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SISSEJUHATUS

Vallasasjade tagatissiisteemi tunti juba Rooma oiguses, kus muuhulgas kasutati ka
generaalpanti, mis ulatus kogu pantija varale voi asjade kogumikule, sealjuures tdpsustamata
konkreetseid pandiga koormatud esemeid.! Esmakordselt reguleeriti Eesti &iguses
kommertspanti asjadigusseaduse 1.detsembril 1993. a jdustunud algteksti’ §-des 309-312.°
Kusjuures asjadigusseaduse algne eelndu generaalpandi ega kommertspandi sétteid ei
sisaldanud ning tsiviilseadustiku peakomisjoni ndoudmisel liideti kommertspandi sétted
eelndusse. Kommertspanti peeti kdibes mugavaks tagatisvahendiks ning algselt koormati
sellega praktiliselt kdike, sh ehitisi ja muud vara,* kuid sellisest kisitlusest loobuti juba enne
asjadigusseaduse algteksti vastuvotmist.” Eesti kommertspandiseadus® (KomPS) vdeti vastu 5.
juunil 1996. a ning see joustus 1. jaanuaril 1997. a. Senini ei ole kommertspandiseaduses

tehtud olulisi ega sisulisi muudatusi ning algselt loodud kujul kehtib seadus tinaseni.

Kuigi mitmes Euroopa riigis generaalpanti tuntakse ja kasutatakse, 1dhenevad erinevate riikide
jurisdiktsioonid ettevotte varade koormamisele universaalse pandiga vdga erinevalt. Naiteks
Inglismaal muutusid traditsioonilised pantimise reeglid, mis ndudsid vara vdlausaldajale
iileandmist, 19. sajandi 10pus ebatdhusateks, mistdttu loodi Inglise diguses tdiesti uus

pandiliik nn ,,floating charge*’

, mida Eesti diguskirjanduses nimetatakse holjuvaks pandiks.
Austrias ega Hollandis ei eksisteeri common law jurisdiktsioonile sarnast hdljuvat panti.
Austrias saab pandidigust kohaldada ainult asjadele, mis on paigutatud konkreetselt
madratletud kohta, niiteks laohoonesse. Austrias peab volausaldajal olema reaalne fiitisiline
kontroll panditud asjade iile ning volgniku juurdepéds asjadele ilma volausaldaja ndusoleku ja
jarelvalveta peab olema vilistatud. Vaatamata sellise tagatise realiseerimisega Seotud

raskustele, seda praktikas siiski kasutatakse ning samuti leiavad kasutust kokkulepped, mille
kohaselt pant laieneb ka tulevikus samasse kohta ladustatavatele varadele.?

Vallaspandi kasutamise soosimiseks ning praktika {ihtlustamiseks on mitmed rahvusvahelised

ja Euroopa organisatsioonid vilja andnud juhiseid ning mudelseaduseid loomaks

1'V. Kdve. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Doktorit6. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus 2009, Ik 274.

2 Asjadigusseadus RT 1 1995, 26, 355 - RT |, 25.01.2017, 4

% U. Volens. AOS 11 KomPS komm vlj. Ik 369. - P.Varul jt (koost). Asjadigusseadus II. 4.-9.0sa (§§ 172-365)
Kommertspandiseadus. Komm vlj. Tallinn: Juura 2014

* V. Kdve. Varaliste tehingute siisteem Eestis, Ik 274.

> U. Volens. AOS II KomPS komm vlj. 1k 369.

® Kommertspandiseadus - RT I, 21.06.2014, 31.

" P.R. Wood. Comparative law of security internest and title finance, volume 2 in the law and practice of
International finance seires. London: Sweet and Maxwell 2007, p 6-011.

8 W. Faber, B. Lurger (toim). National Reports on the Transfer of Movables in Europe. Volume I: Austria,
Estonia, Italy, Slovenia. Munich: Sellier, european law publishers 2008, Ik 182.
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vallaspantide siisteem, mille {iheks osaks on generaalpant. Uheks selliseks mudelseaduseks on
Euroopa lepingudiguse tugiraamistiku Draft Common Frame of Reference (DCFR) IX
raamat, mis on suunatud tagatisdiguste reguleerimisele.’ URO Rahvusvahelise
Kaubandusdiguse Komisjon (UNCITRAL) on koostanud juhise Legislative Guide on Secured
Transactions'® (Legislative Guide), mis dhutab ning abistab litkmesriike looma seadusi, mis
reguleeriks vallasasjade tagatisena kasutamist. Lisaks andis UNCITRAL 2010. a
liikkmesriikidele vélja soovituse luua valduseta pant, mis koormab kogu olemasolevat ja
tulevast vara, aga lubab ka pantijal vara tavaparase majandustegevuse raames kisutada.'! Eva-
Maria Kieninger on késitlenud kaasusepohises teoses, kus vorreldakse erinevate riikide
tagatissiisteeme kaasuste lahendamise 1dbi, voimalusi tagatisdiguste lihtse slisteemi loomiseks
Euroopa Liidus.*> Kieninger asus seisukohale, et tagatiste ringi laiendamine on tinapieva

Euroopa arengusuund ning litkmesriikidel tuleks luua vahendid selle vdimaldamiseks.

Vallasasjade pandidiguse tdhtsust ning probleemkohti on puudutanud ka Maailmapank, kelle
hinnangu kohaselt pandidigus ja tagatiste registrid mdjutavad majanduse arengut olulisel
médral ja on seotud krediidi kéttesaadavusega dritihingutele. Tagatised on aluseks
krediiditurule ning need vdhendavad laenamisele iseloomulikke riske olukorras, kus vdlgnik
satub laenu tagastamisega makseraskustesse. Tavapidraselt on tagatiseks eelkdige sobilikud
Kinnisasjad. Vallasasjade tagatisena aktsepteerimine on ildjuhul komplitseeritum, sest
paljudes riikides puudub vajalik diguslik regulatsioon, mis reguleeriks vallasasjade tagatisena
kasutamist ning samuti puuduvad registrid, mis voimaldaks vallastagatisi ja nendega tehtavaid
tehinguid registreerida. Muutes vallasasjade tagatisena kasutamise Oiguslikku raamistikku
oiguskindlamaks, voimaldaks see é&rilihingutel investeerimise ja kasvu eesmirgil kasutada

oma vallasvara kapitalina.®

Eelnimetatud soovitused ja juhised julgustavad valduseta pandi kasutamist ja peavad oluliseks
sellise pandi lihtsat tditmist. Pandi vastu, mida vdlausaldaja oma nduete rahuldamiseks
realiseerida ei saa, puuduks tdendoliselt igasugune huvi. Rahvusvahelised juhised soosivad

kohtuvilist tiitmist, mis Eesti seaduste kohaselt kommertspandi puhul voimalik ei ole.

% Draft Common Frame of Reference.. Principles, Definitions and Model Rules on European Private Law.
Outline edition. Sellier 2009. Arvutivorgus kittesaadav:
http://ec.europa.eu/justice/policies/civil/docs/dcfr_outline_edition_en.pdf (19.04.2017).

W UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions. New York 2010. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.uncitral.org/uncitral/en/uncitral_texts/security/Guide_securedtrans.html (16.04.2017)

1'U. Volens. AOS I KomPS komm vlj. Ik 369.

12 E.M. Kieninger (toim). Security Rights in Movable Property in European Private Law.Cambridge University
Press 2004.

'3 The World Bank. Secured Transactions and Collateral Registries. 2014. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.worldbank.org/en/topic/financialsector/brief/collateral -registries (16.04.2016)
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Eesti oOiguskirjanduses on kommertspanti peetud Eesti diguskorda sobimatuks ning
kommertspandi ulatuse ja tditmise probleemidele osundab ka Riigikohtu praktika, mis on
tekkinud peale 2006. a tiditemenctluse seadustiku muudatust. Riigikohus on seoses

kommertspandilepingu sundtditmisega rdhutanud kolme aspekti“:

1. Esiteks ei ole kommertspandileping piisavalt selge ja ei vasta tditedokumendile
kehtestatud nduetele, mistottu ei saa seda kohelda taitedokumendina.

2. Teiseks ei ole notariaalsete tditedokumentide korral tikski sdltumatu vaidlusi lahendav
organ kontrollinud sundtditmise eelduste tditmist voi vaadanud lébi poolte vahel
tekkinud vaidlust.

3. Kolmandaks ei ole kommertspandi puhul pandiese selge, mistdttu ei ole
kommertspandiga tagatud ndude tditmata jatmisel voimalik {iheselt méérata, millisele

varale kommertspant ulatub, st millist vara voib tiitemenetluses ndude katteks miiiia.

Eeltoodust tulenevalt on t60 teema aktuaalne, sest Eesti diguses on ebaselge, kuidas
rahvusvaheliste soovituste valguses oleks pandipidajal koige mdistlikum kommertspanti kui
generaalpanti realiseerida, st kuidas peaks pandieseme arvel toimuma ndude tditmine. Nii
Maailmapank kui ka UNCITRAL on viljendanud seisukohta, et ettevotetel peaks olema
voimalik oma vallasvara terviklikult kasutada tagatisena, mis omakorda peaks kergendama
laenusaamist. Pandi tditmine peaks seejuures olema voimalikult lihtne. Olemasolev vihene
Riigikohtu praktika ega seadus ei kisitle kommertspandilepingut tditedokumendina ega
rahuldava tagatisena. Markimisvdarne on, et kuni ,,Asjadigusseaduse kommenteeritud
véljaande“ ilmumiseni 2014. a puudus praktiliselt igasugune kommertspanti puudutav

eestikeelne diguskirjandus.

Varasemalt on kommertspandi teemal kirjutatud vaid kolm ilidpilastood™ ning Riigikohus on

seni liksnes viies lahendis pohjalikumalt kdsitlenud kommertspanti.16

To6 peamine eesmirk on vilja selgitada kommertspandi tditmise vOimalused Eesti
Oiguskorras ja kas kommertspandileping vdiks olla tditedokument kohesele sundtiitmisele

allumise kokkuleppega, mis voimaldaks volausaldajal oma ndue tditmisele poorata. Kéesolev

" RKTKo 3-2-1-1-14 p 16.
T, Maarpuu. Kommertspant. Diplomit36. Tartu 1996; L. Oja. Kommertspandi eseme méiratlemise
probleemid. Bakalaureuset6o. Tallinn 2007; M. Haamer. Kommertspandi ulatus ja roll tagatisena pankroti ja
taitemenetluses. Uurimistdd. Tartu 2013.
® RKTKo 3-2-1-109-04; RKTKO0 3-2-1-116-10; RKTKo0 3-2-1-133-13; RKTKo 3-2-1-1-14; RKTKo 3-2-1-134-
14.
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magistritd pohineb teoreetilisel uurimusel ning tugineb autori poolt eelnevalt erinevate
Oigusaktide ja erialakirjanduse teoste ldbitootamisel ehk andmekogumismeetodil.
Uurimismetoodikast on kasutatud siisteemset meetodit, milles on uurimisprobleeme késitletud
kompleksselt ja seostatult ning analiiiitilist kdsitlust iildiselt {iiksikule. Lisaks on autor
kasutanud vordlevat meetodit. Vordleva meetodi raames vordleb t66 autor
kommertspandilepingut hiipoteegi- ja registerpandilepinguga. Uhtlasi vordleb t66 autor Eesti
generaalpanti sarnaste pandiliikidega vélisriikides. Vaatamata sellele, et Eesti pandidigus
tugineb iildiselt Saksamaa Jigusel, ei tunne Saksamaa O&igus kommertspanti. Otsene
eeskujuriik kommertspandiseadusel puudub. Vordleva meetodi raames vordleb autor Liti,
Soome ja Inglismaa tagatissiisteeme Eesti omaga. Nimelt nii Lati kui Soome &igus tunneb
kommertspandi laadset instrumenti ning mitmed KomPS sitted sarnanevad Soomes kehtiva
kommertspandiseaduse ,, Yrityskiinnityslaki® sitetega. Samas vajab mainimist, et Soomes
omab kommertspandi tditmine harva tihendust pankrotimenetluse viliselt.'” Litis leiab
kommertspant laialdast kasutamist ettevitete tehingutes pankade ja teiste krediidiasutustega.
Soomes on kommertspandi kasutamine ettevotte vallasasjade terviklikuks koormamiseks
voimalik, kuid tiitmine leiab aset eelkdige pankrotimenetluses.'® Inglismaal on kasutusel
,floating charge*, mis hdolmab koiki ettevotja varasid, nii olemasolevaid, kui ka tulevikus
omandatavaid. Inglise diguses on pandipidajal digus oma ndue realiseerida kohtuviéliselt ning

ka viljapool pankrotimenetlust.*®

Tulenevalt Riigikohtu poolt viljatoodud ja eelpool nimetatud argumentidest, miks
kommertspandileping ei ole sobiv tditedokument, on t66 autor oma eesmarkide saavutamiseks
t00 jaotanud kolme peatiikki. Esimeses peatiikis késitleb autor seda, millistele nduetele peab
tditemenetluse pohimdtete valguses vastama tditedokumendiks sobiv pandileping ja
analiiiisib, kas kommertspandileping nendele tingimustele vastab. Teine peatiikk keskendub
kommertspandi eseme maédratlemise probleemile ja selle seosele kommertspandi tditmisega.
Peatilkk hdlmab endas ka kommertspandi eseme ebamiidrasusest kerkivat pandidiguste
konkurentsi kiisimust ning kajastamist leiab, kuidas konkureerivad pandidigused muudavad
kommertspandi eseme veelgi mdiératletumaks. Kolmandas peatiikis késitleb t66 autor
kommertspandi realisecerimise praktikat Eestis ja vilisriikide Oiguses. Autor toob vilja

teoreetilise kasitluse kommertspandilepingu kohtuvilisest tditmisest, toetudes pohiliselt

K. Mettild, P. Virtanen, L. Mettild Riikkonen. Finance 2008/09 Volume 1: Secured Lending. Finland.
Arvutivorgus kéttesaadav: http://www.lmr.fi/publications/SecuredLending2008-09articleonFinland.pdf
(29.03.2017).

18 C. Kandel (toim.).The Acquistion and leveraged finance review. 2nd edition. London: Law Business Research
Ltd, 2015, Ik 115-116. Arvutivorgus kéttesaadav http://www.ww.fi/wp-content/uploads/2015/11/Finland.pdf
(29.03.2017)

19 E.-M. Kieninger, Harry C. Sigmam (toim.). Cross-Border Security over Tangibles. Sellier 2007, Ik 139.
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DCFR IX raamatus sisalduvale mudelseadusele. Lisaks pakub autor vilja omapoolse

lahenduse, kuidas kommertspanti kohtuviliselt tiita.

Tulenevalt ilidpilastdd kirjutamise ja vormistamise juhendist20 on jdrgnevalt loetletud
kdesolevat magistritodd koige enam iseloomustavad mairksonad: kommertspant, pant,

tditemenetlus.

203, Sootak jt (koost). Ulidpilastdd kirjutamine ja vormistamine: juhend digusteaduskonna iilidpilastele. Tallinn:
Juura 2016. Arvutivirgus: https://issuu.com/iuridicum/docs/juhend_2016 (29.04.2017).
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1. TAITEMENETLUSE POHIMOTTED JA PANDILEPING TAITEDOKUMENDINA
1.1. Taitemenetluse pohimdtted
1.1.1. Formaliseerituse pohimdte

To606 sissejuhatavas osas toi autor vélja, et Riigikohus ei pea kommertspandilepingut piisavalt
selgeks, et kohtutditur saaks selle alusel algatada tditemenetlust ehk kommertspandileping ei

vasta tditemenetluse formaliseerituse pdhimdttele.

Eesti tditemenetluse seadustiku viljatootamisel on olnud eeskujuks Saksa tditemenetluse
labiviimise pdhimodtted ning Saksa Oigusest on périt ka tditemenetluse formaliseerituse
printsiip.21 Tulenevalt tiitemenetluse formaliseerituse pdhimdttest ei saa tditur kontrollida ega
tolgendada tditedokumendi sisu ning seda tuleb tdita selles sOnastuses, nagu see on otsuses
kirjas.”? Kui kohtutiituril oleks voli lahendada sisulisi kiisimusi, dhmastaks see voimude
lahususe printsiipi ning kohtute rolli digussiisteemis. Samuti ei oleks sissendudjale tagatud
oiguskindlus, et kohtulahendi jOustumisel saab ta oma ndude poOdrata tditmisele.
Taitemenetluse formaliseeritus kiirendab menetluse alustamist®® ning teenib seega ka

menetlusokonoomia pdhimatet.

Riigikohus on mitmes lahendis kisitlenud tditemenetluses kehtiva formaliseerituse printsiibi
olemust ning leidnud, et tditemenetluses kehtib formaliseerituse pohimdte, mille kohaselt
peab kohtutditur kontrollima, kas tditmiseks esitatud dokument vastab formaalselt seaduse
nduetele, kuid ta ei pea kontrollima materiaaldiguslikke asjaolusid.24 Kui kohtutiiturile
esitatakse formaalsetele nduetele vastav tditedokument, on ta kohustatud selle ja sissendudja

avalduse alusel algatama tiitemenetluse. ©°

Kommertspandi seadmise formaalsed nduded kattuvad suures osas hiipoteegi ja registerpandi
seadmisele ettendhtud nduetega. Tditemenetluse seadustik? (TMS) § 2 1g T p 19 loetleb
eeldused, mis peavad olema tdidetud, et hiipoteegi- ja registerpandilepingut saaks kisitleda
tditedokumendina. Nimelt peab olema tegemist notariaalselt tdestatud kokkuleppega, mis
nédeb ette kinnisasja voi registerpandiga koormatud eseme omaja kohustuse alluda kohesele

sundtditmisele hiipoteegiga voi registerpandiga tagatud ndude rahuldamiseks. Eeltoodust

2L A. Alekand. Formaliseerituse printsiibi sisu ja ulatus tiitemenetluses. - Juridica 2003/V, Ik 331.

2 RKTKo 3-2-1-52-07 p 11.

2 A. Alekand. Formaliseerituse printsiibi sisu ja ulatus tiitemenetluses, 1k 331.

# RKTKo 3-2-1-110-16 p 16. Samale seisukohale on jdudnud Riigikohus ka 16. jaanuari 2008. a tsiviilasjas nr
3-2-1-132-07 tehtud mééruse p-s 11.

2 RKTKm 3-2-1-119-02 p 8.

% Tiitemenetluse seadustik - RT 1, 23.03.2017, 11.



tulenevalt on kolm formaalset eeldust: lepingu notariaalne vorm, leping peab sisaldama
tagatiskokkulepet ja kohesele sundtiitmisele allumise kokkulepet. Esimesele kahele vastab ka

kommertspandileping.

Eeltoodust tulenevalt on notariaalne hiipoteegi- ja registerpandileping selged, kui tditurile on
arusaadav, millise ndude katteks on pant seatud. Kommertspandileping sisaldab samuti
tagatiskokkulepet, mistttu saab jireldada, et kommertspandiga tagatud ndue on sama selge

kui hiipoteegi ja registerpandi oma.

Formaliseerituse printsiibi kohaselt peab kohtutditur kontrollima, kas tditmiseks esitatud
dokument vastab formaalselt seaduse nduetele, kuid ta ei pea kontrollima materiaaldiguslikke
asjaolusid. Kui kohtutiiturile esitatakse formaalsetele nduetele vastav tditedokument, on ta
kohustatud selle ja sissendudja avalduse alusel algatama tditemenetluse. Kohtutiituril ei ole
oigust kontrollida tditedokumendi sisu (~)iguspéirasus‘[.27 Riigikohus on tdiendavalt selgitanud,
et formaliseerituse printsiibist tulenevalt saab sundkorras tdita iiksnes selget lahendit.
Kohtuotsuse resolutsioon peab Tsiviilkohtumenetluse seadustik® (TsMS) § 442 lg 5 teise

lause jirgi olema selgelt arusaadav ja tiidetav ka muu otsuse tekstita. *°

Formaliseerituse pohimottega ei oleks kooskdlas, kui tditur saaks tditedokumendi
resolutsiooni "limber teha", vottes arvesse tditedokumendi motivatsiooni voi tiditedokumendi

andja selgitusi, ning asuda tiitma tiitedokumendi selliselt "iimber tehtud" resolutsiooni.®

Sellisena kaitseb tditemenetluse formaliseerituse printsiip tditedokumendi adressaati tdituri ja
sissendudja suvadiguse eest, samuti vildib tditemenetluses neid vaidlusi, mis tuleks lahendada
enne tditmisele asumist, kaitstes sel viisil ka isikut, kelle kasuks tditedokument on tehtud.
Teisisonu - tditemenetlus on iiles ehitatud selliselt, et nii isikul, kelle suhtes on tditedokument
tehtud, kui ka isikul, kelle kasuks on tditedokument tehtud, peab olema kindlus, et tdidetakse
tditedokumendi resolutsiooni. Kohtutditur ei tohi tditemenetluses tdita tditedokumenti

suuremas ulatuses, kui on kohustatud tiitma tiitedokumendi adressaat.®*

Kommertspandilepingu puhul on sarnaselt hiipoteegi ja registerpandilepinguga fikseeritud
tagatiskokkulepe, mille notar on poolte vahel kinnitanud. Ainuke erinevus seisneb selles, et

seadusandja ei ole vOimaldanud kommertspandilepingu sdlmimisel pooltel etteulatuvalt

2’ RKTKm 3-2-1-119-02 p 8.

%8 Tsiviilkohtumenetluse seadustik - RT 1, 28.12.2016, 22.

» RKTKo 3-2-1-4-06 p 41.

% Riigikohtunik Jiiri P3llu eriarvamus Riigikohtu halduskolleegiumi otsusele nr 3-3-1-76-09 p 13.
3! Riigikohtunik Jiiri P5llu eriarvamus Riigikohtu halduskolleegiumi otsusele nr 3-3-1-76-09 p 14.
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so0lmida kohesele sundtditmisele allumise kokkulepet. Autor leiab, et kuna hiipoteegi- ja
registerpandilepingu tagatiskokkulepe tagab noude selguse, ei ole poOhjust kahelda, et
kommertspandilepingu tagatiskokkulepe seda ei teeks. Autor on seisukohal, et
kommertspandileping on ndude osas selge ja vastab formaliseerituse pohimdttest tulenevalt

taitedokumendile ettendhtud konkreetsuse ndudele.

1.1.2. Menetlus6konoomia ja proportsionaalsuse pdhimote

Riigikohus on vilja toonud, et notariaalselt tdestatud lepingulistest suhetest tulenevad
varalised nduded on tditedokumentidena lisatud tditemenetluse seadustiku jirgi tditmisele
kuuluvate lahendite loetellu teenimaks tsiviilkdibe kiiruse ja 6konoomsuse huve.*

Menetlusokonoomia pdhimdtte peamisteks eesmérkideks on menetluse kiirendamine ning
menetluskulude kokkuhoidmine. See hoiab kokku nii vdlausaldaja, kui riigi kulusid ning
vihendab kohtute tookoormust. Notar teeb lepingu tdestamise juures dra suure osa sellest
to0st, mis tavapéraselt kohtus hagimenetluses tuleks teha: tdendab, kas leping poolte vahel on
sO0lmitud, kas dige isik kirjutas lepingule alla, kas lepingu tingimused on kooskdlas seadusega

ega esine asjaolusid, mis annaksid alust lepingu tithistamiseks.®

Kommertspandi puhul on vdimalik pantida suur osa ettevOtte varadest tervikuna {iihe
lepinguga, ning ei ole vaja iga vara gruppi voi eset eraldi kisitleda. Okonoomsuse poolelt,
kasutades iihte tagatislepet mitme asemel, hoiab see kokku tehingu kulusid. Ettevotte pankroti
korral voimaldab see miiiia ettevotte terviklikult ning seeldbi sdilitada ettevotte maksimaalne
vadrtus. Vastasel juhul miilidaks ettevote osade kaupa, mis voOib kaasa tuua mirgatava

viirtuse vihenemise.>*

Tulenevalt asjaolust, et kommertspandileping ei ole kehtiva Oiguse kohaselt kisitletav
tditedokumendina, ei ole kommertspandilepingu tditmise vdimalused autori hinnangul
kooskolas menetlusbkonoomia pdhimdttega. Nimelt peab volausaldaja esitama volgniku vastu
hagi kohtusse, et saada kohtulahend, mis tunnustab tema nduet. Vordlemisi pika menetluse
kestel voib volgnik hakata tagatisvara varjama voi muul moel vilistama seda kommertspandi

alt, nt koormama teiste pandidigustega, mis vélistavad vara kommertspandi alt.

