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SISSEJUHATUS

Maksejouetuse probleem on tdnasel paeval aktuaalne teema. Maksejouetuse puhul on tegemist
olukorraga, kus fiiiisiline ja juriidiline isik (vOlgnik) ei suuda tdita oma rahalisi kohustusi ja
maksta volgasid. ! Kuigi Eesti majandus on viimastel aastatel paranenud ning statistika niitajad
viitavad taastumisele?, ei ole rahalised raskused inimesi veel unustanud.® Kindlasti mingib
siinkohal olulist rolli pidev maksutdus ning uute maksude kehtestamine seadusandja poolt.
Kasvanud ei ole mitte vdlgu olevate inimeste arv, aga oluliselt on tdusnud vdlasummad #, mis

viitab sellele, et inimesed on votnud tiha suuremaid summasid laenuks.

Laenu vitmisega kaasneb sageli ka tagatise andmine. Tsiviilkdibes on ndude tagamine olulise
tdhendusega. Tagatis on laenulepingu iiks olulisemaid komponente, sest see annab laenuandjale
kindlustunde ning tagatise selle eest, et laenu votja tiidaks oma kohustust.® Tagatise puhul on
tegemist varaga, mille abil volausaldajal on voimalik kindlustada volgniku kohustuse tditmine,
kui volgnik ei peaks laenatud summat maksma kokkulepitud tingimustel tagasi.’ Tagatise
andmine seisneb tavaliselt vOlgniku vara pantimises, mille arvelt on voimalik rahuldada
volausaldaja ndue juhul, olukorras mil volgnik oma kohustust ei tdida, niiteks hilineb vdla
tasumisega voi jitab selle sootuks tasumata.” Kuigi kohustuse tiitmise tagamiseks on tinasel
pdeval voimalik seada erinevaid tagatisi, on kdendus ja hiipoteegi seadmine tagatisena iihed

peamiselt kasutatavad lahendused.

Oiguskirjanduse kohaselt jagunevad tagatised kaheks: vladiguslikud ja asjadiguslikud. Need
aga jagunevad omakorda. Voladiguslike tagatiste alla kuuluvad kdendus ja garantiid ning

asjadiguslike alla hiipoteek ja kommertspant.® Kiendus ja hiipoteek on Eestis laialdaselt

! Maksejouetus ja pankrot. Riigiportaal eesti.ee, 15.04.2025. Kattesaadav:

https://www.eesti.ee/eraisik/et/artikkel/ettevotlus/ettevotte-lopetamine/maksejouetus-ja-pankrot (25.04.2025).

2 Talvet, M. Eesti majandus on kasvama hakanud. Rahandusministeerium, 03.03.2025. Kittesaadav:
https://www.fin.ee/uudised/eesti-majandus-kasvama-hakanud (22.04.2025).

8 Nael. M. Alanud aasta t3i hulga maksumuudatusi. ERR, 01.01.02025. Kiittesaadav:
https://www.err.ee/1609564423/alanud-aasta-toi-hulga-maksumuudatusi (22.04.2025).

4 Silm, S. Karm Reaalsus — Eesti inimeste vdlakoorem on hiippeliselt kasvanud. Postimees, 25.05.2024.
Kittesaadav:  https://majandus.postimees.ee/8027198/karm-reaalsus-eesti-inimeste-volakoorem-on-huppeliselt-
kasvanud (22.04.2025).

5 Pirgma, A. Hea teada — Mida vaatab pank laenu andmisel? Delfi, 28.02.2024. Kittesaadav:
https://arileht.delfi.ee/artikkel/120273998/hea-teada-mida-vaatab-pank-laenu-andmisel (22.04.2025).

6 Mis on tagatis? Euroopa Keskpank, 02.11.2016. Kittesaadav: https:/www.ecb.europa.eu/ecb-and-
you/explainers/tell-me/html/collateral.et.html (22.04.2025).

7 Tamuri, G.-O. Uhepoolse tahteavaldusega realiseeritavad tagasinduded. HETA Advokaadibiiroo, 21.10.2022.
Kaéttesaadav: https://heta.ee/uhepoolse-tahteavaldusega-realiseeritavad-tagatisnouded/ (22.04.2025).

8 Lentsius, M., Lohmus, D., Ko, K. Tagatised ettevdtluses. Aripdev, 2010, 1k 5-9.
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tunnustatud tagatisvahendid, mida kasutatakse peamiselt kinnisvara soetamisel lédbi

krediidiandja.

Kéenduse ja hiipoteegi puhul on tegemist kahe enim levinud tagatise vormiga, mida kasutatakse
volausaldaja nduete kindlustamiseks. Kdenduse puhul on tegemist isikliku tagatisega,® mille
puhul kdendaja vastutab isiklikult pohivolgniku kohustuse tditmise eest. Kdenduse puhul on
tegemist iihe enim levinud viisiga, kuidas tagada laenuandjale kindlustunne. Kéendaja tagab
kdenduslepingu aluse, et laen saab volausaldajale tagasi makstud ka juhul, kui laenusaajal ehk
pdhivolgnikul tekivad rahalised raskused.’® K#enduslepingu sdlmimisega saab vdlausaldaja

pohivdlgniku kdrvale kdendaja néol justkui tdiendava volgniku.

Hiipoteegi puhul on seevastu tegemist reaalse tagatisega, sest hiipoteek annab volausaldajale
oiguse noue rahuldada panditud tagatise arvelt. Luminor laenude kompetentsikeskuse juht
Helina Kikas on iihes oma artiklis vélja toonud jirgneva: ,Panga vaates on hiipoteek
kindlustunne.“.}' Hiipoteegilepingu sdlmimisega saab vdlausaldaja pdhivdlgniku korvale
hiipoteegiga tagatud kinnisasja. Kui pShivolgnik mingil pdhjusel oma kohustust vilausaldaja
ees ei tdida, on nii kdendajal kui ka hiipoteegiga tagatud kinnisasjal kohustus tagatav ndue téita.
Volausaldajal on digus, vastavalt siis kas kdenduslepingust voi hiipoteegi seadmise lepingust,
pOorata oma ndue kdendaja voi hiipoteegiga koormatud kinnisasja vastu ning nduda neilt
kohustuse tditmist. Tagatiste olemasolu muudab kiill volausaldaja positsiooni tunduvalt
paremaks, kuid teistpidi vdivad vdlasuhted muutuda keerulisemaks ning sageli vaidlusi

tekitavateks.

Tulenevalt eeltoodust keskendub kéesoleva magistritod autor peamiselt kahele levinumale
tagatisvahendile: kiendusele ja hiipoteegile. Nende valiku peamiseks pdhjuseks on asjaolu, et
need tagatised on tdnapdeval kdige enim kasutuses olevad tagatised. Antud tagatised méngivad
olulist rolli laenuandjate riskide maandamisel. Tagatise eesmérk on pakkuda vdlausaldajale

tdiendavat kaitset juhuks, kui vdlgnik peaks oma kohustuse tiitmata jitma.'? Olukorras, mil

9 Kull. 1. jt (koost). V. Véladigus I. Uldosa. Tallinn, 2004, 1k 351.

10 Kuusevili, A. Millega kiienduslepingu sdlmimisel arvestada? HETA Advokaadibiiroo, 22.09.2016. Kittesaadav:
https://heta.ee/millega-kaenduslepingu-solmimisel-arvestada/ (22.04.2025).

' Luminor. Kodulaenust inimkeeli: ekspert selgitab, mis on hiipoteek, tagatis ja krediidikulukuse miir.
Rahageenius, 11.03.2025. Kaittesaadav: https://raha.geenius.ee/blogi/luminori-blogi/kodulaenust-inimkeeli-
ekspert-selgitab-mis-on-hupoteek-tagatis-ja-krediidikulukuse-maar/ (25.04.2025).

2 Kuusk, I. Tagatis. Tarbatu Oigusbiiroo, 30.08.2024. Kittesaadav: https:/xn--tarbatuigus-1fb.ee/tagatis/
(25.04.2025).
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pohivolgnik oma kohustust volausaldaja ees ei tdida, realiseerub tagatis ehk volausaldajal on
oigus poorduda ndude tditmisega tagatise andjate poole. Siinkohal tekib aga kiisimus, kas
tagatise andjal on 0igus vOlausaldaja ees ndude tditmise korral nduda pohivolgnikult vai teiselt
tagatise andjalt, juhul kui see on olemas, tdidetud kohustuse ulatuses raha tagasi ehk kas tagatise

andjal on tagasindudedigus pohivolgniku voi teise tagatise andja vastu?

Kéendaja, kes on tditnud pohivdlgniku kohustuse volausaldaja ees, saab Oiguse nduda
pohivolgnikult sama kohustuse tditmist omakorda talle. Omades ndude pohivolgniku vastu,

saab kiendaja ise volausaldajaks. Sellist tagasinduet nimetatakse regressindudeks.®

Taitmiskohustuse ja tagasindude kiisimus ajendas to0 autorit kirjutama asjaolu, et
voladigusseaduse reguleerimist, mis puudutab kdendajat ja hiipoteegiga tagatud kinnisvara
omanikku, ei ole t66 autori hinnangul veel piisavalt uuritud. Samas on kéesolevas asjas
kogunenud kohtupraktikat, mida oleks t66 autori hinnangul vaja analiiiisida. Kuna hiipoteeki ja
kidendust kasutatakse ténasel pdeval kohustuste tditmise tagamise vahendina sageli, omab

tagatiste regulatsioon suurt praktilist tdhtsust.

Magistritod eesmérk on vélja selgitada, kas ja millistel tingimustel on kiendajal ja hiipoteegiga
tagatud kinnisasja omanikul tagasindudedigus teise tagatise andja, sealhulgas pdhivolgniku
vastu. Eesmirgi saavutamiseks otsib autor vastuseid jirgmistele uurimiskiisimustele:
1) Kuidas ning millistel tingimustel tekib kdendus?
2) Millistel tingimustel ning kuidas seatakse hiipoteek?
3) Kuidas ning millistel tingimustel tekib kdendajal ja hiipoteegiga tagatud kinnisasja
omanikul kohustus téita pohiskohustus vdlausaldaja ees?
4) Juhul, kui tagatise andjatel tekib kohustus vdlausaldaja ees pohivdlgniku kohustus tiita,
siis kas kohustuse tditnud tagatise andjal on digus esitada tagasindue teise tagatise andja

vO1 pohivolgniku vastu?

Kidesolev magistritoo keskendub tagasindudediguse analiilisile olukorras, mil iihe ja sama
kohustuse tditmist tagavad mitmed erinevad tagatise andjad. Nii nagu varem sai vélja toodud,
siis keskendub kéesolev t66 peamiselt kdendajale ning kinnisasja omanikule, kelle vara tagab

hiipoteegiga pohivdlgniku kohustust. Praktika kohaselt voib pohivolgniku kohustuse eest

13 Lentsius/Ldhmus/Kdo, 1k 43.



vastutada ka teine isik ning seetdttu voib tekib kiisimus, kas ja kuidas on tal voimalik oma

tehtud kulutused volausaldaja ees tagasi nduda.

To6 keskmes on kdendus ja hiipoteegi tagatistega seotud tagasinduded ehk regressinduded, kus
uuritakse ning analiiiisitakse tagasindudediguse olemasolu ja ulatust Eesti kehtiva diguse alusel.
Autor keskendub eelkdige tsiviildiguslikule kasitlusele. Liihidalt késitleb t60 autor ka

tditemenetlust seoses tagatise miiiigiga.

Probleemi valiku tingib asjaolu, et kehtiv Gigus reguleerib solidaarvdla suhtes kdendaja
tagasindudedigust kiillaltki tdpselt, kuid hiipoteegiga tagatud kinnisasja omaniku odigused
voivad jddda ebaméiiraseks. Erinevate tagatisandjate Oiguste ja kohustuste jaotus pirast
kohustuse tditmist vajab tdiendavat analiilisi, et tagada diglane vastutuse jaotus ning véltida

olukorda, kus iiks isik kannab ebaproportsionaalselt suurt rahalist koormust.

T66 on jagatud kolmeks peatiikiks, mis omakorda jagunevad alapeatiikkideks. Esimene peatiikk
annab llevaate kéendaja tditmiskohustusest. Tépsemalt kisitleb autor kédendaja
tditmiskohustuse tekkimist ning olemust, kiendaja tdimiskohustuse piiramist ning
kéenduslepingu kehtetuse aluseid. Antud peatiikis analiiisib autor ka teemat puudutavat

kohtupraktikat.

Too teine peatilkk annab {ilevaate hiipoteegi seadmisest, selle sisust, ulatusest ning
10petamisest. Samuti késitleb t66 autor antud peatiikis hiipoteegi realiseerimist 1dbi
taitemenetluse ning sellega seotud kitsaskohti, mis vodivad hiipoteegiga tagatud kinnisasja
omaniku ndudedigust mdjutada. Tahelepanu podratakse ka korteritihistu pandidigusele, mis

alates 1. jaanuarist 2018 joustus.

Kolmandas peatiikis uuritakse ning analiiiisitakse esmalt solidaarvdla suhet tagatise andjate
vahel. Teises alapeatiikis kasitletakse tagasindudediguse kasutamise vdimalust tagatise andjate
vahel ning pohivolgniku vastu. Viimastel aastatel on Riigikohus késitlenud tagasindudedigust
puudutavaid kiisimusi. Antud lahendid on aidanud selgitada tagasindudediguse ulatust ning

selle rakendamist erinevates olukordades.

Magistritdds kasutab autor analiiiitilist ja vordlevat uurimismeetodit. Analiiiis pohineb Eesti

oigusaktidel, millele lisaks uurib autor kohtupraktikat, mis annab t66 lugejale praktilisi nditeid

6



elust ja teoreetilise kirjanduse seisukohtade kaudu. Kéesolevas 10putdods vorreldakse Eestis
kehtivat regulatsiooni Saksamaa diguspraktikaga, sest Eesti voladigus- ja tsiviilseadusandluse
viljatootamisel 1dhtuti paljuski Saksa digusest. Vordlevat analiilisi koostades kasutab autor
Saksa tsiviilseadustiku (Biirgerliches Gesetzbuch edaspidi BGB)* digusnormide
tolgendamiseks ning tdiendavaks sisustamiseks. Autor kasutab seaduste analiiiisimisel nii
loogilist, teleoloogilist, grammatilist kui ka siistemaatilist tdolgendamist. Magistritdds
analiilisitakse peamiselt vdladigusseadust (VOS)Y, asjadigusseadust (AOS), tditemenetlus
seadustiku (TMS)! ning vihesel midral kasutab autor ka périmisseadust (ParS)H,
korteriomandi- ja korteriiihistuseadust (KrtS)*°, tsiviilseadustiku iildosa seadust (TsUS) ?° ning
kinnistusraamatuseadust (KRS)?!. Tiiendavalt kasutab t66 autor t66 kiigus seaduste
kommentaare, erialaspetsialistide seisukohti ning diguskirjandust. Magistrito6 autor keskendub

peamiselt Eesti diguse uurimisele, seetdttu kasutab autor peamiselt eestikeelseid allikaid.

Magistritodd iseloomustavad enim mérksonad: tagasindudedigus, kdendaja, hiipoteek,

tagasindue, pohivolgnik.

T66 autor soovib tdnada juhendajat Mari Schihalejev-Parrest asjakohaste mérkuste, kriitika

ning nduannete eest.

14 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003
I'S. 738), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. April 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 109) gedndert worden ist.
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/BJNR001950896.htmI#BIJNR001950896BING000102377

(27.04.2025).
15 V5ladigusseadus' . — RT I, 04.07.2024, 18.

16 Asjadigusseadus' . — RT I, 17.03.2023, 58.

17 Tsitemenetluse seadustik! . —RT I, 31.12.2024, 49.

18 parimisseadus. — RT I, 14.03.2025, 19.

1% Korteriomandi- ja korteriiihistuseadus. — RT 1, 23.12.2022. 4.
2 Tsiviilseadustiku iildosa seadus1. — RT I, 31.12.2024, 48.

21 Kinnistusraamatuseadus. — RT I, 28.11.2024, 5.


https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/BJNR001950896.html#BJNR001950896BJNG000102377

1. Kiendaja taitmiskohustus

1.1. Kédendaja tiditmiskohutuse olemus ja tekkimine

Kéendus on tsiviildiguslik suhe, kus iiks isik (kdendaja) vastutab teise isiku (vOlausaldaja) ees
kolmanda isiku (pohivolgnik) kohustuste tditmise eest, juhul kui kolmas isik ei suuda oma
kohustusi tdita. Kui kédendaja kdenduskohustus realiseerub, on tal hiljem &igus

tagasindudediguse korras volgnikult makstu tagasi nduda.??

Citadele panga jaepanganduse juht Marina Hakiainen on {ihes omas artiklis vilja toonud
jirgmise tsitaadi: ,Kidenduse puhul on tegemist laenukohustusega, mitte garantiiga.“.?
Kéendaja vastutab kiendusega kohustuse tagamisel teise isiku kohustuse tditmise eest
volausaldaja ees, omamata seejuures isiklikku huvi kohustuse tditmise vastu. Kuna kéendaja
votab enda kanda vastutuse isiku eest, kelle maksevoime voib olla piiratud, kaasnevad
kdendusega markimisviirsed riskid. Seetdttu on vdlausaldaja seisukohalt oluline, et kdendust

kisitlevad digusnormid oleksid piisavalt paindlikud ja vdimaldaksid tohusat kaitset. 2

Kéendajat ei tohiks segi ajada laenu kaastaotlejaga. Ehkki nende kohustused voivad osaliselt
kattuda, on tegu juriidiliselt erinevate rollidega. Laenu kaastaotleja on isik, kes vdtab koos
pohitaotlejaga kohustuse kogu laenusumma tagasimaksmiseks ehk molemad vastutavad
solidaarsetelt kogu vola eest. Kdendaja seevastu ei ole laenu esmaseks kohustuste tditjaks, vaid
tagab, et laenusaaja tdidab oma kohustused. Kui laenusaaja ei suuda mingil pdhjusel laenu

tagasi maksta, saab vdlausaldaja podrduda ndudega kiiendaja poole. 2°

Saksamaal kui ka Eesti seadusandluses on kdenduse mdiste selgitatud kdenduse kohutuse
kaudu. VOS § 142 Ig 1 kohaselt kienduslepinguga kohustab kiendaja kolmanda isiku
(pohivolgnik) volausaldaja ees vastutama pohivolgniku kohustuse tditmise eest. Tapselt sama

motte annab edasi ka BGB § 765 1g 1.

2 Tlus, E. Rooma eradiguse alused. Tallinn, 2000, 1k 150.

% Tark teada — Mis vahe on kaastaotlejal ja kiendajal? Postimees, 12.10.2024. Kittesaadav:
https://kodu.postimees.ee/8113010/tark-teada-mis-vahe-on-kaastaotlejal-ja-kaendajal (22.04.2025).

24 Mélder, K. Kiendaja tditmiskohustus ja tagasinduded. Magistritoo. Juhendaja Paul Varul. Tartu: Tartu Ulikool
2010, 1k 11.

