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SISSEJUHATUS

Maksejouetusmenetlusele on iseloomulik mitmete osapoolte vastanduvate huvide esinemine:
volgnik, omavahel vordsetel Giguslikel alustel vdistlevad volausaldajad, tootajad, tagatud
ndudega vdlausaldajad jt.! Oigussiisteem peab leidma tasakaalu ristuvate sotsiaalsete ja
majanduslike huvide vahel pidades silmas, et pankrotimenetlus on siiski volausaldajate huvides
labiviidav menetlus. Eeltoodust tulenevalt on vdlausaldajate huvide esiplaanile tdstmine

kinnispandidiguse ja maksejouetusmenetluse digusliku raamistiku kujundamisel pdhjendatud.

Panti saab pidada parimaks varalise ndude tagamise vahendiks volgniku kohustuste tditmata
jatmise korral. Pandipidajate digusliku seisundi tugevdamine pantija maksejouetuse korral on
olnud l4bivaks eesmérgiks pankrotiseaduse muudatuste kavandamisel. Kohtupraktikas on siiski
asutud seisukohale, et asjakohane menetlus ja pandipidajate Oiguste kaitse tervikuna on

pankrotiseaduses reguleerimata.?

Kehtiva diguse kohaselt erineb oluliselt pandipidaja diguslik positsioon enne ja pérast pantija
pankroti véljakuulutamist. Enne pankroti véljakuulutamist saab pandipidaja ndude rahuldamise
eelduste tekkimisel pantija maksejouetuse korral valida pandieseme realiseerimise viisi,
seejuures otsustada ja kontrollida pandieseme realiseerimise protsessi. Pandipidajal on tegelik
realiseerimisdigus ning pandiese tdidab lubatud eesmérki, milleks on pantija maksejouetuse
korral viivitamatu ndude rahuldamine pandieseme realiseerimise tulemusel. Pérast pantija
pankroti véljakuulutamist toimub panditud vara realiseerimine pankrotiseaduses sitestatud
korras, seejuures kontrollib vara realiseerimise protsessi pankrotihaldur. Pankrotiseadusest
tulenevate tdhtacgade tSttu voib ette heita tagatise realiseerimise pikale venimist ning kuigi
pandipidajal on eelisdigus vara realiseerimisest saadavale tulemile, kuulub kuni 15% sellest
pankrotimenetlusega seotud kulude katteks. Pandipidaja digused ei tohiks pankrotimenetluse
raames saada oluliselt enam kahjustatud kui realiseerimisel viljaspool pankrotimenetlust.
Seejuures on kiisitav, kas pandipidajate realiseerimisdiguse piiramiseks esineb legitiimne

eesmadrk ning riive on pdhjendatud majanduslikest ja diguslikest kaalutlustest tulenevalt.

1 O.M Stocker, R. Stiirner. Flexibility, Security and Efficiency of Security Rights Over Real Property in
Europe, Volume 11, Berlin 2009, p. 84.
2RKTKm 21.03.2011, 3-2-1-1-11, p.-d 13-15.



EhKki kehtivas pankrotiseaduses on mitmeid erisitteid tugevdamaks pandipidaja positsiooni
pankrotimenetluses, vOib tdheldada regulatsiooni moningast puudulikkust ning vastuolulisust
asjadigusseaduse ja tditemenetluse seadustiku pohitddede ja sdtete kohaldamisega.
Pankrotiseadus ei erista ega reguleeri kinnisvara laenuturul {isna tavapérast olukorda, kus laenu
saaja (volgnik) ja asjadigusliku tagatise andja (pantija) on erinevad isikud. On aktsepteeritud
pandipidaja poolt ndude esitamist pankrotimenetluse raames, kuigi ndue ei pruugi veel
sissenoutavakski muutunud olla, mis on aga pandidiguse maksmapaneku aluseks. Kehtiva
regulatsiooni ebakindlus avaldub nii isiklikuks volgnikuks mitteoleva pantija kui ka
kolmandate isikute diguste pilisimajddmise osas. Pankrotiseaduses esinevad ka olulised erisused

teiste tagatisdiguste ning pandiga vOrdsustavate diguste realiseerimisel maksejouetuse korral.

Magistritod eesmargiks on analiilisida pandiga tagatud nduete realiseerimisvdimalusi- ja
tingimusi pantija pankroti korral viidates vdimalikele positiivsetele aspektidele kui ka
kitsaskohtadele otsides seejuures vastust kiisimusele, kas pandipidajal peaks olema vdimalus
pankrotiviliselt vara realiseerida. Magistritods piisitatud hiipoteesi kohaselt peaks vihemasti
isiklikuks volgnikuks mitteoleva pantija pankroti korral olema pandipidajal vdimalus
realiseerida pandiese pankrotimenetluse viliselt tditemenetluse raames. Magistritdd mahtu

arvestades on magistritd0 piiritletud eelkdige hiipoteegipidaja digusliku raamistiku késitlusega.

Magistritoo on ldhtuvalt selle eesmirgist ja pohiprobleemidest iiles ehitatud kolme peatiikina,

mis on liigendatud alapeatiikkideks.

Magistritoé esimene peatiikk on kirjeldav késitledes pandiga tagatud nduete maksmapanekut
pantija pankroti korral. Analiiiisitakse Kinnispandi kui reaaltagatise institutsiooni olemust
rohutades selle olulisust kinnisvara laenuturul. Uhtlasi kirjeldab autor pandipidaja nduete
esitamise, kaitsmise ja rahuldamise siisteemi pantija pankroti korral Eesti niitel, kus panditud
vara realiseerimise toimub pankrotimenetluses, ning Saksamaa ja Taani néitel, kus panditud
vara realiseerimine toimub iildjuhul pankrotimenetluse viliselt. Pogusalt leiab kasitlust ka

pandipidajate diguslik positsioon piiriiileses maksejouetusmenetluses Euroopa Liidus.

Too teises peatiikis analiilisitakse pandipidajate osalemise vajalikkust pankrotimenetluses,
esmalt kollektiivse menetluse pohjendatust menetlusokonoomilistel kaalutlustel ning
volausaldajate vordse kohtlemise tagamiseks. Seejdrel autor kirjeldab 2009. aastal kehtinud

pankrotiseaduse redaktsiooni § 44 lg 3, mis sitestas erisuse isiklikuks vdlgnikuks mitteoleva
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pantija pankrotimenetluses osalemise osas, asjakohasust. Samuti tuuakse vélja pandidigusega

vOrdsustatavate diguste realiseerimise voimalused.

Kolmandas, mis on tihtlasi t66 viimane peatiikk, késitletakse rahvusvaheliste organisatsioonide
soovitusi heites pilgu tuleviku perspektiividele Eesti maksejduetusdiguse arendamisel. Uhtlasi
teeb autor tdiendavad ettepanekud kehtiva regulatsiooni muutmiseks pandieseme ja pandipidaja
nduete kisitlemisest eesmirgiga tagada pandipidajate Siguste ja huvidega kooskdlas ning

efektiivne menetluse labiviimine.

Piisitatud eesmirkide saavutamiseks, oma seisukohtade kujundamiseks ja jireldustele

joudmiseks on magistritdds kasutatud analiiiitilist ja vordlevat uurimismeetodit.

Magistritods tostatatud digusliku uurimisiilesande lahendamiseks on kehtivat seadusandlust
vorreldud Mandri-Euroopa kisitlusega Saksamaa ja Taani nditel. Saksamaa puhul on
vorreldavaks kinnispandidiguseks Saksamaa tagatiskinnisvdlg (Sicherungsgrundschuld), Taani
puhul aga hiipoteegilaadne omaniku kinnispandidigus (ejerpantebrev) ning pantija pankroti
korral rakendatava maksejouetusmenetluse sisu. Vordlevate uurimuste pinnal voib todeda, et
Saksamaa ja Taani on korgelt hinnatud kui arenenumad hiipoteegisiisteemid maailmas ning
erinevalt Eesti regulatsioonist on vdimaldatud pandieseme realiseerimist viljaspool

pankrotimenetlust.

Lisaks teiste riikide seadusandluse vordlusele on analiitisitud kehtiva diguse regulatsiooni
kooskola erinevate rahvusvaheliste organisatsioonide juhiste ja soovitustega. Vordlusmomenti
pakuvad ka ndited analoogsetes kiisimustes tditemenetluse ja saneerimismenetluse

lahendustest.

Magistritoos on kasutatud nii eesti kui ka inglise ning saksakeelset erialakirjandust ja
teadusartikleid. Uhtlasi on magistritdds kajastatud Eestis teostatud vdrdlemisi viheseid
pankrotimenetlusi analiiiisivaid statistilisi andmeid ja uurimusi ning rahvusvahelisel tasandil
Maailmapanga statistikat ning neis avalduvaid jareldusi. Vaatluse all on ka teemaga haakuvad

Riigikohtulahendid, mille valguses toob autor vélja kohtupraktika olulisemad seisukohad.



1. PANDIGA TAGATUD NOUETE MAKSMAPANEK PANTIJA PANKROTI
KORRAL

1.1 Pandi olemus

Tagatisi voib liigitada sdltuvalt sellest, kas tagatise pdhiolemuseks on anda vdlausaldajale
voimalus rahuldada oma ndue volgniku voi kolmanda isiku varast voi panna vastutus kohustuse
tditmise eest kolmandale isikule. Reaaltagatised annavad volausaldajale eelisdigused volgniku
vOi kolmanda isikul varale, mis koormatakse pandidigusega voi mille omand antakse tagatisena
iile saajale. Isiklikud tagatised luuakse kdrvalkohustusena, mille votavad endale kolmandad
isikud: kdendajad, garandid, kaasvodlgnikud.®> Mdlemad viisid on omavahel teatud méiral
seotud: isiklikul vastutusel pdhineva personaalkrediidi puhul on volausaldajal vdimalik
rahuldada enda ndue sundenampakkumise teel volgniku (voi kdendaja) varast, reaalkrediidi
puhul aga sdltub laenu saamine ka volgniku isikust.* Reaalkrediidi korral tagab reaalne tagatis
vOlausaldajale asjadiguse volgniku varalise eseme suhtes. Sellega omandab ta absoluutselt
kaitstud diguse.® Isiklikud tagatised kuuluvad lepingudiguse reguleerimisalasse ning on

sisuliselt tdielikult puudutamata asjadigusest.®

Pant on asjadigus ja annab pandipidajale asjadigusliku realiseerimisnoude — diguse rahuldada
tagatud ndue pandieseme arvel.” Asjadigusseaduse (AOS)® § 276 1g 1 kohaselt vdib asja
pandiga (pandidigusega) koormata selliselt, et isikul, kelle kasuks pant on seatud, on digus
pandiga tagatud ndude rahuldamisele panditud vara arvel, kui nduet ei ole kohaselt tdidetud.
Realiseerimisdigusena tdhendab pandidigus voimalust realiseerida pandiese, kuid see ei loo
isiklikku kohustust pantijale ega anna vdimalust poorata sissenduet tema muule varale.® Pant
on esemeline tagatis, mida eristabki isikulisest tagatisest selle piiratus konkreetse tagatiseks

oleva varaga ning tagatise siilimine ka tagatiseks oleva vara omaniku muutumise korral.

8 1. Kull, M. Kéerdi, V. Kdve. Vdladigus I: Uldosa, Kirjastus Juura, Tallinn 2004, 1k 348-349.

4F. Baur, J.F. Baur, R. Stiirner. Sachenrecht, 17. Aufl., C.H. Beck'sche Verlagsbuchhandlung, Miinchen, 1999,
§ 36 RN 1; P. Pdrna. Asjadigusseadus. Komm vlj, Kirjastus Juura, 2004, § 276 1g 1; R. Tiivel. Asjadigus, Kirjastus
Juura, Tallinn 2007, 1k 385.

5H. Weber. Kreditsicherungsrecht, 8. Aufl., Verlag C.H.Beck, Miinchen, 2006, § 2; R. Tiivel. Asjadigus, Kirjastus
Juura, Tallinn 2007, 1k 385.

8 F. H. Lawson, B. Rudden. The law of property, Oxford : Clarendon Press, 1982, p. 188-189.

"RKTKOo0 19.12.2012, 3-2-1-165-12, p. 63.

8 Asjadigusseadus. 09.06.1993 - RT | 1993, 39, 590; RT I, 08.07.2014, 7.

9 RKTKo 05.06.2002, 3-2-1-70-02, p. 14.

WP, Varul jt. Asjadigusseadus II. Komm vlj, Kirjastus Juura, Tallinn 2014, 1k 174, p. 3.1.
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Pandipidaja kohta on pdhiseaduses! mitmeid sitteid, milledest tuleneb tema eriseisund (§-d
23 1g 3, 77, 84 ja 102). Pdhjus on selles, et pandipidajale on tagatud alati tema ndude
rahuldamine panditud asja miiligist saadud raha arvel. Panditud asja miiiigist saadud raha on
reserveeritud pandipidajale tema pandiga tagatud ndude ulatuses.*®> AOS § 280 kohaselt tagab
pandidigus tdite- ja pankrotimenetluses vdlausaldajale tagatud ndude rahuldamise

eelisjarjekorras pandiga tagamata volausaldajaid.

Tagatisvahendina on hiipoteek pandidigusena Eestis laialdaselt tunnustatud ja kasutusel ning
aluseks mh eluasemeturu toimimisele, kuna kinnisasjal on tagatisena tavaliselt plisivam véartus
ning kinnistusraamatu 14bi on tagatud tagatisdiguse publitsiteet ja toime koikide isikute
suhtes.?® AOS § 325 Ig 1 kohaselt vdib kinnisasja hiipoteegiga koormata selliselt, et isikul, kelle
kasuks hiipoteek on seatud (hiipoteegipidajal), on d&igus hiipoteegiga tagatud ndude
rahuldamisele panditud kinnisasja arvel. Hiipoteek on asjadiguslik realiseerimisdigus, sellest ei
tulene isiklikku nduet kinnisasja omaniku vastu, st kinnisasja omanikult ei saa hiipoteegile
tuginedes nduda tagatud ndude rahuldamist, ega ka digust kinnisasi omandada. Hiipoteek annab
oiguse rahuldada tagatud ndue koormatud kinnisasja arvel eespool kinnisasja omaniku isiklikke

(kinnisasjaga tagamata nduetega) vdlausaldajaid.'*

Hiipoteeki peetakse mitteaktsessoorseks tagatiseks, mis on peamiseks erinevuseks isiklikest
tagatistest. Kuigi hiipoteek saab tekkida tagatava ndudeta, selle ulatuse miérab eelkdige
tagatavast noudest sOltumatu hiipoteegisumma ning hiipoteegipidaja ja tagatava ndude
volausaldaja isikud voivad lahkneda, on hiipoteegi mitteaktsessoorsus siiski piiratud eelkdige
hiipoteegi realiseerimisel. Nimelt tuleneb AOS § 352 Ig-st 1, et hiipoteegipidaja saab hiipoteegi
realiseerida (ehk nduda kinnisasja miiiiki), iiksnes juhul kui hiipoteegiga tagatud nduet ei
tdideta. Seega ei anna hiipoteek asjadigusena hiipoteegipidajale abstraktset digust nduda
taitemenetluses kinnisasja miitimist, vaid seda saab nduda iiksnes hiipoteegiga tagatud ndude

rahuldamiseks.!®

Kinnispandidiguse pohiiilesandeks on vdlausaldaja nduete tagamine. Selle diguse véértus on

volausaldaja silmis seda suurem, mida kergemini saab ta seda digust, kas sundtéitmise teel

11 Eesti Vabariigi pdhiseadus. 28.06.1992. — RT 1992, 26, 349; RT 1, 27.04.2011, 2.
12p_ Varul. Selgitavaid mirkusi pankrotiseadusele - Juridica, 1994, nr 1.

B3P, Varul jt. Viide 10, Ik 174, p. 3.1.

14 RKTKo 02.04.2014, 3-2-1-190-13, p.-d 12, 14.

5P, Varul jt. Viide 10, Ik 512, p. 3.8.1.
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otseselt realiseerida vOi muul viisil kasutada.”™ Hiipoteegile annab seetdttu védrtuse

kindlustunne, et vajadusel on hiipoteek kergesti realiseeritav viivitamata ja turuviirtusega.’

Tinglikult voib jaotada riigid kolme gruppi kriteeriumi alusel, mil viisil saab hiipoteegipidaja
realiseerida enda Gigusi pantija maksejouetuse korral. Mitmed Oigussiisteemid, sh nditeks
Saksamaa, Norra, Hispaania, vdimaldavad pandieset realiseerida viljaspool pankrotimenetlust
niiteks tditemenetluses voOi tagavad pandidiguse omajale mirkimisvdédrse otsustusdiguse
pandieseme realiseerimise viisi osas, pankrotihalduri ja pankrotiabindude valimiseks. Monedes
oigussiisteemides, peamiselt Kesk ja -Ida Euroopas niiteks Tsehhis ja Ukrainas, moodustatakse
pandipidajate ndusolekul eraldi Kinnisasjade realiseerimisklassid. Seevastu teistes Kesk- ja
Kagu Euroopa riikides néditeks ka Eestis ja Prantsusmaal, on pankrotihalduril
tegutsemissoltumatus, mida piirab iildine kohtulik jarelvalve ning hiipoteegipidajal on iiksnes

kaudne mdju kinnisasja realiseerimisprotsessis.*®

Toimiv 0Oiguslik raamistik maksejouetuse ohjamiseks on keskne moodsa turumajanduse
funktsioneerimiseks. Arisektor ei saa toimida efektiivselt ilma mehhanismideta, mis tuvastaksid
maksejouetuks muutunud osalised ja reguleeriksid nende véljumist sektorist. Tagatud laenude
stisteem keskendub eelkoige kiisimusele, kuidas toimub laenuandjatele laenu tagasimaksmine,
samas kui maksejouetuse siisteem piitiab leida kohast menetlust kohustust
mittetditmisvoimelise volgniku suhtes. Oluline on siinkohal tagatud tehingute ja maksejouetuse
siisteemi omavaheline integreerimine. Kumbki siisteem ei saa asendada teist.*® Kuivérd tagatud
tehinguid on peetud oluliseks vahendiks tagamaks tildist iihiskonna heaolu, aidates luua teatud
hiivede kittesaadavust iihiskonnale tervikuna, on koikide osapoolte huve tasakaalustav ja

arvestav diguslik regulatsioon méirava tdhtsusega.

Saksa Pandikirjapankade Liidu eestvedamisel toimuvad alates 2005. aastast kinnispandidiguste
paindlikkuse teemalised {imarlauakohtumised. VDP kinnispandidiguste timarlauas kogutud
andmete ja véljatootatud hindamistabeli valguses kuulub Eesti hiipoteek Euroopa 10 parema

kinnispandidiguste hulka (seisuga 01.12.2012). Eesti hiipoteegi parimaks kinnispandidiguseks

18 R. Tiivel. Eesti hiipoteegist rahvusvahelise mdddupuuga mddtes. — Juridica, 2012, nr 11.

17 D. Frederique. Securitising Mortgages in Transition Economies: The Challenge of Providing an Efficient Legal
Framework, Law and Financial Markets Review, Vol. 2, No. 2, 2008.

18 0.M Stécker, R. Stiirner. Viide 1, p. 83.

19D. W. Arner, C. D Booth, P. Lejot, B. F. C. Hsu. Property Rights, Collateral, Creditor Rights, and Insolvency
in East Asia, Texas International Law Journal, Vol. 42, 2007.
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tousmist vaadeldud aspektides takistasid vaid suhteliselt tagasihoidlikud hinnangud modne

sundtiitmise ja eriti pankrotiga seotud reeglistiku kohta.?

1.2 Panditud vara realiseerimise voimalused pantija maksejouetuse korral

1.2.1 Panditud vara realiseerimine pankrotimenetluses Eesti niitel

Eesti pankrotimenetlusele on iseloomulikud jargmised tunnused: kollektiivne nduete
sissendudmine ja rahuldamine, kogu omand tdideviimise objektina, kohtulik jarelvalve, koikide
volausaldajate osalemine, varade jagamine l&htuvalt suhtelisuse pdhimdttest ja vdlausaldajate
vordodiguslikkus. Pankrotimenetluse keskseteks tilesanneteks on kindlaks teha nduded volgniku
vastu ja volgniku vara, mille arvelt saab toimuda nduete rahuldamine. Nende kesksete

iilesannete tiditmine on lahutamatult seotud pankrotimenetluses kohaldatavate pshimétetega.?!

Volausaldajate vOrdsust moistetakse tinapdeval eelkdige menetlusliku vordsusena.
Menetluslik vordsus tdhendab, et iiksikule volausaldajale tuleb tagada vordne voimalus osaleda
kollektiivses pankrotimenetluses — osavotmine taandub Gigusele esitada oma ndue - ja saada
pankrotimenetluses méiratav jaotis.??> Nihes pdhiseaduse iihe iilesandena krediidisiisteemi
tugevdamist ja volausaldajatele enama kindluse andmist, valiti Eestis vOlausaldajate huvide
kaitsmine ldhtealuseks pankrotidiguse kujundamisel. Pankroti mdte seisnebki selles, et panna
volausaldajad vordsesse seisundisse olukorras, kui nad ilmselt saavad vdlast kitte vaid teatud
osa. Pankrotimenetluse eesmérgiks on véltida situatsiooni, et tihed volausaldajad saaksid oma

vola kiitte tiies ulatuses ja teised jasksid tiiesti ilma.?3

Kuigi pankrotimenetlus ei mdjuta materiaaldiguslikult pandipidaja digusi, on oluliselt
mdjutatud pandipidajate diguste maksmapanek pantija pankroti viljakuulutamise korral.?
Pankrotiseaduse (PankrS)? § 44 1g 1 kohaselt toimub pérast vdlgniku pankroti véljakuulutamist
nduete rahuldamine PankrS sétestatud korras, millest tulenevalt vdivad volausaldajad esitada

oma ndudeid vdlgniku vastu liksnes pankrotimenetluse raames. Kinnisasja omaniku pankrot

20 R, Tiivel. Viide 16.

2L T. Saarma. Pankrotimenetluse pohimdtted. - Juridica, 2008, nr 6.

22T, Saarma. Viide 21.

B P, Varul. Viide 12.

2 p, Varul jt. Viide 10, Ik 663, p. 3.5.1.1.

2 pankrotiseadus. 22.01.2003. — RT 12003, 17, 95; RT 1, 21.03.2014, 20.



vilistab tditemenetluse seadustiku (TMS)?® § 51 Ig 1 kohaselt kinnisasja realiseerimise diguse
tditemenetluse raames. Nimetatud regulatsioon sitestabki tditemenetluse ja pankrotimenetluse
vahekorra ning tuleneb pankrotimenetluse iildisest ideest, mille kohaselt viiakse
pankrotimenetlus ldbi koikide volausaldajate huvides ning on keelatud iihe vodlausaldaja

eelistamine teistele (volausaldajate vordse kohtlemise printsiip).2’

Pankroti korral toimub pandiga tagatud nduete rahuldamine koos teiste vOlausaldajatega
pandieseme kui pankrotivara miitigist saadud tulemist (PankrS §-d 44, 135-137, 139). Volgniku
pankroti vdljakuulutamisega loetakse volgniku vdlausaldajate kdigi nduete tditmise tdhtpiev
saabunuks (PankrS § 42). Volgniku digus pankrotivara valitseda ja kdsutada ldheb iile
pankrotihaldurile (PankrS § 35 1g 1 p 2, § 36 lg 1) ning 10petatakse intressi ja viivise

arvestamine volgniku vastu suunatud nouetelt (PankrS § 351g 1 p 6).

Pandidiguse realiseerimise eelduseks on nii tagatud ndude kui ka pandidiguse tunnustamine
pankrotimenetluses (PankrS § 93 jj), kinnistusraamatust nédhtuv hiipoteek loetakse ise
tunnustatuks kaitsmiseta (PankrS § 103 1g 4). Hiipoteegipidajal tuleb raha saamiseks esitada
haldurile ndue tunnustamiseks, mida ei saa enam esitada, kui jaotusettepanek on esitatud

kohtule kinnitamiseks (PankrS § 102 Ig 1 teine lause ja lg-st 1).