%2 PSJKS 3-4-1-4-03 p 5.
% A. Alekand. Quo vadis, notariaalne leping tiitedokumendina? Avalik kiri Justiitsministeerumile. - Juridica
2011/VI, Ik 467.
% A. Ounpuu. The Shortcomings of Commercial-pledge Regulation and Need of Reform. - Juridica International
2015/23, 1k 53.
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Teisalt tuleb kaaluda, kas menetluskonoomia, mis toetab kommertspandilepingu késitlemist
tditedokumendina, on piisav pohjendus, et kaaluda {iles volgniku pohidiguste riive
tditemenetluses. Proportsionaalsuse pohimdte on iga riive pdhiseaduspirasuse keskne
kriteerium. See tuleneb Eesti Vabariigi p6hiseaduse35 (PS) § 11 teisest lausest, mille kohaselt
peavad piirangud olema demokraatlikus iihiskonnas vajalikud ega tohi moonutada piiratavate
Oiguste ja vabaduste olemust. Pohidiguste adressaadi pohidigust riivav abindu on
demokraatlikus iithiskonnas vajalik siis, kui see on piistitatud eesmirgi saavutamiseks sobiv,

vajalik kitsamas tdhenduses ja mdddukas.®

Proportsionaalsuse pohimdtte vajalikkus kitsamas tahenduses ehk lihtsalt vajalikkuse vaib
sOnastada jargmiselt: pohidiguse riive pole vajalik ja on sellepdrast pohiseadusega vastuolus,
kui on olemas moni muu sobiv vahend, mis edendab sama histi seadusandja poolt jargitud

v . Cq e e .. . .. 7
eesmirgi saavutamist, kuid riivab pohidigust vihem intensiivselt.>

Ka Riigikohus on vilja toonud proportsionaalsuse printsiibi rakendamise vajaduse, kaalumaks
ritve pohjendatust. Kohtutiituri kaalutlusdigusesse kuulub vdimalus ning ka kohustus valida
meede, mis tagab menetluse 6konoomsuse ehk tdidab eesmirgi kdige kiiremini ja tdhusamalt.
Téitemenetluse peamine eesmirk on kindlaksméédratud ndude ja kohustuse tditmine ning

sellest tulenevalt on esiplaanil sissendudja huvid.*

Volgniku vara arestimise vOi miilimisega sekkub kohtutditur volgniku PS §-ga 32 tagatud
omandidigusesse. Teiselt poolt on volgniku varale sissendude poOoramine vaadeldav
vOlausaldaja varaliste diguste kaitsena ning riigi PS §-st 14 tuleneva kohustuse tditmisena
vdlausaldaja suhtes. Uhe isiku pdhidiguse kaitse vdib kaasa tuua teise isiku pdhidiguse

piiramise. Sellisel juhul tuleb pShidiguste vahel leida mdistlik tasakaal.*

Niisuguse tasakaalu leidmisele peavad olema suunatud ka PS §-st 14 tulenevalt loodud
menetlused pShidiguste kaitseks.*® PS § 14 kohaselt on riik kohustatud tagama isikute igused
ja vabadused. Oiguste ja vabaduste tagamine ei tihenda iiksnes, et riik hoidub pohidigustesse

sekkumast, vaid riigil on PS § 14 jirgi kohustus luua pdhidiguste kaitseks kohased

% Eesti Vabariigi pdhiseadus - RT 1, 15.05.2015, 2.
% M. Ernits. P5hiSK 2. ptk sissejuhatus/9.1.2. — U. Madise jt (koost). Eesti Vabariigi phiseadus. Komm vlj. 3
vlj. Tallinn: Juura 2012.
¥"R. Alexy. Pohidigused Eesti pdhiseaduses. - Juridica 2001/erivéljaanne, p 5.4.1.2.
% RKTKo 3-2-1-4-13 p 21.
¥ RKTKo 3-4-1-4-03 p 17.
0 RKTKo 3-4-1-4-03 p 17.
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menetlused. Muuhulgas tdhendab see, et nii kohtu- kui ka haldusmenetlus peab olema diglane

ning riik peab kehtestama menetluse, mis tagaks isiku diguste tShusa kaitse.**

Autor on seisukohal, et kommertspandilepingu eristamine vorreldes hiipoteegi ja
registerpandiga ei taga kommertspandipidajale tema diguste tohusat kaitset. Hagimenetlus
kommertspandi tditmiseks seab kommertspandipidaja ebasoodsamasse olukorda ning samal
ajal annab volgnikule voimaluse panditud vara hévitada, peita voi muul moel varjata. Autor
on seisukohal, et tegemist ei ole proportsionaalse oiguste kaitsega, kui seadusandja on

volgnikule pohjendamatult loonud vdimalused kahjustada volausaldaja huve.

A. Alekand on samuti selgitanud: ,,Riivet digustab sissendudja samaviddrne Oigus, samuti
omandidigus, kusjuures volgniku jaoks voib menetlus 10ppeda diguse kaotusega — temale
kuuluv asi miiiiakse sundtiitmise kiigus. Oiguse kaotust ei saa pidada vdlgniku pdhidiguse

moonutamiseks, kui riive on konkreetsel juhul olnud digustatud ja seega proportsionaalne.* 42

Taitemenetlust ei ole autori arvamusel ilma kellegi Oigusi riivamata voimalik 1dbi viia.
Taitemenetlus on vilausaldaja huvides ning proportsionaalsuse pdhimotte kohaselt tuleb leida
volgnikku kdige vihem riivav meetod ndude tditmiseks. Samal ajal on oluline valida meede,
mis viiks koige 6konoomsemalt soovitud tulemuseni ehk vdlausaldaja ndude rahuldamiseni.
Autor noustub A. Alekand’iga, et olukorras kus tiitemenetluses on sissendudjal samavéérne
omandidigus on volgnik kohustatud riivet taluma ning seetdttu on see proportsionaalne ja

Oigustatud.

Formaliseerituse, menetlusokonoomia ja proportsionaalsuse printsiipi kogumis vaadatuna
tuleb siiski moonda, et kommertspandi sundtditmine on vorreldes hiipoteegi lepinguga
margatavalt  keerulisem. TMS-i  kohaselt vastavad notariaalne hiipoteegi- ja
registerpandileping formaliseerituse pohimdttele ning on piisavalt selged dokumendid, et
kohtutiitur saaks alustada tiitemenetlust. Kuna kehtiv digus ei kdsitle kommertspandilepingut
tditedokumendina, peab pandipidaja esitama kohtusse hagi kommertspandiga koormatud vara
omaniku vastu ning seeldbi saama kohtulahendi. Hagimenetlus ei teeni menetlusdkonoomia
pohimotet, kuna kohtumenetluse pikkus ei ole ette ennustatav. Kohtumenetluse iiheks
eesmargiks on tagada, et volgniku huvid ei saaks liigselt kahjustada, kuid t66 autor on
seisukohal, et kohtumenetluse vajalikkust ei saa digustada proportsionaalsuse pdhimote.

Volgniku diguste riive toimub tditemenetluses paratamatult ja kuna pandipidajal on digus

* PSJKS 3-4-1-4-03 p 16.
2 A. Alekand. Proportsionaalsuse printsiip pohidiguste riive mdddupuuna tiitemenetluses. Doktorit6d. Tartu:
2009, 1k 22. Arvutivorgus kittesaadav: http://dspace.ut.ee/handle/10062/10534 (30.04.2017).
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ndouda oma ndude rahuldamist, panditud vara arvelt, siis on see riive diguspdrane. Eeltoodust
tulenevalt on t00 autor seisukohal, et Riigikohtu seisukoht kommertspandilepingu ebaselguse
kohta on vaieldav . Eelnevalt vélja toodud pohjendustel leiab autor, et kommertspandileping

on piisavalt selge tiditmaks tditedokumendile esitatavad nduded.

1.2. Kommertspandileping tditedokumendina

1.2.1. Uldised nduded tditedokumendile

Teine Riigikohtu pdhjendus, mille autor t66 sissejuhatavas osas vilja tdi, seondus asjaoluga,
et notariaalsete tditedokumentide korral ei ole iikski soltumatu vaidlusi lahendav organ
kontrollinud sundtditmise eelduste tditmist voi vaadanud 1dbi poolte vahel tekkinud vaidlust,
mistottu on kommertspandileping sobimatu tiitedokument. Sisuliselt viitab Riigikohus sellele,
et kuna kohtutéiitur kontrollib iiksnes tiditedokumendi formaalsetele nduetele vastavust, siis ei
saa kohtutditur kontrollida ndude suurust, kas ndue on sissendutavaks muutunud ning seetottu

voidakse kahjustada volgniku diguseid.

Kommertspandi realiseerimise viis on pandieseme vodrandamine kohtutdituri vahendusel
tditemenetluses. See on seadusjirgse realiseerimisviisina ette ndhtud ka registerpandi,
hiipoteegi, kommertspandi ja laevahiipoteegi puhul. Kéiesoleva t66 raames kuuluvad
kasitlemisele notariaalsed tagatislepingud — hiipoteegi- ja registerpandileping, mis TMS § 2
Ig-e 1 p-i 19 kohaselt on tiitedokumendid. Taitemenetluses tididetavateks lahenditeks on TMS
§ 2 1g1 p-i 1 jargi ka kohtuotsused ja -médrused tsiviilasjades. Tédita saab TsMS § 243 Ig- 1
kohaselt aga iiksnes joustunud kohtuotsuseid, vélja arvatud juhul, kui kohtuotsus tuleb
seadusest tulenevalt v&i kohtulahendi kohaselt viivitamata tiita.*> Kohtulahendiga on
vordsustatud notariaalne hiipoteegi seadmise leping ning registerpandileping. Téditedokument

annab pandipidajale diguse nduda pandieseme realiseerimist oma ndude katteks.*!

Riigikohtu tsiviilkolleegiumi on tulenevalt formaliseerituse pdohimottest selgitanud, et
tditmisele kuulub ainult tditedokumendi resolutsioon ning selleks, et tditedokumendi
resolutsiooni téita, peab see olema taituri jaoks selge.*® Riigikohtu hinnangul peab notariaalne
leping kui tditedokument olema sundtiidetava sisu osas sama selge nagu kohtulahendi
resolutsioon.®® Tiitmise kiigus tiitedokumendi resolutsioon tdituri poolt parandamisele ei

kuulu ning tditedokumendi andja saab tditedokumenti selgitada viga piiratud ulatuses.

* RKTKm 3-2-1-152-04 p 15.
V. Kove. AOS I komm vlj. § 280/3.3.4.1.
* RKHKo 3-3-1-76-09.
*® RKTKo 3-2-1-42-08 p 14.
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Selgitamisele kuulub see, millise toimingu, millistel tingimustel ja millistel asjaoludel peab
tditur tditedokumendi tditma, niiteks, millise asja peab téitur volgnikult &ra votma vai milline
on sissendutavate intresside suurus. Téitedokumendi pdhjendava osa ja resolutiivosa

kooskdlla viimine pole lahendatav tditurile tditedokumendi selgitamise teel.*’

Kuna kohtutditur ei tohi iseseisvalt asuda tditedokumendile tdidetavat sisu andma, siis on
Riigikohus seisukohal, et tiitedokument peab viljendama mh ka ndude suurust.*®
Notariaalsest tditedokumendist ndude suurust ei ndhtu, kuid Riigikohus on pidanud piisavaks,
kui tdidetav summa on kohtutdituril vdimalik leida avalikkusele kéattesaadavate andmete
alusel, nt korrutades lepingus véljendatud summad lepingus sellekohase kokkuleppe
olemasolul ametliku elukallidusindeksiga vms. Lisaks on Riigikohtu arvates piisavad ka
sissendudja poolt kohtutditurile esitatavad andmed, tingimusel et nendega ei tdlgendata
lepingu sisu, vaid need puudutavad lepingu tditmise kaiku. Selline mdistele
"kindlaksmédratud rahasumma" antav tdlgendus pohineb iihelt poolt kohesele sundtditmisele
allutamise instituudi eesmaérgil - kiire majanduskdive ning kulusid tekitava kohtuvaidluse

viltimine.*°

Kohtutditur ei saa tdita ndudeid, mis tulenevad tditedokumendis sdtestamata poolte
kokkulepetest. Enne 1.jaanuari 2006.a kehtinud tditemenetluse seadustiku kohaselt on
kohtutditur tditmisele kuuluva lahendi ebaselguse korral kohustatud selgituse Saamiseks
po6rduma lahendi teinud organi poole.™ Riigikohus on selgitanud, et ebaselguse all peetakse
silmas neid juhtumeid, mil on ebaselge tditedokumendi sisu — kohtutéituril puudub kindlus,
millise toimingu, millistel tingimustel ja millisel ajal peab ta tegema. Naiteks kui on ebaselge,
51

millise asja peab ta volgnikult dra votma vo1 milline on sissendutavate intresside suurus.

Praegu kehtiva seaduse kohaselt kohtutiituril selgituse kiisimise voimalust ei ole.

Seega jareldub, et tditedokument kuulub tditmisele selle resolutsioonis sétestatud ulatuses voi
el kuulu tditmisele tildse, hoolimata tditedokumendi resolutsiooni selgusest. Tditmise kdigus
tditedokumendi resolutsioon tdituri poolt parandamisele ei kuulu. Tditedokumendi andja saab
tditedokumenti selgitada vidga piiratud ulatuses. Taitedokumendi pdhjendava osa ja

resolutiivosa kooskolla viimine pole lahendatav téiturile tditedokumendi selgitamise teel.>?

*" Riigikohtunik Jiiri P5llu eriarvamus Riigikohtu halduskolleegiumi otsusele nr 3-3-1-76-09 p 12.
*® RKTKo 3-2-1-134-14 p 13.
* RKTKo 3-2-1-42-08 p 14.
% RKTKo 3-2-1-68-07 p 11.
> RKTKm 3-2-1-119-08 p 12.
*2 RKHKo 3-3-1-79-09 p 13.
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Eeltoodust tulenevalt on seadusandja ndinud ette, et notariaalne tiitedokument peab olema
sama selge kui kohtulahend, et kohtutditur saaks seda tdita. Hiipoteegi ja registerpandi, v.a
kommertspandi puhul on pantijal ja pandipidajal vdimalus sdlmida notariaalne sundtiitmisele
allumise kokkulepe, mille kohaselt v3ib pandipidaja poorduda pandieseme realiseerimise
tditemenetluse ldbiviimiseks kohtutdituri poole ka ilma miiigidigust tunnustava
kohtulahendita.”® Sarnaselt Eesti digusele kisitleb ka Saksa digus notariaalselt tdestatud
lepingut tditedokumendina, mis vOimaldab selle kohest tditmist. Notariaalse lepingu
puudumisel on vaja kohtuotsust, et tiita kinnisvarale seatud panti (Grundschuld). Uldine
praktika siiski niitab, et kasutatakse notariaalselt tdestatud varianti. Varasemalt oli ka Liti
kommertspandilepingule ette néhtud notariaalne vormi ndue, kuid alates 1.jaanuarist 2015 a.
lihtsustati kommertspandi seadmise korda ning kommertspandi seadmise lepingule ei kehti
enam notariaalne vormi ndue. Selline lahendus on odavam kui notari teenuste kasutamine,

kuid toob kaasa palju segadust dokumentatsiooni taitmisel.”

Eeltoodust tulenevalt peab tditedokument olema selge ning lisaks peab Riigikohus vajalikuks,
et tditedokument sisaldaks sissendutavaks muutunud ndude suurust. Riigikohus on siiski
moonnud, et notariaalsete tditedokumentide puhul on piisav, kui sissendudja esitab
kohtutiiturile andmed ndude suuruse ja sissendutavaks muutmise kohta, tingimusel, et
nendega ei tdlgendata lepingu sisu, vaid need puudutavad lepingu tditmise kdiku. Seega on
Riigikohtu pdhjendus lugeda kommertspandileping ebasobilikuks tiditedokumendiks pohjusel,
et tikski avaliku vOimu organ ei ole teostanud ndude kontrolli pdhjendamatu, kuna hiipoteegi-
ja registerpandilepingu puhul on sissendudjal lubatud kohtutéiturile esitada tdiendavaid
andmeid ndude suuruse ja sissendutavuse kohta. T66 autor on seisukohal, et sarnaselt
hiipoteegilepingule on pdhjendatud, et ka kommertspandipidaja saaks kohtutditurile esitada

noude kohta tdiendavaid andmeid.

1.2.2. Notariaalne hiipoteegi- ja registerpandileping tditedokumendina

Autor peab vajalikuks kasitleda eraldi hiipoteegi- ja registerpandilepingute temaatikat, kuna

nii seadus kui ka Riigikohtu praktika kinnitavad, et tegemist on tditedokumentidega, mis ei

3V, Kave. AOS 11 komm vlj. § 280/3.3.4.1.

> M. von Buttlar (koost.). Multi-jurisdictional survey. Germany. Enforcement of security interests in banking
transactions. International Bar Association 2010. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.ibanet.org/LPD/Financial_Services_Section/Banking_Law/BankinglawSurveyApril2010.aspx
(21.03.2017).

>|. Stromberga. New requirements for the registration of commercial pledge. Law Office Inlat Plus 05.06.2015.
Arvutivorgus kittesaadav: http://www.inlatplus.Iv/eng/news/index.php?6398 (22.04.2017).
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vaja eraldi kohtupoolset kinnitamist. T60 eelnevates alapeatiikkides joudis t60 autor selgusele,
et kommertspandileping oluliselt ei erine hiipoteegi- ja registerpandilepingust, kuid sellest

olenemata ei peeta seda sobilikuks tiitedokumendiks.

Asjadigusseaduse, lennundusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise ning
sellega seonduvalt teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskirja kohaselt tdiendati
asjadigusseaduses sitteid, mis reguleerivad esemete registerpandiga pantimist.”® Seletuskirja
kohaselt tdiendamise tulemusena kohaldatakse tsiviilkohtumenetluse raames registerpandile
laevahiipoteegiga samu norme ning tditemenetluse seadustiku § 2 16ike 1 punkti 19 lisatakse
viide registerpandile, mille tulemusena saab notariaalselt tdestatud kokkuleppega allutada
registerpandiga koormatud eseme omaja kohesele sundtditmisele registerpandiga tagatud
ndude tditmiseks. Seletuskirja kohaselt vastab registerpandi regulatsioon varasemast paremini
hiipoteegi kohta sitestatule ja seega muudab Oigusliku olukorra selgemaks ja iihtlustab
rakenduspraktikat.’” Kuigi kommertspandile kohalduvad registerpandi sitted, ei kisitlenud
eelmainitud eelndue seletuskiri kordagi kommertspanti, mistottu tuleb eitada registerpandile

voimaldatud tditedokumendi staatuse laienemist kommertspandile.

V. Kdve seevastu suhtub sundtditmise kokkuleppesse kriitiliselt ning ei poolda olukorda, kus
tditedokumentide ring laieneb. Ta leiab, et notarid ei ole suutelised sundtditmisele allumise
kokkuleppest tulenevaid ohte klientidele selgitama.”® Autor V. K&ve seisukohaga ei ndustu.
Notariaadi seaduse muutmise seletuskirjas on selgitatud, et kuivord notari roll on tehingute
turvalisuse tagamine ning digusvaidluste véltimine, korraldab hoolas notar tehingu tdestamise
selliselt, et koikvoimalikud olulised asjaolud oleksid vélja selgitatud ja kontrollitud.>®
Tdestamisseaduse®™ § 18 lg 1 omakorda annab tipse juhise, et notari kohustus on selgitada
vilja osalejate tahe ja Oiguslikult korrektseks tehinguks olulised asjaolud. Samuti selgitada
osalejatele tehingu tdhendust, diguslikke tagajérgi ja tehingu tegemise erinevaid vOimalusi.

Notar kajastab osalejate tahteavaldused notariaalaktis selgelt ja {ihemotteliselt. Seejuures

*® Asjadigusseaduse, lennundusseaduse ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku muutmise ning sellega seonduvalt
teiste seaduste muutmise seaduse eelndu seletuskiri 456 SE. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/dd9df35a-fd73-5576-f380-
84825ebd9933/Asja%C3%B5igusseaduse,%20lennundusseaduse%20ja%20tsiviilkohtumenetluse%20seadustiku
%20muutmise%20ning%20sellega%20seonduvalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seadus/
(16.04.2016)

*" Ibid.

% V. Kdve. Tsiviilkohtumenetluse kiirendamise vdimalused ja nendega seotud ohud. - Juridica 2012/1X, Ik 673-
674

> Notariaadi seaduse muutmise seletuskiri 412 SE. Arvutivdrgus kittesaadav:
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/eld7a685-d554-b7e8-2aa8
ca4baB88322ad/Notariaadiseaduse%20ja%20sellega%20seonduvate%20seaduste%20muutmise%20seadus%20(4
11%20SE) (20.04.2017).

8 Tgestamisseadus - RT 1, 10.03.2016, 14.
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hoolitseb notar selle eest, et vilistataks eksimused ja kahtlused ega kahjustataks kogenematu
ja asjatundmatu osaleja huve. Notaritel on kohustus, vastavalt notariaadiseaduse®* § 44 Ig-le 1
p-le 1 oma ametitegevuses, jargida kohusetundlikku ja laitmatut ametipidamist ning kutse-

eetikat, kéituda vaarikalt ning tdita Notarite Koja otsuseid ja juhendeid.

TMS § 2 1g 1 p-i 18 jargi on tditedokumendiks notariaalselt toestatud kokkulepe, mille
kohaselt on vdlgnik andnud ndusoleku alluda kohesele sundtditmisele. TMS § 2 1g 1 p-i 19
jargi on tditedokumendiks ka notariaalset tdestatud kokkulepe, mis ndeb ette kinnisasja
omaniku kohustuse alluda kohesele sundtditmisele hiipoteegiga tagatud noude rahuldamiseks.
Viidatud sidte hdlmab ka tagatiskokkulepet. Riigikohus on selgitanud, et hiipoteegi kohese
sundtditmise kokkuleppe sd0lmimine TMS § 2 lg 1 p-i 19 modttes tdhendab sisuliselt
hiipoteegiga tagatud ndude korvale tdiendava tditedokumendist tuleneva ndude andmist
ulatuses, milles ndue on hiipoteegiga tagatud.®” Kui kdnealust kokkulepet ei ole, siis ei saa
hiipoteegipidaja esitada kohtutditurile avaldust hiipoteegi realiseerimiseks kinnisasja suhtes

tditemenetluse alustamiseks.®

Kohesele sundtéitmisele allumise kokkulepe TMS § 2 1g 1 p-i 19 jérgi on iseseisev kokkulepe
ning see ei ole késitatav tagatiskokkuleppe, mis seob hiipoteegi tagatava ndudega, olemusliku
osana. Kuigi hiipoteegi seadmine ei pruugi olla seotud kokkuleppega kohesele sundtditmisele
allutamise kohta, siis juhul, kui selline kokkulepe on sdlmitud, ei saa kohesele sundtditmisele
allutamise kokkulepe TMS § 2 Ig 1 p-i 19 jargi eksisteerida hiipoteegist lahus. Seda kinnitab
ka asjaolu, et kohesele sundtditmisele allutamise kokkulepet saab kanda mérkena
Kinnistusraamatusse, mis muudab TMS § 2 Ig-st 2 tulenevalt selle kokkuleppe kehtivaks ka
kinnisasja igakordse omaniku suhtes. Kui pooled on hiipoteegi seadmisel kokku leppinud
kinnisasja omaniku kohustuses alluda kohesele sundtiitmisele, kohustub kinnisasja omanik
juba ette taluma tditemenetlust kinnisasja suhtes hiipoteegist tulenevalt ning kohesele

sundtditmisele on allutatud koik hiipoteegiga tagatavad nduded.

Hiipoteek ei anna kohese sundtditmise kokkuleppe olemasolul hiipoteegipidajale abstraktset
digust tditemenetluses kinnisasi miiiia, vaid seda saab AOS § 325 lg-st 1 ja § 352 Ig-st 1
tulenevalt teha iiksnes hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks®. TMS § 23 Ig 4* jérgi peab

sissendudja ehk hiipoteegipidaja tditemenetluse alustamiseks esitama lisaks tditmisavaldusele

®! Notariaadiseadus - RT I, 19.03.2015, 15.
%2 RKTKo 3-2-1-175-13 p 11.
% RKTKo 3-2-1-102-15 p 10.
* RKTK03-2-1-102-15 p 11.
% RKTKo 3-2-1-60-11 p 17.
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TMS § 23 g 4t jargi pandilepingu, tagatiskokkuleppe, nduete aluse ja nduete detailse
arvestuse.?® Sama on Riigikohus leidnud ka seaduse varem kehtinud redaktsiooni kohta, kuna

hiipoteegi alusel toimuv tditemenetlus ei ole ndudest sdltumatu.®’

Hiipoteegi alusel saab tditemenetlust alustada iiksnes sissendutavaks muutunud ndude
tditmiseks, st tagatud ndude volgnik peab olema ndude rahuldamisega sattunud viivitusse. Kui
hiipoteegipidaja ei ole pdhistanud, et tagatud ndue on sissendutavaks muutunud, peab téitur
keelduma tditemenetluse algatamisest, alustatud tditemenetluse aga TMS § 48 p-i 4 voi 7

alusel 13petama.®®

Eeltoodust tulenevalt vastavad hiipoteegi- ja registerpandileping tditedokumendi nduetele,
kuna need on sOlmitud notariaalses vormis, neis sisaldub kohesele sundtiditmisele allumise
kokkulepe ning tagatiskokkulepe. Autor on juba ka eelnevalt maininud, et kommertspant
vastab samadele formaalsetele nouetele, va sundtditmise kokkulepe, mida seadusandja ei ole
selle pandi liigi puhul lubanud sdlmida. Lisaks on Riigikohus pidanud mdistlikuks, et
sissendudja saab hiipoteegi- ja registerpandi puhul esitada kohtutditurile tdiendavad tdendid
ndude selgitamiseks, pohjendades, et tditemenetlus nende pandiliikide puhul ei ole ndudest
sOltumatu. Autor juhib tdhelepanu asjaolule, et kommertspandi tditmine ei ole samuti ndudest
sOltumatu, mistdttu peab autor Riigikohtu kdsitlust ja pdhjendusi kommertspandi suhtes
meelevaldseks.  Pohjendamatu  on  Riigikohtu etteheide  kommertspandi  ndude
kontrollimatusele, kui samal ajal TMS § 23 Ig 4* kohustab sissendudjat kohtutiiturile esitama
pandilepingu, tagatiskokkuleppe, nduete aluse ja nouete detailse arvestuse. Seega on t60
autori arvates tOendatud, et seadusandja on pidanud piisavaks ndude kontrolliks, kui
kohtutditurile esitatakse eelnimetud dokumendid. Autor on seisukohal, et samad tingimused

voiksid kohalduda ka kommertspandilepingule.

