline asjadiguslik efektlavadga tksnes juhul, kui

tagatisomand ning teised analoogsed tagatisdigused kehtivatidenBate isikute suhté&®

Selline dilemma tagatisomandamise maaratlemisel igilabku vdi asjadigusliku tagatisena
tekib Uksnes eeldusel, et isikuliste tagatiste kdrval saameline tagatis eksisteerida Uksnes

asjadigusliku tagatisena.

Klassikaline tagatiste jaotus ei ole aga piisav tagatsoamise liigitamisel.
Tagatisomandamise naol on tegemist vdladigusliku lepinguelalsaadava esemelise
tagatisega, kus tagatis ei ole kull ise asjadiguslik, kuid &gatise ulatus on limiteeritud
konkreetse eseme ehk tema realiseerimisest saadawsigileNagu AOS kasutab terminit
,omand* Sigussuhte tdhenduses, mitte kui ,asja“ jagtaahenduséd’, nii véib delda, et ka
muu asjadigus, sh piiratud asjadigus on AOS kontekstisigtiid kui ,digussuhtest” tulenev
oigus. Sellest jareldub, et asjadiguse Uhe pdhiprintssibi,humerus claususe” printsiibi
sisuks ja eesmargiks on anda reeglid, milliseid digusieasimnustatakse asjadigusena, st
absoluutse vbimuna kolmandate isikute suhtes (absoluutnesdim)s mitte aga piirata
konkreetsete isikute vahelisi kokkuleppeid seoses asjaga iedtia igikute véimalusi tekitada

omavahel vbladiguslikke ehk relatiivseid ndudedigusi kohustaikid vastu seoses asjaga.

125 Riismaa, Ik 11, 12.

126 A H. Raymond. Cross-Border Secured Transactions: @gdesues and Possible Solutions. Elon Law
Review, Vol.2:87, p 102.

127K .Ikkonen. Omandipdhidigus ja selle piirid. Juridic2006, |k 54.
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Seega kui réaékida maaratlustest ,isikuline* ja ,esemelingfs me raagime tagatise
funktsionaalsetest omadustest. Kui aga raagime ,volddjuys ,asjadiguslik®, siis on
kisimuse all digussuhte materiaaldiguslik maaratlus. Ekeentagatis ei pruugi automaatselt
tahendada, et tegemist on asjadigusliku tagatisega ning seé abimaluse liigitada
tagatised alljargnevalt:
- volasuhtel pohinev isikuline tagatis, kus konkreetne tagatizdnud isik vastutab
tagatise saaja ees kogu oma varaga tagatava ndude taiestise
- asjadigussuhtel pdhinev esemeline tagatis asjadigusliku paat] kus panditud ese
vastutab oma vaartuse vOi pandisumma ulatuses tagafmge taitmise eest ning
pandipidaja omab kill Uksnes piiratud vdéimu asja Ule, kpahdi kontekstis
absoluutset ndudedigust teiste isikute suhtes (eelkdige eesgagssotud nduded)
ja
- volasuhtel pdhinev esemeline tagatis, kus tagatiseks asiwésiutab oma vaartuse
voi tagatisvaartusd’ ulatuses tagatava néude taitmise eest ning véladiguslikust
tagatislepingust tulenevad Gigused ja kohustused on relatietgedkehtivad Uksnes

tagatislepingu poolte vahel.

Sellisteks voblasuhtel pdhinevateks esemelisteks tadetiteame lugeda tagatisomandit,

liisingut, sale and lease-back tehingut ja ka omandireservatsiooni.

Ka DCFR-ga reguleeritud tagatisinstrumentide kehtivuse auseleping, mille téttu Ghelt
poolt ei oma tagatis asjadiguslikku efekti, teiselt poolt agaallutatud lepinguvabadusele.
Lepinguvabadus annab pooltele Giguse leppida kokku lepingu tinggsnusng samas
sisaldab see endas ka lepingu s6lmimise vabadust, sh kolnisikdadigust osaleda
krediidiandja ja krediidisaaja vahelises krediidisshtagatise andjartd* Tagatisleping kui

vOladiguslik leping hakkab lepingupoolte vahel kehtima lepingu isdisest. Samas on
vOimalik ka tagatisdiguse kehtivus kolmandate isikute suhtielg reguleerib DCFR raamatu
9 peatukk 3. See saavutatakse Uksnes labi tagatisdiguste avaligeadtamlabi valduse voi

labi vastavate registrite.

128y/OS | Komm, Ik 492.
129 AOS Komm, Ik 431, 431.

130 Tagatisvaartuse all peab autor silmas pandisummagaogeatopoolte vahel kokkulepitud maksimaalset
summat, mille ulatuses on tagatise saajal nudedigus.asjale

131 von Bar/Clive, pp 4446, 4447.
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Legidative Guide kohaselt on tagatisfiguste nadol tegemist ndudedigusega w@sias,s
vastupidiselt siis ndudedigusega isiku vastu. Erinevatédeiilkegulatsioone vodrreldes on
tagatisdiguste seadmisi ning nende ulatuse kusimusi refjudegrgnevalt:

- tagatisfigus on asjadigus ja kehtib kdikide isikute suletga omnes moju);

- tagatisGigus kehtib poolte vahel tagatislepingu solmshissglates, kuid kehtib
kolmandate isikute suhtes Uksnes labi tdiendava toimingu -eksakas labi
tagatisdiguse registreerimise voi labi valduse instibotsi;

- tagatisdigus kehtib koikide isikute, va samale asjalusi ndudedigust omavate

isikute suhtes®?

Ka Legidative Guide sisaldab satteid tagatisbiguste registreerimiseks,tagada nii
lepinguosaliste kui ka kolmandate isikute kaftSeAnaloogselt DCFR juhistega teeb ka
Legidative Guide siiski vahet tagatisbiguse kehtivusel lepingupoolte vatie suhetes
kolmandate isikutega. Lepingupoolte suhtes hakkab tagatisdigoiimke tagatislepingu
sBlmimisest. Tagatise registreerimisest vastavastresgsoltub aga Uksnes tagatise kehtivus
kolmandate isikute, mitte aga lepingupoolte sufitésOlenemata juhistest saavutada
tagatisdiguste labipaistvus ei muuda selline kasitlus tagaisdsiiski oma olemuselt rangelt
reguleeritud asjadiguslikuks tagatiseks. Vastupidiegidative Guide eesmargiks on suurel
maaral siiski toetuda lepinguvabaduse printsiibile jaajdepingupooltele maksimaalne
vabadus ja paindlikkus lepinguliste suhete kujundamisel. lkuipeseid tingimusi peab
Legidative Guide vajalikuks tiksnes minimaalsel tasemel, et tagada Oigéabtpalstvus ja

ennustatavus ning sissendudmisprotsessi 61gius.

Selliselt avaldub nii DCFR kui kaegidative Guide tagatisdiguste regulatsiooni dualistlik
iseloom — Uhelt poolt on tegemist vdladiguslike esemelisigatistega, mis kehtivad
lepingupoolte vahel lepingu sdlmimisest alates, teiselttool/dimalik aga labi valduse voi
registris tagatisdiguse néhtavaks tegemise muuta tagsaj@diguslikuks absoluutseks
ndudediguseks. Eesti Oiguse seisukohalt on siiski keerukilgdaa sellise dualistliku

lahenemise kohaldamisest, ehk kuidas relatiivsest digtestutulenevad digused saaksid

132 |_egidative Guide, pp 65, 66.
133 |bid, pp 65, 66.

1345.V. Bazinas. Acquisition Financing munder the UNCITRZgislative Guide on Secured Transactions.
Uniform Law Review, 2011 — 1/ 2, pp 488-490.

135 |_egidative Guide, p 59.
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absoluutse digusvdimu kolmandate isikute suhtes olemata seefgj@éigused. Niikaua, kui
puudub vastav asjadiguslik regulatsioon, ei saa me niisisti EBguskorras raakida
tagatisomandi kehtivusest kolmandate isikute suhtes. Egtisamand on vdladiguslik

esemeline tagatis ning allub vdladiguslikule regulatsioonile

Tagatisomandamise kui vodladigusliku lepingu puhul tuleb agaldghnu juhtida ka
vOimalikele lepinguvabaduse piirangutele ehk asjaoluldeghg voib olla tihine naiteks
VvOS § 5 alusel.

Tagatisomand on seadusega reguleerimata, mistéttu o legitivuse ja seaduslikkuse
hindamisel eelkdige vajalik just hinnata konkreetse lepinguringi ja konkreetselt sellise
tagatisinstrumendi valiku pdhjuseid. Ehk tagatisomandamidi& ea tohiks olla tehtud
pdhjusel, et tagatise saaja soovib endale saada ebapmmatselt suuremaid 0Gigusi,
vOrreldes seadustega reguleeritud tagatisinstrumentidegakdideel vdivad sellised
kuritarvitused valjenduda tagatise realiseerimise tingimustdsas tagatise realiseerimise
tingimused jargivad ka tagatise andja huve ning kas tagatisdamise tagajarjeks ei voi olla
tagatise saaja alusetu rikastumine. Kaija Riismaa m#&giEr on viidatud, et
tagatisomandamise lepingu tingimused, sh tagatise reaissertingimused on taielikult
poolte kujundada. Selline realiseerimistingimuste kujundammeks kill eelised pandi ees,

aga ka kasipandi puhul vimaldab seadus realiseerimigaligut poolte kokkuleppel*®

Sellisele kasitlusele vdib aga vastu vaielda. Nimedt fagatise realiseerimise tingimuste osas
ei tohiks pooled lasta fantaasial vabalt lennata, vaala otsima seadusest analoogseid
satteid sarnaste tagatiste realiseerimise regulatsiaini@eeléabi on voimalik saavutada
suurem diguskindlus lepingu vastavuse osas seadusele. ki DPEFR-$*" ning Legisative
Guide-s*® just tagatise realiseerimise satted naidatud kohustuslilngkistada tagatise
saaja kuritarvitusi tagatise andja suhtes. Samuti onk@hgs mitmetes liisingulepingutega
seotud vaidlustes leidnud, et liisingueseme realiseeriragleeriv liisinguvotjale liigseid

riske panev liisingulepingu tiiliptingimus on VOS § 39 Ig 2 ja § 42dsel tiihiné>®

138 Riismaa Ik 29.
¥"DCFR IX.-7:102.
138 |_egidative Guide Terminology and Recommendations juhis 10, Ik 6.

139yt nt RKTKo nr 3-2-1-33-08, p 18. Tapsemalt tuleb liisingrrae realiseerimisest juttu jargmises peatiikis.
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Seniks kui puuduvad Gigusnormid, mis reguleeriksid tagatisomastjaimieks konkreetse
tagatisomandamise tehingu hindamisel pidada maaravaks ajerikit,on pooled valinud
tagatisinstrumendiks tagatisomandamise, mitte aga seadusgglaeritud pandidiguse vOi
liisingu, ning kas konkreetse lepinguga pooltele antud Gigused jskaa ei erine oluliselt
seadusega reguleeritud analoogsete Oigussuhete digustest Hhastustest. Ehk
tagatisomandamise eesmargiks ja tagajarjeks ei tohikdeginguvabaduse printsiibi alusel
the lepingupoole seisundi ebaproportsionaalne halveneminddedrseadusega reguleeritud
tagatisinstrumentidega. Konkreetse lepingu sélmimise Oigasagendina saaks pidada just
oigusnormide vahesust ja ebapraktilisust, mis ei voimaldatkda tagatise andja omandis

olevat vara tagatisena nii tagatise andjat kui ka tegaaajat rahuldavatel tingimustel.
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2. TAGATISOMANDI REALISEERIMINE
2.1. Sarnaste tagatisinstrumentide realiseerimine

Kui kasitleda tagatisomandit kui tagatist, mitte kui pnedut omandidigust asjale, kuulub
selle loomuse juurde tagatava ndude mittetaitmisel tagatistandamine tagatava ndudega.
Alus omandi Uleandmiseks tagatise omanikule seisneb Ukanamult tagatise andmises
tagatava ndude taitmise katteks. Tagatava ndude mittestéikorral omandi sailitamine ilma
selle vaartust kdrvutamata tagatava ndude suurusega @likslguhul vastuolus tehingu
olemusega. Just selline vastuolu saaks olla aluseks konktagaisomandamise leping, kus
tagatava ndude mittetditmine annaks tagatise saajale Ojgtise asi enda omandisse

kdrvutamata seda tagatava ndude summaga, lugeda vastusalsdieade kommetega.

Sellist jareldust toetavad Riigikohtu seisukotdmille kohaselt tuleb tehingu hindamisel
lahtuda selle sisust ja tegemise asjaoludest, samutigkiakirjanduses véljendatut, et heade
kommetega vastuolus on tehing, milles vastastikuste kohustiétiisy on heade kommete
vastaselt tasakaalust vafjds Just tagatise vaartuse ning tagatavate nduete summa suure
erinevuse puhul saab réédkida tagatise omandaja vdimalabasiglaselt rikastuda labi

tehingu tagatise andja arvel, mis viitab vastastikuste kostgstasakaalu puudumisele.

Seetbttu tagatisomandamise realiseerimine ehk tagatava mégldamine tagatise arvelt
peab toimuma labi tagatise vaartuse ja tagatava ndude skémmaamise, mis Uhelt poolt
annaks tagatise andjale diguse no Ulejaagi ning teiselt k@dagatise saajale Giguse no
puudujaagi ndudmiseks. Kisimus, mida jargnevalt kasitleda bemsslées, kuidas sellist
kdrvutamist labi viia ehk milline peaks olema protsess, amglh diglase tulemi mdlemale
osapoolele. Kdrvutamise all ei peeta siinkohal silmas natistraktset kdrvutamist, vaid
protsessi, mille tulemuseks saab olema reaalne toimingategandude vahendamiseks

tagatise realiseerimisvaartuse kaudu.