% Tark teada — Mis vahe on kaastaotlejal ja kiendajal? Postimees, 12.10.2024. Kittesaadav:
https://kodu.postimees.ee/8113010/tark-teada-mis-vahe-on-kaastaotlejal-ja-kaendajal (22.04.2025).



https://kodu.postimees.ee/8113010/tark-teada-mis-vahe-on-kaastaotlejal-ja-kaendajal
https://kodu.postimees.ee/8113010/tark-teada-mis-vahe-on-kaastaotlejal-ja-kaendajal

Tavapéraselt sdlmitakse kdendaja ja vdlausaldaja vahel kédendusleping, millega kdendaja
kohustub vastutama pdhivdlgniku kohustuste tditmise eest (VOS § 142 Ig 1). Seaduse kohaselt
pohivdlgniku osalemine kdenduslepingu sdlmimisel ning ndusolek kdenduslepingu jaoks ei ole
vajalik (VOS § 142 1g 4). Tulenevalt kiienduslepingust tekib kiendajal iseseisev, iihepoolselt
voetud tditmiskohustus. Samuti annab kéendusleping volausaldajale lisaks pohivdlgniku vastu
suunatud ndudele ka iseseisva ndudediguse kdendaja suhtes. Seega tulenevalt kdenduslepingust
on volausaldajal digus kohustuse tditmata jatmise korral esitada ndou nii pohivolgniku kui ka

kdendaja vastu.?®

Kienduslepingu sdlmimisele kehtivad koik iildised VOS-i iildosa lepingute sdlmimist
kisitlevad reeglid.?’” Kienduslepingu sdlmimine on iildjuhul vormivaba. VOS § 144 Ig 2
kohaselt peab kédendusleping vdi vdhemalt kdendaja poolne kédenduslepingu sdlmimisel
suunatud tahteavaldus olema tehtud kirjalikus vormis juhul, kui kdenduslepingu nédol on
tegemist tarbijakiendusega.?® Siinkohal on aga oluline vilja tuua, et kiiendusleping peab olema
sOlmitud samas vormis juhul, kui kiendusega tagatakse kohustust, mis tuleb sellisest

pohilepingust, mille vormi méirab kindlaks seadus voi leping (VOS § 11 1g 3).2°

Kéenduslepingus peavad olema vilja toodud koik olulised tingimused. Lepingust peab selgelt
aru saama kdendaja soovist vastutada volausaldaja ees pohivolgniku kohustuste tditmise eest,
ehk lepingust peab vilja paistma kiendaja kiendustahe.® Kuna kiiendus on tihedalt seotud
tagatava noudega, soltuvad selle ulatus ja kehtivus otseselt tagatava kohustuse sisust. Seetottu
peab kienduslepingus olema selgelt ja tiheselt madratletud, millist konkreetset nduet voi
milliseid ndudeid kdendus katab. Selline kokkulepe ehk tagatiskokkulepe on kidenduslepingu
iiks olulisemaid tingimusi. Lisaks peab lepingus olema tépselt vilja toodud ka vdlausaldaja ning
pohivdlgniku isik, et kdik osapooled oleks iiheselt tuvastatavad ning lepingulised digused ja

kohustused oleksid selged.®!

Kiendaja vastutuse piiranguid kisitlevad kokkulepped, mis erinevad VOS § 145 1igetes 1 ja 2

sitestatust, vdimaldavad pooltel kitsendada kdendaja kohustuste ulatust. Sellised piirangud

%6 RKTKo 18.03.2010 nr 3-2-1-12-10, p 11.

27 Kull/Kaerdi/Kdve, 1k 357.

2 Ibidem, 1k 358.

2 Lentsius/Lohmus/Kdo, 1k 19.

30 RKTKo 23.03.2011 nr 3-2-1-177-10 p 11.

St Kull, I. VOS § 144/ 3.3. — Voladigusseaduse I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2016.



voivad seisneda nditeks kdendaja vastutuse sidumises kindla tdhtajaga vOdi1 maksimaalse
summaga. Kéenduslepinguga voib seega kokku leppida, et kdendaja vastutab vaid teatud
ajavahemiku jooksul (nn tdhtajaline kdendus) voi kuni kokkulepitud maksimaalse rahalise
piirini.*? Kiisimus, kas kiendaja vastutuse maksimumsumma fikseerimiseks on alati vajalik
eraldi leping, ei saa vastata kindlasti jaatavalt. Riigikohus on oma praktikas selgitanud, et
kdendaja ei pea tingimata allkirjastama eraldiseisvat dokumenti, milles vastutuse piirsumma on
otsesOnu sitestatud. Piisavaks vOib osutuda ka olukord, kus pdhivolgnik ja vdlausaldaja
koostavad dokumendi, milles on margitud tagatava kohustuse suurus ja tditmise tdhtaeg, ning
sellele lisab allkirja ka kdendaja. Kui kdendaja saab allkirjastamisel aru kdendusest tulenevate
kohustuste olemusest ning on teadlik, millised tagajirjed tema allkirjaga kaasnevad, voib sellist

dokumenti pidada piisavaks kiiendaja vastutuse maksimumsumma mératlemiseks.>®

VOS § 142 Ig 1 ning § 145 Idiked 1 ja 2 médratlevad kiiendaja vastutuse ulatuse seoses
pohivdlgniku kohustuse tiitmisega. See tdihendab, et kdendaja vastutab kdendatava kohustuse
tditmise eest ulatuses, mis tuleneb kienduslepingust ja tagatavast volast. Samas ei piirdu
kdendaja vastutus ainult pdhivolgniku kohustuste tiditmisega ehk ta vdib vastutada ka oma enda

tegevusest vOi tegevusetusest tulenevate kohustuste rikkumise eest.

Kéenduslepingus kokkulepitud piirsumma kaitseb kdendajat eelkdige tagatud vola suurenemise
eest, nditeks juhul kui vilasumma kasvab pohivdlgniku tegevuse tottu. See piirmédr ei vilista
aga kdendaja vastutust tema enda viivitusest voi muust rikkumisest tulenevate korvalnduete,
nditeks viiviste voi menetluskulude eest. Sellest tulenevalt ei saa volausaldaja nduda kdendajalt
pohivolgniku kohustuse tiitmata jatmise tottu tekkinud viivist ulatuses, mis tliletab kokkulepitud
piirmééra. Kiill aga sdilib volausaldajal digus nduda kdendajalt tema enda viivitusest tulenevat

viivist isegi juhul, kui see iiletab lepingu jirgi kokkulepitud vastutuse maksimumsumma.®*

Lisaks piirsummale on voimalik kdenduslepingut piirata ka ajaliselt. Ajalise piiramise puhul
vOib lepingus vilja tuua nii teatud tingimuse saabumise téhtaja (nt abielu 10ppemine abikaasa
poolt antud kdendus puhul) kui ka konkreetse olemasoleva kohustuse tditmise tagamiseks.
Juhul, kui lepingus on tdhtajaks vélja toodud konkreetse olemasoleva kohustuse tditmise

tagamine, siis kdendus 10ppeb, kui ei ole volausaldaja poolt teatud tdhtpdevaks esitatud nduet

2 Kull, 1. VOS § 142/3.3.
3 RKTKo 17.03.2021 nr 2-19-6362/57 p 15.
3 RKTKo 12.03.2013 nr 3-2-1-8-13.
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kdendaja vastu. Kui lepingus puudub vastav erikokkulepe, kohaldatakse VOS § 153 Ig 3 alusel
eeldust, et tihtaja kokkuleppimisel kehtivad punktis 1 kirjeldatud tagajirjed.®®

Olukorras, mil kdendusleping on nduetekohaselt vormistatud ning kehtiv, tuleb kédendajal
valmis olla kdendusjuhtumiks. Seadusest tulenevalt tekib kdendaja vastutus solidaarsena
pohivdlgniku vastutuse kdrvale. Kdendusjuhtumi puhul on tegemist siindmusega, mil tekib
kiendaja vastutus. Kdendaja vastutus tekib reeglina automaatselt, eeldusel, et pohivolgnik rikub
laenulepingust tulenevat kohustust, mida kiiendaja poolt kienduslepingu alusel kiendati (VOS
§ 145 1g 1). Ehk olukorras, mil pohivdlgnik ei tdida kdendatavat kohustust, tdidab osaliselt voi

ei tiida nduetekohaselt, realiseerib kiiendaja vastutus.®

Kui on realiseerunud kiendusjuhtum, peab kiiendaja valmis olema, et VOS § 148 alusel on
voOlausaldajal digus nduda kidendajalt tagatist kdendatava kohustuse tagamiseks, kui:

1) pohivolgnik viib oma tegutsemis-, elu- vOi asukoha, sh ka wvara, vilisriigi
territooriumile, mis eelduslikult raskendab ndude maksmapanekut;

2) kéendaja vastutusriski olulisel suurenemisel seoses pohivolgniku majandusliku seisundi
halvenemise, tagatiste vadrtuse vdhenemise vOi pohivdlgniku tahtluse vdi raske
hooletuse tottu;

3) pdhivdlgnik rikub kdenduslepingust tulenevaid kohustusi;

4) pdhivolgnik on jitnud oma kohustuse digeaegselt tiitmata.®’

T66 autori hinnangul on oluline késitleda eelmises 16igus vélja toodud asjaolu, mil pohivalgnik
viibib oma elu- voi asukoha, sh ka varaga vilisriigi territooriumil. Oluline on see vilja tuua just
seoses tdnase pdeva valguses, mil Vene ja Valgevene kodanikud ei saa Eestis to6tamiseks ning
elamiseks viisasid ning elamislubasid.®® Juhul kui pdhivdlgnik on vdtnud omale Eestist
laenukohutuse, mida tagab kdenduslepingu alusel kdendaja ning kui realiseerub olukord, mil
pohivolgnik kohustust volausaldaja ees ei tdida, on volausaldajal digus podrduda esmalt
kohtusse, kust saab vajaliku tditedokumendi ning kui tditedokument on olemas saab po6rduda

ndude tditmisega kohtutdituri poole. Kui aga isikul puudub Eestis elukoht, asukoht, t66koht voi

3 Kull/Kierdi/Kdve, 1k 370.

36 Ibidem, 1k 368.

87 Tamuri, G.-O. Uhepoolse tahteavaldusega realiseeritavad tagasinduded. HETA Advokaadibiiroo, 21.10.2022.
Kittesaadav: https://heta.ee/uhepoolse-tahteavaldusega-realiseeritavad-tagatisnouded/ (22.04.2025).

38 Venemaa ja Valgevene kodanikud ei saa enam uusi elamislube ja viisasid Eestis td6tamiseks vdi ettevotluseks.
Eesti suursaatkond Moskva, 11.04.2022. Kittesaadav: https://moscow.mfa.ee/et/venemaa-ja-valgevene-
kodanikud-ei-saa-enam-uusi-elamislube-ja-viisasid-eestis-tootamiseks-voi-ettevotluseks/ (22.04.2025).
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igasugune vara Eestis, millele sissendue poodrata, on vdlausaldajal digus podrduda ndude
tditmisega kdendaja poole. Sellises olukorras on realiseerunud kéenduslepingu alusel tekkiv

kidendusjuhtum.

Kéenduslepingu olemuse paremaks moistmiseks on oluline poorata tdhelepanu ka
kidenduskohustuse OGiguslikule iseloomule. Nimelt on kdendus klassikaliselt aktsessoorne
tagatiskohustus, mis tdhendab, et kdendaja vastutus on tihedalt seotud pdhivdlgniku
kohustusega. Jargnevalt keskendub t66 autor sellele, mida aktsessoorne iseloom kidenduse

puhul diguslikult tihendab ning kuidas see mdjutab kdendaja vastutuse ulatust ja kestvust.

K&rvalkohustused vdivad pdhikohustuse suhtes olla aktsessoorsed vdi mitteaktsessoorsed.3®
Eesti digusleksikoni kohaselt tdhendab aktsessoorsus korvaldigust, mille olemasolu ja kehtivus
sOltub pohidigusest. Kui pdhidigus muutub voi 16peb, siis muutub voi 16peb reeglina ka sellega

seotud kdrvaldigus.*

Kéendusega tekib kdendajal eraldiseisev kohustus volausaldaja ees, kuid see on siiski tihedalt
seotud tagatava pdhikohustusega. Seda seotust kirjeldatakse moistega ,,aktsessoorsus‘.
Aktsessoorne iseloom tdhendab, et kdendaja kohustuse tekkimine, kestus, sisu, sissendutavus

ja vdimalikud vastuviited sdltuvad otseselt pdhivdlgniku kohustusest.*!

Aktsessoorne tagatisdigus, nagu nditeks kdendus, kehtib ja on realiseeritav iiksnes juhul, kui
olemas on kehtiv pdhindue. Uldjuhul 15peb aktsessoorne kohustus koos pdhidiguse
16ppemisega. Aktsessoorsuse pohimodtte kohaselt vastutab korvalkohustuse andja, niiteks
kdendaja, pohikohustuse tditmise eest samadel alustel nagu pohivdlgnik ning tal on digus

esitada volausaldaja ndudele samasuguseid vastuviiteid, mida saaks esitada ka pohivalgnik.*2

Kuigi kdendaja kohustus on eraldiseisev ja erinev pdhikohustusest, on see siiski seotud tagatava
p6hikohustusega.43 See tdhendab, et kdendaja vastutus soltub nii oma tekke, kestvuse, sisu,

sissendutavuse kui ka vastuviidete poolest kiendusega tagatud pdhikohustusest.**

% Kuusk, I. Kdrvalkohustused ja nende aktsessoorsus. Tarbatu Oigusbiiroo, 03.09.2024. Kittesaadav: https:/xn--
tarbatuigus-1fb.ee/korvalkohustused-ja-nende-aktsessoorsus/ (22.04.2025).

40 Maurer, K. Oigusleksikon. Tallinn, Interlex 2000 1k 17.

4 Kull/Kiderdi/Kdve, 1k 361.

42 Kuusk, I. Kdrvalkohustused ja nende aktsessoorsus. Tarbatu Oigusbiiroo, 03.09.2024. Kittesaadav: https:/xn--
tarbatuigus-1tb.ee/korvalkohustused-ja-nende-aktsessoorsus/ (22.04.2025).

43 RKTKo 07.03.2012 nr 3-2-1-10-12 p 11.

4 RKTKo 23.10.2024 nr 2-19-15672/125 p 14.
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Kéendaja kohustuse aktsessoorsus pohivdla suhtes tihendab, et kdendaja vastutus on piiratud
vastavalt tagatise eesmadrgile. Aktsessoorse seotuse tottu on vdlausaldaja diguslik seisund
volgniku suhtes lahutamatult seotud tema oigusliku seisundiga kdendaja suhtes, seega ei saa
volausaldaja sdilitada pohinduet ja samal ajal loovutada nduet kdendaja vastu. Aktsessoorsuse
peamine funktsioon on riski piiramine. Aktsessoorsuse pohimottega piiratud kdendaja risk
tadhendab, et ilma pdhikohutuseta ei teki kdendajal kohustust ning kdendus 16ppeb tavaliselt

koos pdhikohustusega.*®

Aktsessoorsusest tulenevalt kehtib pohimdte, et kdendaja tditmiskohustuse ulatus ei saa olla
suurem, kui on pdhivdlgniku kohustuse ulatus.*® Kiendaja vastutus on otseselt seotud
pohivdlgniku kohustuse ulatuse ja sisuga. Kdendaja vastutada ei ole mitte ainult pohivdlg, vaid
ka koik lisakohustused, mis tekivad kohustuse rikkumisest. Sinna alla kuuluvad néiiteks

leppetrahvid, viivised, intressid ning vdimalik tekitatud kahju.*’

Kéendaja vastutus on iildjuhul seotud pohivdlgniku konkreetse kohustusega. Kui kdendatud
kohustuse suurus muutub pidrast kdenduslepingu sdlmimist, muutub ka kiendaja vastutuse
ulatus. Kdendatava kohustuse vihenemine viahendab kidendaja vastutust. Erandiks on olukorrad,
kus tagatava kohustuse suurendamine ei suurenda kidendaja vastutust, véilja arvatud juhul, kui
on kokku lepitud teisiti voi kui tagatakse tulevikus tekkivaid kohustusi. Seega, kdendaja
vastutuse ulatus on seotud kéienduslepingus fikseeritud pohivolgniku kohustuse ja selle

suurusega, ldhtudes aktsessoorsuse podhimottest.

Lopetuseks voib tddeda, et kdendus kujutab endast diguslikku tagatismehhanismi, mille abil
suurendatakse volausaldaja kindlustunnet kolmanda isiku kohustuste tditmise osas.
Kéenduslepingu eripdra seisneb selles, et see loob kdendajale iseseisva, kuid sisuliselt
pohikohustusega seotud vastutuse. Just see tihe seos midrabki kidenduse aktsessoorse iseloomu
ehk kdendaja kohustuse tekkimine, ulatus ja ldppemine soltuvad tagatava ndude saatusest.
Kidendaja ei vastuta iiksnes algse kohustuse tditmise eest, vaid sageli ka sellega seotud
kdrvalkohustuste, nagu intressid ja kulud, eest. Kéenduslepingu sisu tdpne médratlemine on

seetottu oluline nii diguskindluse kui ka riskide maandamise seisukohalt. Aktsessoorsus tdidab

45 Schlechtriem, P. Vdladigus. Eriosa. Tallinn: Juura 2000, 1k 188.
46 1. Kull. Op cit (1999), Ik 15.
47 Molder. K, 1k 15.
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siinkohal olulist funktsiooni, piirates kdendaja kohustust olukorras, kus pohivolg lakkab
olemast voi muutub. Niisiis on kdendus tdhus, kuid iihtlasi kaalutletud ja riskide poolest tundlik

oigussuhe, mille korrektne vormistamine ning tingimuste selgus on mdlema poole huvides.

1.2. Kédendaja tiitmiskohutuse piiramine kiendaja vastutuse maksimumsummaga

Kéendus voib olla antud mis tahes voladigusliku kohustuse tagamiseks, sdoltumata kohustuse
sisulisest olemusest, liigist voi diguslikust alusest. Siinkohal on oluline, et lepingu sisu ei oleks
selline, mis annaks alust lepingu tiihisusele. Praktika kohaselt kasutatakse suurel mééral

kdendust peamiselt rahaliste kohustuste tditmise tagamiseks.

Kiendaja vastutab kiendatava kohustuse eest VOS § 145 g 2 jirgi tiies ulatuses, sh kohustuse
rikkumisest tulenevate tagajargede, eelkdige viivise ja leppetrahvi maksmise ning kahju
hiivitamise eest, samuti lepingust taganemise vOi lepingu {ilesiitlemisega seotud kulude

hiivitamise eest.

Nagu juba eelnevalt sai t66 autori poolt vilja toodud, siis kdendaja vastutus voib olla piiratud
summaarselt tulenevalt VOS § 142 Ig 3. Kuid oluline on siinkohal mirkida, et kdendaja
maksimumsumma kajastamine lepingus ei ole siiski kohustuslik. Samuti ei ole kohtupraktikast
véilja kujunenud selgeid reegleid vastutuse maksimumsumma kokkuleppe sonastuse osas.
Dokument, kus lepitakse kokku vola summa ja tasumise tdhtaeg ning mille allkirjastavad
vOlgnik ning volausaldaja nimetatakse volatunnistuseks. Juhul kui antud dokumendile lisab
allkirja ka kéendaja, vOib antud dokumenti pidada ka kéendaja kienduskohutuse

maksimumsumma maidramiseks ehk sellega médratakse kienduse maksimaalne summa.