1.2.3. Kommertspandileping tiditedokumendina seaduse ja kohtupraktika alusel

KomPS § 1 Ig 3 kohaselt kohaldatakse kommertspandile iildjuhul asjadigusseaduses
registerpandi kohta sitestatut, kuid see ei ole piisav kommertspandi realiseerimiseks
sundtditemenetluse korras. Tditemenetlusega seonduvalt eristub kommertspant registerpandist
selle poolest, et kommertspandileping ei ole tditedokumendiks TMS § 2 Ig 1 p-i 19
tadhenduses, mistottu ei ole kommertspandilepinguga tagatud nduet vdimalik maksma panna

otse kohtutiituri poole podrdudes, vaid on vajalik saada tditedokument kohtumenetluse

% RKTKo 3-2-1-102-15 p 12.
" RKTKo 3-2-1-8-10, p-d 10 ja 12.
% RKTKo 3-2-1-60-11 p 17.
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kaudu. Riigikohus on 6elnud, et piisav ei ole KomPS § 1 lg 3 viide, mille kohaselt
kohaldatakse kommertspandile iildjuhul asjadigusseaduses registerpandi kohta sdtestatut, vaid
vaja on selget regulatsiooni TMS § 2 1g-s 1, mida seadusandja ei ole pidanud vajalikuks seni

kehtestada.5®

Taitemenetluse seadustiku eelndu seletuskirja jargi kitsendati alates 1. jaanuarist 2006 a.
kohesele sundtditmisele allumisega dokumentide ringi. Sellise muudatuse tingisid seletuskirja
jargi juhtumid, mil kohesele sundtditmisele allutamist kasutati dra hea usu pohimotte
vastaselt.”” A. Alekand on vilja toonud, et tegelikkuses puudub kohtupraktika véi statistika,
mis nditaks varasema notariaalses lepingus sisaldunud sundtditmise klausli massilist

kuritarvitamist sissendudjate poolt.”

V. Kdve seevastu tditedokumentide ringi kitsendamise ideed pooldab ning tema jaoks on
mote, kus volausaldajad tiritavad pddseda TMS § 2 loetellu, mis vdimaldaks kohtusse
poordumata asuda kohe volgniku vara realiseerima kohtutdituri kaudu, vastuvotmatu.
Pohjendusena toob ta vilja, et selline voimalus seab kiisimérgi alla mh PS § 146, mille jargi
Oigust mdistab ainult kohus ning seetdttu ei saa tditur formaliseerituse pohimottest ldahtuvalt
hinnata, kas talle tditmiseks esitatud ndue tegelikult eksisteerib, kas see on arvutatud

seaduslikult , millised on vdlgniku vastuviited jne."

Siinkohal t66 autor V. Kdve seisukohaga ei ndustu, sest tditemenetluse eelis kohtumenetluse
ees on menetluse kiirendamine ning menetluskulude kokkuhoid — menetlusokonoomia. A.
Alekand on samuti seisukohal, et tditemenetlus teenib menetlusbkonoomia pdhimdtet,
lisades, et tditedokumendi olemasolu ei garanteeri vdlausaldajale raha saamist, kuid
voimaldab sundtditmist alustada oluliselt kiiremini, vdhendades volgniku voimalusi asuda
vara varjama. Samuti hoiab see kokku nii volausaldaja kui ka riigi kulusid ning vdhendab
kohtute tékoormust.” Kommertspandilepingu formaliseerituse pdhimdttele vastavust on t66

autor juba eelnevalt t60s késitlenud. .

% RKTKo 3-2-1-1-14 p 15.

" Tiitemenetluse seadustiku eelndu seletuskiri 143 SE. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8edd9f33-5b8d-3a9e-8150-
b1d3614dc245/T%C3%A4itemenetluse%20seadustik/ (21.03.2016)

™t A. Alekand. Quo vadis, notariaalne leping tiitedokumendina? Avalik kiri justiitsministeeriumile. - Juridica
2011/VI, Ik 467.

2\/. Kdve. Tsiviilkohtumenetluse kiirendamise voimalused ja nendega seotud ohud. - Juridica 2012/1X, Ik 673-
674.

® A. Alekand. Quo vadis, notariaalne leping tiitedokumendina? Avalik kiri justiitsministeeriumile. - Juridica
2011/V1, Ik 467.
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Varasemalt on praktikas sdlmitud kommertspandi sundtditmise kokkuleppeid ning neid on ka
tunnustatud, sest kuni 2006. aastani nidgi TMS ette kommertspandi kohese sundtditmise
kokkuleppe lubatavuse. Nimelt kuni 31.detsmebrini 2005 a. kehtinud TMS § 1 p-i 13 kohaselt
oli tditedokumendiks notariaalselt tdestatud kokkulepe noude kohta, mis nédeb ette
kindlaksméédratud rahasumma tasumise vOi asendatavate asjade vOi véértpaberite
kindlaksméératud koguses tiileandmise ja mille kohaselt vdlgnik on ndustunud kohese
sundtditmisega. Noudeks, mis néeb ette kindlaksméératud rahasumma tasumise, loetakse ka
pandilepingust tulenev ndue, mille puhul peab kohese sundtditmise kokkulepe sisalduma ka
pandilepinguga tagatava ndude kohta koostatavas kokkuleppes.’* Kuid alates 1.jaanuarist
2006 a. séte senises sonastuses lakkas eksisteerimast ning kehtiv TMS sonastus ei vdoimalda
lugeda kommertspandilepingut tditedokumendiks. Sellest tulenevalt on vastavalt
Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tditemenetluse seadustiku rakendamise seadus’
(TsMSRS) § 11 lg 4 kohaselt tdnase pdevani lubatud kasutada notariaalselt tdestatud
kommertspandi lepingut kui sundtditmiseks sobilikku tditedokumenti eeldusel, et see on

tOestatud enne 31.12.2005. a.

TMS on menetlusseadus ning kohaldamisele kuulub tiitemenetluse toimumise ajal kehtiv
seadus.”® Naiteks Tallinna Ringkonnakohtu menetluses olnud tsiviilasjas esitatud hagis palus
hageja tunnistada tditemenetluse lubamatuks pohjusel, et vaidlusalune leping ei saa olla
tditedokumendiks, kuigi lepingu jérgi allus miilija kohesele sundtditmisele ostja rahaliste
nduete tiitmiseks.”’ Harju Maakohtu 26. novembri 2007. a otsusega jéeti hagi rahuldamata.
Vaidlusalune leping solmiti kuni 31.detsembril 2005. a kehtinud TMS redaktsiooni jirgi.
Selle § 1 1g 1 p 8 sitestas, et tditedokumendiks on notariaalselt tdestatud lepingulistest
suhetest tulenevad varalised nouded. Hetkel kehtiva redaktsiooni kohaselt TMS § 2 Ig 1 p-i 18
alusel tdidetakse rahalised nduded, mis tulenevad notariaalselt tdestatud kokkuleppest, mille
kohaselt on volgnik pérast ndude sissendutavaks muutumist andnud ndusoleku alluda
kohesele sundtiitmisele.”® Kohus joudis jireldusele, et kui tegemist on kindlaksmadratud
rahasummaga, siis ei ole vaja, et volgnik pérast ndude sissendutavaks muutumist oleks
andnud ndusoleku alluda kohesele sundtiitmisele.”® Erand tuleneb TSMSRS-i § 11 lg-st 4,
mille kohaselt kuni 31. detsembrini 2005. a loctakse ndudeks pandilepingust tulenev ndue,

mis ndeb ette kindlaksméairatud rahasumma tasumise, mille puhul peab kohese sundtiitmise

" Tiitemenetluse seadustik - RT 11993, 49, 693 - RT 12005, 39, 308.

" Tsiviilkohtumenetluse seadustiku ja tiitemenetluse seadustiku rakendamise seadus - RT 1, 12.03.2015, 104.
® M. Lillsaar. Sundtiitmise lubamatuks tunnistamine. Kohtupraktika analiiiis. Tartu 2011. Arvutivdrgus
kittesaadav: http://www.riigikohus.ee/?id=1252 (08.03.16).

" TInRnKo 2-07-32999.

’® TInRnKo 2-07-32999.

" M. Lillsaar. Sundtiitmise lubamatuks tunnistamine. Kohtupraktika analiiiis.
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kokkulepe sisalduma ka pandilepinguga tagatava ndude kohta koostatavas kokkuleppes.
Kehtiva TMS regulatsiooni kohaselt peab sundtditmisele allumise ndusoleku andmine aga
ajaliselt jirgnema ndude sissendutavaks muutumisele, seega saab sellise ndusoleku anda vaid
juba tekkinud vola kohta,®® v.a. kui notariaalselt tdestatud lepingu liik on sonaselgelt

tditedokumendina TMS-is vélja toodud.

Alates 2006. a toimunud seaduse muudatusest tulenevalt on ka Riigikohus oma seisukohti
muutnud ning leidnud, et notariaalselt tdestatud kommertspandilepinguga tagatud ndude
kohesele sundtditmisele allutamise lubamatus voib sisuliselt tuleneda eelkdige kahest

asjaolust™:

1. KomPS § 2 Ig-te 1 ja 2 kohaselt ulatub kommertspant &ritihingu kogu vallasvarale, mis
kuulub ettevdtjale pandikande tegemise ajal, samuti varale, mille ettevdtja omandab pérast
pandikande tegemist. Samas vd3ib ettevotja pdrast kommertspandilepingu solmimist
kommertspandiga koormatud vara tavapérases majandustegevuses kasutada ja késutada,
viimasel juhul kommertspant vodrandatud asjale 10peb. Seega ei ole kommertspandiga
tagatud ndude tditmata jitmisel iiheselt selge, millisele varale kommertspant ulatub, st
millist vara vOib tditemenetluses ndude katteks miitia. Markimisvddrsed diguslikud

. ~ . ~~ . 2
vaidlused vdivad tekkida vara vodrandamise korral.

2. Teine oluline asjaolu on see, et notariaalsete tditedokumentide korral ei ole iikski
sOltumatu vaidlusi lahendav organ kontrollinud sundtditmise eelduste tditmist voi
vaadanud l4bi poolte vahel tekkinud vaidlust. Selline olukord ei vélista, et sissendudja
esitab kohtutditurile tditmiseks noude, mille rahuldamiseks kohtumenetluses toendoliselt
alust ei oleks. Sellisele ndudele vastuvaidlemise koormus on vdlgnikul, kes saab oma
Oigusi kaitsta eelkdige TMS §-s 221 nimetatud hagi esitamisega. Riigikohus on nt
notariaalselt tdestatud hiipoteegilepingute korral mitmel puhul réhutanud, et sissendudja
peab esitama kohtutditurile sellised andmed, mis voimaldavad kohtutdituril hinnata, kas ja
millises ulatuses on hiipoteegiga tagatud ndue muutunud sissendutavaks. Vajalik on saada
taitedokument kohtumenetluse kaudu voi ka nt TMS § 2 Ig 1 p-s 18 nimetatud
taitedokument.®® Kolleegium mirgib, et kommertspandi lepingut lugeda tiitedokumendiks
peaks TMS § 2 lg-e 1 p 18 mottes ndhtuma sealt tditemenetluse formaliseerituse

pohimdtte jaoks selgelt, millised nduded millises ulatuses on sissendutavaks muutunud ja

8 A, Alekand. Téitemenetlusdigus, Tallinn: Juura 2011, Ik 67.
81 RKTKo 3-2-1-1-14 p 14.
82 RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.
8 RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.
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milliste nduete alusel saab tiitemenetlust alustada.®* TMS § 2 lg-e 1 p-1 18 jargi
tditedokumendiks lugemiseks vajalik tingimus on mh see, et vdlgnik on andnud ndusoleku
alluda kohesele sundtditmisele alles pdrast seda, mil tema vastu esitatud ndue on

. ~ 85
muutunud sissendutavaks.

Autor ei ndustu Riigikohtu seisukohaga, et kommertspandilepingut ei saa késitleda
tditedokumendina kuna kommertspandilepingu alusel ei ole selge, millised nduded millises
ulatuses on sissendutavaks muutunud ja milliste nduete alusel saab tditemenetlust alustada.
Autor on seisukohal, et kohesele sundtditmisele allumise kokkuleppega hiipoteegilepingu
puhul on sarnaselt kommertspandilepingule kirjas tagatiskokkulepe, kuid kas sellest tulenev
ndue on sissendutavaks muutunud ning milline on dige ndudesumma, leping ei véljenda.
Seetottu tuleb vdlausaldajal esitada kohtutditurile andmed, mis tdendavad ndude
sissendutavaks muutumist ning ndude suurust. Eeltoodust tulenevalt jddb arusaamatuks
Riigikohtu seisukoht, milles nad hiipoteegilepingule vdimaldavad kohesele sundtditmisele
allumise kokkulepet, kuigi ka selles lepingus ei ole tditemenetluse algatamisel selge, kas ndue
on sissendutavaks muutunud ning mis summas, kuid kommertspandilepingu puhul on nende

asjaolude ebaselgus absoluutne vilistus lugemaks kommertspandilepingut tditedokumendiks.

Lisaks on Riigikohus leidnud, et vdlgnikule on tagatud seaduslik kaitsevahend, kui viimane
leiab, et sundtditmine tema suhtes on alusetu ja ta soovib noudele vastu vaielda.?® TMS § 221
lg 1 annab vdlgnikule vimalus esitada hagi sundtiitmise lubamatuks tunnistamise osas,
mille raames saab volgnik samaaegselt esitada ka koik vastuviited tditedokumendist tuleneva
ndude olemasolule ja kehtivusele, kui ta ei pea nduet pohjendatuks ja seda just isedranis TMS
§ 2 Ig-te 18-19" osas, mis puudutavad notariaalselt toestatud kokkuleppeid, mille kohaselt on
volgnik pédrast ndude sissendutavaks muutumist andnud ndusoleku alluda kohesele
sundtditmisele. Vastavalt TMS § 221 lg-le 3 on vdlgnikule antud vdimalus esitada hagi
tditemenetluse 10puni, et kaaluda ning vajadusel kasutada digusabi ja vormistada hagi esitatud
ndudele.?” Riigikohus on selgitanud, et kui iikski s3ltumatu organ ei ole poolte vaidlust enne
tditedokumendi kohtutditurile esitamist 1dbi vaadanud, tuleb tdlgendada TMS § 221 Ig-t 1
laiendavalt ning lubada volgnikul esitada hagi ka sellise pohjendusega, et sundtditmisele

voetud nduet ei ole algusest saadik tekkinud.®

% RKTKo 3-2-1-134-14 p 13.
% RKTKm 3-2-1-38-09 p-d 11, 13.
8 RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.
8 PSJKS 3-4-1-4-03 p 19
8 RKTKo 3-2-1-134-07.
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T66 autor olles vorrelnud kommertspandilepingut hiipoteegi- ja registerpandilepinguga on
seisukohal, et oluliste erinevuste puudumisel vastab kommertspandileping tditedokumendi
formaliseerituse nduetele. Kuna hiipoteegi- ja registerpandilepingu tagatiskokkulepe tagab
ndude selguse ei ole pdhjust kahelda selles ka kommertspandilepingu puhul. Teise asjaoluna
leidis analiiiisimist asjaolu, kas see, et iikski sOltumatu vaidlusi lahendav organ ei ole
kontrollinud sundtéitmise eelduste tiitmist vdi vaadanud 14bi poolte vahel tekkinud vaidlust
on piisav pohjendus kommertspandilepingu vilistamiseks tditedokumendina. Kuna hiipoteegi-
ja registerpandilepingu puhul TMS vodimaldab esitada tiiturile tdiendavad andmed nodude
suuruse ja sissendutavuse kohta ja seadusandja on pidanud seda piisavaks ndude
kontrollimiseks, siis autor leiab, et pdhjendatud on selline tdlgendus ka
kommertspandilepingu puhul. Lisaks tagab volgniku huvide kaitse sundtditmise lubamatuks

. . .. . ~- . ... . .. 89
tunnistamise hagi esitamise voimalus, millele on Riigikohus ka ise viidanud.

% RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.
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2. KOMMERTSPANDI ESEME MAARATLEMINE TAITEMENETLUSES
2.1. Kommertspandi vastavus méératletuse pdhimottele

Riigikohtu  kolmas  argument  pohistamaks  kommertspandilepingu  ebasobivust
tditedokumendina, keskendus kommertspandi eseme maédratlematusele. Nimelt asus
Riigikohus seisukohale, et kommertspandiga tagatud noude tiitmata jatmisel ei ole iiheselt
selge, millisele varale kommertspant ulatub, st millist vara voib tditemenetluses ndude katteks
miiiia.”
KompS § 2 lg 2 kohaselt ulatub kommertspant kogu koormatavale varale, mis kuulub
ettevotjale pandikande tegemise ajal, samuti varale, mille ettevdotja omandab pirast

pandikande tegemist.

Kommertspant olles generaalpant erineb teistest Eesti diguses tuntud pandiliikidest seetdttu,
et see ei jargi asjadigusele omast spetsialiteedipShimdtet, mille kohaselt saavad asjadigused

koormata vaid konkreetseid asju ja digusi, mitte aga asjade kogumeid.

Seega erineb kommertspant teistest pandiliikidest eelkdige oma eseme poolest, sest see ei ole
seostatav iihegi konkreetse vallasasjaga. Kinnispandi puhul on tagatiseks konkreetne
kinnisasi, registerpandi puhul on tagatiseks kindel registrisse kantud vallasasi, kdsipandi
puhul on tagatiseks konkreetne vallasasi, mis on pandipidaja valduses. Kommertspandiga
tagatud ndoude puhul ei ole vdlausaldajale ega kolmandatele isikutele teada, milline on

pandiese, sest tagatise ndol on tegemist esemete kogumiga, mis voib ajas muutuda.

Eeltoodust tulenevalt seisneb n-6 tavalise pandi ja kommertspandi vahe selles, et esimese
puhul on pandiese tipselt madratletav ning koigile koheselt arusaadav, kuid kommertspandi
puhul see nii ei ole. Kommertspandi eriparaks on, et pandiese kristalliseerub alles téite- voi
pankrotimenetluses. Selline omapéra ei vasta asjadiguse spetsialiteedi pohimdttele, kus pant
saab koormata vaid konkreetseid esemeid. Nagu ka Riigikohus vélja t3i, siis iiks takistus
kohtlemaks kommertspandilepingut tditedokumendina, on teadmatus, milliseid varasid voi
varade kogumikke see koormab.”* Mitmetel Euroopa Liidu liikmesriikidel nagu ka Eestil on
probleeme vallasvara pandina kasutamisega.®> Kommertspandi puhul seisneb peamine

probleem selles, et juba pandilepingu sdlmimisel ei ole vdimalik konkreetselt maaratleda ega

% RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.

% RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.

% International Swaps and Derivatives Association, Inc. Collateral law reform group.

Collateral Arrangements in the European Financial Markets.The Need for National Law Reform.

London 2000, Ik4. Arvutivorgus kittesaadav: www.isda.org/c_and_a/pdf/NeedLawReform.pdf (17.04.2016)
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kirja panna pandiga koormatavat vara. Pohjus seisneb selles, et kommertspant koormab
ettevotte kogu vallasvara ning ettevottel on odigus panditud varasid oma tavapirases

majandustegevuses kasutada, mistdttu on pandiese pidevas muutumises.

Euroopa Rekonstruktsiooni- ja Arengupank (European Bank for Reconstruction and
Development. Edaspidi nimetatud EBRD) seevastu peab oluliseks ja vajalikuks panditud
varade konkreetsemat kirjeldamist. EBRD seatud kriteeriumite kohaselt peab olema vdimalik
panditud vara ja tagatud noudeid kirjeldada - nt kdik masinad laos voi kdik ndouded mis
tulenevad miiligilepingust. Samas pooldab EBRD generaalpandi kasutamist ning leiab, et
ettevotetel peaks olema voimalik pantida ka pidevalt muutuvaid varade kogumikke, nagu
inventar, nduded ja laovarud.”® UNCITRAL jagab EBRD-i seisukohta, et ettevottele peaks
olema loodud generaalpant, millega on vdimalik koormata mistahes varatiilipe, sh varalisi
Oiguseid ning osa varast. UNCITRAL tipsustab oma soovituses, et tagatisdigusega voib

koormata ka varasid, mida tagatislepingu sdlmimisel ei ole veel olemas.**

Oigussiisteemid, mis jirgivad EBRD-i dpetust, on sitestanud, et pandiga koormatavad varad
peavad tagatislepingus olema spetsiifiliselt kirjeldatud. Selline ndue kaitseb volgnikku vara
iilekoormamise eest, aga samal ajal piirab paljuski tagatise alusel potentsiaalse krediidi
taotlemist ja ettevotte majandustegevust.95 Lihtudes maiiratletuse pohimottest ja varade
spetsiifilise kirjeldamise ndudest on nendes riikides tagatisena kasutatavate varade ring
rangelt piiritletud. Néiteks Prantsusmaal ja Portugalis ei saa tagatisena kasutada tulevikus
omandatavaid kaubavarusid,” sest neid ole véimalik niivord spetsiifiliselt kirjeldada, et see
voimaldaks hilisemat dra tundmist ja eristamist pandiga mitte koormatud kaubast. Koormata
saab iiksnes sellised varasid, mille kirjeldamine pandilepingu solmimise hetkel on vdimalik

ehk varasid, mis lepingu sdlmimise ajal on juba pantija omandis.

Samas ei pruugi olla praktiline ega ka vdimalik iga eseme eraldi kirjeldamine, seda eriti
inventari puhul. Lahendusena lubavad moned oigussiisteemid koormatavaid varasid

tildisemalt kirjeldada, mille puhul on vdtmetihtsusega asjaolu, et kirjeldus voimaldaks kdigil

% EBRD Core principles for a secured transactions law, printsiip nr 7. Arvutivérgus kittesaadav:
http://www.ebrd.com/what-we-do/legal-reform/access-to-finance/transactions.html (20.04.2017).

% UNCITAL Legislative Guide on Secured Transactions. Terminology and Recommendations. Vienna 2009,
soovitus nr 17. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.uncitral.org/uncitral/en/uncitral_texts/security/Guide_securedtrans.html (21.03.2016)

% UNCITAL Legislative Guide, Ik 79-80.

% E-M. Kieninger. Security Rights in Movable Property in European Private Law, Ik 528.
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huvitatud osapooltel igal ajahetkel tohusalt identifitseerida, millised varad on pandiga

koormatud. %’

Teistmoodi on osades riikides nagu ka Eestis, kus on lubatud tagatise vdga tldistatud
kirjeldus. Piisavaks peetakse isegi kirjeldust sonastuses ,,koik varad* voi ,,kdik olemasolevad
ja tulevikus omandatavad varad“. Eesmérk on védhendada tagatisdiguse loomise keerukust
ning kulu seelédbi, et lubatakse lepingupooltel koormatavaid varasid kirjeldada vdimalikult
lintsas keeles. The Legislative Guide soovitab Kkirjeldada varasid sellisel tasemel, mis
vOimaldab neid mdistlikult eristada — nii vOib piisata ka eelnimetatud {iildsonalisest
kirjeldusest.”® Kommertspandi puhul koormab pant kogu ettevdtte vallasvara, mistttu ei ole
sellist vallasvara, mida see ei koormaks, v.a KomPS § 2 lg-st 3 tulenevad vélistused. Seetottu
on t60 autor arvamusel, et pandieseme iildine kirjeldus on Eesti diguskorras piisav, et vastata

rahvusvahelistele soovitustele.

Lisaks, aina rohkem jurisdiktsioone voimaldavad pantida kogu é&rilihingu vara iihtsena voi
vdhemalt mingi osa sellest. Sellist ldhenemist praktiseerivad Inglismaa, lirimaa, Sotimaa
hdljuva pandi ,,floating charge* néol, Rootsi, Soome ja Kreeka nimetavad seda ettevotte
pandiks ,, enterprise charge“ ning Liti kasutab Eesti digusele omast kommertspandi mdistet.
Uhine nimetaja nende tagatisdiguste juures on, et koormatud vara vdib vihemalt osaliselt olla

muutumises, seejuures mdjutamata pandi olemust.”

T66 autor on seisukohal, et Euroopast tulenevad juhised soosivad generaalpandi kasutamist
ning samuti peetakse lubatavaks olukordakus ettevitete puhul ei ole vdimalik pandieset
konkreetselt midrata. Seega vOib viita, et Eestis kehtiv kommertspant on kooskdlas Euroopa

tagatisdiguse arengusuundandega, mis kisitlevad generaalpandi loomist ettevotetele.

Poordudes tagasi Riigikohtu seisukoha juurde, siis on autor seisukohal, et eseme maératletuse
probleemi ei ole vdimalik lahendada, sest médratlematus on kommertspandi omapéra.
Riigikohus on lisanud, et selline médratlematus vOib kaasa tuua markimisvaarsed diguslikud
vaidlused vara vdorandamise korral.™® Kuni 2006. a oli lubatud kommertspanti sundtiita ja
sellest ajast ei ole teada vodlausaldajate poolseid kommertspandilepingu sundtditmise
olukordade arakasutamisi, volgnike Giguste ebaméidrast riivet ja tditemenetluse labiviimise

raskusi seoses pandieseme  médratlematusega. Kaudselt on kommertspandi eseme

% UNCITAL Legislative Guide, Ik 79-80.

% UNCITAL Legislative Guide, Ik 79-80.