Analoogia saab olla siinkohal vahendiks, mille alsustada detailsemaid kisimusi lingana
eksisteeriva tagatisomandamise reguleerimisel. Et sadautiinklikus olukorras labi

lepinguvabaduse printsiibi sdlmitava lepingu kehtivus, otie ssaavutamise edukaks

10 RKTKo nr 3-2-1-76-01 ja RKTKo nr 3-2-1-29-02, p 9.

141 p varul, I.Kull, V.Kéve, M.K&erdi, K.Saare. Tsiviitfuse tldosa. Kirjastus Juura, 2012, Ik 144, 145.
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lahenduseks lepingu tingimuste kujundamine sarnaste ingitnide regulatsiooni kaudu.
Kui sarnaste tagatisinstrumentide puhul on teatud regudetslubatud, siis on lihtsam

pdhjendada ka s6Imitud lepingu seaduslikkust ning kooskdla heade kegame

Sarnase tagatisinstrumendina saab eelkdige kasitleidguiispingut, kuivord nii liisingu kui
ka tagatisomandamise puhul raagime tagatise saaja @naleda eseme realiseerimisest
vastukaaluks pandidigusele, kus realiseerimise esemetagatise andja omandis olev ese.
Samas soovitahegidative Guide, et tagatisdigusi peaks reguleerima erinevate tagfatili
I6ikes Uhise funktsionaalsusega, mis eelkdige peakskiglishduma sarnastes realiseerimise
meetodites. Seega et tagada Uhtset tagatisGiguste késitlusbistlik asuda tagatisomandi
realiseerimist sisustama labi olemasolevate regotangie, kasutades vordlusobjektidena nii

liisingu kui ka pandidiguse regulatsiooni.

Pandidigus on oma sisult tagatisfigus ning maéaratud jacseaude tagamiseks. Pandidigus
on ka realiseerimisfigus, mis valjendub Giguses adisesgida ning pandipidaja diguses
néuda ndude rahuldamist panditud vara miiiigist saadud f&h&enemata pandi liigist
toimub uldjuhut*® pandi kui tagatise realiseerimine labi selle miitiging tildjuhul peab
mudk toimuma labi avaliku enampakkumise. Ka Riigikohus on ntitreedastanud, et
pandieseme miiligihind selgub selle mitmi3emistdttu pandi realiseerimise ning selle
arvel tagatud ndude rahuldamise eelduseks on selle miik ningatpiekunid pandieseme

turuvaartusest ei prevaleeri pandieseme tegeliku mudgihinna ule.

Liisingueseme kui tagatise realiseerimisel on Riigikohbs féitmete aastate teinud mitmeid
lahendeid, kus ndude ja liisingueseme kui tagatise vaartustieniisel ongi mindud
otsesdnu ndude ja vaartuse vordlemise teed ning olulisekde epeetud liisingulepingu

ulesutlemise jargselt ei lisingueseme miiki ega ka madgihinda

Nimelt leiab Riigikohus, et liisinguandja 16pliku ndude Keddstegemisel tuleb liisinguandja

nduet kdrvutada liisingueseme vaartusega selle liisingakndjgastamise hetkel. Vaartuseks

142 AOS Komm, Ik 431.

143 Erandina saab siin vélja tuua kinnisasjade puhul hilpotegligaerimist taitemenetluses TMS § 8.peatiiki
4.jao satete alusel labi sundvalitsemise.

vt AOS §2921g 1.

15yt RKTKo nr 3-2-1-31-98, RKTKo nr 3-2-1-59-08, p 12.
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on aga tsiviilseadustiku tldosa seadt®&éTsUS) § 65 kohaselt selle harilik vaartus ehk
kohalik keskmine mudgihind (turuhind}’ Kuigi seadusandja on VOS § 367 pidanud
imperatiivseks normiké®, mida v&ib poolte kokkuleppel muuta, on Riigikohus jallegi
mitmetes lahendites selgitanud, et kui liisingulepingu tagptiustes sisaldub kokkulepe,
millega ei arvestata liisinguandja ndude arvestamissh¢jueseme vaartust voi tehakse seda
vaga vaikses ulatuses voi lepiti kokku liisinguandja ndude kamume mudugihinnaga, kuid
neis ei ole kirjeldatud liisingueseme vddrandamise protsgsdiisinguvdtja vOimalusi
protsessis kaasa raadkida, siis voimaldab selline tuuptingifatiselt kahjustada liisinguvdtja
huvisid ning seetbttu saab sellist tingimust pidada ebalik@is kahjustavaks

tudptingimuseks, mis on tihine.

Riigikohus on siiski méénnud, et lubatud on lahtuda lisinguestsgelikust muugihinnast,
kui see ei erine oluliselt eseme turuhinnast, ning liisingwdrmd) kohustus teha kdik endast
olenev, et saavutada ennetahtaegselt tagastatud liisingri@d&randamisel parim ja Kiireim
tulemus. Ajavahemik, mille jooksul tuleb liisinguese vo@iaaa, peab sellise kokkuleppe
puhul olema pdhjendatud ja mdistlik, arvestades muu hulgasglieseme olemust ja selle
vOimalikku vaartuse langust aja méddudes. Hinnaerinevus kuni D08éldes turuvaartusega
on Riigikohtu arvates mdistlik ja lubatav ning liisinguandja asja véérandamisel oma
kohustuse koérgeima tasu saamiseks sel juhul taitnud. Tuhinkokkulepe, mis paneb
tagastatud liisingueseme vé6randamise hinnariski Giksnes liisingleytes ei saa mdjutada

muiligiprotsessi*®

Mitmes lahendis on Riigikohus leidnud, et olenematantgingimuse tihisusest, millega
lepiti kokku ndude kdrvutamine madgihinnaga, saab reaalset miuug#iiskiaaktsepteerida
tbendamaks turuvaartust. Ehk kui mddk on toimunud turu tingimustés selliselt

peegeldabki miitigihind turuvaartdst.

148 Tsiviilseadustiku tildosa seadus. 27.03.2002. — RT | 2002, 35, 216:181D8.2014, 103.
147yt nt RKTKo nr 3-2-1-1-07, p 29, RKTKo nr 3-2-1-33-08, p 1B, RKTKo nr 3-2-1-56-08, p 14.

148 | jsaks vastava normi juures imperatiivsuse klausli puuduenisenormi dispositiivsusele juhitud téhelepanu
ka VOS muutmise seletuskirjas aastal 2003. Véladigusseanlastigga seonduvate seaduste muutmise seaduse
seletuskiri. Kattesaadav: http://www.riigikogu.ee/?op=ems@atontent_type=text/html&page=mgetdoc
&itemid=032650005 (22.02.2014)

149 RKTKo nr 3-2-1-33-08, p 18, RKTKo nr 3-2-1-56-08, p 14, 15, RKTi¢ 8-2-1-77-08, p 13, 15, 16, 17,
RKTKo nr 3-2-1-124-08, p 16, 18, RKTKo nr 3-2-1-52-11, p 15, RETir 3-2-1-184-12, p 17-19, RKTKo nr
3-2-1-49-13, p 13, RKTKo nr 3-2-1-156-13, p 9-11.

10 RKTKo nr 3-2-1-156-13, p 12, RKTKo nr 3-2-1-184-12, p 20.
43



Kokkuvotlikult vdib 6elda, et Riigikohtu hinnangul:

- tuleb VOS § 367 Ig 3 kohaselt lisinguandja I6pliku ndude kikstlegemiseks VOS §
367 Ig 1 ja 2 alusel arvutatud ndue kdrvutada liisingueseme turuségd, milleks on
kohalik keskmine mutgihind;

- pooltel on digus lepinguga algselt kokku leppida, et erinev@is\&-st 367 Ig 3 vdib
lisinguandja ndude kindlakstegemisel lahtuda ka konkreetsgnglieseme
mutgihinnast, kui liisingulepingus on fikseeritud mutgitegevuse iatse kord ning
lisinguvétja vBimalus miugiprotsessis kaasa raakida;

- kui selline tingimus puudub ja liisinguandja liisinguesemsksivodrandab, voib
mutgihind olla tdendiks liisingueseme turuvaartuse maararkiseiutgiprotsess ise

toimus kooskdlas turu tingimustega.

Analliisides Riigikohtusse jdudnud erinevate liisingulepingutegéud vaidluste sisu saab
Oelda, et peamiseks vaidluse teemaks ongi turuvaartuseattediine. Vaidlused on
tbusetunud seoses raskustega turuvaartust tbendada, mis \@ljentiginguvdtjate kui ka
Riigikohtu seisukohast, et miudgihind ei ole primaarseks ldudeonkreetse eseme
turuvaartuse tdendamisel. Riigikohut ei ole heidutanud kaolasjaet turuvaartust
vallasasjadele, sh sdidukitele on raske maaratleda dewgdada. Selliste mitmete aastate
jooksul kestnud vaidluste puhul on oluline aru saada, kasgliandjate viited turuvaartuse

tdendamisel raskustele on pdhjendatud.

2.2. Turuvaartusest lahtuva tagatise realiseerimise viisi kiiika

2.2.1. Turuvaartuse sisu ning selle teadasaamine

Tootades AS-s Eesti Krediidipank on autor jdudnud jarelduselgra vaartuse maaramisel
tekivad tihti vaidlused konkreetse eseme hinnangulise turus#r ning eseme midgihinna
pinnalt. Kui tulemused ei kattu, taanduvad vaidlused peanki@simusele: milline tdde on
tbesem tdde, kas hinnanguline turuvaartus voi labividud midgigsatseilem ehk

mutgihind. Ehk kisimus on selles, kumb tulem kajastab t6diskoakreetse eseme

vaartust?

151 Toos kasutatakse terminit “turuvaartus” TsUS § 65 mc”)is_mqustis. Sama terminit on kasutanud ka
Riigikohus mitmetes liisingulepingutega seotud lahendites TS5 t6lgendamisel ning ka Vara hindamise
standardid kasutavad sama terminit.
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Vaartuse osas on oluline radkida kolmest aspektist — @idantiab vaartus, kuidas saavutada
teadmist ehk tdde vaartuse kohta ning mis on selliseéd@e&artus. Ehk kui midagi tGldse
vaita meid Umbritseva maailma kohta, siis saab a&sitada kisimusi: ,Kust sa tead?” ja
.Mida see tahendab?“ ,Kust sa tead?" on siinkohal asjal®héne pdhjendada vaite tbesust
ja selle tbe avastamise viisi ning ,Mida see tdhendab?asjamkohane ndue selgitada vélja
vaite sisu ja tahendust® Kui raakida vaartuse kontekstis miitigihinnast kui faktist, siis
siinkohal Uldiselt kiisimusi ei teki. Muugihind on teadmine koetge tehingu hinnast, mis
pdhineb lepingu sisul ning turutingimustel labi viidud mutgiprotsesakgpeseldatavalt
kajastamagi konkreetse eseme vaartust. Kill aga tekivad wksesin mudgiprotsessil
mittepbhineva, so hinnangulise vaartuse pinnalt. Mida tdienturuvaartus ning kuidas

seda teada saada?

Teadmise standardkésitluse kohaselt on teadmise tarvilikelggmusteks jargnevad

tingimused:

isik peab uskuma seda, mida ta arvab teadvat;

see, mida isik usub, peab olema mingil veenval viisil dajust

see, mida isik usub, peab olema téene;

just digustamine tingib selle, et isiku uskumine ja usutéiesus ei ole pelk

kokkusattumug?>3

Teadmise digustamine on oluline faktor, mis peab kaasnema dais&r eseme kohta
turuvaartuse maaramisel. TsUS § 65 annab turuvaartuse yiileks on hinnatava eseme
harilik vaartus ehk selle kohalik keskmine muigihind. LisaksJS §-le 65 kasitleb
turuvaartuse mdistet Eesti Standardikeskuse poolt kinnitatuad hiadamise juhised. Vara
hindamise standardiseeria EVS 875 tugineb rahvusvaheliselt tunbg@himbtetele ning
see on mdeldud kasutamiseks Eestis asuvate varade hindamBesti Standardikeskus
maaratleb standardite 0Oiguslikku siduvust jargnevalt: n&tadid on vabatahtlikud
dokumendid, mille jargimine ei ole kunagi olemuselt kohudtusist Uhtegi standardit ei pea

jargima Uksnes seetfttu, et see on olemas. Standaginise saab kdigile kohustuslikuks

152 M.Rosentau. Téendamine teadmise standardmudelidiciutil, 2001, Ik 188.
153 Rosentau, 1k 191, 192.

154 Eesti Standard EVS 875-1:2010. Vara hindamine. Osa 1: Hiedandised alused, Ik 2.
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teha ainult 1abi Sigusaktides standarditele viitamisa.“

Vara hindamise standardid ei ole tagatud riikliku sunnijbuga nind eeole ka otseselt
kohtupraktikas  tunnustatud tldkohustuslikEAa  mistéttu nende  kasitlemist
tsiviildiguseallikana vdib pidada kusitavaks. Samas on iRilgu kriminaalkolleegium
pidanud ehitusnduete rikkumise hindamisel pdhjendatuks lugeda Eexlagtikeskuse poolt
avaldatud Eesti standardi EVS 812-3:2002 tingimusi kohustuslikekiseeliitusnduetele
vastavuse hindamisel. Nii on Riigikohus leidnud, et kuighiegetatud standard ei ole
oigusakt ning tal on soovituslik iseloom, peab ehitaja nendegiki sirvestama. Sellisel
tehnilisel alal nagu ehitus ei ole mdistlik ega ka vdoimalikevaid ndudeid nende rohkuse

t6ttu Sigusaktides kajastady.

Vara hindamise standardit kui majandusteaduslikku metoodikat Vd@ibitleda Kkui
majandustegevuses tegutsevate isikute valjakujunenud tevhimaamisel. Standard on kdll
ise kirjapandud juhis, kuid selle kohaldamist tsiviildiguslikeghetes vara vaartuse
maaramisel saab pidada kirjutamata tavaks. Nii on tasedtset pangad kasutavad kinnisvara
tagatise hinna maaramisel kutseliste hindajate poolt koostatpergiiananguitf® samuti
tellivad ka kohtud vajadusel Kkinnisvara hindamiseks eksperthinthngutselistelt
hindajatelt. Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu Heade Tavade Koogeksit 2.1.4. kohaselt
peab hindaja lahtuma Eesti Vabariigi digusaktidest, Eesfi hindamise standardiseeriast
EVS 875 ja uhingu poolt kasutamiseks soovitatud rahvusvahelistelstnhis-standarditest ja

nende rakendusjuhenditést.

