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Sissejuhatus

Riigi iilesandeks on korraldada efektiivne tditemenetlus nii volgniku kui ka sissendudja suhtes, st riik
peab likvideerima ka tsiviildigussuhtes tekkinud ebadiglased olukorrad ja vOtma vastutuse
sunnimenetluse korraldamise eest. Eestis on see tdideviiv iilesanne delegeeritud kohtutiituri seaduse’
(edaspidi KTS) § 2 Ig 1 jargi avalik-Giguslikku ametit pidavatele kohtutdituritele. Tditemenetluse
seadustikust? (edaspidi TMS) ja kohtutditurimidrustikust® (edaspidi KTm) tuleneb kaks
taitemenetluse kui institutsiooni peamist eesmérki ning taitemenetluse labiviimisel labivat pohimatet.
Esiteks on kohtutditur kohustatud viivitamata tarvitusele votma kdik seadusega lubatud abindoud
taitedokumendi tditmiseks (TMS § 8 Ig 1) ja tditedokument tiidetakse nii kiiresti kui voimalik, ilma
pohjendamatu viivituseta (KTm § 10 1g 1). Teiseks on kohtutditur kohustatud viltima olukorda, kus

sissendudmine osutub voimatuks ndude aegumise tottu (KTm § 10 Ig 2).

Téitemenetluse ehk sunnimenetluse 1dbiviimiseks, st ndude sissendudmiseks, on TMS-s ette ndhtud
mitmeid erinevaid diguslikke meetmeid. Uheks selliseks meetmeks on sissendude pddramine
volgnikule kuuluvatele esemetele 14bi nende arestimise ning miilimise avalikul enampakkumisel
(TMS § 52 1g 1, § 78 1g 1). TMS sitestab volgnikule kuuluvate esemete arestimise, hindamise ja
enampakkumisel miiiimise jargmiselt: asi hinnatakse arestimisel ja asja hind mérgitakse arestimisakti
(TMS § 74 1g 1); kohtutditur 1dhtub asja hindamisel selle harilikust véartusest, arvestades muu hulgas
asja koormavaid kolmandate isikute 0igusi ja nende voimalikku 10ppemist (TMS § 74 Ig 5); asja
alghind enampakkumisel on hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti mérgitud hind (TMS § 82
lg 1). Eelnevalt selgitatud lihtsast menetluskdigust on praktikas tdusetunud mérkimisvdarne

problemaatika.

Kéesoleva to0 probleem on jargmine. Tditemenetluses volgniku vara arestimise ja realiseerimise néol
on tegemist lihe kdige efektiivsema meetmega, mida TMS regulatsioon ette ndeb, kuna asjade
miiligist on voimalik saada tihekordselt suurem tulem, mille arvelt ndue vaheneb voi saab taielikult
rahuldatud. Sellest olenemata eksisteerib faktiliselt olukord, kus ostuhind tditemenetluses
enampakkumisel kujuneb tavapéraselt ja reeglina viiksemaks, kui seda on arestimisel asja harilikuks
vadrtuseks peetud. Millest see tuleneb? Asja hariliku véértuse definitsiooni annab tsiviilseadustiku
iildosa seaduse” (edaspidi TsUS) § 65, mille kohaselt loetakse eseme viirtuseks selle harilik virtus,

kui seaduse voi tehinguga ei ole ette néhtud teisiti. Eseme harilik védartus on selle kohalik keskmine

I Kohtutdituri seadus. — RT 1, 16.12.2022, 9.

2 Tditemenetluse seadustik. — RT 1, 06.01.2023, 17.

3 Kohtutiituriméaarustik. — RT I, 28.12.2022, 16.

4 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT I, 20.06.2022, 33.



miiiigihind (turuhind). Kuivord TMS ei née ette teistsugust eseme hariliku vairtuse definitsiooni, siis
tuleb tiitemenetluses arestitud asjad hinnata tsiviilkdibe turuhinna jargi ja miilia enampakkumisel
nende tsiviilkdibe turuhinnaga ehk asja harilik vaértus on tsiviilkdibes ja tditemenetluses omavahel
vOrdsustatud. Nagu juba mainitud, eksisteerib faktiliselt aga olukord, kus tditemenetluses
enampakkumisel miiiidava vara hind kujuneb viiksemaks kui samalaadse vara hind tsiviilkéibes.
Seega esinevad tditemenetluses enampakkumisel asja miitimisel tegurid, mis takistavad asja turuhinna

kiitindimist samalaadse asja tsiviilkdibe turuhinnani.