% E-M. Kieninger. Security Rights in Movable Property in European Private Law, Ik 660.
100 RKTKo 3-2-1-138-13 p 14.
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maératlemise probleemi kajastanud vaid iiks Riigikohtu lahend ja sedagi seotult hiipoteegi
paraldistega.’®* Lisaks ei ole Riigikohus tdpsustanud, kuidas hagimenetluses tiitmisele
kuuluva kommertspandilepingu puhul ese maédratletakse ning kuidas see erineks
tditemenetluses eseme maédratlemisest. Lisaks vajab autori meelest markimist asjaolu, et
pankrotimenetluses loetakse Pankrotiseaduse’® (PankrS) § 103 lg 4 kohaselt
kommertspandiregistrist ndhtuv pant kaitsmiseta tunnustatuks. Pankrotiseaduses puuduvad
erisitted selle kohta, kuidas kommertspandiga koormatud vara tuleb pankrotimenetluses
realiseerida. Pankrotimenetluses ei ole vaja hankida tdiendav tditedokument, mis kinnitaks
ndude sissendutavaks muutumist ja mdidratleks konkreetseid varasid, mida kommertspant

koormab.1%

Seega pankrotimenetluses koheldakse kommertspanti vdrdselt teiste
taitedokumentidega ja loetakse pandidigus kaitsmiseta tunnustatuks. Seejuures peavad
kaitsmise ldbima kdik nduded, s.h hiipoteegiga vdi registerpandiga tagatud nduded. Autor
leiab, et kommertspandi kohtlemise erinevus tdite-ja pankrotimenetluses ei ole pdhjendatud
ning tdendab, et praktikas ei teki pandieseme médratlematusest tditemenetluse raames

probleeme, mis erineksid eseme médratlemise probleemidest pankrotimenetluses.

2.2. Olemasoleva ja tulevikus omandatava vara vastavus méératletuse pohimottele
2.2.1. Kommertspandiga koormatud olemasoleva vara méératlemine

KomPS § 2 Ig-e 1 kohaselt ulatub kommertspant aritihingu kogu vallasvarale voi fiiiisilisest
isikust ettevdtja majandustegevusega seotud vallasvarale. Tsiviilseadustiku iildosa seaduse™*
(TstiS) § 50 Ig 2 kohaselt kuuluvad vallasasjade alla asjad, mis ei ole kinnisasjad ehk mis ei
ole maapinna piiritletud osad. KompS § 2 Ig 2 kohaselt ulatub kommertspant kogu

koormatavale varale, mis kuulub ettevotjale pandikande tegemise ajal.

liImselgelt ei vasta kommertspandi seadusest tulenev pandi eseme maédratlemise moiste
tiletildisele pandieseme maédratletuse pohimottele. Seda on Riigikohus kommertspandile
etteheitnud just nimelt tditemenetluse kontekstis, pidades kommertspandilepingut seetdttu
sobimatuks kuuluma koheselt sundtiidetavate pandilepingute nimekirja. Arvestades, et
rahvusvahelised organisatsioonid ja juhised taolise generaalpandi kasutamist soovitavad, on
t60 autor arvamusel, et selle pandiliigi eripdra ongi pandieseme teatav méératlematus ning
sellele eripdrale tuginedes, ei ole pdhjendatud pidada pandidigust kehvemaks ning

ebaturvalisemaks tagatiseks.

101 RKTKo 3-2-1-1-14.

102 pankrotiseadus - RT 1, 22.06.2016, 25.

198U, Volens. AOS IT KomPS komm vlj. § 10/3.3.

10% Tsjviilseadustiku iildosa seadus - RT 1, 12.03.2015, 106.
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EBRD on vilja tootanud aluspdhimdtted, et luua diguslikud raamid tagatistega seotud
tehingute jaoks. Soovituste eesmérk on aidata kaasa siisteemi loomisele, mis aitaks ettevotetel
krediidi taotlemisel maksimaalselt dra kasutada varade vairtust, nii, et tagatisdigus ei piiraks
pantija tavapdrast majandustegevust ja ettevote saaks tagatiseks olevaid asju kasutada ja
kisutada.'® Pohilisim eesmirk, mida kommertspant tinasel pdeval kannab ongi vdimalus
koormata varakogumikke, millele ei ole voimalik seada muid pante. Ettevotte jaoks tdhendab
see, et ta saab kaubavarusid jm toodangut pantida {ihe tervikuna ning samal ajal endiselt

kaubelda panditud varaga ja teenida kasumit.

EBRD viljatootud seitsmes pohimdte nieb ette, et tagatiseks saavad olla koikvoimalikud vara
lilgid. Selle pShimdtte kohaselt peaks igaiihel olema voimalus anda tagatiseks endale kuuluvat
vara, sh ka vara, mille isik omandab alles tulevikus. Samuti peaks pant olema vdimeline

tagama kdiki olemasolevaid voi tulevikus tekkivaid rahalisi kohustusi ja ndudeid.'®®

USA-s tagatisi reguleeriv koodeks Uniform Commercial Code (edaspidi nimetatud UCC)
artikkel 9 sitestab iihtse tagatiste mehhanismi, mida saab kohaldada koikvdimalikele
isiklikele varadele, vallas- ja kinnisasjadele, sh intellektuaalsele varale ja rahalistele nduetele
ning nouetele kolmandate isikute vastu. Samuti on koodeksi alusel voimalik koormata nii
olemasolevaid, kui tulevikus omandatavaid varasid ning seejuures ei oma téhtsust tagatava
kohustuse iseloom. Artikkel 9 ei piira laenusaajate ja laenuandjate ringi - UCC kohaselt
voivad tagatise saajateks olla mitte liksnes pangad ega muud spetsiifilist tiilipi volausaldajad
vaid koik, kes pakuvad tagatise alusel laenu. Laenusaajateks UCC kohaselt vdivad olla nii
griithingud kui fisisilised isikud,.’®’

Sellist kontseptsiooni, mis katab nii olemasolevat kui tulevikus omandatavat vara ning lubab
eelnimetatud varaga tagada nii olemasolevaid kui tulevikus tekkivaid vdimalikke kohustusi,
nimetatakse USA-s , floating lien*, mida moistetakse eesti keelses diguskirjanduses kui
holjuvat panti. Panti iseloomustab iildise varade kirjeldatuse aktsepteerimine. USA
generaalpandi kontseptsioon aitab kaasa kaasaegse finantseerimise tehingutele nagu niiteks

korduvkasutatava krediidilimiidiga lepingud.'®

Legislative Guide kohaselt on paljude riikide diguskorras seevastu volausaldajatel digus votta

tagatiseks liksnes varasid, mis on volgnikul reaalselt pantimise hetkel olemas. Neil ei ole

1% EBRD Core principles for a secured transactions law, printsiip 2.
106 EBRD Core principles for a secured transactions law. printsiip 7.
07 E _M. Kieninger. Security Rights in Movable Property in European Private Law, Ik 56.
108 E _M. Kieninger. Security Rights in Movable Property in European Private Law, Ik 57.
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lubatud koormata varasid, mida ei eksisteeri voi mida volgnik ei ole veel omandanud. Selliste
piirangute eesmirk on kaitsta volgnikku oma varade iileliigse koormamise eest volausaldajate
kasuks. Kuna ettevotte dritegevuses ei pruugi kogu aeg olla vabasid varasid, millega panti
tagada, siis eelnimetatud piirang takistab neil krediiditoodete taotlemist, mis nduavad
tagatiseks tulevikus omandatavaid varasid, nagu inventar ja rahalised nduded. Sellegi poolest
toetab Legislative Guide seisukohta, mida ka juhendi edaspidised peatiikid kinnitavad, et
tagatisdigus vOiks laieneda ka tulevikus omandatavale varale, aga seda ainult driiihingute,

mitte fiiiisiliste isikute puhul. *%°

Inglise diguse kohaselt saab ,,floating charge* koormata iiksnes ettevdtte vallasvara'™® ning
kehtiva diguse kohaselt vastab pant hdljuva pandi tunnustele, kui see koormab ettevotte
olemasolevaid ja tulevikus omandatavaid varasid, koormatavad varad on aeg ajalt muutumises
ning ettevdte vdib, kasutades panditud varasid, jitkata oma tavapérast majandustegevust.*!
Inglismaa digusteadlased on tdheldanud, et oluline kategooria varasid, mida krediidiandja

saab votta holjuva pandi tagatiseks on toormaterjalid, inventar ja tootmises olevad tooted.*?

Hollandi digus ei ole oma diguskorras kehtestanud kommertspandi laadset ettevotte panti.
Ometigi on seal vOimalik pandiga koormata olemasolevaid ja tulevikus omandatavaid
kaubavarusid. Ainuke piirang on, et kaubad peavad olema efektiivselt identifitseeritavad nii
pandiga koormamise hetkel, kui ka tagatisdiguse realiseerimisel. Kui kogu kaubavaru on
panditud ei ole selle eristamine probleemne, kui aga panditakse osa kaubast, tuleks koormatud
kaubad ladustada eraldatult pantimata kaupadest. Selline pantimise siisteem leiab Hollandis

ettevotete puhul vdga laia kasutamist.'*®

Olukorras, kus kogu vdlgniku vallasvara on panditud, et tagada taotletud laenu voib tekkida
situatsioon, kus tagatiseks on suuremas véértuses vara kui laenu tagamiseks vajalik. Laenu
iiletagatuse probleem tdstatub, kui koormatud wvara védrtus iiletab tagatud kohustuse
kogusummat. Kuna vdlausaldaja ei saa nduda rohkem kui laenatud summa ning intressid,

viivised ja leppetrahvid ning ka kohtutaituri kulud, siis laenu iileliigne tagamine v3ib héirida

19 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 23.

19\, Faber, B. Lurger. National Reports on the Transfer of Movables in Europe. Volume 2: England and
Wales, Ireland, Scotlan, Cyprus. Sellier: Munich 2009, 1k 144.

115 van Erp, B. Akkermans (toim.). Cases, materials and text on national, supranational and international
property law. Oxford: Bloomsbury Publishing PLC 2012, Ik 463-464.

12 Erp. Akkermans, Ik 464-465.

13 Erp, Akkermans, Ik 459.
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lacnusaaja igapdevast majandustegevust ning takistada tal koostood teiste potentsiaalsete

krediidiasutuste ja muude laenu andmist vdimaldavate asutustega.

Eelpool viitas Legislative Guide olukorrale, kus volgniku varad on koormatud pandiga , mille
ndue ei kiitindi kogu vallasvara vairtuseni. Sellises situatsioonis on pantijal raskendatud juba
koormatud vallasvara tagatisel tagatislepingute solmimine teiste volausaldajatega. Lisaks,
kuna koik volgniku varad on panditud, voib muutuda tditemenetlus tagamata volausaldajate
jaoks vOimatuks voOi vdhemalt olulisel méddral raskendatumaks, kui ei jai iilejadki peale
tagatud volausaldajate nduete rahuldamist.'™

Liikmesriikide kohtud on vilja td6tanud mitmeid lahendusi sellele probleemile. Uks lahendus
oleks tunnistada kehtetuks igasugune tagatisdigus, mis koormab vara ulatuses, mis jaimedalt
tiletab tagatud kohustust ning selle kohustusega kaasnevaid intresse ja muid kulusid ja trahve
ja hiivitisi. Teise lahendusena tuuakse vélja véimalus volgnikul nduda iileliigse tagatisvara
vabastamist pandi alt. Kolmas vdimalus on paluda volgnikul pidada vdlausaldajaga heas usus
labirddkimisi vabastamaks moned iileliigselt koormatud varad.'® Eestis on lubatud
kommertspant seada mitme erineva voOlausaldaja kasuks, kui vallasvara viairtus seda
voimaldab. Seetdttu on t60 autor seisukohal, et Eestis kommertspandi puhul ndude

iiletagatuse probleemi ei tohiks olla.

USA-s on probleemi véltimiseks loodud avalik register, kuhu mérgitakse panditud vallasjad
pantija pdhiselt iiles. Oluline roll on vallasvarade registril nditeks Norras ning taolise registri,
mis voimaldab vallasasju pantida ja iiles mirkida, neid volausaldajale iilleandmata, on loonud
ka Ungari, Poola, Bulgaaria ja Albaania. Avalik register voimaldab potentsiaalsetel
vOlausaldajate]l moista, mis pantide ja varadega volgnik hetkel seotud on ning samal ajal

annab hea iilevaate ka volgnikule oma varadest ja koormatistest.’

T66 autor leiab, et vallasvarade register on teoreetiliselt hea mote, kuid teatud varakogumite
puhul nagu toodang ja laos olev kaup jms, mis vOib ositi olla isegi igapdevaselt muutumises,
oleks vallasvara registri pidev tdiendamine ning muutmine ebaproportsionaalne taotletava
eesmargiga. Eestis voimaldab kommertspandiregister koigil isikutel teada saada, kas ettevotte
vara on koormatud kommertspandiga vOi mitte, samas ei nimetata registris konkreetseid

varaesemeid, millele pant laieneb.

14 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 82.

15 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 82.

18 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 82-83.

17E _M. Kieninger. Security Rights in Movable Property in European Private Law, Ik 59.
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Kommertspandi eseme késitlus olemasoleva vara mdistes ei vasta asjadigusele omase
spetsialiteedi pdhimdttele, kus koormata saab vaid konkreetseid asju. Samas vodimaldab
kommertspant koormata asju, mida ettevottel muul moel tagatisena kasutada ei ole voimalik
ning mida pantija vdib oma majandustegevuses kasutada ja kdsutada. Moiste ,,0olemaolev
vara“ omab tdhtsust pandi seadmisel. Pandiga koormamise eel on tehtud kindlaks vara véartus
ning pandipidajal on iilevaade panditavatest asjadest. Peale pandikande tegemist on ettevottel
Oigus vara kasutada ja kdsutada oma tavapdrases majandustegevuses ning pandipidaja peab

arvestama, et pandi ese ajas muutub.

2.2.2. Kommertspandi laienemine tulevikus omandatavatele varadele

Eestis on vOimalik kommertspandiga koormata ka tulevikus ettevotte omandisse kuuluvaid
varasid. KompS § 2 lg 2 kohaselt ulatub kommertspant samuti varale, mille ettevotja
omandab pidrast pandikande tegemist. Kommertspandi eesmirki ei oleks vodimalik
realiseerida, kui ei saaks koormata tulevikus omandatavaid varasid. See tdhendaks, et
ettevotte, mis tegeleb nt tootmise ning ekspordiga ei saaks enam oma majandustegevust
jatkata, kuna koik olemasolev vara peab sédilima ndude tagatisena. See omakorda tdhendab, et
ettevote ei soovi kommertspanti kasutada, kuid iihtegi teist pandi liiki, millega koormata kogu

ettevotte vallasvara ja sdilitada samas pantijale asjade kisutusdiguse, ei ole.

Pohjus, miks tulevikus omandatava vara kasutamist tagatisena Kritiseeritakse, peitub selles, et
teadmata on nende varade viirtus ning kas pantija iletildse tulevikus vara omandab.
Legislative Guide selgitab, et enamus riikide seadusandluse kohaselt peab tagatise andja
olema ka koormatavate varade omanik. Pandilepingut saab sdlmida iiksnes siis, kui volgnikul
on tekkinud omandidigus varale, mida ta soovib pandiga katta. See aga tekitab segaduse
kiisimuses, kas tagatisleping koormab automaatselt ka tulevikus omandatavaid vallasasju,

118 \/eel enam riike

mille omanik laenusaaja pandilepingu sdlmimise hetkel veel ei ole
seisavad vastastikku kiisimusega, kas tulevikus omandatavaid varasid peaks iildse olema

voimalik tagatisena kasutada v41 mitte?

Legislative Guide toob vilja, et riikides, kus tulevikus omandatavaid varasid tagatiseks seada
ei ole voimalik, tuuakse pohjenduseks, et lubades koormata tulevikus omandatavaid varasid,

vOib see viia pantija liigselt soltuvusse V(~)lausaldajast.119 Teine argument, mida vélja tuuakse

18 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 77.
19 UNCITRAL Legilsative Guide, Ik 78.
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on, et tulevikus omandatava vara pantimise lubatavus voib mérgatavalt vidheneda tagamata

volausaldajate voimalust tiitemenetluses oma nduded rahuldatud saada.®

Autor on arvamusel, et ettevotte kohustus olemasolevat vara séilitada pérsib tugevalt ettevotte
majandustegevust ning tekitab kiiremini makseraskusi, kui tulevikus omandatava vara
etteulatuv pantimine. Mis puutub tagamata volausaldajatesse, on autor seisukohal, et
tagatiseta laenutoodete pakkumise riske tuleb iga kliendi puhul hinnata eraldi ning seetdttu ei
saa liigselt kaitsta neid voOlausaldajaid, kes on selle riski votnud ja tagatiseta krediidi

viljastanud.

UNCITRAL soosib oma soovituses varade ulatuslikku pantimist, sh ka vodimalust
etteulatuvalt pantida tulevikus omandatavaid varasid. Pant tekib tagatislepingu sdlmimisel
koheselt nendele varadele, mis on laenusaaja kisutuses lepingu sdlmimise hetkel, kuid kui
tagatislepingus lepitakse kokku, et pant laieneb ka varadele, mille laenusaaja eeldatavasti
omandab tulevikus, siis hakkab pant koormama neid varasid hetkest, mil eelnimetatud varad
on laenusaaja omandis ja viimane omab digust neid tagatisena kasutada.’?* Legislative Guide
toob vilja, et Oigussiisteemides, kus lepingu pooltel on lubatud luua tagatisdigus, mis
koormab ka tulevikus omandatavaid varasid, hakkab pant reaalselt varasid koormama alles
siis, kui volgnikust on saanud nende varade omanik voOi kuni konealune vara hakkab

eksisteerima.'??

Tulevikus omandavate varade koormamise lubamine annab ettevotetele, kelle olemasolev
vallasvara on mittekiillaldane, voimaluse taotleda krediiti, mis omakorda tdendoliselt
soodustab ettevotte arengut ja sellest saavad kasu kdik volausaldajad, kaasaarvatud tagamata
V(N)lausaldajad.123 Samas kétkeb see endas riski. Nimelt kui juba pantimise hetkel olemasoleva
vara védrtus reaalselt ei ole piisav laenu tagamiseks voi kui ettevote seda vara, mis on
planeeritud olema laenu tagatiseks, tegelikkuses ei omandagi, jadvad volausaldajate nouded

katteta.

Positiivse omadusena saab vilja tuua asjaolu, mis toetab ka menetlusbkonoomia printsiipi, et
selline tagatisdigus voimaldab ka tulevikus omandatavatel vallasasjadel koheselt muutuda
tagatiseks olemasolevale krediidile, ilma et oleks vaja muuta pandilepingut. Sellele radgib

vastu aga asjaolu, et tagatis, mis pShineb tulevikus omandataval varal vihendab tagamata

120 A Qunpuu. The Shortcomings of Commercial-pledge Regulation and Need of Reform. - Juridica
International 2015/23, 1k 53.

12l UNCITRAL Legislative Guide, Ik 78-79.

12 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 78.

122 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 78.
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vOlausaldajatele saadaval olevate varade hulka.*®* Samas on tagamata volausaldaja pidanud
voladiguslikku suhtesse astudes arvestama selle riskiga, et tema ndue ei pruugi saada

rahuldatud, kuna ndudel puudub tagatis.

Tulevikus omandatavate varade kasutamise lubamine krediidi tagatisena omab suurt téhtsust
just korduvkasutusega krediidilimiidi osas, mis on tagatud pidevas muutumises olevate
varadega. Sellist meetodit kasutatakse enamjaolt inventari puhul, mida miiliakse ja
vahetatakse vilja pidevalt ning nduete puhul, mis peale iihe ndude tasumist asendub jargmise
ndudega. Peamine eelis sellise ldhenemise puhul on, et iiks tagatisleping saab katta pidevas
muutumises oleva varade kogumiku, mis vastab tagatislepingus kokkulepitud kirjeldusele.
Vastasel juhul oleks tagatislepingut vaja pidevalt muuta ja parandada voi sGlmida uus, mille
tagajirjeks on kdrged tehingukulud ja vdéimaliku krediidi summa véhenemine, seda eriti just
korduvkasutusega laenulimiidi puhul.**® Ettevotte ja pandipidaja jaoks vdimaldab varade
tildisem kirjeldus laialdasemat vara kasutamist tagatisena. Seevastu spetsiifiline kirjeldus voib
olla liiga kitsas ning tuua kaasa vajaduse nii pandilepingu kui laenulepingu muutmiseks,

millega kaasnevad alati kulud.

Eeltoodust tulenevalt jdéb autor seisukohale, et kommertspandi eseme méératlemine tema
iseloomust ja eesmadrgist tulenevalt saabki olla liksnes tildsonaline. Kommertspandi eriparaks
on pandieseme muutuv koosseis. See viljendub KomPS § 2 1g-s 2, mille kohaselt ulatub
kommertspant varale, mille ettevotja omandab pirast pandikande tegemist. Teisalt vOib
ettevotja panditud vara kasutada ja kdsutada oma tavapdrases majandustegevuses, mis
tdhendab et vara voib kommertspandi alt vélja litkuda. Kommertspandi puhul on sdnastus
,tulevikus omandatav vara® digustatud, kuna teisiti ei oleks voimalik koormata muutumises
olevaid varade kogumikke. Pandiese kristalliseerub alles tditemenetluses ning seetdttu selgub
alles siis vara, mille arvelt pandipidajal on digus rahuldust nduda. T66 autor on seisukohal, et
selline médratlemata vara mdiste ei hdgusta pandieseme tuvastamist tditemenetluses, kuna

tditemenetluse alustamisel on voimalik vélja selgitada, millised varad on pantija omandis.

124 A Ounpuu. The Shortcomings of Commercial-pledge Regulation and Need of Reform, Ik 53.
122 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 78.
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2.3. Varad, millele kommertspant ei laiene ning pandidiguste konkurents kommertspandi
maidratlemisel.

KomPS § 2 lg 3 p-i 1 kohaselt ei ulatu kommertspant kassas voi krediidiasutuses olevale
rahale, ettevotjale kuuluvatele osadele, aktsiatele, investeerimisfondi osakutele, osamaksule
ithistus ja osalusele teistes iihingutes, volakirjadele ja teistele tavakédibeks maédratud
vOladokumentidele ning muudele vaértpaberitele. Sama paragrahvi ldige 2 nimetab
tdiendavalt, et kommertspant ei ulatu ka varale, millele saab seada teist liiki registerpandi voi
asjadigusseaduse rakendamise seaduse § 132 1dikes 2 nimetatud pandi voi millele ulatub
kinnisasjale enne voi pérast kommertspandi seadmist seatud hiipoteek voi millele on seatud
késipant ning 1dige 3 tdpsustab, et kommertspant ei laiene ka varale, millele ei saa vastavalt
seadusele pdorata sissenduet. Soomes on sarnaselt Eestile tagatiseks kogu ettevotte vallasvara,
véljaarvatud vara, mis on panditud spetsiifilise pandiga (pantii) voi vallasvara, millele on
voimalik seada spetsiifiline hiipoteek nagu dhusdidukid, laecvad, veoautod, bussid, traktorid ja

~e g1 g 12
muud sdidukid.*?®

Sétte 10ige 2 sdtestab nimekirja varadest, mis on kdsitletavad vallasasjadena, kuid sellest
olenemata kommertspant neile ei laiene voi laieneb iiksnes siis, kui teist pandidigust ei ole
seatud. Selline késitlus aga dhmastab veelgi kommertspandi eset nii tditemenetluses kui ka
selle viliselt. Jargnevalt kisitleb t66 autor lithidalt KomPS § 2 Ig 3 p-st 2 tulenevaid

olulisemaid kommertspandi eset piiravaid pandidiguseid:
1. Konkurents hiipoteegiga koormatud kinnisasja péraldistega.

Kommertspandi konflikt hiipoteegiga v3ib aset leida eelkdige seoses hiipoteegi péraldistega
kuna seadusest tuleneb {ileiildine vilistus, et kommertspant ei saa koormata kinnisasja, millele
ulatub enne voi pérast kommertspandi seadmist hiipoteek. TsUS § 57 lg 1 kohaselt on
paraldis vallasasi, mis, olemata peaasja osa, teenib peaasja ning on sellega seotud iihise
majandusliku eesmérgi ja sellele vastava ruumilise seose kaudu. Loike 2 kohaselt asi ei ole
paraldis, kui seda kdibes péraldiseks ei loeta. Loike 3 jdrgi peaasjaga seotud digused ja
kohustused laienevad ka paraldisele, kui seaduse voi tehinguga ei ole ette ndhtud teisiti.

Eeldatakse, et asja voorandamise v01 koormamise kohustus holmab ka asja péraldisi.

126 T Wist, H. Andersson (koost). Lending and taking security in Finland: overview. Pracitical Law. Country
Q&A 2016. Arvutivorgus kéttesaadav: http://uk.practicallaw.com/6-501-2491#a921760 (29.03.2017)
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TsUS § 59 kohaselt majandus- vdi kutsetegevuses kasutatava kinnisasja péraldisteks on muu
hulgas sellel asuvad masinad, seadmed, tooriistad ja muud vallasasjad, mis on vajalikud
korrapiraseks majandus- vdi kutsetegevuseks kinnisasjal. TsUS § 60 kohaselt
pollumajanduslikuks otstarbeks kasutatava kinnisasja péraldisteks on muu hulgas selle
majandamiseks Kkasutatav pdllumajandusinventar, masinad ja loomad, samuti maatiiki
saadused, mis on vajalikud majandamise jitkamiseks jirgmise saagini.’” Problemaatiliseks
kujunebki olukord, kui kinnisasjale, mis holmab ettevdtte tootmisruume ja tehnikat on seatud
hiipoteek ning ettevotet koormab ka kommertspant ning tegemist on kahe erineva

volausaldajaga.