VOib 6elda, et Vara hindamise standard on tsiviildigukaaimdistes tava, mis taidab olulist
diguse allika rolli seal, kus seadus vajalikke reegleidsailde®® ehk kus TsUS § 65 métte

realiseerimiseks ja turuvaartuse teadasaamiseks vajalikud jobisgd puuduvad. Kuigi

155 Eesti Standardikeskuse koduleht http://www.evs.ee/StandaEdit§tandardidja%C3%B5igusaktid/
tabid/171/Default.aspx (02.03.2014).

158 p varul, I.Kull, V.Kéve, M.Kéerdi, K.Saare. Tsiviitfuse tldosa. Kirjastus Juura, 2012, Ik 35, 36.

15" RKKKo 3-1-1-7-10, p 7.2.

158 vastav ndue sisaldub ka Finantsinspektsiooni 01.12.2010dishafastutustundliku laenamise néuded®,
mille p 11.3. kohaselt peab pank kinnisvara tagatise votikdsgtollima, et hindamist kajastav dokument
vastaks hindamisstandarditele ja meetoditele.

159 EKHU Heade Tavade Koodeks. Kattesaadav http://www.ekfigdex.php?page=62 (01.03.2014).

160 Kull. Eesti tsiviildiguse allikate tugev ja ndrk kohudtiieus. Juridica VI, 2010, Ik 466.
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kohtupraktika otse ei ole tunnustanud Vara hindamise standakdbustuslikena, vdib labi
kohtumenetlustes toimuva vara hindamise siiski kinnisasjgd® 6elda, et kaudselt neid

standardeid siiski aktsepteeritakse.

Kui ragkida Vara hindamise standardi ja TsUS § 65 vahekosgigsvaibki TsUS § 65 lugeda
baasnormiks, mis naitab tsiviildiguslikes suhetes #@ravBartuse arvutamise uldise aluse
(arvestuse aluseks kohalik keskmine turuhind), standardiseesdttad hindamise juhendid
sisaldavad endas aga metoodikat, kuidas sellist keskmist mitatd®. Seetdttu peab autor
digeks turuvaartuse teadasaamiseks lahtuda TsUS §-s 65 testestiaustades seda samas

Vara hindamise standardis satestatuga, niivérd kui sebeeikistuollu TsUS § 65 méttetja.

Vara hindamise osas 1: Hindamise uldised alused (Hindahised) maaratletakse vaartust
kui majandusteaduslikku mdistet, mis viitab suhtele, misseezib ostmiseks saadaoleva
vara ning selle ostjate ja muijate vahel. Vaartus efake vaid vara kasulikkusele mingil
konkreetsel ajal kooské&las konkreetse vaartuse definitsioamigas hinnand® Véib vaita,

et vaartuse maaramisel saab seadus fikseerida sellstaanige Oiguslikud Uldpdhimdtted
ning vaartuse enda arvestamise meetodid tulenevadki mittakepishspektidest, eelkdige
siis majandusteadusest tulenevatest pohimodtetest ja se@d&sh hinna kujunemise osas
vabas turumajanduses. Tulenevalt ka Eesti Vabariigi péthise®* §-s 19 satestatud vaba
eneseteostuse pohimodttest ei saa uldjuhul olla voinsddusega maaratleda turuosaliste
jaoks kohustuslikku mutgihinda, mis pdhineks seadusega reguleeritud kujumalamise
alustel, kuivord vabas turumajanduses on siiski labi pakleurjas ndudluse vahekorra

turuosaliste enda kujundada konkreetse tehingu hind.

181 vvara hindamise standard ei reguleeri iksnes no keskmise dlimsel arvutatavat véaartust, vaid annab juhise
vaartuse maaramiseks ka muudel alustel ning ka eesmarkidebnNerinevate turuvaartuse arvestamise
meetoditena vordlusmeetodi kdrval olemas ka kulumeetadijeeetod. Ning nd tsiviildiguslike suhete kdrval
on eraldi ette nahtud vaartuse arvestamist ka finantsausaneésmargil ning hiivitamise eesmargil.

162 Kuigi Vara hindamise standardit kasutatakse peamiselt kiamsiskindamisel ning standard on ka ise
detailsem just kinnisvara hindamisega seoses, on Hindaluistes selgelt 6eldud, et on mdeldud Eestis asuvate
Larade" hindamiseks ning seda mdistetud ei ole piiratud Uksneis&sjadega.

163 Eesti Standard EVS 875-1:2010. Vara hindamine. Osa 1: Higdaildised alused, Ik 9.

164 Eesti Vabariigi pdhiseadus. 28.06.1992. — RT, 1992, 26, 349; &/T04.2011, 2.
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Juba ligi 2000 aastat tagasi teati Vanas-Roomas assuudagei$?Syruse sonade labi, et
,iga asi on vaart nii palju, kui ostja on néus selle emsksma*®®> TsUS § 65 sénastus
.Kohalik keskmine muugihind“ viitab pigem analoogsete esemerasemalt toimunud
mutgihindade keskmisele hinnale ning ei eelda, et ka hinnatsetapeaks olema vdimalik
sellise hinnaga v6drandada. Ehk et turuvaartuse mdiste gesukssmargiks ei ole mitte
siduda konkreetse eseme turuvaartust selle muugiprotsessusdeshk midgihinnaga, vaid
naidata selle potentsiaalset vaartust labi analoogsete tehtud tehingute mutgihindade

keskmise.

Kuigi TsUS § 65 sdnastusest ei loe kill valja, et turuvsérijuurde kaiks taiend, et ,selle
vaartusega on vdimalik konkreetset eset ka reaalselt miiileks sellist seisukohta siiski
jaatada. Kui juba seadusandja ndeb ette vajadust kajasiagaeseme vaartust rahalises
vaaringus, siis ei oleks sellise vaartuse kajastamegglikku sisu, kui reaalselt puuduks
vOimalus eset turuvaartuse summa vastu rahaks vahetadaselibklt oleks tegu lihtsalt

moddaniku ja tehtud tehingute statistika, mitte aga kehtgelikikusega.

Sarnast seisukohta toetavad ka vara hindamise pdhimdtted, kndantise alustes
defineeritakse turuvaartust kui ,hinnangul pdhinevat summat, et vara peaks vaartuse
kuupédeval minema Ule tehingut sooritada soovivalt mudjalt tehinguitastersoovivale
ostjale sOltumatus ja vordsetel alustel toimuvas tehingirast kdigile nduetele vastavat
mulgitegevust, kusjuures osapooled on tegutsenud teadlikult, l&adiutning ilma
sundusetd®®. Seega Hindamise alused sisaldavad endas just nimelt tunseidegelikku

sisu — tegemist on summaga, millega on eeldatavalt vilzitmahatavat eset muda.

TsUS 8§ 65 tulekski mdista selliselt, et turuvaartus on sanmillega on vdimalik konkreetset
eset turutingimustel mida ning selle arvutamisel saab augétta analoogsete esemete
keskmise muugihinna. Viide ,kohalik keskmine multgihind“ annab agsealara hindamisel
votta aluseks Vara hindamise osa 11: Vérdlusmeé@t¢ddrdlusmeetod), mitte aga tulu- voi

kulumeetod.

185 T Breverton. Surematud sdnad. Ajaloo kuulsaimad tsitgadignde saamislood. Kirjastus Pegasus, 2012,
Ik 29.

186 Hindamise alused, Ik 9.

187 Eesti Standard EVS 875-1:2010. Vara hindamine. Osa 11: Vérdetsd.
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Vordlusmeetodi p 4.1.1. kohaselt p6hineb vérdlusmeetod ehkdiuing kasitlus analtusil,
mille aluseks on hinnatava vara vordlus sarnaste miuidud varad¥@gdluse kaigus
selgitatakse vélja erisused hinnatava vara ja sarnaste muécdadkwahel ning selle pdhjal
korrigeeritakse mutidud varade hindu ja leitakse hinnatava varais#8rSeega turuvaartuse
maaramine vordlusmeetodi alusel ei kujuta endas lihtsinesetilise keskmise hinna
arvutamist, vottes aluseks analoogsete mutgitehingute hinniald yéaluse kaigus tuleb
arvestada analoogsete ja voOrreldava eseme erisusi ning Rmduastavalt erisustele
korrigeerida. Selline lahenemine on ilmselt kooskdlas kaST§UB5 méttega, eelkdige Kkui
satte sisuks on siiski konkreetse eseme eeldatava min@iibeadasaamine, mitte Uksnes
sarnaste tehingute statistilise keskmise arvutamineorNka Riigikohus thelt poolt leidnud,
et turuvdartuse maaramisel tuleb arvestada konkreetse hianasame seisundit, mh
arvestada nii vaartust vahendavaid defekte kui ka vaadusersdavaid asjaolustd® Samas
ei ole Riigikohus kahetsusvaarselt veel valjendanud seisaikat sarnaselt tuleks ka

vBrreldavate esemete seisundit hinrafa.

Vordlusmeetodi labiviimine koosneb Vordlusmeetodi p 5.1.1. kalhalsuuest etapist:
turuanalttis, vordlustehingute valik, vordlusihiku valik, vérdluseltide valik,
kohandamine, hindamistulemuse leidmine. Vordlustehingute opsek@a hulgaks voib
pidada 3-5 tehingut.* Vérdlustehingute seast vélistatakse tehingud, mis ei oleitnithvaba
turu tingimustes. Turuvaartuse maaramise metoodilise@alos piisava keerukuse astmega,
tagades seelabi aga ka tulemuse, mis eeldatavalt valjendidy hiillega oleks vBimalik ese
vOdrandada. Et aga uldse vordlusmeetodi alusel hindamistvii@bi selleks peab olema
objektiivne Ulevaade konkreetse turusegmendi tehingute stagtstikey ka tehtud tksikutest
tehingutest, et vordlustehinguid valja valida ning nende hindafid kidnkreetse eseme

seisukorra kohandada.

188 \/rdlusmeetod, Ik 9.
19 RKTKo nr 3-2-1-118-08 p 20, RKTKo nr 3-2-1-184-12 p 28.

170 CISG art 76 kohaldamisel ehk turuvaartuse méaadramisel eiste triikide kohtud siiski leidnud, et
vordlustehingute hindasid tuleb korrigeerida arvestades dawate tehingute esemete ja hinnatava eseme
kvaliteedi erinevusi, samuti ka arvestades tehingu endaasigash tarnetingimusi. Vt CISG Advisory Council:
Opinion No.8. Calculation of Damages under CISG Articles arisl 76, pp 7, 14, 15. Kéttesaadav:
http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/CISG-AC-op8.html (24.02.2014).

171 Selline késitlus on Vérdlusmeetodi p 5.3.2. puhul digustsiiagdkui tegemist ei ole iiksnes statistilise
anallusi, vaid selle kdrval ka kvantitatiivsete ja kvélitaete votete rakendamisega, mida Vérdlusmeetod endas
ka sisaldab. Statistiliste analtlside puhul ulatub vérdiustel@iguk kimnetesse, sadadesse v6i tuhandetesse.
Samas naiteks Maa-ameti kinnisvara hinnastatistika, rhis@d Uhest kiljest statistilisel analtusil, samas aga
on piirkonnad siiski vimalikult kitsalt maaratletud (lirmas naiteks asumi tdpsusega), naitab hinna statistikat
juhul, kui tehinguid on valitud ajavahemikus ja valitud piirkonredeid vahemalt 5.
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Vallasasjade puhul voibki turuvaartuse maaramisel suupnadleemina naha avaliku ja
usaldusvaarse info puudumist, mille alusel vara hindamist l@biKaii kinnisasjade puhul on
olemas erinevad andmebadéfd kust saab objektiivset infot tehtud tehingute kohta, siis
naiteks just liisingulepingute peamiseks objektiks olevat@usdtode puhul selline

andmebaas puudub. Sellise andmebaasi puudumist on taheldaRiigikahus!

Raskused sOidukite turuvdartuse maaramisel ongi peamiseks gi&hjusnamike
lisingulepingu Ulesitlemisega seotud kohtuvaidluste puhuhsdigelt on sellisesse
vaidlusesse, kus puuduvad objektiivsed andmed tehtud tehingute kadsa, kodeeritud
lisinguandja ja liisinguvdtja vaheline eriarvamus liisingeme turuvaartuse osas. Voib kill
kisimargi alla seada, kas sdiduautode puhul on pd&hjendatud turugaantiizamiseks
analtusi labiviimine sellise pdhjalikkusega, nagu seda satéarabhindamise standard, kuid

iimselgelt ei saa ndustuda ka turuvaartuse madramisega ikstagavate tehingute kaudu.

Sdiduautode muumiseks ei ole kirjaliku mutgilepingu sélmiminegatdorne, selle vdib
s6lmida ka suulise lepinguga. Maanteeamet nduab kull ddidumkaniku vahetuse
registreerimiseks Liiklusregistri pidamise péhimaatis€ 10 Ig 3 p 2 alusel omandidiguse
tileminekut tdendava dokumendi esitaristkuid selleks ei pruugi olla miitigileping ise, vaid
naiteks eelmise omaniku kinnitus, et omand on ule antud.oktdorras, kus puudub isegi
kohustus kirjalikul kujul maugihinda fikseerida, ei saa rdéakka vBimalusest Uldse teada
saada, mis hindadega on tehinguid tehtud. Radkimata detailnigsseisundis oli muudud

sOiduauto.

Riigikohus on mitmeti sedastanud, et turuvdartuse madamigseks vdivad olla ka
analoogsete esemete muugikuulutused ehk tegemist on luleatéeaiditega turuvaartuse
maaratlemisel ning kohtu kohustus on hinnata esitatud tdendeidkabtumenetluse

seadustikt’® (TsMS) § 232 jargi vabalt ja oma siseveendumuse kohas8lklline kasitlus ei

172 Nt Maa-ameti hinnastatistika http://www.maaamet.einphp?lang_id=1&page_id=449&no_cache
=1398789740 (29.04.2014) ning ka veebilehel www.tehingud.ee (29.04.201dgtavakhingute Ulevaade.