Kas sellist olukorda, mil vdlausaldaja ja pohivolgnik allkirjastavad iihiselt volatunnistuse, kus
on vilja toodud olulised punktid laenu andmise ja tagastamise osas, saab nimetada kidendaja
maksimumsumma kindlaksmédramisega? Riigikohus on varasemas lahendis vilja toonud, et
antud olukorda, mil volausaldaja ja kdendaja allkirjastavad notariaalse kokkulepe, milles
tuuakse vilja laenusumma, saab pidada kdendaja vastutuse maksimumsummaks iiksnes juhul,
kui kdendaja sai dokumenti allkirjastades aru, et ta votab sellega kohustuse kiendada
pohivdlgniku kohustust dokumendis méargitud summa ulatuses. Samuti on oluline, et kdendaja

moistaks allkirjastamise hetkel, millised tagajarjed kaasnevad antud lepingu
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allkirjastamisega.”® Siinkohal leiab t66 autor, et volatunnistuse allkirjastamise hetkel on
ddrmiselt oluline notari selgitamise kohustus. Notar peab kédendajale selgitama, millist rolli
mingib antud volatunnistuse allkirjastamine just kdendaja jaoks. Ehk notar peab
selgitamiskohutuse kdigus vilja tooma, et volatunnistusel margitud summa vordub ka kidendaja

maksimumsummaga.

Kui kdenduslepinguga miiratud kdendaja maksimumsumma, ei tdhenda see alati, et antud
summa piirab kdendaja vastutuse suurust. Kohtupraktika kohaselt piirab kdenduslepingus
madratud maksimumsumma kdendaja vastutust ainult kdendatud vola suurenemise osas, kuid
ei kaitse kdendajat kdenduslepingust tulenevate volausaldaja tdiendavate nduete suhtes, mida
voib esitada soltumata vastutuse maksimumsummast.®® Niiteks vodivad kienduslepingus
mirgitud maksimumsumma  vélistatud nduded hdlmata tekkinud viiviseid vdi

menetluskulusid.®®

Riigikohus on leidnud, et kéendaja vastutuse maksimumsumma suuruse tottu voib
kdendusleping olla vastuolus heade kommetega. Niiteks, kui maksimumsumma on sedavord
ebaproportsionaalne, et tarbijal ei ole voimalik sdilitada minimaalset elatustaset voi kanda
jooksvaid kulutusi, ning tagatava laenulepingu tihtaja (v0i oma eeldatava eluea) jooksul sellist
rahasummat tasuda ei sissetulekust ega olemasoleva voi eelduslikult omandatava vara arvelt.
Samuti, kui see summa on sedavdrd suur voi ebamiirane, et tdhendab tarbija jaoks sisuliselt

piiramatut vastutust, on kiiendusleping vastuolus heade kommetega.>!

Siinkohal on oluline vilja tuua aga erinevus tarbijakdenduse puhul. VOS § 143 Ig 1 jirgi on
tarbijakdendusleping selline kiendusleping, kus kdendajaks on fiiiisiline isik. VOS § 34 jirgi
on tarbija isik, kes teeb tehingu, mis ei seondu iseseisva majandus- vOi kutsetegevuse
labiviimisega. Olukorraks, mil kdendajaks on fiitisilisest isikust tarbija, peab kdendusleping
sisaldama kéendaja vastutuse rahalist maksimumsummat. Antud tingimuse puudumine toob
kaasa tarbija kdenduse tithisuse. Maksimumsumma mééramine on oluline, sest méérab kindlaks

kdendaja vastutuse ulatuse. Seega volausaldajal on digus nduda kdendajalt iiksnes maksimaalset

48 RKTKo 17.03.2021 2-19-6362/57 p 6.

49 RKTKo 12.03.2013 3-2-1-8-13 p 12.

50 RKTKo 27.11.2012 3-2-1-136-12 p 15.

51 Riigikohus selgitas, millal v3ib kdendusleping olla heade kommetega vastuolus. Riigikohus, 01.02.2018.
Kaéttesaadav: https://www.riigikohus.ee/et/uudiste-arhiiv/riigikohus-selgitas-millal-voib-kaendusleping-olla-
heade-kommetega-vastuolus (22.04.2025).
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lepingus kirjas olevat summat, sdltumata sellest, et pohivolg ja sellele lisanduvad intressid,
viivised ja sissendudmiskulud vdivad olla suuremad, kui lepingus mirgitud summa.>® Oluline
on siinkohal vilja tuua, et maksimumsumma mérkimist kdenduslepingus ei ole vdimalik
lepinguliselt muuta. Samuti ei ole seadus sitestanud iiheseid nduded selle kohta, kuidas tuleks
kdendaja vastutust piirav rahaline maksimumsumma lepingus kajastada. Samuti ei ole antud
kiisimust kisitlenud ka kohtupraktika.>® Kiill aga on kohus iihes oma lahendis selgitanud, et
juhul kui volausaldaja ja pohivdlgnik lepivad kokku pdhivdlgniku poolt teatud rahasumma
volgnemise volausaldaja kasuks, mairgivad dra selle tasumise kuupdeva ehk sOlmitakse
volatunnistus ning sama dokumendi allkirjastab kdendaja ehk antud dokumendist tuleneb

kidenduskohustus, siis vOib antud kokkulepet pidada vastutuse rahalise maksimumsumma

kohta.>*

Riigikohus on siinkohal veel tdiendavalt vilja toonud, et kuna maksimumsummas
kokkuleppimine tarbijakdenduslepingus tagab selle, et tulevaselt kdendajalt ei saa nduda seda
summat iiletavate kdenduskohustuste iilevotmist, saavutab see kaudselt ka kdenduslepingus
kdendaja vastutuse piirmédras kokkuleppimise eesmérki kaitsta kiendajat tagatud vola
suurenemise eest.>> Samas ei piira vastutuse rahaline maksimumsumma vdlausaldaja digust
esitada kdendaja vastu maksimumsummat iiletavas osas ndudeid, mis vdivad seonduda
kéenduslepingust tulenevate kdendaja kohustuste rikkumisega. Sinna alla kuulub néiteks
kdenduslepingust tulenevate kidendaja kohustutse rikkumine, olukord, kui kidendaja kohustuste

mittedigeaegsest tiitmisest tulenevaid viivisendudeid.*

To6 autori hinnangul on kdenduslepingut sdlmides oluline méiérata kiendaja maksimumsumma
nagu seda tehakse tarbijakdenduse korral. See tagab selguse kdendaja ja vOlausaldaja jaoks,
viéltides ebaméérasusi ning vaidlusi kiendaja vastutuse ulatuses. Konkreetse summa mééramine
aitab kdendajal paremini hinnata oma finantsriske ja viltida ebaproportsionaalselt suurt
vastutust. Kuigi maksimumsumma méédramine ei ole kohustuslik tava kdenduslepingu
solmimise puhul, aitab see viltida kdenduslepingu tiihisust. Kéendaja positsiooni ndrkust
arvestades on oluline, et leping oleks selgelt sonastatud ja kdendaja oleks teadlik oma

kohustustest ja riskidest.

52 Lentsius/Lohmus/Kdo, 1k 24.

S8 Kull, 1. VOS § 143/3.2.

54 RKTKo 30.09.2014 nr 3-2-1-66-14 p 25.

%5 RKTKo 10.10.2018 nr 2-16-8219/39 p 14.2.
5 Kull, I. VOS § 143/3.2.
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1.3. Kédenduslepingu kehtetuse alused

Seadusandja eesmérk on tagada kdendaja ja pohivolgniku vastutuse vordset taset. Lisaks
pohivolgniku vastuviidetele, on kdendajal digus kasutada volausaldaja ndude suhtes ka tema ja
volausaldaja vahelisest suhetest tulenevaid vastuviiteid.’’ Seejuures ei ole oluline, kas

pohivdlgnik on neid volausaldaja suhtes varasemalt kasutanud voi mitte.

Voladigusseadus reguleerib olukordi, kus isik votab vastutuse teise isiku kohustuse tditmise
eest, hoolimata sellest, et see kohustus voib olla vaidlustatav, tithistatav voi kehtetu néiteks
pohivdlgniku piiratud teovoime tottu. Seetdttu on oluline, et tdidetud oleks eeldus, mille
kohaselt kiiendaja pidi olema asjaoludest teadlik lepingu sdlmimise ajal (VOS § 142 Ig 5). Kuna
kdendus on olemuslikult seotud tagatava kohustusega, st see ei kehti, kui algne kohustus on
kehtetu voi 10ppenud, on seaduses ette ndhtud erikord juhtumiteks, kus kdendaja oli neid
piiranguid teades siiski ndus vastutust votma. Sellisel juhul tdlgendatakse kdendaja teadlikku
lepingusse astumist kui soovi kanda vastutus ka siis, kui pdhikohustust ei saa joustada, néiteks
aegumise vOi muude takistuste tottu. Sellises olukorras loetakse, et kiendaja on andnud garantii

kohustuse tiitmiseks (VOS § 155), sdltumata selle diguslikust kehtivusest.>®

Kienduslepingu voib tiithistada, kas kiendaja voi volausaldaja. VOS § 142 Ig 4 kohaselt ei saa
kdenduse kausaaltehingu puudusi iile kanda kdendusele, st kdenduslepingut saab tiihistada
iiksnes selle lepingu enda puuduste alusel. Tiihistamise juures tuleb arvestada kdenduslepingu

ja kiiendaja pdhikohustuse iseloomulikke jooni.>®

Nagu juba eelmises peatiikis sai t60 autori poolt vidlja toodud, on tarbijakdenduslepingus

kidendaja maksimumsumma méirkimine kohustuslik. Antud tingimuse puudumisel on

tarbijakdendus tiihine. %

5" Riigikohus selgitas, millal v3ib kdendusleping olla heade kommetega vastuolus. Riigikohus, 01.02.2018.
Kaéttesaadav: https://www.riigikohus.ee/et/uudiste-arhiiv/riigikohus-selgitas-millal-voib-kaendusleping-olla-
heade-kommetega-vastuolus (22.04.2025).

8 Kull, I. VOS § 142/3.5.

59 1. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Op cit, 1k 359

80 Lentsius/Ldhmus/Kdo, 1k 24.
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Erandkorras voib kdendusleping osutuda tiihistatavaks juhul, kui kdendaja sattus eksimusse
pohivdlgniku varalise olukorra suhtes, kusjuures see eksimus tulenes kas vdlausaldaja poolt
esitatud eksitavatest asjaoludest voi sellest, et oluline teave jéeti kdendajale edastamata, kuigi
hea usu pdhiméte oleks eeldanud sellise info jagamist (TsUS § 92 1g 3 p 19). Sellisel juhul saab
tehingu tiihistada ainult siis, kui eksimus oli sedavord kaalukas, et ilma selleta poleks lepingut
iildse sdlmitud.%! Kui inimene sdlmib tehingu mdnel muul ajendil ega tee seda olulise

eksimusesse sattumise tdttu, siis puuduvad tehingu tiihistamiseks vajalikud sisulised alused.%?

Saksamaa Giguses ei peeta pohivolgniku maksevoimetust piisavaks aluseks, et kdenduslepingut
tithistada eksimuse tottu, kuna kdenduse olemus seisneb just nimelt selles, et see tagab
pdhivdlgniku kohustuste tditmise ka siis, kui viimane ise neid tiita ei suuda.®® Eesti diguses
kisitleb seda kiisimust TsUS § 92 15ige 5, mille kohaselt ei saa isik tugineda eksimusele tehingu
tithistamiseks, kui eksimuse risk lasus tal endal, arvestades konkreetseid asjaolusid ja tehingu
olemust. Sellest tulenevalt ei anna kidendaja eksimus pohivolgniku majandusliku olukorra osas
iildjuhul alust kdenduslepingu tiihistamiseks, kuna selline risk on kdenduse olemusesse juba

sisse arvestatud.

Erand on siinkohal aga olukord, mil kéendaja eksimus tulenes volausaldaja poolt avaldatud
teabest vOi teabe avaldamata jatmisest, kui teavitamine oleks olnud vajalik hea usu pohimotte
kohaselt (TsUS § 92 1g 3 p 1). Seega vdib kienduslepingu tiihistada kiiendaja eksimuse tottu
pohivdlgniku finantsseisundi osas, kui volausaldaja esitab ebadigeid andmeid pdohivolgniku

finantsseisundi kohta ja on ise samuti eksimuses.?*

Tulenevalt TsUS § 94 , kui vdlausaldaja on andmeid kiendajale esitades andmete ebadigsusest
teadlik, on kdendusleping tiihistatav pettuse alusel. Kui aga ebadiged andmed périnevad
kolmandalt isikult (eeldame antud juhul pdhivdlgnikult), on TsUS § 94 lg 4 kohaselt
kdendusleping pettuse tottu tiihistatav tiksnes juhul, kui vilausaldaja pettusest teadis voi teadma

pidi.

61 1. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Op cit, 1k 360.
62 RKTKo 13.01.2016 nr 3-2-1-156-15 p 15.
83 1. Kull. Op cit (2002), 1k 1174.

84 I. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Op cit, Ik 360.
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Lisaks tiihistamisele eksimuse tottu, on voimalik seaduse alusel tiihistada kdendusleping ka
headele kommetele vastuolu tdttu. Tehing on tiihine, kui see on vastuolus heade kommetega voi
avaliku korraga (TsUS § 86 Ig 1). Lisaks eeltoodule vdib kiiendusleping olla tithine erandjuhul,
kui see on sdlmitud dirmiselt ebasoodsatel tingimustel (TsUS § 86 Ig 2 p 1). Samuti peavad
olema tdidetud ka muud TsUS § 86 Ig 2 vilja toodud eeldused, selleks, et kiienduslepingut oleks

voimalik tiihistada heade kommetega vastuolu tdttu. ®°

Saksamaal asutakse seisukohal, olukorras, mil kdendaja maksevdime ja tema poolt voetud
kdendusvastutuse vahel esineb oluline ebaproportsionaalsus, tuleb eeldada, et kdendaja ei
andnud oma ndusolekut kdenduslepingu sdlmimiseks vabatahtlikult ega 1abimdeldult. Sellisel
juhul ei ole kdenduslepingu tiithisuse tuvastamiseks heade kommete vastasuse alusel vajalik

tuvastada soltuvussuhet, erakordset majanduslikku kitsikust ega ka muud erandlikku asjaolu.%®

Kéesoleva to0 autori arvates tuleks kdenduslepingu tiithistamist heade kommetega vastuolu tottu
kasitleda vaid erandliku vdimalusena, kuna see tidhendaks sekkumist lepinguvabaduse
pohimottesse. Juhul kui kdendaja sdlmib kdenduslepingu, eeldatakse, et kdendaja on teadlik,
millised vdivad olla riskid, juhul kui pohivdlgnik oma kohustust volausaldaja ees ei téida.

Kiendusele kui tagamistehingule on olemuslikult omane suurte riskide eest vastutamine. ®’

Autori arvates tuleks analoogsetes olukordades esmalt hinnata, kas vdlausaldaja on laenu
andmisel jarginud vastutustundliku laenamise pohimdtteid. On tavapirane praktika, et laenu
viljastades tuleb volausaldajal veenduda, et laenusaaja on suuteline kohustust tditma. Selleks
tuleb tal veenduda, et laenusaaja maksevoimekuses. Eradiguslikult on laenusuhe kahepoolne
ning molemad pooled peavad kiituma vastutustundlikult, s.o nii lepingueelselt kui ka

lepingulises suhtes ning peavad vdetud kohustuste eest vastutama.®

Eesti kohus on ka varem oma lahendites vélja toonud, et krediidiandjal on kohustus koguda
vajalike andmeid ja hinnata erapooletult, kas krediidist voib tekkida krediiditaotlejale olulisi
raskusi ja kokkuvdttes kahjulikke majanduslikke tagajirgi.®® Samal ajal on Riigikohus

selgitanud, et olukorras mil kdendaja vastutuse maksimumsumma on kdendaja sissetulekute

8 Kull, 1. VOS § 144/3.4.2.1.

% Biilow, P. Recht der Kreditsicherheiten. Sachen und Rechte, Personen. Heidelberg, 1997, 1k 764.
67 RKTKo 31.01.2018 nr 2-14-21710/105 p 48.

8 Puust, J. Vastutustundlik laenamine: kas vdlg on jitkuvalt vodra oma? — Juridica, 2024, 9-10.

89 RKTKo 31.01.2018 nr 2-14-21710/105 p 25.3.
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suhtes ddrmiselt ebaproportsionaalne ning seetdttu vois juba lepingu sdlmimise ajal eeldada, et
kiendusriisiko realiseerumisel ei suuda kdendaja pdhivolgniku kohustust olulises osas tiita
voib kédendusleping siiski olla heade kommetega vastuolus. Ometigi on Riigikohus oma
lahendis selgitanud, et kdendaja suhtes ei kehti vastutustundliku laenamise pohimdte, kuna
kdendaja ei ole siiski laenuvdtja, kes peaks jooksvalt tagatud kohustust tiitma.”® Sama
lahenemist on kajastanud ka Eesti kohus, mirkides, et kuigi kdendusleping ei 1dhe vastuollu
heade kommetega, ei mdjuta laenuvotja krediidivoimelisus lepingu sdlmimise ajal ega
maksevoime hilisem muutumine kdenduslepingu kehtivust. Kohus on selgitanud, et kdendusega
kaasneb alati teadlik risk, et pdhivdlgniku maksevdime voib ajas kdikuda.”* Juhul, kui
krediidiandja jatab kdenduslepingu sdlmimisel kdendaja v3i pohivdlgnike krediidivoimekuse
kontrollimata, ei ole kdendusleping tithine. Kéendusleping ei saa olla heade kommete vastane
ja seega tithine seetdttu, et krediidiandja ei teata kdendajale olulistest asjaoludest, ega ka juhul,
kui krediidiandja ei hinda krediidi andmisel pohivdlgnike voi kdenduslepingu sdlmimisel
kdendaja krediidivdimekust.”> Seega lasub vdlausaldajal kohustus hinnata enne lepingu
s0lmimist laenusaaja maksevoimet, sealhulgas hinnata, kas tema sissetulekud on piisavad laenu
teenindamiseks. Kdendust tuleks késitleda vaid lisatagatisena juhuks, kui pohivolgnik oma
kohustusi ei tdida. Autor leiab, et kui volausaldaja tegutseb vastutustundlikult ja kdendaja on
teadlik oma kohustuste ulatusest, ei tohiks Saksa diguses esile toodud olukord praktikas aset

leida.

Samuti on Riigikohus toonitanud, et kiienduslepingut ei saa pidada TsUS § 86 mdttes heade
kommetega vastuolus olevaks ainult seetottu, et kdendajal ei olnud lepingu sdolmimise ajal
piisavalt vara, et katta kiienduskohustuse maksimaalset summat.”® T66 autor jagab Riigikohtu
praktikat ning jadb oma eelnevas 15igus esitatud seisukoha juurde. Autor leiab, et kiendajal
peaks olema mingisugune vastutus seoses kdenduslepingu sdlmimisega. Kui kdendaja on
lepingu allkirjastanud, eeldatakse, et ta on teadlik vastutuse ulatusest ja voimalikest

tagajdrgedest juhul, kui pShivdlgnik oma kohustusi ei tidida.