TMS § 146 Ig 1 esimese lause kohaselt ei saa kinnisasja paraldisi vallasasjana arestida ning
see kaitseb eelkdige hiipoteegipidaja huve. Kui hiipoteegipidaja kinnisasjaga tagatud nduet ei
tdideta, peab olema tiitemenetluses voimalik lisaks kinnisasjale miilia ka kinnisasja péraldisi,
et hiipoteegipidaja ndue saaks maksimaalses ulatuses rahuldatud. Seetottu keelabki TMS §
146 1g 1 vallasasjana, st vallasasja tiitemenetluses, arestida kinnisasja paraldisi. **® See keeld
kehtib aga normi eesmirki arvestades ainult juhul, mil vallasasju soovib lasta arestida
sissendudja, kes ei ole hiipoteegipidaja. Riigikohtu praktikas on selliste vallasasjade
arestimise kiisimust analiilisitud vaidluse esemeteks olnud sildkraana ja tootmisliini néitel.
Kostja kasuks oli seatud hiipoteek sellele kinnisasjale, millel paiknevas tootmishoones asusid
sildkraana ja tootmisliin. Riigikohus leidis, et sildkraanat ja tootmisliini saanuks kostja kasuks
vallasasjadena arestida, kui kostjal oleks selleks olnud tditedokument, mida aga
kommertspandileping praeguse otsuse kohaselt ei ole. Sildkraana ja toomisliini paraldiseks
lugemise korral vOinuks nende arestimise vallasasjade tditemenetluses kiill vélistada see, et
KomPS § 2 1g 3 p-i 2 kohaselt kommertspant ei ulatu varale, millele ulatub kinnisasjale enne

vOi pérast kommertspandi seadmist seatud hﬁpo‘[eek.129

2. Konkurents késipandiga koormatavate esemetega

Kommertspandiga koormatakse kogu ettevotte vallasvara méondusega KomPS § 2 1g 3 p-st 2,
et see el saa koormata vara, millele on seatud kisipant, sdltumata sellest, kas kdsipant seati
enne vO1 pdrast kommertspanti ning mdlemal juhul kommertspant selle esemele 16peb. Seega

peab volausaldaja kommertspandi seadmisel arvestama, et pandi seadja jdtkab

1273.2-1-133-13 p 34.
12863.2-1-1-14 p 20.
1293.2-1-1-14 p 20.
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majandustegevust ning voib tavapirase majandustegevuse raames kdsutada ka asju, millele

ulatub kommertspant.'*

KomPS § 5 1g-st 2 tuleneb, et viljapoole tavapérast majandustegevust jadv kdsutuse kehtivus
sOltub omandaja heausksusest, st tihendab et isik kelle kasuks asi koormati ei teadnud ega
pidanudki teadma, et késipandiga koormamine jddb véljapoole ettevotja tavapdrast
majandustegevust. Isiku, kelle kasuks kdsipant seati, heausksust tuleb vastavalt TsiiS § 139
kohaselt alati eeldada ning scega ei tohiks jéirjekohtade osas konflikti tekkida.
Jarjekohakonflikt tekib olukorras, kus on vdimalik tdendada, et késipandi pidaja oli
pahauskne ning teadlik, et kisipandi seadmine jddb véljapoole ettevotja tavapirast

majandustegevust. **

Omandaja heausksuse hindamisel ei saa iiksnes ldhtuda asjaolust, et kommertspant on
registrist ndhtav, sest késipandi pidajal ei ole kohustust uurida, kas see konkreetset eset

koormab.*

Riigikohus soovitab pahausksuse tdendamisel vorrelda KomPS §-de 5 ja 6
reguleeritavaid esemeid. KomPS § 5 reguleerib kommertspandiga koormatud varasse
kuuluvate tiksikute asjade kédsutamist, § 6 kogu kommertspandiga koormatud vara voi selle
suurema osa voorandamist. Riigikohtu hinnangul ei pea volausaldaja arvestama sellega, et
pandi seadja vOib kdsutada mittetavapdrase majandustegevuse raames viiksemat osa oma
varast ja selle tulemusel kommertspant 10ppeks. See voib suure védrtusega vara korral
kahjustada volausaldaja huve. See, et médrav on tavapirase majandustegevuse kriteerium,
tuleneb kolleegiumi arvates ka KomPS § 11 1g 1 p-st 1, mille kohaselt v3ib vdlausaldaja
nduda ndude rahuldamist kommertspandiga koormatud vara arvel isegi juhul, kui ndue ei ole
muutunud sissendutavaks, kui koormatud vara antakse iile teisele isikule vastuolus kidesoleva

seaduse paragrahv 5 15ikes 1 séitestatuga.133

Kui selgub, et pantija tegevus véljus igapidevase majandustegevuse raamidest ning teine pool
el olnud heauskne, siis on voimalik, et kdsutustehing on kiill kehtiv, kuid kommertspant asja
suhtes ei I16pe. Vara vodrandamise korral jadks kommertspant koormama omandajale kuuluvat
vara™ ning vara vdorandamise korral ei ole tegemist kommertspandi tekkimisega, vaid

seaduse joul juba tekkinud kommertspandi edasikehtimisega135

1303.2-1-109-04 p 21.

131U, Volens. AOS IT komm vlj. § 281/3.3.3.
132U, Volens. AOS II KomPS komm vlj. § 5/3.2.3.
133 RKTKo 3-2-1-109-04 p 21.

13 U. Volens. AOS II KomPS komm.vlj. § 5/3.2.3.
13 RKTKo 3-2-1-109-04 p 24.
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Autor on arvamusel, et kdsipandi konflikt kommertspandiga ei tekita praktikas suuri
probleeme, kuna késipant ettevotte vara pantimisel laialdast kasutust ei leia?. Késipandi
regulatsiooni kohaselt tuleb ese anda iile kas pandipidaja voi kolmanda isiku kétte, vélistatud
on pandieseme sdilimine pantija otseses valduses ja kdsutuses. Kommertspandi eesmérk on
aga vastupidine ning jdtab panditud asjad pantija kdsutusse ja valdusesse. Seadus seab
ettevottele siiski piirangu asjade kdsutamiseks iiksnes tavapdrase majandustegevuse raames,
kuid kommertspandiseaduses puudub sanktsioon, mis reguleeriks olukorda, kui ettevote
kdsutab vara, vdljudes oma tavapédrase majandustegevuse piiridest ning seelédbi vodrandab voi

pandib vallasvara, mis omakorda viib kommertspandipidaja huvide kahjustumiseni.

3. Konkurents seadusjirgse iilirileandja pandidigusega

Eelnevas alapeatiikis sai kindlaks tehtud , et kommertspant ei laiene késipandiga koormatud
esemetele. AOS § 281 lg 2 kohaselt kiisipandi kohta sitestatut kohaldatakse vastavalt ka
seaduse alusel tekkinud vallaspandidigusele, kui seaduses ei ole sdtestatud teisiti. Riigikohus
on samuti asunud seisukohale, et kédsipandi sétete kohaldamisel ei laiene kommertspant
varale, millele on seaduse alusel tekkinud vallaspandidigus, sh iiiirileandja pandidigus.™*®

Seetdttu tuleb eeldada et sarnaselt kidsipandile on kommertspandi alt vilistatud ka

seadusjirgselt tekkivad pandidigused.

Uiirileandja pandidiguse sitestab VOS § 305 Ig 1 mille kohaselt on kinnisasja iiiirileandjal
tiirilepingust tulenevate nduete tagamiseks pandidigus tiiritud Kinnisasjal asuvatele ja ruumi
titirimisel selle sisustusse voi kasutamise juurde kuuluvatele vallasasjadele ka siis, kui need ei
ole iitirileandja valduses. Pandiga on tagatud jooksva ja sellele eelneva aasta iiiiri nouded,
samuti hiivitisnduded. Loike 4 kohaselt kohaldatakse asjadigusseaduses vallaspandi kohta
sitestatut. Ulirileandja pandidigus tekib seaduse alusel iiiirilepingu sdlmimisega iiiiritud
ruumidesse vallasasjade toomise tottu ning seaduse kohaselt ulatub pandidigus eelduslikult

koigile wiiritud ruumides asuvatele sh kolmandate isikute vallasasjadele.™*’

Riigikohus on seisukohal, et kui tegemist on kaupluse- voi kaubalaoruumidega, kuuluvad
Riigikohtu arvates ruumide sihtotstarvet arvestades ruumide kasutamise juurde ka sinna

miitigiks toodud vdi sel eesmirgil ladustatud kaubad. **® Riigikohus leiab, et iiiirileandja

1% RKTKo 3-2-1-160-14 p 15.
1% RKTKo 3-2-1-76-12 p 10.
1% RKTKo 3-2-1-8-08 p 11.
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pandidigus ulatub VOS § 305 Ig 1 kohaselt iiiiripinnal olevas kaupluses voi ka nt laos

asuvatele ja miitigiks mdeldud vallasasjadele sh kaupadele. **

Kuna ettevitja voib ka KomPS §5 Igl kohaselt kommertspandiga koormatud vara
tavapdrase majandustegevuse raames kasutada ja kisutada, siis tekib kiisimus, kas
vallasvarale, millele ulatub kommertspant vdib VOS § 305 Ig 1 eelduste tiitmisel iiheaegselt
kehtida tiirileandja pandidigus. Riigikohus on leidnud, et seni kuni iilirileandja pandidiguse
teke on seotud volgniku igapdevase majandustegevusega, ei laiene kommertspant varale,
millele on seaduse alusel tekkinud vallaspandidigus, sh iiirileandja pandidigus..**° Riigikohtu
seisukoht jitab ruumi tolgendamiseks, et kui tiiirileandja pandidiguse teke ei oleks seotud
ettevotte igapdevase majandustegevusega oleks vodimalik nii kommertspandi kui ka
titirileandja pandidiguse korraga kehtimine, mille puhul tekib kiisimus jirjekohtade suhtes.
Oiguskirjanduses on aga viljendatud seisukohta, et ei ole vilistatud, et seadusjirgse
pandidiguse tekkimine kommertspandiga koormatud eseme suhtes ei 10peta kommertspanti
eseme suhtes, ning nende omavahelised jérjekohad tuleb miirata AOS § 281 Ig 3 ja AOS §

300 alusel pantide tekkimise aja jargi.***

Uiirileandja pandidiguse realiseerimise korral tekib olukord, kus kommertspandipidaja voib
jadda ilma koige vdirtuslikumast tagatisest nagu laos olev kaup voi niiteks tootmiseks vajalik
tehnika. Riigikohus toob vilja abindu, et volausaldajatel on voimalik otsustada pandidiguse
omavaheliste jarkude iile, seda nii pankrotimenetluses kui ka selle viliselt.
Kommertspandipidajal ja iitirileandjal on voimalik kokku leppida pandidiguste jérjekohtade
suhtes ning seeldbi on vdimalik, et iiirileandja pandidigust omav isik loobub esimesest
jarjekohast kommertspandipidaja  kasuks ulatuses, milles see on vajalik, et

kommertspandipidaja nduded saaks rahuldatud.**

4. Konkurents registerpandiga koormatud mootorsdidukitega

KomPS § 2 1g-e 3 p-i 2 kohaselt ei laiene kommertspant varale, millele saab seada teist liiki
registerpandi. Seega ei ole kommertspandiga holmatud esemed, millele pohimdtteliselt saab
seada registerpanti, sOltumata sellest, kas registerpant tegelikult on seatud vo1 mitte. Samuti

valistab registerpandi seadmine vara kommertspandi alt sdltumata sellest, kumb pant oli enne

13 RKTKo 3-2-1-8-08 p 11.

140 RKTKo 3-2-1-160-14 p 15.

U, Volens. AOS IT KomPS komm vlj. § 2/3.2.2. Vt ka RKTKo 3-2-1-133-13 p 38.
142 RKTKo 3-2-1-160-14 p 16.
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seatud.'*® Samas peab alati arvestama, et teist liiki registerpandi puhul peab olema tegemist

registriga, mis vastab avalikkuse nduetele.

Varasemalt on Eesti 0iguses rakendatud soidukite koormamist kommertspandiga, mis
tdnaseks pédevaks ei ole enam vdimalik, kuna sdidukitele saab seada teist liiki pandi —
registerpandi. Sellegipoolest voivad endiselt olla kommertspandiga koormatud sdidukid, mis

on kommertspandiga koormatud enne 1.juulit 2011.

Oluliselt muutus diguslik regulatsioon 1. juulist 2003 a, kui asjadigusseaduse registerpandi
sétetesse tehti mitmeid muudatusi. Satteid muutnud asjadigusseaduse,
kinnistusraamatuseaduse ja nendega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu
seletuskirja jargi oli muudatuse pohjuseks eelkdige see, et varasemas Oiguses ei olnud
sellekohaseid registreid reguleeritud ndutaval tasemel.’** Seletuskirjas on mh mirgitud:
"Satestatud on ka vdimalus mootorsdidukite koormamiseks registerpandiga, kuid selleks on
vaja téita vastavad eeldused, eelkdige kehtestada hddavajalik seadusandlik regulatsioon ning

. . . . 14
kujundada vastava registri pidamine timber." **°

Riigikohtu arvates ei vastanud 1. juulist 2003 a kuni 30. juunini 2011 a kehtinud regulatsioon
liiklusregistri kohta AOS § 297 Ig 1 nduetele, mistdttu ei olnud sel ajavahemikul vdimalik
kehtivalt registerpanti sdidukile seada. Puudus nii avalik selge O&igusliku tdhendusega
pandiregister kui ka kord sinna kannete tegemiseks, samuti ei avalikustanud vodimalik
registrikanne pandidiguse tekkimist, mis on aga registerpandi kui asjadiguse tekkimise

eelduseks, asendamaks valdusel pshinevat kisipanti.**®

Oiguslik olukord muutus kehtiva liiklusseaduse joustumisel 1. juulist 2011 a. Selles sisaldusid
ka registerpandi seadmist ja kannete tdhendust reguleerivad sitted. Kuigi ka kehtivas
regulatsioonis on mitmeid kiisitavusi, vastab see kolleegiumi hinnangul vdhemalt pdhiosas
siiski AOS § 297 Ig 1 nduetele ja selle alusel liiklusregistrisse kantud registerpante saab

lugeda vihemalt eelduslikult kehtivaks. */

3. Volens. AOS II komm vlj. § 297/3.4.5.

144 Asjadigusseaduse, kinnistusraamatuseaduse ja nendega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu
seletuskiri. 989 SE. Arvutivdrgus kittesaadav: https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-
3899-8a0b-
€96celb12833/Vabariigi%20Valitsuse%20algatatud%20asja%c3%b5igusseaduse%20ja%20kinnistusraamatusea
duse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seaduse%20eeln%c
3%bb5u (22.04.2017).

5 pid.

146 RKTKo 3-2-1-133-13 p 30.

T RKTKo 3-2-1-133-13 p 31.
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https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-e96ce1b12833/Vabariigi%20Valitsuse%20algatatud%20asja%c3%b5igusseaduse%20ja%20kinnistusraamatuseaduse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seaduse%20eeln%c3%b5u
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-e96ce1b12833/Vabariigi%20Valitsuse%20algatatud%20asja%c3%b5igusseaduse%20ja%20kinnistusraamatuseaduse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seaduse%20eeln%c3%b5u
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-e96ce1b12833/Vabariigi%20Valitsuse%20algatatud%20asja%c3%b5igusseaduse%20ja%20kinnistusraamatuseaduse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seaduse%20eeln%c3%b5u
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-e96ce1b12833/Vabariigi%20Valitsuse%20algatatud%20asja%c3%b5igusseaduse%20ja%20kinnistusraamatuseaduse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seaduse%20eeln%c3%b5u
https://www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud/eelnou/8ac2d838-3df1-3899-8a0b-e96ce1b12833/Vabariigi%20Valitsuse%20algatatud%20asja%c3%b5igusseaduse%20ja%20kinnistusraamatuseaduse%20muutmise%20ja%20sellest%20tulenevalt%20teiste%20seaduste%20muutmise%20seaduse%20eeln%c3%b5u

Riigikohus on KomPS § 2 lg 3 p 2 ja AOS § 307 varasemat redaktsiooni koostoimes
tolgendanud ja leidnud, et kommertspant ei ulatunud ettevdtjale kuuluvatele registrisse kantud
soidukitele, kuna neile sai seada registerpandi. See tdlgendus oli aga antud enne 1. juulit 2003
kehtinud regulatsiooni kohta. Kuna eelnevalt on viljatoodud, et 1. juulist 2003 a kuni 30.
juunini 2011 a ei saanud liiklusregistris soidukile kehtivat registerpanti seada, ei olnud sel
ajavahemikul takistatud ka kommertspandi laienemine liiklusregistrisse kantud sdidukitele. **®
Seega tinasel pdeval kehtib enne 1.juulit 2011 a soidukitele seatud kommertspant mitte

registerpant.

Eeltoodust tulenevalt on kommertspandi eseme méératlemisel ohuks késipant, hiipoteegi
paraldised ja iiiirileandja pandidigus, sest nende pandiliikide puhul saab pant esimese
jarjekoha kommertspandi ees, olenemata sellest, kas pant seati enne voi parast kommertspandi
kande tegemist. Jérgnevalt kisitleb autor, millistes menetluses ja millised probleemid

kerkivad seoses kommertspandi eseme méadratletusega.

18 RKTKo 3-2-1-41-05 p 43.
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3. KOMMERTSPANDI REALISEERIMINE JA SELLEST TULENEVAD
PANDIPIDAJA KOHUSTUSED

3.1. Kehtivad voimalused kommertspandi tiitmiseks

3.1.1. Pandipidaja digused ja kohustused pirast lepingu {ilestitlemist

Kodige tavapdrasem on kommertspandi  kasutamine laenulepingute tagatisena.
V61a6igusseadusel49 (VOS) § 399 sitestab iildised alused, millal v&ib laenuandja
laenulepingu erakorraliselt {iles 6elda ja nduda laenu kohest tagastamist. Loike 1 kohaselt on
volausaldaja digustatud seda tegema, kui laenu tagastamine on kokku lepitud osade kaupa ja
laenusaaja on viivituses enam kui kahe osa tagastamisega voi iihe osa tagastamisega kauem
kui kolm kuud, laenusaaja ei tdida kohustust maksta intressi voi laenusaaja rikub kohustust

kasutada laenu iiksnes teatud kindlal eesmérgil.

Antud paragrahv on dispositiivne ning pooltel on oigus leppida kokku teistsugustes
tingimustes. Seetottu on antud sétte praktiline vadrtus viike eelkdige krediidiasutustega
solmitavate laenulepingute puhul, mis reeglina sisaldavad VOS §-s 399 sitestatuga vorreldes

oluliselt tapsemat regulatsiooni, mille puhul kéesolevat paragrahvi ei kohaldatagi.'
Uldiselt on pdhjuseks laenusaaja lepingust tuleneva igakuise laenumakse tasumise kohustuse

rikkumine, mille tagajérjel iitleb volausaldaja lepingu iiles, kuid kui volgnikul ei ole voimalik
laenu koheselt tagastada kéivitab see tditemenetluse protsessi, milles on tagatislepingus kokku

lepitud.
Kui kohustust on taganud oma varaga kolmas isik, siis ldhtuvalt hea usu pohimdttest on

pandipidajal kolmandast isikust volgniku puhul kohustust teavitada pantijat volgniku vdlast ja
sundmiiiigi algatamise kavatusest ning seelébi voimaldada tal volgniku vdlg ise tasuda. See
on vajalik, et pantija saaks viltida vola tasumisega enda omandi sundmiiiiki. Ka pandidiguse
ildpShimdtte kohaselt on koormatud vara omanikul Oigus ndude asjast rahuldamine
tasumisega dra hoida ja asi nii endale jitta. Riigikohus viitab VOS § 78 Ig-le 3, millest saab
jareldada, et seadusandja on teatud juhul andnud kolmandale isikule diguse tdita volgniku
kohustus, kui sellega vilditakse olukorda, kus tditemenetluse tottu l10peb kolmanda isiku
valdus v0i muu digus miilidavale asjale. Selle diguse kasutamise eeldus on aga see, et kolmas

isik saaks tiitemenetluse alustamise kavatsusest teada.™*

%9 y5ladigusseadus - RT I, 11.03.2016, 2.
10°M Kierdi. VOS IT komm vlj. § 399/3.1 - P. Varul jt (koost). Voladigusseadus II. 2.-7. osa (§§ 208-618).
Komm vlj. Tallinn: Juura 2007.
131 RKTKo 3-2-1-8-09 p 13.
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Teavitamine ja moistliku tdhtaja andmine tditemenetluse viltimiseks ei kahjusta enamasti
oluliselt ka pandipidaja huve, sest pant krediidilepingu iilesiitlemisega ei 16pe ning tagab
pandipidaja nduet ka edaspidi. Pandipidaja kditumist saab pidada hea usu pdohimdtte
vastaseks, kui ta poorduks kohtutdituri poole tditemenetluse alustamiseks ilma pantijale

152

teatamata.”™ Kommertspandi puhul voiks Riigikohtu seisukohta tdlgendada ka pandipidaja

poolse hagi esitamisena kohtusse sundtditmise labiviimiseks.

Kui pandipidaja rikub hea usu pShimotte vastaselt pandilepingust tulenevat kohustust
teavitada pantijat tditemenetluse alustamise kavatsusest, vdib ta olla kohustatud VOS § 115
Ig 1 jargi hiivitama rikkumisega tekitatud kahju. Juhul, kui pantija sai asja miiiigist teada
pérast tditemenetluse alustamist ja suutis vola tasumisega véltida asja miiiiki tditemenetluses,
on hiivitatavaks kahjuks eelkdige tditekulud. Kui asi on aga tditemenetluses miiiidud ja pantija
omand asjale 16ppenud, on hiivitatavaks kahjuks lisaks tditekuludele ka kaotatud omandi
vidrtus, millest on VOS § 127 Ig 5 alusel maha arvatud kasu, mida kahjustatud isik kahju
tekitamise tagajdrjel sai. 153

KomPS § 11 Ig 1 sétestab korra, mil volausaldajal on 6igus koheselt hakata oma huve kaitsma
ning nduda ndude rahuldamist kommertspandiga koormatud vara arvel isegi juhul, kui ndue ei

ole muutunud sissendutavaks.

Need on KomPS § 11 Ig 1 kohaselt jirgmised:

1. koormatud vara jagatakse, ettevotte majandamine peatatakse vOi vara antakse iile teisele
isikule vastuolus kdesoleva seaduse § 5 16ikes 1 sétestatuga - ehk kui ettevotja ei kasuta
kommertspandiga koormatud vara tavapirase majandustegevuse raames voi kui ettevotja
vodrandab kommertspandiga koormatud vara hulka kuuluva asja véljaspool tavapirast
majandustegevust. Siinkohal tuleb meeles pidada, et kui omandaja oli heauskne, siis
pandidigus asjale 10peb olenemata vastuolust KomPS § 5 1g-1 sétestatust;

2. kogu kommertspandiga koormatud vara v3i suurem osa sellest hivib — see tihendab, et
volakohustus ei ole enam tagatud ning ettevotja makseraskuste korral on ddrmiselt
ebatdendoline, et volausaldaja saab oma ndude rahuldatud. Samas on véga tdendoline, et
peale suurema osa vallasvara hdavimist makseraskused tekivad, kuna ettevote ei saa jitkata

oma igapdevast majandustegevust ja seega muutub voimatuks ka kasumi teenimine;

152 RKTKo 3-2-1-8-09 p 13.
15 RKTKo 3-2-1-8-09 p 14.
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3. volgnik ei anna volausaldajale kidesoleva seaduse §-s 12 nimetatud teavet - KomPS § 12
kohaselt on ettevotja, kelle varale on seatud kommertspant, kohustatud pandipidajale
vilvitamata teatama ettevotte majandamise peatamisest vOi ettevOtte jagamisest,
voorandamisest voi muul viisil iileandmisest, samuti vara vdhenemisest, kui tagatise
vadrtus oluliselt langeb, samuti vara vai selle suurema osa hivimisest. Pandipidaja ndudel
peab pantija andma pandipidajale koormatud vara kohta ka muud teavet, mis on vajalik
tagatise véartuse kindlakstegemiseks. Seega iihelt poolt on tegemist pantija aktiivse
aruandmise kohustusega ning teisalt on pandipidajal digus nduda muud teavet vara kohta,
et teha kindlaks pandiga koormatud vara viirtus. Selline teavitamiskohustus annab
pantijale ja pandipidajale voimaluse leida lahendusi makseraskuste korral, kuna mdlema
osapoole huvi on ettevotte jatkusuutlikkus, et voetud kohustusi tdidetaks, kuna vastasel
korral v&ib halvimal juhul olla tagajarjeks dritihingu pankrot ning volausaldaja ei saa olla
kindel, et tema ndue saab kogu ulatuses rahuldatud. Seda enam, kui tegemist on
kommertspandiga, mille puhul juba pandi eseme miiratlemine on keeruline ning lisaks
pakuvad konkurentsi teised pandidigused.

4. koormatud vara jietakse hooletusse vii see on vihenenud ja tagatise vdirtus on seetottu
oluliselt langenud — sittest tuleneb vdlgnikule kohustus tagada vara sdilimine. Selle
kohustuse tditmise liks eeldustest on mitte jétta vara hooletusse, kui see voib kaas tuua
pandipidaja tagatise vdidrtuse viahenemise. Eelkdige tdhendab see, et pantija ei vOi oma
tavapérases majandustegevuse kéigus ja kdsutusdigust teostades panditud vara voorandada
vOi koormata ulatuses, et sellest ei jitkuks enam kommertspandiga tagatud nduete
rahuldamiseks. Praktikas tipsustatakse seda kohustust kommertspandi seadmise lepingus
olulisel méiral ning sageli ndhakse ette pantija kohustus anda kommertspandipidajale

regulaarselt infot vara seisu kohta ning esitada pandipidajale aruandeid.***

KomPS § 11 Ig 2 annab vdlausaldajale tdhtaja, mis aja jooksul alates asjaoludest teada
saamisest vOib ta nduda ndude rahuldamist. Nimelt voib vdlausaldaja nduda ndude
rahuldamist 16ikes 1 nimetatud asjaoludest kolme kuu jooksul pérast neist asjaoludest
teadasaamist. Kui vodlausaldaja kolme kuu jooksul nduet ei esita on ta oma Jiguse
ennetdhtacgseks noude rahuldamiseks minetanud. Kéesoleva paragrahvi teise lause kohaselt
vara lileandmisel, jagamisel voi ettevdtte majandamise téielikul voi osalisel peatamisel tuleb

ndue esitada KomPS § 6 10ikes 3 sitestatud tdhtaja jooksul. Tdhelepanu tuleb juhtida

1 U. Volens. AOS II KomPS komm vlj. § 11/3.2.9.
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155

asjaolule, et 2002. a tunnistas seadusandja 15ike 3 kehtetuks, ™ mistottu on KomPS § 11 1g 2

teine lause oma tdhenduse kaotanud.