1 RKTKo nr 3-2-1-184-12 p 28.
174 | iiklusregistri pidamise pdhimaarus. VVm 16.06.2011 nr 75 -,R1..06.2011, 3.
173 vt isikuandmete muutmisest http://www.mnt.ee/index.php?id=1060.03.2014).

178 Tsjviilkohtumenetluse seadustik. 20.04.2005. — RT |, 2005, 26, 197; 1103.2014, 100.

YT RKTKo nr 3-2-1-110-09 p 16, RKTKo 3-2-1-11-12 p 12, RKTKo nrB-P84-12 p 28.
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veena aga saadud tulemuse tdesuses. Esiteks naitab mudgipakiaugmas iihe osapoole
ehk muadja tahet, turuhind tuleneb aga pakkumise-ndudlusessuktnkreetse muilja soov
saavutada mingit hinnataset ei pruugigi kujuneda reaalsuselse probleemina saab Ulles
tdsta muugipakkumistes naidatud hinna kohandamist selliselt, sagtvutada labi
mutgipakkumise hinna eeldatav hind, millega reaalselt ka tehingbakge. Tegemist saab
olla iga kohtuniku enda kogemusest lahtuva jareldusprotsessigagib kull olla kooskdlas
TsMS §-ga 232, kuid mis labi oma subjektiivsuse ilmselgelt sisaddas suurt veaprotsenti.
Vara hindamise standardi Voérdlusmeetod naeb kull turuanaliéte vajadust jalgida
turusegmendi anallilisis analoogsete esemete pakkumisi jausioweik konkreetset
turusituatsioon, kuid seda pigem baasinfona vorreldavakobgse tehinguinfo kogumiseks,
mitte aga vordlusbaasi endana. Samuti ei satesta Vorelsth asjakohaseid soovitusi,
kuidas sellist pakkumishinna infot kohandada reaalseks tehiogainTundub ebamdistlik
ning ebaefektiivne, et kohtunikud labi oma siseveendumuste, @eseajuures konkreetse
turusegmendi osas eksperdid, peavad labi kohtupraktika hakkarj@a k@Eundama
majandusteadusliku distsipliini osaks olevat turuvaartungestamise metoodikat, et seelabi

oma siseveendumustel pdhinevat uskumust argumenteerituliskiasadmisena.

Kasutatud sdiduautode vaartuse ning ka diglase hinna maaramisseprelkasitleb George
A. Akerlof, pustitades kasutatud autode naitel Ules kisimmfssiimmeetriast ndudluse ja
pakkumise kontekstis. Akerlof leiab, et nii kui uus auto ofjuméid muaudgisalongist,
tbusetuvad raskused tema edasimiimisel, kuivord ostjatel puigdvie auto tegeliku
seisukorra kohta. Ainult mida teab muaddava auto tegelikku ketlit€uivord kasutatud
autode turul madakse nii ,haid“ kui ka ,halbu” autosid ning ostjsueida neil vahet teha, siis
ostjad pigem eeldavad, et nad vdivad ostes saada ,halva;’ mig kujundabki kasutatud
autode tegelikud mutgihinnad. Seetbttu heade autode midjatel ievdi@glik saada oma
auto eest diglast hind&® Mis aga ei tahenda, et miiijad ei Uritaks miilla oma keskmisest
paremas seisukorras olevat autot kdrgema hinnaga. Selline pirieigi aga viia tulemuseni.
Ka autor on oma tookogemuste kaigus aktsiaseltsis Eestiikpank taheldanud, et
kasutatud auto mudmisel, kui eesmargiks on auto madk rkdisgi, so ca 3 kuu jooksul, on
kdige efektivsem alustada muiki olemasolevate midgipakkumsigalama nivoo pealt.
Sest omamata ilmselgeid ja néhtavaid eeliseid sarnasigis olevate autode vahel, valivad

ostjad miugis olevate autode seast siiski odavaima pakkumise

178 G.A. Akerlof. The Market for ,Lemons®: Quality Unceiihty and the Market Mechanism. The Quarterly
Journal of Economics (1970) 84 (3), pp 489-490.
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Seega uskumise ja teadmise vahetegemisel, kus tdene uslalemaks teadmine, vajab
Sigustust’®, vaib 6elda, et sdiduautode naite varal saab vallagasjmdamisel tana raakida
pigem Uksnes vOimalusest uskuda, et sa tead eseme turuvéaetliise uskumine voib labi

kogemuste osutuda ka tdeks, kuid raske on saada vajalikku \@adsiset ka tdendada oma

jarelduse Gigsust.

2.2.2. Vordlusmeetodil arvutatava turuvaartuse tdevaartus

Turuvaartuse kui tbe kindlakstegemisega kaasnevad ka vdimakksdnused saadud
tulemuse ehk teadmise tOevaartuse kohta. Teadmisatallkiusel voib teadmisi jagada
mittejarelduslikeks ja jarelduslikeks teadmisteks. Kui mildggassi tulemusena teada
saadud muadgihind on mittejarelduslik teadmine, siis vordlussdeabil turuhinna méaéramist
saab ligitada jareldusliku teadmise ja selle alakigaloogia alld® Analoogia alusel saadud
jareldused on alati aga Uksnes tfenaoliselt tbesed — eeltiesus ei garanteeri kunagi
jarelduse tdesust, vaid Uiksnes tdenaoli¥isHindamise aluste punkt 3.1.2. kohaselt on hind
fakt ehk objektiivne reaalsus. Punkti 3.1.13 kohaselt ei olewsidsh ka turuvaartus, mitte

fakt, vaid antav hinnang.

Ehk raakides turuvaartusest ja selle maaramisest vorditsanedil, siis Ukskdik kui tdesed

ei ole eeldused ehk vordlusmaterjal ja muu vajalik infogriikskdik millise detailsusastmega
ei oleks hinnang koostatud, ikkagi ei saa me vordlusmeetndinsaratud turuvaartusest
radkida kui objektiivsest faktist, mis garanteerib muugitehinvgid Gksnes kui tdendolisest

hinnast, millega vdib tdenaoliselt saavutada eseme mutgi.

Kas selliselt saame uldse radkida vordlusmeetodil pdrsheéneuvaartusest kui tdest? Poola
loogiku Alfred Tarski nn T-konventsiooni kohaselt saaks @eldia ,konkreetse eseme

turuvaartus on X eurot ning see on tdde siis ja ainulf ki turuvaartus on X eurot".

17 Rosentau, Ik 196.
180 1hid, Ik 203, 204.

181 3. Meos. Filosoofia pdhiprobleemid, Ik 158. Kattesaadav:
http://hum.ttu.ee/indrek/e_raamat/Meos_|_Filos_pohiprobieguuf (07.04.2014).
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Filosoof K.Popper taiendas T-konventsiooni selliseltsed osutaks faktidele. Selleks tuleb

t6de“ votta kui ,faktidele vastavuse® stinontut.

Kui nbud kéasitleda TsUS § 65 turuvaartuse mdistet kui hinda, mikdgles vGimalik
turutingimustel konkreetset asja miia, siis saaks vardasodil pohinevat turuvaartust kui
tdde sbnastada jargnevalt: ,Vaide “konkreetse eseme tnwgdon X eurot” vastab faktidele
parajasti siis, kui tegemist on selle eseme turuvaartusagasellise hinnaga on vdimalik asja
muda“. Kui asja ei Uritatagi muda, siis vOibki votta tdedaetekohast empiirilist jareldust, et
tdendoliselt 6nnestub asi jareldusena saadud turuhinnaga Kuiiilega paralleelselt viiakse
labi turutingimustele vastavat miidgitegevust vordlusmeetsafidud turuvaartusega, ning
sellise mllgitegevuse kaigus asja muta ei 6nnestu? Sellisélspdime tdendoliselt tdese
jarelduse lugeda mitte-tbeseks jarelduseks ning tdeseks jareddesedes asja turuvaartusega
mutgihinda kui fakti. Ehk vérdlusmeetodil p6hineva turuvaartuses amaame absoluutse
tbena kasitleda Uksnes vastaval metoodikal pShineva tulemusiisdikku vaartust, mitte

aga arvutusliku tulemuse sisu ennast.

Voimalik on siiski ka vdrdlusmeetodil leitud turuvaartust gniturutingimustel saavutatud
mutgihinda kasitledagi kui kahte erinevat kategooriat, mgeagi omavahel konkureerima.
Kui siiski raakida VOS 367 Ig 3 mdttest koostoimes VOS 7.peakékiju hiivitamise

Uldséatetega, siis peaks kahju hivitamise eesmargiks olemadsete kahjude hivitamine
selliselt, et kahjustatud isik saavutaks olukorra, missolgkmalikult ligilahedane olukorrale,
kui kahju poleks tekitatud. Selline olukord on Uldjuhul siigdavutatav labi reaalsete
toimingute ehk n6 ,eseme rahaks tegemise”, mitte labi ktdijud isiku teadmise, et ,tema
omandis on ese, mille turuvaartus kui hinnangul pdhinev suketab eeldatavalt tema

kahju“, kuid mida sellele vaatamata ei ole vBimalikiselhinnaga rahaks teha.

Pdhjusi, miks vaatamata turutingimustel labi viidud mudgipssite mutgihind ei ole siiski
samane vordlusmeetodil pdhineva turuvaartusega, voib difaeidi — puudused turuvaartuse
leidmisel (turuvaartuse leidmiseks kasutatud eeldusandneddusl tdesed, vordlusandmed ei
olnud piisavad jarelduse tegemiseks, jareldusprotsessi isénied nduetekohane) ja ka
turutingimuste muutumine. Kuigi vordlusmeetodi kasutamisabgest turuanalliisis selgeks
tegema turutingimuste muutumise ja seelabi ka vérdlushindasichéatia, voib siiski olla
tegemist ka ettenagematute muutustega, mida nditeks ka Baistsse finantskriisi

tingimustes taheldati. Ule-maailmse majanduskriisi ajpfognoositi  kull Eestis

182 Rosentau, Ik 194.
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majanduslangust, kuid mitte nii valusat kukkumist, kui reaasssdt aastatel 2008-2009 aset
leidis!®® Seega jarsk turutingimuste muutus laias tahendus ja ka usgudiihenemine
konkreetsete esemete osas on aluseks vordlusmeetashtatawa turuvaartuse tbevaartuses
kahtlemiseks. Ehk eelnevate perioodide midlgid ei pruugi kajaathekvaatselt tanast seisu.
Sest nii nagu ka David Hume on 6elnud, siirdame induktsioonigaagdtaleidnud stiindmusi
puudutavat teadmist tulevikus aset leidvatele sindmustedegaame nii oma teadmiste
valja. Seda saame teha aga Uksnes oletusel ja eeltimdimuseaalsus allub seadusparasusele

ja on muutumatu, milleks meil puudub igasugune alus. On ikéetesd*

Seega maarates kahju havitist labi hinnangulise turuvaartude, agé faktilise mudgihinna,
saab valja tuua jargnevaid riske, mis vOivad kaasa tuua kakjtamise vaiksemas voi ka
suuremas summas, kui on tegelik kahju, seoses:
- turuvaartuse arvestamise aluseks olevate algandmete pgeddnpuudulikkusega;
- ebakvaliteetse jareldamisprotsessiga nii algandmete tétdamisel kui ka jarelduse
tegemisel,
- turusituatsiooni muutustega,

- vahem likviidsete esemete puhul lihtsalt ostuhuvilgtedumisega.

Kokkuvotlikult saab 6elda, et kahju hivitise arvestamine labndmgulise turuvaartuse
kujutab endas subjektiivsel hinnangul, mitte objektiivsel teseimpdhinevat kahju
hivitamise viisi. Kuigi ka Riigikohus on eriti vimast&singulepingutega seotud lahendites
viidanud, et muugihind vdib olla tbéendiks turuvaartuse maaraémtekib paratamatult
kisimus, mis ideed kannab endas uldse hinnangulise turuvaartistengee reaalsele

mutgihinnale.

See idee vbib seisneda liisinguvdtja kui nérgema osapodtise keajaduses. Samas sellist
eesmarki ei kanna olukord, kus ka liisinguvdtjal endal puuduvadstiikdd vahendid
tbendamaks tegelikku turuvaartust ehk esitamaks vastuvaitéi yastuvaiteid kinnitavaid
tdendeid liisinguandja vaidetele ja tdenditéfeKill aga on véimalik saavutada liisinguvétja

kaitse labi liisingueseme midgiprotsessi detailsema reguiseri et seeldbi tagada

183 K Leppik. Kinnisvara. Eesti Statistika Kvartalikid/12, Ik 72. Kattesaadav: http://www.stat.ee/57665
(01.03.2014).

184 E Saarinen. Laanemaise filosoofia ajalugu tipult tipuler&esest Marxini. 3., parandatud trilkk. Kirjastus
Avita Kirjastus, 2007, |k 199-201.

185 Niii on ka Riigikohus oma lahendis 3-2-1-184-12 p 28 moonnuisieguvdtjal ei ole eriti muid véimalusi
oma vastuvaidete tdendamiseks, kui Uiksnes avalikud muugipakklmise
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turutingimustele vastav tulem. Selliselt jadks esitéka topelt tdendamise koormus
(alustuseks turuvaartuse tdendamine ning seejarel ka reaalséehingy mdistliku aja ja

labiviimise tdendamine) ning teisalt tldjuhul ka n6 loetusvaidlus turuvaartuse teemal.
Vaidlus taanduks Uksnes piisavalt tdendatavate tegevustentigada — kas muugitegevust
viidi 1abi mdistlikult eesmargiga saavutada parim mudgitwlerming kas see viidi labi

mdistliku aja jooksul. Kui vastus on jaatav, siis on ne@ahttgihind kahju hivitise suuruse
arvutamise koosseisus. Kui vastus on eitav jargneks tlnsee turuvaartuse tbendamise

etapp ja selle kaudu kahju hivitise arvestus.