Kokkuvottes on meil vdimalik jdreldada, et kdenduslepingut on vdimalik tiihistada teatud

tingimustel. Peamine pohjus, mis annab aluse kdenduslepingu tiihistamisele on kdendaja

70 RKTKo 31.01.2018 nr 2-14-21710/105 p 48.
" Ibidem, p 48.

2 RKTKo 13.01.2016 nr 3-2-1-156-15 p 12.

8 RKTKo 31.01.2018 nr 2-14-21710/105 p 47.
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eksimusse viimine. Eelkdige moeldakse siin all olukorda, mil kdenduslepingut sdlmides on
jéetud kéendajale ekslik mulje laenu saaja varalisest olukorrast. Lisaks kdenduslepingu
tithistamisele eksimuse tottu, on voimalik kdenduslepingut tiihistada ka heade kommetele
vastuolu tottu. Headele kommetele vastuolu tottu lepingu tiihistamist tuleks kasutada t66 autori

hinnangul iiksnes erandlikes olukordades, sest see riivaks olulisel médral lepinguvabaduse

pohimaotet.
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2. Hiipoteek ja hiipoteegipidaja tiimiskohustus
2.1. Hiipoteegi tekkimine, sisu ja ulatus ning lopetamine

Hiipoteek on kinnisasja koormav tehinguline pandidigus, mis on Eesti diguskorras kdige
levinum asjadiguslik tagatis. Hiipoteeki iseloomustab selle eripdra, et see tagab mitte liksnes
ithe konkreetse noude, vaid voOib holmata laiemat ulatust — tegemist on nn globaalse

tagatiskokkuleppega.’

Hiipoteegiga saab tagada igasugust nduet, mitte liksnes laenukohustust. Hiipoteegiga vdib
tagada nii olemasolevaid kui ka tulevikus tekkivaid, samuti tingimuslike voi tdhtajalisi
kohustusi. Hiipoteegi esemeks voib olla nii tagatise andja enda kui ka kolmanda isiku

kohustus.”

Uheks oluliseks kiisimuseks, millele tuleb keskenduda tagatiskokkuleppe ja hiipoteegi seoste
analiiisimisel Oiguskorras, on hiipoteegi kehtivuse eeldused ja sdltuvus tagatavate nduetest.
Asjadigusseaduse regulatsioon hiipoteegi kohta on ldhtunud eesmirgist, et teha hiipoteek
voimalikult kdibevdimeliseks, mis seisneb selles, et hiipoteegi tekkimiseks ja piisimiseks ei ole

vaja tagatava ndude eksisteerimist, st hiipoteek on mitteaktsessoorne.’®

Juhul, kui kinnisasi on koormatud piiratud asjadigusega, loob see hiipoteegi jargi digustatud
isikule ehk hiipoteegipidajale Giguse rahuldada oma hiipoteegiga tagatud ndue koormatud

kinnisasja arvel eelisjirjekorras (AOS § 325 1g 1).”’

Hiipoteegiga saab tagada nii kinnisasja
omaniku kui ka muu isiku vastu, st volgnik ja pantija (koormatud kinnisasja omanik) voivad

erineda (AOS § 278).78

Lisaks hiipoteegile kasutatakse ka teatud juhtudel iihishiipoteeki. Uhishiipoteegi mdte on
lihtsustada hiipoteegipidaja jaoks ndude tagamist kinnisasjadega. Uhishiipoteek on hiipoteek,
mis kinnistusraamatusse kantava asjadigusena ulatub samaaegselt mitmele kinnisasjale, mis

vdivad kuuluda kas samale vdi erinevatele isikutele.”® Uhishiipoteek vdib tekkida nii esialgselt

7 Lentsius/Lohmus/Kdo, 1k 118.

5 Pirna, P. AOS § 325/8. - Asjadigusseadus: kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2004.
78 Ibidem, 1k 503.

7 Zeno, A. Kinnispant. — Juridica, 1993, nr 4.

8 Kdve,V. jt (koost). Kinnisasjadigus. Kisiraamat. Tartu: Juura 2023, 1k 341.

79 Kull, 1. AOS § 359/ 3.1.

22



mitut kinnisasja sellega koormates kui ka hiljem, néiteks hiipoteegiga koormatud kinnisasja
jagamise kiigus (AOS § 356 ja § 359). Uhishiipoteegile kohaldatakse koiki hiipoteegiga

(iildiseid sitteid), kuivord erisétetest ei tulene teisiti.®

Hiipoteegi seadmise eelduseks on AOS § 64! jirgi kehtiv notariaalselt tdestatud
asjadigusleping, kinnisasja kisutusdiguse olemasolu kinnisasja késutajal ja hiipoteegi kohta

kinnistusraamatusse kande tegemine. 8

Kinnisasja omanikul on digus seada hiipoteck ka iseenda kasuks tulenevalt AOS § 328.
Tulenevalt KRS § 34 Ig-te 1 ja 7' jirgi kanatakse hiipoteek kinnistusraamatusse koormatud
kinnisaja omaniku voi hiipoteegipidaja notariaalselt kinnitatud avalduse alusel. Juhul, kui
avalduse esitab hiipoteegipidaja, on kandeks KRS § 34'1g 1 jalg 2 p 1 jérgi ndutav kinnisasja
omaniku kui puudutatud isiku ndusolek. Nousolek voib olla kas kinnitatud notariaalselt voi

digitaalselt allkirjastatud. 8

AOS § 325 1dige 1 ja Saksamaa BGB § 1190 13ige 1 sitestavad mdlemad, et hiipoteegi seadmise
lepingus tuleb médrata hiipoteegi maksimaalne summa. Eesti seaduse kohaselt tuleb
kinnistusraamatusse mérkida hiipoteegi rahaline suurus, intressiméér ja korvalnduete rahaline
suurus, kui need on olemas. Saksamaa seaduse kohaselt tuleb samuti méiirata maksimaalne
summa, mille ulatuses kinnisasi vastutab, ning see summa tuleb kanda kinnistusraamatusse.®

Modlemad seadused rohutavad hiipoteegi maksimaalse summa méédramise ja registreerimise

olulisust, et tagada selgus ja kindlus hiipoteegiga tagatud nduete osas.

T66 autori hinnangul oleks samuti mdistlik hiipoteegi seadmise lepingus vélja tuua hiipoteegi
maksimaalne summa. Siinkohal leiab autor, et hiipoteegi maksimaalse summa vilja toomine
sarnaneb suurel midral eelmises peatiikis késitletud kdendaja tditmiskohutuse piiramist. Autori
hinnangul on hiipoteegi maksimaalse summa vilja toomine lepingus oluline, sest see aitaks
hiipoteegiga tagatud kinnisasja omanikul aru saada, kui suur on tema tditmiskohustus, juhul kui

peaks realiseeruma hiipoteegi sissendudmine.

8 Varul, P. AOS § 359/3.1 — Asjadigusseaduse II. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2014.

81 RKTKo 13.11.2013 nr 3-2-1-127-13 p 20; RKTKo 09.04.2014 nr 3-2-1-18-14 p 26.

8 Kove/Lille, 1k 346.

8 Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003
1 S. 738), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 7. April 2025 (BGBI. 2025 I Nr. 109) gedndert worden ist.
https://www.gesetze-im-internet.de/bgb/BJINR001950896.htmI#BJNR0O01950896BING000102377

(27.04.2025)
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Uhele kinnisasjale vdib olla seatud mitu hiipoteeki, mille puhul diguse paremuse méirab
jarjekorrasuhe. Hiipoteegi véirtust voivad vihendada jirjekohtadest eespool olevad muud
oigused, nt reaalkoormatis, servituudid, eelmérge ja kaasomandi kasutuskorra markus, lisaks
ka kohtulik hiipoteek.®* Lisaks tuues siia korval iihishiipoteegi niite, siis iihishiipoteegi

jirjekohad vdivad olla eri kinnisasjadel erinevad.®

Hiipoteegi jarjekohal voib olla mirkimisvéédrne tihendus hiipoteegipidaja jaoks, mis véljendub
eeskadtt tditemenetluses. Hiipoteegi jdrjekohas tagapool olevate Oiguste omajad peavad
pohimotteliselt alati arvestama diguste 10ppemise riskiga. Esimesel jirjekohal on seadusest
tulenevalt korteritihistu seadusjirgne pandidigus korteriomandist tulenevate iihistu nduete
tagamiseks (KartS §44 Ig 2), millega krediidi andmisel korteriomanikule laenu véljastades tuleb

arvestada. 8

Kui hiipoteegiga tagatud nduet ei tiideta korrektselt, on hiipoteegipidajal AOS § 325 1g 1 alusel
oigus nouda hiipoteegiga koormatud kinnisasja miiiiki. Kinnisasja omanik on kohustatud
lubama kinnisasja miiiiki.?” Siinkohal on oluline mirkida, et hiipoteek ise ei anna
hiipoteegipidajale digust nduda omanikult laenu tagasimaksmist, vaid kinnisasja omanik peab

lubama kinnisaja suhtes sundtiitmist, kui tagatavat nduet vabatahtlikult ei tiideta.®

Kuna sundtiitmine toimub mitte hiipoteegi, vaid ndude alusel, on hiipoteek sundtéitmist silmas
pidades aktsessoorne. Sellist aktsessoorsust nimetatakse oOiguse maksmapaneku
aktsessoorsuseks. Hiipoteek on n-6 poolaktsessoorne tagatis, st selle kehtivus digusena ei soltu
pohikohustusest, kuid samas ei saa seda ilma tagatava pShikohusteta realiseerida, st sellel ei ole

iseseisvat tagatisvairtust.%

Lisaks hiipoteegi seadmise ja realiseerimisega seotud Oiguslikele aspektidele on oluline
késitleda ka kinnisasja omaniku vdimalusi esitada hiipoteegipidaja vastu vastuviiteid ning

tingimusi, mille korral vdib hiipoteegi 10petada. Eesti diguskorras puudub regulatsioon

84 Kdve/Lille, 1k 344.

8 RKTKo 13.03.2024 nr 2-21-19325.

86 Kdve/Lille, 1k 350.

87 Zeno, A. Kinnispant. — Juridica, 1993, nr 4.
8 Pirna, P. AOS § 325/10.

8 Kull, 1. VOS § 325/3.1.
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hiipoteegipidaja vastu esitatavate vastuvididete kohta, kuid tulenevalt asjadiguslike tagatiste
olemusest v0ib analoogia korras kohaldada vodlasuhtest tulenevaid &iguskaitsevahendeid.
Naiteks juhul, kui tagatav ndue on tdidetud voi aegunud. Sellisel juhul puudub alus hiipoteegi

realiseerimiseks ning kinnisasja omanikul tekib alus hiipoteegi kustutamiseks.

Saksamaa diguses on see kiisimus selgesonaliselt reguleeritud. BGB § 1137 kohaselt voib
kinnisasja omanik esitada kdik vastuviited, mis tulenevad tagatud ndudest, ka hiipoteegipidaja
vastu. Tegemist on omaniku Oigusega véltida hiipoteegi realiseerimist, kui volgnikul oleks
olemas kehtiv vastuvdide (nt ndude tditmine, acgumine, lepinguline tiihisus). BGB § 1157
satestab omakorda, et kui hiipoteek on iile antud kolmandale isikule, v3ib kinnisasja omanik
tugineda samadele vastuviidetele ka uue hiipoteegipidaja vastu, kui need olid olemas suhte

alguses.

T66 autori hinnangul voiks Eesti diguses samuti selgemalt sdtestada kinnisasja omaniku diguse
esitada vastuvditeid hiipoteegi realiseerimise vastu, kuna see aitab tagada parema tasakaalu
voOlausaldaja ja pantija huvide vahel. Samuti tuleks kaaluda hiipoteegist loobumise voi selle
16petamise reeglite tdiendamist, et voimaldada hiipoteegi kustutamist ka juhtudel, kus tagatav
ndue on sisuliselt 16ppenud, kuid formaalselt veel kehtiv (nt ndue aegunud, kuid mitte

kustutatud).

Jareldusena vaib delda, et kuigi hiipoteek on asjadiguse kohaselt formaalselt mitteaktsessoorne,
on selle realiseerimise eelduseks tagatava ndude olemasolu ja sissendutavus. Seega on hiipoteek
oiguse maksmapanekul aktsessoorne. Just seetdttu esitatakse vaidlustes, mis puudutavad
globaalse tagatiskokkuleppe alusel seatud hiipoteeki, sageli hagi sundtditmise lubamatuks
tunnistamiseks TMS § 221 alusel. Taitemenetlus on vdimalik iiksnes juhul, kui tagatav ndue on

kehtiv, tekkinud ning sissendutav, vastupidise tdendamisel tditemenetlus 16peb.

Téitemenetluse korral jadgvad TMS § 158 lg 1 jérgi hiipoteegiga koormatud kinnisasja
enampakkumisel miilimise korral piisima sissendudja ndude voi selle tagatiseks oleva diguse
jérjekohast eespool ja samal jirjekohal olevad kinnistusraamatusse kantud digused. Jarjekohas
tagapool olevad digused (sh hiipoteegid) lIopevad aga TMS § 158 Ig 3 jérgi pakkumise parimaks
tunnistamisega ja kustutatakse kohtutdituri avalduse alusel kinnistusraamatust TMS § 160
satestatud korras, v.a juhul, kui kinnisasja omandaja on ndus neid iile votma (TMS § 159).

Tulenevalt TMS § 108 lg 2 ja § 176 jagatakse hiipoteegi koormatud kinnisasja miitigist saadud
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raha vastavalt kinnistusraamatusse kantud diguste jarjekohtadele. Seega osalevad tagumisel
jarjekohal olevate diguste omajad raha jagamisel vaid juhul ja ulatuses, kui eespool olevate

jirjekohtadel asuvate diguste omajate nduete rahuldamisest raha iile jadb. %

Lisaks eeltoodule on tditemenetluse kdigus voimalik realiseerida ka iihishiipoteeki.
Hiipoteegipidajal on digus rahuldada oma ndue téielikult v3i osaliselt iga tihishiipoteegiga
koormatud kinnisasja arvelt (AOS § 360), kasutades sundtiitmist tditemenetluse seadustikus
sitestatud korras (AOS § 352 Ig 1).%! Tulenevalt eeltoodust on hiipoteegipidajal digus valida,
mis jérjekorras hiipoteekide realiseerimine toimub ning kas iihishiipoteek miitiakse maha
paketina vdi iga tagatis eraldi.®? Tavapirase hea praktika kohaselt, alustatakse antud tagatise
miiiigist, mis katab koige tdpsemalt tagatud ndude. Kohus nimetab sarnast olukorda erandis,
kus juba esimese kinnistu miiligist donnestub sissendudja ndue tdielikult rahuldada — sel juhul
tuleb iihishiipoteek iilejasinud kinnistutelt kustutada.®® Ehk, kui hiipoteegipidajal on vdimalus
valida, kas enampakkumise kéigus realiseeritakse vara, millega saadakse rahuldatud umbes
50% ndudest voi vara millega saadakse rahuldatud umbes 90% ndudest, siis on mdistlik t66
autori hinnangul realiseerida vara, millega saab rahuldatud suuremal méaira ndudest. Juhul kui
esimese iihishiipoteegi tagatise miiiigist saab rahuldatud suuremal miira ndudest, ei pruugi

teise hiipoteegi tagatise realiseermine vdib-olla olla enamvajalik.

AOS § 277 1g 3 kohaselt vib iihele ja samale pandi esemele seada mitu panti iihe vdi mitme
vOlausaldaja kasuks, kui seaduses vdi pandilepingus ei ole sétestatud teisiti. Seega vOib
kinnistutele seada erinevate hiipoteegipidajate kasuks mitu hiipoteeki, kuid need paiknevad sel
juhul erinevatel jarjekohtadel. Voimalik on seada hiipoteegid ka samale (esimesel) jarjekohale.
See voib juhtuda olukorras, kus avaldused esitatakse samaaegselt tulenevalt AOS § 59! 1g 1
teise lause ja KRS § 30 lg 1 teisest lauset kui ka asjaosaliste omavahelisel kokkuleppel

tulemevalt AOS § 59! Ig 3 ja KRS § 30 1g 3.

Hiipoteegi Idpetamiseks on AOS § 330 esimese lause jérgi vajalik hiipoteegipidaja notariaalselt
kinnitatud voi digitaalselt allkirjastatud avaldus ja kinnisasja omaniku notariaalselt kinnitatud

vdi digitaalselt allkirjastatud ndusolek ja hiipoteegi kinnistusraamatust kustutamine.** Kui

90 Kave/Lille, 1k 350.

% Tiivel, R. Kinnisasja koormaimine iihisasjadigustega. — Juridica, 2013, nr X.
92 RKTKo 01.03.2010 nr 3-2-1-1-10p 11.

9% RKTKo 10.05.2017 nr 3-2-1-38-17 p 22.

% Kove/Lille, 1k 347.
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hiipoteegipidaja esitab avalduse kinnistusraamatule, tuleb lisaks esitada kinnisasja omaniku
ndusolek. Vastupidi, kui kinnisasja omanik esitab avalduse, tuleb lisada hiipoteegipidaja
ndusolek kui puudutatud isiku ndusolek. % Saksamaal toimub hiipoteegi 15petamine sarnaselt,
tulenevalt BGB § 1183, kuid siiski vidikeste erisustega. Nimelt ei ole Saksamaal kinnisasja
omaniku ndusolekult konkreetset vorminduet ette antud. % T66 autori hinnangul on konkreetse
vormindude olemasolu vajalik, sest see on oluline hilisemate vaidluste lahendamisel ning
arvestades kui palju on viimaste aastatega kasvanud erievate pettuste osakaal, siis konkreetne

vorminoue aitab selliseid olukordi valtida.

Kokkuvdttes voimaldab hiipoteek kinnisasjal pdhineva tagatise kaudu volausaldajale tugevama
kindluse, jaddes samal ajal mitteaktsessoorseks ning seeldbi kidibevoimeliseks. Samas
véiljendub selle realiseerimisel tagatava ndudega seotus ehk aktsessoorsus odiguse
maksmapaneku tasandil. Hiipoteekide jarjekohad ning vdimalus seada {ihishiipoteek lisavad
stisteemile paindlikkust, kuid nduavad kinnisasja omaniku poolt hoolikat tdhelepanu tagatava

kohustuse ulatusele ja voimalikele riskidele.

2.2. Hiipoteegi seos tagatava noudega

Hiipoteegipidaja saab hiipoteegi realiseerida ehk nduda selle alusel kinnisasja miiiiki iiksnes
juhul, kui hiipoteegiga tagatud nduet ei tiideta (AOS § 352 Ig 1). Hiipoteegi realiseerimine on
voimalik mitmel viisil. Tavapédraselt tehakse seda 1dbi tditemenetluse, miiiies tditemenetluse
kiigus koormatud kinnisasi.®” Saksamaa diguse kohaselt reguleerib hiipoteegi realiseerimist
sundtéditmise teel BGB § 1147. Hiipoteek ei anna asjadigusena hiipoteegipidajale abstraktset
Oigust nduda tditemenetluses kinnisasja miitimist. Hiipoteegipidaja saab nduda kinnisasja

miilimist 1dbi tditemenetluse iiksnes hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks.

Juhul kui pdhivdlgnik on jidénud hiipoteegi maksetega viivitusse, on hiipoteegipidajal digus
alustada tditemenetlust hiipoteegi realiseerimiseks. Kuid siinkohal tuleb viidata asjaoluline, et
taitemenetlust hiipoteegi realiseerimiseks voib alustada ka siis, kui sissendutavaks on muutunud

iiksnes osa hiipoteegiga tagatud ndudest.%

% Kove/Lille, Ik 475.

% Varul, P. AOS § 330/2.

9 Kove/Lille, Ik 341.

% RKTKo 28.09.2011 nr 3-2-1-60-11 p 17.