Kuivord pankrotivara miiiik toimub enampakkumisel tditemenetluse seadustikus sitestatud
korras (PankrS § 135 1g 1 ja § 136 Ig 1), kohalduvad pankrotivara miiiigi puhul TMS vastavad
sitted. Haldur voib iildjuhul alustada pankrotivara miiliki pdrast volausaldajate esimest
koosolekut (PankrS § 133 Ig 1). Vara miiiigi jarjekorra, alghinna maarab haldur (PankrS § 135
lg 3, § 136 1g 2). Vdolausaldajate iildkoosolek voib jérgi teha haldurile ettekirjutuse miiiia vara
enampakkumiseta, kui vara miiiik sel viisil annab suuremat kasu (PankrS § 137 1g 1). Kui
iildkoosolek ei ole haldurile teinud ettekirjutust, kuid haldur leiab, et vara miilik
enampakkumiseta annab suuremat kasu, vOib jérgi pankrotivara enampakkumiseta suuremat

kasu andval viisil miilia pankrotitoimkonna ndusolekul (PankrS § 137 1g 2).

26 Taitemenetluse seadustik. 22.04.2005 — RT |1 2005, 27, 198; RT I, 05.03.2015, 5.

z Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE l. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=021550024
(30.03.2015).
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Erinevalt tditemenetlusest ei saa hiipoteegipidaja pankrotimenetluses raha vahetult koormatud
kinnisasja enampakkumiselt saadud tulemist, vaid alles kogu pankrotivarast saadud tulemi
jaotusettepaneku kinnitamise alusel.

Pankrotivara arvel rahuldatakse PankrS § 146 lg 1 alusel enne hiipoteegipidaja noudeid
pohimotteliselt esmalt menetlusega seotud véljamaksed (PankrS § 146 1g 1), milleks on vara
vélistamise ja tagasivOitmise tagajirgedest tulenevad nduded (PankrS §-d 119, § 123);
volgnikule ja tema iilalpeetavatele makstav elatis (PankrS § 147); massikohustused, eelkdige
halduri poolt oma iilesannete tditmisel tehtud tehingutest ja muudest toimingutest tekkinud
kohustused, volgniku poolt tditmata lepingutest tulenevad kohustused, kui haldur on jiatkanud
kohustuse tditmist, volgniku majandustegevuse jitkamisega seotud maksud ja juriidilisest
isikust volgniku poolt pankrotimenetluse ajal Oigusvastaselt tekitatud kahju hiivitamise

kohustused (PankrS § 148 ja § 149); pankrotimenetluse kulud (PankrS § 150).

Pandiga tagatud nduete osalus menetlusega seotud véljamaksetes on siiski piiratud. Pandiga
tagatud noue rahuldatakse PankrS § 153 1g 2 jirgi esimeses jargus pandieseme miiiigist saadud
raha ulatuses, millest on maha arvatud PankrS § 146 1g-s 1 nimetatud viljamaksed vordeliselt
pandieseme miiligist saadud rahasumma suhtele pankrotivara miiiigist lackunud raha

kogusummasse, ent mitte enam kui 15/100 ulatuses pandieseme miiiigist saadud rahasummast.

Riigikohus on leidnud, et pandieseme miiiigist saadud rahast tehakse viljamakseid vastavalt
sellele, kui suure osa pankrotivarast moodustab pandieseme miitigist saadud raha, st
pankrotimenetlusega seotud véljamakseteks vajalik summa tuleb PankrS § 146 1g 1 ja § 153
Ig 1 jargi proportsionaalselt maha arvata kogu pankrotivara miiiigist saadud rahast — nii
pandieseme kui ka muu pankrotivara miiiigist laekuvast rahast.?® Riigikohus on samuti leidnud,
et PankrS § 153 Ig-s 2 kasutatud viljendit "pandieseme miiligist saadud raha ulatuses™ tuleb
moista selliselt, et see tdhendab n-0 netohinda, st hinda voimaliku kidibemaksuta ning
hiipoteegipidaja peab arvestama, et miiligist lackuvat miiligihinna kdibemaksu osa ei arvestata
jaotise médramisel ja see vdib iiletada ka 15% mira.?® Lisaks on Riigikohus leidnud, et PankrS
§ 153 lg 2 jérgi tuleb ldhtuda pandieseme miitligist saadud rahasummast, mitte volausaldaja

tunnustatud pandiga tagatud ndude summast, kuid PankrS § 153 lg 2 ei sea piirangut, et

28 RKTKm 11.05.2005, 3-2-1-44-05, p. 14.
2 RKTKm 02.12.2010, 3-2-1-92-10, p.-d 17, 18.
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pandieseme miitigitulemi, millest on 15% suurune mahaarvestus tehtud, ja pandipidaja ndude

vahet ei oleks vdimalik kasutada PankrS § 146 lg-s 1 nimetatud viljamaksete tegemiseks.*

Pandipidaja ndue rahuldatakse pandieseme miiligist saadu arvel kohe pérast
pankrotimenetlusega seonduvate viljamaksete tegemist. Ulatuses, milles pandiga tagatud ndue
on jdidnud rahuldamata pandieseme miiligist saadud raha arvel, rahuldatakse see muude
tahtaegselt esitatud tunnustatud nduetega (PankrS § 153 1g 4), v.a kui hiipoteegipidajal ei ole
isiklikku nduet kinnisasja omaniku vastu (st pankrotivolgnik on taganud kolmanda isiku volga).
Pankrotimenetlusega seonduvate véljamaksete tegemine pandieseme miiligist saadu arvel ei
tdhenda, et ulatuses, milles pandipidaja ndue jddb véljamaksete mahaarvamise tottu
rahuldamata esimese jargu ndudena, tuleks pandipidaja ndue rahuldada teise jargu ndudena —
selles osas jadb pandipidaja ndue rahuldamata, kui pandieseme miitigist saadud raha ei kata nii
pandipidaja nduet kui ka pandieseme miiiigist saadud rahast tehtavaid pankrotimenetlusega

seotud viljamakseid.3!

Hiipoteegi jdrjekoht vorreldes teiste kinnistusraamatusse kantud Oigustega mdiidrab selle
vddrtuse ja toime pankrotimenetluses. Kui kinnisasi on koormatud mitme hiipoteegiga,
rahuldatakse nduded esimese lause jargi kinnisasja miiligist saadud raha arvel vastavalt
hiipoteekide jarjekohtadele (PankrS § 153 lg 3). Kui varast ei piisa koigi {ihe jargu nduete
rahuldamiseks, rahuldatakse sama jidrgu nduded vordeliselt nduete suurusega (PankrS § 153 Ig
6). PankrS § 153 Ig-s 2 nimetatud kulud jagunevad pandipidajate vahel vordeliselt pandieseme

miitigist saadu osaga (PankrS § 153 teine lause).?

Hiipoteegiga koormatud kinnisasja miitimisel pankrotimenetluses enampakkumisel 16pevad
kinnisasja koormavad hiipoteegid (PankrS § 139 lg 2), mis kustutatakse kinnistusraamatust
halduri avalduse alusel (PankrS § 139 Ig 4) puudutatud isiku ndusolekuta. Kinnisasja miitimisel
nn enampakkumisest suuremat kasu andval viisil PankrS § 137 alusel on hiipoteegi
kustutamiseks (seega ka l0petamiseks) PankrS § 139 Ig 5 jargi vajalik hiipoteegipidaja
ndusolek, kuid kui hiipoteegipidaja ei anna ndusolekut, kaotab ta Oiguse nduda ndude

rahuldamist pankrotimenetluses hiipoteegiga tagatud osas ning hiipoteegiga tagatud ndude saab

30 RKTKm 13.11.2012, 3-2-1-122-12, p.-d 11, 12.
31 RKTKm 11.05.2005, 3-2-1-44-05 p.-d 15, 16; RKTKm 13.10.2014, 3-2-1-85-14, p. 10.
32 RKTKm 11.05.2005, 3-2-1-44-05, p. 16.
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sellisel juhul kinnisasja omandanud isiku suhtes maksma panna suuruseni, milles ndue

pankrotimenetluses tunnustati.

Hiipoteegipidajate ja teiste volausaldajate osalus pankrotivaras ndhakse ette jaotusettepanekus.
Jaotusettepaneku kinnitamise otsustab kohus 10 pédeva jooksul pérast vastuvididete esitamise
tdhtaja moodumist, tehes selle kohta méédruse (PankrS § 145 Ig 1). Haldur esitab
pankrotitoimkonnale ja kohtule 1dpparuande, kui vodlausaldajate nduded on tdielikult
rahuldatud, pankrotivara on miilidud ja jaotiste alusel raha vélja makstud voi kui ei osutunud
voimalikuks pankrotivara tidielikult miitia ja pankrotitoimkond on andnud ndusoleku
1dpparuande esitamiseks (PankrS § 162 lg 1). Lopparuande kinnitamisega pankrotimenetlus
16peb (PankrS § 157 p 5 jérgi).

Pankrotiseadus voimaldab volgniku voi halduri ettepanekul parast pankroti valjakuulutamist
kompromissi ehk volgade tasumise kohta kokkuleppe sOlmimist, mis seisneb volgade

vidhendamises v0i nende tasumise téhtaja pikendamises (PankrS § 178 Ig 1).

Pandiga tagatud ndudega vdlausaldaja saab kompromissi tegemisel hédletada tiksnes juhul, Kui
tema ndue ei ole tdielikult pandiga tagatud. Sel juhul arvestatakse hdiletamisel pandipidaja
ndudega vaid ndude selle osa ulatuses, mis jadks eeldatavalt rahuldamata pandieseme miitigist
saadu arvel (PankrS § 181 Ig 1). Pandiga tagatud volausaldajad osalevad hailetamisel
kogundude ulatuses juhul, kui kompromissettepanekuga soovitakse vilistada pandipidajast
volausaldaja pandidigusest tuleneva ndude maksmapanek rohkem kui 90 paevaks ( PankrS §

181 Ig 2).

Kompromissettepaneku tegemise korral on iildjuhul piiratud vara realiseerimine enne
kompromissi tegemist (PankrS § 134 1g 1). PankrS § 182 Ig 1 sitestab, et kui volgnik tegeleb
majandus- voi kutsetegevusega ja kompromissi kohaselt on pandiga koormatud ese vajalik
volgniku ettevotte tegevuse jatkamiseks, ei saa pandiga tagatud nduet kompromissis mérgitud
tahtaja jooksul maksma panna. Kui pandipidaja hidletab kompromissi vastu, kuid kompromiss
hddlteenamuse tottu siiski  vastu voetakse, saab pandidigusest tulenevate Oiguste
maksmapaneku vilistada maksimaalselt {iheks aastaks (PanrS § 182 lg 2). Kui ettevotte

edasitegevuseks vajalik pandiese allub kompromissi kohaselt suurematele piirangutele Kkui
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teised pandiesemed, makstakse halvemas situatsioonis pandipidajale kompensatsiooniks tema

diguste pikema kitsendamise aja eest intressi 1dikes 3 nimetatud suuruses.®

Kuigi kehtivat regulatsiooni on peetud vodlausaldajakeskseks, on seadusandja jarjest enam
tohustanud volgniku kaitset, mida kinnitab saneerimisseaduse ja vdlakaitseseaduse
vastuvOotmine. Pisivalt maksejouetu vdlgniku ainsaks seadusega lubatud maksejouetuse

iletamise voimaluseks on siiski pankrotimenetlus.

1.2.2 Panditud vara realiseerimine viiljaspool pankrotimenetlust Saksamaa ja Taani

naitel

Seoses riigipiire iiletavate kinnispanditehingutega on tekkinud vajadus lilevaate jirele teiste
ritkide kinnispandidigusest. Kinnispandiga tagatud nduete liigitamisel nii riiklikul kui ka
Euroopa tasandil on mééravaks osutunud oiguslik suhe tagatisdiguse ja tagatud ndude vahel.
Kuigi Euroopas on jitkuvalt valdavaks kinnispandiliigiks aktsessoorne hiipoteek, on ometi
paljudes riikides asutud aktsessoorsuse rangust lddvendama, luues nditeks maksimaalsummaga

hiipoteeke ja ka mitteaktsessoorseid kinnispandidigusi.>*

Saksa oiguses loodi kinnisvolg (Grundschuld), varasemalt tuntud ka iseseisev hiipoteek
(selbstindige Hypothek), kui kinnisasja tagatisdigus eraisikute tehingute finantseerimisel.
Eesmairgiks oli luua kapitaliturgudel miiiidav ja kaubeldav in rem ndue, mis oli eraldiseisev
laenulepingust tulenevast noudest. Kinnisvolale iseloomulik &igussuhe, milles kinnisasja
omanik ja laenusaaja on eristatud, vastas diguslikult rohkem osalisele kinnisasja omandamisele
vOi  tdpsemalt  kinnisasja  realiseerimisdiguse = omandamisele.  Tagatiskinnisvolg
(Sicherungsgrundschuld) on arenenud pisut hiljem kui kehtestati kokkuleppe juriidilise jou
omamiseks kirjalik vorm, millest tulenes iihtlasi mdningane lepinguline piirang in rem
oiguslikus seisundis. Kirjalik vorm voimaldas tihest kiiljest kergesti diguste iileandmist, teisalt
kaitstes vOlausaldaja huve uue vdlgniku vOimalike vastuviidete osas. Tagatiskinnisvolg oli
seetdttu parima realiseerimisvOoimalusega vdrreldes teiste hiipoteekidega. Olukorras, kus
lepingupooled soovisid tagada rahalist nduet, osutus eelistus tagatiskinnisvola kasuks pigem
selle holpsa realiseerimisvOoimaluse tottu kui tagatisdiguse olemuse pérast. Tédnapédeva

Saksamaa laenupraktikas on valdavalt tagatisdigusena kasutusel kinnisvolg, krediidiasutuse

33 Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE 1. Viide 27.
3 0.M Stocker, R. Stiirner. Viide 1, pp. 44-49.
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poolt tagatakse lile 90% nduetest just tagatiskinnisvdlaga. Tagatiskokkulepe, milles méédratakse
tagatisdiguse kestvus ja ldpetamine jms, annab oma olemuselt aluse lepinguliseks

aktsessoorsuseks mitteaktsessoorse tagatisdiguse puhul.*®

Nii Eesti hiipoteek kui ka tldiselt kaasaegne hiipoteek pidrinevad Saksa Oigusest. Saksa
kinnisvola eesmérk on enamasti pikemaajaliste rahaliste nduete tagamine, mille aluseks voib
pidada ka hiipoteegi mitteaktsessoorsust. Klassikaline hiipoteek on seotud ndudega, mida
hiipoteek tagab ja saab tekkida ainult eeldusel, et eksisteerib tagatav ndue ning kui tagatav ndue
10peb, siis sellega 10peb ka hiipoteek. Mitteaktsessoorsus ongi peamine erinevus klassikalisest

hiipoteegist ja isiklikest tagatistest.

Monevdrra erinev iilesehitus esineb juhtudel, kui aktsessoorne hiipoteek on seotud niidelda
abstraktse ndudega, nditeks veksel voi tingimusteta makselubadus. Niinimetatud paralleelne
vOlandue, mis on vdga levinud tidnapdeva rahvusvahelistes laenutehingutes, kuulub samuti
nimetatud kategooriasse. Tagatisdigust hinnatakse rangelt aktsessoorseks, kuid ainult seoses
tingimusteta makselubadusega, mis eksisteerib iseseisvalt paralleelsest volandudest.
Tagatisdiguse struktuurist tulenevalt on vajalik sdtestada tagatiskokkuleppes tagatise eesmérk

ja abstraktse ndude ulatus.

Kinnisasja tagatisdigus koos tingimusteta makselubadusega on kasutusel Norras ja Rootsis,
omanikku soosiv hiipoteegi erivorm (ejerpantebrev) on kasutusel Taanis. Taani omaniku
kinnispandidigus ei ole seaduses reguleeritud, vaid arendati Taani pangandusjuristide poolt
tuginedes tldistele pandidiguse printsiipidele. Omaniku Kinnispandidigus kujutab endast
oiguslikku konstruktsiooni, kus kinnisasja omanik koormab talle kuuluva kinnisasja
pandidigusega noude suhtes, milles kinnisasja omanik on volgniku positsioonis, ning
Kinnisturegister véljastab tagatisdiguse kohta tdendi ndude olemasolu ja pandidiguse kohta.
Tagatisoiguse tdend (hiipoteekvdlakiri) panditakse, millest tulenevalt on pant kirja pandud
eraldi kokkuleppena. Kokkuvdtvalt eksisteerib seetdttu kaks panti: pant kinnisasjale ning pant

kinnisasjadigusele.®’

% O.M Stocker, R. Stiirner. Viide 1, p. 57.
3 0.M Stocker, R. Stiirner. Viide 1, pp. 44-49.
37 0.M Stocker, R. Stiirner. Viide 1, pp. 44-49.

15



Taani hiipoteegisiisteem on 2006. aastal Rahvusvahelise Valuutafondi (IMF) poolt korgelt
hinnatud kui iiks arenenumaid hiipoteegisiisteeme maailmas, finantseerimisasutused nimetavad
pandidigust selle tasakaaluprintsiibi® tdttu viiga tugevaks ja madalariskiliseks

finantseerimisinstrumendiks.3°

Nii Saksamaa kui ka Taani seadusandluses ei mdjuta pankrotimenetluse algatamine iildjuhul
pandipidaja digusi ning pandiese realiseeritakse véljaspool pankrotimenetlust. Pandipidaja
osalemine pankrotimenetluses toimub iiksnes erandjuhtudel kohtuotsuse alusel maératud

téhtajaks.

Saksa digussiisteemis eristatakse volgniku maksejouetuse korral mitut liiki volausaldajaid, sest
neid koheldakse erinevalt seoses ndude eelisdiguse ulatusega, sundtditmise, realiseerimise
viiside ja kuludega. Méadramaks ndude eelistatust mitmete tagatisnduete olemasolu korral, sh

tagatud ndude olemust ning kdrvalndudeid, kohalduvad iildised tsiviildiguse reeglid.*°

Oluline erinevus esineb vdlausaldaja diguslikus seisundis enne ja parast volausaldajate esimest
koosolekut. Kuigi enne esimest vilausaldajate koosolekut ei ole lubatud vallasasju realiseerida,
ei ole kinnisasjade realiseerimine vilistatud. Pérast esimest volausaldajate koosolekut vdivad
mdlemad nii pankrotihaldur kui ka hiipoteegipidaja realiseerida tagatud kinnisasja, kuid
pankrotihalduril on teatud &igused juhul kui kinnisasi on vajalik volgniku ettevdte
tervendamiseks voi saneerimiseks (ZVG* § 30 d). Pankrotihalduril on vdimalus taotleda
kohtult pandipidaja poolt pandieseme realiseerimise peatamist nii enne kui ka pérast

vdlausaldajate esimest koosolekut.*?

% Taani hiipoteegi pankade assotsiatsioon (The Association of Danish Mortgage Banks) on selgitanud, et
tasakaaluprintsiip (balancepricippet) tihendab, et hiipoteeklaenu intress ja ettemaks on otseselt seotud
hiipoteekvolakirjaga, mis finantseerib hiipoteeklaenu. Volakiri on tagatud kinnisvaraga, mis omakorda tdhendab,
et laen on kindlaksméaaratud kinnisvara finantseerimiseks.

Teave kittesaadav: http://www.realkreditraadet.dk/Danish_Mortgage_Model/The_balancing_principle.aspx
(30.03.2015).

% J. H.W.C. Ching. Danish mortgage regulations - structure, evolution, and crisis management, Washington
University Global Studies Law Review, Vol 9:371, 2010, p. 371.

40 D. Faber. Commencement of Insolvency proceedings, Oxford University Press, 2012, p. 342.

41 Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung — ZVG. Ausfertigungsdatum 24.03.1897,
Zuletzt gedndert durch Art. 6 G v. 7.12.2011 I 2582. Arvutivorgus kéttesaadav: http://www.gesetze-im-
internet.de/bundesrecht/zvg/gesamt.pdf (30.03.2015).

42 \W.W. McBryde, Principles of European Insolvency law, Kluwer Legal Publishers, 2003, p. 59.
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Hiipoteegipidajal on digus alustada pandieseme realiseerimist pérast ndude sissendutavaks
muutumist, kuid kohus vdib realiseerimisdigust piirata pankrotihalduri taotlusel (InsO*® § 165,
§ 30 d ZVG). Kinnisasja voib realiseerida tagatud ndudega volausaldaja, volausaldajal on digus
algatada tditemenetlust vélja arvatud juhul kui pankrotihaldur taotleb tiditemenetluse peatamist.
Pankrotihalduril on Gigus taotleda tditemenetluse peatamist juhul kui volausaldajate koosolek
ei ole veel aset leidnud, pandiese on vajalik saneerimise vOi vdlgade timberkujundamise
menetluses, tditemenetlus on vastuolus maksejouetusmenetluse plaaniga voi kahjustab varade
realiseerimist muul viisil. Alternatiivselt vOib pankrotihaldur {ihineda tditemenetluse
labiviimisega. Pankrotihaldur saab aga iiksnes realiseerida enda valduses olevaid vallasasju ja
talle realiseerimiseks madratud tagatisnduded. Pankrotihaldur voib maéidrata tdhtaja
taitemenetluse ldbiviimiseks, mille méodumisel liheb pandieseme realiseerimise digus iile

pankrotihaldurile.

Erinevus realiseerimisel tditemenetluses voi pankrotimenetluses on vdlausaldaja seisukohalt
oluline ka secoses kuludega, kuivord umbes 10% realiseerimise tulemist arvatakse
pankrotimenetluse kulude hulka. Olukorras, kus tagatud Kkinnisasi realiseeritakse
pankrotihalduri poolt, jddvad hiipoteegipidaja digused puudutamata ning realiseerimiskulud
kannab pandiese. Pankrotihalduri poolt vlgniku vara realiseerimine aga tagab vara kogumina
késitlemise, mis vOib tagada ka vodimaluse saneerimismenetluse labiviimiseks. Juhul kui
kinnisasja realiseerimisest saadav tulem osutub vdiksemaks volausaldaja ndude suurusest, v3ib
pandipidaja koos teiste pankrotivolausaldajatega esitada puudu jddnud osas ndude
pankrotimenetluses (§ 52 InsO). Erinevus, kas pandipidajal on pankrotimenetluses eelisdigus
tulemi jaotamisel voi vOimalus pankrotimenetluse véliselt pandieset realiseerida, seisneb
kiisimuses, kas vdlausaldaja vdib nduda tagatisest tulenevalt rahalist vdértust voi eelisdigust.
Kui ldhtuda materiaaldiguslikust seisukohast tagab just tagatisdigus kinnisasja suhtes
realiseerimise ainudiguse. Seetdttu vOib pankrotihaldur taotleda kohtult tditemenetluse
peatamist kinnisasja pankrotivara hulka méédramiseks, kuid peab sel juhul volausaldajale

hiivitama vordeliselt vara vairtuse vihenemise.*

3 Insolvenzordnung — InsO. Ausfertigungsdatum 05.10.1994, Zuletzt geindert durch Art. 6 G v. 31.8.2013 |
3533 Arvutivdrgus kittesaadav: http://www.gesetze-im-internet.de/bundesrecht/inso/gesamt.pdf (30.03.2015).
4 D. Faber. Viide 40, p. 342.

4 D. Faber. Viide 40, p. 342.
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Kokkuvdtvalt on Saksa maksejouetusmenetlust iseloomustatud jargmiselt. Kuigi esineb
moningast tagatisdiguse omajate huve piiranguid, voib sétted pidada vordlemisi mdddukateks,
kuivord tagatisdigused omavad maksejouetuse korral eelisstaatust tootajate, maksude ja muud
liiki eelisdiguste ees. Uldjuhul pandieseme realiseerimise viisi osas on otsustusdigus

volausaldajatel mitte kohtul.*®

Sarnaselt Saksamaa maksejouetusregulatsioonile, toimub Taanis tagatisdiguste realiseerimine
véljaspool maksejouetusmenetlust ning tildjuhul pantija pankroti korral maksejouetusmenetlus
ei avalda moju pandieseme realiseerimisele. Noude sissendutavaks muutmisel on pandipidaja
kohustatud saatma makseteatise enne sundtditmise alustamist. Teoreetiliselt on voimalik, et
kohus voib liikkata edasi tditemenetluse labiviimise juhul kui see osutub vajalikuks. Hiipoteegi
puhul on ka pankrotihalduril digus realiseerida pandiga tagatud kinnisasja 6 kuu jooksul, mille
moodumisel on pandipidajal digus nduda kohest sundmiitiki. Sétte vajalikkust on pdhjendatud
asjaoluga, et pankrotihaldur voib olla rohkem motiveeritud realiseerimaks kinnisasja
maksimaalse turuhinnaga vorreldes volausaldajaga, kelle eesmirk on saada enda ndue

rahuldatud pandieseme arvelt.*’

Taani omaniku kinnispandidiguse puhul ei ole pandilepingu nimivéértus vastavuses panga
poolt antud laenusummaga, vaid tagatisdiguse nimivéirtusega. Hiipoteek ei kata mitte liksnes
kinnisasja ja sellel asuvaid olulisi osasid, vaid ka néiteks keskkiittesiisteemi, elektrijuhtmeid,
kodumasinaid ja sarnaseid kinnisasjaga kinnitatud paigaldusi. Uhtlasi ettevdtete kinnisasjade
puhul niiteks majandustegevuseks vajalikud seadmed ja masinad.*® Selline kisitlus vilistab

tiletildse volgniku vara hulka kuuluvate oluliste tiksikesemete realiseerimise eraldiseisvalt.