2.3. Voimalik Uhtne kasitlus tagatiste, sh tagatisomandi realiggimiseks
2.3.1. Uhtse, mulgist lahtuva realiseerimise vdimalikkus Eg$iguses

Nagu eelnevast kasitlusest néhtub, kannab hinnangulisastdéutusest lahtuv tagatise
realiseerimine endas suuri probleeme. Vaatamata mitnasichid kestnud vaidlustele ei ole
siiski peetud vajalikuks seadust muuta selliselt, et vatadisingulepingu pooled kohati
vOimatuna tunduvast turuvaartuse tdéendamisest. Enne digusaktidemist tuleb siiski

selgeks teha, kas vaidlusaluseid sétteid on télgendatudidgtkas vaidluse lahendamisel on
uldse analusitud kdiki kohaldamisele kuuluda vdivaid satteid. (Hénkal on kisimus, kas
siiski ka liisingulepingute puhul ei saaks lisingueseme kgatiae realiseerimist labi viia

esmaselt reaalse mutgihinna kontseptsiooni kaudu.

Riigikohtu kéasitluse liisingueseme realiseerimisest lahivaértuse maaramise pdhineb VOS
8-1367 Ig 3, mille:

- kuni 26.12.2003 kehtinud s@nastus oliKuj liisinguese jaab péarast liisingulepingu
ulesttlemist liisinguandja omandisse ja liisingulepinguskokku lepitud, et parast
liisingulepingu 16ppemist kuulub osa lisingueseme jaakvaarukiesiguandijale,
arvatakse parast Ulesittlemist tasuda jaadnud liisingumalsetenast maha ka
lisinguandjale kuuluv osa lisingueseme jaakvaartusét.

- ning alates 27.12.2003.a. kehtiv sdnastus on jargnev: ,Kui liisiegjés parast

lisingulepingu Ulesitlemist liisinguandja omandisse, tulebs@lya paragrahvi

186 ygladigusseadus. 26.09.200RT | 2001, 81, 487; RT |1 2002, 60, 374.
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I6ikes 1 nimetatud kulutuste hivitamise ndude suuruse maaranmeestada

lisingueseme vaartust selle liisinguandjale tagastamiselHet

Riigikohus on 6elnud, et nii esialgne kui ka kehtiv redakision oma sisult Ulesttlemise
tagajargede hindamisel samased ehk kehtestavad ndude korvutanzudisja ndue

lisingueseme turuvaartused4.

VOS § 367 Ig 3 nii esimest kui ka hetkel kehtivat redaktsioani@malik tdlgendada siiski
ka erinevalt Riigikohtu poolt antud kasitlusest. Kisimusetalib konkreetse 16ike eesmark
— ehk kas tegemist on normiga, mille tGlesandeks on reagildekisingueseme kui tagatise
realiseerimist vdi hoida ara liisinguandja p&hjendamatustikaine, kui liisinguese jaab
parast lepingu ulesitlemist liisinguandja omandisse. Liisindjaa rikastumise keeldu
liisingulepingu ulestitlemise korral kinnitab ka RiigikoHtfsing VOS § 367 Iy 3 mdlemad
redaktsioonid hoiavad edukalt ara liisinguandja vdimaluse rikastpdhjendamatult
olukorras, kus tegemist on no lletagatud ndudega. Siinkohalalebtada just véimalusega,
et VOS § 367 Ig 3 iilesanne jaabki iiksnes sellistesse piiraamhidesse ehk tagada

lisinguvétja kaitse olukorras, kus liisinguandja jatakiniggieseme enda omandisse.

Tahelepanu tuleb poodrata satte esimestele sdnadele: Jigimguese jaab parast
lisingulepingu Ulesutlemist lisinguandja omandisse ...“. Elsitet grammatiliselt
tblgendades tekib koheselt kisimus: ,Aga mis saab siis ikkinguese ei ja& parast
lisingulepingu Ulesitlemist liisinguandja omandisse?”. Safiggendamisel on olulise
tahtsusega ka valjend ,jaab omandisse”, ehk kas olulinesanstaatus ehk omandikuuluvus
koheselt liisingulepingu ulestitlemise jargselt (samal hddqhgu Ulesitlemisega) vdi on
maaravaks hoopis liisinguandja tahe seoses liisinguesemdg@es tema sooviks on jatta
lisingueseme omand endale. Voi ka alternatiivselt - kui kayseab jaama liisinguese

liisinguandja omandisse, et pidada seda ,jaamiseks ossid/OS § 367 Iy 3 méttes.

Liisingulepingu UleslUtlemine iseenesest ei too kaasa mingeid nusudésingueseme
omandikuuluvuses. Ainsaks v@imaluseks liisingulepingu UlesigEga konstateerida
olukorda, kus ulesiutlemise hetkeks ei ole liisinguese liisingaandhandis, on lepingu

ilesiitlemine VOS § 366 alusel seoses liisingueseme havimiSsjbselt on omand

187yt nt RKTKo 3-2-1-1-07, p 26, RKTKo nr 3-2-1-33-08, p 14.

188 RKTKo nr 3-2-1-29-06, p 28.
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lisinguesemele I6ppenud aga juba enne uUlesitlemist segasdgasnisega. Koikidel muudel
juhtudel on liisinguandja paratamatult lisingueseme omanikegmdu Ulesitlemise hetkel
ehk liisinguese jaab lisinguandja omandisS&1imselt siiski VOS § 367 Ig 3 eesmargiks ei
ole labi niivdrd erandliku olukorra, kus lisinguese on havinudjemdada liisingueseme

uldist realiseerimise regulatsiooni.

Valjendit ,liisinguese jaab liisinguandja omandisse” pek#isitlema kui lisinguandja tahet
lisingueset mitte ara muda ning jatta see enda omandibkesdlliselt oleks obligatoorne
lisinguandjal koos lepingu Ulesiutlemise tahteavaldusega @s$tiiku aja jooksul parast
lepingu Ulestitlemist edastada lisinguvdtjale ka oma talmsese liisingueseme edasise
staatusega — kas liisingueset asutakse miima liisinguv@igten katteks ning 16plik ndue
selgub parast mutgihinna selgumist voi jatab lisinguandjendueseme enda omandisse,

tehes koheselt [6pliku ndude osas arvestused liisingueseawddrtusest lahtuvalt.

Sellise késitluse p6hjendamisel saab lahtdS §-st 135 Ig 1, mille kohaselt véib
kahjustatud lepingupool nduda kohustust rikkunud lepingupoolelt lepiggejdhinna ja
asendustehingust tuleneva hinna vahe tasumist. Sama paraljiilbvR kohaselt voib
kahjustatud lepingupool ndude esitamisel lahtuda ka turuhinnast, kudithsek et
asendustehingut ei ole tehtud. Nimetatud satted on kiill sea@iisstisses kahju hivitamise
arvestuse aluseks lepingust taganemise korral, kuid Riigé&koh leidnud, et analoogia alusel

saab sama sétet kohaldada ka lepingu ulestitlemise K8rral.

VOS § 135 niol on tegemist kahju hiivitamise ildnormiga, rsiétted on kohaldatavad
koikide kahju hivitamise nduete korral, s6ltumata sellest,selline ndue tuleneb lepingu voi
muu kohustuse rikkumise$t: VOS § 135 I6iked 1 ja 2 oma koostoimes annavad kahjustatud
lepingupoolele diguse valida, kas Uldse teha asendustehingut ningegaselle tegemisel
esitada ndue asendustehingu hinna vdi turuvaartuse alusel. Ehkidaitjysool saab valida,
milline arvestusviis on temale soods&thTegemist ei ole siiski normiga, mille alusel tekiks

kahju havitamise ndue, vaid mis kasitleb kahju hivitamise ndudstamise reegleid, selle

189 valja arvatud olukorrad, kus liisinguandja on lisingueserdérandanud kolmandale isikule. Autor sellist
juhust siiski pikemalt ei kasitle, kuivord ilmselgelt ei M®S § 367 Ig 3 regulatsioon vérdluses olukordadega,
kus liisinguandja on liisingueseme eelnevalt védrandanud.

199 RKTKo nr 3-2-1-45-08, p 18.

1vOS I1Komm, Ik 434.

1921pid, Ik 477.
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ulatust ja sisu ehk lihtsustavad kahjustatud poolel lepinguriidesntuleneva kahju suurust

tdendadd®®

Kuigi VOS § 367 ei raagi liisinguandijale tekitatud kahju hivisesi, vaid liisinguandja

kantud kulude hlvitamisest, vOib siiski 6elda, et sisuliselkulude hivitamise ndol tegemist

tekitatud kahju hiivitamisega ning koostoimes VOS §-ga 127 Ig 1 on VA& &esmark

samuti kehtestada reeglid kahju hivitamise ndude ulatuse arsakamet seeldbi oleks

lisinguandja asetatud olukorda, milles ta oleks olnud kwinjuvdtja poleks lepingut
rikkunud.

Selliselt oleks:

VOS § 115 Ig 1 aluseks kahju hiivitamise ndude esitamisel;

VOS § 367 Ig 1 ja 2 erinormidena aluseks kahju hiivitamise affysge sisustamisel
(n6 matemaatilise lahutamistehte puhul ,vdhendatava“useuarvutamisel). Norm
pirab eelkdige labi tuleviku intresside ndudmise keelu édsanguandja taieliku
ndudediguse kahju hiivitamiseks. Ehk erinevalt VOS §-st 127 Ig $aavuta
lisinguandja labi kahjude hivitamise mitte taielikult sasea®lukorda asetamist,
nagu ta oleks olnud liisingulepingu taitmise korral (t&i¢lilem oleks pdhindue pluss
intressid), vaid labi VOS § 367 Ig 2 saavutab liisinguandja afiise saada hiivitist
tksnes pdhindude ehk liisingueseme ostmiseks tehtud kulude osas;

VOS § 135 Ig 1 aluseks liisinguandjal asendustehingu tegemiseks astithiska
asendustehingu muiadgihinna arvestamiseks liisingueseme realiseégértusena.
Kahju n6ue tuleneks seeldbi VOS § 367 Ig 1 ja 2 alusel atvelsvahendatava ning
VOS § 135 Ig 1 alusel s6Imitud asendustehingu hinna kui vaherategsty

vOS § 367 Ig 3 ihelt poolt normiks, mis kohustab liisinguesqatmiset®
lisinguandja omandisse votma ,vahendajana“ arvess@adileseme turuvaartust ehk
kohustus labi viia nd matemaatiline tehe ning teiselt poodirkeormiks VOS §-le 135
lg 2, mis tapsustab turuhinna fikseerimise aega — VOS 135 Ig palsee lepingust
taganemise (iilesutlemise) aeg, VOS § 367 Ig 3 puhul aga liisemgeesalduse
tagastamise aega. Kahju ndue tuleneks seelabi VOS § 367 Igdluysel arvestatud

vahendatava ning VOS § 367 Ig 3 alusel arvestatud turuvaartusghandaja vahest.

193vOS IKomm, Ik 476.

194 Autori télgenduse kohaselt on ,jatmise” all peetud silfiisimguandja tahet liisingueset mitte miia.
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Analoogne site VOS §-le 135 sisaldub ka CISG-s, millizkait 75 satestab ,vahendaja“
summaks asendustehingu hinna. Artikkel 76 annab diguse lugedanggdies” turuvaartust
tksnes juhul, kui asendustehingut ei ole tehtud. Satete epksnan asetada kahjustatud

poolt olukorda, milles ta oleks olnud, kui lepingut ei olekatud **°

CISG véljatootamisel eelistati teadlikult asendustehingutviiiirtusele, sest viimane annab
suurema vOimaluse raakida spekulatiivsetest nduetest/aiviad viia kahjude hivitamiseni,
mida tegelikult ei ole kahju kannatajal tekkinud. Ehk regidats eesmargiks oli valtida the
poole spekulatiivseid ndudeid teise poole afVelAsendustehingu hinnast ja turuvaartuse
hinnast on ka Saksa digussusteemis raagitud kui ,konkreetsestbgtraktsest arvestuse
alusest. Selliselt saab CISG artikkel 76 jargi turuvaastugdtudes pidada kahju hivitamise

néuet kui ,hiipoteetilisest tehingust* lahtuvat kahju hivitaméeen®’

CISG valjatootamisel leiti, et tegelik asendustehing on kaiitdmise nduete arvestamisel
alati eelistatavam lahendus, kui lahtuda turuvaartusess, ei peegelda konkreetses
digussuhtes tegelikke kahjusid ning véib sellega kaasa tuua kdr§eraaju hiivitamise
ndude, kui kahju kannatanul tegelikult tekkKid.Seega vdib 6elda, et CISG satete
kujundamisel on teadlikult eelistatud kahju hivitamise ndwetestusel asendustehingu
hinda, et kahju hivitamine ka reaalselt kannaks valja oma egismélvitaks reaalselt
tekkinud kahjud ja asetaks kahjustatud lepingupoole sellisesse disssynkus labi kahju

hivitamise on tagatud tema asetamine olukorda, nagu kahju pefdiasud.

Ei VOS ega ka CISG regulatsioon luba aga iga tehingut ldsitleendustehinguna. VOS §
135 seab piirangud asendustehingule — see peab olema tehtudkmaijstljooksul parast

taganemist mdistlikul viisil ning millega saavutati sama nggk, mida peeti silmas

195 CISG Advisory Council: Opinion No. 8. Calculation ofaages munder CISG Articles 75 and 76.
Comments 1.1.2., p 2 Kattesaadav: http://cisgw3.law.@dickisg/CISG-AC-op8.html (24.02.2014).

196 3 Offermanns. Damages Arising Out of a Cover Purchasénviite Framework of Articles 74 to 77 CISG.
Reproduced with Premission of 10 Vindobona Journal of Intiemel Commercial Law & Arbitration (1/2006)
1-14, p 3. Kattesaadav: http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/miftomanns.html (24.02.2014).

197 p_Schlechtriem. Calculation of damages in the evemtafipatory breach munder the CISG, p 5.
Kattesaadav: http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/biblio/schieah20.html (24.02.2014).