27



Siinkohal on oluline vilja tuua, et krediidiandjal on voimalik hea usu pdhimdttest tulenevalt
kahjulike tagajérgi véltida. Selleks on vdimalik hiipoteegipidajal pdorduda isiku poole, kes ei
ole pohivdlgnik ning anda talle vOimalus tdita kohustus. Kohustuse tditmine vilistaks
taitemenetluse alustamise.®® Hea usu pShimattest tulenevalt on hiipoteegipidaja digus poorduda
kidendaja olemasolul kdendaja poole ning paluda tal tdita sissendutavaks muutunud ndue
vOlgniku eest, et véltida kahjulikke tagajargi ja enampakkumist. Juhul kui ndude tdidaks

pohivolgniku eest kdendaja, puuduks hiipoteegipidajal alus tiditemenetluse alustamiseks.

Olukorras, kui kdendaja puudub vai kéendajal ei ole vdimalik sissendutavaks muutunud nduet
pohivdlgniku eest tasuda, on kinnisasjale sissendude podramise viisideks tditemenetluses
kinnisasja miiiik voi sundvalitsemise midramine (TMS § 52 Ig 1 ja 2). Kinnisasja miiiiki Eestis
ehk sundtiitmist korraldavad ja viivad tiitemenetlus normide alusel 1ibi kohtutditurid.!%
Taitemenetlus hiipoteegi realiseerimiseks tdhendab hiipoteegipidaja asjadigusliku noude
taitmist koormatud vara osas. Siinkohal on oluline méirkida, et kinnisasja omanik ei pea olema

pohivalgnik, 1°1 laenulepingu tagatise omanikuks v&ib olla ka kolmas isik.

Hiipoteegipidaja ja kinnisasja omaniku vahel on vdimalik sdlmida juba enne tagatud ndude
sissendutavaks muutmist kokkulepe, mille alusel voib hiipoteegipidaja podrduda hiipoteegi
realiseerimiseks tditemenetluse ldbiviimiseks tdituri poole ka miitigidigust tunnustava
kohtulahendita (nn kohese sundtdimise kokkuleppe alusel, TMS § 2 1g 1 p 19).1%? Sundtiitmise
labiviimiseks on oluline, et oleks olemas nii hiipoteek kui tagatud ndue ning kehtiv

tagatiskokkulepe (TMS § 352 1g 1).1%3

Juhul, kui toimub hiipoteegi realiseerimine 14bi tiitemenetluse, on tditedokumendiks hiipoteegi
seadmise leping ning volgnikuks kinnisasja omanik. Seega moodustavad tditedokumendi
kehtiva hiipoteegi kohese sundtdimise kokkuleppe, tagatud sissendutava ndude ja
tagatiskokkulepe koostoime. Sellisel juhul on oluline, et kinnisasja omanik, kui kohustatud isik,

oleks andnud ka eelneva ndusoleku kohesele sundtditmisele allumiseks (TMS § 5) ehk

9 RKTKo 12.12.2018 nr 2-17-9391.

100 T entsius/Lohmus/Kdo, 1k 133.

101 Kgve/Lille, Ik 501.

102 RKTKo 22.02.2011 nr 3-2-1-153-10 p 13, RKTKo 28.02.2011 nr 3-2-1-60-11 p 16; RKTKo 29.05.2012 nr 3-
2-1-64-12p 17.

103 RKTKo 05.03.2010 nr 3-2-1-8-10 p 10, RKTKo 22.02.2011 nr 3-2-1-153-10 p 13, RKTKo 19.02.2014 nr 3-2-
1-175-13 p 11.
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kinnisasja omanik ja hiipoteegipidaja peavad olema kokku leppinud, et igakordse omaniku

kohustus on kohesele sundtiitmisele hiipoteegiga tagatud nduete rahuldamiseks. 1%

Saksa diguse kohaselt on tavapdrane, et tditemenetluse toimingud tehakse sissendudja taotluse
alusel ning eri toiminguid viivad 1dbi erinevad organid, nt kohus, kohtutditur voi
kohtunikuabi.'® Eesti diguse jirgi viib tditemenetluse 14bi iiksnes kohtutiitur. Samuti vdib Eesti
taitemenetluse seadustiku sonastusest jidda nii mitmeski kohas mulje, justkui peaks sissendudja
volgniku kinnisasja realiseerimist eraldi taotlema, nditeks § 23 1g 3, § 140 1g 2 ja § 149 Ig 1.
Antud arusaam voib olla tekkinud Saksa digusest, kus tiditemenetluse eritoiminguid viivad lébi
erinevad organid (kohus, kohtutditur, kohtunikuabi) ning toimingud tehakse sissendudja
vastava taotluse aluse. Eestis reguleerib antud olukorda TMS § 141. Antud sétte kohaselt voib
jaada arusaam, et iga kinnisasja ehk laenulepingu tagatise miilimiseks tuleks alustada eraldi
menetlus. Seadusandja mote on selliselt reguleerida tiksnes iihishiipoteekide sundtditmist, sest
ithishiipoteekide puhul voivad hiipoteegid olla seatud eri isikutele kuuluvatele kinnisasjadele
ning sellises olukorras ei ole ndutav iga kinnisasja omaniku suhtes eraldi menetluse ldbiviimine.
Tulenevalt eeltoodust saame teha jarelduse, et {hishiipoteegiga koormatud kinnisasjade
omanikud on sisuliselt solidaarvolgnikud, sest nende kinnisasjad vastutavad pdhivolgniku vdla

cest solidaarselt. 1%

Peale tditemenetluse avalduse esitamist kohtutiiturile, arestib tditur hiipoteegiga tagatud vara.
Kinnisasja arestimise kiigus kirjutab kohtutiitur selle iilesse. Ulesse kirjutamisega keelatakse
kinnisasja kdsutamine. Kohtutdituri avalduse alusel kantakse kinnistusraamatusse késutamise
keelumérge. Kinnisasja arestimise kéigus kirjutab kohtutditur tagatise koos paraldiste ja muude
esemetega iilesse (TMS § 139, 142 1g 1). AOS § 343 jirgi laieneb hiipoteek kinnisasjade
osadele, piraldistele ja viljadele, vdlja arvatud péraldised, mis ei kuulu kinnisasja omanikule,
ning esemed, mis on enne kinnisasja arestimist korrapdrase majandamise kdigus vodrandatud
vO1 alatiseks kinnisasjast eemaldatud. Hiipoteek laieneb ka iiliri- ja rendinduetele ning

kindlustushiivitisele (AOS §-dele 344 ja 345). 1%

104 T entsius/Lohmus/Kdo, 1k 133.

105 Alekand, A. Tditemenetlusdigus. 3. tr. Tallinn: Juura 2017, 1k 130.
106 Jhidem, 1k 130.

07 Ibidem, 1k 130.
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Kinnisasja arestimise kéigus koostab kohtutéitur arestimisakti, milles peavad olema TMS §-s
143 maérgitud andmed ning lisaks kohaldatakse TMS § 75 ndudeid. Kinnisasja arestimisakti
maérgitakse kinnisasja arestimise hind. Kinnisasja hinna médramisel kiisib kohtutditur
seisukohta nii volgnikult kui ka sissendudjalt. Tulenevalt TMS § 144 peab kohtutditur hinna
madramisel arvesse votma kinnistusraamatust ndhtuvad digused, sealhulgas eelmérkega tagatud
Oigused ja vastuviitena sisse kantud Oigusi. Hinna médramisel kasutab kohtutditur avalike
statistikaandmeid kinnisvara miiiikide kohta. Vahel kaasatakse hinna médramisel kohtutdituri

poolt ka ekspert. Peamine pohjus eksperdi kaasamisel on edasiste vaidluste valtimine.

Hinna maéadramisel peab kohtutditur arvestama teadaolevaid digusi. Arvesse peab vOtma
diguseid, mis ei ole sisse kantud kinnistusraamtusse ning mille kohta ei saa sisse kanda ka
eelmirget ega vastuviidet. 1% Niiteks ei nihtu kinnistusraamatust korteriiihistu pandidigust.
Riigikohus on varasemas lahendis selgitanud, et koosmdjus TMS § 158 1g 3 ja KrtS § 44 1g 2,
jaavad koik kinnistusregistriosa III ja IV jakku kantud Oigused (sh isiklik kasutusdigus)
korteritihistu pandidigusest jarjekohast tahapoole. Korteritihistu pandidiguse alusel voib
korteritihistu poodrata sissendude korteriomandile nii, et koik varasemad Gigused Idpevad ja

need kustutatakse kinnistusraamatust.1?

KrtS § 44 1g 2 kohaselt kohaldatakse korteriiihistu pandidigusele seadustes esimesel jarjekohal
oleva hiipoteegi kohta sdtestatut. Riigikohus on selgitanud oma lahendis jirgnevat:
,» Laitemenetluses kehtib hiipoteegiga tagatud kinnisasja miiiimisel iildiselt pohimdte, et kui
kinnisasi miitiakse esimesel (eespoolsemal) jarjekohal asuva hiipoteegipidaja ndude alusel, siis
jarjekohas tagapool asuvad digused lopevad pakkumise parimaks tunnistamisega (TMS § 158

lg 3) ja need kustutatakse kinnistusraamatust kohtutéituri avalduse alusel (TMS § 160 1g 1).*
110

Korteriiihistu pandidigusest on meedias palju radgitud. Antud teemal on kirjutatud mitmeid
artikleid, mille eesmérk on selgitada tekkinud olukorda. Rein Tiiveri poolt on ilmunud artikkel,
milles ta selgitab tekkinud olukorda jargnevalt: ,.korteriomandi- ja korteriiihistuseadus sitestab
sisuliselt tdiesti uue pandidiguse, kuid ei aita palju kaasa digusselguse tagamisele. Sama

eesmdrgi oleks voinud saavutada olemasolevate vahendite abil.* Nimelt vottis Riigikogu 2014

108 Jpidem, 1k 131.
109 RKTKo 16.03.2020 nr 2-19-9046/10.
110 RKTKo 28.01.2020 nr 2-19-6210 p 14.
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aastal vastu korteriomandi- ja korteritihistu seaduse, mis ndeb ette Kkorteriiihistu

majandamiskulude ndude tagamise pandidigusega (KrtS § 44).11

Seaduse kohaselt kohaldatakse pandidigusele esimesel jdrjekohal asuva hiipoteegi kohta
satestatud (KrtS § 44 1g 2). TMS § 53 kohaselt, kui tiitmisele on pdoratud kohtulahend, mille
alusel kuulub sissendudmiseks majanduskulude volgnevus korteri omaniku poolt, siis
eeldatakse, et antud vdlgnevus on vdimalik rahuldada volgniku muu vara arvelt. Kui muu vara
arvelt nduet rahuldada ei ole vdimalik, on vdimalik poorata ndue kinnisasjale. 12 Kui aga ndue
pooratakse volgnikule kuuluvale kinnisasjale ning peaks toimuma kinnisasja arvelt noude
rahuldamine, peavad kinnisasjale seatud hiipoteegipidajad arvestama asjaoluga, et nende
Oigused kinnistusraamatust peale edukat enampakkumist kustutatakse. Loomulikult on
hiipoteegipidajatel digus esitada hiipoteegiga tagatud ndue kohtutiiturile ning kohtutditur peab
sellega peale edukat enampakkumist arvestama, kuid see ei tdhenda, et hiipoteegipidaja saab
kogu oma noude tdidetud. Ehk teisisdnu voib hiipoteegipidajal iilesse jddda peale tagatise miitiki
ndue, millega peab hiipoteegipidaja edasi tegelema. Siinkohal vdib aga hiipoteegipidajal
tekkida olukord, mil podrdutakse peale edukat enampakkumist kohtusse, iilejddnud vdla osas,
kuid kui kohtust positiivne kohtuotsus kédes ning pdordutakse taas kohtutdituri poole, puudub
pohivdlgnikul vara, mida realiseerida, sest vara on juba korteriiihistu ndude katteks miitidud.

Seega vaib hiipoteegipidajal jddda oma rahast ilma.

Peale edukat enampakkumist hiipoteek 18ppeb kinnistusraamatust kande kustutamisega.''®
Selleks edastab kohtutditur kinnistusraamatusse vastava sisulise avalduse koos enampakkumise

akti drakirjaga, mille alusel tehakse registris vastava sisuline muudatus (TMS § 96 1g 2 p 3).

Jareldusena on meil voimalik viita, et hiipoteegipidajal on digus pdorata ndue kinnisasjale
ainult juhul, kui tagatud nouet ei ole tdidetud ning tditmise aluseks on kehtiv hiipoteek ja
tagatiskokkulepe. Siinkohal tuleb aga silmas pidada, et korteriomandi hiipoteegi realiseerimisel

tuleb arvestada korteriiihistu pandidigusega, mis asub hiipoteegipidaja ndudest eespool.

11 Tiivel, R. Korterilthistu  paniddigus.  Riigikogu  Toimetised  34/2016.  Kittesaadav:
https://rito.riigikogu.ece/wordpress/wp-content/uploads/2016/12/Rein-Tiivel-Korteri%C3%BChistu-
pandi%C3%B5igus.pdf (22.04.2025).

12 Ibidem.

113 Zeno, A. Kinnispant. — Juridica, 1993, nr 4.
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3. Tagatise andjate vastastikused suhted ja tagasinoudeoigus

3.1. Solidaarne kohustus tagatise andjate vahel: tekkimine ja tagajirjed

Kui mitu isikut peavad tditma kohustuse solidaarselt (solidaarvolgnikud), voib volausaldaja
nouda kohutuse tdielikku voi osalist tditmist koigilt volgnikel tihiselt voi igaiihelt voi monelt
neist (VOS § 65 lg 1). Solidaarkohustus tekib, kui mitu isikut peavad tditma sama sisuga
kohustuse, mille tditmist voib volausaldaja nouda vaid iihe korra, samuti muul seaduses
sitestatud juhul voi tehingu alusel (VOS § 65 Ig 2). Igal solidaarvdlgnikul on digus esitada
volausaldaja noudele vastuvditeid, mis tulenevad solidaarkohustusest vOi tema enda
digussuhtest volausaldajaga (VOS § 67 g 2).1'* Omavahelistes suhtes peavad
solidaarvolgnikud kohustuse tditma vordsetes osades, kui seadusest, lepingust voi kohustuse
olemusest ei tulene teisiti (VOS § 69 Ig 1). Kui solidaarvdlgnik tasub kogu ndudesumma, liheb

talle iile vdlausaldaja ndue teise volgniku vastu (solidaarvdlgniku tagasindue) (VOS § 69 1g 2).

Kéesoleva peatiiki eesmirk on teada saada, kas kdendajat ja hiipoteegiga tagatud kinnisasja
omaniku on dige nimetada pohivdlgniku korval solidaarvdlgnikuks? Too autori eelduste
kohaselt, juhul kui me saame kéendajat ning hiipoteegiga tagatud kinnisasja omaniku

solidaarvdlgnikuks nimetada, siis neil voiks tekkida ka tagasindudedigus pdhivolgniku vastu.

Spetsiifilise solidaarvdla suhte tekkimise aluse sitestab VOS § 69 1g 7. Selle jérgi kohaldatakse
seaduses solidaarvolgnike omavahelise suhte kohta sétestatut ka nende isikute suhtes, kes on
andnud tagatisi kolmanda isiku kohustuse tiitmise tagamiseks. VOS § 69 Ig 7 tulenev viide
tdhendab, et juhul kui mitu isikut annavad tagatise kolmanda isiku kohustuse tiitmiseks, tekib

tagatise andjate vahel eriline volasuhe, mis vastab solidaarvdlgnike sisesuhte tunnustele. **°

Riigikohus on oma varasemas lahendis selgitanud solidaarvdlgnike suhet jargnevat: ,,Kdendaja
ja kolmandast isikust pantija ei ole solidaarvdlgnikud, kuid VOS § 69 lg 7 alusel vordsustatakse
tagatiste andjad (sh kdendaja ja kolmandast isikust pantija voi mitu kolmandast isikust pantijat)
omavahelistes suhetes solidaarvolgnikega. Tavalisest solidaarsuhtest ei saa oma kinnistuga teise
isiku voOlga tagava isiku korral rddkida seetdttu, et tema vastutus ei ole piiramatu, vaid on

piiratud kinnistu véirtusega (hiipoteegisummaga). /.../ VOS § 69 lg 7 eesmirk on jaotada

114 Kdve,V. Maksejouetusdigus. Kisiraamat. Tartu: Juura 2024, 1k 335.
115 K yll, 1. VOS § 69/4.7.1.
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tagatiste andjate omavahelises suhtes seda vastutust, mida nad kannavad (sh ka erinevas
ulatuses) volausaldaja ees. Eelkdige seisneb vastutuse jaotamine VOS § 69 Ig 2 jirgi selle isiku
tagasindudes, kelle antud tagatise arvel on vdlausaldaja noue rahuldatud. Tagasindue on
suunatud teiste tagatiste andjate vastu ning selle védrtus (iga tagatise andja kanda jddv osa)

tuleks iildjuhul méérata tagatise andja tagatise vairtusest lihtudes.. 116

Antud lahendist on oluline vilja tuua, et VOS § 69 Ig 7 alusel vordsustatakse kiendajat
omavahelistes suhtes solidaarvolgnikega. Ehk kui pohivolgnik ei peaks oma kohustust
volausaldaja ees tditma, on volausaldajal digus podrduda noude tditmisega kdendaja poole, kes
on volausaldaja silmis pohivdlgniku solidaarvolgnik. Samuti saab pdhivdlgniku ndude
taitmisega podrduda pohivolgniku nduet tagava hiipoteegiga koormatud tagatise andja poole
ehk pantija. Kiill aga ei saa me nimetada tagatise omaniku solidaarvolgnikuks pohivolgniku
korval, sest pantija kui isik ei pea tditma volausaldaja nduet pohivolgniku eest. Pantija peab
taluma tagatise realiseerimist ehk antud olukorras vastutab ta pandi esemeks oleva varaga.
Tagatise realiseerimist peab pantija lubama.!'” Seega vdib kiendajat, kes tagab pdhivolgniku
vOla tditmist, nimetada solidaarvolgnikuks pohivolgniku korval. Pantijat, kes tagab

pohivdlgniku ndude tditmist oma varaga, aga solidaarvdlgnikuks nimetada ei saa.

Kohustuse rikkumise korral vastutavad pdhivolgnik ja kdendaja vilausaldaja ees solidaarselt,
kui kdenduslepinguga ei ole ette ndhtud, et kiendaja vastutab {liksnes juhul, kui vlausaldaja ei
saa nduet pohivdlgniku vastu rahuldada (VOS § 145 1dige 1). Kéenduse korral kohustub
kdendaja pohivdlgniku volausaldaja ees vastutama pdhivdlgniku kohustuse tiditmise eest (VOS
§ 142 1oige 1). Seega toob kidendamine endaga kdendaja jaoks kaasa finantskohustuse, mis voib

omakorda mdjutada kiendaja krediidivdimelisust.'®

Otsustamaks, kas kdendajad on osavolgnikud voi solidaarvolgnikud, on kohus leidnud, et
sellistes olukordades tuleb poolte vahel sdlmitud lepingut VOS §-s 29 sitestatud
tdlgendusreegleid kasutades tdlgendada. Pooltel on vaatamata VOS §-s 150 sitestatule
vdimalik kokku leppida, et kiiendajad on osavdlgnikud. Uksnes sellest, et kiiendusleping ei ole

lepingudokumendis ehk seda ei ole sdlmitud tihiselt ja kdenduse piirsummad on erinevad, ei

116 RKTKo0 30.04.2014 nr 3-2-1-29-14 p 19 ja 20.

U Kull, 1. VOS § 69/4.7.1.