Avalikult médratud asutuse poolt avaliku enampakkumise ldbiviimine on seaduslik vahend
Léadne-Euroopa Oigussiisteemides vara realiseerimiseks. Ida-Euroopas toimub vara
realiseerimine valdavalt avalikul enampakkumisel, kuid 14bi era miitigi. Avalikult maaratud
asutuse poolt enampakkumise ldbiviimise eeliseks on ldbipaistvus, pohjalikult reguleeritud
protsess, mis arvestab sundtditmisel nii hiipoteegipidaja kui ka vdlgniku ning kinnisasja

omanike huve. Teisalt vabatahtlik vodrandamine on paindlikum ja seetdttu on vdimalik

46 P, Wood. Principles of International Insolvency law, Sweet & Maxwell, 2007, section 7-014.

47P. Wood. Viide 46, section 14-087.

48 W. E. Moojen, Matthieu Ph. van Sint Truiden (eds.). Bank security and other credit enhancement methods : a
practical guide on security devices available to banks in thirty countries throughout the world, Kluwer Law
International, 1995, p. 125.
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saavutada suurem tulem kinnisasja realiseerimisel. Realiseerimine eradigusliku isiku poolt
labiviidaval avalikul enampakkumisel on viisiks leida kompromiss ja véltida kohmakat ja

aegandudvat protsessi samas garanteerides teatud ulatuses jirelevalve.*®

Kinnispandidiguste realiseerimise regulatsiooni vaatevinklist voib eristada panga, omaniku ja
seadusandja huvidest ldhtuvaid maksejouetusregulatsioone. Panga vaatepunktist on keskne
kinnispandidiguste realiseerimine (rahaks tegemine) ja muu kasutamine (tagatud nduete ning
volausaldaja ja vdlgniku vahetumise voimalused jms), omaniku vaatepunktist hinnatakse
eelkdige omaniku kaitset digustamata sundtditmise vastu, seadusandja vaatepunktist hinnatakse
osalevate poolte huvide arvestamise lidbipaistvust ja tasakaalustatust.®®* Omaniku vaatepunktist
vOib parimaks pidada Saksa kinnisvolga, kdige vahem padsesid omaniku huvid mojule Taani
hiipoteegilaadse omaniku kinnispandidiguse puhul, mis vastas pigem panga huvidele. Ka

seadusandja vaatepunktist vdib parimaks pidada Saksa tagatiskinnisvdlga.®!

Arusaam hiipoteegipidaja eristaatusest on riigiti erinev ja voib seisneda nii selles, et pandieseme
miiiigist saadud rahaga rahuldatakse pandipidaja ndue enne teiste tagamata ndudega
voOlausaldajate noudeid kui ka selles, pandipidajaid vdivad olla vabastatud ndude esitamisest
pankrotimenetluses ning seoses sellega omada digust esitada ndue ja saada see rahuldatud

viljaspool pankrotimenetlust.

Eesti, Taani ja Saksamaa vordleva niite pdhjal vaib eristada hiipoteegipidaja osalemist
pankrotimenetluses seaduse vOi kohtuotsuse alusel. Olukorras, kus seadusandlus voimaldab
pandieseme realiseerimist viljaspool pankrotimenetlust jdttes pandipidaja Oigused
puudutamata pankrotimenetlusest, on tegemist tagatud ndudega vdlausaldaja tiieliku
eelistamisega. Autori hinnangul Eesti pankrotiseadus kitsendab hiipoteegipidaja huve
olulisemal madral rohkem kui Saksa Oigus tagatiskinnisvolapidaja vo1 Taani digus omaniku
kinnispandipidaja huve. Eesti pankrotiseaduses on sdilitatud tagatud ndudega volausaldaja
eristaatus tagamata ndudega volausaldaja ees, kuid pandiese on siiski jadetud pankrotivara hulka.
Nimetatu annab alust viita, et Eesti pankrotiseaduses on pandipidaja eristaatus tegelikkuses

piiratud.

49 O.M Stocker, R. Stiirner. Viide 1, p. 68.
%0 R. Tiivel. Viide 16.
51 R. Tiivel. Viide 16.

19



Euroopa Liidu liikmesriikides on asjadiguslike tagatiste sisu ja Oiguslik regulatsioon
mirkimisviirselt erinevad. Oigusteoreetikud on iiritanud jirjepidevalt ka mitmete kriteeriumite
alusel rithmitada erinevate digussiisteemide maksejouetusalaseid regulatsioone, mis on aga
osutunud moneti keeruliseks iilesandeks, sest maksejouetuse korral rakendatava menetluse sisu

on samuti riigiti vordlemisi erinev.

1.3 Pandipidajate 6igused piiriiileses menetluses Euroopa Liidus

Uha enam Euroopa Liidu liikmesriikide ettevdtete majandustegevust iiletab riigipiire ja on
reguleeritud suuresti Euroopa Liidu seadusandlusega. Euroopa iihisturu toimimise
parandamiseks on aastaid ftritatud iihtlustada liikmesriikide hiipoteegidigust ja kaalutud
vdimalusi kehtestamaks piiriiileseid tagatisi mh nn eurohiipoteeki ja muid vallastagatisi.>
Seejuures on tdusetunud ka kiisimus, kas peaks olema iihine Euroopa Liidu liikmesriikides

kohalduv maksejouetusmenetlus.

Piiriiilese pankrotimenetluse kiisimusi Euroopa Liidus reguleerib Euroopa Liidu Noukogu poolt
29. mail 2000 vastuvoetud maiddrus nr 1346/2000 maksejouetusmenetluse kohta

(maksejouetusmenetluse méiirus).>

Maksejouetusmenetluse médrus sitestab reeglistiku, mis
taiendab litkmesriikide siseriiklikku maksejouetusoigust piiriiilestes kiisimustes kohtualluvuse,
kohalduva odiguse ja vilisriigi otsuste tunnustamise ja tditmise kohta. Pandipidajate
vaatevinklist on piiriiileses maksejouetusmenetluses votmekiisimuseks millise riigi seaduse

alusel toimub koormatud kinnisasja realiseerimine ja kui siis ka pankrotimenetluse lébiviimine.

Piiriiileses maksejouetusmenetluses eksisteerib maksejouetusmenetluse mééruse kohaselt kaks
menetlust: pdhi- ja teisene maksejouetusmenetlus. PGhimaksejouetusmenetlust saab algatada
iiksnes liikmesriigis, kus on volgniku pohihuvide kese, ning menetlusest tulenevaid diguslikke
tagajdrgi peab tunnustama teistes liikkmesriikides. Teisest maksejouetusmenetlust saab algatada
igas liikmesriigis, kus on vdlgniku elu- voi asukoht. Maksejouetusmenetluse oiguslikud

tagajirjed on piiratud iiksnes liikmesriigis asuva konkreetse vara o0sas.>* Teisene

52 Niiteks Euroopa Parlamendi ja ndukogu 04.02.2014. a direktiiv 2014/17/EL, elamukinnisvaraga seotud
tarbijakrediidilepingute kohta ning millega muudetakse direktiive 2008/48/EU ja 2013/36/EL ja méirust (EL) nr
1093/2010.

S EUT L 160, 30.06.2000 1k 1-18; ELT L 363, 20.12.2006, Ik 1-80.

% J. Marshall. Comparing Europe’s Insolvency rules. 21 Int'l Fin. L. Rev. 23, 2002. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://heinonline.org/HOL/LandingPage?handle=hein.journals/intfinr21&div=99&id=&page= (30.03.2015).
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maksejouetusmenetlus peab maksejouetusmenetluse midruse art 3 1g 3 teise lause jargi olema
likvideerimismenetlus, mis tdhendab maksejouetusmenetluse méadruse art 2 lit ¢ jirgi
maksejouetusmenetlust, mis hdlmab volgniku varade miitliki ja on loetletud médruse lisas B.
Eesti kohta on EL maiidruse lisas B maérgitud ainsa menetlusena pankrotimenetlus.
Uldpdhimdttena tuleb Eestis teisese maksejouetusmenetluse toimingute tegemisel juhinduda

pankrotiseaduse sitetest, kuivord need ei ole vastuolus EL méirusega.®

Uldreeglina kohaldatakse maksejouetusmenetluse madruse art 4 Ig 1 kohaselt
maksejouetusmenetluse ja selle mojude suhtes selle liikmesriigi seadust, kelle territooriumil
menetlus on algatatud. Maksejouetusmenetluse méadruse preambula p.-st 24 avaldub, et selliste
maksejouetusmenetluste automaatne tunnustamine, mille suhtes iildjuhul kohaldatakse selle
riigi seadusi, kus menetlus on algatatud, vdib olla vastuolus normidega, mille kohaselt tehakse
tehinguid teistes liikmesriikides. Tehingute kindluse ja diguspéraste ootuste kaitsmiseks teistes
litkkmesriikides peale selle, kus menetlus on algatatud, tuleks iildreeglist ette niha mitmed

erandid.

Maksejouetusmenetluse médrus tagab piiritileses menetluses pandipidajate diguste sdilimise
pandi tekkimise koha liikmesriigi seaduse alusel. Maksejouetusmenetluse maaruse art 5 1g-st 1
avaldub erand lex fori concursus’e printsiibist® sitestades, et maksejduetusmenetluse
algatamine ei mojuta volausaldajatele voi kolmandatele isikutele kuuluvaid asjadigusi, mis on
seotud volgnikule kuuluva materiaalse, immateriaalse, kinnis- vdi vallasvaraga, mis asub
menetluse algatamise ajal teise litkmesriigi territooriumil, olenemata sellest, kas tegemist on
konkreetse varaga voi kindlaksmddramata vara kogumiga, mis voib aja jooksul muutuda.
Sarnane kisitlus niihtub ka rahvusvahelise eradiguse seaduse®’ § 18 lg-st 1, mille kohaselt
médratakse asjadiguse tekkimine ja Idppemine selle riigi diguse jargi, kus asi asus asjadiguse

tekkimise voi Idppemise ajal.

Preambula p.-s 25 on pdhjendatud asjadiguste osas selle riigi seadusest, kus menetlus on
algatatud, korvale kaldumise vajalikust asjadiguste olulise tdhtsusega krediidi andmisel.

Uldjuhul tuleks asjadiguse alus, kehtivus ja ulatus kindlaks miirata vastavalt asukohamaa

% RKTKm 21.11.2011, 3-2-1-114-11.

% |ex fori on rahvusvahelise eradiguse erimdiste ja tihistab kohtu asukohariigi digust. Kui kohtus esitatud hagil
on rahvusvaheline mdode, peab kohus arvestama kohtuasjas kohaldatavat digust. Teave kittesaadav Euroopa
komisjoni kodulehel: http://ec.europa.eu/civiljustice/glossary/glossary_et.htm (30.03.2015).

57 Rahvusvahelise eradiguse seadus. 27.03.2002. — RT 1 2002, 35, 217.
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oigusele ja seda ei tohiks mojutada maksejouetusmenetluse algatamine. Kui varade suhtes
kohaldatakse iihe liikmesriigi asjadiguse sétteid, kuid pdhimaksejouetusmenetlus viiakse 14bi
mones teises liikmesriigis, peaks pohimaksejouctusmenetluse likvideerijal olema voimalik
taotleda teiseste menetluste algatamist sellise liikmesriigi kohtualluvuses, kus tekivad
asjadigused juhul, kui volgniku tegevuskoht asub selles litkmesriigis. Kui teisest menetlust ei
algatata, makstakse asjadigustega hdolmatud varade miiigist tekkiv  ilejadk

pohimaksejouetusmenetluse likvideerijale.

Olukorras, kus maksejouetuks muutunud volgnikul on vara mitmes liikmesriigis, tuleb méiiruse
kohaselt esitada iildreeglina pankrotiavaldus vdlgniku suhtes selles litkmesriigis, kus asub
volgniku pohihuvide kese. Kui volgnikul asub vara ka mdnes teises liikmesriigis lisaks
litkkmesriigile, kus algatati pdohimaksejouetusmenetlus, vOimaldab maérus paralleelselt
pOhimaksejouetusmenetlusega esitada pankrotimenetlus teisese maksejouetusmenetluse
labiviimiseks vara asukohas olevas riigis. Teisene maksejouetusmenetlus viiakse siiski l1dbi

iiksnes vastavas litkmesriigis asuva volgniku vara osas.

Maksejouetusmenetluse suhtes kohalduv digus on piiritletud kinnisasja geograafilise
asukohaga, selle diguse alusel médratletakse nduete jérjestus ja pandipidajate menetlusdigused.
Teatud riigi vOlausaldajad saavad seada realistlikke ootusi, sest kinnisasja realiseerimine

pankroti korral toimub vastavalt kinnisasja asukohas kehtivatele seadustele.>®

Autori hinnangul on pdhjendatud asjadiguste osas erandi tegemine lex fori concursus’e
printsiibist tagamaks pandidiguse sdilimine ning menetluslik diglus. Maksejouetusalased
regulatsioonid erinevad riigi nii oma filosoofiliste kontseptsioonide kui ka oiguslike
tagajdrgede poolest, mérkimisvdédrsed erinevused eksisteerivad volgniku vara pankrotivara
hulka kuulumise osas ning ka eelisdiguste reeglites pankrotivara jagamisel. Piirililese
maksejouetusmenetluse algatamine ei mdjuta iildjuhul volausaldajatele voi kolmandatele
isikutele kuuluvaid asjadigusi ning maksejouetusmenetluse miéruse reguleerimisalasse ei
kuulu ka teisese maksejouetusmenetluse korral ldbiviidav likvideerimismenetlus.
Pankrotimenetluse tagajérgede piiratus tksnes kinnisasja asukoha seadusega tagab

pandipidajatele ettendhtavuse, diguskindluse ja huvide kaitstuse.

%8 . Barteld. Cross-Border Bankcuptcy and the Cooperative Solution, University of Maryland School of Law,
2012.
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Kuigi maksejouetusmenetluse madrus iseenesest tdpsusta, milliste asjadiguste suhtes kuulub art
5 kohaldamisele, on art 5 Ig-s 2 satestatud piirang, mille kohaselt 16ikes 1 osutatud digused
tahendavad eelkdige digust likvideerida vai lasta likvideerida varasid ning rahuldada ndudeid
konealuste varade likvideerimisest saadavast tulust vOi  sissetulekust, eelkdige
kinnipidamisdiguse voi hiipoteegi kaudu; ainudigust ndude rahuldamiseks, eelkdige digust, mis
on tagatud kinnipidamisdigusega voi ndude tagatisena loovutamisega, digust nduda varade
tagastamist ja/voi hiivitamist nendelt, kelle valduses vdi kasutuses need on digustatud poole

tahte vastaselt, asjadigusega tagatud digus saada omandilt tulu.

Virgo/Schmit raporti kohaselt on in rem diguste definitsioon tahtlikult jaetud reguleerimata
valtimaks riski, et luuakse definitsioon, mis on kas liiga laiahaardeline voi piirav arvestades
valitsevaid erinevusi siseriiklike asjadiguste sisu osas.>® Preambula p.-st 11 nihtub selgitus,
mille kohaselt maksejouetusmenetluse maédruses tunnistatakse, et kuna eri riikide
materiaaldiguses on vdga suuri erinevusi, ei ole praktiline votta kogu tihenduses kasutusele
iildist maksejouetusmenetlust. Selle liikkmesriigi diguse eranditu kohaldamine, kus menetlus
algatatakse, tooks sageli kaasa raskusi. See kehtib niiteks tagatisi késitlevate digusaktide puhul,
mis on riigiti viga erinevad. Ka teatavate vilausaldajate eelisdigused maksejouetusmenetluses
on monel juhul tdiesti erinevad. Maéruses on seda arvesse voetud kahel viisil. Esiteks, tuleb
sdtestada kohaldatavat Oigust késitlevad erieeskirjad juhuks, kui tegemist on eriti oluliste
oiguste ja Oigussuhetega (nt asjadigused ja todlepingud). Teiseks tuleb {ildiste
pohimaksejouetusmenetluste korval lubada kasutusele votta ka siseriiklikud menetlused, mis

holmavad ainult selles riigis asuvaid varasid, kus menetlus algatatakse.

Kuigi maksejouetusmenetluse médrusega taotletakse, et asjadigused ei oleks piiriiileses
menetluses rohkem piiratud kui siseriikliku pankrotiseaduse alusel, vdib osutuda probleemseks

maédruse sétete kohaldamine kui siseriiklik digus ei erista selgelt isiklikke ja reaaltagatisi.

Maksejouetusmenetluse médruse art 5 annab pandipidajatele soodsamad tingimused piiriiileses
menetluses, kuid teisene maksejouetusmenetlus ei pruugi tagada tiielikku puutumatust teises

lilkmesriigis toimuvast pankrotimenetlusest ja kohalduvast pankrotiseadusest.

% M. Veder. Cross-Border Insolvency Proceedings and Security Rights. Deventer, Netherlands: Kluwer Legal
Publishers, 2004. XVi +468, p. 332. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://www.insol.org/INSOL faculty/pdfs/BasicReading/Session%206/Cross-
Border%20Insolvency%20Proceedings%20and%20Security%20Rights,%20Paul%20Michael%20Veder.pdf
(30.03.2015).
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Maksejouetusmenetluse méadruse art 33 vdimaldab taotleda likvideerimise peatamist. Teisese
menetluse algatanud kohus peatab pohimenetluse likvideerija taotluse korral
likvideerimisprotsessi osaliselt voi tdielikult, kuid ta voib nduda, et pohimenetluse likvideerija
votaks asjakohaseid meetmeid teisese menetluse volausaldajate ja teatavate volausaldajate
rihmade huvide kaitseks. Likvideerija taotluse voib tagasi liikkata ainult juhul, kui on selge, et
pohimenetluse volausaldajad ei ole sellest huvitatud. Likvideerimisprotsessi vdib peatada kuni

kolmeks kuuks. Seda vdib jitkata voi uuendada samaks ajavahemikuks.

Maksejouetusmenetluse maéadruse art 33 eesmirk on kaitsta volausaldajate huve
pohimaksejouetusmenetluses voimalike kahjulike mdjude eest, mis vdivad tuleneda vara
likvideerimisel teises menetluses, ja sdilitada ettevotte majanduslik véartus, kui néiteks vara on

vajalik realiseerida kogumina vdi saneerimismenetluse raames.*°

Riigikohus on kisitlenud olukorda, kus volausaldaja taotles maksejouetusmenetluse miiruse
alusel esitatud teisese maksejouetusmenetluse avalduse tagamist. Riigikohus selgitas, et
pankrotiavalduse tagamise abindu tithistamine vélisriigi saneerimisndustaja kinnituse tottu
konto avamise vajalikkusest vilisriigis saneerimismenetluse toimingute tegemiseks voib olla
Oigustamatu ja Eesti vOlausaldajate suhtes ebadiglane. Maksejouetusmenetluse mairus ei nide
ette tagamisabindude tiihistamist pdhjusel, et nn kiilmutatud vara on vajalik teises riigis
toimuvas pdohimaksejouetusmenetluses, mistottu on maédratud tagamise abindu voimalik
tithistada vaid riigisisese diguse jargi. Maksejouetusmenetluse maéruse art 18 Ig 1 esimese lause
jargi voib pohimaksejouetusmenetluse likvideerija kasutada teises litkmesriigis kdiki talle
menetluse algatanud riigi seadusega antud Oigusi tingimusel, et selles litkmesriigis ei ole
algatatud teist maksejouetusmenetlust ega voetud maksejouetusmenetluse algatamiseks
esitatud  taotluse  alusel  takistavaid  kaitsemeetmeid.  Sellest  jéreldub, et
pohimaksejouetusmenetluse likvideerija ei saa vaidlustada teiseses menetluses madratud
avalduse tagamise abindusid. Alles teisese menetluse hilisemates etappides tekivad likvideerijal
EL méiruse art-tes 33 ja 34 siitestatud digused, mh digus taotleda menetluse peatamist. ®* Autori
hinnangul viitab eeltoodu tdiendava regulatsiooni on vajalikkusele Eesti seadusandluses teisese

maksejouetusmenetluse 1abiviimiseks.

80 M. Veder. Viide 59, p. 351.
61 RKTKm 21.11.2011, 3-2-1-126-11.
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Insol’i raportis todeti, et erinevused litkmesriikide maksejouetusalastes regulatsioonides
voimaldavad foorumijahti (forum shopping), st valida meelepdrane maksejouetusdiguse alane
regulatsioon hoolimata vara voi majandustegevuse asukohast. Raporti kohaselt foorumijaht
ohustab ldbipaistvust ja Oiguskindlust ning védhendab voOimalust iimber kujundada
maksejouetuid ettevotteid. Euroopa Parlamendi resolutsiooni pohjendustest ndhtub, et kehtiv
vihene iihtlustatus seoses eelkdige volausaldajate eelisdigustega vdhendab menetluste

ettendhtavust.%?

Kéesoleval arenguetapil puudub Euroopa Liidu institutsioonide poolt vélja
tootatud iihtne Euroopa poliitika ja integratsiooniga tihedalt seotud optimaalne lahendus

pankrotimenetluses, eelkdige reeglid eelisdiguste andmise ja vara jaotamisega.®®

Euroopa komisjon edastas 13.12.2012 ndukogule ettepaneku, milles késitletakse Euroopa
Parlamendi ja ndukogu méérust, millega soovitakse muuta maksejouetusmenetluse méérust.
Muudatusi maksejduetusmiiruse art 5 ning pandipidajate kisitluse osas ei avaldu.%
Maksejouetusmenetluse méidruse muudatustega satestatakse aga kaks konkreetset olukorda, mis
voivad pandipidajate diguste maksmapanekut vihemal voi rohkemal mééral mojutada. Esiteks
voimaldab kavandatav méérus pohimenetluse pankrotihalduril anda kohalikele volausaldajatele
kinnitus, et neid koheldakse pdhimenetluses nii, nagu juhul, kui teisene maksejouetusmenetlus
oleks algatatud. Kui selline kinnitus on antud, peaks kohtul, kelle poole on pdordutud teisese
menetluse algatamiseks, olema vdimalik menetluse algatamisest keelduda, kui ta on
veendunud, et kinnitus kaitseb piisavalt kohalike volausaldajate iildisi huve. Teiseks néhakse
kavandatava maksejouetusemenetluse madrusega ette voimalus, et kui pohimenetluse
algatamise liitkmesriigis antakse luba konkreetse tditemenetluse ajutiseks peatamiseks, peatab

kohus ajutiselt teisese menetluse algatamise.®®

Kiisimusele, kuidas on voimalik iihtlustada ja tagada menetlusosaliste digused, seahulgas ka
pandipidajale oiguste sdilimine liikmesriikides arvestades erinevusi liikmesriikide
maksejouetusmenetluste regulatsioonides, on ldhenetud kahel wiisil. Esiteks tdielikult

iihtlustada maksejouetusdigus Euroopa Liidu tasandil (sealhulgas volausaldajate eelisdigused).

62 F, M. Mucciacelli. Not Just Efficiency: Insolvency Law in the EU and Its Political dimension, European Business
Organization Law Review. Vol.: 14, Issue: 2, 175-200, 2013.

8 F. M. Mucciacelli. Viide 62.

6412.12.12 Proposal for a regulatsion of the European Parlament and of the Council amending Council Regulation
(EC) No 1346/2000 on insolvency proceedings. Arvutivorgus kéttesaadav:
http://ec.europa.eu/justice/civil/files/insolvency-regulation_en.pdf (30.03.2015).