198 Olenevalt olukorrast aga ka madalama.

199 p schlechtriem. Damages, avoidance of the contragpariormance internest under the CISG, p 6.
Kattesaadav: http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/biblio/schieah21.html (24.02.2014).
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lepinguga, millest taganet® Sellist asendustehingu ,mdistusparasuse* kontrolli naebkett
CISG, mis kohustab asendustehingut labi viima mdistlikul lvijai mdistlikul ajal.
Kahjustatud isik peab tegutsema ,ettevaatliku arimehendgjdgs Uhtlasi asjas tahtsust
omavaid kaubandustavasid, mis ei tdhenda samas kd&ikvOimalikegute Ilabiviimist.
Asendustehinguks labiviidav miugiprotsess peaks olema labi viidligbseet tagatud oleks
asja muuk antud tingimustel kdrgeima voimaliku hinnaga. Aserftingie mdistusparasuse
hindamisel on olulised kdik tehinguga seotud asjaolud ning asendustehindualla
turuhinna ei tahenda iseenesest, et tehing oleks tehtud isHmbtingimuste** Naiteks

hooajalise kauba mutimisel vdib maistlik olla ka muiiik 50 %-seagja turuhinnast?

Kui asendustehingut ei viidud labi mdistlikul viisil, ei tdharske siiski, et kahjustatud isik
kaotaks oma Oiguse nduda kahju hivitamist. CISG kohaldamisetetistel juhtudel
lahendatud kahju hlvitamise nduet kahel erineval viisil — kahyestatakse kas CISG
artikkel 76 alusel turuvaartuse jargi voi lahtutakse saeskklist 75, kuid koosmdjus artikliga
77, mis kohustab kahjustatud isikut valtima kahju suurenemist, datakse kahju
hivitamise nduet proportsionaalselt summaga, mida oleksnud valtida tehes

asendustehingu maistlikul viisil. M8lemad lahenduskaigud viivadisiama tulemuserif®

Riigikohus ei ole liisingulepingutega seotud vaidlustes korkasgjtlenud liisinguandja néude
ulatuse kujunemist labi asendustehingu institutsiooni. Seendabeuhtlasi ka seda, et
Riigikohus ei ole 6elnud, et VOS § 135 ei kohaldugi uldsintiiulepingutele. Selliselt v&ib
véita, et kuniks Riigikohus ei ole otseselt vélistanud VOS §l Kehaldamise vdimalikkuse
lisingulepingute suhtes, voiks ka liisinguesemete reaiiseszl esimeses jarjekorras
arvestada realisatsiooni labi miligi nagu see pandidiguse pulildise ainsaks voimalikuks
meetodiks. Labi seisukoha, et asendustehingu regulatsioor kehtiisingulepingutele on
valistatud ka vastuvaide kohaldada tagatisomandamise eafiggele turuvaartusest lahtuvat

regulatsiooni.

200v/ASs 1Komm, Ik 476.

201 C1SG Advisory Council: Opinion No. 8. Calculation of Dagea munder CISG Atrticles 75 and 76.
Comments 1.1.2., p 4. Kattesaadav: http://cisgw3.law.gdiakeisg/CISG-AC-0p8.html (24.02.2014).

202 p gchlechtriem. Calculation of damages in the eventtafipatory breach munder the CISG, p 2.
Kattesaadav: http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/biblio/schieah20.html (24.02.2014).

203 3. Offermanns. Damages Arising Out of a Cover Purchasénwhe Framework of Articles 74 to 77 CISG.

Reproduced with Premission of 10 Vindobona Journal of Intiemsl Commercial Law & Arbitration (1/2006)
1-14, p 5. Kattesaadav: http://cisgw3.law.pace.edu/cisg/miftomanns.html (24.02.2014).
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Asendustehingust tagatisomandamise puhul kill otseseltdead@ki saa, kuivord laenu- ja
tagatisomandamise tehingute puhul on tehingu algne esmane leesrdar laenu tagatise
vastu ja laenu andja huvi on suunatud laenu tagasisaan#sttu madgitehing tagatise
muumiseks ei ole otsene asendustehing laenu tehingulepigaim vahend saavutada esmast
eesmarki — saavutada tagatud ndude rahuldamine. Kiill agaVédabg 135 satestatud
asendustehingu regulatsiooni votta analoogia alusel aluaglsisomandi realiseerimiseks

labiviidud miugiprotsessi mdistlikkuse hindamisel.

2.3.2. Tagatiste realiseerimine mudelseadustes

Legidative Guide naeb vallasasjast tagatise peamiste realiseeriniediema ette tagatise
mutki, rendile andmist voi muul moel realiseerimistisiti ka tagatise andja poolt tagatise
endale jatmist® Ehk pdhireegel tagatise realiseerimiseks on saavutadeokaagatise (le ja
seejarel see miilia voi vilja rentida tagatava ndude rahiskeles?®® Igasugune tagatise saaja
tegevus tagatise realiseerimise kadigus peab vastamashepdhimdttele, jargides ka oma
kaitumises majandusliku mdistlikkuse standardit. Selliseidgleid mitte taites vastutab

tagatise saaja kahjude eest, mida tagatise andja seltismisz tagajarjel kandfS®

Lisaks sellistele baasndudmisele ndefgidative Guide ette ka pdhjalikke juhiseid, kuidas

tagatise realiseerimist labi viia. Nii ei toimu tagateselale jatmine mitte automaatselt, vaid
labi tagatise saaja ettepaneku tagatise andjale ja vOlgnkasjuures ettepanekus peab olema
fikseeritud ka summa, mida tagatise saaja loeb tagafisguseks ja seelabi ka hinnaks,
millega asi endale jatta. Tagatise endale jatmiseksawals tehtud ettepanekule peab

kohustuslikult jargnema nii tagatise andja kui ka vélgniku nkeks8’

Nii kogu tagatise realiseerimise protsessi kui ka tagatigéagi osas peabegidative Guide
efektivsemaks kohtuvélist menetlust, et mitte koormatgatise saajat mittevajalike

juriidiliste protseduuridega. Kohtumenetlused on uldjuhul aggadvad ning kulukad ning

2041 egidative Guide Terminology and Recommendations, juhis 141, Ik 55, 56.

205 g v, Bazinas. Acquisition Financing munder the UNCITRZgislative Guide on Secured Transactions.
Uniform Law Review, 2011 -1/ 2, p 497.

208 egidative Guide, pp 278, 279.

207 egidative Guide Terminology and Recommendations, artiklid 156-158, 1l669-
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samas ei taga sellised menetlused uldjuhul asja mulgek@t hindalLegidative Guide
soovitus nr 142 naeb riikidele siiski ette vOimaluse iskdaakas tagatise realiseerimisel
kohaldada kohtu- voi kohtuvalist menetlust. Kill aga ndhakséukélise menetluse puhul
tagatise andja kaitsena ette tagatise andja vOimaastajahetkel podrduda kohtusse, et

peatada/takistada tagatise saaja kahjustav teg®vus.

Sarnaselt.egidative Guide arvamusele, et n6 kohtulik menetlus tagatise realisesi, mida
Eesti kontekstis saab laiendada ka asja muugile taitemsestlei taga asja mutgil paremat
hinda, nii ka Vara hindamise standardi Voérdlusmeetod ei peaofukorras toimunud
tehingut ning ka enampakkumise tingimustes teostatud tehingutihildjvaba turu
tingimustes toimunud tehinguks ning vordlustehingutena selliskidgieid Gldjuhul arvesse
ei vdeta?®® Samas on aga Riigikohtu lahendist nr 3-2-1-156-13 naht&esi kohtud peavad
just enampakkumisel tehtud muidki samastatavaks turu tingimigtelva midgiga ning
selliselt saadud miitigihind peegeldabki asja turuvagifusellist kasitluste erinevust tuleb
pigem mdista termini ,enampakkumine” erinevaid tahendusi tades. Iimselt peetakse
Vordlusmeetodis enampakkumise all sundolukorras muiki ehk ek&mpsst taite- voi
pankrotimenetluse raames. Riigikohus peab ilmselt silneggm mudgi labiviimist
enampakkumise vormis, mis peaks tagama parima tulemuse. tM&dgi taite- ja
pankrotimenetluses jaéab ka autori kogemuste pdhjal pigemnmissle turuhinnale alla. Seda
vOib pbhjendada ostuhuviliste kaitumisega, kes eeldavad, et faitpankrotimenetlustest
ostetud asjaga voib kaasneda rohkem probleeme kui niiséatehingu puhul. Seda enam, et
TMS 8§ 103 Ig 2 kohaselt ei vastuta kohtutditur ja vdlgniketdenetluses mutdud asja

puuduste eest.

Tagatise muigi protseduurina ndsdgidative Guide vajalikuks seaduse tasemel reguleerida
tksnes muugiprotsessi miinimumnduded — nduded mulgi eelteavituseladnidgd seoses
tagatise andja ja volgniku vdimalusega muugiprotsessi gedakistadal egidative Guide
kohaselt peaks tagatise saajale jatma vdimaluse olla ir@géguses paindlik nii
mulgitegevuse aja kui ka meetodite osas, sest Uksnesltsehigagatud ka mudgitegevuses

maksimaalne tulerfit*

208 egidative Guide, pp 280, 283, 284.
209v/grdlusmeetod p 5.3.3., Ik 11.
219 RKTKo nr 3-2-1-156-13, p 12.

211 egidative Guide, p 293.
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Sarnaselt  asendustehingu regulatsiooniga on Lkgidative Guide tagatise mutgi
regulatsioon siiski ka tagatise andjat ja volgnikku kajtssest tagatise saaja tegevus on
allutatud heas usus kaitumise ning majanduslikult efektiwteeni saamise kohustusele. Kui
just ei ole tegemist tagatise saaja iimse pahatahtlikkuseg@an iimselge, et tagatise saaja on

ka ise huvitatud asja muugist voimalikult kérge hinnaga.

Nii liisingulepingute kui ka tagatisomandamise puhul voildaglvalt raakida siiski tagatise
realiseerimisest, mis on pdhjustatud vOlgniku poolt maksgktolte mittetditmisega, ehk
vOlgnikul on ilmselt probleeme maksevdimelisusega. Skliseiga majanduslikult métleva
isiku huvides saavutada pigem oma ndude taitmine labi sagetektiivse muugi, mitte aga

asendada see vahemefektiivse ndudega maksevdimet mitteodigwiku vastu.

Puutumuses liisingulepingute ja omandireservatsiooniga péadgidative Guide
eelistatuimaks kohelda eelnimetatud lepinguid samaselt muwadgtisiepingutega.
Liisingulepingute ja omandireservatsiooniga muudgilepingute puwnulsoovitatud seaduse
tasandil naha liisinguandjale/ midjale ette pigem kohuagatiseks olev ese muta, mitte aga
lihtsalt jatta seda enda omandisse. Asja omandissesiavoib kill ette naha, kuid seda koos
tagatise andja digusega nduda asja mtfitkDmandiga seotud tagatisdiguste puhul saab
tagatise andja tagatise realiseerimisel kaituda omaniklébi tagatisdiguste Uhise
funktsionaalsuse ndude on siiski ka omandiga seotud tagassd puhul ndutav, et tagatise

realiseerimisel tagatis miiliakse, selle asemel et siededgtta™

Erinevalt Legidative Guide regulatsioonist on DCFR oma lahenemiselt oluliselt
konservatiivsem. Konservatiivsus ei valjendu mitte agaaselt Riigikohtu lAhenemisega
siduda kahju hdvitis turuvaartusega, vaid detailsemate ja ratgemeglite kehtestamisega
tagatise realiseerimisel, olenemata realiseerimigetodist. Tagatise realiseerimise satted on
labi tehingu sisu jaotatud kaheks — asja ostu finantseerimigegadstagatised ning muud
tagatised. Detailsed nduded on just n6 muude tagatiste egmtisee kohta ning sellest tuleb

ka alustada.

212 egidative Guide, pp 369, 377.

2135 V. Bazinas. Acquisition Financing munder the UNCITRZgislative Guide on Secured TRansactions.
Uniform Law Review, 2011 — 1/ 2, pp 498, 499.

63



Oluline erinevus vorrelded_egidative Guide regulatsiooniga seisneb kohtumenetluse
suuremas kohustuslikkuses. Uldklauslina DCFR 1X.-7:103 § 1 kullstsdite et tagatise
realiseerimine toimub kohtuvalise menetlusena, kui pooledlee teisiti kokku leppinud.
Samas sama artikli § 2 kohaselt, kui tagatise andjaksarbija, peab tagatise realiseerimine
toimuma labi kohtu v6i muu kompetentse organi loa. Satebldiaki ka tarbijate puhul
sellest reeglist médda minna, kuid Uksnes juhul, kui sekimikulepe saavutatakse péarast
ndude sissendutavaks muutumist. DCFR kommentaarides pdhjerdataktguvalist
menetlust kui kiiremat ning vahem kulukat viisi tagatise se&liimiseks, mis peaks olema ka
tagatise andja enda huvide8.Kuivérd DCFR 1X.-7:217 kohaselt on kohtumenetlusega
seotud séatted iga riigi diguse kisimus, siis DCFR selles taggsemat regulatsiooni ei anna,
kull aga nahakse ette, et kohus vdiks siiski realisese voimaluste valikul lahtuda DCFR

regulatsioonist.

DCFR 1X.-7:207 kohaselt on vallasasjast tagatist vOknadialiseerida labi selle muugi,
rendile andmise vdi tagatise andja poolt tagatise entndisse v&tmi$e®. DCFR I1X.-7:211
kohaselt peab tagatise mutik toimuma labi padeva ametniku poatildedud avaliku
enampakkumise voi eraviisilise enampakkumise, kuhu siiskikiuat osalema kutsutaksé

vOi kui pooled on selles kokkuleppinud vdi kui tagatisel onikvaruhind, vdib 1abi viia ka
eraviisilise mudgiffrivate sale). Kokkulepe mutgi labiviimiseks enampakkumiseta voib olla
sOlmitud nii enne kui ka parast tagatava ndude sissendutavaksummstut DCFR
kommentaarides leitakse, et muidk enampakkumisel vahenddtbpilodt tagatise saajaga
seotud riske (nt madk alla turuhinna) ning teiselt poolt on enkkapaisel saadav tulem ehk
mutgihind tdendoliselt rohkem turuhinna lahedane. Samas i sistibndakse, et

enampakkumine on aega ndudev ning ka kuldKas.