18 Krediiditeabe jagamise seaduse eelndu seletuskiri. 24-1172/01. -
https://eelnoud.valitsus.ee/main/mount/docList/ff95dc87-dc70-44e4-b513-2aa480823741#72u86 WrS
(27.04.2025).
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saa eeltoodust jareldada, et pooled oleksid kokku leppinud osavastutusega kdenduses. Kui
poolte kokkulepet osavastutuse kohaldamiseks ei tuvastata, eeldatakse VOS § 65 lg 4 jérgi

kdendajate solidaarvastutust. 11°

Kuid siinkohal on oluline vilja tuua niide, kui pohivdlgniku kohustust tagab mitu kéendajat
ehk kaaskdendajad. Riigikohus on kaaskdendajate vastutust ning solidaarsuhet selgitanud
jargnevalt: ,Kui sama kohustust kiiendab mitu isikut (kaaskidendajad), vastutavad nad VOS §
150 jargi volausaldaja ees solidaarselt, isegi kui nad ei andnud kdendust thiselt. Selline
regulatsioon kaitseb ennekdike volausaldaja huve, kuna see tagab voimaluse poorduda kogu
tagatava ndude sissendudmiseks iga kdendaja vastu. See tdhendab, et koik kaaskdendajad
vastutavad pohivolgniku kohustuste tditmise eest tdies ulatuses. Noude rahuldanud kdendajale
laheb volausaldaja ndue pdhivolgniku vastu rahuldatud ulatuses iile. Lisaks tekib noude
rahuldanud kdendajal tema osa iiletavas osas raha maksmise korral tagasindue kaaskidendajate
vastu. Sama kehtib ka juhul, kui iihe voi mitme kéendaja vastutus on rahasummaga piiratud,
kuid see piirsumma on piisavalt suur, et katta kogu vdlgnevust. VOS § 150 ei vilista kiiendajate
kokkulepet volausaldajaga, et igaiiks neist kdendab pohivolgniku kohustust mingis osas ja nad
vastutavad seega igaiiks kiendatud kohustuse osa eest osavdlgnikena VOS § 63 Ig 1 mdttes.
Sel juhul ei ole tegemist kaaskiiendusega VOS § 150 tihenduses, kuna kiendajad ei kienda
sama kohustust viidatud sitte mdttes. Seetdttu ei ole tegemist ka kiiendaja kahjuks VOS §-st
150 korvalekalduva ja seetdttu keelatud kokkuleppega VOS § 142 lg 6 mdttes. Eelnevast
tulenevalt on kohustust kdendanud isikute vastutus pohimdtteliselt voimalik nii solidaarse kui
ka osavastutuse pohimottel. Millise vastutuse on volausaldaja kdendajatega kokku leppinud,
soltub poolte kokkuleppest, st esmalt tuleb tdlgendada poolte tahet lepingu sdlmimisel. Kui
ithiselt (st samas lepingudokumendis) kiendatakse sama kohustust ja eriti veel sama
piirsummaga, ilma et oleks nt ajaliselt piiritletud kohustuse erinevaid osasid (nt osadena antud
laenu eri aegadel antud osasid), tuleb eeldada, et {ihiselt sooviti kiendada vaid piirsummas
nimetatud sama osa kohustusest, kuid seda solidaarselt. Seega eeldatakse sama kohustuse
kdendamisel kédendajate solidaarvastutust. Teistsuguseks tolgenduseks saavad aluse anda
esmajoones kdenduslepingu tekst, lepingute solmimise asjaolud ning kdendatava kohustuse
ulatus. Vaidluse viltimiseks on moistlik fikseerida sama voi erinevate kohustuse osade
kdendamine kdenduslepingutes selgelt ning samuti on mdistlik reguleerida kiendajate

omavahelist suhet. POhivolgniku pankrotimenetlus ei mojuta kdendaja vastutust. Muu hulgas ei

19 RKTKo 22.11.2016 nr 3-2-1-119-16 p 22.
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muuda pohivolgniku pankrot sissendutavaks volausaldaja nduet kdendaja vastu ega peata
viivise arvestamist kdendaja suhtes. Samuti ei mdjuta vdlausaldaja noude tunnustamine

pohivdlgniku pankrotimenetluses ndude aegumist kiiendaja suhtes. 1%

Juhul kui peaks realiseeruma olukord, mil solidaarvdlgnik tdidab pdhivolgniku eest kohutuse,
on Riigikohus leidnud, et sellisel juhul ldheb solidaarvdlgnikule iile ndue vdlgnikule vastu.
Lisaks on Riigikohus oma otsuses selgitanud jiargnevat: ,,Hiipoteegiga koormatud kinnisasjast
ndude rahuldamise korral liheb ndue iile AOS § 349 1g 3 voi VOS § 173 1g 3 p 1 alusel. Kui
ndude rahuldab kiendaja, siis liheb talle ndue volgniku vastu iile VOS § 152 Ig 1 alusel. Ndude
iileminekul tuleb arvestada ka VOS § 173 Ig-tes 4 ja 5 sitestatut. /.../ Tagatiste andjate
omavahelistes suhetes saab VOS § 173 lg 2 kaudu kohaldada ka VOS § 167 Ig-t 1, mille
kohaselt ldhevad ndude rahuldanud tagatise andjale koos ndudega volgniku vastu iildjuhul iile
ka nduet tagavad tagatised. Hiipoteegi korral on oma kinnisasjaga teise isiku volga taganud
tagatise andjal voladiguslik ndudedigus senise hiipoteegipidaja vastu hiipoteegi iileandmiseks.
VOS § 167 Ig 6 teise lause kohaselt peab hiipoteegiga tagatud ndude iileminekul varasem

vdlausaldaja kaasa aitama pandidiguse iilemineku registreerimisele.?!

Kokkuvotteks autor teeb jarelduse, et kdendaja kui isikut saame pidada pohivolgniku korval
solidaarvolgnikuks. Kiill aga solidaarvolgnikuks ei saa me nimetada kolmandast isikut pantijat,
sest tema ei pea tditma isiklikult nduet vdlausaldaja eest, vaid ta peab taluma tagatise
realiseerimist vOlausaldaja ndude katteks. Vastutus, mida nad kannavad omavahelistes suhetes
vdlausaldaja ees, on oluline tagasindude osas. Eelkdige seisneb vastutuse jaotamine VOS § 69
lg 2 jargi selle isiku regressi- ja tagasindudes, kelle antud tagatise arvel on vdlausaldaja noue
rahuldatud. 1?2 Tagasindudedigus on tagatise andjate vahelises suhtes Idppastmes suunatud teise

tagatise andja vastu.'?3

120 RKTKo0 27.11.2012 nr 3-2-1-136-12 p 29.
121 RKTKo 30.04.2014 nr 3-2-1-29-14 p 21.
122 1hidem, p 20.

123 Ihidem, p 21.
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3.2. Tagasinoudediguse kasutamine tagatise andjate vahelises suhtes

Selles peatiikis analiilisib autor tagatisandjate tagasindudedigusi pohivolgniku voi teise
tagatisandja vastu. Analiilisi koostamisel kisitleb t66 autor sellekohast Eesti kohtupraktikat.
Lahtudes eeltoodust, annab peatiikk {iilevaate jirgnevatest vdlasuhetest tulenevatest
tagasindudedigustest: kiendaja noudedigus pohivolgniku vastu, hiipoteegiga tagatud kinnisasja
omaniku ndudedigus iihishiipoteegiga tagatud teise omaniku vastu voi hiipoteegiga tagatud

kinnisasja omaniku ndudedigus kdendaja vastu.

Esmalt analiiiisib autor kdendaja tagasindudedigust pohivolgniku vastu. Olukorras, mil
kdendaja on tditnud kienduslepingust tuleneva kohustuse, tekib tal vdlausaldaja Oiguste
iileminekust tulenevalt tiidetud kohustuse ulatuses tagasindue pdohivlgniku vastu.'?*
Kohustuse tditnud kdendajal on digus esitada tagasindue tema poolt rahuldatud ndude ulatuses
tulenevalt VOS§ 152 lg 1. Sellised olukordi Eesti kohtupraktikas, mil kiendaja on

tagasindudedigusega pohivolgniku vastu ldinud, on mitmeid.

Esmalt analiiiisib autor kohtulahendit, kus kdendaja on kohtusse p6ordunud
tagasindudedigusega pohivolgniku vastu. Jargneva kaasuse laenuleping on sdlmitud 1999.

aastal, seega tuleb antud kaasuse hindamisel 1&htuda enne 1. juulit 2002. a kehtinud digusest.

Kohus on antud lahendis selgitanud, et juhul kui kdendaja on pohivolgniku eest tditnud
vOlausaldaja kohustuse, tekib kdendajal volgniku vastu seaduslik tagasindudedigus, mille
olemuse midravad Eesti NSV tsiviilkoodeks (edaspidi TsK)!%® §209 Ig-d 1 ja 2. Sellest
tulenevalt ldksid kdendajale TsK § 209 Ig 1 kohaselt iile kdik volausaldaja digused volausaldaja
ja pohivolgniku vahel 7. detsembril 1999. a s6lmitud laenulepingu jérgi, sh ka digus saada
pohivolgniku ja endise volausaldaja vahel tditmise tagamise vahendina kokku lepitud

leppetrahvi ning viivist vdlgnikupoolse kohustuse tiitmisega viivitamise eest.'?®

Teise sarnase lahendina 2005. aastal on kohtu ette joudnud kaasus, kus pdhivolgniku nouet
tagasid kienduslepingu alusel kaks kiendajat. Uks kidendajatest tasus pdhivdlgniku vdla

volausaldaja ees tdies ulatuses ning seejérel asus seda teiselt kdendajalt sisse ndudma. Kuna

124 Mslder, K, Ik 81.
125 Festi NSV tsiviilkoodeks. — RT 1964, 25, 115.
126 RKTKo 18.06.2002 nr 3-2-1-89-02 p7.
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kdendusleping oli sdlmitud 1999. aastal seega tuleb kdendajate omavahelise suhte hindamisel
lahtuda enne 1. juulit 2002. a kehtinud digusest. Samuti muutusid kdenduslepingust tulenevad
kohustused sissendutavaks enne 1. juulit 2002. a. Seega tuleb ka vdlausaldaja ndude tditmise
kiisimus ja kdendajate vahelised voimalikud tagasinduded lahendada tsiviilkoodeksi kdendust

ja solidaarset kohustust reguleerinud sitete alusel. *?

Kohus on oma lahendis leidnud, et {ihiselt kdenduse andnud isikud vastutavad TsK § 207 1g 3
kohaselt volausaldaja ees solidaarvdlgnikena, kui kdenduslepinguga ei ole ette néhtud teisiti.
Kéenduslepingutest ei ndhtu, et kédendajad oleks kokku leppinud, et nad ei ole
solidaarvolgnikud. Igaiihel mitmest kdendajast on TsK § 209 Ig 3 jérgi tagasindudedigus
vOlgniku vastu kidendaja poolt tasutud summa ulatuses. Nimetatud sittega tagatakse kdendajale
tema poolt tasutu tagasindudedigus pohivolgniku wvastu. Kédendajal ei ole kohustust
voOlausaldajale téites isiklikku huvi tditmise vastu, mistdttu peab kokkuvottes tditma kohustuse

just pohivolgnik. Seega on hagejal kdendajana tagasindudedigus eelkdige pohivdlgnik vastu.
128

Kolleegiumi arvates ei vilista TsK § 209 1g 3 aga mitme kidendaja omavahelisi tagasindudeid.
Mitme kidendaja olemasolul ei pea vola tasunud kdendaja kandma iiksinda pohivolgniku
maksevoimetuse riisikot, vaid seda peavad kandma kéendajad iihiselt. Kaaskdendajate kui
solidaarvdlgnike omavahelisi suhteid reguleeris TsK § 188 lg 5, mille esimese lause jirgi on
solidaarse kohustuse tditnud volgnikul tagasindudedigus iilejddnud volgnike vastu vordsetes
osades, vilja arvatud temale endale langev osa, kui seaduse vo1 lepinguga ei ole méératud teisiti.
Seega sdtestas TsK § 188 lg 5 kohustuse tditnud kdendajale tagasindudediguse ka teiste
kdendajate vastu. Kolleegium mirgib, et pdhimdtteliselt samasugune tagajérg tuleneb ka VOS

§-des 69, 150 ja 152 sitestatust.!?

Kolmanda niitena toob t66 autor vilja kohtulahendi, kus kdendaja tasus volausaldajale (ehk
pangale) surnud vdlgniku laenujddgi. Antud kaasus on samuti leidnud aset ajal, mil kehtis veel
TsK seadus, seega 1dhtub antud kaasuses tol hetkel kehtinud digusest. Kohtulahendit tulenevalt

vottis pohivolgnik 1997 aastal laenulepingu alusel pangast laenu, mida tagas kdesolevas asjas

12 RKTKo 23.05.2005 nr 3-2-1-55-05.
128 RKTKo 23.05.2005 nr 3-2-1-55-05.
129 RKTKo 23.05.2005 nr 3-2-1-55-05.
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kdendaja ehk hageja. Umbes aasta peale laenulepingu sdlmimist, pohivolgnik suri ning

kiendaja tasus pangale laenujddgi. Pohivolgniku péarijaks sai volgniku ema.

Tulenevalt ParS § 130 1g-st 1 tekkis hagejal (ehk kdendajal) ndudedigus tasutud summa ulatuses
périja (ehk pohivolgniku ema) vastu. Pirija ja kostja vahel koostatud volakirjas kohustus kostja
tasuma hagejale pdhivolgniku vdla. Antud lahendis leidis kohus, et kdendaja ndue périja vastu
on pdhjendatud ning périjalt moisteti kdendaja kasuks varasemalt kdendaja poolt tasutud

laenujadk vilja.

Kohtulahendis on selgitatud, et TsK § 209 Ig 1 kohaselt vdlgniku asemel kohustuse tditnud
kiendajale 1dhevad iile selle kohustuse jargi kreeditori koik digused. Kuna TsK tdnasel paeval
enam ei kehti, reguleerib antud olukordi tidnasel pideval Voladigusseadus. TsK § 209 1g-d 1 ja 2
on uue seaduse jirgi vordsustatud VOS § 152. VOS § 152 kohaselt pdhivdlgniku kohustuse
taitnud kdendajale 1dheb rahuldatud ulatuses iile volausaldaja ndue pohivolgniku vastu. Teise
kaasuse pdhjal on vilja toodud, et kohtusse on pdordutud pohivolgniku ema vastu tulenevalt
ParS § 130 1g 1. ParS § 130 lg 1 1dhevad pérandi vastuvotmisega périjale iile kdik pirandaja
oigused ja kohustused. Nagu kohtulahendis on ka vilja toodud, kuna pohivolgnik suri ning tema
parijaks sai tema ema, siis tulenevalt sellest on kdendajal digus tagasindudedigusega poorduda

parijalt, sest koik pohivolgniku digused ja kohustused on temale iile 1dinud.

VOS § 152 reguleerib kiienduslepingust tulenevat tagasindudedigust pdhivdlgniku vastu
olukorras, mil kdendaja on kdendussuhtest tulenevalt pohivdlgniku kohutuse tiitnud. Eelmises
peatiikis t01 t60 autor vélja, et kuna vOlausaldaja ees vastutavad kdendaja ja pohivolgnik
solidaarselt, langeb vastutus kdendatud kohustuse ees kéendajale. Tagasindudediguse
tekkimiseks peab seaduse kohaselt kiiendaja olema volausaldaja ndude tditnud, mille tulemusel
noue ldheb seaduse alusel kdendajale iile. Juhul kui ndue on kédendajale iile 1dinud, muutub
kdendaja ndude volausaldajaks ning tal on digus sissendutavaks muutunud ndue sisse nouda

samal viisil nagu seda sai teha vdlausaldaja. 13

130 RKTKo 21.12.2001 nr 3-2-1-162-01.
131 Kyll, . VOS § 152/1.
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Oluline on siinkohal vélja tuua, et tagasindue ei aegu enne kuue kuu méddumist paevast, mil
kohustus tdideti vdi volausaldaja esitas hagi kohustuse tiitmiseks (VOS § 70 lg 2). Eeltoodu

kehtiv ka juhul, kui ndude rahuldamine peaks toimuma liibi tiitemenetluse. 1*?

Tulenevalt VOS § 167 lg 3 lihevad koos ndudega kidendajale iile ka intressid ning
leppetrahvinduded. Kuna antud kohutused kdendajale iile lahevad, on tal digus ka antud nduded
hiljem pohivolgnikult tagasi nduda. Sellise jarelduseni on joudnud ka kohus, sest kohus on oma
lahendis viidanud, et kdendajal on digus pohivolgnikult tagasi nduda nii leppetrahvid kui ka
viitvised. Lisaks leppetrahvidele, viivistele ning intressidele, on kdendajal digus tagasi nduda
kohustuse vdlausaldajal tditmiseks tehtud mdistlike kulutuste hiivitamist (VOS § 69 Ig 5).
Antud séte on oluline, kuna kdendaja kulutused ei kuulu esialgse volausaldaja noude hulka, mis
seaduse alusel kdendajale iile 1dheks. Seega voivad kdendaja vastu suunatud volausaldaja ndude
osaks olla ainult kulud, mis volausaldaja on kandnud ndude sissendudmisel. Siinkohal on
oluline vilja tuua aga VOS § 69 Ig 5 teine lause, mille kohaselt jidvad tagasindude alt vilja
kéendaja poolt volausaldaja ndude rahuldamiseks voetud krediidikulud, eelkdige intressikulud.
Samuti on varasemalt kohtuvaidlustes tostatatud kiisimus, kas kdendajal on digus nduda tagasi
tema poolt kantud digusabikulusid. VOS § 69 Ig 5 ja § 152 alusel on kiéendajal vdimalik esitada

pohivdlgniku vastu ndue varem tasutud kohtukulude ulatuses.!*

Samuti on kohus varasemalt vilja toonud, et juhul kui pohivdlgniku nduet tagab mitu kidendajat,
ei pea pdhivdlgniku ndude tditmise eest vastutama tdielikult ainult liks kdendaja. Mitme
kdendaja olemasolul kannavad kiendajad pdhivdlgniku maksevdimetuse riisikot iihiselt. 134
Kaaskdendajaid saab késitleda kui solidaarvolgnikena, kui ei ole kdenduslepingus kokku
leppinud teisiti. Seega oleks kédendajal lisaks pohivolgnikule kaaskdendaja olemasolul digus

tasutud nduet tagasi nduda ka kaaskdendajalt.

Eelneva pdhjal on voimalik jareldada, et tagasindudedigus kdendajal pohivolgniku vastu on
pohjendatud. Kédendajal on Oigus pohivdlgnikult tagasi nduda kulud, mis vdlausaldaja on
kandnud ndude sissendudmisel. Kaasuses pohiselt tuleb hinnata kohtukulusid, kuid iildjuhul,

kui need on kédendajal kantud volausaldaja ndudega, on ka antud kulu pohjendatud.

132 RKTKo0 22.02.2011 nr 3-2-1-153-10 p 11.
138 Kull, 1. VOS § 152/3.1.3.
134 RKTKo 23.05.2005 nr 3-2-1-55-05.
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Jargnevalt analiiiisib t66 autor hiipoteegiga tagatud kinnisasja omaniku tagasindudedigust teise
tagatise andja vastu. Teiseks tagatise andjaks voib olla nii kdendaja kui ka tihishiipoteegiga

seotud teine kinnisasja omanik.