8 27.02.2015 Euroopa Liidu Noukogu pdhjenduste  kavand.  Arvutivorgus  kittesaadav:
http://register.consilium.europa.eu/doc/srv?f=ST+5199+2014+ADD+1&I=et (30.03.2015).
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Taielik harmoniseerimine on vastavuses volgniku piiriiilesele tegevusega reguleerides
mittekohast tditmist ja sellest tulenevaid negatiivseid valismojusid. Teiseks, lubada ettevotetel
valida sobiv maksejouetusdigus (choice model). Sellisel juhul ei oleks ettevotted seotud
ebaefektiivse siseriikliku maksejouetusmenetlusega ning saaksid valida lilkmesriigi diguse, mis
nditeks annaks voimaluse volgade timberkujundamiseks kui siseriiklikus diguses oleks see

voimatu.%®

Euroopa Liidu maksejouetusalane oiguslik raamistik on siiski siduv iiksnes odigusalases
koostdds liitunud Euroopa Liidu liikmesriikidega. Taani on {iks nendest riikidest, kus
maksejouetusmenetluse médrus ei ole kohalduv, mistdttu Taanis ei tunnustada Euroopa Liidu
voi muu vilisriigi maksejouetusmenectluste otsuseid vOi eristata pohi- ja teisest
maksejouetusmenetlust. Taani on allkirjastanud kokkuleppeid Pdohjamaade vahel ning
tunnustab neis riikides labiviidud maksejouetusmenetlusi, kuid Taani on {iks ndide, mille puhul
vigagi piiratud vélisriikide maksejouetusmenetluse tunnustamine siivendab veelgi piiriilese
maksejouctusmenetluse keerukust. Olukorras, kus Taanis nduetekohaselt registreeritud ja
asutatud vilisettevotte tiitarettevote muutub maksejouetuks, on voimalik tiitarettevotte suhtes
vilja kuulutada pankrot ning pankrotimenetluse ldbiviimiseks médratakse Taani
pankrotihaldur. Taani digusalane kirjandus ei ole iihesel seisukohal, kas sama kehtib ka Taanis
registreeritud vilisettevotte filiaali suhtes. Kui Taanis registreeritud vélisettevotte filiaal ei oma
pisivat majandustegevust Taanis, siis sel juhul ei ole esitada avaldust pankroti

viljakuulutamiseks.®’

8 F. M. Mucciacelli. Viide 62.
7 D. S. Bernstein. The International Insolvency Review, 1st edition, 2013, p. 96.
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2. PANDIPIDAJATE OSALEMISE VAJALIKKUS PANKROTIMENETLUSES

2.1 Kollektiivse menetluse pohjendatus menetlusokonoomilistel kaalutlustel

Oigusalases erialakirjanduses on asutud seisukohale, et pankrotimenetluse eesmérgid méaaravad
pankrotiseaduse otstarbekuse tingimused ehk selle, milline pankrotisiisteem oleks
turumajanduse puhul kdige sobivam. Pankrotimenetluse eesmérkide selgus on efektiivsuse
eelduseks ning péarast eesmarkide sdOnastamist saab hinnata, mil méaéral ja kui suurte kuludega

aitab kehtiv regulatsioon neid eesmirke saavutada.®®

Klassikalise pankrotimenetluse regulatsiooni iilesandeks voib pidada konkureerivate huvide
tasakaalustamist, mille keskseks eesmérgiks on volausaldajate nduete rahuldamine sdltumata
valitud menetlusliigist. P. Wood on vorreldes Euroopa maksejduetusregulatsioone liigitanud
viimased vdlgnikukeskseks ja vdlausaldajakeskseks.®® Volgnikukeskne siisteem on suunatud
eelkdige majanduskiibe kaitsmisele ja pohieesmirgiks on maksejouetute ettevotete negatiivse
moju vihendamine majandusele kui tervikule. Volausaldajakeskse siisteemi pdhieesmirgiks on
vOlausaldajate diguste kaitse ja digluse (vOlausaldajate vordse kohtlemise) tagamine nduete
rahuldamisel.” Laiemas perspektiivis vdib vilja tuua avaliku- ja erahuvide omavahelise
konkurentsi. Avaliku huvi kaitsmise seisukohalt on maksejouetusalase regulatsiooni
pohieesmarkideks ettendhtav, diglane ja ldbipaistev riskide jaotamine kdibes osalejate vahel
ning védrtuse sdilitamine ja suurendamine asjaosaliste ja kogu majanduse huvides. Erahuvide

kaitsmise seisukohalt on eesmirgiks on vdlgniku vara diglane jaotamine vlausaldajate vahel.”*

Eesti pankrotimenetluse eesmirgiks on peetud vdlausaldajate vordse seisundi tagamist
volgniku pankroti korral ja pankrotimenetluse pdhiiilesandeks volgniku vara diglast jaotamist

volausaldajate vahel.”

Menetluse seisukohast on tegemist tditemenetluse erijuhtumiga —
kollektiivse tditemenetlusega. Selle erijuhtumi ellukutsumise tingib vajadus panna
voOlausaldajad vordsesse olukorda, kui eelduslikult kdigi nduete rahuldamiseks ressursse napib.
Pankroti kaudu soovitakse vabaneda maksejouetutest volgnikest (need likvideerida voi taas

maksejouliseks muuta). Erialakirjanduses on tddetud moningast ebaselgust pankrotimenetluse

68 T. Saarma. Viide 21; P. Varul. Viide 12.

% D. W. Arner, C. D Booth, P. Lejot, B. F. C. Hsu. Viide 19.

0 Doktoritéd P. Manavald "Maksejduetusdigusliku regulatsiooni majanduslik pdhjendamine”, 2011.
> P. Manavald, viide 70.

2K. Siibak, P. Kama, M.Vutt. Majandustegevuse diguslikust keskkonnast Eestis, TU 1997, 1k 108.
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eesmarkide osas. Kiisimus on selles, kas olulisem on ,,nduete rahuldamine® voi see, et see

toimuks ,,seadusega ettenihtud korras“.”

Maksejouetuse iiletamine on selgelt majanduslik eesmérk majandusliku probleemi
lahendamisel. Majandusliku eesmérgi tulemuslikkust tuleks hinnata majanduslike niitajate
kaudu.”* Vihemtihtsamaks ei saa pidada kiisimust, kas pandipidajate osalemine kollektiivselt

pankrotimenetluses on pohjendatud ka menetlusokonoomilistel kaalutlustel.

P. Manavald on 2011. aastal koostanud doktorit6o, mille pShieesmargiks oli vilja selgitada, kas
Eestis kehtiv maksejouetusdiguslik regulatsioon on diguslikult ja majanduslikult pdhjendatud
ning lithikeses ja pikas perspektiivis jatkusuutlik. T60s on piistitatud hiipotees ja joutud
jéareldusele, et kuna Eestis toimuvate liksikmenetluste efektiivsus on véike, ei ole ka kehtiv
regulatsioon iildiselt voetuna majanduslikus mdttes piisavalt 6konoomne ega taga ressursside
maksimaalset drakasutamist. Doktoritod autori hinnangul saab uurimistoo pdhjal vdita,
maksejouetusjuhtumite arvu jargi on domineerivaks menetlusliigiks pankrotimenetlus, mille
iseloomulikeks joonteks on muuhulgas fakt, et enamus menetlusi 10peb vdlgniku
likvideerimisega, tervendamist ja kompromisse pankrotimenetluse raames esineb harva;
ddrmiselt suur on selliste menetluste osakaal, kus jaotiste alusel vdljamakseid ei tehta (raugenud
ja nullvéljamaksetega pankrotid); menetluste (sageli ebamdistlikult) pikk ajaline kestus, viike
véljamaksete protsent volausaldajatele, kelle ndue ei ole pandiga tagatud; menetluskulude suur
osakaal vorreldes pankrotivara suurusega; markimisvdirselt suur pandiga tagatud nduete
rahuldamise méér. Kuigi erinevalt teistest ritkidest on pandiga tagatud nduete rahuldamise mééar
Eestis silmatorkavalt suur, ei paranda see olukorda, sest nende nduete omanikud ei saa
pankrotimenetlusest kasu. Nende ndouete rahuldamise suur méér nditab pigem vastupidist: need
nduded oleks saanud rahuldatud ka pandieseme miiligi korral tditemenetluses. Il jirgu
volausaldajate, kelle huvides pankrotimenetlus tegelikult on ellu kutsutud, nduded jddvad aga
pankroti puhul praktiliselt rahuldamata. Enamikus menetlustes ei tehta II jargu volausaldajatele
véljamakseid ja kui neid ka tehakse, jadb nduete rahuldamise keskmine mddr darmiselt
véikeseks. Seega on pdhiprobleemiks siiski, et likvideeriv menetlus ei tdida iildjuhul eesmérki,
milleks on PankrS § 2 kohaselt volausaldajate nduete rahuldamine volgniku vara arvel.
Doktorit60 autor on seisukohal, et pandiga tagatud nduete puhul ei ole aga pdhjendatud

tavalisest tditemenetlusest erineva menetluskorra (kollektiivne tditemenetlus) rakendamine.

73 P, Manavald. Viide 70.
74 P. Manavald. Viide 70.
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P. Manavald’i doktoritods viidatud probleemseid aspekte ndib kinnitavat ka pisut hilisem 2013.
aastal labiviidud maksejouetuse menetlemise tohususe uuring ja sealt avalduvad praktikute
seisukohad. Nimetatud uuringu raames vaadeldi ajavahemikul 2004-2012 l4biviidud ligikaudu
3500 menetlust. Uuringust selgub, et pankrotimenetluse tulemusel rahuldatavate nduete
osatdhtsus oli iildjuhul viga madal. 31% juhtudel jédid tunnustatud nduded 95 vdi enama
protsendi ulatuses rahuldamata ning 12% juhtudel rahuldati tunnustatud nduetest 5-10%. Vaid
9% juhtudest on rahuldatud tile 50% ndudest. Eeltoodud protsentides sisaldub ka pandipidajate
nduete rahuldamine. Uuringus tulemusest avaldub muuhulgas, et praktikute hinnangul
vihendab pankrotimenetluste pikk kestus oluliselt volausaldajate poolset nende huvide
kaitstuse tunnet. Pankade seisukohalt on pankrotimenetluste venimisega seoses probleemiks
panga kui pandipidaja nduete lackumise aeglus. Lisaks véljamaksete tegemiseni joudmist
aeglustavatele osapoolte vaidlustele on probleemi pohjuseks tihti asjaolu, et halduril kulub vara
miiiiki panekuks liiga palju aega voi ei leidu turul huvitatud ostjaid. Enim muret tekitav on siiski
vara miiiigist saadud raha viljamaksmise protsessi pikkus.”® Uhtlasi on kehtiva pankrotiseaduse
eelndus tddetud, et ildjuhul jidvad asjadiguslikke tagatisi mitteomavate volausaldajate nduded

peaaegu tiielikult rahuldamata.®

Soltuvalt siiski tiksikjuhtumi eripdrast ning vdimalike menetlusvariantide liigist ja valikust voib
autori hinnangul varieeruda ka maksejouetusmenetluse kitsam kaasusepohine eesmark ja selle

efektiivsuse hindamine.

Likvideeriva pankrotimenetluse iiheks oluliseks eesmérgiks on volgniku vara véairtuse
maksimeerimine realiseerimisel. Autor mdonab, et pankrotivara realiseerimine tervikuna voib
olla tulemuslikum kui iga eset eraldi, samuti vOib vara realiseerimine pankrotimenetluses
osutuda raskendatuks voi isegi vOimatuks kui vilistada koormatud kinnisasi pankrotivara
hulgast. Seda niiteks olukorras, kus pandiese on ettevotte majandustegevuse oluline osa
(tootmisettevotte hoone) ning tootmishoonest ei ole voimalik eraldada seal olevaid
sihtotstarbelisi seadmeid ja neid realiseerida eraldi. Uhtlasi vdib probleemseks pidada

pandipidaja vdimalikku véhest huvi pandieseme realiseerimisel tulemusel vdimalikult suure

5 19.03.2013.a  Maksejouetuse  menetlemise  tShususe  uuring. Arvutivorgus  kéttesaadav:
http://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article_files/maksejouetuse _menetlemise_tohususe_uuringu_

kokkuvote_0.pdf ;
http://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article_files/maksejouetuse_menetlemise_tohususe_uuring_O.
pdf (30.03.2015).

76 Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE 1. Viide 27.

29


http://www.just.ee/sites/www.just.ee/files/elfinder/article_files/maksejouetuse_menetlemise_tohususe_uuringu_kokkuvote_0.pdf
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tulemi saavutamiseks. Pandipidaja huvi pandieseme realiseerimisel eelduslikult piirdub
summaga, mis kataks realiseerimisega kaasnevad kulud ja ndude ulatuse. Pandipidaja vdib
realiseerida pandieseme ka alla turuhinna jittes sellega tagamata ndudega volausaldajad ilma

voimalikust pandieseme voorandamisest saadavast tulust.

Kui lubada pandipidajal ka pérast pankroti valjakuulutamist volgniku vara suhtes oma 3igusi
teostada, siis tihendaks see véga paljudel juhtudel volgniku sisuliselt varatuks muutumist ning
seega pankrotimenetluse raugemist. Eesti praktikast on tuntud olukorrad, kus volgnikuga
lahedalt seotud vdlausaldajad, saades teada vdlgniku majandusliku olukorra olulisest
halvenemisest, iiritavad vdimalikult kiiresti viia 1dbi sundtiitmise vdlgniku vara suhtes ning
seeldbi enda ndude rahuldada. See omakorda tihendab, et pankroti viljakuulutamise hetkeks ei
pruugi volgnikul enam jitkuda vara pankrotimenetluse ldbiviimiseks ning seega langeb dra ka

vdimalus selliste sundtiitmiste tagasivditmiseks.’’

Uheks likvideeriva pankrotimenetluse vihese efektiivsuse pdhjuseks vdib pidada menetluse
kaudu jaotatava vara vihesust. Olukorras, kus vdlgniku vara ongi iiksnes koormatud Kinnisasi
ning pandiga tagamata volausaldajatel on minimaalne vdimalus saada ndude rahuldatud,
esinevad vihesed vOimalused volgniku tegevuse jatkamiseks, on autori hinnangul
pohjendamatu tditemenetluse 10petamine pantija pankroti korral. Sellises olukorras piiratakse
pandipidaja digust sissendutavaks muutunud ndue viivitamatult rahuldada pandieseme arvelt

menetlusega, mille tulemus on ettenéhtav.

Uhtlasi koormatakse kohtusiisteemi ja halduskoormust sisuliselt tditemenetluses juba algatatud
kattuvate toimingutega. Pankrotihaldur miilib pankrotivara tditemenetluse seadustikus
satestatud korras (PankrS § 135 lg 1), pankrotiseaduses ei ole tdiendavalt vara realiseerimine
tapsustatud. Sisuliselt on pankrotimenetluse ja tditemenetluse ndol tegemist omavahel
konkureerivate ja liksteist tdiendavate meetoditega volgade sissendudmisel. Molema menetluse
eesmdrk on volausaldaja ndude rahuldamine. Olukorras, kus volgniku pohilise vara
moodustabki tiksnes kinnisasi ja pankroti véljakuulutamise ajaks on tditemenetlus juba alanud,

viiakse pankrotimenetluse raames 14bi dubleerivaid toiminguid.

7 Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE 1. Viide 27.
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Vara realiseerimisega viivitamisel tdiendavalt pankrotimenetluse ldbiviimiseks ei ole vélistatud
kinnisvara véértuse vdhenemine ning puudub ka asjakohane toimiv pandieseme véirtuse
vihenemise hiivitamise siisteem. Autor on seisukohal, et pandipidajal peaks olema digus nduda
pandieseme suhtes juba ldbiviidava tditemenetluse jatkamist voi ddrmisel juhul lisatagatise
andmist, mis kindlustaks pandipidajale ndudediguse ulatuse sédilimise pandieseme véirtuse

vihenemise korral.

Riigikohus on pikaajalises praktikas korduvalt mérkinud, et tditemenetluses kehtib
formaliseerituse printsiip, mille kohaselt peab kohtutditur kontrollima, kas tditmiseks esitatud
dokument vastab formaalselt seaduse nouetele, kuid ta ei pea kontrollima materiaaldiguslikke
asjaolusid.”® Tiitemenetluse peamine eesmirk on kindlaksmiiratud ndude ja kohustuse
tditmine ning sellest tulenevalt on esiplaanil sissendudja huvid. Kohtutéituri kaalutlusdigusesse
kuulub pigem {iiksnes voimalus, kuid ka kohustus valida meede, mis tdidab eesméirgi koige

kiiremini ja tdhusamalt.”

Kuivord tditemenetluse eesmérgiks on iihe konkreetse vdla tasumise saavutamine sdltumata
volgniku ldisest majanduslikust seisundist, tagab autori hinnangul tditemenetlus
efektiivsemalt pandidiguse eesmdrkide saavutamise, milleks on ndude katteks tagatise

viivitamatu realiseerimine, ja pandipidaja diguste kaitse.

Pandidiguse olemasolu ndude tagatisena ei takista volausaldajal esitada avaldust tagatud ndude
volgniku pankroti véljakuulutamiseks (PankrS § 14). Kohus jidtab vodlausaldaja
pankrotiavalduse alusel ajutise halduri nimetata, kui ndue on pandiga téielikult tagatud (PankrS
§ 15 lg 3 p 2). Sarnaselt on ka Taani pankrotiseaduses piiratud pandipidajate digust

pankrotiavalduse esitamiseks.

Riigikohus on selgitanud, et pankrotimenetluse algatamata jatmine juhul, kui ndue on téielikult
tagatud pandiga, on igati pohjendatud, sest ndude rahuldamine on vdimalik saavutada ilma
volgnikku rohkem koormava pankrotimenetluseta. Kuid tiksnes see, et kinnistutele on seatud
vOlausaldaja nduete tagamiseks hiipoteek ja hiipoteekide summa iiletab pankrotiavalduse
aluseks olevat nduet, ei tdhenda iseenesest, et ndue on tdielikult tagatud pandiga. Pandieseme

miiligihind selgub selle miiiimisel. Ka juhul, kui enne pankrotiavalduse esitamist on nt

78 RKTKm 16.10.2002, 3-2-1-119-02; 16.01.2008, 3-2-1-132-07, p. 11.
79 RKUKm 17.12.2013, 3-2-1-4-13, p. 21.
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tditemenetluses piiiitud pandieset enampakkumisel miitia hinnaga, mis kataks volausaldaja
ndude ja tditemenetluse kulud, kuid see ei ole donnestunud, saab volausaldaja tdendada asjaolu,

et pankrotiavalduse aluseks olev ndue pole pandiga tiielikult tagatud. &

PankrS § 17 1g-st 3 ja TMS § 51 1g-st 1 jareldub, et kui volgniku pankrotti vélja ei kuulutata (nt
raugemise vOi avalduse rahuldamata jatmise tottu), vOib vdlgniku suhtes jatkuda enne
pankrotimenetluse algatamist alustatud tditemenetlus. Pankrotiseadusest ega ka tditemenetluse

seadustikust ei tulene, et tditemenetlus 15peb juba pankrotimenetluse algatamisel.®

Eeltoodust tulenevalt voib tddeda, et ka seadusandja on olukorras, kus ndue on tagatud pandiga,
pidanud tavalisest tditemenetlusest erineva menetluskorra rakendamist mittevajalikuks ning nii
menetlusdkonoomilistel kui materiaaldiguslikel kaalutlustel pandieseme realiseerimiseks

kohaseks vahendiks tiaitemenetlust.

Kuigi kehtiva pankrotimenetluse raames on olemas diguslikud voimalused maksejduetu isiku
ettevotte sdilitamiseks ja edasiseks majandamiseks, Onnestub praktikas makseraskustesse
sattunud isikule kuuluvat ettevotet séilitada vdga harva. Néiteks aastatel 2005 ja 2007 solmiti
kompromiss pankrotimenetluse raames vordeliselt viiel korral. Praktikas on maksejouetuks
muutunud isiku ettevotte sdilitamine keerukas eelkdige seetdttu, et ettevottesse kuuluvad
esemed realiseeritakse volausaldajate poolt tagatisdiguste alusel vdi on maksejouetu isik raskes
majanduslikus olukorras sunnitud ettevotte edasiseks majandamiseks olulisi tiksikesemeid
miiiima, et rahuldada volausaldajate ndudeid.?? Ilmselt on asjaolu, et kehtiva diguse kohaselt
omab kompromiss kehtivust {ildjuhul tiksnes pandiga tagamata vilausaldajate suhtes, ka {iheks

pdhjuseks, miks Eestis kompromissi tegemise vdimalust siiani suhteliselt vihe kasutatakse.®®

Kompromiss nagu tavapérane tsiviildiguslik kokkulepe eeldab mitme osapoole head tahet ning
vidhemalt mingisuguse kasu saavutamise elementi igale oOsapoolele {iiksikult voetuna.
Kompromissi eesmérgiks voib pidada likvideerimismenetluste vdhendamist ning ettevotte

tervendamise vdimaluste suurendamist, mis volgniku seisukohalt v3ib vdimaldada ettevotte

8 RKTKm 16.06.2008, 3-2-1-59-08.

81 RKTKm 21.05.2008, 3-2-1-38-08.

82 Seletuskiri saneerimisseaduse eelndule 335. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain&page=pub_file&file_id=bbaa586d-223f-409e-6e5f-e055fe21271c&.
(30.03.2015)

8 Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE 1. Viide 27.
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sdilitamist ja majandustegevuse edasisist toimimist. Kompromiss aga piirab pandipidajate
Oiguste maksmapanekut olulisel méairal vottes arvesse asjaolu, et pandipidajad ei saa iildjuhul
kehtiva diguse kohaselt osaleda kompromissi tegemisel. Autor pooldab PankrS § 182 Ig 2
sdtestatud ajalist piirangut, millega vélistatakse Oiguste maksmapanek maksimaalselt iiheks
aastaks. Regulatsioon tagab Oigluskindluse ja ning vélistab pandipidaja Oiguste piiramise

ebamdistlikult pikaks perioodiks, mille kestel vdib pandieseme vairtus viheneda.

Maailmapanga Grupp on rahvusvaheline organisatsioon, mille eesmargiks on peetud eelkdige
vaesuse vihendamist ning sellega seoses pakutakse riikidele laene, strateegilist ja tehnoloogilist
ndustamist, abi ja kogemuste jagamist. Maailmapanga Grupi Doing Business projekt sisaldab

objektiivset teavet driregulatsioonidest ja majanduslikku statistikat 189 riigi kohta.

Vorreldes 2015. aasta Doing Business andmeid Eesti, Taani, Saksamaa ja OECD riikide
maksejouetusmenetluse kestvuse, kulude ja tagasisaamismiira keskmise osas, tuleb paraku
todeda Eesti maksejouctusmenetluse efektiivsuse osas nditajate  vdhest ulatumist

rahvusvaheliste standarditeni.

Aastal 2006 on hinnatud Eesti pankrotimenetluse keskmiseks kestvuseks 3 aastat.®* Kuigi
pankrotiseaduste muudatuste kavandamisel on jérjepidevalt réhutatud menetluse ldbiviimise
kiirendamist ja efektiivsemaks muutmist ei ndhtu statistika pinnal piistitatud eesmirkide
saavutamist. Doing Business statistika kohaselt on aastal 2015 Eesti maksejouetusmenetluse
keskmine kestvus endiselt 3 aastat,% kui vordluseks OECD riikides on keskmiseks kestvuseks
on 1,78 ning Saksamaal 1,2 aastat.®’

Kehtiv pankrotiseadusseadus ei sdtesta pankrotimenetluse labiviimiseks piirtdhtaega, halduril
tekib vaid halduril tdiendav aruandekohustus, kui menetlus osutub pikemaks kui kaks aastat
(PankrS § 1651g 1). PankrS § 133 Ig 1 kohaselt vOib haldur alustada pankrotivara miiiiki parast
vOlausaldajate esimest iildkoosolekut. PankrS § 140 sdtestab pandiga koormatud eseme

miilimise tdhtaja, mille kohaselt kui pankrotivarasse kuuluv ese on koormatud pandidiguse voi

84 10 aastat pankrotimenetlust — mdnel pool tavaline. Aripdev. Finantsjuhtimine, 2006, nr 4. 1k 12. Arvutivdrgus
kattesaadav: http://www.aripaev.ee/pdf/infoleht/fj jaanuar 2006.pdf (30.03.2015).

8 Doing Business in Estonia — World Bank Group. Arvutivorgus kittesaadav:
http://www.doingbusiness.org/data/exploreeconomies/estonia#resolving-insolvency (30.03.2015).