214 yon Bar/Clive, p 4692.

215 Autor kasutab siinkohal just sdna ,omandamise®, kuivérd miide tagatiste regulatsioon on pea-asjalikult
koostatud arvestusega, et tagatis kuulub tagatise andjaie,tagiatise saajale. Kuigi tagatisomandamine peaks
tagatise Uldsatete, nimelt DCFR 1X.-1:102 § 3 ja 4 , jéwgiluma nd muude tagatiste alla ja siinkohal on
tegemist tagatise omandi andmisega tagatise saajalduttuautorile, et tagatise realiseerimise satetes on
tagatisomandamine ja muud omandi lUleandmisega seotuibéaigéva finantsliising ja omandireservatsioon)
DCFR koostajatel nd ,meelest lainud”. Sellist jareldkabnab endas ka DCFR IX.-7:211 § 6, mis satestab
tagatise andja kui ,omaniku“ diguse osaleda enampakkura@®lti vaata ka DCFR 1X.-7:212 kommentaare
(von Bar/Clive Ik 4726 ), mis viitab tagatise andjale énidiselt asja omanikule.

218 Eesti Biguse kontekstis oles selliselt nd kohtumeneHasdu labiviidav tagatise miiiik kasitletav TMS § 23
lg 1 alusel labiviidav taitemenetlus, avalik enampakkumK€S & 8 Ig 1 p 1 alusel labiviidav
eraenampakkumine ning eraviisiline enampakkumine késitlktii tagatise saaja vdi kolmanda isiku poolt
labiviidav enampakkumine.

217 yon Bar/Clive, p 4724.
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Et tagada parim mutgitulemus satestab DCFR [X.-7:212 lisgkiumid muaugiprotsessi
efektiivsuse saavutamiseks ja hindamiseks: tagatis toléba majanduslikult mdistliku
hinnaga ning eeldatakse, et mutk on labividud mdistlikult, kui satwditon turuhind,
arvestades siiski ka muudud asja eriparasid. Turuhinnaga massidmutgihinda ei saa
siiski automaatselt lugeda ebamdistlikuks tulemiks, vaitiseejuhul tuleb kohaldada IX.-
7:212 8§ 3, mille kohaselt vdib hinda lugeda majanduslikult mdistaspks, kui selle
saamiseks astus tagatise saaja kdik vOimalikud sammud, mtigéh @ukorras oli vBimalik
teha®® Tagatise andja kaitseks naeb DCFR IX.-7:212 § 4 ettetagatise saaja kohustust
konsulteerida mudugihinna osas tagatise andjaga ning tagatdj@ @&mgust hinnaga

mittendustumisel nduda siiski enampakkumise korraldamist.

Seoses tagatise jatmisega/votmisega tagatise saajadiss®& kohustab DCFR [X.-7:216
sellise soovi korral tagatise saajat sellisest sbonvigagatise andjat kui volgnikku teavitama.
Teavituses tuleb &ra naidata ka hind, millega soovitalgatith enda omandisse. Tagatise
jatmine/vétmine enda omandisse on aktsepteeritav Ukshek ki nii tagatise andja kui ka
vOlgnik sellega ndustuvad. DCFR kommentaaride kohaselt ogatisea endale
jatmisel/votmisel vaga tagasihoidlik roll tagatise readirimisel. Tagatise saaja huvi asi
endale jatta voib olla tingitud kas sellest, et talaja oma otstarbel konkreetset asja voi naeb
omandamist tagatise saaja poolt teadvustatakse ka sedletyal siske, eelkdige siis asjaolu,
et tagatise saaja v8ib hinnapakkumise teha iiksnes enda hugfdedes® Just labi tagatise
andja ja vOlgniku ndusoleku voib siiski raakida selliskirvdahendamisest, kuivord tagatise

andja ja vBIgnik ei ole kohustatud sellist ndusolekut andma

Asja ostu finantseerimisega seotud tagatislepingute, egelkdsiis liisingu ja
omandireservatsiooni puhul tagatise realiseerimiseegdiraktiliselt puuduvad. DCFR 1X.-
7:301 8 1 kohaselt saab tagatise saaja oma rikutud Oigusiaké#itst vastava lepingu
(lisinguleping, omandireservatsioon vms) l6petamise DQBRmat Ill, peatiki 3 5.jao
lepingu Uhepoolse lopetamise Uldiste séatete alusel. Agi&lks ning nd muude tagatiste
realiseerimise erinevuse aluseks on asjaolu, et tagsdm@ juba on tagatise omanik ning
seega on tema peamiseks mureks Uksnes tagatise valduseesaanikli eesmargiks ongi

tagatise saaja kui omaniku poolt valduse tagasisaamine. &xdtlaseks on aga vastavalt

218 on Bar/Clive, p 4726.

291hid, p 4736.
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lisingu- vOi omandireservatsiooniga muugilepingu ldpetamiregatise valduse saamiseks
kohalduvad aga uldised tagatise valduse ndudmise sattedis€aggdsimuigist tagatise saaja
poolt raagib artikkel 1X.-7:301 tGksnes kui véimalusest ning ligalkui edasimidgil saavutas
tagatise saaja suurema hinna kui Idpetatud lepingus naidatud mdiighs no Ulejaaki

tagatise saaja tagatise andjale andma effea.

Esmapilgul v8ib tunduda, et naiteks liisingulepingute puhul R€Fnéegi vblausaldajale ette
vOimalust nduda liisingusumma ning liisingueseme hinnavahe histtaBamas kui DCFR
IX-7:301 juba viitab liisingulepingute puhul lepingu l6petamise kioe voimaliku lepingu
rikkumisest tuleneva diguskaitsevahendi Uldsatetele, véiib ka DCFR puhul vdimaliku
kahju tekkimisel liisinguandja nduda liisingulepingu lIdpetamiselstnevat kahju hivitamist
uldiste lepingu rikkumisest tulenevate kahju hivitamise sgéegi. Nimelt annab DCFR IlI.-
3:706 vbimaluse vblausaldajale, kes on lepingu I6petanud DGKFRalhatu, peatiki 3 5.jao
kohaseff** ning kes on médistliku aja jooksul ja mdistlikul viisil séiad asendustehingu,
nduda I6petatud lepingu ja asendustehingu hinnavahe hivitamisiselSetileks kil
tagatisomandi realiseerimine ning lisingueseme realisésgimerinevalt korraldatud.
liImselgelt on ka asendustehingu regulatsiooni oluliselsditit rakendada kui tagatiste mutigi
uldist regulatsiooni. Samas ei nahtu DCFR séatetest Wadnvaljapaasu, kuidas sisustada
ikkagi liisingulepingute puhul liisingueseme kui tagatise reatisgine, kui tagatiste uldine
regulatsioon satestab tksnes liisinguandja Giguse val@daseiseks ning ilmselgelt tunduks
ebadiglane, et liisingulepingute ja muude analoogsete lepinmuial ei nahtagi tagatise
saajale ette vOimalust nfuda tagatisega katmata osamvagabude taitmist. Eelkdige
arvestades asjaolu, et ka DCFR tagatisfiguste regulatpidoineb erinevate tagatiste Uhtse

funktsionaalse kasitluse p&himdttel.

Kokkuvotlikult vdib 6elda, et niLegidative Guide kui ka DCFR toetavad kasitlust, et tagatise
realiseerimine peab toimuma labi tagatise mudgi voi l&bi moealeseerimisviiside, nt Gdrile
andmise teel. Tagatise endale jatmine on kull véimalik, segta Uksnes tagatise andja ja
vOlgniku ndusolekul ning eeldusel, et kbdik osapooled aktseptdehivada, millega tagatis
tagatise saaja omandisse jaab ning mille ulatuses vagafaide jaaki vahendatakse. Tagatise
muigi osas on oluliseks peetud mulgitegevuse reguleerimist efmkstlslike nduete

kehtestamist, millega tagatise saaja peab arvestamaiséagatiimisel. Selliste nduete

220y0n Bar/Clive, p 4741, 4741.

221 gelliselt aga just liisingu- ja omandireservatsiooniggligitehingute puhul lepingu rikkumise korral lepingu
I6petamist kui Siguskaitsevahendit ette nahakse.
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eesmark on nii vdhendada tagatise saaja kuritarvitusi kuiagada tagatise mugist
maksimaalne tulem. Mudelseadused on akadeemilised tekstid ningenede kindlasti

aluseks konkreetse tagatisomandamise lepingu digusparasusgamisel. Samas
mudelseadustes kajastatud regulatsiooni arvestamisel lepingtaikised on sellel kindlasti
tugev argument t6endamaks lepingupoolte soovi ja kavatsisidadleping, mis oleks

vastavuses heade kommetega ning mis arvestab proportsghagilema osapoole diguseid.

Et tagada krediiditegevuses nii krediidiandjate kui ka kdeshiajate parem kaitse, peab autor
vajalikuks ka Eesti diguses Uhtse tagatisdiguste regulaisi@htestamist, eelkdige Uhtse
tagatiste realiseerimise regulatsiooni kehtestamidlin&eegulatsioon peaks hélmama kdiki
lepingu- ning tagatisinstrumentide liikke, mis oma olemusitiaivad tagatise funktsiooni.
DCFR-i konservatiivne kasitlus vdib samas tunduda ebaefektivgedkdige seoses
vajadusega realiseerimisprotsessi osaliselt kohtu kaudu lewametSamas on kindlasti
efektivsed mudelseaduste soovitused seoses erinevate teavitustéggiprotsessi
algatamisel, tagatise endale jatmise protseduuridel ninggagaidja ja volgniku véimalustel

tagatise muugiprotsessis aktiivselt osaleda.

Labi VOS § 135, CISG asendustehingu ning mudelseaduste tagatisseeriaise
regulatsiooni anallitisi vdib 6elda, et kdik eelnimetatud atgiolonid peavad oluliseks nii
tagatise muik kui ka asendustehing labi viia mdistlikkuse prirgsilBhtuvalt. Ning kui
tagatise saaja on teinud kdik endast oleneva ja kaitunudrdistiik arimees”, et saavutada
mutgist maksimaalne tulem, ei saa tagatise saajaleettdtzeiteid, kui midgihind ei vasta
abstraktsele turuvaartusele. Sest kui Uldse raakidastede digus peaks vastama odigluse
ideele, siis saaks ja peaks radkima ka Eesti digusesstagagaliseerimisest esmaselt labi

mutgi, mis peab olema korraldatud parima tulemuse saavetaesgsnargist lahtuvalt.
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KOKKUVOTE

Too eesmargiks oli seatud tagatisomandamise kui selligdikkase ning selle peamiste
omaduste valjatoomine, sh labi tagatisomandi realisesimaidata selle olemust reaalse
tagatisena. Omadustena kéasitleti tagatisomandamise fumkddseid ja materiaaldiguslikke
omadusi ning selle realiseeritavust ja vBimalikke reafiseisviise. Magistritdos kasitletud

probleeme analiiside jdudis autor jargnevatele jareldustele:

1. Tagatisomandamise ndol on tegemist tagatisdigusega, klge&tse esemega labi
omandi Uleandmise tagatise saajale tagatakse tagafawde rmahuldamine selle
mittetaitmise korral

2. Tagatisomandamise vajalikkus p&hineb olemasoleva regaatgpiiratuses, mis ei
vOimalda tagatise andjale juba kuuluvaid vallasasju efskii tagatisena kasutada.

3. Pandidiguse kohaselt saab vallasasju pantida kéasipaedisterpandi ning
kommertspandi raames. Puudub aga pandiliik, mis vBimaldaksdpakdnkreetset
asja (mitte vallasvara oma kogumis nagu kommertspandilputwi see ei kuulu
registreerimisele (v0i seda ei taheta veel registtegavalikus registris ega jaa parast
asja pantimist pantija valdusesse.

4. Tagatisomandamisega sarnasteks tagatisinstrumentidekgpigi@dna liisingut jasale
and lease-back tehingut. Liisingu jasale and lease-back tehingu maht on vaiksem
tagatisomandamise mahust. Nii ei vbimalda liising tagaseadmist selliselt, kus
tagatise andjaks on kolmas isik, mitte pdhivdlgnik isem@&i on liising tagatisena
vOimalik Uksnes tagatiseks oleva asja algse omandam@aetseerimise tagamiseks,
mitte aga muude krediidivajaduste tagamiselabe 8nd lease-back tehing véimaldab
kall liisingu regulatsiooni kasutades olla tagatiseks ka muudeiidineajaduste
tagamiseks, kuid seab samuti piirangud tagatise omanikulek&edhab olla Uksnes
pdhivdlgnik ise.

5. LabiLegidative Guide ja DCFR juhiste vdib Oelda, et tagatisomandaminengiga
sale and lease-back tehing kuuluvad kdik omandiga seotud tagatisfiguste alla, olles
selle alaliigid. Tehingute kvalifitseerimisel tagatisOigksseuleb lahtuda konkreetse
tehingu eesmargist ja funktsionaalsusest — kui tehingu eg#&aon anda
krediidiandjale tagatis konkreetse eseme naol vo6i tehingla edemusest selline
funktsionaalsus jareldub, siis olenemata lepingu liig@t lepingu pealkirjast tuleb

sellist lepingut kasitleda tagatislepinguna.
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6. Tagatisomandamine ei ole Eesti diguses Uhegi seadusgglkeeritud lepinguliigi
alaliigiks. Seega vdib tagatisomandamise puhul raakidgakirEesti diguses.

7. Voladiguses kehtivas dispositivsuse pdhimdttes valjaduepinguvabaduse
pdhimdtte kohaselt on Eestis vdimalik sGlmida voladiglslilepinguid, mida seadus
ei ole nimetanud. Lepinguvabaduse pdhimdte on lahendusekmetiodiks linga
Uletamisel, mitte aga norm, mille abil saab labi viiaubsumeerimist
tagatisomandamise sisustamisel.

8. Tagatisomand ei ole Eesti diguses asjadiguslik tagetia, ei ole AOS-ga reguleeritud
ei omandi eriliigi ega ka piiratud asjadiguse, eelkdige paniigina.