Kinnisasja omanikul on voimalik oma kinnisasjaga tagada hiipoteegipidaja ees nii enda kui ka
kolmandate isikute kohustusi. Kolmandate isikute tagamisel peab kinnisasja omanik arvestama
riskiga. Kui kolmandast isikust vdlgnik hiipoteegipidaja ees kohustust ei tdida, nduet ei tdida,
tekib hiipoteegipidajal digus nduda koormatud kinnisasja miiiiki 1dbi tditemenetluse. Siinkohal
ei ole oluline, kas volgnikuks on kolmas isik, mitte kinnisasja omanik. Juhul kui kinnisasja
omanik soovib tditemenetlust &ra hoida, on tal vdimalik kolmanda isiku vdlgnevus
hiipoteegipidaja ees tdita. Antud juhul ldheb hiipoteegipidaja ndue volgniku vastu seaduse
alusel iile kinnisasja omanikule (AOS § 349 lg 3), kellel on digus vdlgnikult nduda

hiipoteegipidajale makstud vdlgnevuse tasumist. 13

Jargnevalt analiiiisib t60 autor kaasust, kus Riigikohtu ette on joudnud olukord, mille kohaselt
pohivdlgnik sdlmis laenulepingu ning laenu tagastamise kohustust kiendas mitme laenulepingu
alusel eraisik, kes muuhulgas oli ka pdhivdlgniku ainuosanik ja juhatuse liige. Nouete
tagamiseks seati mitmeid erinevaid lepinguid laenuandja kasuks pohivdlgnikule kuulnud
neljale korteriomandile. Lisaks eeltoodule, seati samal aastal, mil laen viljastati, samadele

korteritele ka teise jirjekoha iihishiipoteek. %

Riigikohtu kaasuse asjaolude kohaselt 2018. aastal 6eldi laenuleping iilesse ning volausaldaja
loovutas oma ndude uuele volausaldaja, kes esitas kohtutditurile tditmisavalduse, soovides
realiseerida teisel jirjekohal asuv iihishiipoteek. Kdik neli pShivolgniku korterit miitidi 1dbi
enampakkumise ning koiki kortereid jdid koormama esimese jirjekoha hiipoteegid. Pérast
enampakkumist tasus uus omanik hiipoteegipidaja ndudel oma omandi sdilitamiseks ning
taitemenetluse viltimiseks laenulepingust tuleneva ndude, mis vastas esimese jérjekoha
nduetele. Oluline on siinkohal ka vélja tuua, et osaiihing, kellele kuulus tol hetkel ndudedigus,

vdodrandas ndudediguse pdhivdlgniku ja kostja vastu 2020. aasta oktoobris hagejale. '

135 1 entsius/Lohmus/Kdo, 1k 116.
136 RKTKo 31.01.2024 nr 2-21-7855/57.
137 RKTKo 31.01.2024 nr 2-21-7855/57.
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Riigikohus viitab oma lahendis AOS § 349 1g 3 ning VOS § 173 Ig 3 p 2 tulenevale pdhimdttele,
mille kohaselt vola tasunud isikule 1dheb noue iile volgniku vastu, mitte aga teise isiku vastu.
Antud kaasuses on ndue esitatud kiiendaja, mitte aga pdhivdlgniku vastu. Kohus leiab, et AOS

§ 349 1g 3 jaVOS § 173 1g 3 p 2 ei tulene vdla tasunud isiku ndudedigust kdendaja vastu. 1

Kohus on antud lahendis selgitanud, et hiipoteegiga tagatud kinnisasja omaniku ndudedigus
kdendaja vastu tuleneb VOS § 69 1g 7. VOS § 69 reguleerib solidaarvdlgnike omavahelisi
suhteid. VOS § 69 g 7 sitestab, et solidaarvdlgnike vaheliste suhete regulatsiooni kohaldatakse
vastavalt ka nende isikute vahelisele suhtele, kes on andnud tagatised volgniku kohustuse
tditmise tagamiseks. Riigikohus on selgitanud jirgnevat: ,,VOS § 69 lg 7 eesmirk on jaotada
tagatiste andjate omavahelises suhtes seda vastutust, mida nad kannavad (sh ka erinevas
ulatuses) volausaldaja ees. VOS § 69 lg 1 jirgi peavad solidaarvdlgnikud, seega Ig 7 viite alusel
ka tagatise andjad, omavahelises suhtes tditma kohustuse vOrdsetes osades, kui seadusest,
lepingust vdi kohustuse olemusest ei tulene teisiti. Riigikohus on lisaks leidnud, et tagasindude
vaartus (iga tagatise andja kanda jddv osa) tuleks iildjuhul méairata tagatise andja tagatise

vadrtusest ldhtudes. . 13°

Samuti on Riigikohus oma lahendis rhutanud jirgnevat: ,,Kolleegium rdhutab, et VOS § 69
lg-st 7 ei tulene tagasinduet juhtudel, kus iiks tagatise andjatest ei pidanud tagasindudega
arvestama algse kohustuse tekkimise ajal. Middrav on tagatise andjate omavaheline suhe
kohustuse tekkimise ajal. Praegusel juhtumil oli iiks tagatise andja pdhivdlgnik, kelle
korteriomandid koormati Kredexiga sOlmitud laenulepingute tditmise tagamiseks
hiipoteekidega. Teine tagatise andja samas volasuhtes oli kdendajana kostja. Seadus ei nde
pohivolgnikule kui tagatise andjale ette tagasinduet kdendaja vastu, kui pohivolgniku vara vola
katteks maha miitiakse. Siin ei saa muuta midagi ka see, kui pohivdlgniku vara miitiakse maha
nii, et asja ostnud isik (praegusel juhul Tipoliin) muutub ise tagatise andjaks, kuna miiiidud
varale jaib piisima sellele varem seatud hiipoteek. VOS § 145 Ig 4 kohaselt ei laienda kiiendaja
kohustust selline tehing, mille pohivdlgnik teeb pérast pdhilepingu sdlmimist. Selliseks
tehinguks tuleb VOS § 145 1g4 kohaselt lugeda ka pohivdlgniku korteriomandite
tditemenetluses enampakkumisel toimunud vodrandamine Tipoliinile. Vastupidisel juhul

laiendataks hagi rahuldamise korral kostja kui kiiendaja vastutust alusetult.*, 140

138 RKTKo 31.01.2024 nr 2-21-7855/57 p 10.2.
139 RKTKo 31.01.2024 nr 2-21-7855/57 p 11 ja 11.1.
190 RKTKo 31.01.2024 nr 2-21-7855/57 p 11.3.
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Teise nditena toob t66 autor vilja Riigikohtu lahendi, kus kohtusse on pddrdunud ettevotja
tagasindudedigusega. Antud vaidluses on kinnisvara miitidud kahel korral 14bi tditemenetluse:
esimesel juhul pohivolgniku volgnevuste katteks ning teisel korral iihishiipoteegi
realiseerimiseks. Tulenevalt eeltoodust on viimane kinnisasja omanik ehk hageja esitanud
tagasindudediguse teise iihishiipoteegi omaniku vastu VOS § 69 Ig-te 2 ja 7 koostoimes

AOS § 361 1g-ga 2.141

Hagi esitaja hinnangul on nad mdlemad kostjaga tagatise andjateks. Juhul kui volausaldaja ndue
taidetakse lihe tagatise andja poolt, tekib tal teise tagatise andja vastu tagasindudedigus. Hageja
hinnangul tuleb kohustus volausaldaja ees téita vordsetes osades, seega leidis hageja, et ta on

teise tagatise andja vastu ndue.!#?

Kolleegium on selgitanud jirgnevalt: ,,VOS § 69 Ig-st 7 ei tulene tagasinduet juhtudel, kus iiks
tagatise andjatest ei pidanud tagasindudega arvestama algse kohustuse tekkimise ajal. Madrav
on tagatise andjate omavaheline suhe kohustuse tekkimise ajal 1*3. Nimetatud lahendi jérgi oli
madalama astme kohtute tuvastatud asjaoludel iiks tagatise andjatest pohivolgnik, kelle
kinnisasjad koormati laenuandjaga sdlmitud laenulepingute tiditmise tagamiseks hiipoteekidega.
Teine tagatise andja samas vdlasuhtes oli kdendaja. Kolleegium maérkis, et seadus ei née
pohivdlgnikule kui tagatise andjale ette tagasinduet kdendaja vastu, kui pohivolgniku vara vola
katteks maha miiiiakse. Midagi ei saa muuta ka see, kui pohivolgniku vara miitiakse maha nii,
et asja ostnud isik muutub ise tagatise andjaks, kuna miitidud varale jdéb piisima sellele varem

seatud hiipoteek (RKTKo 31.01.2024, 2-21-7855/57, p 11.3.). «.144

Kohus on lisaks eeltoodule mérkinud oma lahendis, et antud asjas oli iiheks tagatise andjaks
samuti algselt pohivolgnik, kelle kinnisasi oli koormatud thishiipoteegiga. Antud
ithishiipoteegiga oli koormatud ka kostjale kuuluv kinnisasi ehk kostja puhul oli tegemist teise
tagatise andjaga. Juhul kui hiljem pohivolgnik vara vola katteks miitiakse, ei nde seadus ette
tagatise andjale (ehk pohivolgnikule) tagasinduet teise tagatise andja vastu. Ringkonnakohus

on varem antud lahendis tuvastanud, et tagatise andjad ei ole omavahelises kohutuse tditmises

141 RKTKo 03.04.2024 nr 2-22-2918/77.

142 RKTKo 03.04.2024 nr 2-22-2918/77.

143 RKTKo 31.01.2024, 2-21-7855/57, p 11.3.
144 RKTKo 03.04.2024 nr 2-22-2918 p 11.1.
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hiipoteegiseadmise lepingus kokku leppinud. Asjaoludena on vilja toodud, et pohivdlgnikule
kuuluv kinnisasi miiiidi kahel korral ndnda, et tihishiipoteek jéi antud kinnisasjal plisima. Ehk
teisisOnu pérast kinnisasja miiiiki jdi hageja tagatise andjaks. Kohus on oma lahendis toonud
vilja jargneva: ,, Kuna hageja eridiguseellastel puudus tagasindue kostja vastu, siis ei saanud
see tekkida ja kostja diguslik positsioon sellest tulenevalt ka halveneda, kui hageja omandas
ithishiipoteegiga koormatud kinnisasja. Kostja saab analoogia alusel ning kdendajaga
vorrelduna tugineda AOS § 279 Ig-le 7, mille kohaselt saab pantija, kes ei ole vdlgnik, esitada
pandiga tagatud ndude vastu samu vastuvditeid, nagu voib esitada mh kdendaja. Kolmandast

isikust pantija olukord ei tohiks olla sarnastel juhtudel kiendaja olukorrast halvem.* .14°

Eeltoodud kohtulahendite pdhjal voib jareldada, et kohus on seisukohal, et uuel kinnisasja
omanikul puudub tagasindudedigus kdendaja ja iihishiipoteegiga seotud teise tagatise omaniku
vastu. Antud t60 autor ndustub Riigikohtu lahenditega. Erandiks on hiipoteegid, mis on
realiseerimiseks esitatud hiipoteegist jarjekohas eespool ja mille pidajad tditemenetluses nduet

ei esita voi mille plisimajdédmisega on kinnisasja ostja TMS § 159 Ig 1 jargi ndus.

Antud lahendite pdhjal on uus kinnisasja omanik ostnud hiipoteegiga tagatud kinnisvara
enampakkumise teel. See tdhendab, et uus kinnisasja omanik oli teadlik asjaolust, et parast
edukat enampakkumist jadb kinnisasjale piisima hiipoteek. Hiipoteekide koormama jadmist
kinnitab ka kinnisvara hind enampakkumisel. Kinnisvara hinna méaaramisel on kohtutéitur
arvestanud pdrast enampakkumist pilisima jddva hiipoteegi ndudega, mistdttu on kinnisvara
enampakkumisele pandud turuhinnast madalama hinnaga. Ehk kui ostuhuviline soovib
kinnisvara soetada 1dbi enampakkumise ning kuulutusest ndhtub, et tagatist jadb koormama
hiipoteek koos ndudega, on nduda vorra kinnisvara hind odavam turuvéirtusest. Seda juhuks
kui pohivolgnik ei peaks oma kohustust volausaldaja ees tditma, tagab uue kinnisasja omaniku
kinnisvara pohivolgniku kohustust ning kuna uus kinnisvara omanik on tagatise saanud
hiipoteegi ndude vorra odavama hinnaga, on tavapédrane, et uus kinnisasja omanik peab olema

valmis tagama pShivolgniku eest hiipoteegi nduet, et viltida uut sundenampakkumist.

Antud olukorda selgitab ka AOS § 346 lg 2 teine lause. Antud sitte kohaselt kehtib
tagatiskokkulepe hiipoteegiga koormatud kinnisasja omaniku vahetumisel ka uue omaniku

suhtes ning hiipoteegipidaja vahetumisel uue hiipoteegipidaja suhtes. Eelkdige holmab site

145 RKTKo 03.04.2024 nr 2-22-2918 p 11.2.
43



tehingulisel alusel omaniku voi iihishiipoteegi vahetumisel, kuid ka iileminekul seaduse aluse,

niiteks tiite- vdi pankrotimenetluse. 14°

Tagatiskokkuleppest tulenevate diguste ja kohustuste iileminek (lepingupoole vahetus) toimub
seaduse joul. Kinnisasja vodrandamisel jadb hiipoteek tagama samu ndudeid mis varemgi, kui
tagatiskokkulepe ei hdolma védhemasti kinnisasja vddrandamisel eelduslikult uusi ndudeid
kinnisasja endise omaniku vastu ega automaatselt ka uue hiipoteegipidaja ndudeid kinnisasja
omaniku vastu, v.a kui selle néeb ette tagatiskokkulepe. Hiipoteegiga ei saa tagada igakordse
hiipoteegipidaja ndudeid volgniku vastu. Kiisitav on, kuid vilistatud ei ole, et hiipoteegiga saab

samas tagada ndudeid kinnistu igakordse omaniku vastu. 14/

Oigusjirgluse aktsessoorsuse pdhimdtte tdttu tuleb kinnisasja igakordsel omanikul arvestada
sellega, et kinnisasi vastutab pohivolgniku kohustuste tditmise eest ja uute kohustuste tekkimist
kontrollib pohivolgnik. Sellises olukorras vaib olla praktiliselt prognoosimatu, millal ning ja
millises mahus uusi kohustusi voetakse. Olukorras, kus pdhivdlgnik votab teadlikult uusi laene
ja tagatise andja ei kontrolli laenude votmist, vdiks kone alla tulla tehingu tiihistamine
sellepdrast, et see on vastuolus hea usu pohimdttega ja/vdi heade kommetega. Ostja peaks
kindlasti ostuhinna tasumisel arvestama vdimalike lisa kuludega ja hoolega kaaluma tehingu
tegemist. Sama seisukohta on Riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-8-10 punktis 10 kinnitanud ja
leidnud, et tagatiskokkulepe on vdladiguslik kokkulepe, millel on AOS § 346 Ig 2 teise lause

jérgi toime kinnisasja igakordse omaniku suhtes.'4®

Juhul kui kinnisvara on omandatud I&bi sundmiiiigi, on uuel kinnisasja omanikul voimalus vdtta
pohivdlgniku laenulepingust tulenev kohustus iile. Hiipoteegiga tagatud kohustused ei 1dhe
kinnisasja voorandamisel automaatselt voorandajel iile, ehk kohustust peab tditma endiselt
hiipoteegipidaja ees isik, kes sOlmis laenulepingu. Kiill aga peab uus kinnisasja omanik
arvestama, et kui pohivdlgnik laenulepingust tulenevaid kohustusi volausaldaja ees ei tdida,

saab hiipoteegipidaja lasta tagatise (kinnisvara) tiitemenetluses realiseerida. 14

146 K 3ve/Lille, 1k 367.
147 K dve/Lille, 1k 367.
148 RKTK 05.03.2010 nr 3-2-1-8-10 p 10.
149 Kove/Lille, 1k 430.
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Tulenevalt VOS § 175 lg-te 1 ja 2 jérgi on uuel kinnisasja omanikul kui kolmandal isikul
voimalus votta volgniku laenulepingust tulenevad kohutused iile hiipoteegipidajaga sdlmitava
vastavasisulise lepingu alusel vdi kokkuleppel volgnikuga, millega hiipoteegipidaja ndustub.
Kuid juhul kui lepingu s6lmimine ei ole voimlaik, on uuel kinnisasja omanikul voimalik asuda
pohivolgniku laenulepingu jargseid kohustusi tdita ka ilma, et uus kinnisasja omanik vastavad
kohustusi iile votaks. Nimelt vdib kolmas isik VOS § 78 Ig 1 jirgi tiita vdlgniku kohustuse

taielikult voi osaliselt, eeldusel et volgnik ei pea kohutust tditma isiklikult.

To66 autori hinnangul on antud véimalus uuele kinnisasja omanikule igati moistlik, sest juhul
kui nduet tdidetakse volausaldaja ees korrektselt, ei ole volausaldajal pdhjust lepingut {ilesse
oelda. Kuna uus kinnisasja omanik on kinnisvara sundmiiligi kdigus omandanud kinnisvara
hiipoteegi vOrra odavamalt, on igati moistlik jitkata uue omaniku poolt pdhivdlgniku

laenulepingu tditmist.

Eeltoodud kohtulahendite analiilisist saab jareldada, et kdendajal on digus esitada tagasindue
pohivdlgniku vastu, olukorras, mil kdendaja on pShivolgniku eest volausaldaja ndude tiitnud.
Olukorras mil pohivolgniku volga tagab mitu kdendajat, tagavad kdendajad pohivolgniku ndude
taitmist ihiselt ehk neid saab nimetada solidaarvdlgnikeks. Seega, kui nad on solidaarvdlgnikud
ning liks kdendajatest on noude volausaldaja ees tiitnud, on ta digus esitada tagasindudedigus

teise kdendaja vastu.

Kui kinnisasja omanik on pdhivdlgniku eest tditnud hiipoteegiga tagatud kohustuse, on tal AOS
§ 349 1g 3 alusel digus hiipoteek enda nimele kanda. Sellega saab temast endise hiipoteegipidaja

oigusjérglane ning tal tekib tagasindudedigus pohivolgniku vastu.

Mis puudutab uue kinnisasja omanikku, kes on omandanud kinnisvara enampakkumise kéigus
ning mida koormab endiselt pdhivolgniku hiipoteek, puudub tal tagasindudedigus
pohivdlgniku, teise lihishiipoteegi omaniku ning kiendaja vastu. Eelduste kohaselt on uus
omanik soetanud kinnisvara teadmisega, et hiipoteek jddb antud kinnisasja koormama. Seda

asjaolu arvestades on ka enampakkumise alghind olnud sellevdrra madalam.
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KOKKUVOTE

Kéesolev magistritdo kisitles tagasindudedigust tagatisandjate poolt, kes on volausaldaja ees
taitnud pohivolgniku kohustuse. Elus tuleb ette olukordi, mil volausaldaja poolt on viljastatud
laen, kuid mingil pdhjusel jdetakse laenu maksetega laenusaaja poolt viivitusse. Sellistes

olukordades aitab volausaldaja nduet tagada tagatisandjad, néiteks kidendaja ja hiipoteek.