8 Doing Business in Estonia — World Bank Group. Viide 85.

87 Doing Business in Germany — World Bank Group. Arvutivdrgus kittesaadav:
http://www.doingbusiness.org/data/exploreeconomies/germany/#resolving-insolvency (30.03.2015).
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muu asjadigusega, mis annab volausaldajale diguse nduda koormatud eseme sundmiiiiki, miiiib
haldur koormatud eseme kolme kuu jooksul, koormatud kinnisasja aga nelja kuu jooksul arvates
ajast, millal haldur vois alustada pankrotivara miiiiki. Sétte vajalikkust on pdhjendatud
asjaoluga, et iiheks krediidiriskiks ning seega krediidihinda kujundavaks teguriks on just nimelt
pandiesemete realiseerimisega viivitamine pankrotimenetluse kdigus, mistottu pandipidaja
peab arvestama sellega, et ta ei saa moistliku aja jooksul oma nouet pandieseme arvel rahuldada.
Halduri siitil toimunud viivituse korral on pandipidajal voimalik esitada halduri vastu viimase
kohustuste rikkumisest tekkinud kahju hiivitamise ndue.® Teisalt on leitud, et site on iiksnes
korraldusliku tihendusega ning voib nii monigi kord nt kinnisvara hinnakoikumise tottu
osutuda ebamdistlikuks.®® Autor mirgib, et tegemist ei ole pandipidaja subjektiivse digusega
nduda pandieseme miiiiki teatud tdhtaja jooksul ja seeldbi kontrollida realiseerimise protsessi,
vaid halduri seadusliku kohustusega koormatud ese tihtaegselt realiseerida. Hiipoteegipidaja
ndue ei rahuldata vahetult pédrast pandieseme miitimist enampakkumisel, vaid alles péarast

jaotusettepaneku kinnitamist.

Riigikohus on ka vilistanud pankrotimenetluses enampakkumise kehtetuks tunnistamiseks hagi
esitamise diguse menetlusokonoomia huvides. PankrS § 136 Ig-t 1 ei saa tdlgendada selliselt,
et lisaks tditemenetluse seadustikus sitestatud enampakkumise korrale nieb viidatud séte ette
ka pankrotimenetluses toimunud enampakkumise kehtetuks tunnistamiseks hagi esitamise
voimaluse TMS § 223 mottes. Sellise hagiga oleks oluliselt takistatud kiire ja efektiivse
pankrotimenetluse korraldamine ning pankrotivara vodrandamine mdistliku aja jooksul.
Jarelvalve pankrotihalduri tegevuse iile enampakkumise korraldamisel ning pankrotihalduri

vastutuse niieb ette pankrotiseadus (vt PankrS § 67 ja 63 Ig 1).%°

Nii aastal 2006 kui ka Doing Business statistika kohaselt moodustavad aastal 2015 Eesti
pankrotimenetluse kulud 9% vara viirtusest ning tagasisaamisméir on 39% nduete suurusest.®
Doing Business statistika kohaselt moodustavad aastal 2015 Saksamaa maksejouetusmenetluse
kulud 8,0 % vara viaartusest ning tagasisaamismadr 83,4 % nouete suurusest, OECD riikide
maksejouetusmenetluses moodustavad kulud 8,8% vara véartusest ning tagasisaamisméér on

71,9% nduete suurusest.®?

8 Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE 1. Viide 27.
8P, Varul. Viide 10, Ik 663 jj.

9 RKTKm 25.04.2012, 3-2-1-39-12.

%1 Viited 84, 85.

92 Doing Business in Germany — World Bank Group. Viide 87.
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2013. aasta Doing Business raportis on analiilisitud 11 niitaja pohjal 185 riigi majandust.
Maksejouetusmenetluse lihtsust arvestades on Taani mérgitud 10nda riigina, seejuures On
Taanis maksejouetusmenetluses tagasisaamismiir 87,1 % nduete suurusest ning menetluse

keskmine kestvus 1 aasta ja menetluskulud moodustavad 4% vara viirtusest.

Miiiigitulemi iileandmine volausaldajatele toimub kdige otsemal viisil realiseerimismenetluse
labiviimisel véljaspool pankrotimenetlust. Eeltoodud viisi kasutatakse niiteks Saksamaal,
Taanis ja Norras. Enamikes riikides (sh nt Rootsi ja enamik reformimaid) ldheb tulem
pankrotihalduri kitte, kes seclle edastab volausaldajatele. Mdonedes riikides (Prantsusmaa,
Sveits, Eesti) liheb kinnisasja miitigitulem pankrotivara hulka ja kinnispandipidajad saavad

selle kitte eelisjirjekorras.®

Enamik kinnisasju Taanis ja Saksamaal on vdhemal vOi rohkemal miédral koormatud
pandidigusega. Autori hinnangul vo&ib pidada {iheks kaalukaks argumendiks, miks
pankrotimenetluse l&biviimine on osutunud efektiivsemaks Taanis ja Saksamaal, nende riikide
voimalust pandiese realiseerida pankrotimenetluse viliselt.  Pankrotimenetluse kulude
suurusest sdltuvad pandipidajatele tehtavad viljamaksed. Uhest kiiljest ei pruugi pandieseme
realiseerimisel viljaspool pankrotimenetlust tekkida sellises ulatuses kulutusi nagu
pankrotimenetluse ldbiviimisel ning vordeliselt on suurem ka realiseerimistulem. Teisest
kiiljest on pandieseme vilistamisega pankrotivara hulgast eeldatavasti vdhem

menetlustoiminguid pankrotimenetluse raames.

Kehtivas Oiguses on {iritatud tasakaalustada pandipidajate digusi menetluskulude kandmise
ulatuse piiramisega. Pandipidaja kohustus taluda menetluskulusid enda ndude arvel on moneti
paratamatus kui menetleda maksejouetust avalikult ja jarelevalvet tagaval viisil. Teisalt on
viljamakseteks kasutatava rahasumma seaduse alusel piiramine autori hinnangul pdhjendatud
pandi tagatisvdidrtuse sdilitamiseks. Praktikas on hulgaliselt tdlgendamisraskusi pdhjustanud
regulatsioon, mis késitleb pankrotimenetluse kulude katmist pandieseme miiligist saadud raha

arvel.

9 Doing Business 2013: Smarter Regulations for Small and Medium- Size Enterprises. The World Bank, 2013.

Arvutivorgus kéttesaadav:
https://openknowledge.worldbank.org/bitstream/handle/10986/11857/DB13_Full%20report.pdf?sequence=1
(30.03.2015).

9 R. Tiivel. Viide 16.
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Pandiga tagatud ndue rahuldatakse esimeses jargus pandieseme miiiigist saadud raha ulatuses,
millest on maha enne nduete rahuldamist tehtavad véljamaksed (PankrS § 146 1g 1), ent mitte
enam kui 15/100 ulatuses pandieseme miiiigist saadud rahasummast (PankrS § 153 Ig 2). Site
arvestab moistlikult nii pandipidajate kui ka teiste pankrotivilausaldajate huvidega ning péarsib
adekvaatselt olukorda, kus kogu menetlus toimub {ihe pandieseme arvel ning pandipidajale jadb
pérast kohtukulude ning massikohustuste mahaarvamist vaid murdosa tegelikust pandieseme
realiseerimistulemist. Pandipidajate poolt menetluskulude kandmise tdielik vélistamine
ostutuks ebadiglaseks olukorras, kus pankrotivara miiligitulem on suhteliselt suur ning raha
jatkub lisaks menetluskulude katmisele ning pandiga tagatud nouete rahuldamisele vdhemalt
osaliselt ka mitte-eesdigusnduete rahuldamiseks. Sellises situatsioonis toimub menetluskulude
ja massikohustuste rahuldamine sisuliselt iiksnes pandiga tagamata vdlausaldajate arvel,
kuivord pandiga tagatud nouded rahuldatakse enne muid ndudeid tdies ulatuses ning seega ei

osale nad isegi mitte osaliselt massikohustuste ja menetluse kulude katmises.®®

Praktika aga niitab, et kehtiv maksejouetusalane regulatsioon on selles osas pigem
majanduslikus mottes ebaefektiivne — ainuiliksi otsesed menetluskulud {letavad

eelisdigusndudeta volausaldajatele jaotatavate ressursside summaarset vértust.%

Problemaatiliseks on peetud menetluskulude tihtipeale ebaproportsionaalset suurust, mis
vihendab vdlausaldajate voimalusi oma nduete rahuldamiseks ja huvi pankrotimenetluse vastu.
Erinevalt tditemenetlusest ei ole probleem ainult seaduses, vaid ka kohtutes, kes kinnitavad
haldurite soovil tihti ebamdistlikelt suuri tasusid ja kulusid. Terve pankrotimenetluse kulude
kandmise siisteem vajaks ilmselgelt kompleksset analiilisi ning tdendoliselt ka reformi ja kulud
kontrolli alla votmist, saavutamaks eelkdige vidiksemate pankrottide puhul just tagatiseta

vodlausaldajatele iildse mingi vdimalus raha saada.®’

Erialakirjanduses avaldub seisukoht, et iroonilist voiks viita, et menetluse eesméirk
saavutatakse kdige puhtamal kujul siis, kui volausaldajad koigest ilma jdévad ja nende olukorra
vOrdsus on absoluutne. Maksejouetusmenetluse efektiivsuse moddukus ei saa olla

volausaldajate vordse kohtlemise méir.%

% Seletuskiri pankrotiseaduse eelndule 1085 SE I. Viide 27.
% P. Manavald. Viide 70.

9 P, Varul jt. Viide 10, Ik 685 jj, p. 3.5.2.3.

% p. Manavald. Viide 70.
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Autori hinnangul tdhendab kollektiivsus kehtiva seaduse tdhenduses nii vordsete kui ka
ebavordsete tihetaolist kohtlemist. Tahelepanuviérne on seetdttu ka kiisimus, kas pandipidajaid
kui eelisdigusega samas ka ebavordses seisus olevaid vdlausaldajaid peaks muutma

vordsemaks pankrotimenetluse raames.

2.2 Pandipidajate osalemise vajadus pankrotimenetluses volausaldajate vordse

kohtlemise tagamiseks

Koige fundamentaalsem printsiip pankrotimenetluses on pari passu jaotus, st kdoik
volausaldajad osalevad oma ndudediguse ulatuses volgniku vara jaotamisel nn tihisfondis
(common pool).* Valausaldajate kollektiivsus pankrotimenetluses on vajalik vlausaldajatele
vOrdse positsiooni tagamiseks ja vdlgniku vara diglaseks jaotamiseks tagades vOimalikult

paljude volausaldajate nduete rahuldamise voimalikult suures ulatuses.

Eestis on pandiga tagatud nduetele panditud eseme arvel tagatud rahuldamise eelisdigus teiste
nduete suhtes (AOS § 280), mis tagatud nii tiitemenetluses (TMS § 105 Ig 1, § 106 lg 2 esimene
lause, § 174 Ig 1 esimene lause) kui pankrotimenetluses (PankrS § 153 Ig 1 p 1, Ig 2).
Pandipidaja eelisdiguseks on pandieseme miiligist saadud raha arvel pandipidaja nduete
rahuldamine enne teiste volausaldajate ndudeid pankrotimenetluses. Mitte-eelistamine
muudaks sisutiihjaks pandi instituudi, ei tagaks pandipidaja nduet pankrotimenetluse korral

ning mdjuks halvasti majandussuhete arengule ja stabiilsusele.?

Riigikohus on rohutanud pandipidajate digusliku positsiooni osas erisuste tegemise vajadust
nditeks ka saneerimismenetluses ja vdlgade timberkujundamise menetluses selgitades, et
pandipidajast volausaldajaid ei vOi kohelda oluliselt halvemini kui neid koheldakse

pankrotimenetluses. 1%t

Hoolimata soovist kohelda koiki volausaldajaid vordselt, on tunnustatud selle printsiibi tdieliku
kohaldamise voimatust. Eelkdige on see vOimatu sel pdhjusel, et volausaldajad ja volgnik on
varem sOlminud erineva sisuga kokkuleppeid, mille kohaselt ei saa koiki vdlausaldajaid

vordsetena kohelda. Lepinguvabaduse pdhimottest l1dhtudes tuleb austada volausaldaja ja

% R. Goode. Principles of Corporate Insolvency Law, 3rd edn Thomson, London 2005, p. 59.
100 P, Varul. Viide 12.
101 RKTKm 10.04.2013, 3-2-1-28-13.
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volgniku varasemaid kokkuleppeid. Samas tuleb arvestada pankrotimenetluses kehtiva
pankrotimenetluse eelsete diguste tunnustamise ja austamise printsiibiga, mille kohaselt tuleb
enne pankrotimenetlust kehtivaid diguseid pankrotimenetluses tunnustada nii suures ulatuses
kui voimalik. Nimetatud printsiibi jérgi tuleb pankrotimenetluse eelsed digused, kohustused ja
vara kanda iile pankrotimenetlusse, piilides samas voimalikult suures mahus tagada volgniku ja

vdlausaldaja vahel enne pankrotimenetlust sdlmitud lepete siilitamine. %2

Markimisvaarselt on nii V. Finch kui ka R. Goode késitluses {ihe vdimalusena pari passu
printsiip taandatud likvideerimismenetluses tagatiseta volausaldajate vordse kohtlemise
tagamisele. Maksejouetusdigusliku regulatsiooni véljakutse on leida tasakaal odigluse ja
efektiivsuse vahel vastates kahele peamisele kiisimusele: kuidas mééarata kindlaks, milline vara
kuulub maksejouetuse korral jaotamisele ja kas ning kui, siis millised erandeid tuleks teha pari

passu printsiibist jagades seda vara.®®

Otsustamaks, mis moodustab ettevotte vara, tuleks tugineda asjadiguse ja lepingudiguse
iildistele printsiipidele. Sel pdhjusel ei saa ka maksejouetusdigust digesti mdista ilma pdhjaliku
slilivimiseta iildisesse Oigusesse. Iseenesest on Oige, et teatud materiaaldiguslikud reeglid
modifitseeritakse maksejouetusdiguses, aga alustuseks tuleks vara kuuluvus ettevottele méérata

iildise asjadiguse jargi.?%*

Seejuures on olulise tdhtsusega pidada silmas likvideerimismenetluses erinevust reaal- ja
isiklike tagatiste vahel. Asjadigusliku tagatisndude omaja séilitab enda vaba diguse esitada
noue sundtditmiseks kinnisasja suhtes. Isikliku ndude omaja ei saa nduda, et ndue kaetakse
ettevotte iildisest varast, mis oleks vastuolus pari passu printsiibiga, sest see annaks eelistatud
kohtlemise teiste vdlausaldajate suhtes. % Tagatisdigusega koormatud kinnisasi kuulub tagatud
ndude ulatuses tagatisdiguse omajale ja seetdttu ei peaks kuuluma pankrotivara hulka ning

jaotamisele pankrotimenetluses.1%

Voib viita, et tagatisdiguse omajale tdieliku eelisdiguse andmine ja kdrvale kaldumine pari

passu printsiibist ei too kaasa ebadiglust tagamata noduetega volausaldajate suhtes.

12T, Saarma. Viide 21.

103 R, Goode. Viide 99, p. 45.

104 R, Goode. Viide 99, p. 45.

105 R, Goode. Viide 99, p. 50.

106 \/, Finch. Corporate Insolvency Law: Perspectives and Principle, Cambridge University Press, 2002, p. 631
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Pankrotimenetluse eelsete kokkulepete tunnustamine, vara olemus ja véirtus ning eelnev
etteteatamine on argumendid, mida kasutatakse hindamaks tagatisdigustega koormatud
kinnisasjade puhul pari passu printsiibist kdrvalekaldumise diglust ja pankrotivara hulgast

vilistamist.1%’

Pandidigus on lepinguvabadust pohimotet jargides vabalt kokkulepitud, see ei vdhenda
ettevotte vadrtust ja asjaosalistele on teavitatud etteulatuvalt sellise tagatisdigusliku kokkuleppe
olemasolust ja seetdttu ei saa tagamata ndudega vdlausaldajad odigluse iile kurta.l%
Pankrotieelsete kokkulepete elementi on laialdaselt aktsepteeritud kui alust anda tagatud
ndudega vdlausaldajale eelisdigus juhul kui see ei hdlma ebadiglast eelistust ning teised
vOlausaldajad on teadlikud tagatisdiguse olemasolust. Kuivord tagatisdiguse osas on

kokkulepitud enne maksejouctust, ei saa tagamata ndoudega vdlausaldajad kaevata enda

alluvuspositsiooni parast.%®

Pandipidaja digused pankrotimenetluse kéigus ei tohiks saada oluliselt enam kahjustatud,
vorreldes pandipidaja Gigustega véljaspool pankrotimenetlust. Autori hinnangul voib sellist
olukorda tiheldada, kui pooled on lepinguvabaduse pohimdttest tulenevalt leppinud kokku, et
pandipidaja vdib ndude rahuldamise eelduste tekkimisel tagatise realiseerida vabalt valitud
viisil, sh ilma tditemenetluseta. Enne pankroti viljakuulutamist saab sel juhul pantija
maksejouetuse korral valida pandieseme realiseerimise viisi, otsustades ja kontrollides
pandieseme realiseerimise protsessi. Pérast pantija pankroti valjakuulutamist toimub panditud
vara realiseerimine pankrotiseaduses sétestatud korras, seejuures kontrollib vara realiseerimise
protsessi pankrotihaldur. Pankrotimenetluses osalemise kohustusega voetakse pandipidajalt

individuaalse ndudediguse maksmapaneku vdimalus.

Tdhelepanuta ei saa jdtta moningaid materiaaldiguslikke probleeme nagu ebavordsus,
voistlevad tingimused ja mdju kolmandate isikute digustele.!'® Siiski on erialakirjanduses
asutud seisukohale, et kaasaegse maksejouetusdiguse oluliste printsiipide hulka kuuluvad
jargmised pohimdtted: maksejouetusdigus tunnustab maksejouetusmenetluse eelseid digusi ja

kokkuleppeid ning asjadiguslikud tagatisdigused jddvad pankrotimenetlusest mdjutamata,

107V, Finch. Viide 106, p. 631.
108\, Finch. Viide 106, p. 631.
109 R, Goode. Viide 99, p. 75.

110V, Finch. Viide 106, p. 631.
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tagamata ndudega vdlausaldajatele on pari passu printsiibist tulenevalt tagatud vdrdne

positsioon vdlgniku vara jaotamisel pankrotimenetluses.!!!

Pandiga tagatud ndude kisitlemine eesdigusndudena mdjutab paratamatult pandipidaja
positsiooni pankrotimenetluses, mistdttu vOib autori hinnangul pdhjendatult véita, et
pandipidajad ei konkureeri teiste pankrotivolausaldajatega. Kehtivas regulatsioonis avaldub

ebavordsus pankrotivolausaldajate vahel juba liksnes nduete rahuldamise jérjekorras.

Kuigi pandipidajatele on teiste pankrotivolausaldajatega vorreldes peetud vajalikuks anda
monevorra paremad Oigused pankrotimenetluses, voib autori hinnangul pidada pandipidaja
vaatevinklist pandipidaja Oigusi siiski piiratumaks vorreldes teiste pankrotivolausaldajatega.
Nii néiteks ei algatata pankrotimenetlust, kui ndue on téielikult pandiga tagatud (PankrS § 15
Ig 2 p 2), pandipidajad ei saa osaleda kompromissi tegemisel (PankrS §-d 181, 182), nduete
esitamise ja kaitsmise kohustus (PankrS § 93, 103) jms. Pankrotimenetlus ei Idpeta pandipidaja
Oigusi, vaid piirab nende Oiguste teostamist. Erialakirjanduses on rohutatud, et pankroti
véljakuulutamise vastu oma pandiga tagatud ndude rahuldamiseks puudub pandipidajal ka huvi,
kuna tema ndue on eesdigustatud teiste nduete suhtes niikuinii, olgu see siis asja miilimise

korral pankrotimenetluses voi viljaspool seda.'?

Pandidiguse fundamentaalne eesmirk on pankroti korral vdlausaldaja ndude rahuldamine
volgniku poolt tagatiseks antud pandieseme realiseerimise tulemusel. Pandidiguse laiemaks
eesmargiks vOib pidada seega ka maksejduetu volgniku negatiivse moju viivitamatut
vidhendamist ja majanduskdibe kaitsmist. Autor on seisukohal, et pandipidajatele eclisdiguse
andmine pankrotimenetluses on asjadigusliku tagatisdiguse olemusest tulenevalt vdltimatu ning

pigem 00nestab volausaldajate vordse kohtlemise pohimdtet pankrotimenetluses.

2.3 2009.a kehtinud pankrotiseaduse redaktsiooni § 44 Ig 3 pohjendatus

Pankrotimenetluse olemusest tulenevalt tunnustatakse pankrotimenetluses volausaldaja
isiklikku nduet volgniku vastu. PankrS § 8 1g 3 sitestab, et pankrotivolausaldaja (vdlausaldaja)
on isik, kellel on volgniku vastu varaline ndue, mis on tekkinud enne pankroti viljakuulutamist.

Seetottu vOib asuda seisukohale, et pankrotimenetluse nduete esitamise, kaitsmise ja

11 R, Goode. Viide 99, p. 75.
112 p, Varul. Pankrotiseaduse uued parandusettepanekud. - Juridica, 2008, nr 6.
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rahuldamise siisteem pdhineb alusel, et vOlausaldaja ja tagatise andja on iiks isik. Kehtiv
oiguslik konstruktsioon eeldab, et vdlausaldaja on sdlminud volgnikuga laenulepingu ning
vOlgnik on laenulepingust tuleneva ndude tagamiseks seadnud volausaldaja kasuks volgnikule
kuuluvale kinnistule hiipoteegi. Pankroti véljakuulutamise korral on volausaldajal sel juhul
oigus osaleda pankrotimenetluses koos kinnisasja omaniku isiklike volausaldajatega kinnisasja

omaniku vara realiseerimisest saadava tulemi jaotamises.

Pantija voib olla vdlgnik vdi kolmas isik (AOS § 278), kes pandib talle kuuluva kinnisasja
kolmanda isikuna volgniku kohustuse tagatiseks. Pandidigusest ei tulene volausaldajal
kolmanda isiku vastu isiklikku nduet, vaid {iiksnes asjadiguslik ndue pandieseme
realiseerimiseks tagatud ndude ulatuses.!® Noude rahuldamise kohustus on vdlgnikul,
pandipidajal on dJigus nduda pantijalt tagatud ndude sissendutavaks muutumisel selle

rahuldamist pandieseme arvelt ning pantija on kohustatud taluma pandieseme realiseerimist.

Niiteks on sarnaselt pankrotimenetlusele saneerimise esemeks saneerimisseaduse (SanS)'* §
22 jargi isiklikud nduded ettevotja vastu mitte aga asjadiguslikud realiseerimisdigused. Seega

ei saa asjadigusi saneerimismenetluses iseenesest ka iimber kujundada, st nende sisu muuta.*®

Kehtivas pankrotiseaduses aga puudub eriregulatsioon, kuidas peaks pandipidaja isiklikuks
volgnikuks mitteoleva tagatisandja pankrotimenetluses maksma panema enda asjadiguslikku
pandist tulenevat nduet. Nii seadusandluses kui ka Riigikohtu praktikas on kolmandast isikust

pantija késitlust aastate viltel méarkimisvéarselt muudetud.

2002. aastal on Riigikohus leidnud, et hiipoteegi olemasolu kolmandast isikust pantija
kinnisasjal vdib anda eelistatud rahuldamisjérgu isikliku volgniku pankrotimenetluses.!*® 2005.
aastal on Riigikohus selgitanud, et pankrotivolgnikuks tuleb pidada ka pandipidajat, kellel on
asjadigusseadusest tulenev 0Oigus nouda pandieseme realiseerimist. Pankrotivolausaldaja
fiitisiline voi juriidiline isik, kellel on ndudedigus volgniku vastu (PankrS § 4 1g 1). Nimetatud
ndudedigus ei tdhenda vaid voladiguslikku nduet ning pankrotivdlausaldajaks ka pandipidaja,

kellel on AOS § 276 Ig-st 1 tulenev digus nduda pandieseme realiseerimist. Seega peab

118 RKTKo 29.05.2012, 3-2-1-64-12, p. 17; RKTKo 05.06.2002, 3-2-1-70-02.
114 Saneerimisseadus. 04.12.2008 — RT 1 2008, 53, 296; RT 1, 09.05.2014, 18.
115 RKTKo 23.03.2011, 3-2-1-2-11.