9. Tagatisomandi paigutamiseks tagatiste susteemi ei datmddd senikehtivast
arusaamisest, et tagatised jagunevad isikulisteks ja asmkelehk asjadiguslikeks
tagatisteks. Tagatisomandi puhul on materiaaldiguslikitses tegemist voladigusliku
tagatisega ning funktsionaalses mottes esemelise tagatSetime uue kasitluse
puhul saaks tagatisi liigitada jargnevalt:

o voladiguslikest lepingutest tulenevad isikulised tagatisech(kige garantii);

0 asjadiguslik esemeline tagatis (pandidigus);

o voladiguslikest lepingutest tulenevad esemelised tagatisedigtagandamine,
liising, sale and lease-back, omandireservatsioon).

10. DCFR-st ja Legidative Guide regulatsioonist nahtub tagatisGiguste, sh
tagatisomandamise dualistlik iseloom — tagatis hakkab lepingepwahel kehtima
lepingu s6imimisest, kolmandate isikute suhtes aga artatatise registreerimisest
avalikus registris. Selline lahenemine jatab tagatisalaanse siiski voladiguslikuks
tagatiseks, andes samas labi registreerimise tabsjréiguslikke tunnuseid.

11. Kuivord tagatisomand on tagatiste mitte omandi erilkkplub selle juurde ka
realiseerimine tagatava ndude rahuldamiseks. Tagatisomiselaealiseerimine on
thelt poolt vajalik tagatise saaja rikastumise valtikssaedude Uletagatuse korral.
Teiselt poolt aga vajalik tagatise saaja ndude rahuld&misgng vdimaliku
alatagatuse korral tagatava ndOude jaagi kindlaks tegemipekast tagatise
realiseerimist.

12. Voimalike realiseerimise viisidena vdib pidada tagathliki analoogselt pandieseme
realiseerimisega vOi tagatise k&rvutamist tagatise turtnggga analoogselt
Riigikohtu kasitlusega liisinguesemete realiseerimise korra

13. Turuvaartuse mdistet TsUS 65 jargi tuleb tdlgendada diooss Eesti
Standardikeskuse poolt kinnitatud vara hindamise standardge&éS 875 selliselt,

et tsiviildiguses on turuvaartuse arvestamise alusekslugingetod ning saadud
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hinnang turuvaartuse kohta on hind, millega on eeldatavalt Vi&gik@nkreetset asja
turutingimustel muda.

14. Turuvaartusel pbhinev tagatise realiseerimine sisaldddsesuuri probleeme. Esiteks
puuduvad vallasasjade puhul avalikud andmebaasid, mis annaksitvi@ag&lavate
tehingute kohta. Teiseks kujutab vordlusmeetodil p&hinev turingidendas
subjektiivset hinnangut, mitte objektiivset fakti. Tegemist cenéiblise arvamusega,
mida saaks Umber likata turutingimustel labiviidava miagdu.

15.Legidative Guide ja DCFR soovitavad kdiki tagatisdigusi kohelda funktsitseda
Uhtsena, mis peaks valjenduma ka Uhistes reeglites di@gatealiseerimisel.
Legidative Guide ja DCFR naevad tagatise realiseerimisena esmajargkette selle
mutki vOi rendile andmist. Tagatise jatmist tagatisgada nahakse ette tksnes juhul,
kui tagatise andja ja pohivdlgnik sellega ndustuvad, migndlib ka ndustumises
tagatise hinnas, millega tagatis endale jaetakse.

16. Eesti diguses saaks radkida Uhtsest tagatise realisee kasitlusest, Kkui
lisingulepingute puhul l&htuda vdimalusest, et ka liisingulgpiriilesttlemisel on
vBimalik arvestada kahju hivitamise ndue VOS § 135 jargi castehingu
regulatsioonist lahtuvalt.

17. Liisingulepingu erisatet VOS §-s 367 seoses ndude esitamisedn tdlgendada
koostoimes VOS §-ga 135 Ig 1 selliselt, et VOS § 367 Ig 3 ehkdiisiseme
turuvaartusest mitte mudgihinnast lahtuvat ndude arvestustksdmldada juhul, kui
lisinguandja on avaldanud tahet liisinguese endale j&italiisinguandja sellist tahet
ei avalda ning asub liisingueset vddrandama, kohaldataksaglisndja ndude
arvestusele VOS § 135 Ig 1 regulatsiooni, arvestades @& §-st 367 tulenevaid
erisusi.

18. Et tagada ka liisingulepingute puhul lisingueseme realisgerOS § 135 Ig 1 jargi
asendustehingu regulatsioonist lahtuvalt oleks asjakohane 8367 taiendamine
Idikega 3 jargnevas sdnastuses: ,Kui lisinguandja ei taha liisingiuesda omandisse
jatta ning mudb liisingueseme, lahtutakse kaesoleva sea8ud@5 I6ikes 1
satestatust.”.

19. Et tagada Uhtne tagatisdiguste kasitlus oleks vajalik kdi Baguses lhtse
tagatisdiguste, eelkdige Uhtne tagatiste realiseerirapelatsioon kehtestada. Selline
regulatsioon peaks hdlmama kdiki lepingu- ning tagatisinstrtidestiike, mis oma

olemuselt tdidavad tagatise funktsiooni.
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SECURITY OWNERSHIP TRANSFERS OF MOVABLE ASSETS —
ESSENCE AND ENFORCEMENT

Summary

Security transfer of ownership, also known as transfetitle for security purposes, is a
security right not regulated by Estonian law. But it seéimese may be use for this kind of
security device due to absence of alternative secunticele which allow debtors to use the
full value inherent in their assets to support cre8icurity transfer of ownership should be
understood as transfer of ownership from security providexetured creditor to secure the

payments of secured credit.

As the hypothesis author proposes that in spite ofineatdregulation the security transfer of
ownership can according to general principles of civil laevconsidered as legal security

device that can be used to secure the payments of seceddd cr

The above hypothesis underpin the structure of this papst.cRapter focuses on the essence
of the security transfer of ownership and the secondgtehafocuses on the problems

regarding the enforcement of said security.

To achieve raised questions a comparative and logictaralynethods have been used in
present master thesis. Comparative method is been usedfare firstly security transfer of
ownership with other analogical security devices, sucimascial lease, sale and lease-back
and pledge. Secondly the comparative method is been usethp@mre the regulation and case
law to international model legislations concerningusiég rights. Those model laws are
UNIDROIT Convention on International Financial LeasingNIDROIT Model Law on
Leasing, UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transadti(Legislative Guide) and
Draft Common Frame of Reference (DCFR). Regardingstdube transaction regulation
United Nations Convention on Contracts for the Inteomatl Sale of Goods (CISG) has been

implemented.

In case some legal term is not regulated by law therayalwises the question if this new
term has a new legal concept or may it be just a nevd vior already existing concept. In
case of a new concept we should ask for the demandiwo€mecept and legal justification to

fulfill the gap in written law.
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The demand for security transfer of ownership is basethsufficiency of existing security
rights. Similar security rights that may fulfill theeed for security are traditional pledge and

financial lease.

Estonian law has three different pledge types for m@gsabl possessory pledge, registered
security and commercial pledge. As the name says musggiedge demands the possession
of the movable to be handed over to the secured cretfithre pledgor needs the pledged
movable for its daily business then the possessory pledgdd not be an efficient security
device. The same issue has been brought up in DCFR arnglatieg Guide. The need for
non-possessory security has become urgent because yndmstrincreased trade cannot

develop unless encumbered assets are left with the dwlitee security provider.

Movables may be encumbered with a registered securitiieifencumbered movable is
entered in the register. The pledge itself will be teged in the same register as well. In case
of motor vehicles there has been a long-time disputkeifTraffic registry is at all a legal
registry for registrating the pledges. The dispute hasended. But the fact is in case of
acquisition finance of a motor vehicle a financial leieseore common than a credit secured

by registered security.

A commercial pledge may be established by an undertakingteegd in the commercial
registry and the pledge extends to all movable property @dmpany. It means commercial

pledge is not a device for pledging a concrete movable aadriot be used by consumers.

For conclusion there is no pledge type for encumberingrerete movable without handing
over the possession, if the encumbered asset itsatftientered or cannot be entered in a

registry.

Financial lease is acquisition financing device. The remguieof finance leases in Law of
Obligations Act is based on UNIDROIT Convention on inétional Financial Leasing. Law
of Obligations Act mainly regulates the conditions bedw the lessor and the lessee and
lessees rights towards the seller. Said articles agguinly in minimum level lessors rights
against lessee in case of fulfillment of lease ca@htiay say that there is no direct regulation
that financial lease is to be considered as a securiticaleBut essentially leased asset
functions as a security. Financial lease and secustyster of ownership have three main

differences: the purpose of the agreement, the typeeaired credit and the grantor of
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security. Security transfer of ownership has wider scéjpeancial lease is ment only for

financing the acquisition of secured asset. With sectratysfer of ownership can be secured
all kind of credits. With security transfer of ownegsline security provider may be either the
debtor itself or a third person. But in case of a finalneiase the debtor is always the security
provider. Similar to financial lease is sale and leasekbBut as financial lease neither sale

and lease-back doesn't allow a third person to be a sgpuovider.

Legislative Guide and DCFR have a modern approach fourisg rights. According to

Legislative Guide a security right means a propertigtrig a movable asset that is created by
agreement and secures payment or other performanceatfligation, regardless of whether
the parties have denominated it as a security right.slagie Guide prefers a unitary
approach to all security rights, although for some stdtenay be suitable to divide security
rights in two: acquisition financing and non-acquisitifinancing. Legislative Guide

recommends to provide for equal treatment of diversecesunf credit and of diverse forms
of secured transaction. However the agreement has beked and whatever type of
agreement it is, if the agreement serves security pusgbsaust be treated as security right.

And all security rights must be treated the same beddey all have the same function.

DCFR has a non-unitary approach to security rights —sd@®urities have been divided:
security rights and ownership retained under retentimwoiership devices. Both Legislative
Guide and DCFR consider security transfer of ownership sate and lease-back as non-
acquisition financing devices and financial lease as acguisiinancing devices. DCFR

points financial lease to be one of “ownership retainsteuretention of ownership” devices.

Although security transfer of ownership, sale and leas#-bnd financial lease have common
characteristics they all have specific distinctionse@o their distinctions they must stay as

separate agreement types — they have their own purpadeplaere of application.

Concerning security transfer of ownership there rises atigues this device is a specific
type of ownership and a specific type of security. LawPadperty Act does not nominate
security transfer of ownership as a specific type ohenship, neither a specific type of
restricted real right, ie a pledge. Therefore accgrdmnumerus clausus principle security
transfer of ownership can be considered as a full riffjbtvmership and a contractual security.

According to contract autonomy parties can concludagreement that is not named in law.

73



Traditionally securities have been divided in two: peasoie contractual securities and real
rights securities. This kind of dividing is not sufficietd classify security transfer of
ownership in a security right system. Author of pregéesis directs attention to securities
functional meaning and legal meaning. If we divide secsriiecording to their functional
meaning there are two kind of securities: personal and ptaprisecurities. If we divide
them according to what law covers them we have cont@aand real right securities. As for
conclusion we have three different kind of securities

- contractual personal securities;

- contractual proprietary securities and

- proprietary securities acting as real rights.

As there is no regulation in Estonian law concerningusty transfer of ownership there is
also no unitary regulation for enforcement of securitidse essence of security transfer of
ownership is that it acts as security. The main funatibgecurity is that it can be realized to
cover the secured credit. Realization is one of the &bjects of security transfer of
ownership: secured creditor cannot leave the ownershipdlb if secured has been unpaid, it

must realize the security right to avoid unjustified emment.

According to Law of Property Act pledged assets must lbdizesl by sale. Concerning
financial leases the National Court has several tipmasted that for realization the leased
asset must not be sold, but due payments must be settdbaimsarket value of the leased
asset. Sales price may only indicate the market price raay be one of the evidences
proofing the market price. But there are difficulties bébwing the market price, especially
concerning motor vehicles. There is no public informatioovgng the prices of made deals.

It is questionable if the offer-prices will indicateatenarket value.

But there also exists a offsetting price differencds as a compensation of damage device
instrument. It is similar to CISG article 75 — substitit@nsaction instrument. Substitute
transaction instrument allows the suffered party to ateinconcrete damages instead of
hypothetical damages resulting from market price approadbst®ute transaction is subject

to several demands — it must be made within a reasomdgi@ind in reasonable manner.

Abstract market value can be calculated based on madlgaral transaction prices.
Decision made by analogy is only probably true. If thacept “market value” includes

reservation that with this price a sale can be malden ta sales process carried out in
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reasonable manner and within reasonable time may conttadictalue of abstract market

price.

As security transfer of ownership is according to LegjigdaGuide and DCFR considered as a
contractual security, both model laws accept the freedboontractual parties to shape the
conditions of security agreement. Realization is owegtion to this rule. There are a number
of mandatory rules regulating secured creditor obligatang security providers right to

carry out realization process. Legislative Guide an@FR foresee the realization of

encumbered asset by sale, leasing or other analogichbdsetEncumbered asset can be left
to secured credit only if the debtor and security providete haccepted the price secured

creditor provides.

It is provocative to compose a security transfer ohemship agreement if there are no written
rules. There is always a possibility court finds saragises to be contrary to good morals and
therefore considered as null and void. It is a sugges$tio negotiating parties to compose a
security transfer of ownership agreement, especiallernf®rcement clauses according to
Legislative Guide or DCFR enforcement rules. Theioremendations have been calculating
the best interest of both parties and agreement acgotdirLegislative Guide or DCFR

mandatory enforcement rules may be a good argumenuim geving You have been acting

in good faith and with best intentions.

It is also a suggestion to legislator to consider aamnitegulation for all security rights.
Legislative Guide and DCFR are good models for doing thigiough author preferes
Legislative Guide less conservative approach to enfoeoe procedure, DCFR cannot be set

beside.
Until there is a unitary regulations for security tighauthor suggest the legislator should

amend § 367 of Law of Obligations Act with subsectidmsfollows: “If the lessee has no

will to remain the ownership of leased asset the gef,s135 of this Act must be applied.”.
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