Olukorras mil rahalist kohustust tagab tagatis, kdendaja voi hiipoteek, on volausaldajal digus
poorduda noude rahuldamisega tagatisandjate poolt ning nduda neilt kohustuse tditmist.
Lepingust tulenevalt on tagatise andajal kohustus ndue volausaldaja ees tdita. Hoolimata sellest,
et vOlausaldaja saab noude tdidetud, jddb ndue iilesse tagatise andjal pdhivolgniku vastu.
Tulenevalt eeltoodust oli kédesoleva t60 eesmirk teada saada, kas ja millistel tingimustel on
kdendajal ja hiipoteegiga tagatud kinnisasja omanikul tagasindudedigus teise tagatiste andja,

sealhulgas pohivolgniku vastu.

To6 kdigus otsiti vastuseid jargmistele uurimiskiisimustele:
1) Kuidas ning millistel tingimustel tekib kdendus?
2) Millistel tingimustel ning kuidas seatakse hiipoteek?
3) Kuidas ning millistel tingimustel tekib kdendajal ja hiipoteegiga tagatud kinnisasja
omanikul kohustus téita pohiskohustus vdlausaldaja ees?
4) Juhul, kui tagatise andjatel tekib kohustus volausaldaja ees pohivdlgniku kohustus tiita,
siis kas kohustuse tditnud tagatise andjal on digus esitada tagasindue teise tagatise andja

vO1 pohivolgniku vastu?

Kédesolev magistritod uuris esiteks, kuidas ning millistel tingimustel tekib kéendus.
Kédenduslepingu sdlmimisega votab kédendaja kohustuse vastutada volausaldaja ees
pohivolgniku kohustuse tditmisega. Ehk kdenduse puhul on tegemist tagatisega, mille puhul
vastutab kdendaja pohivolgniku kohustuse tditmise eest volausaldaja ees. Kéenduslepingu
s0lmimine eeldab volasuhet volausaldaja ja pohivolgniku vahel. Kéenduslepingu sdlmimine on
tildjuhul vormivaba, kuid seal vdivad esineda teatud erisused. Kédendus on seotud
pohikohustusega, mis tihendab, et kidendaja vastutus tekib ainult olukorras, mil pdhivolgnikul
on kehtiv kohustus volausaldaja ees. Samuti on oluline, et volausaldaja oleks esitanud kéendaja

vastu ndude pohivolgniku kohustuse tiitmata eest.
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Kéesolev magistritoé uuris teiseks, millistel tingimustel ning kuidas seatakse hiipoteeki.
Hiipoteegi puhul on tegemist kinnisasja pandiga ning isik, kelle kasuks hiipoteek seatakse, on
oigus ndude mitte tditmisel rahuldada oma ndue kinnisasja arvel, samal ajal mil kinnisasja

omanikul pole digust keelata kinnisasja miitigist.

Hiipoteeke seatakse enamasti kinnisasjale ning hiipoteegiga tagatud ndude tditmise eest
vastutab kogu kinnisasi tervikuna. Hiipoteegi seadmiseks sdlmitakse kinnisasja omaniku ja
hiipoteegipidaja poolt notariaalne hiipoteegi seadmise leping, mille alusel tehakse vastav kanne
Kinnistusraamatusse. Oluline on siinkohal mérkida, et hiipoteek tekib iiksnes kande tegemisega

Kinnistusraamatusse.

Kinnistusraamatusse kande tegemise kdigus mirgitakse dra hiipoteegipidaja ning hiipoteegi
rahaline suurus, mida nimetatakse hiipoteegisummaks. Ehk teisisonu on tegemist
maksimumsummaga, mille ulatuses konkreetne tagatis vastutab. T66 autori hinnangul on
oluline maksimaalse summa mérkimine hiipoteegi seadmise lepingus, sest see aitab
hiipoteegiga tagatud kinnisasja omanikul aru saada, kui suur on tema téitmiskohustus, juhul kui

peaks realiseeruma hiipoteegi sissendudmine.

Kéesolev magistritdd uuris kolmandaks, kuidas ning millistel tingimustel tekib kidendajal ja
hiipoteegiga tagatud kinnisasja omanikul kohustus téita pohiskohustus vdlausaldaja ees. Kui
pohivolgnik kohustust volausaldaja ees ei tdida, on volausaldajal Gigus pdorduda ndude
tditmisega tagatisandjate poole, juhul, kui need on olemas. Ehk oluline on, et eelnevalt oleks
sOlmitud siis kas vastavalt kdendusleping voi hiipoteegi seadmise leping. Kui on sdlmitud
kdendusleping, on volausaldajal digus poorduda ndude tditmisega kdendaja poole ning kui

hiipoteegi seadmise leping, siis hiipoteegiga tagatud kinnisasja poole.

Tulenevalt kdenduslepingust on vodlausaldajal Oigus poorduda pdhivolgniku kohustuse
tditmisega kdendaja poole. Kéendus on seotud pohivolgniku kohustusega. Kédendusega tekib
kdendajal eraldiseisev kohustus vdlausaldaja ees, mis on seotud pdhikohustusega. Oluline on,
et kdendusleping oleks kehtiv. Kdendaja vastutab kidendatava kohustuse tditmise eest ulatuses,
mis tuleneb kdenduslepingust ja tagatavast volast. Kuigi siinkohal on oluline vélja tuua, et
kdendaja vastutus voib olla kdenduslepingus piiratud summaarselt. Selle kajastamine lepingus

ei ole kohustuslik.
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Kui aga hiipoteegiga tagatud noduet korrektselt ei tdideta, on vdlausaldajal digus nouda
hiipoteegiga koormatud kinnisasja miiiiki, iildjuhul tehakse seda lébi tditemenetluse. Sellisel
juhul on tditedokumendiks hiipoteegi seadmise leping ning vdlgnikuks kinnisasja omanik.
Enamasti miitiakse vara sundenampakkumisel ning saadud rahaga rahuldatakse volausaldaja

noue.

Viimaseks uuris kdesoleva t66 autor, juhul kui tagatise andjatel tekib kohustus volausaldaja ees
tdita pohivolgniku kohustus, siis kas kohustuse tditnud tagatise andjal on oOigus esitada
tagasindue teise tagatise andja voi pohivolgniku vastu. Too kdigus sai selgeks, kdendajat
vordsustakse omavahelistes suhtes solidaarvdlgnikega. Ehk kui pohivdlgnik ei peaks oma
kohustust volausaldaja ees tditma, on volausaldajal digus pdorduda ndude tditmisega kdendaja
poole, kes on vilausaldaja silmis pohivolgniku solidaarvdlgnik. Kui pohivolgnik oma kohustust
ei tdida, voib ndude rahuldamiseks poorduda hiipoteegiga koormatud tagatise andja (pantija)
poole. Kiill aga ei saa me nimetada tagatise omaniku solidaarvdlgnikuks pohivdlgniku korval,
sest pantija kui isik ei pea tditma vdlausaldaja nduet pdhivolgniku eest. Pantija peab taluma
tagatise realiseerimist ehk antud olukorras vastutab ta pandi esemeks oleva varga. Tagatise

realiseerimist peab pantija lubama.

Juhul kui solidaarvolgnik tdidab pohivolgniku eest kohustuse, 1dheb solidaarvolgnikule iile
ndue volgniku vastu. Kuna eelnevalt sai vdlja toodud, et kdendajat vordsustatakse pohivolgniku
korval solidaarvolgnikuga ning olukorras mil kdendaja on pohivolgniku eest volausaldaja
noude tditnud, on kdendajal digus esitada tagasindue pohivolgniku vastu. Kidendajal on digus
pohivolgnikult tagasi nduda kulud, mis volausaldaja on kandnud ndude sissendudmisel. Samuti
selgitati t60 kdigus, et juhul kui pohivolgniku nduet tagab mitu kiendajat ehk on olemas
kaaskdendaja ning ndude volausaldaja ees tdidab iiks kdendajatest, on tal digus tema osa

iiletavas osas raha maksmise korral esitada tagasindue kaaskdendajate vastu.

Nagu juba eelnevalt sai vélja toodud, ei saa me nimetada tagatise omaniku solidaarvolgnikuks
pohivdlgniku korval, sest tema kui isik ei pea tditma nduet vdlausaldaja ees, vaid tema omab
tagatist, mis tagab vajadusel volausaldaja nduet. Tagatist on vdimalik realiseerida ning selle
arvelt tdite pohivolgniku kohustus volausaldaja ees. Kiill aga selgus analiiiisi kdigus, et tagatise
andjad peavad omavahelistes suhetes kohustused tditma vordsetes osades. Ehk olukorras mil
pohivolgnik oma kohustust ei tdida ning vdlausaldaja poordub ndude tditmisega tagatise andja

poole, on tagatise omanikul voimalik valida, kas oma vahenditest tdita ndue volausaldaja ees
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vOoi olla valmis tditemenetluseks, mille kédigus realiseeritakse vara ning tasutakse ndue
volausaldaja ees. Juhul kui kinnisasja omanik tditemenetluse drahoidmiseks ise kolmanda isiku
volgnevuse hiipoteegipidaja ees tasub, ldheb hiipoteegipidaja ndue volgniku vastu seaduse
alusel iile kinnisasja omanikule, kellel on digus nduda hiipoteegipidajale makstud volgnevuse

tasumist.

Erinev on aga olukord, mil tagatist koormab mitu erinevat hiipoteeki (erinevatel jarjekohtadel)
ning kinnisvara ehk tagatis on juba korra enampakkumise kdigus miitidud, nditeks teise
jarjekoha hiipoteegi realiseerimiseks. Samal ajal on pilisima jdédnud esimese jarjekoha hiipoteek.
Vara on omandanud uus hiipoteegiga tagatud kinnisvara omanik. Kui sellises olukorras peaks
esimese jarjekoha hiipoteegipidaja podrduma uue kinnisaja omaniku poole ndudedigusega, on
uuel omanikul digus tasuda, kas oma vahendistest ndue pohivolgniku eest vdi ndustuda
sundmiitigiga 14bi tditemenetluse. Siinkohal ei ole oluline, kumb olukord realiseerub, kas
tagatise omanik tasub ise ndude voi miitiakse tagatis enampakkumise kdigus, tagasindudedigus
uuel omanikul puudub. Juhul kui kinnisvara on omandatud lébi tditemenetluse enampakkumise
ning vara on koormama jddnud eelmise omaniku hiipoteek, on uuel kinnisasja omanikul
vOimalus votta pohivdlgniku laenulepingust tulene kohustus iile. Kui ta seda aga iile ei vota,
peab uus kinnisasja omanik arvestama, et kui volgnik laenulepingust tulenevaid kohustusi
volausaldaja ees ei tdida, saab hiipoteegipidaja realiseerida hiipoteegi tditemenetluse kdigus.
Sellisel juhul puudub uuel kinnisasja omanikul tagasindudedigus, kuna ta on enampakkumise
kéigus soetanud vara juba turuhinnast odavamalt, olles teadlik, et kinnisvara jidb koormama
hiipoteek ning siinkohal ei laiene teise tagatisandja (nditeks kdendaja) kohustust selline tehing,
mille uus kinnisasja omanik teeb pérast pohilepingu sdlmimist. Kui tal oleks digus esitada
tagasindudedigus, tekiks alusetu rikastumine, sest ta on vara omandanud juba madalama
hinnaga ning sellest rahaliselt juba kasumis olnud. Lisaks, kui kdendaja voi pdhivdlgnik

tagastavad osa noudest, saaks ta veelgi joukamaks.

Hinnates eelnevaid jéreldusi kogumis, saab t60 autor teha 10ppjirelduse eesmirki silmas
pidades. Kdenduslepingu sdlminud tagatise omanikul on tagasindudedigus teiste tagatisandja
vastu, sealhulgas pdhivdlgniku vastu. Hiipoteegi seadmise lepingu sdlminud isikul on digus
noude tditmise korral pohivolgniku eest, kellel on digus nduda hiipoteegipidajale makstud
volgnevuse tasumist pohivolgnikult. Kiill aga on erinev olukord siis, kui vara on omandatud

1abi tditemenetluse enampakkumise turust odavama hinnaga ning teadmisega, et vara jadb

49



koormama hiipoteek, sellisel juhul puudub uuel kinnisasja omanikul tagasindudedigus

pohivolgniku kui ka teiste tagatisandjate vastu.
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Suretyship and Mortgage as Types of Security and the Right of Recourse of
Security Providers

Summery

This master's thesis dealt with the right of recourse of guarantors who have fulfilled the debtor's
obligation towards the creditor. In life, situations arise where a loan issued by a creditor is
delayed in repayment by the borrower for various reasons. In such cases, guarantors—such as
sureties and mortgages—help secure the creditor's claim. When an obligation is secured by
collateral, a surety, or a mortgage, the creditor has the right to demand fulfillment of the
obligation from the guarantors. Based on the agreement, the guarantor is obliged to fulfill the
claim towards the creditor. Although the creditor’s claim is fulfilled, a claim remains with the
guarantor against the principal debtor. Accordingly, the aim of this thesis was to determine
whether, and under what conditions, a guarantor and the owner of a property secured by a

mortgage have a right of recourse against another guarantor, including the principal debtor.

The thesis sought answers to the following research questions:
1) How and under what conditions does a suretyship arise?
2) Under what conditions and how is a mortgage established?
3) How and under what conditions do a guarantor and the owner of mortgaged property
incur an obligation to fulfill the principal obligation towards the creditor?
4) If guarantors incur an obligation to fulfill the principal debtor's obligation towards the
creditor, does the guarantor who fulfilled the obligation have a right of recourse against

another guarantor or the principal debtor?

First, the thesis examined how and under what conditions suretyship arises. By entering into a
surety agreement, the guarantor undertakes to be liable to the creditor for the principal debtor's
obligation. In essence, a suretyship is a form of security where the guarantor is responsible to
the creditor for the debtor’s obligation. Entering into a suretyship agreement presupposes a debt
relationship between the creditor and the principal debtor. Generally, the surety agreement is
informal, but exceptions may apply. Suretyship is connected to the principal obligation,
meaning the guarantor’s liability arises only if the principal debtor has an enforceable obligation
toward the creditor. It is also crucial that the creditor has filed a claim against the guarantor due

to the principal debtor’s non-fulfillment.
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Second, the thesis studied under what conditions and how a mortgage is established. A mortgage
constitutes a pledge on immovable property, and the mortgagee has the right to satisfy their
claim from the property if the obligation is not fulfilled, while the property owner cannot

prevent the sale of the property.

Mortgages are typically established on immovable property, and the entire property serves as
security. To establish a mortgage, a notarized agreement between the property owner and the
mortgagee is required, followed by a registration in the Land Register. It is crucial to note that
a mortgage only arises once it is registered. During registration, the mortgagee and the mortgage
amount (the maximum liability amount) are specified. Marking the maximum amount in the
mortgage agreement is important as it helps the property owner understand their potential

liability should enforcement occur.

Third, the thesis examined how and under what conditions a guarantor and the owner of
mortgaged property incur an obligation to fulfill the principal debtor’s obligation towards the
creditor. If the principal debtor fails to meet their obligation, the creditor may turn to the
guarantors, provided valid surety or mortgage agreements exist. If there is a suretyship
agreement, the creditor may turn to the guarantor; if a mortgage exists, the creditor may enforce

the claim against the mortgaged property.

According to the suretyship agreement, the creditor has the right to claim performance from the
guarantor if the principal debtor fails. The surety is linked to the principal obligation and creates
a separate, though related, obligation of the guarantor towards the creditor. Importantly, the
suretyship agreement must be valid. The guarantor's liability is determined by the surety
agreement and the secured obligation, and it may be limited by a specific amount stated in the

agreement (though stating the limit is not mandatory).

If a mortgage-secured obligation is not fulfilled, the creditor has the right to demand the sale of
the mortgaged property, usually through enforcement proceedings. The mortgage agreement
serves as an enforcement document, and the debtor is the property owner. The property is

typically sold at a compulsory auction, and the proceeds are used to satisfy the creditor’s claim.

Finally, the thesis analyzed whether, if guarantors fulfill the principal debtor’s obligation, they

have a right of recourse against other guarantors or the principal debtor. It was clarified that
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guarantors are treated as co-debtors in internal relationships. If the principal debtor does not
fulfill the obligation, the creditor may demand performance from the guarantor, who, from the
creditor’s perspective, is considered a joint debtor with the principal debtor. Likewise, the
creditor may seek satisfaction from the mortgaged property provided by the pledgor. However,
the property owner cannot be considered a co-debtor of the principal debtor because they are
only obliged to tolerate the realization of the pledged property, not to perform the debtor’s

obligation themselves.

If a co-debtor fulfills the principal debtor’s obligation, the claim against the debtor transfers to
the co-debtor. Therefore, since the guarantor is equated with a co-debtor, the guarantor who has
fulfilled the creditor’s claim has the right of recourse against the principal debtor. The guarantor
also has the right to reclaim expenses incurred in recovering the claim. Additionally, if multiple
guarantors are involved and one fulfills the creditor’s claim beyond their share, they have the

right to recourse against the co-guarantors for the excess amount.

As previously noted, the property owner is not treated as a co-debtor because they are not
personally liable for the debt; they must merely tolerate the sale of the collateral. However, if
the property owner pays off the debt to prevent enforcement, they may obtain the creditor’s

claim against the principal debtor.

The situation differs if the property is encumbered with multiple mortgages of different rankings
and has already been sold in an auction to satisfy a lower-ranking mortgage, while a higher-
ranking mortgage remains. In such a case, if the first-ranking mortgagee claims payment from
the new property owner, the new owner may choose either to fulfill the obligation or undergo
another auction. Regardless, the new owner has no right of recourse because they acquired the
property at a reduced price, knowing it was encumbered. Allowing recourse would unjustly

enrich the new owner, as they have already benefited financially from the lower purchase price.

In conclusion, the author finds that a guarantor who signed a suretyship or a mortgage
agreement generally has a right of recourse against other guarantors, including the principal
debtor. However, if the property was acquired at an auction at a below-market price while
knowingly encumbered with a mortgage, the new property owner has no right of recourse

against the principal debtor or other guarantors.
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Kasutatud kohtupraktika
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RKTKo 3-2-1-12-10.
RKTKo 3-2-1-177-10.
RKTKo 2-19-6362/57.
RKTKo 3-2-1-10-12.

RKTKo 2-19-15672/125.

RKTKo 3-2-1-8-13.
RKTKo 3-2-1-136-12.
RKTKo 3-2-1-156-15.

RKTKo 2-14-21710/105.
. RKTKo 3-2-1-127-13.
. RKTKo 3-2-1-18-14.

. RKTKo 2-21-19325.

. RKTKo 3-2-1-1-10.

. RKTKo 3-2-1-38-17.

. RKTKo 3-2-1-60-11.

. RKTKo 2-17-9391.

. RKTKo 3-2-1-153-10.
. RKTKo 3-2-1-64-12.

. RKTKo 3-2-1-8-10.

. RKTKo 3-2-1-175-13.
. RKTKo 2-19-9046/10.
. RKTKo 2-19-6210.

. RKTKo 3-2-1-29-14.

. RKTKo 3-2-1-119-16.
. RKTKo 3-2-1-89-02.

. RKTKo 3-2-1-55-05.

. RKTKo 3-2-1-162-01.
. RKTKo 2-21-7855/57.
. RKTKo 2-22-2918/77.
. RKTKo 2-16-8219/39.
. RKTKo 3-2-1-66-14.
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