116 RKTKo 02.10.20102, 3-2-1-95-02, p. 7.
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kolmandast isikust pandipidaja oma ndude rahuldamiseks esitama pantija pankrotimenetluses
asjadigusliku pandieseme realiseerimise noude pankrotiseaduses sitestatud korras jirgides
ndudeid tihtaegadele, ndudeavalduse sisule jms.*'’ 2011.aastal on Riigikohus kinnitanud, et
pankrotimenetluses reguleeritakse isiklikke ndudeid volgnike vastu ning tddenud, et asjakohane

menetlus ja hiipoteegipidaja diguste kaitsemehhanism tervikuna on seaduses reguleerimata.'8

Kolmandast isikust pantija pankroti korral voib problemaatiliseks pidada olukorda, kus tagatud
ndude volgnik ei ole tagatud kohustust rikkunud, kuivord pankroti vdljakuulutamisega loetakse

volgniku volausaldajate kdigi nduete tditmise tdhtpaev saabunuks (PankrS § 42).

Kuigi pandidigusest tuleneva asjadigusliku realiseerimisdiguse puhul ei ole tegemist isikliku
ndudega, mida saaks pantija pankrotimenetluses tunnustada, on sitete puudulikkuse tottu
aktsepteeritud tingimuslike nduete esitamist. Nimetatud digusliku konstruktsiooni puhul tuleb
laenuandjal olukorras, kus volgnik tdidab oma lepingulisi kohustusi nduetekohaselt ning
laenuandjal puudub oiguslik alus noude rahuldamiseks tagatise realiseerimisel saadavast
tulemist, esitada siiski noue tagatise andja pankrotimenetluse raames. Kui aga ndue jitta
esitamata tagatise andja pankrotimenetluses ning vdlgnik peaks rikkuma tulevikus enda
lepingulisi kohustusi, ei ole vdimalik enam ndude rahuldamine tagatise arvel ning volausaldaja
on sisuliselt jddnud tagatisest ilma. Laenuandjale tuleneb ka seetdttu suurem hoolsuskohustus
jalgida jéarjepidevalt nii volgniku kui ka tagatise andja maksejoulisust ning Oigeaegselt

reageerida muudatustele molema isiku majanduslikus seisundis.

20009. aastal kehtinud PankrS § 44 lg 3 kohaselt ei olnud pankrotivolausaldajaks isik, kellel oli
oigus rahuldada oma kolmanda isiku vastu suunatud ndue pankrotivara arvel pandidiguse voi
muu tagatisdiguse alusel. Pankroti véljakuulutamine tema digusi ei mdjutanud. Riigikohus on
pohjendanud, et PankrS § 44 1g 3 sitestatud erand kehtis vaid juhtudel, mil hiipoteegipidajal ei
olnud volgniku vastu isiklikku nduet ning andis asjadigusliku ndude omajale voimaluse oma
ndue rahuldada tiitemenetluses viljaspool pankrotimenetlust. PankrS § 44 Ig 3 eesmérk oli
kaitsta hiipoteegipidaja huve mh ka selliste juhtumite jaoks, mil tagatise andja 1dheb pankrotti.
Hiipoteek on alates asjadigusseaduse joustumisest olnud krediidiasutuste jaoks olulisim
tagatisvahend kinnislaenuturul, elavdades sel viisil oluliselt majanduskiivet. Kuivord kehtivas

pankrotiseaduses puuduvad vastavasisulised normid vdib olukord kaasa tuua ebakindluse

17T RKTKo 28.02.2005, 3-2-1-166-04, p. 17.
118 RKTKm 21.03.2011, 3-2-1-1-11, p.-d 13-15.
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hiipoteegiga tagatud laenude viljastamisel, kui laenu saaja ja asjadigusliku tagatise andja on
erinevad isikud. Riigikohus on kokkuvotvalt pidanud pohjendamatuks PankrS § 44 Ig 3
kehtetuks tunnistamist.**®

Nii kohtupraktikast kui ka erialakirjandusest ei ndhtu, et PankrS § 44 1g 3 sitestatu kohaldamisel
oleks esinenud markimisvaarseid kitsaskohti voi kahtlusi regulatsiooni otstarbekuses, mis
tinginuks vajaduse regulatsioon kehtetuks tunnistada. Riigikohus on tiksnes kisitlenud vaidlust,
mil kinnisasi oli juba pankrotimenetluses miitidud ning diguslik vaidlus seisnes vaid selles, kas
ja kuidas saab raha hiipoteegipidaja, kellel ei olnud pankrotivolgniku vastu isiklikku nduet, ning
moonnud, et pankrotiseaduses puudus regulatsioon, kuidas selline hiipoteegipidaja pidi saama
oma digusi kaitsta.!?® Uhtlasi ei selgu kehtiva regulatsiooni seletuskirjast, millistel kaalutlustel
oli regulatsiooni kehtetuks tunnistamine mdistlik ning millistest suunitlustest ldhtuda
asjadiguslike realiseerimisnduete puhul pankrotimenetluses. Vaatamata seadusandja
toendolisele tahtele PankrS § 44 lg 3 tulenevalt vdimalust vélistada, ei ole vdhemasti
teoreetiliselt kindel, et PankrS § 44 1g 3 jargset kisitlust ei saaks esindada ka kehtiva diguse
jargi, kuna pankrotimenetluses tunnustatakse jétkuvalt vaid isiklikke noudeid juba menetluse

olemusest tulenevalt.1?!

Kui hiipoteetiliselt ldhtuda, et Siguslik konstruktsioon vdimaldab sarnaselt 2009. aastal
kehtinud PankrS § 44 1g 3 sitestatule isiklikuks valgnikuks mitteoleva pantija pankroti korral
pandipidajal realiseerida enda nduet véljaspool pankrotimenetlust, eeldab see sisuliselt ka
pandieseme vilistamist pankrotivarast. Olukorras, kus laenusaaja on enda lepingulisi kohustusi
taitnud ja jatkuvalt tdidab korrektselt, puudub sissendutavaks muutnud ndue tditemenetluse
algatamiseks ja koormatud kinnisasja realiseerimiseks. Teisalt kui hiipoteetiliselt eeldada, et
pandipidaja ndude suurus on kordades viiksem koormatud kinnisasja védrtusest ei ole pantija
pankroti korral vOimalik arvestada iilejddvat osa pankrotivara hulka ja jaotada vordeliselt
tagamata ndudega voOlausaldajate vahel. Selline konstruktsioon aga eeldab pantija pankroti
korral tagamata ndoudega pankrotivilausaldajate diguste kitsendamist maddramata ajaks, seda

kuniks sundtditmist pandieseme osas lébi viiakse.

119 RKTKm 21.03.2011, 3-2-1-1-11, p. 13,14
120 RKTKm 21.10.2010, 3-2-1-98-10.
121 p, Varul jt. Viide 10, Ik 208, p. 3.3.5.1.
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Saksa Oiguses voivad pérast pankrotimenetluse 16ppu volausaldajad maksma panna oma
iilejadnud noudeid volgniku vastu piiramatult. Ka pandipidajate digused jaddvad plisima kui

ndue ei saanud pankrotimenetluses tdielikult rahuldatud (InsO § 201 1g 1).

Pandipidaja ei saa kolmandast isikust pantija suhtes tugineda volgniku pankroti korral PankrS
§-st 42 tulenevale ndude pankrotiga sissendutavaks lugemisele ning pantija saab esitada
ndudele vastuvditeid, nagu ta saaks esitada juhul, kui volgniku pankrotti ei oleks vilja
kuulutatud.*?? PankrS § 42 kehtib ainult vdlausaldaja ja pankrotivdlgniku vahelises suhtes.
Seega ei mojuta PankrS § 42 jiargne nduete sissendutavaks lugemine pohivolgnikust
pankrotivolgniku suhtes nduete sissendutavust pantija suhtes. Volausaldajal on laenuleping

voimalik iiles 6elda ka pérast vdlgniku pankroti viljakuulutamist.!?

Riigikohus on selgitanud, et hiipoteegi alusel toimuv tditemenetlus ei ole suunatud mitte
kinnisasja omanikult kui isiklikult volgnikult vola saamisele, vaid tditmine piirdub koormatud
kinnisasjaga. Téitemenetlust hiipoteegi realiseerimiseks voib alustada ka siis, kui
sissendutavaks on muutunud {iksnes osa hiipoteegiga tagatud ndudest, mh iiksnes
sissendutavaks muutunud laenumaksete sissendudmiseks laenulepingut iiles iitlemata. Kuna
hiipoteegi realiseerimise asjadiguslik ndue on terviklik, ei ole hiipoteegipidajal vdhemalt
kinnisasja omandaja ndusolekuta vdimalik hiipoteegi alusel tditemenetlust korraldada iiksnes
mone hiipoteegiga tagatud ndude voi ndude osa rahuldamiseks selliselt, et hiipoteek séiliks ja
tagaks sissendutavaks muutumata noudeid ka edaspidi. Téitemenetluse voib 1dbi viia kogu
tagatud ndude (kdigi tagatud nduete) rahuldamiseks.'?* Autori hinnangul voib eeltoodud
Riigikohtu  seisukohale  tuginedes pidada  tditemenetlust sundtditmise  viisina
materiaaldiguslikult kohasemaks vahendiks asjaoigusliku realiseerimisndude

maksmapanekuks.

Taitemenetlus hiipoteegi realiseerimiseks hdlmab hiipoteegipidaja asjadigusliku ndude
realiseerimist sellega koormatud vara osas. Hiipoteegi realiseerimisel ei pddrata sissenduet
kinnisasja omaniku varale, millele hiipoteek ei ulatu — selleks on vajalik ka n-6 isiklik

tditedokument kinnisasja omaniku suhtes (eelkdige kohtulahend).'?® Teisalt ei piisa isiklikust

122 RKTKo 18.06.2012, 3-2-1-81-12, p 13.

128 RKTKo 06.11.2013, 3-2-1-114-13; RKTKm 03.12.2014, 3-2-1-114-14.

124 RKTKo 02.04.2014, 3-1-190-13.

125 RKTKo 29.05.2012, 3-2-1-64-12, p.-d 17, 47; RKTKo 02.04.2014, 3-2-1-190-13, p. 12; RKTKo 30.04.2014,
3-2-1-29-14, p. 19.
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taitedokumendist volgniku vastu veel just hiipoteegi alusel koormatud kinnisasjale (isedranis
kolmanda isiku vdla tagamisel) sissendude pOdramiseks, vajalik on ka asjadiguslik

taitedokument. 26

PankrS § 44 1g 3 sitestas erisuse iiksnes tagatisdiguse omaja suhtes, kui hiipoteegipidajal oli ka
isiklik ndue volgniku vastu, kohaldus pankrotidiguslik nduete esitamise regulatsioon. Seejuures
ka pandieseme miiligist viljaspool pankrotimenetlust iilejddnud rahasumma moodustas
pankrotivara osa. Autor on seisukohal, et PankrS § 44 g 3 alusel erandi kehtestamine isiklikuks
volgnikuks mitteoleva pantija suhtes on digustatud. Autori hinnangul voiks siiski kaaluda
taitemenetlust hiipoteegi realiseerimiseks ka juhul koormatud kinnisasja omanik on {iihtlasi
tagatud ndude isiklik volgnik. Mitmetes seadusandlustes (sh néiteks Saksamaal ja Taanis) on
kisitletud laenusaajat ja tagatisandjat sarnasel odiguslikul positsioonil. Uhtlasi ei sitesta
maksejouetusmenetluse maérus selles osas erisusi. Ka kehtivas oiguses on samastatud
isiklikuks volgnikuks mitteoleva tagatisandja Oigusliku positsiooni pankrotimenetluses
volgniku digustega andes pantijale, kes ei ole volgnik, diguse esitada pandiga tagatud ndude

vastu volgnikuga samu vastuviiteid.

Pantija, kes ei ole vdlgnik, vdib esitada pandiga tagatud ndude vastu samu vastuviiteid, mida
vOib esitada volgnik voi kdendaja. Ta voib vastuvditeid esitada ka siis, kui volgnik ndudele
vastu ei vaidle (AOS § 279 lg 7). Nimetatud sittega tagatakse, et isiklikuks volgnikuks
mitteoleva tagatisandja oiguslik positsioon ei oleks halvem vdlgniku vai kdendaja omast ja
volausaldajal ei ole voimalik pandidigusele tuginedes saada rahuldatud ndue, mida volgnik voi
kdendaja rahuldama ei peaks.!?’ Sellised vastuviited puudutavad esmajoones pandi kehtivust
ja pandipidajale kuulumist, aga ka muuhulgas menetluslikke vastuviditeid ndude
maksmapanekule tdite- voi pankrotimenetluses. Pantija aga ei voi esitada ndudele vastuvéidet,
et volgniku vastutus voi kohustust on piiratud pankroti- voi saneerimismenetluses voi volgade
iimberkujundamise menetluses. Kolmandast isikust pantija volgniku pankroti korral ei saa
tugineda PankrS § 35 lg 1 p 6 jargsele volgniku pankrotimenetluse ajal intressi ja viivise
arvestamise keelule.!?® Riigikohus on pdhjendanud, et PankrS § 35 1g 1 p 6 ja § 42 peavad

silmas pankrotimenetluse eripdra ega kahjusta kolmandast isikust pantijat rohkem kui

126 \/arul jt. Viide 10, Ik 149 jj.
127 \/arul jt. Viide 10, Ik 178 jj, p-d 3.10.1, 3.10.4
128 RKTKo0 29.05.2012, 3-2-1-64-12, p. 41; RKTKo 18.06.2012, 3-2-1-81-12, p. 13.
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kahjustaks olukord, mil pohivolgnik ei oleks pankrotis, kuid tema hiipoteekidega tagatud volg

on tagastamata.*?°

Samastades isiklikuks vdlgnikuks mitteoleva tagatisandja  Gigusliku  positsiooni
pankrotimenetluses volgniku digustega, on tagatud molema eelnimetatud isiku huvide kaitse.
Pankrotimenetlus on aga volausaldajate huvides ldbiviidav menetlus, mille eesmérgiks ei ole

vOlgniku diguste maksimaalse kaitse tagamine.

2.4 Pandidigusega vordsustatavad éigused ja nende realiseerimise voimalused

Pankrotidigus omab pandipidajate diguste vaatevinklist tihedat kokkupuudet nii
materiaaldiguslikult asjadiguse kui ka menetlusdiguslikult tditemenetluse sétetega. Autor
moonab, et kuigi kehtiv pankrotiseaduse regulatsioon tugevdab oluliselt pandipidaja positsiooni
pankrotimenetluses, on tagamata materiaal- ja menetlusdiguslike regulatsioonide omavaheline

kooskdla tagatisdiguste késitluse osas.

Pandidigusega sarnast tagatiseesmarki erinevate (eelkdige rahaliste) nduete tagamisel tdidavad
praktikas eelkdige ka omandireservatsioon ja eseme tagatisena iileandmine ning sarnaseid jooni

pandiga vib olla ka liisingul, eelmirkel ja reaalkoormatisel.1*°

Pankrotimenetluses ei ole eelisdigusnoudeks voladiguslike tagatiskokkulepete alusel tekkinud
nouded. Pankrotimenetluses erisdtteid tagatisena iileantud esemete kohta ei ole, mh ei ole
tagatisloovutamist ega tagatisomandamist vordsustatud pankrotimenetluses pandiga. Sellest
vOib jareldada, et tagatisloovutus voi tagatisomand annab tagatise andja pankroti korral PankrS
§ 123 Ig 1 alusel vdimaluse digus vdi asi (piiramatult) pankrotivarast vilistada.!3! PankrS § 49
lg 1 tagab omandireservatsioonijargse ostja kaitse ka miiiija pankroti korral, s.t miiiija
pankrotihaldur ei saa ostja poolt miitigilepingu tditmisel keelduda enda miitigilepingu tditmisest
janduda asja tagasi. Sama paragrahvi Ig 2 jérgi ei anna ainuiiksi ostja pankroti véljakuulutamine
miilijale digust nduda omandireservatsiooniiga miiiid asja tagastamist, kui ostja pankrotihaldur

peab otsustama, kas ta jitkab lepingu tditmist.'*?

128 RKTKo 18.06.2012, 3-2-1-81-12.
130 varul jt. Viide 10, Ik 178, p. 3.10.1.
181 p, Varul. Viide 10, Ik 179, 3.10.3.
132 p, Varul. Viide 10, Ik 178, p. 3.10.2.
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Sarnaselt ka piiriileses menetluses ei  mdjuta varade ostja vastu algatatav
maksejouetusmenetlus miilija omandireservatsioonil pdhinevaid digusi, kui varad asuvad
menetluse algatamise ajal mone teise kui menetluse algatanud liikmesriigi territooriumil.
Maksejouetusmenetluse algatamine varade miiiija vastu pérast varade lileandmist ei ole piisav
pohjus miiligi tiihistamiseks voi 10petamiseks ning ei takista ostjal saada selle omandidigust,
kui miitidav vara asub menetluse algatamise ajal mone teise kui menetluse algatanud

liilkmesriigi territooriumil (maksejouetusmenetluse madruse art 7 Ig 1 ja 2).

Pankrotiseadus aga ei kohusta tunnustama ka pandiga sarnaseid asjadiguslikke tagatisdigusi
pankrotimenetluses.  Asjadiguslikud realiseerimisdigused tdidavad oma diguslikult
funktsioonilt {ihtsest eesmirki, mille sisuks on ndude omaja 06igus koormatud asja
realiseerimiseks juhul, kui selleks on tekkinud vastavad eeldused. Néiteks reaalkoormatise
puhul voib kinnisasja koormata selliselt, et kinnisasja igakordne omanik peab tasuma isikule,
kelle kasuks reaalkoormatis on seatud, perioodilisi makseid rahas v4i natuuras voi tegema
teatud tegusid (AOS § 239 Ig 1). Seega reaalkoormatise ja hiipoteegi erinevus seisneb iiksnes
lepingulise kohustuse tditmise viisis, milleks reaalkoormatise puhul on korduvad mitterahalised
sooritused. Mdneti vOib jadda kaheldavaks, millistele argumentidele tuginedes voib pidada

pohjendatuks erisusi realiseerimisel pankroti korral.

Riigikohus on asunud seisukohale, et kui hoonestusdiguse tasu on tagatud reaalkoormatisena
kinnisasja omaniku kasuks, vO0ib kinnisasja omanik pankrotivolausaldajana esitada
pankrotimenetluses oma hoonestusdiguse tasu ndude tunnustamiseks pandiga tagatud ndudena.
Sellisel juhul on ndue ise vordsustatud pandiga tagatud ndudega. Pankroti véljakuulutamist
tekkinud hoonestusdiguse tasu vdlgnevus ei ole pankrotimenetluses massikohustus. Kui
hoonestusdiguse tasu on tagatud reaalkoormatisena kinnisasja omaniku kasuks, voib kinnisasja
omanik pankrotivolausaldajana esitada pankrotimenetluses oma hoonestusdiguse tasu noude
tunnustamiseks pandiga tagatud ndudena. Sellisel juhul on ndue ise vordsustatud pandiga

tagatud ndudega.t*®

Teisalt on ka maksejouetusmenetluse maéidruse osas viidatud vajadusele {htlustada

asjadigustega seotud sétteid. Kuigi on aktsepteeritud, et siseriiklik vara saab pankrotivara osaks

138 RKTKm 12.06.2012, 3-2-1-59-12.
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ning kuulub jaotamisele iilemaailmsete volausaldajate vahel, ei tohiks see aset leida
tagatisdigustega voOlausaldajate siseriiklikust seadusandlusest tulenevate ootuste arvelt.
Maiiravaks on séte, mis tagaks, et siseriiklikult kehtivad tagatisdigused ei saaks piiriiileses

maksejouetusmenetluses mojutatud.®>*

Maksejouetusmenetluse méadruse art 8 sétestab, et
maksejouetusmenetluse mojusid kinnisvara omandamis- vOi kasutamisdigust késitlevale
lepingule reguleerib ainuiiksi selle litkmesriigi seadus, kelle territooriumil kinnisvara asub.
Seejuures on pdoratud tihelepanu, et maksejouetusmenetluse méiérus art 5 1g 1 ei taga tiielikku
puutumatust  teises  lilkmesriigis toimuvast  pankrotimenetlusest ja kohalduvast
pankrotiseadusest.  Lahknevus  tagatisdiguste  késitluses  sOltuvalt  sellest, kas
maksejouetusmenetlus on algatatud vara asukoha litkmesriigis, ei ole digustatud. INSOL on
soovitanud muudatust art 5 osas, mis oleks sarnane art-s 8 sitestatuga. Asjadiguslikud

tagatisdigused ei tohiks olla rohkem mojutatud kui iiksnes vara asukohas kohalduvast

siseriiklikust maksejouetusmenetlusest.t*®

Saksa Oiguses garanteerib tagatisdigus spetsiifilise vara osas sisuliselt diguse ,,saada eraldi
tasutud (abgesonderte Befriedigung) vara realiseerimise tulemist. Lisaks traditsioonilistele
tagatisdigustele nagu nditeks tagatis, seadusjirgne pandidigus, hiipoteek, lubab Saksa digus
kergesti omandi iileandmist ja praeguste ning tulevaste diguste ja nduete loovutamist tagatisena
(Sicherungseigentum, Sicherungsabtretung) pelgalt ndusolekuga ning ilma registreerimiseta.
Koik  sedatiilipi  tagatisdigused vdimaldavad teostada  realiseerimist  véljaspool

likvideerimismenetlust ja saada ndue rahuldatud tulemist.**®

Kokkuvdtvalt on autor seisukohal, et pandidigusega vordvairseid realiseerimisdigusi tuleks
késitleda vordsetel alustel volgniku maksejouetuse korral ning regulatsioon vajab {ihtlustamist.
Millised Gigusi ja millisel alusel tuleks pandidigusega vOrdsustada, vajab samuti pohjalikku

kaalumist.

134 Transnational Insolvency: Global Principles for Cooperation in International Insolvency Cases. The American
Law Institute and International Insolvency Institute, Report to ALI, 2012. Arvutivorgus kittesaadav:
http://iiiglobal.org/component/jdownloads/finish/557/5932.htm (30.03.2015).

135 Revision of European Insolvency Regulation: Proposals by Insol Europe, p.-d 5.8-5.10
http://www.nautadutilh.com/Documents/Publications%20to%20profiles/Revision_of _the European_Insolvency
_Regulation.pdf (30.03.2015).

136 W.W. McBryde. Viide 42, p. 59.
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3. ETTEPANEKUD PANKROTISEADUSE MUUDATUSTEKS

3.1 Rahvusvaheliste organisatsioonide soovitused Eesti maksejouetusdiguse arendamisel

P. Varul on asunud seisukohale, et kui seni oleme oma pankrotiseaduse véljatodtamisel ja selle
taiustamisel peamiselt pooranud tihelepanu teiste riikide seadustele (Rootsi, Saksamaa, Austria
Jt), siis vaja oleks pdhjalikumalt analiilisida rahvusvaheliste institutsioonide poolt vilja tootatud
soovitusi.’®” Arvestades asjadiguslike tagatiste ja maksejduetuse korral rakendatava menetluse
sisu erisusi riigiti, voib osutuda moneti raskendatuks leida mitmete efektiivselt toimivate teiste

riikide nédidete pohjal sobiv lahendus.

United Nations Commission on International Trade Law (UNCITRAL), Rahvusvaheline
Valuutafond (IMF), Maailmapank (World Bank) on vilja to6tanud juhised, mille eesmérgiks
on seoses piiriiilese maksejouctusmenetluse jarjest suureneva osakaaluga siseriiklikes
maksejouctusmenetlustes kehtivate pohimdtete tihtlustamine. Rahvusvahelise Valuutafondi,
UNCITRAL ja Maailmapanga ekspertide seisukohtade pdhjal tuleb tddeda, et puudub

koikehaarav ja lihetaoline reeglistik, mis sitestaks efektiivse maksejouetusmenetluse korra.