Alati ei toimu lepingu rikkumine mitte makse tegemata jdtmise parast, vaid mitme
volausaldaja puhul voib tekkida olukord, kus ettevdtjal tekivad volgnevused — teise
volausaldaja ees. Nimelt v3ib viimane arestida pandiga koormatud varad kohtulahendi alusel
vOi iritada sundtiita tema kasuks seatud pandidigust. Legislative Guide selgitab, et moned
riigid tolgendavad tihe volausaldaja aresti pandiga koormatud vara suhtes kui koigi
tagatislepingute rikkumist. Selline pohjendus teenib efektiivsuse pdohimdtet. Kuna panditud
vara on vOlausaldajale viljastatud laenu garantiiks ning juhuks kui moni volausaldaja kasutab
kohtulikku sundtéitmist, siis peab olema teistele tagatud vOimalus kaitsta oma odigusi ja
voimalik, et ka eesdigust varast saadavale ndude rahuldamisele sama tditemenetluse

raames. >

Tagatisdiguse sundtditmisel on tdsised tagajdrjed nii volgnikule, vodlausaldajale kui ka
huvitatud kolmandatele osapooltele, kelleks voivad olla nditeks kdendajad ja kaasomanikud.
Legislative Guide toob vilja, et paljude riikide diguskorras on volausaldajatele ettendhtud
kohustused, mis nédevad ette sundtditmise korral heauskse kéaitumise, driliselt moistlike
standardite jargimise "’ ning kohustuse olulisuse t3ttu ei vdi vdlausaldaja ega ka vdlgnik
eelnimetatud pShimotte jargimisest loobuda ega korvale kalduda.™® Lisaks, kui volausaldaja
el allu sundtditmise protseduurile ettendhtud reeglitele, vastutab ta kahju tekitamise eest

d.' Niitena voib tuua olukorra, kus

isikute ees, kes tema tegevuse tagajdrjel kannatasi
volausaldaja panditud varade realiseerimisel ei kditu é&rilisi eesmirke silmas pidades
moistlikult ning tagajirjena saadakse varade miiiigist vidhem raha kui oleks olnud vdimalik.
Sel juhul peab vdlausaldaja kompenseerima kahju isikutele, kes miitigihinna vahe tottu kahju

kannatasid.*°

Tditemenetluse kaudu oma ndudele rahulduse otsimine ei peaks olema esmane
oOiguskaitsevahend, mida volausaldaja oma diguste kaitseks kasutab. See peaks olema molema
osapoole huvi, et pantija {iritaks korvata tegemata jddnud maksed ning 1dpetaks lepinguliste

kohustuste rikkumise jdtkates vabatahtlikult laenumaksetega. Sundtditmise meetmed on alati

1% V5ladigusseaduse, tsiviilseadustiku iildosa seaduse ja rahvusvahelise eradiguse seaduse rakendamise seadus —
RT 12002, 53, 336

18 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 278.

T UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions Terminology and recommendations, soovitus nr 131.
18 UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions Terminology and recommendations, soovitus nr 132.
13 UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions Terminology and recommendations, soovitus nr 136.
180 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 278-279.
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vihem tShusad kui vabatahtlikud, kuna need on nii aja kui raha mdttes kulukad, tulemis ei saa
kunagi kindel olla, need rikuvad pooltevahelisi suhteid ja kaugemale ulatuvad tagajirjed on
volgnikule ja kolmandatele osapooltele sageli laastavad, tuues kaasa ettevotte seiskumise voi

pankroti.

Legislative Guide maérgib, et seetottu julgustavad mitmed riigid tagatislepingu osapooli vGtma
kasutusele meetmeid, mis aitaksid véltida olukorda, kus pantija ei suuda sooritada makseid,
mis omakorda viib sundtditmiseni. Seetottu volausaldajad sageli monitoorivad pantija
ettevotet, vaadates perioodiliselt iile pantija raamatupidamist, kontrollivad koormatud varasid
ja suhtlevad aktiivselt pantijatega, kellel ilmnevad finantsraskused, et leida lahendusi enne,

kui selleks on juba hilja.*

Eeltoodust tulenevalt voimaldab ka Eesti KomPS § 12
aruandluskohustust ning seiramist vdlausaldaja poolt. Samal ajal tuleb silmas pidada, et

tegemist ei ole liksnes volausaldaja huvi rahuldamisega, vaid ka pantija huvide kaitsmisega.

Eeltoodust lihtudes tulenevad iildised lepingu erakorralise 1dpetamise sitted VOS-st ning
erisitted KomPS-st. Hea usu pdhimdtte kohaselt on oluline volgnikku eelnevalt teavitada ja
anda vdimalus volgnevuse tasumiseks. Kui volgnik vdlgnevust ei likvideeri on pandipidajal
oigus votta kasutusele Oiguskaitsevahendid, milleks Eestis on esmalt vaja pddrduda

hagiavaldusega kohtu poole ning saada tiditedokument.

3.1.2. Kommertspandi sundtditmine 1dbi hagimenetluse

Vastavalt Riigikohtu praktikale on t60s varasemalt mérgitud, et kommertspandileping ei ole
kehtiva TMS kohaselt tiitedokument*®? ning pandipidaja peab tditedokumendi saamiseks
poorduma hagiavaldusega kohtu poole. Eestis ei ole ulatuslikku kohtupraktikat
kommertspandiga tagatud vara sundtditmise kohta viljaspool pankrotimenetlust. PGhjuseks
voib olla kohtumenetluse aja ja raha kulu, mis hoiab pandipidajaid tagasi. Teisalt v3ib selleks
olla ka kommertspandi kasutamine lisatagatisena, kuna pohitagatisena eelistatakse sageli teist
liikki pante nagu hiipoteek ja registerpant, mille ese ja védértus on kindlalt méaratletud ja mille

tditmise voimalused annavad vdlausaldajale parema kaitse.

Hagi lahendamisel teeb kohus muuhulgas kindlaks, kas ja milliseid ndudeid kommertspant
tagab ning missuguse vara suhtes ja millises ulatuses saab kommertspandist tulenevalt varale
sissendude poOorata. Lisaks kontrollib kohus, kas tagatud ndue kehtib ja on muutunud

sissendutavaks ning otsustab, kas pandipidajal on digus podrduda téituri poole tditemenetluse

181 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 275.
162 RKTKo 3-2-1-138-13.
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algatamiseks. Oluline asjaolu hagimenetluses on, et méddratakse esemed, mida arestida, kuna

163 Rhutades varade

kogu kommertspandiga koormatud vara TMS kohaselt arestida ei saa.
kindlaks méadramise vajadust hagimenetluses, viitab diguskirjandus™® Riigikohtu lahendile,
mis késitleb hiipoteegi realiseerimist ning milles margitakse, et ndude lahendamisel kontrollib
kohus, kas tagatud ndue kehtib ja on muutunud sissendutavaks. Samuti kontrollib kohus muid
tditmise eeldusi ning otsustab, kas hiipoteegipidajal on digus podrduda tdituri poole kinnisasja

suhtes tditemenetluse  algatamiseks.'®®

Eelnimetatud lahendis toodud pohimotete
kommertspandile kohaldamise korral selgitab kohus ndude suuruse, kuid kuna
kommertspandi véirtus voib oluliselt iiletada sissendutavaks muutunud ndude suurust, tuleb
madrata ka konkreetne vara, millele sissendude pOdramine rahuldab volausaldaja ndude.
Samas ei ole Riigikohus selgitanud ja ka seaduse tasandil ei ole sitestatud, kas hageja
kohustub juba hagiavalduses paluma pandieseme méaratlemist voi peab kohus seda ex-officio
tegema. Esemete méddramisel on oluline arvestada ettevdtja digusega kommertspandiga
koormatud vara tavapdrases majandustegevusega kasutada ja kdsutada. Autor on seisukohal,
et eseme médratlemine hagimenetluses ei ole vdimalik, kuna ettevotjal on digus oma vara
majandustegevuses kasutada ja kédsutada ka hagimenetluse kestel. Seega, kui kohus méarab
kindlaks teatud esemed, millele hagejal on digus nduda sissendude pédramist, ei ole voimalik
prognoosida, kas need esemed tditemenetluse algatamisel endiselt kuuluvad ettevotte

vallasvara hulka v3i on need igapdevase majandustegevuse raames kommertspandi alt

véljunud, millisel juhul ei ole voimalik kohtuotsust téita.

Uldine pdhimdte, mida riigid rakendavad, on see, et ndudeid tuleb ja saab tdita libi
kohtumenetluse. Volausaldajad peavad hagema volgnikke, saama kohtuotsuse, mis on
tditedokumendiks ning selle alusel minema vajaliku avaliku vdimu organi juurde, kelleks
Eestis on kohtutditur, kes saab kohtuotsust tdita. Eesmérgiga kaitsta voOlgnikke ja teisi
osapooli, kellel on samuti digus pandiga koormatud varale, seavad osad riigid samasuguse
kohustuse ka tagatud volausaldajatele, voimaldades neil oma ndudeid maksma panna iiksnes

166

1abi kohtuotsuse.”™ Ka Eestis on vdlausaldaja ainuke vdimalus ndude maksapanekuks

poorduda hagiavaldusega kohtu poole saamaks kohtuotsus.

Samas vdivad kohtumenetlused olla aegandudvad ja kulukad ning tihti ei voimalda sellised
menetlused saavutada varade miiiligi puhul korgeimat hinda. Tuleb lisada, et tditemenetluse

ajakulu ja rahaline kulu on finantseerimisel oluliseks teguriks. Nimelt, kas iildse pakkuda

183U, Volens. AOS IT KomPS komm vlj. § 10/3.2.
%4 U. Volens. AOS 1T KomPS komm vlj. § 10/3.2.
165 RKTKo 3-2-1-93-06 p 13.
186 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 283 p 29.
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finantseeringut ja mis hinnaga. Ebaefektiivne menetlusprotsess omab negatiivset moju

krediidi kittesaadavusele ja kulule.

Legislative Guide néeb ette, et volausaldaja, kelle ndue ei ole tagatisega tagatud ning kes saab
kohtu kaudu tditedokumendi, vdib asuda seda tditma ldbi kohtutdituri kogu volgniku vara
vastu seaduses lubatud ulatuses.'®” Seevastu tagatisdiguse sundtiitmine kitkeb endas
tdiendavaid piiranguid. Volausaldaja v3ib nduda tditmist iiksnes nende esemete arvelt, mis on
reaalselt laenu tagatiseks, mitte volgniku kogu vara arvelt. Volausaldaja voib tdita oma nduet
tiksnes nende varade suhtes, mille suhtes on vdlgnikul omandidigus. Naiteks, kui volgniku
varad on koormatud teise volausaldaja kasuks, siis tditemenetluses neid varasid vdlgniku vola

katteks realiseerida ei saa. 1%

Kommertspandi puhul on Riigikohus sobivaks tditmise
lahenduseks pidanud tliksnes hagimenetlust, kus méératakse kindlaks ese voi esemed, mida on

vOimalik tditemenetluses realiseerida.

Paljud riigid on loonud kindlad protseduurireeglid, et pandi tditmise ldbiviimine oleks
efektiivne ja tohus ning kaitseks samaaegselt ka vdlausaldajat ja kolmandaid osapooli.
Legislative Guide toob vilja tavaparasemad instrumendid ndude realiseerimiseks:

- tavaliselt on vdlausaldajal vdimalik ndude maksapanemiseks saada hagimenetluses
kohtulik tditedokument ning seejérel kohtutdituril arestida varad ning miiiija need avalikul
oksjonil;

- teise variandina kasutada kiiremat kohtulikku abindud, mille korras tuvastatakse volgniku
rikkumine ning seejérel arestib kohtutditur tagatiseks olevad varad ning miiiib need;

- kolmas variant on varade miiilik ilma kohtuliku sekkumiseta.

Need voimalused on viljatootatud tagamaks tasakaal voistlevate diguste vahel pérast lepingu

rikkumist, aga ennekdike selleks, et vOlausaldaja saaks efektiivselt kasutada abindusid peale

voOlgniku rikkumisse sattumist.*®

Esimene vilja toodud variant on vordne Eestis kehtiva
hagimenetlusega, teist varianti voib kdrvutada dokumendimenetlusega, mis kahjuks Eestis
kommertspandile ei laiene ning kolmas variant Eesti seadusandluses kommertspandi osas

puudub.

17 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 282 p 27.
188 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 282 p 28.
189 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 286 p 37.
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3.1.3. Hagi menetlemine dokumendimenetluses

TsMS § 406 lg 1 sitestab, et vekslist ja tSekist tuleneva raha maksmise hagi ning hagi
hiipoteegist voi laevahiipoteegist voi registerpandist tulenevalt sundtditmise ldbiviimiseks
menetletakse hageja taotlusel dokumendimenetluses, kui koiki nduet tdendavaid asjaolusid
saab tdendada dokumentidega ja vajalikud dokumendid on hagile lisatud voi hageja esitab

need kohtu méératud tihtaja jooksul.

Eelnimetatud sidtet ei ole voimalik laiemalt tdlgendada, tuletamaks, et registerpandi kohta

sdtestatu vOiks laieneda ka kommertspandile.

20. november 2003. a tsiviilkohtumenetluse seadustiku seletuskirjas toodi esile lihtsustatud
menetluste voimalikkus.'”® Erinevalt endisest regulatsioonist ndgi eelndu ette ka esimeses
astmes kirjaliku menetluse véimaluse. Seletuskirjas on margitud, et mdlema poole ndusolekul
voib kohus lahendada asja ilma seda kohtuistungil suuliselt arutamata. Selline menetluse
efektiivsust taotlev ja menetluse suulisust sedavord oluliselt kitsendav muudatus on lubatud
seega vaid juhul, kui pooled ise asja arutamise suulisusest loobuvad. Sellise lihtsustatud
menetluse eesmirgiks on anda kohtule voimalus lahendada viikese véirtusega ja sisuliselt
lihtsad asjad voimalikult kiiresti ja vdimalikult véikese biirokraatiaga. Lisaks kiirusele on
sellise menetluse eeliseks kindlasti vdiksemad kohtukulud. Eelmainitud menetluste korval
nédgi eelndu lihtsustatud menetlusena ette ka dokumendimenetluse. Dokumendimenetlus on
moeldud kiirendama vaidlusi majandustegevusega tegelevate isikute vahel, kelle vahelise
vaidluse esemeks on eelkdige rahasumma tasumisele suunatud ndouded ja ndude tdendamiseks

piisab tiielikult dokumentaalsetest tdenditest."*

Hiipoteegi puhul, millele on vdimaldatud hagi lahendamine dokumendimenetluses, on
Riigikohus mérkinud, et kohus kontrollib, kas tagatud ndue kehtib ja on muutunud
sissendutavaks. Samuti kontrollib kohus muid tditmise eeldusi ning otsustab, kas
hiipoteegipidajal on dJigus podrduda tdituri poole kinnisasja suhtes tditemenetluse
algatamiseks. Sellise ndude saab esimese astme kohus lahendada TsMS § 406 Ig 1 jérgi mh

dokumendimenetluses.'”?

Seega on dokumendimenetluse eeltingimuseks ainult asjaolu, et kdiki nouet toendavaid

asjaolusid saab toendada dokumentidega ning et ndue oleks suunatud raha maksmisele.

170 Tsiviilkohtumenetluse seadustiku eelndu 20. november 2003. Arvutivorgus kittesaadav:
https://www.riigiteataja.ee/oigusuudised/eelvaadeSeadusUudis/8#2 (28.03.2017)
171 H
Ibid.
12 RKTKo 3-2-1-93-06 p 13.
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Dokumendimenetluses tuvastab kohus iliksnes noude aluseks oleva dokumendi olemasolu,

ehtsuse ja sisu.'”

Vorreldes kommertspandi seadmise lepingut ja hiipoteegi seadmise
lepingus sétestatut, on mdlema puhul nduet tdendavad asjaolud sarnased, mida vdlausaldajal

on voimalik tdendada dokumentaalsete tdenditega.

Uhine nimetaja eelnimetatud hagide ringis, mille puhul on vdimalik sundtiitmine 1ibi viia
dokumendimenetluse teel, on, et nende tagatiste ese on kindlalt méiératletud. Kommertspandi
puhul konkreetse esemena tagatisvara pandilepingus méiratletud ei ole. Samas tuleb nentida,
et senini on ainult korra olnud Riigikohtus vaidlus kommertspandi eseme iile sundtiitmise
votmes ja sedagi kaudselt seoses hiipoteegi piraldistega.'™ Kuna puudub kohtupraktika, et
sundtditmisel tekiks pantija ja panipidaja vahel vaidlus pandieseme fiile, siis ei saa seda
kasutada argumendina kommertspandi sundtditmise hagi arutamiseks voi mitte arutamiseks
dokumendimenetluses. Kui osapooltel on vaidlus hagieseme suhtes, siis on alati vdimalus
jatkata tavapidrases hagimenetluses. Nagu ka eespool viljatoodud seletuskirjas oli mérgitud,
siis lihtsustatud menetlus muudab kohtumenetluse efektiivsemaks ning kiiremaks ja vihendab
menetluskulusid. Autor on seisukohal, et teoreetiliselt on kommertspandi puhul
dokumendimenetluse kohaldamine vodimalik, kuna ndude aluseks olevaid asjaolusid on
voimalik tdendada dokumentaalsete toenditega. Samuti on dokumentaalsete tdenditega
voimalik tdendada panditud varade véirtust ning esemete koosseisu. See omakorda vdimaldab
miidratleda ka tditmisele kuuluva konkreetse vara. Riigikohus on aga Oelnud, et
dokumendimenetluses tuvastab kohus tiksnes ndude aluseks oleva dokumendi olemasolu,

> pandieseme kindlaksmiiramine dokumendimenetluses tihendaks

ehtsuse ja sisu.”’
Riigikohtu seisukoha liiga laia tdlgendamist. Dokumendimenetluse vastu radgib asjaolu, et
kommertspant ei ole registerpant. TsMS § 406 Ig 1 kohaselt hagi registerpandist tulenevalt
sundtditmise  labiviimiseks menetletakse  hageja  taotlusel dokumendimenetluses.
Kommertspandile laienevad KomPS § 1 1g 3 kohaselt osaliselt registerpandi sitted, kuid
tegemist ei ole registerpandiga, mistottu ei ole vdimalik dokumendimenetluse kohaldamine
kommertspandile. Lisaks radgib sellise laiendava tdlgendamise vastu ka asjaolu, et TMS loeb
registerpandilepingu tditedokumendiks, kuid kommertspandilepingu mitte, mistottu on
pOhjendamatu laiendava tolgenduse lubamine dokumendimenetluse puhul. Seetdttu tuleb

eitada dokumendimenetluse kohaldamise vdoimalikkust kommertspandilepingule.

13 T Tampuu. Tsiviilasja menetluse peatamine teise menetluse tottu. - Juridica 2010/11, 1k 102.
174\t RKTKo 3-2-1-1-14 p 20.
Y5 T Tampuu. Tsiviilasja menetluse peatamine teise menetluse tottu, Ik 102.
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3.1.4. Kommertspandi realiseerimine tditemenetluses kehtiva seaduse alusel

Uldine tiitemenetluse eesmérk pandi realiseerimisel tuleneb AOS § 267 lg-st 1, mis sitestab
pandipidaja diguse pandiga tagatud ndude rahuldamisele panditud vara arvel, kui nduet ei ole
kohaselt tdidetud. Kommertspandi kohta sdtestab KomPS spetsiifiliselt § 1 lg-tes 1 ja 3
koosmdjus AOS §-ga 297, et isikul, kelle kasuks kommertspant on seatud, on &igus

kommertspandiga tagatud ndude rahuldamisele kommertspandiga koormatud esemete arvel.

Seadus ei nde kommertspandi puhul ette voimalust, et pandipidaja saaks neid ise miitija. Vara
miiliki pandipidaja poolt vastavalt asjadigusseaduse késipandi sdtetele seadus kommertspandi
puhul ei vdimalda.'” Valgnikul on seega vdimalus enne kohtutdituri sekkumist miiiija
panditud varad ise ning kommertspandiga tagatud ndude rahuldada. Valgnik voib miiiija vara

~ . . . . ~ - 177
ka volausaldajale ning tasaarvestada ostuhinna maksmise ndude vastavas osas vdlaga.

KomPS § 10 sétestab kommertspandist tulenevad digused sundtditmise ja pankroti korral ning
sama sitte lg 1 kohaselt vOib pandipidaja nduda ndude rahuldamist kommertspandiga
koormatud vara arvel sundtditmise voi pankroti korral kuni pandisumma ulatuses vastavalt
pandile seadusest tulenevale jarjekohale. Seega voib jireldada, et kommertspandist saadav
tulem jaotatakse iihtmoodi nii sundtditmise kui pankroti menetluse korral, erinevusega, et
tditemenetluse korral miilib varad kohtutditur ning pankrotimenetluses pankrotihaldur.
Kommertspandiga tagatud ndude rahuldamisele ei kohaldata AOS §-des 292295 siitestatut,

mis reguleerib kisipandiga tagatud asja miitiki.

Praktikas toimub kommertspandi sundtditmist harva, kuna notariaalses kommertspandi
seadmise lepingus ei ole vOimalik sdlmida kohesele sundtéditmisele allumise kokkulepet ning
sundtditmise ldbiviimiseks on alati vaja kohtulahend, mis kohustab kommertspandi arvel
sundtiitmist taluma. Seega on vajalik TMS § 2 1g 1 p-le 1 vastav kohtulahend, millega on
tunnustatud realiseerimisdigust ja tagatud nduet ning méératletud, missuguses ulatuses on

kommertspandi alusel voimalik tditemenetlust ldbi viia.

Hagi lahendamisel, teeb kohus muuhulgas kindlaks, kas ja milliseid ndudeid kommertspant
tagab ning missuguse vara suhtes ja millises ulatuses saab kommertspandist tulenevalt varale
sissendude pdoorata. Lisaks kontrollib kohus kas tagatud ndue kehtib ja on muutunud
sissendutavaks ning otsustab, kas pandipidajal on digus podrduda tdituri poole tditemenetluse

algatamiseks. Oluline asjaolu hagimenetluses on, et midratakse esemed, mida arestida, kuna

176 RKTKo 3-2-1-41-05 p 45.
17U, Volens. AOS IT KomPS komm vlj. § 10/3.1.
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kogu kommertspandiga koormatud vara TMS kohaselt arestida ei saa.'”® Samas puudub
regulatsioon, mis ajahetkega need esemed maidratakse. Kas lahendi tegemise, ndude
sissendutavaks muutumise vOi tditemenetluse algatamise seisuga? Seega on tegemist
vordlemisi segase korraga. Riigikohus on pidanud piisavaks tiksnes kohtuid kohustada
hagimenetluses pandi ese maératleda, aga juhiseid kuidas seda teha, ei ole peetud vajalikuks

anda.

KomPS § 10 Ig 1 kohaselt vdib pandipidaja nduda ndude rahuldamist vastavalt pandile
tulenevast jirjekohast. Kommertspantide omavahelised jiarjekohad miiratakse vastavalt
KomPS § 1 Ig 3 ja AOS § 300 alusel, mis tihendab et kommertspandi jirjekoht méirataks
registrisse kandmise ajaga. Legislative Guide toob samuti vilja, et tldiselt esimese
jarjekohaga pandipidaja saab iile votta tditemenetluse protsessi pandipidajalt, kelle ndue asub
madalamal jérjekohal. Selline reegel rakendub, kuna mdlemad pandipidajad rakendavad oma
Oigusi sama vara ja tagatisdiguse suhtes ning see kelle pant seati esimesena, on ka digus

) N 179
esimesena saada oma nouded rahuldatud.

KomPS § 10 Ig 2 kohaselt kui pandipidaja noude tagatisena seatud kommertspandid kehtivad
vahetult teineteise jdrel loetakse pandisummaks molema jirjekoha summat ning selles
ulatuses saab pandipidaja ndude rahuldamist ka nduda. Loige 3 sétestab keelu pandipidaja
eelisdigusele saada tasumist varast, mis arestiti enne kommertspandi kandmist
kommertspandiregistrisse vOi kande tegemise pédeval. Vara vabastamisel arestist voi

pankrotivarast vilistamisel laieneb kommertspant ka sellele varale.

KomPS § 10 Ig 4 sdtestab reeglid olukorraks, kus sissendude kommertspandiga koormatud
varale poorab tagamata vdlausaldaja vOi pandipidajast tagapool asuva jirjekohaga
kommertspandi pidaja oma ndude rahuldamiseks. Sellisel juhul vdib kommertspandipidaja
nduda enda ndude rahuldamist vara miitigist saadud vahenditest vo1 vahenditest, mis saadakse
vara eest sundtditmise alusel muul viisil, isegi juhul, kui tema ndue ei olnud veel sissendutav,
enne voOlausaldajat, kelle kasuks varale sissendue poorati. Kommertspandipidaja ei vdi nduda
ndude rahuldamist, kui teise ndude rahuldamisest iilejdédnud vara on pandipidajale piisavaks
tagatiseks. Seega ei saa jargnevatel jarjekohtadel paiknevad volausaldajad oma nouet téita, kui
ile jddb piisavas vadringus vallasvara, mis katab pandipidajate noudeid, mis ei ole

sissendutavaks muutnud.