Volausaldajate Gigused ja prioriteedid, milles lepiti kokku enne maksejouetusmenetlust
aridiguse alusel, peaksid kehtima ka maksejouetuse korral sdilitamaks Siguslikku ootust ja
tugevdamaks suuremat ettearvatavust drilistes suhetes. Korvalekalded tildreeglist peaksid

ilmnema iiksnes juhul, kui see on vajalik muude kaalukate pdhimétete esile tdstmiseks. >

Maksejouetusdigus peaks sdilitama volgniku vara ja hoidma dra vara enneaegse ,,tiikeldamise*
volausaldajate poolt individuaalse vdlgade sissendudmise tulemusel, kui selline tegevus
vihendab olemasoleva varakogumi védrtust, kdikide nduete realiseerimise voi rahuldamise
voimalikkust ja vilistab saneerimismenetluse ldbiviimist voi ettevotte voorandamist.
Volausaldaja individuaalse realiseerimisdiguse peatamine annab hingamisruumi volgnikele,
voimaldab nduetekohaselt hinnata volgniku majanduslikku olukorda ja hdlbustab vara véértuse

maksimeerimist ja vordset kohtlemist volausaldajate vahel. Mingisugune mehhanism voib olla

137 p. Varul. Maksejduetuse areng Eestis. — Juridica, 2013, nr 4.
138 Principles and Guidelines for Effective Insolvency and Creditors Right System, World Bank 2001, p. 131.
Arvutivorgus kittesaadav: http://www.worldbank.org/ifa/ipg_eng.pdf (30.03.2015).
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siiski vajalik tagamaks, et individuaalsete vdlgade sissendudmise peatamine ei kahjustaks

tagatud ndudega volausaldajate huve.t%

Eeltoodust tulenevalt on iiheks keskseks kiisimuseks ka rahvusvaheliste organisatsioonide
hinnangul, kas maksejouetusdiguses peaksid koormatud kinnisasjad kuuluma osana
pankrotivarasse. Maksejouetusdigused on omaks votnud erinevad ldhenemised sellise vara

suhtes.

Paljud regulatsioonid sisaldavad, et koormatud kinnisasjad kuuluvad pankrotivara hulka
piirates tagatud ndudega vodlausaldajate nduete maksmapanekut. Koormatud kinnisasjade
pankrotivara hulka kuulumine vdib osutuda kasulikuks mitte liksnes volausaldajate vordse
kohtlemise tagamiseks, vaid ka vajalikuks menetlustes, kus kinnisasjad moodustavad
mirkimisvidrse osa ettevotte majandustegevusest. Néiteks tootmisettevotte varustus voi
renditud tehase hoone on keskne volgniku ettevotte funktsioneerimiseks, saneerimismenetluse
labiviimine vai ettevotte miiiik tervikuna voib osutuda voimatuks vastasel korral. Seega eelised
pankrotivara siilitamisel kogumina avalduvad eelkdige saneerimismenetluses voi ettevotte

likvideerimisel 140

Teistes maksejouetusdiguste  kisitluses on  koormatud kinnisasjad puudutamata
maksejouetusmenetlusest ning tagatud ndudega volausaldajad vdivad vabalt maksma panna
enda lepingulisi digusi. Tunnistades, et voib esineda juhtumeid, kus koormatud kinnisasi v3ib
osutuda oluliseks pankrotimenetluses, on tagatud voimalus taotleda kohtult realiseerimisdiguse
peatamist kui kinnisasi on vajalik ettevotte tervendamiseks. Koormatud kinnisasjade
eraldamine pankrotivarast omab olulist eelist krediidi kéattesaadavuse tugevdamisel, sest
tagatud noudega volausaldajad vdivad omada kindlustunnet, et nende Oigusi ei mdjuta
maksejouetusmenetluse algatamine. On aga laialdaselt aktsepteeritud, et iildine majanduslik
eelis kaalub iiles koormatud kinnisasjade kuulumise pankrotivara hulka ja tagatud ndoudega

vdlausaldajate diguste piiramise.'#*

139 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law, p. 12.
Arvutivorgus kittesaadav: http://www.uncitral.org/pdf/english/texts/insolven/05-80722_Ebook.pdf (30.03.2015).
140 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p.
75.
141 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p.
75.
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Vottes arvesse volgniku maksejouetuse korral voimalikke rakendatavaid menetluseliike ja
nende sisulisi erisusi, voib koormatud kinnisasi osutuda vajalikuks pankrotimenetluse
labiviimisel. Teisalt voib argumenteerida, et likvideerimismenetluses, kus puudub huvi
ettevotte tervendamiseks ja majandustegevuse jatkamiseks, peaks tasakaal tugevasti kalduma
lepinguliste ~ diguste  kasuks  aktsepteerides pari passu  printsiipi.  Teisisonu,
likvideerimismenetluses eksisteerib kaalukas huvi kaitsta tagatud ndudega volausaldajate huve
voimaldades neil realiseerida koormatud kinnisasi viivitamatult. Kuivord tagatud ndudega
volausaldajate noudedigus erineb oluliselt tagamata noudega vdlausaldajate nduetest, siis
selline eelisdigus ei riku pari passu printsiipi. Samas kui tagatud ndudega volausaldajate huvid
peaksid olema tasakaalustatud pankrotivara viirtuse maksimeerimise huvidega. Tihti tdhendab
see esmalt proovida realiseerida ettevotte vara kogumina, kuivord koguvairtus voib osutuda
suuremaks vorreldes vara eraldi realiseerimisega. See aga voib iihtlasi tdhendada, et koormatud

kinnisasja tagatisdigus siilitatakse pankrotivara viirtuse hiivanguks.'42

Rahvusvaheline Valuutafond on vilja toonud tagatud ndudega volausaldajate diguste tagamisel
neli jargmist pohimotet, mille kohaldamisest peaks likvideerimismenetluses 1dhtuma. Esiteks,
tagatud noudega volausaldajate lepingulist Oigust tagatise realiseerimiseks vOib peatada
liihikeses ja tdpsustatud perioodiks — nditeks 30 vdi 60 pidevaks. Teiseks, tagatise
realiseerimisdiguse peatamisest on mdistlik teha erand juhul, kui vara ei ole vajalik ettevotte
miitligiks tervikuna. Kolmandaks, realiseerimisdiguse peatamise perioodiks peaks eksisteerima
mehhanism tagamaks, et tagatud ndudega volausaldaja huvid on adekvaatselt kaitstud. Naiteks
hiivitist ~ tagatise = véidrtuse vdhenemise eest, eelisdigus ndudediguse ulatuses
realiseerimistulemist, eelisdigus viivisele korduvate lepinguliste kohustuste rikkumise eest.
Neljandaks, olukorras, kus pankrotihaldur ei ole vdoimeline tagama Jigusi tagatud ndudega

vdlausaldajatele eelpool viidatud viisil, tuleks realiseerimisdiguse peatamine 1opetada.’*®

Maksejouetusalastes regulatsioonides, kus koormatud Kkinnisasjad moodustavad osa
pankrotivarast, peaks regulatsioon selguse huvides tagama, et pankrotivarasse kaasamine ei jita
ilma tagatud noudega volausaldajat enda tagatisdigusest, isegi kui piiratakse tagatisdiguse

teostamist (sh diguste maksmapaneku peatamine) ning tagatud peaks spetsiifiliselt olema nende

142 principles and Guidelines for Effective Insolvency and Creditors Right System, World Bank. Viide 138.
143 Orderly & Effective Insolvency Procedures. International Monetary Fund 1999, p. 16. Arvutivorgus
kattesaadav: http://www.worldbank.org/ifa/ipg_eng.pdf (30.03.2015).
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diguste kaitse.!** Jirjest suurenev osa maksejduetusalaseid regulatsioone aktsepteerib
volausaldajate voimalust maksma panna enda digust koormatud kinnisasja realiseerimiseks
isegi kui see vOib olla vastuolus maksejouetusmenetluse pohieesmirkidega, eelkdige

saneerimismenetlusega.'#

Viltimaks volausaldajate diguste teostamise peatamist médramata voi ebamdistlikult pikaks
perioodiks ning kiirendamaks menetluslikku lahendust, v3ib esineda eelis kui piirata peatamist
moistliku tdhtajaga. Ajaline piirang tagab ka volausaldajatele teatud ulatuses kindlustunnet ja

ettendhtavust diguste piiramise kestvuse ja ulatuse osas. 4

Uhtlasi peaksid sisalduma maksejouetusregulatsioonis sitted, mis vdimaldaksid tagatud
ndudega vdlausaldajal taotleda realiseerimisdiguse peatamise Idpetamist.’*” Moningates
olukordades voib osutuda vajalikuks tagatisdiguse realiseerimise peatamise 1dpetamine. Seda
niiteks olukordades, kus tagatud ndude véirtus iiletab koormatud kinnisasja véairtust, kui
volausaldajat ei kaitsta tagatise vadrtuse vihenemise eest vai on lilemédra koormav vara suhtes,
kui koormatud Kinnisasja ei ole vajalik saneerimismenetluses voi ettevotte realiseerimisel,
pankrotivara hulgast vilistamine on vajalik sdilitamaks vara véartuse, kui saneerimiskava ei ole
kinnitatud tdhtaegselt. Moned maksejouetusregulatsioonid annavad péadevuse nendes

kiisimustes haldurile.'*®

Maksejouetusdigus peab vastama ka kiisimusele, kas pankrotihalduril voi tagatud ndudega
volausaldajal on koormatud kinnisasja realiseerimisdigus. Vastus sellele kiisimusele soltub ka
sellest, kas koormatud kinnisasi kuulub pankrotivara hulka. Mdned maksejouetusalased
regulatsioonid vdimaldavad, niiteks, halduril realiseerida koormatud kinnisasju nii
likvideerimise kui ka saneerimise raames, teisalt kui monedes regulatsioonides on
likvideerimismenetluses realiseerimine piiratud tdhtajaga. Olenemata sellest, milline
lahenemine on valitud, maksejouetusdigus peab tagama volausaldajate digeaegse teavitamise

realiseerimise viisist ja vdimaluse esitada vastuvditeid. Kui tagatisndue liletab vara viértust voi

144 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p.
75.

145 Principles and Guidelines for Effective Insolvency and Creditors Right System. World Bank. Viide 138, p. 137.
146 principles and Guidelines for Effective Insolvency and Creditors Right System. World Bank. Viide 138, p 93.
147 Principles and Guidelines for Effective Insolvency and Creditors Right System. World Bank. Viide 138, p. 139.
148 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p.
60
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vara ei ole tarvis menetluse raames, on halduril lubatud ka ndusolekuta realiseerida koormatud

kinnisasi.14?

Mbonede riikide seadused lubavad vara, mille osas volausaldajale jaetakse omandidigus (nt
rendilepingu alusel), eraldada pankrotivarast pohjendusel, et maksejouetusdigus peaks austama
vOlausaldaja digust varale. Monedes jurisdiktsioonides on vara eraldamine seotud lepingute
késitlemisega pankrotimenetluses. Olukorras, kus kolmandale isikule kuuluv kinnisasi on
oluline ettevotte majandustegevuse jatkamiseks, kas saneerimismenetluses  voi
likvideerimismenetluses, on kasulik, kui maksejouetusdigus lisab mehhanismi, mis lubaks
kolmandate isikute kinnisasja lisada pankrotivara hulka. Kui tehing majandusliku mottes on
vahendiks soetamaks vara, nditeks laenuleping, siis sel juhul moned seadusandlused kisitlevad
seda tagatud laenu kokkuleppena ning laenuandja on sarnasel positsioonil nagu teised tagatud

ndudega vdlausaldajad.t*

Kuivord iildiselt tagatisdigusega kaitstakse volausaldaja digusi volgniku lepinguliste kohustuse
mittetditmise korral, voib vdita, et tagatud ndudega volausaldajate Oigust realiseerida
viivitamata koormatud kinnisasi ei tohiks piirata volgniku maksejouetuse korral. Sel pShjusel
peab pdhjalikult kaaluma iga meedet, mis kahandab tagatud ndudega volausaldaja voimalust
saada tagasi volg. Selline meede voib 10pp-kokkuvottes donestada privaatautonoomiat ja
aritehingute kokkulepete olulisust, samuti krediidi kéttesaadavust. Tagatud ndudega
vOlausaldajate oOiguste maksmapaneku peatamine hdlmab mitmete vodistlevate huvide
tasakaalustamist. Erilist tdhelepanu peaks muuhulgas péérama néiteks koormatud kinnisasja
maksejouetuseelsete Oiguste austamisele, koormatud kinnisasja védrtuse vadhenemise
minimaliseerimisele, saneerimismenetluse korral kdikide vajalike varade olemasolu efektiivse

saneerimise libiviimiseks tagamiseks.®!

Tuginedes rahvusvaheliste organisatsioonide seisukohtadele, on peaksid koormatud kinnisasjad
kuuluma pankrotivara hulka iliksnes kui pankrotivara sdilitamisel kogumina avalduvad eelised

saneerimismenetluses voi ettevotte likvideerimisel. Eestis kehtiv jdik silisteem, millega

149 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p
12.
150 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p.
12.
151 United Nations Commission on International Trade Law. Legislative Guide on Insolvency Law. Viide 139, p.
75.
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suunatakse pandipidajad pantija pankroti viljakuulutamise korral enda digusi maksma panema
pankrotimenetluse ei pruugi osutuda majanduslikult efektiivseks ja digustatuks. Seejuures ei
ole wvilistatud, et pankrotimenetluses voOib selguda, et pandiese ei olegi vajalik
saneerimismenetluse  ldbiviimiseks vOi parema realiseerimistulemuse saavutamiseks
likvideerimismenetluses, mistottu puudunuks tleiildse legitiimne eesmérk pandipidaja diguste
piiramiseks. Autor pooldab konstruktsiooni, mis peatab individuaalse pandiga tagatud ndude
maksmapaneku lithikeses ja tdpsustatud perioodiks kui pankrotivara sdilitamisel kogumina
avalduvad eelised niiteks tervendamiseks, kompromissi sOlmimisel vdi ettevotte

likvideerimisel.

3.2 Tiiendav reeglistik pandieseme ja pandipidaja néuete kisitlemisest pantija pankroti

korral

Kaasaegse maksejouetusdiguse kujundamisel on médrava tdhtsusega vastata kiisimusele, kas
maksejouetusdigus peaks pdhinema pigem riiklikult kehtestatud standarditel voi turupdhisel
vajadustel. Maksejouetusdiguse puudumisel asetseksid volausaldajad ithisfondi (common pool)
situatsioonis, kus iga indiviidi eesmirgiks on pantija pankroti korral enda viivitamatu
asjadigusliku tagatisndude realiseerimine. Kehtestades kohustusliku individuaalsete diguste
realiseerimise moratooriumi, niidelda lukustades koik volausaldajad kollektiivsesse
menetlusse, on iiks vdimalik olukorra diguslik reguleerimise vahend. Olukorras, Kkus
kehtestatud kohustuslik 0igus ei suuda saavutada seatud eesmérke ning muutub
ebaproduktiivseks, peaks voimaldama turupdhiseid lahendusi. Struktuursed reeglid siiski

hdlpsustavad eradiguslikke huvide realiseerimist.!®2

Téiendav reeglistik pandipidaja nduete kidsitlemisest pantija pankroti korral peaks ammendavalt
kisitlema asjadiguslike nduete maksmapaneku vajalikkust pankrotimenetluses, tditemenetluse
16puleviimise lubatavust tditemenetluses olevate nduete osas ning sidtestama asjakohase korra
isiklikuks volgnikuks mitteoleva pantija seisundi osas. Vihemtéhtsam seejuures ei ole kiisimus,
kas on iileiildse voimalik tootada vilja liks optimaalne regulatsioon pankrotimenetluse raames

vOi peaks maksejouetuse kiisimusi kdsitlema komplekselt.

152 M. Schillig. Corporate Insolvency Law in the 21st Century: State-Imposed or Market-Based? (January 10,
2013). King's College London Law School Research Paper No. 2104-11. Arvutivorgus kittesaadav:
http://ssrn.com/abstract=2198849 (30.03.2015).
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Erialakirjanduses on asutud seisukohale, et maksejouetuse probleeme tuleks kasitleda {ihtse
kompleksina ning pankrotidiguse asemel on kohasem votta kasutusele maksejouetusdiguse

kisitlus. 13

Maksejouetuse moiste moneti avatud méératlus on sitestatud PankrS §-s 1. PankrS § 1 1g 2
kohaselt on volgnik maksejouetu, kui ta ei suuda rahuldada vdlausaldaja ndudeid ja see
suutmatus ei ole volgniku majanduslikust olukorrast tulenevalt ajutine. Eeltoodust tulenevalt
voib maksejouetust pidada pigem majanduslikuks ndhtuseks, mis kirjeldab ettevotte
majanduslikku seisundit, kuid iseenesest ei tdhenda maksejouetus isiku pankrotti. Pankrot on
vaadeldav kui maksejouetuse juriidiline termin, mis tulenevalt PankrS § 1 1g-st 1 eeldab kohtu
poolt maksejouetuks tunnistamist. Saksa diguse kohaselt loetakse volgnik maksejouetuks, kui
ta ei ole voOimeline tditma maksmisele kuuluvaid rahalisi kohustusi, st maksejouetust
tunnustatakse kui volgnik on lepingujirgsete kohustuste (maksete) teostamise 1dpetanud (InsO
§ 17). Pankroti moiste definitsioon otseselt puudub, oluliseks on iiksnes peetud maksejouetuse
mdistet. Sarnaselt ka rahvusvaheliste organisatsioonide juhistes avalduvad soovitused

késitlevad maksejouetusmenetluste diguslikke kiisimusi iihtselt.

Oiguspraktikute peamised ettepanekud regulatsiooni tdiendamiseks kindlustamaks
pandipidajate Oiguste kaitse on jargmised. Tagamaks pandipidajast volausaldajatele raha
senisest kiirem véljamaksmine, vOiks kaaluda vastava viljamakse teostamist kohe peale vara
miiiiki. Pankade seisukohalt on kiisitav, kas pank pandipidajana peaks pankrotimenetluse
protsessis osalema voi voiks pandipidajale véljamakseid teha véljaspool pankrotimenetlust.
Samuti on kiisitav, kas juhul, kui pankrotipesas on ainult iiks vara, on pandipidaja osalemine
pankrotimenetluses vajalik voi peaks pandipidajal olema vdimalik realiseerida pandiese
véljaspool pankrotimenetlust. Eelnimetatud seaduse muudatusettepanekuid kaaludes voiks
samuti arvestada seda, kas jaotusettepaneku kinnitamise menetluskorda oleks pdhjendatud

lihtsustada (nt viia sarnasele kujule tditemenetluse tulemi jaotuskavaga).'®*

Voimaldades realiseerida pandiese véljaspool pankrotimenetlust omab nii eeliseid kui ka teatud
riske, mille maandamiseks on tarvis asjakohaste mehhanismide loomine. Isegi kui voimaldada
pandieseme realiseerimist véljaspool pankrotimenetlust, on oluline méaratleda, millises korras

ja tingimustel, sh kas erisused peaks iiksnes kehtima sarnaselt 2009. aastal kehtinud PankrS §

188 p, Manavald. Pilk Eesti maksejduetusdigusele 1ibi menetlusdkonoomilise prisma. - Juridica, 2008 nr 6.
154 19.03.2013.a Maksejduetuse menetlemise tShususe uuring. Viide 75.
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44 lg 3 sitestatule, st iiksnes isiklikuks volgnikuks mitteoleva pantija suhtes on pandipidajal
voimalus realiseerida enda nduet viljaspool pankrotimenetlust ning kas realiseerimine holmab

piiritletult tditemenetlust voi realiseerimist pandipidaja poolt vabalt valitud viisil.

Voib argumenteerida, et vdlausaldajate vordsust pankrotimenetluses saab tagada iiksnes
eelisdiguste minimiseerimisega, mis tdhendaks seda, et pandiese tuleks eranditult
pankrotivarast vilistada soltumata pantija Staatusest. Likvideerimismenetluses oleks sel juhul
pari passu printsiip suunatud tagamata ndudega volausaldajate vordse kohtlemise tagamisele.
Autori hinnangul vdiks eeltoodust tulenevalt kaaluda tditemenetluse ldbiviimist hiipoteegi
realiseerimiseks ka juhul kui koormatud kinnisasja omanik on iihtlasi ndude isiklik volgnik.
Eeltoodu voimaldaks samuti iihtlustada ja késitleda panti ning pandiga vordvéairsete

realiseerimisdiguste maksmapanekut vordsetel alustel.

Kokkuvotvalt voib magistritdo teises peatiikis analiilisitu pohjal véita, et kdesoleval ajal on
Eesti maksejouetusmenetluses domineerivaks menetlusliigiks likvideeriv pankrotimenetlus,
tervendamist ja kompromisse pankrotimenetluse raames ning saneerimismenetluse lébiviimist
esineb harva, viljamaksete protsent volausaldajatele, kelle ndue ei ole tagatud pandiga, on

oluliselt vdiksem vorreldes pandiga tagatud nduete rahuldamise mairaga.

Kuivord kéesoleval ajal jddvad digusmaastikul tagatisi mitteomavate volausaldajate nduded
enamikel juhtudel rahuldamata, voiks nii-Gelda turupohine lahendus vdimaldada pantija
maksejouetuse korral tditemenetluse jiatkamist ja ldbiviimist pandiga tagatud nduete osas.
Uhtlasi ka materiaaldiguslikust seisukohast vaadelduna peaks tagatisdigus kinnisasja suhtes
andma realiseerimise ainudiguse. Autori hinnangul on samuti kiisitav, kas pandiese peaks
kuuluma pankrotivara hulka likvideerimismenetluses niiteks olukordades, kus pandiese ei ole
vajalik ettevotte miitigiks tervikuna, tagatud ndude véaartus tiletab koormatud kinnisasja véaértust

voi pandiese ongi ainuke vara pankrotipesas.

Autor pooldab rahvusvaheliste organisatsioonide soovitusi, mille kohaselt voib tagatise
individuaalse realiseerimise peatada lithikeseks ja tdpsustatud perioodiks. Eeltoodust tulenevalt
voib pidada ka moistlikuks Saksamaa ja Taani késitlust, mille kohaselt pandipidaja digusi
piiratakse ja kaasatakse maksejouetusmenetlusse kohtuotsuse alusel maéddratud tdhtajaks,
seejuures  eelnevalt on  hinnatud  pandieseme  eesmdrgipdrast  vajalikkust

maksejouetusmenetluse lébiviimisel.
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Sarnaselt kompromissi regulatsioonile, voiks kaaluda pandidiguse realiseerimise piiramist
kindlaksméératud perioodiks ning tagada kohane hiivitamise siisteem pikemaajalise diguste

kitsendamise eest (PankrS § 181, § 182).

Erinevalt pankrotimenetluses vara miiiligist saadud raha véljamaksmise protsessi pikkusele, on
realiseerimismenetluse ldbiviimisel véljaspool pankrotimenetlust eeliseks miitigitulemi vahetu
iileandmine pandipidajale. Kuigi vabatahtlik realiseerimine tditemenetluseta tooks kaasa ehk
minimaalsed menetluskulusid, ei ole saa autori hinnangul olla vdhem tdhtsam eesmark
pandieseme realiseerimine turuvéddrtusega. Séatestades kohustuslikkuse tditemenetluse
labiviimiseks pandieseme realiseerimise osas, oleks ehk vdhendatud risk, et pandiga tagamata

nduetega volausaldajate huvid voiksid saada kahjustatud.

Rahvusvahelise Valuutafondi koostatud uurimuse autorid védidavad Gigustatult, et kui riigid
oma maksejouetusdiguse regulatsiooni vilja tootavad, on votmekiisimuseks see, kuidas leida
erinevate sotsiaalsete, poliitiliste ja majanduslike huvide selline tasakaal, mis paneks kdik
majandusprotsessides osalejad loodavas siisteemis aktiivselt osalema.’® Seega on
pdhiprobleemiks just komplekssus ja majanduslik efektiivsus. Oigusdkonoomika termineid
kasutades saab viita, et maksejouetusmenetluse eesmirk on maksimaalselt tohus ressursside
allokatsioon pérast maksejouctusmenetluse 10ppu ja selle saavutamine minimaalsete

transaktsioonikuludega.*®®

Oluline on toetada nii mitteametlikke kui ka kohtulikku jdrelvalvet tagavaid menetluse
voimalusi. Efektiivne siisteem minimaliseerib kohtulikku kontrolli niipalju kui vihegi voimalik
ja kiirendab sundtiitmise protsessi. Majandusele on osutunud kasulikuks maksejouetusdigus,

mis aga tunnustab maksejduetuseelseid tagatisdigusi.r®’

155 Orderly & Effective Insolvency Procedures. International Monetary Fund. Viide 143.
156 p. Manavald. Viide 70.
157D, W. Arner, C. D Booth, P. Lejot, B. F. C. Hsu. Viide 19.
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KOKKUVOTE

Pant annab pandipidajale asjadigusliku realiseerimisndude — diguse rahuldada tagatud ndue
pandieseme arvel. Pant on esemeline tagatis, mida eristab isikulisest tagatisest tagatise piiratus
konkreetse tagatiseks oleva varaga ja tagatise sdilimine ka tagatiseks oleva vara omaniku
muutumise korral. Kinnispandidiguse pdhitilesandeks on volausaldaja nduete tagamine, mille
vadrtus on seda suurem, mida kergemini saab seda Oigust, kas sundtiitmise teel otseselt

realiseerida voi muul viisil kasutada.