8 U. Volens. AOS IT KomPS komm vlj. § 10/3.2.
1% UNCITRAL Legislative Guide, Ik 278 p 13.
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TMS § 10 1g 1 kohaselt peab kohtutditur juhul, kui kommertspandiga koormatud vara suhtes
alustatakse  tditemenetlust  tulenevalt muust  digusest kui = kommertspandist,
kommertspandipidajale kétte toimetama nii vara arestimisakti kui enampakkumise akti.
KomPS §10 Ig 4 annab kommertspandipidajale eesdiguse miiligist saadud raha suhtes. Selleks
peab kommertspandipidaja oma ndude esitama, oma ndude rahuldamist ndudma ning
pohistama, et allesjddvast kommertspandiga koormatuks jadvast varast ei piisa pandipidaja
ndude rahuldamiseks. Kui pandipidaja nduet kohtutditurile ei esita, minetab ta oma diguse

miiligist saadavale tulemile.'*°

Eelnevast jareldub, et esimese jarjekoha kommertspandipidajal on digus saada esimesena oma
nduded rahuldatud, kui tema ndue on sissendutavaks muutunud. Kui aga tditemenetluse
algatab kommertspandiga hdlmatud vara suhtes mitte kommertspandipidaja  vdi
kommertspandipidaja, kes ei ole esimesel jirjekohal, peab tegema kindlaks, kas peale
sissendudja nduete rahuldamist jaéb alles piisavas vadrtuses varas, mis tagab tiilikult esimese
jarjekoha kommertspandipidaja ndudeid. Vastasel korral on esimese jirjekoha
kommertspandipidajal 0igus esimesena saada oma ndue rahuldatud, olenemata selle

sissendutavaks muutumisest.

Siinkohal aga tekib probleem, kuna kommertspandipidajal ei ole tditedokumenti, et
taitemenetlusega tihineda. Riigikohtu hinnangul ei saa kommertspandipidaja nouda oma
noude rahuldamist tditemenetluses ilma tditedokumendita. Seega on ebaselge, kuidas on
voimalik kommertspandipidajal KomPS §10 Ig 4 kohaselt oma digusi realiseerida ja nduda
ndude rahuldamist, kui kohus ei ole diguslikku hinnangut andnud, kas ndue eksisteerib, mis
suuruses see on ja milline kommertspandiga koormatud vara seda tagab ning kohtutéituril

formaliseerituse pohimdttest tulenevalt vastav digus puudub.

Alapeatiiki alguses mainis autor, et KomPS § 10 sétestab kommertspandist tulenevad digused
sundtéditmise ja pankroti korral. PankrS § 103 Ig-e 4 kohaselt loetakse kommertspandiregistrist
néhtuv pant kaitsmiseta tunnustatuks. Pankrotiseaduses puuduvad erisétted selle kohta, kuidas
kommertspandiga koormatud vara tuleb pankrotimenetluses realiseerida. Pankrotimenetluses
on pankrotihalduril digus miitia vara ilma et kohus dikteeriks, milline vara tépselt
kommertspandiga koormatud on. Autorile jadb selgusetuks, miks seadusandja on pidanud
vajalikuks  pankrotimenetluses ~ kommertspandilepingut ~ sarnaselt  hiipoteegi-  ja
registerpandilepingule kohelda tditedokumendina ning tditemenetluses mitte. Autor on

seisukohal, et selline vahe tegemine ei ole pdhjendatud ning kui pankrotihalduri jaoks peab

%0 U, Volens. AOS IT KomPS komm vlj. § 10/3.4.
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seadusandja kommertspandi eset selgeks, siis on ainudige jireldada, et see on selge ka

kohtutiituri jaoks.

3.2. Kommertspandi kohtuviline tditmine
3.2.1. Kommertspandi kohtuvilise tditmise voimalused kehtiva seaduse alusel

Eesti 0iguse kohaselt on alternatiiv hagimenetlusele vdlausaldaja ja vdlgniku notariaalselt
toestatud kokkulepe, mille kohaselt volgnik ndustub alluma kohesele sundtéditmisele. Selline
kokkulepe on tiditedokumendiks aga iiksnes siis, kui eelnimetatud kokkulepe sdlmitakse parast

noude sissendutavaks muutumist.

Common-law jurisdiktsioonid pigem soosivad eneseabi abindusid, samas Euroopa
oiguskorrad ndevad ette, et tditemenetlus peab toimuma l&bi kohtutiituri voi eelnevalt saadud
kohtu ndusolekul.'® Jirgides EBRD poolt loodud juhiseid vallasasjade tagatisdigusele, viis
Belgia 2013. a oma seadusandlusesse sisse lihtsustatud versiooni tditmisest. Lihtsustatud
taitemenetluse peamine idee seisneb selles, et vallasasju koormavate pantide puhul on pantija
ja pandipidaja vabad pandilepingus otsustama tditemenetluseks ettendhtud voimaluste iile.
Tépsemalt, pooled saavad ette reguleerida ja valida endale sobivaima varade realiseerimise
viisi, milleks vOib olla asja miilik, rentimine v0i vara eemaldamine vdlgniku valdusest.
Selline kokkulepe ei ole tditedokumendiks ja seetdttu praktilised probleemid, mis seonduvad

pandipidaja ligipddsuga panditud varale, ei ole endiselt lahendatud.*®

On soovituslik, et Euroopa riigid hakkaksid motlema sellise pandi tditmise regulatsiooni
peale, mis kiirendaks selleks ettendhtud kohtumenetlust vdi vdimaldaksid pandipidajale
mingil kujul eneseabi. Kuna dokumendimenetlusele ei ole ette ndhtud iihtegi ajalist piirangut,
s.t millise aja jooksul menetlus peab toimuma ning kohus lahendini joudma, siis ei pruugi see
kvalifitseeruda kiirendatud menetlusena. Téhtaja puudumine jitab aga hageja vordlemisi
ebakindlasse olukorda, kuna tema hagi menetlemine sOltub ainuiiksi kohtute

. 1
tookoormusest. &

Legislative Guide mérgib, et mondades liikkmesriikides ei ole ndutud, et tagatud volausaldaja

poorduks seoses tditemenetlusega kohtusse vOi muu avalik-0igusliku isiku poole, kuna

181 A. Veneziano. A Secured Transactions’ Regime for Europe: Treatment of Acquisition Finance Devices and
Creditor’s Enforcement Rights. — Juridica International 2008/1, 1k 94.

182 E. Janssens. New law on security over movable assets: Significant impact on financing transactions. —
Linklaters Newsletter 2013/May, p. 4. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.linklaters.com/pdfs/mkt/brussels/Newsletter Security over_movable_assets_January 2013.pdf
(28.03.2017)

183 A. Ounpuu. The Shortcomings of the Commercial-pledge Regulation and Need for Reform, Ik 59.
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lubatud on kasutada kohtuviliseid tditmise meetmeid. Sellise voimaluse praktiseerimiseks on
ettendhtud kindel diguslik reglement. Néiteks volausaldaja kohustus saata volgnikule teade
lepingu rikkumise kohta, kohustus kidituda heas usus ja édrilise eesmdrke arvestades
moistlikult. Lisaks ei ole nendes diguskordades, mis voimaldavad kohtuvilist tditmist, lubatud
vOlausaldajal koormatud vara oma otsesesse valdusesse votta, kui see voib kaasa tuua rahu

voi avaliku korra rikkumise.'®*

Inglise Oigussiisteemis on pandipidajal lubatud oma ndue tditmisele podrata kohtu poole
poordumata. Inglismaal on oluline, et pooled lepiksid pandilepingus vdimalikes tditmise
viisides kokku ja sellisel juhul ei ole kohtuotsust vaja. Kokkuleppe olemasolul voib

pandipidaja miiilija panditud vara, tagades, et miiiik toimub turutingimustel ja tumhinnaga.185

Legislative Guide soovitab jitta pandipidajatele voimaluse valida kohtuliku ja kohtuvélise
tditemenetluse vahel. Ettekirjutuste eesmérk on vdimaldada paindlikkus koormatud varade
realiseerimisel, eesmirgiga saavutada majanduslikult efektiivne tditemenetluse protsess.
Samal ajal kaitseb see volgniku ja teisi huvitatud osapooli vodlausaldaja ebamdistliku
kditumise eest. Nii peaks olema saavutatav maksimaalne paindlikkus tditemenetluses ning
seeldbi ka kdrgeim vdimalik hind koormatud varade miiiigi puhul.**® Lisaks peab osapooltele
alati jadma voimalus pddrduda kohtu poole, kes kontrollib ndude diguspérasust ning tagab
kaitse nii vOlgniku Oigustele kui ka teiste vdimalike osapoolte huvidele panditud vara

suhtes.®’

Uldine kord niieb ette, et kui pantija on lepingut rikkunud seoses tasumisega viivitusse
sattumisega ja koik katsed probleemi lahendada on luhtunud, on tdendoline, et pandipidaja
hakkab otsima meetmeid oma ndude realiseerimiseks ning viimane otsib vdimalusi
alustamaks tditemenetlust. Kui volgnik omab vastuvditeid ning soovib vaidlustada lepingu
rikkumist voi rahalise ndude suurust, siis peab talle alati jdédma Gigus podrduda oma huvide
kaitseks kohtusse. Kui pantija leiab, et tema Gdigusi on rikutud, siis poole taotlusel teeb kohus

kindlaks, liikkab iimber, parandab v6i muul viisil kontrollib volausaldaja nduet. 188

18 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 283.

185 |, Hall, P. Goss (koost). Bank finance and regulation. Multi-jurisdictional survey. England and Wales.
Enforcement of security interests in banking transactions. International Bar Association 2010. Arvutivorgus
kétesaadav:
http://www.ibanet.org/LPD/Financial_Services_Section/Banking_Law/BankinglawSurveyApril2010.aspx
(22.04.2017).

% UNCITRAL Legislative Guide, Ik 283.

17 UNCITRAL Legislative Guide on Secured Transactions Terminology and recommendations, soovitus nr 136.
188 UNCITRAL Legislative Guide, Ik 280.
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3.2.2. Voimalused kommertspandi realiseerimiseks kohtuviliselt

Jargnev kasitlus kohtuvilisest tditemenetlusest on teorectiline ning pohineb DCFR-i IX
raamatul ja Legislative Guide poolt vélja pakutud lahendustele, milline kohtuvéline pandi

tditmise protsess vOiks vélja ndha.

Nii Legislative Guide kui DCFR kisitlevad tagatise realiseerimise sitteid imperatiivsetena, et
kaitsta pantijat pandipidaja kuritarvituste eest. Eesmérgiks peaks olema regulatsioon, mis
austaks nii lepinguvabaduse pdhimotet, kui ka kaitseks lepingupooli, samal ajal jittes neile

oiguse kujundada oma eradiguslikku suhet.

Kui ndue on muutunud sissendutavaks ning pandipidaja otsib oma noudele rahuldust nieb
DCFR IX.—7:103 ette, et teistsuguse kokkulepe puudumisel vdib vdlausaldaja kasutada
kohtuviliseid meetmeid ndude sundtditmiseks. Téitmise kohustab vdlausaldaja 1dbi viima
ariliselt moistlikuimal viisil. *® Siinkohal tuleks riliselt mdistlikumat viisi tSlgendada
sellisena, mis teenib nii volgniku kui ka volausaldaja huve. Eesmirk ei ole lihtsustada iiksnes
vOlausaldaja sissendudmise protseduuri, vaid jouda kiirema ndude rahuldamiseni

maksimaalse tulemuseni minimaalse ajalise ning ressursi kuluga.

Pandipidajale peab olema ette ndhtud ka kaitse pahatahtlike volgnike vastu, kes vdivad
kahjustada pandieset mééral, mis toob kaasa véirtuse olulise languse vms. DCFR IX.—7:202
ndeb ette pandipidaja diguse votta kasutusele vajalikud meetmed, et eraldada koormatud
esemed, takistamaks nende lubamatu peitmine pantija poolt ning pakkuda neile kaitset
voimalike mojutuste eest nagu ilmastikuolud, kolmandad isikud jms. Need Gigused kehtivad
teatud mugandustega, nimelt on pandipidajal digus teha mdistlike joupingutusi, et sdilitada,
alles hoida ja kaitsta koormatud esemeid ning nduda pantijalt selleks tehtud kulude

huvitamist.

Lisaks on pandipidajal digus panditud esemed vilja rentida vai tiiirida kolmandatele isikutele,
otstarbega sdilitada eseme véértus voi votta kasutusele muid kaitsevahendeid, mille osas on
pantijaga kokkulepitud.'*® Selline otstarve teenib mdlema osapoole huve, kuna eseme rendi

vOi {iiri tulu vihendab pantija volakohustust pandipidaja ees.

Oluline niianss DCFR regulatsioonis on séte, mis voimaldab pandipidajale panditud esemete

otsese valduse, kuid seda juhul, kui pantija annab vastava ndusoleku varade valdusest

1% DCFR IX.-7:103.
10 DCFR IX.~7:202.
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loobumiseks. Lisaks tuleb maérkida, et vastav ndusolek v&i kokkulepe  vdimaldab
pandipidajal siseneda pantija valdusesse, et panditud asjad endaga kaasa votta, kui lepingu
pooled just ei ole teisiti kokku leppinud ja sellise vdimaluse vélistanud.’®* Kui pantija voi
kolmas isik, kelle otseses valduses on koormatud esemed keeldub ligipddsu voimaldamisest

vOi asjade pandipidaja valdusesse andmisest, voib pandipidaja podrduda kohtusse.'%?

DCEFR sitestab rea voimalusi, kuidas panditud vara peale ndude sissendutavaks muutumist
kohtuviliselt realiseerida. Oluline on siinjuures asjaolu, et DCFR vdimaldab realiseerimist
korraldada ka pandipidajal. Panditud vara realiseerimiseks nieb DCFR ette vOimalike

viisidena:

- pandiga koormatud varade miiiik avalikul voi privaatsel oksjonil voi oksjonivéline miitik
ostjale;

- pandiga koormatud varade kolmandale isikule vilja tilirimine voi rentimine ning sealt
kasu saamine viljade niol;

- volausaldaja poolne pandiga koormatud varade omandamine vdlgnevuse katteks — taoline
viis on Eesti diguse kohaselt kommertspandi puhul keelatud kuna voib tekkida olukord,
kus pandipidaja rikastub pantija arvelt ning saab oma ndude rahuldamiseks véartuslikuma

vara.

Vblausaldaja voib méidrata kolmanda isiku voi pédrduda avaliku vdimu esindaja poole, kes
votab ette panditud varade realiseerimiseks vajalikud sammud.'*® Eesti diguses voiks selleks

olla kohtutaitur.

Samal ajal ei voimalda DCFR vdlausaldajale tdielikku omavoli, vaid sitestab, et volausaldaja
vOib rakendada oma odigust varad vodrandada iiksnes siis, kui ta on volgnikule andnud
vastava teate oma tegevusplaani kohta. Eelneva teate andmise kohustus ei rakendu, kui
panditud varad on kiiresti riknevad, muul viisil kiiresti vaartust kaotavad voi kui tegemist on
asendatava kaubaga, millega kaubeldakse asjale omasel turul ning seetdttu omab kaup juba

ette kindlaks miiratud turuviirtust.*®

Vastav teade peab olema antud Oigeaegselt, milleks loetakse vdhemalt kiimne péevast

etteteatamise tdhtaega. Teatisest peab ndhtuma varade vodrandamiseks ette nidhtud aeg ja

¥ DCFR IX.-7:201.
%2 DCFR IX.-7:203.
1% DCFR IX.-7:207.
1% DCFR IX.-7:208.
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koht, arusaadav kirjeldus voorandatavatest varadest, mis voimaldab nende eraldamist teistest
varadest, miiiigi puhul varade alghind ning makse tingimused; volgniku voi muu puudutatud
isiku digust volgnevus tasuda, et dra hoida varade miiiik. Lisaks peab teatis olema kirjutatud

keeles, mis on arusaadav selle adressaatidele.*®

EBRD 2014. a mudelseaduses on vilja toodud, et pandipidajale peaks olema tagatud lai, kuid
kindlate reeglitega 0igus miiiia panditud vara. Mudelseadus pakub vilja, et peale 60 pédeva
moodumist tditemenetluse teatise kétte toimetamist pantijale ning selle registreerimist vastava
tagatise registris on pandipidajal digus vara miiiia ja seelibi oma ndue rahuldada.'®®

DCFR IX.-7:211 sitestab, et kogu koormatud varade miiiikk voib aset leida ametliku
jarelvalvega avalikul oksjonil voi privaatsel oksjon, mille puhul sdilib avalikkuse teavitamise
ndue, kuid see ei vaja ametlikku jarelvalvet. Privaatne miiiik tuleb kone alla, kui pooled on nii
kokku leppinud voi kui on teada koormatud varade tavapérane turuviirtus. Kui volgnik ise
osaleb ostjana koormatud varade miiligi oksjonil, siis késitletakse seda kui kokkulepet varade

pandi alt vabastamiseks.

Voélausaldaja on kohustatud panditud vara realiseerima kaubanduslikult mdistliku hinnaga ehk
vidhemalt ldhtuma turuvédartusest. Kui panditud varal on spetsiaalne turg, mis on
volausaldajale ligipddsetav, siis loetakse hind mdistlikuks, kui miitigi hetkel vastab see seal
kehtivale turuvéirtusele. Kui aga eelnevat madrgitud turgu ei eksisteeri, loetakse hind
moistlikuks, kui volausaldaja tegi asjaolusid arvestades endast koik vdimaliku parima
miiligthinna saavutamiseks. Privaatse miiligi puhul voib volgnik nduda, et vdlausaldaja
teavitaks teda prognoositavast hinnast voi umbkaudsest hinnaklassist. Kui volgnik tdendab, et
volausaldaja poolt saavutatav miiligihind jadb margatavas ulatuses alla hinnale, mis on
vOoimalik saavutada era voi avaliku enampakkumise korraldamisel, vdib volgnik nduda
eelnevalt nimetatud enampakkumise korraldamist volausaldaja poolt.197

Kui aga volgnikuga kokkulepe pandipidaja poolse miiiigi kohta puudub, saab pandipidaja vara
realiseerida kohtusse pdordumata, kui miitiki korraldab kohtutditur. Taoline vihem formaalne
protsess, mille puhul asja valdus antakse iile volausaldajale vdi kolmandale isikule, kes
tegeleb ka selle realiseerimisega, on paindlik, kiirem ja odavam, kui avaliku voimu kontrolli

all labiviidav tditemenetlus. Korralikult iiles ehitatud siisteem loob efektiivse mehhanismi,

% DCFR IX.~7:210.

1% EBRD Model Law on Secured Transactions. EBRD 2004, art 24-26. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.ebrd.com/news/publications/guides/model-law-on-secured-transactions.html (22.04.2017)
"DCFR IX.-7:212.
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mis voimaldab miitia panditud vara véimalikult korge hinnaga, seelébi kaitstes volgniku ja

teisi huvitatud isikute huve. 1*8

DCFR IX.—7:216 kohaselt v3ib volausaldaja aktsepteerida koormatud varasid tdieliku voi

osalise hiivitisena, kui on tdidetud jargnevad tingimused:

- volausaldaja peab ette teatama kavatsusest omandada kdik voi osa pandiga koormatud
varast osalise voi tdieliku tagatisdiguse rahuldamiseks, tdpsustades asjakohaseid detaile;

- ettepanek peab olema saadetud koigile puudutatud isikutele, kui volgnik ja panditud vara
omanik erinevad ning ka teistele volausaldajatele, kelle nduded on tagatud;

- ettepanek peab nditama vola suurust ettepanekule eelneva pdeva seisuga ning summat,
mis vastavalt omandatavate varade véértusele arvatakse volgnevusest maha;

- lisaks on tingimus, et iikski teatise adressaat ei ole esitanud kirjalikke vastuvéiteid kiimne

pdeva jooksul arvates koikidele osapooltele teatiste kitte toimetamisest.

Kommertspandi puhul ei pruugi olla majanduslikult moistlik pandipidaja poolne varade
aktsepteerimine hiivitisena. Seda ainuiiksi juba seetdttu, et kommertspant voib hdlmata
vallasvara, mille timber paigutamine eeldab panipidajalt laoruumide olemasolu. Lisaks on
enam kui tdendoline, et olukorras kus pandipidaja votab pantijalt kdik vallasvara ndude
katteks, siis on tagajdrjeks dritegevuse peatumine ning pankrot. TOO autor ei pea sitte 1X.—
7:216 kohaldamist kommertspandi regulatsioonile mdistlikuks, kuna tagatise andmise
eesmirk ei tohi olla suunatud pantija maksejouetuse kaasaaitamisele. ToOst ndhtub just

vastupidine podhimdte, kus lepingupoolte eesmirk on seda dra hoida ning ennetada.

Eelnevast jdreldub, et pantimist ei taheta iile reguleerida ning paljuski jdetakse otsused
lepingupoolte teha, kes saavad pandilepingus sdtestada endale kdige paremini sobivad reeglid.
Tegemist on reeglitega, mida riigid saavad oma parema dranigemise jiargi vormida ning

kohaldada.

Léti Oiguse kommertspandi regulatsioon vdimaldab kommertspandilepingut tdita kohtu
valiselt ning on kommertspandi tditmise voimalused jdtnud suuresti poolte otsustada. Selline

késitlus sarnaneb DCFR-s séatestatule.

Litis on tavapérane praktika, et pandipidaja rakendab oma digust panditud ese miiiia avaliku

enampakkumise viliselt. Selline kokkulepe peab aga olema konkreetselt poolte vahel

1% UNCITRAL Legislative Guide, Ik 283.
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pandilepingus kokku lepitud. Sellisel juhul on pandipidajal lubatud panditud ese miiiia
vabakieliselt, otsides ise asjale ostja. Siinkohal on oluline rShutada, et vajalik ei ole

korraldada avalikku enampakkumist ega eclnevalt saada kohtu ndusolek.

Teine vdimalus on miiiia panditud vara avalikul enampakkumisel, kui pooled ei ole vastavat
vOimalust  pandilepingus  vilistanud. = Kommertspandi  realiseerimiseks  avalikul
enampakkumisel ei ole vaja kohtuotsust ega muud kohtu poolest ndusolekut, vaid pandipidaja
korraldab enampakkumise iseseisvalt, jargides enampakkumisele ettendhtud reegleid.
Vihemalt tks kuu enne enampakkumise toimumist peab pandipidaja avalikult
enampakkumise vilja kuulutama. Kuulutuses peab olema maérgitud peamine: pandipidaja ja

pantija informatsioon, miitidava vara kirjeldus, esialgne hind jm.

Pooled voivad kokku leppida ka sellises varade realiseerimise viisis, mis nduab
enampakkumise ldbiviimiseks eelnevat kohtu ndusolekut. Selline viis ei leia praktikas laia

kasutust, kuna kommertspandi peamiseks eeliseks peetakse voimalikult lihtsalt tditmist.

Kommertspandi realiseerimiseks mistahes eelnimetatud viisil, mis ei vaja kohtu eelnevat
ndusolekut, on pandipidajal kohustus teavitada nii Ariregistrit kui ka pantijat. Kui vara on
koormatud mitme erineva kommertspandipidaja kasuks, informeerib Ariregister ka neid ning
teatavaks tegemisest 30 pdeva moddumisel on lubatud vara miiiia. Pandipidaja peab vara
miilima voimalikult kdrge hinnaga ning ei tohi miiliki ebamdistlikult venitada. Kui panditud
ese miiliakse oksjoni viliselt on pantijal digus esitada vastuvdide miiiigihinnale. Sellisel juhul

on pandipidaja kohustatud pohjendama hinna kujunemist.

Oluline on siinkohal vélja tuua, et pandipidaja, kes miiiib panditud esemed ilma kohtu
sekkumiseta, vastutab tdielikult miiligi eest ning peab pantijale hiivitama voimaliku kahju, mis

voib tekkida pandipidaja hooletuse tottu. 200

Latis kehtiv kommertspandi tditmise regulatsioon sarnaneb Eesti késipandi realiseerimise
sdtetele, ning autor on arvamusel, et ka Eestis voiks kommertspandi tditmisele kohalduda
késipandi tditmise sétted. Kasipandi tditmise sitete kohaldamisel tekiks kommertspandipidajal

oigus kommertspandiga koormatud vara tekkinud nduete katteks miilija avalikul

%9 E. Lodzins, L. Krumina (koost). Bank Finance and regulation: Multi-jurisdictional survey. Latvia.
Enforcement of security interests in banking transactions. International Bar Association 2010, lk 6. Arvutivorgus
kéttesaadav:
http://www.ibanet.org/LPD/Financial_Services_Section/Banking_Law/BankinglawSurveyApril2010.aspx
(29.03.2017)

0 Ibid., Ik 7
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enampakkumisel. Kaésipandi sdtted kohalduvad ka oOiguste pandi realiseerimisele.
Kommertspant KomPS § 2 Ig 3 p2 kohaselt ei ulatu pandiga koormatud varalisele digusele,
kuna kommertspant ei saa ulatuda varale, millele on seatud késipant. Kui aga kommertspant
seatakse enne, siis ei saa juba kommertspandiga koormatud varalist digust enam Oiguse
pandiga koormata.?®* Seega on digusi vdimalik pantida ja realiseerida nii késipandi kui ka
kommertspandi sétete kohaselt. Kui digus on koormatud kommertspandiga tuleb pandipidajal
poorduda kohtu poole. Késipandi sitete kohaselt on pandipidajale tagatud kiire tditmise
voimaluse kédsutada pantijale kuuluvat pandiga koormatud digust, st loovutada pandi esemeks

olev digus AOS § 294 sitestatud korras.