Magistritod eesmargiks oli analiilisida pandiga tagatud nouete realiseerimisvoimalusi- ja
tingimusi pantija pankroti korral viidates vdimalikele positiivsetele aspektidele kui ka
kitsaskohtadele otsides seejuures vastust kiisimusele, kas pandipidajal peaks olema vdimalus
pankrotiviliselt vara realiseerida. Magistritoos piistitatud hiipoteesi kohaselt peaks vihemasti
isiklikuks vOlgnikuks mitteoleva pantija pankroti korral olema pandipidajal voimalus

realiseerida pandiese pankrotimenetluse véliselt tditemenetluse raames.

Kinnispandiga tagatud nduete liigitamisel on asjadiguslike tagatiste sisu, diguslik regulatsioon
ning arusaam hiipoteegi aktsessoorsusest mérkimisvéérselt riigiti erinevad, samuti on erinev
maksejouetuse korral rakendatava menetluse sisu ning puudub iihetaolisus eelisdiguste

kohaldamise osas.

Tinglikult voib eristada ritke kolme kriteeriumi alusel, mil wviisil saab hiipoteegipidaja
realiseerida enda Gigusi pantija maksejouetuse korral: pandieseme realiseerimist voimaldatakse
véljaspool pankrotimenetlust néditeks tditemenetluses voi tagatud on pandidiguse omajale
markimisvddrne otsustusdigus pandieseme realiseerimise viisi osas, pankrotihalduri ja
pankrotiabindude valimiseks; moodustatakse pandipidajate ndusolekul eraldi kinnisasjade
realiseerimisklassid; pankrotihalduril on tegutsemissdltumatus, mida piirab iildine kohtulik

jérelevalve ning hiipoteegipidajal on liksnes kaudne moju kinnisasja realiseerimisprotsessis.

Nii Eesti hiipoteek kui ka iildiselt kaasaegne hiipoteek périnevad Saksa digusest. Saksa
tagatiskinnisvolga peetakse mitteaktsessoorseks tagatisdiguse eristatuse tottu laenulepingust
tulenevast noudest, tagatiskinnisvolg vastab Oiguslikult realiseerimisdiguse omandamisele.
Monevorra erinev iilesehitus esineb Taani omanikukinnispandi puhul, kus aktsessoorne

hiipoteek on seotud abstraktse noudega.

58



Eesti, Taani ja Saksamaa vordleva ndite pOhjal voib eristada hiipoteegipidaja osalemist
pankrotimenetluses seaduse voi kohtuotsuse alusel. Eesti pankrotimenetlusele on iseloomulik
kollektitvne  nduete  sissendudmine ja  rahuldamine, pandipidajate  osalemine
pankrotimenetluses, kohtulik jarelvalve, varade jagamine ldhtuvalt suhtelisuse pShimottest ja
volausaldajate vordoiguslikkus. Nii Saksamaa kui ka Taani seadusandluses ei mdjuta
pankrotimenetluse algatamine iildjuhul pandipidaja Oigusi ning pandiese realiseeritakse
véljaspool pankrotimenetlust. Pandipidaja osalemine pankrotimenetluses toimub iiksnes
erandjuhtudel kohtuotsuse alusel maédratud téhtajaks. Eesti pankrotiseadus Kitsendab
hiipoteegipidaja huve olulisemal mééral rohkem kui Saksa digus tagatiskinnisvolapidaja voi
Taani digus omanikukinnispandipidaja huve. Eesti pankrotiseaduses on siilitatud tagatud
ndudega volausaldaja eristaatus tagamata ndudega volausaldaja ees, kuid pandiese on siiski
jéetud pankrotivara hulka. Eesti pankrotiseaduses on pandipidaja eristaatus tegelikkuses

piiratud.

Piiriiileses menetluses Euroopa Liidus tagab tehingute kindluse ja Giguspéraste ootuste
kaitsmiseks maksejouctusmenetluse madrus pandipidajatele teisese menetluse ldbiviimise
voimaluse eesmirgiga tagada Oiguste sdilimine pandi tekkimise koha liikmesriigi seaduse
alusel. Teisene maksejouctusmenetlus ei taga tdielikku puutumatust teises liikmesriigis
toimuvast pankrotimenetlusest ja kohalduvast pankrotiseadusest, sest
pohimaksejouetusmenetluse raames on vdimalik taotleda teiseses menetluses ldbiviidava
likvideerimise peatamist véltimaks volausaldajate kahjustamist vOimalike mojude eest.
Euroopa iihisturu toimimise parandamiseks on aastaid tdritatud thtlustada liikmesriikide
hiipoteegidigust, kaalutud vdimalusi kehtestamaks iihetaolisi piiriiileseid tagatisi ning

litkmesriikides kohalduvat maksejouetusmenetlust.

Pankrotimenetluse eesmérgiks on vdimalikult efektiivselt realiseerida volgniku varaline
vastutus seaduses ettendhtud korras. Menetluse seisukohast on tegemist kollektiivse
tditemenetlusega, mille 1dbiviimise tingib vajadus panna vdlausaldajad vordsesse olukorda.
Kuigi pankrotimenetlus ei mdjuta materiaaldiguslikult pandipidaja digusi, on oluliselt
mdjutatud pandipidajate Oiguste maksmapanek pantija pankroti viljakuulutamise korral.
Kinnisasja omaniku pankrot vilistab kinnisasja realiseerimise diguse tditemenetluse raames,

volausaldajad esitada oma ndudeid volgniku vastu liksnes pankrotimenetluse raames.
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Kehtiv regulatsioon tildiselt voetuna majanduslikus mottes ei ole piisavalt tkonoomne ega taga
ressursside maksimaalset drakasutamist, sest likvideeriv menetlus ei tdida oma eesmirki.
Domineerivaks menetlusliigiks kdesoleval ajal on pankrotimenetlus, mille iseloomulikeks
joonteks on muuhulgas fakt, et enamus menetlusi 16peb vdlgniku likvideerimisega,
tervendamist ja kompromisse pankrotimenetluse raames esineb harva; darmiselt suur on selliste
menetluste osakaal, kus jaotiste alusel viljamakseid ei tehta; menetluste pikk ajaline kestus,
véike viljamaksete protsent volausaldajatele, kelle ndue ei ole pandiga tagatud; menetluskulude
suur osakaal vorreldes pankrotivara suurusega; markimisvairselt suur pandiga tagatud nduete
rahuldamise méar. Vorreldes 2015. aasta andmeid Eesti, Taani, Saksamaa ja OECD riikide
maksejouetusmenetluse kestvuse, kulude ja tagasisaamismiira keskmise osas, tuleb paraku
todeda Eesti maksejouetusmenetluse efektiivsuse osas néditajate vdhest ulatumist

rahvusvaheliste standarditeni.

Volausaldajate kollektiivsus pankrotimenetluses on vajalik volausaldajatele vordse positsiooni
tagamiseks ja volgniku vara Giglaseks jaotamiseks tagades voimalikult paljude volausaldajate
nduete rahuldamise voOimalikult suures ulatuses. Pankrotimenetluse eelsete kokkulepete
tunnustamine, vara olemus ja véddrtus ning eelnev etteteatamine on argumendid, mida
kasutatakse hindamaks tagatisdigustega koormatud kinnisasjade puhul pari passu printsiibist
korvalekaldumise diglust ja pankrotivara hulgast vélistamist. Lepinguvabaduse pohimottest
lahtudes tuleb austada volausaldaja ja vdlgniku pankrotieelseid kokkuleppeid, mistdttu on
tunnistatud vdlausaldajate vordse kohtlemise printsiibi tdieliku kohaldamise vdimatust.
Pandipidajal eelisdiguseks on pandieseme miiligist saadud raha arvel pandipidaja nduete
rahuldamine enne teiste volausaldajate noudeid. Eelisdiguse andmine pankrotimenetluses on
asjadigusliku tagatisdiguse olemusest tulenevalt véltimatu ning pigem 00nestab volausaldajate

vordse kohtlemise pohimdtet pankrotimenetluses.

Uhtlasi jietakse vdlausaldaja pankrotiavalduse alusel pankrotimenetlus algatamata, kui tema
ndue on tdielikult pandiga tagatud, sest ndude rahuldamine on vdimalik saavutada ilma
vOlgnikku rohkem koormava pankrotimenetluseta. Nii menetlusdkonoomilistel kui
materiaaldiguslikel kaalutlustel voib pidada pandieseme realiseerimiseks sobivamaks

tditemenetlust.

Pankrotimenetluse olemusest tulenevalt tunnustatakse pankrotimenetluses volausaldaja

isiklikku nduet volgniku vastu. Kehtiv pankrotiseadus ei erista ega reguleeri pandidigusest
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tulenevat  asjadigusliku  realiseerimisndude  maksmapanekut.  Hiipoteeki  peetakse
mitteaktsessoorseks tagatiseks, mis on peamiseks erinevuseks isiklikest tagatistest. Hiipoteek
asjadigusena ei anna hiipoteegipidajale abstraktset digust nduda kinnisasja miitimist, vaid seda
saab nouda tiksnes hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks ja eespool kinnisasja omaniku

isiklikke volausaldajaid.

Kolmandast isikust pantija pankroti korral on problemaatiliseks peetud ka olukorda, kus tagatud
nodude volgnik ei ole tagatud kohustust rikkunud, kuivdrd pankroti valjakuulutamisega loetakse
volgniku volausaldajate koigi nduete tiitmise tdhtpdev saabunuks. Sitete puudulikkuse tottu
aktsepteeritud tingimuslike nduete esitamist. 2009. aastal kehtinud PankrS § 44 1g 3 kohaselt ei
olnud pankrotivolausaldajaks isik, kellel oli digus rahuldada oma kolmanda isiku vastu
suunatud ndue pankrotivara arvel pandidiguse vOi muu tagatisdiguse alusel. Pankroti
véljakuulutamine tema digusi ei mdjutanud. Riigikohus on pidanud pohjendamatuks PankrS §
44 1g 3 kehtetuks tunnistamist ning moonnud, et asjakohane menetlus ja hiipoteegipidaja

diguste kaitsemehhanism tervikuna on seaduses reguleerimata.

Pankrotimenetluses ei ole eelisdigusndudeks voladiguslike tagatiskokkulepete alusel tekkinud
nduded, samuti ei kohusta pankrotiseadus tunnustama ka pandiga sarnaseid asjadiguslikke
tagatisdigusi  pankrotimenetluses.  Asjadigusseaduse, tditemenetluse seadustiku ja
pankrotiseaduse seoste 0sas on tagamata materiaal- ja menetlusdiguslike regulatsioonide

omavaheline kooskdla tagatisdiguste késitluse osas.

Rahvusvaheliste organisatsioonide UNCITRAL, Rahvusvaheline Valuutafond, Maailmapank
juhistest avaldub iihine arusaam, mille kohaselt maksejouetuseelsed volausaldajate digused ja
prioriteedid peaksid kehtima ka maksejouetuse korral sdilitamaks oiguslikku ootust ja
tugevdamaks suuremat ettearvatavust érilistes suhetes ning korvalekalded iildreeglist peaksid
ilmnema iiksnes kaalukate huvide korral. Uheks keskseks kiisimuseks on seejuures, kas
maksejouetusdiguses peaksid koormatud kinnisasjad kuuluma pankrotivara hulka. Eelised
pankrotivara sdilitamisel kogumina avalduvad eelkdige saneerimismenetluses voi ettevotte
likvideerimisel.  Likvideerimismenetluses, kus puudub huvi ettevotte tervendamiseks ja
majandustegevuse jitkamiseks, eksisteerib kaalukas huvi kaitsta tagatud ndudega
voOlausaldajate huve voimaldades neil realiseerida koormatud kinnisasi viivitamatult. Kui
likvideerimismenetluses on vara véértuse maksimeerimiseks vajalik vdlgniku kogu vara

realiseerida tervikuna, voOib tagatud ndudega vdlausaldajate lepingulist Oigust tagatise
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realiseerimiseks voib peatada lithikeses ja tdpsustatud perioodiks, kuid realiseerimisdiguse
peatamise perioodiks peab olema tagatud adekvaatselt pandipidaja huvide kaitseks sh hiivitis
tagatise vadrtuse vidhenemise eest, eelisdigus viljamakseks ndudediguse ulatuses
realiseerimistulemust jms. Tagatud ndudega volausaldajate diguste maksmapaneku peatamine

hdlmab mitmete voistlevate huvide tasakaalustamist.

Magistritoé autor joudis kokkuvottes seisukohale, et pandipidajate Oiguste riive ei ole
oigustatud menetlusokonoomilistel kaalutlustel ega vajalik volausaldajatele vordse kohtlemise
tagamiseks. Kuivord tditemenetluse eesmargiks on iihe konkreetse vola tasumise saavutamine
sOltumata volgniku {ildisest majanduslikust seisundist, tagab tditemenetlus efektiivsemalt
pandidiguse eesmdrkide saavutamise, milleks on nodude katteks tagatise viivitamatu

realiseerimine, ja volausaldajate diguste kaitse.

Téiendav reeglistik pandipidaja nduete kdsitlemisest pantija pankroti korral peaks ammendavalt
kisitlema asjadiguslike nduete maksmapaneku vajalikkust pankrotimenetluses, tditemenetluse
16puleviimise lubatavust tditemenetluses olevate nduete osas ning sidtestama asjakohase korra
isiklikuks volgnikuks mitteoleva pantija seisundi osas. Voimaldades realiseerida pandieset
véljaspool pankrotimenetlust omab nii eeliseid kui ka teatud riske, mille maandamiseks on

tarvis ja voimalik asjakohaste mehhanismide loomine.

Autori hinnangul vaiks kaaluda Saksamaa ja Taani nditel sarnase késitluse rakendamist, mille
kohaselt pandipidaja oOigusi piiratakse ja kaasatakse maksejouetusmenetlusse kohtuotsuse
alusel miiratud tdhtajaks kui eelnevalt on hinnatud pandieseme eesmargipdrast vajalikkust
maksejouetusmenetluse ldbiviimisel tagamaks pandipidajate diguste tdhus kaitse. Uldjuhul
voiks pandieseme eranditult pankrotivarast vilistada sdltumata pantija staatusest, st kaaluda
taitemenetluse labiviimist hiipoteegi realiseerimiseks ka juhul kui koormatud kinnisasja omanik
on ihtlasi noude isiklik volgnik. Sétestades kohustuslikkuse tditemenetluse ldbiviimiseks
pandieseme realiseerimise osas vidheneb risk, et pandiga tagamata nduetega vdlausaldajate

huvid voiksid saada kahjustatud.
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SUMMARY

Satisfaction of a security right over real property in pledgor’s bankruptcy proceeding

Insolvency proceedings are characterized by a number of opposing interests of the parties
involved: the debtor, creditors competing on equal legal grounds, the employees, secured
creditors and others. The legal system needs to find a balance between opposing social and
economic interests taking into account that bankruptcy proceedings are carried out in the

interests of creditors.

A proprietary claim can be considered as the best means of guarantee in case of a debtor’s
default. Reinforcing the legal status of a holder of a pledge in case of the pledgor's insolvency
has been one of the main objectives of the amendments of the Bankruptcy Act. In practice,
however, the Supreme Court of Estonia has stated that relevant procedure and protection of

secured creditors is not properly regulated in the Bankruptcy Act.

According to the current law, the legal position of a mortgagee differs significantly before and
after the bankruptcy of the mortgager. After the declaration of bankruptcy, the realization of a
proprietary claim is carried out in accordance with the procedure set out in the Bankruptcy Act
and is controlled by bankruptcy trustee. Even though the bankruptcy proceeding does not affect
the material rights of the mortgagee, the enforcement rights are significantly limited. Due to
deadlines arising from the Bankruptcy Act, the lengthiness of the collateral realization can be
criticized. Although the mortgagee owns a privileged claim, not more than 15% of the costs of
the bankruptcy proceeding is still covered from the outturn. The realization rights of the
mortgagee should not be harmed in bankruptcy proceedings more than it would outside. It is
questionable whether there exists a legitimate aim for restricting the realization rights and the

infringement is justified by economic and legal considerations.

Although the current Bankruptcy Act provides several provisions in order to strengthen the
position of secured creditors, inconsistency prevails in the application of provisions between
the Bankruptcy Act, the Law of Property Act and the Law of Enforcement Act. In addition, the
Bankruptcy Act does not distinguish a common situation in real estate market, where the
borrower (debtor) and the issuer of securities (mortgager) are different persons. It has been

accepted that the mortgagee submits the proprietary claim in the bankruptcy proceeding, even
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though the requirement for the realization of the claim is not met. The uncertainty of the current
regulatory manifests itself also in the significant differences of the realization of a pledge and
other equivalent security rights.

The aim of the Master’s Thesis is to analyze different options and conditions for the realization
of a mortgage in the event of the bankruptcy of the mortgager referring also to the potential
positive aspects as well as to the deficiencies while searching for an answer to the question
whether a mortgagee should be able to realize property outside bankruptcy proceeding.
According to the raised hypothesis, at least a creditor holding a proprietary claim against a non-
debtor mortgager should be entitled to realize the mortgage outside the mortgager’s bankruptcy

proceeding.

In order to achieve the aims set in the thesis the current legislation is compared with the
continental European approach on the example of Germany and Denmark. In addition to
comparison with other countries, the author analyzed the compliance of the current legislation
with various guidelines and recommendations initiated by international organizations. Relevant
hindsight is also provided by examples from the solutions of the enforcement procedure and

reorganization.

The content of proprietary claims, legislation of security rights over real property and
understanding of the accessoriness of mortgages varies considerably from country to country.
Furthermore, differences exist in the content of insolvency proceedings and the lack of

uniformity in respect of privileged claims prevails.

Many legal systems allow the implementation of separate enforcement proceedings outside the
insolvency proceeding or grant the creditor considerable influence over the realization
procedure. Some legal systems form a separate asset class for encumbered property with
consent requirements form the mortgagee. In other countries procedural jurisdiction lies solely
with the insolvency administrator so that the mortgagees can only exert indirect influence over
the general supervision by the court that is competent in respect of the insolvency proceedings.

The insolvency administrator is therefore largely able to act independently.

On the basis of a comparative example of Estonia, Denmark and Germany, the participation of

a mortgagee in bankruptcy proceedings can be distinguished by law or by court order. The
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Estonian bankruptcy proceeding is characterized by a collective recovery of claims,
mortgagee’s participation in bankruptcy proceedings, judicial supervision, the division of
property based on the principle of relativity and the equality of creditors. As opposed to German
and Danish legislation, mortgagee’s rights are generally not affected by the initiation of
bankruptcy proceedings and the realization of the mortgage takes place outside of bankruptcy
proceedings. Mortgagee’s participation in bankruptcy proceedings takes place only in
exceptional cases by court order with a specified time limit. Even though Estonian bankruptcy
law has preserved the secured creditor’s privileged status, the mortgage is however subject to
bankruptcy estate. Estonian bankruptcy law narrows the interests of a mortgagee to a greater

extent than German or Danish law does.

In order to protect security rights and the legitimate expectations in European Union cross-
border proceedings, the European Union regulation on insolvency proceedings offers a
possibility to conduct secondary proceedings in the Member State where security right was
agreed upon. Initiating a secondary proceeding does not provide full immunity from the main
proceedings, and the applicable bankruptcy law, because of the opportunity to apply for a
suspension of secondary liquidation aimed at preventing possible negative influences to other
creditors. In order to improve the functioning of the common market the strategic approach has
been to unify the law of mortgages in Member States, possibilities for cross-boarder security

rights and a common insolvency proceeding have been proposed.

The purpose of a bankruptcy proceeding is the most effective realization of the debtor’s
financial liability pursuant to law. The author found out that in economic terms the current
legislation is not efficient enough and does not ensure the maximum utilization of resources,
liquidation procedure is not fulfilling its purpose. Comparing year 2015 data concerning the
duration, cost and recovery rate of insolvency proceedings among Estonia, Denmark, Germany
and OECD countries statistics indicate Estonian insolvency proceeding’s slight competitiveness

with international standards.

In procedural terms, Estonian bankruptcy proceeding is a collective enforcement proceeding,
which is necessary to ensure the equal position of creditors and fair distribution of assets
satisfying the maximum extent of as many claims as possible. To give priority to secured
creditors and allow the bypassing of pari passu can be argued to lead to no unfairness to

unsecured creditors because of three main arguments: security has been freely bargained or
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contracted for, it does not deprive the value of a company and relevant parties are given due
notice of security arrangements. Giving priority to secured creditors in bankruptcy proceeding
in inevitable because of the nature of proprietary claims and undermines the principle of equal
treatment of creditors. In addition, bankruptcy proceeding is not initiated if a claim is fully
secured due to the fact that the satisfaction of the claim can be achieved more effectively

without a burdensome bankruptcy proceeding.

Personal claims are recognized in bankruptcy proceedings, the current bankruptcy law does not
distinguish the enforcement of proprietary claims. In the event of a bankruptcy of a third party
mortgager the situation is also problematic if a breach of the secured obligation has not
occurred. It has been accepted to submit conditional claims, since as of the declaration of
bankruptcy all the claims of the creditors against the debtor are deemed to have fallen due. In
2009, the Bankruptcy Act § 44 subsection 3 stated that a bankruptcy creditor was not a person
who had a right to satisfy its claim against a third party under a pledge or other security right.
Bankruptcy did not have any effect on a mortgagee’s rights. The Supreme Court of Estonia has
stated that the invalidation of the mentioned provision was inappropriate and the procedure and

mechanism for the protection of the rights of a pledgee as a whole is not regulated by law.

In bankruptcy proceedings no priority is given to agreements arising under the law of obligation
nor does the Bankruptcy Act oblige to submit proprietary claims similar to a pledge for
satisfaction in bankruptcy proceedings. The material and procedural consistency concerning
security rights in The Law of Property Act, the Enforcement Act and the Bankruptcy Act has

not been properly assured.

International organizations the UNCITRAL, the International Monetary Fund and the World
Bank have expressed a common understanding that the rights and priorities of creditors
established prior to insolvency under commercial laws should be upheld in an insolvency case
to preserve the legitimate expectations of creditors and encourage greater predictability in
commercial relationships. Deviations from this general rule should occur only where necessary
to promote other compelling policies, such as the policy supporting rehabilitation or to
maximize the estate’s value. In a liquidation, where the interest in preserving enterprises does
not exist, the balance of interests should tilt strongly in favor of upholding the contracted rights.
In liquidation cases where application of stay applies, it should be of limited specified duration

and during the period of the stay, a mechanism should exist that ensures that the interests of the
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secured creditor are adequately protected for example compensation for the depreciation of the
security. The application of stay must strike a proper balance between creditor protection and
insolvency objectives.

The author came to the conclusion that the infringement of pledgee’s rights is not justified on
procedural economic grounds nor necessary to ensure equal treatment of creditors. Since the
main objective of an enforcement proceeding is the satisfaction of a particular debt regardless
of the overall economic condition of the debtor, the enforcement proceeding serves more
effectively the aims of a pledge which is the immediate realization of the collateral and

protection of creditors” rights.

Additional regulation regarding the treatment of a pledgee in bankruptcy proceeding should
exhaustively asserte the necessity of a pledgee to participate in the bankruptcy proceedings,
consider the admissibility of a completion of claims pending in enforcement procedure and
provide appropriate legal position for a non-debtor pledgor’s status. Allowing the possibility to
realize the pledge outside bankruptcy procedure has both advantages and disadvantages for

which the creation of appropriate mechanisms is required to ensure fair mitigation.

The author supports the implementation of the example of Germany and Denmark, where
security rights over real property are restricted only under a court order for a specified period
and only if a thorough evaluation justifies the application of stay. Generally security rights
should be excluded from the bankruptcy estate with no exception and regardless of the status
of the pledgor. Stating obligatory provision for conducting an enforcement proceeding in terms
of the realization of the security right assures that the rights of unsecured creditors would not

be damaged.
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