AOS § 292 Ig 2 kohaselt tekib pandipidajal panditud asja miiiigi digus, kui pandiga tagatud
ndue ei ole selle kohaselt tdidetud. Pandipidajal tekib kidsipandist tulenevalt seaduse alusel
kisutusdigus panditud asja iile ja ta saab panditud eseme oma nimel miiiia, olemata asja
omanik. Pandipidaja ei tegutse pantija esindajana, vaid ta sdlmib oma nimel miitigilepingu

ning annab asja omandi AOS § 92 jj alusel ostjale iile kisutusdiguse alusel 2%

Kuna kommertspandipidaja erinevalt kasipandipidajast ei oma panditud esemete otsest
valdust, pakub autor lahendusena vélja, et isikule, kes panditud eseme avalikul
enampakkumisel soetab, jadb digus ostetud ese pantijalt vdlja nduda miitigilepingu alusel.
Enampakkumist 1dbi viiv pandipidaja saab enampakkumise tingimustes mdidrata ka
enampakkumise tulemusena tekkiva miiligilepingu tingimused.203 To606 autor on seisukohal, et
miiligilepingu tingimustes on pandipidajal digus ka reguleerida, et enampakkumise
tulemusena saab ostja asja kaudse valduse ning miiiigilepingu alusel saab ostja ndouda asja

otsese valduse vélja pantijalt.

Oluline on siinkohal analiiiisida, kas kdsipandi sédtted on piisavad, et ka kommertspandi puhul
pantijale tagada tema huvide kaitse, sh kaitse pandipidaja omavoli eest. AOS § 293 Ig 1
kohaselt peab kisipandipidaja pantijale teatama panditud asja miiligist iiks kuu ette alates
miitigidiguse tekkimisest. Etteteatamise eesmirk on tagada panditud asja omanikule
tihekuuline aeg enne miiligidiguse realiseerimist, kuna pandi realiseerimine toimub ilma, et
kohus vO61 muu riiklik organ oleks kontrollinud pandipidaja ndude olemasolu.
Etteteatamistihtaeg vdimaldab pantijal endal kontrolli teostada.?®® Samas Ig 2 lubab

teatamisest loobuda, kui teatada pole vdimalik ning sellisel juhul ei tohi panditud asja miiiia

201 M. Kéerdi. AOS II komm vlj. § 314/3.3.3.
22U, Volens. AOS II komm vlj. § 292/3.2.
2% U. Volens. AOS II komm vlj. § 294/3.1.
24U, Volens. AOS IT komm vlj. § 293 p 3.1.
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enne tihe kuu méodumist miitigidiguse tekkimisest. Loige 3 sdtestab erandi, et 10igetes 1 ja 2
nimetatud tdhtajast voib korvale kalduda, kui pandiese on riknemisohus ja miilimisega
viivitades asja véirtus ilmselt viheneks voi asi hiviks. Téo autor leiab, et AOS § 293 1g 3
omab viga olulist tdhendust kommertspandi realiseerimisel, kui kommertspandiga koormatud
esemeteks on nt toiduained, kosmeetika, ravimid, mis kaotavad riknemisel on véirtuse

taielikult.

AOS § 294 sitestab panditud asja miiiigi tingimused ning lg 1 kohaselt tuleb panditud asi
miitia avalikul enampakkumisel, millest Ig 2 kohaselt tuleb pantijat teavitada. Enampakkumist
voivad mh ldbiviija nii notar, kohtutditur kui ka pandipidaja. Sitte eesmirk on kaitsta pantijat

selle eest, et pandipidaja miiiib panditud eseme liiga odavalt®®

ning miiiik avalikul
enampakkumisel peaks seda riski hajutama. Samas on pantijal ja pandipidajal 1g 4 kohaselt
digus leppida kokku ka erinevas panditud asja miiiigi viisis. Uhtlasi on peale miiiigidiguse
tekkimist vdimalik pandieseme pandipidaja poolne omandamine volgnevuse katteks. Lisaks,
kui pandipidaja rikub asja miiiigi viisis puudutavat kokkulepet ei loo see kdsutuspiirangut
kolmandate isikute suhtes ning ostja omand asjale tekib sellest olenemata. Pantija saab
sellises olukorras nduda AOS § 294 Ig 5 kohaselt nduda pandipidajalt kahju hiivitamist.?®

Autor on seisukohal, et késipandi sitete kohaldamine tagaks kommertspandile mdistliku
tditmise viisi. See vOimaldab pandilepingu pooltel kokku leppida sellistes tditmise
tingimustes, mis neile on sobivaimad. Seeldbi on pandipidajale tagatud kiire ndude
rahuldamine, mida piirab kohustus pandiese realiseerida avalikul enampakkumisel, et
miitigihind ei kujuneks liiga odavaks. Seega on autori arvates késipandi sdtted piisavad, et ka
kommertspandi puhul pantijale tagada tema huvide kaitse, sh kaitse pandipidaja omavoli eest.
Lisaks jdéb osapooltele alati voimalus oma diguste kaitseks otsida abi kohtult ning seeldbi on
tdielikult tagatud nii pantija kui ka pandipidaja diguste kaitse. Késipandi sdtete kohaldamise
poolt rddgib ka see, et diguseid on voimalik koormata nii kommertspandi kui diguste pandiga
ning viimase puhul kohalduvad realiseerimisele kisipandi sitted koos AOS §-st 3197
tulenevate erisustega. Autor on seisukohal, et selline ebavdrdsus sama pandieseme tditmisel ei
ole pohjendatud ning seadusandja eesmirk ei saa olla sama pandieseme suhtes {iihe
pandipidaja ndude tditmise soodustamine ei saa olla seadusandja eesmirk. Sellest tulenevalt
on autor seisukohal, et kommertspandi tditmise regulatsiooni tuleks tdiendada ning kéesolev
to0 pakub iihe voimalusena vidlja kédsipandi tditmist reguleerivate sétete kohaldamist

kommertspandile.

25U, Volens. AOS IT komm vlj. § 294 p 3.2.
26, Volens. AOS IT komm vlj. § 294 p 3.5.
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KOKKUVOTE

T66 peamine eesmirk oli vilja selgitada kommertspandi tditmise voimalused Eesti
oiguskorras ja kas kommertspandileping voiks olla tiditedokument kohesele sundtditmisele

allumise kokkuleppega, mis voimaldaks volausaldajal oma noue tditmisele podrata.

Esmalt leidis késitlemist kommertspandilepingu vastavus tditedokumendile seatud nduetele.
Autor analiiiisis t60s kolme Riigikohtu poolt nimetatud argumenti, miks kommertspandileping

ei vasta tditedokumendi nduetele ja joudis jargnevate jareldusteni:

1. Esimesena leidis t60s analiilisimist kommertspandilepingu vastavus tditedokumendi
selguse ndudele. Kuna formaliseerituse pShimottest ldhtuvalt ei ole digust kontrollida
taitedokumendi sisu diguspdrasust, saab kohtutditur tdita iiksnes selget lahendit. Esmalt
analiilisis autor hiipoteegi- ja registerpandilepingu vastavust formaliseerituse pohimottele
ning leidis, et dokument on selge, kui see vastab TMS § 2 Ig 1 p-st 19 tulenevale kolmele
eeldusele: lepingu notariaalne vorm, leping peab sisaldama tagatiskokkulepet ja kohesele
sundtditmisele allumise kokkulepet. Autor nentis, et sarnaselt hiipoteegi ja
registerpandilepingule on ka kommertspandilepingul notariaalne vormindue ja lepingus
fikseeritud tagatiskokkulepe, mis on oma sisult sarnane hiipoteegi tagatiskokkuleppega
ning ainus erinevus seisneb selles, et seadusandja ei ole vdimaldanud
kommertspandilepingu sdlmimisel pooltel etteulatuvalt sdlmida kohesele sundtiitmisele
allumise kokkulepet. Autor asus seisukohale, et kuna hiipoteegi- ja registerpandilepingu
tagatiskokkulepe tagab ndude selguse, ei ole pdhjust kahelda, et kommertspandilepingu
tagatiskokkulepe seda ei tee ning leidis, et kommertspandileping on piisavalt selge, et

vastata taitedokumendi nouetele.

2. Teisena kisitles autor Riigikohtu véidet, et notariaalsete tiditedokumentide korral ei ole
iikski soltumatu vaidlusi lahendav organ kontrollinud sundtditmise eelduste tditmist voi
vaadanud 1dbi poolte vahel tekkinud vaidlust, mistottu kommertspandileping ei sobi
tditedokumendiks. Sisuliselt viitab Riigikohus sellele, et kuna kohtutditur kontrollib
iiksnes tditedokumendi formaalsetele nduetele vastavust, siis ei saa kohtutditur kontrollida
ndude suurust ja seda, kas ndue on sissendutavaks muutunud. Kuna kohtutéitur ei tohi
iseseisvalt asuda tiditedokumendile tdidetavat sisu andma, siis on Riigikohus seisukohal, et
tdiitedokument peab viljendama muuhulgas ka nodude suurust. Notariaalsest
taitedokumendist ndude suurust ei ndhtu, kuid Riigikohus pidas piisavaks, kui tdidetav

summa on kohtutédituril voimalik leida avalikkusele kittesaadavate andmete alusel. Lisaks
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on Riigikohtu hinnangul notariaalsete tditedokumentide puhul piisavad ka sissendudja
poolt kohtutditurile esitatavad andmed, tingimusel et nendega ei tdlgendata lepingu sisu,
vaid need puudutavad lepingu tditmise kédiku. Riigikohus selgitas, et tditemenetlus nende
pandiliikide puhul ei ole ndudest sdltumatu. Kommertspandilepingu tditmine ei ole samuti
ndudest soltumatu, mistdttu peab autor Riigikohtu késitlust ja jareldusi kommertspandi
suhtes pdhjendamatuteks. Arusaamatu on Riigikohtu etteheide kommertspandi ndude
kontrollimatusele, kui samal ajal TMS § 23 lg 4' kohustab sissendudjat kohtutiiturile
esitama pandilepingu, tagatiskokkuleppe, nduete aluse ja nduete detailse arvestuse. Seega
on t06 autori arvates tdendatud, et seadusandja peab piisavaks noude kontrolliks, kui
kohtutditurile esitatakse eelnimetud dokumendid ning puudub mistahes pdhjus, miks sama

sdte ei vOiks kohalduda kommertspandilepingule.

Kolmandaks kisitles autor kommertspandi eseme probleemi. Riigikohtu seisukoht on, et
kommertspandi puhul ei ole pandiese selge, mistottu ei ole kommertspandiga tagatud
ndude tditmata jatmisel voimalik iiheselt méérata, millisele varale kommertspant ulatub, st
millist vara voib tditemenetluses ndude katteks miiiia. Riigikohus on lisanud, et selline
maidratlematus voib kaasa tuua méarkimisvaarsed diguslikud vaidlused vara vodrandamise
korral. Autor tdi vélja, et kommertspandi eriparaks on pandieseme muutuv koosseis ning
leidis, et selline maéédratlemata vara mdiste ei héigusta pandieseme tuvastamist
taitemenetluses, kuna tditemenetluse alustamisel alles selgub, millised varad on pantija
omandis. Lisaks puudub kohtupraktika, mis tdendaks eseme maaratlemise vaidluste laia
esinemist. Kaudselt on kommertspandi eseme maédratlemise probleemi kajastanud vaid
tiks Riigikohtu lahend ja sedagi seotult hiipoteegi paraldistega. Samuti ei ole Riigikohus
pidanud vajalikuks tdpsustada, kuidas hagimenetluses tditmisele kuuluva eseme
midratlemine peaks toimuma ning kuidas see erineb tditemenetluses eseme
madratlemisest. Autor juhtis tdhelepanu veel asjaolule, et pankrotimenetluses loetakse
kommertspandiregistrist ndhtuv pant kaitsmiseta tunnustatuks ning pandipidajal ei ole
vaja hankida tdiendavat tditedokumenti, mis méiératleks pandieset vdi mis kinnitaks ndude
sissendutavaks muutumist. Seega pankrotimenetluses koheldakse kommertspanti vordselt
teiste pandidigustega, mille puhul tehakse pandi kohta registrisse kanne ja loetakse
pandidigus kaitsmiseta tunnustatuks. Autor arvab, et kommertspandi kohtlemise erinevus
tdite-ja pankrotimenetluses ei ole pdhjendatud. Seetdttu on pdhjendamatu Riigikohtu
seisukoht, et pandieseme ebaselgus takistab kommertspandilepingu lugemist

taitedokumendiks.
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Eeltoodust tulenevalt leidis t66 autor, et kommertspandileping vdiks olla tditedokument
kohesele sundtditmisele allumise kokkuleppega, mis voimaldaks vdlausaldajal oma ndue
tditmisele poorata. Sellise generaalpandi loomist pooldavad ka t66s nimetatud erinevate
Euroopa institutsioonide soovitused ja juhendid, mille eesmirk on suunata riike sellise
oigusliku raamistiku loomisele, mis vodimaldaks Ilepingupooltel kujundada iseseisvalt
omavahelist suhet ning piirata riigi tileliigset sekkumist. Juhistes on sama olulisel kohal ka
oiguskaitsevahendite regulatsioon, mida pooled saavad kasutada oma Oiguste kaitseks ning
mis kdesoleva t66 kontekstis iildiselt tihendab seda, et kohtuvilise tditmise rakendamisel peab
pooltele siiski alati olema tagatud kohtusse pdordumise vdimalus. Sellest tulenevalt on autor
seisukohal, et Eestis kehtiv kommertspandiseadus on ettevotjat ja pandipidajat liigselt piirav

ning ei voimalda osapooltel luua endale sobivaim digussuhe pandi tditmise osas.

Teine t66 eesmirk oli vilja selgitada kommertspandi tditmise vdimalused Eesti diguskorras.
Sellele eesmirgi saavutamiseks vaatles autor seadusega ettendhtud voOimalusi ndude
tditmiseks. Esmalt analiilisis autor dokumendimenetluse voimalikku laiendamist
kommertspandile. Vorreldes kommertspandi seadmise lepingut hiipoteegi- ja registerpandi
seadmise lepingus sitestatuga, on molema puhul nduet tdendavad asjaolud sarnased, mida
vOlausaldajal on vodimalik tdendada dokumentaalsete tdenditega. Dokumendimenetluses
tuvastab kohus ndude aluseks oleva dokumendi olemasolu, ehtsuse ja sisu.
Dokumendimenetlus on moeldud kiirendama vaidlusi majandustegevusega tegelevate isikute
vahel, kelle vahelise vaidluse esemeks on eelkdige rahasumma tasumisele suunatud nouded ja
ndude tdendamiseks piisab tdielikult dokumentaalsetest tdenditest. Autor asus seisukohale, et
dokumendimenetluse kohaldamine ei ole kommertspandi puhul voimalik. TsMS § 406 Ig 1
kohaselt menetletakse hagi registerpandist tulenevalt sundtditmise ldbiviimiseks hageja
taotlusel dokumendimenetluses. Kommertspandile laienevad kiill registerpandi sitted, kuid
kommertspant ei ole registerpant, mistottu dokumendimenetluse sétted sellele ei laiene.
Lisaks leidis autor, et isegi kui dokumendimenetluse kohaldamine oleks voimalik, ei pruugi
see ajaliste piirangute puudumise tSttu olla lithem hagimenetlusest, mistdttu ei ole see sobiv

lahendus.

Teine alternatiiv on Eesti diguse kohaselt volausaldaja ja volgniku notariaalselt tdestatud
kokkulepe - volatunnistus, mille kohaselt vdlgnik ndustub alluma kohesele sundtditmisele.
Selline kokkulepe on tditedokumendiks tiksnes siis, kui eelnimetatud kokkulepe antakse

parast ndude sissendutavaks muutumist. Siinkohal tuleb arvestada, et pérast kohustuse
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sissendutavaks muutumist ei ole volgnikud {ildjuhul huvitatud sundtditmisele allumise

kokkulepete sdlmimisest.

Jargnevalt to1 autor vidlja DCFR-1 késitluse vallaspandi tditmise kohta ning leidis, et Latis
kehtiv kommertspandi tditmise regulatsioon vastab enim DCFR-i mudelseadusele. Litis on
tagatud pandilepingule vajalik paindlikkus. Suuresti on jéetud pandilepingu poolte endi
otsustada, milliseid tditmise vOimalusi nad ette ndevad. Voimalik on kommertspandi
realiseerimine enampakkumisel, pandipidaja kaudu, kohtutdituri kaudu, kui ka vOimalus
kohtu poole podrdumiseks. Lati kommertspandi tditmise regulatsiooni analiiiisides joudis
autor jirelduseni, et see vastab suures osas Eestis kehtivale késipandi sétetele. Sellest
tulenevalt pakkus autor vilja, et kommertspandi tditmine voiks alluda kédsipandi tditmise
sdtetele. Kuna kommertspandipidajal ei ole panditud esemete otsest valdust, vaid esemete
kasutusoigus, siis pakkus autor lahendusena vilja, et isikule, kes panditud eseme avalikul
enampakkumisel soetab, jadb Oigus ostetud ese pantijalt vdlja nduda miidgilepingu alusel.
Kuna enampakkumist 14bi viiv pandipidaja saab enampakkumise tingimustes méddrata ka
enampakkumise tulemusena tekkiva miiligilepingu tingimused, siis on vdimalik ka sétestada,

et ostja saab eseme kaudse valduse.

Eeltoodust tulenevalt joudis autor kahele olulisele seisukohale. Esiteks, et
kommertspandileping vastab tditedokumendi noduetele, mistottu peaks seadusandja ikkagi
kaaluma tditedokumentide ringi laiendamist. Teiseks, et kommertspanti vOiks tdita sarnaselt
Litis kehtivale regulatsioonile, kohaldades asjadigusseaduse késipandi tditmist reguleerivaid
satteid. Generaalpandi kohtuvilise tditmise vOimaldamist toetavad ka rahvusvaheliste ja
Euroopa organisatsioonide ja to6gruppide koostatud juhendid ning soovitused, mis soosivad

generaalpandi kasutamist ettevotte vallasvarade pantimisel.
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THE ENFORCEMENT OF THE COMMERCIAL PLEDGE

Summary

The aim of this master’s thesis was to analys if commercial pledge agreement should be an

enforcement instrument and how the enforcement procedure should be carried out.

According to the Code of Enforcement Procedure claims arising from the notarized
agreements which prescribe the obligation of the owner of an immovable or a ship entered in
the register of ships or an object encumbered with a registered security over movables to be
subject to immediate compulsory enforcement for the satisfaction of a claim secured by the
mortgage, maritime mortgage or registered security over movables shall be fulfilled. The law
does not name commercial pledge agreement as a document that can be fulfilled. In practice,
before the year 2014 when the Supreme Court ruling, creditors and debtors were allowed to
conclude notarised agreements containing enforcement clauses and they were recognized as

enforcement documents.

The author has analysed the main arguments the Supreme Court of Estonia has pointed out as
reasons why the commercial pledge agreement should not be recognised as an enforcement
instrument. In order to enforce the pledge agreement and sell the assets, the creditor has to
turn to the court for the necessary approval. The main reasons are related to the floating nature
of the pledge object. In the event of enforcement it would be unclear which assets are covered
by the commercial pledge and subject to sale. Also the court has pointed out that commercial
pledge agreement is not explicit enough and therefor it is not possible for the bailiff to enforce
an enforcement instrument. Thirdly the Supreme Court found that the pledgees claim as not
been verified by the courts and because the bailiff does not have the authority to interpret the
document in any way it is not possible for him to control if the claim has fallen due and is

created on legal grounds.

The author found that the Supreme Courts arguments are unreasonable. The main attraction of
the commercial pledge is that the pledgee may use and dispose of property encumbered with a
commercial pledge in the ordinary course of business. The fluctuating nature of the pledge
cannot be used against it to exclude it as an enforcement document. Also the Supreme Court
has not given any recommendations how the selection of the pledged asset should be carried
out and why is it impossible for the bailiff to do. The author has stated that it would be

impossible for the court to determine a certain pledged asset due to the commercial pledges
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fluctuating nature. Meaning that the pool of encumbered assets may vary by the time the
enforcement and the selected asset may be excluded from the security right during the
ordinary course of business of the pledgee.

Also the author compared the commercial pledge agreement with the notarised mortgage
agreement to find out how they differ. The notarised mortgage agreement is considered as an
enforcement document and therefor it is important to find out if that agreement is more
explicit than the commercial pledge agreement. The law sets out three preconditions for the
document to be explicit. Document has be notarially authenticated, contain a security
agreement and the pledgors consent to be subject to immediate compulsory enforcement after
the claim falls due. The commercial pledge agreement contains the first two conditions but the
third is not allowed by law. The author found that the commercial pledge agreement does not
substantially differ from the mortgage agreement and therefor there is no doubt that the

commercial pledge agreement should also be treated as an enforcement instrument.

To the third Supreme Courts argument the author corresponded that in the event of the
mortgage agreement the law provides for the pledgee to submit the pledge contract, security
agreement and the basis for the principal and collateral claims and detailed calculation to a
bailiff. Since the author stated that in her opinion the commercial pledge agreement does not
differ from the mortgage agreement such supplementary clause should apply to commercial
pledge agreement also.

Many countries have difficulties deciding if the scope of the universal pledge should be wide
or narrow and because of the difficulties rising from the wide scope, like identifying the
pledged objects, most countries stick with the narrow scope. Narrow scope means that no
future assets can be pledged. Also in some countries it means that the pledgee cannot use the
pledged assets in its ordinary course of business. That kind of approach does not coincide
with the European approach which promotes the use of universal pledge with a wide scope.

Also the wide scope makes credit more available for businesses.

Also the International organisations such as UNCITRAL and EBRD recommend that the law
provide for a security right that secures all types of debts and extends to any type of asset,
present or future, whether individually or in a pool of assets. The using of an universal pledge
instead of multiple individual agreements significantly reduces transaction costs. The
recommendations state that the security right should allow to pledge various movable assets

for which there are no other non-possessory pledges. The main idea is that the pledged assets
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may be left with the debtor, allowing him to continue the use of his assets in the ordinary

course of business.

The Commercial Pledges Act excludes from the scope of commercial pledges those assets for
which there is a possibility of having another class of registered security. The law makes
many exclusions from the scope: money (cash or on bank account); shares, stocks, promissory
notes, or other securities; property on which it is possible to have another class of registered
security over movables; property to which a mortgage established on the immovable before or
after establishment of the commercial pledge extends; and property secured by a possessory
pledge. The real extent of the commercial pledge is thus mainly equipment, inventory, raw
materials, livestock, and receivables. At first glance that kind of provision seems harmless but
in practice it might make it more difficult to understand which assets are encumbered with the
commercial pledge and which may also be encumbered with other pledges. During the
enforcement process it may cloud the object of the commercial pledge.

It is recommended that countries either introduce expedited proceedings for judicial pre-
approval of enforcement or allow for some form of self-help. According to the EBRD Model
Law on Secured Transactions the right of enforcement relies first and foremost on self-help,
meaning that the pledgee should have the right to sell the pledged property. Common-law
jurisdictions are more responsive to favour self-help remedies, while European jurisdictions
require the enforcement to take place via a bailiff or by judicial pre-approval. EBRD’s main
goal is that different jurisdictions firstly allow pledges over movables and secondly that the
parties should be free to decide the security agreement the manner of enforcement, whether by

sale, rental, or appropriation.

The Estonian Code of Civil Procedure has a specific procedure for actions for compulsory
enforcement arising from registered security over movables. The procedure is given the title
‘documentary proceeding.” Documentary proceeding can be used if all the facts in proof of
the claim can be supported by documents. However, it is questionable whether such
proceedings qualify as ‘expedited proceedings’, since there is no indication in the law as to
deadlines within which the court should proceed with the compulsory enforcement claim. The
pledgee as plaintiff has no guarantees of how long the proceedings may take. Also comparing
the registered security over movables agreement which is an enforcement document
according to the Code Civil Procedure with the commercial pledge agreement which is not,
the same logic should apply to documentary proceeding. Whilst documentary proceedings

apply to registered security over movables it cannot apply to commercial pledge.
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Draft Common Frame of Reference (DCFR) has created a model law and its book IX
concerns the proprietary security in movable assets. Among other things it stipulates rules for
the security agreements enforcement procedure. It is recommended that the law should provide
that, after default, a secured creditor is entitled, without applying to a court or other authority, to
sell or otherwise dispose of, lease or license an encumbered asset to the extent of the grantor’s
rights in the encumbered asset. The main idea is that the contracting parties should have the
freedom to decide which enforcement methods they find suitable. DCFR sets forth the
secured creditor may carry out extra-judicial enforcement of the security right by sale of the
encumbered asset by public or private auction or by private sale, by leasing the encumbered
asset to a third person and collecting the fruits or by appropriation. The author has found that
the Latvian commercial pledge law has followed the DCFR s model law and it has provided a
wide variety of enforcement methods for the parties to choose from. Because of that

commercial pledge is widely used security.

Author has suggested enforcing the commercial pledge agreement similarly to possessory
pledge enforcement procedure. That kind of regulation would give the pledgee right to sell the
pledged object by public auction but also the pledgee and the pledgor may agree to sell the
pledged thing in a different manner. Because the pledged object is not in the possession of the
pledgee the pledgee cannot give them over to the buyer. But the law states that in case of a
public auction the auctioneer has the right to set out rules to regulate the selling process.
Therefor the pledgee can set forth that the buyer has the right to claim the pledged thing from
the pledgor.

In conclusion the author reached on two main positions. First, the commercial pledge
agreement meets the requirements set out for the enforcement instrument and therefor the law
should consider adding it to the Code of Civil Procedure list of enforcement instruments.
Secondly the fulfillment procedure set out for possessory pledge should also apply to the
commercial pledge. Extra-judicial enforcement is also recommended by different European

institutions and therefor it is suggested to use such universal pledge as security.
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