Kéesoleva t60 probleemi — asja hariliku véértuse vordsustamine tsiviilkdibes ja tditemenetluses —
otseseks tagajirjeks on enampakkumiste nurjumine, mille korral jddb arestitud asi n-6 miiiigitsiiklisse
kinni. TMS néeb ette voimaluse asja alghinda alandada pdhjusel, et eelnev enampakkumine on
nurjunud, seejuures on vdimalik hinda alandada korduvalt iga kord kuni 25-protsendi ulatuses
vorreldes eelmise enampakkumise hinnaga ning kokkuvottes ei voi alla hinnata rohkem kui 70
protsenti esimese enampakkumise alghinnast (TMS § 100 1lg 5). Korduva enampakkumise
korraldamine on aga seaduses ette nihtud lisa meede, mis reaalsuses kulutab kohtutéituri ressursse,
aeglustab ndude tditmist ning koormab volgnikku lisanduva viivise, tditekulude ja kohtutdituri
lisatasu ndol. Seega lisaks asjaolule, et enampakkumiste nurjumine ei tdida tditemenetluse
pohieesmarki ja tditemenetluse ldbivat pohimotet, koormab enampakkumiste nurjumine ka koiki

isikuid, kes on tditemenetluse ldbiviimisega seotud.

Kéesoleva to6 probleemi — asja hariliku vaartuse vordsustamine tsiviilkdibes ja tditemenetluses — 0sas
leiab Eesti kohtupraktikast eelkdige kaks laialt levinud ja kasutatud seisukohta. Esimene neist on
,,Arestimisaktis margitud hind on enampakkumisel iiksnes alghinnaks (TMS § 82 Ig 1) ja asja tegelik
midgihind kujuneb vilja enampakkumise kiigus. Olukorras, kus arestimisel maaratud hind osutub
tegelikkuses turuhinnast madalamaks, miitiakse asi eelduslikult enampakkumisel alghinnast korgema
hinnaga.”.5 Teiseks, et ,,Seadus ei sea vara allahindamise eelduseks muid tdiendavaid kriteeriume kui
kordusenampakkumise korraldamist, mis tdhendab, et eelmine enampakkumine nurjus eelduslikult
liiga kdrge alghinna tdttu.”.% Kokkuvdttes kohtud iihelt poolt justkui ndustuvad, et asja madal alghind
soosib edukat enampakkumist ja just korge alghind on pdhjus, miks enamik enampakkumisi nurjub.
Teiselt poolt on kohtud seisukohal, et tditemenetluses peab asja miiligihind vastama selle turuhinnale
ja avaliku enampakkumise raames kujunenud ostuhind ongi asja turuhind,” sest asja tegeliku
miiligihinna kujundavad enampakkumisel osalejad. Kuigi esineb juhtumeid, kus tditemenetluses

enampakkumisel miiiidava asja eest pakutakse isegi korgemat hinda kui seda on asja turuhind, siis

® TInRnKm 07.02.2019 nr 2-16-2352 p 15; TInRnKm 09.01.2014 nr 2-13-45913; HMKm 02.03.2012 nr 2-11-37548 p
16.

® RKTKm 22.10.2014 nr 3-2-1-83-14 p 15.

" TInRnKo 30.01.2019 nr 2-17-4310 p 30.



enamik juhtudel ei osteta tiditemenetluses enampakkumisel miitidavaid asju alghinna ehk turuhinna
eest.® Seega ei ole tditemenetluses arestitud varade enampakkumisel miiiimine nende tsiviilkiibe

turuhinnaga end tdnases digus- ja kohtupraktikas digustanud.

Kéesoleva t60 probleemi — asja hariliku véartuse vordsustamine tsiviilkdibes ja tditemenetluses —
itheks osaks on ka asjaolu, et praktikas eristatakse asja hindamist tditemenetluses ja asja harilikku
védrtust tditemenetluses. See tdhendab, et kuigi asja hindamisel, ja seelébi alghinna méairamisel,
tditemenetluse raames tuleb lihtuda asja tsiviilkdibe hinnast, s.0 TsUS-is sitestatud harilikust
vadrtusest, siis asja harilik vdirtus ehk miiiigihind tditemenetluses selgub enampakkumise kaigus.
Asja hindamise otsene moju on vaid enampakkumise alghinnale. Nagu juba eelnevalt mainitud, siis
asja reaalne hind tditemenetluses selgub enampakkumise kdigus, seejuures voib asja hind tdusta
alghinnast kdrgemale, kuid vdib ka kordusenampakkumiste kdigus langeda arestimisaktis mérgitud
hinnast madalamale. Téitemenetluses asja hindamise tulemusena saadud hinda ja asja reaalset
miiiigihinda ei ole osanud eristada ka Riigikohus® pidades ekslikuks seisukohta, mille kohaselt
miilivad kohtutditurid asju alla nende hariliku véartuse. Riigikohus ldhtus TMS § 74 Ig-st 5, mille
jéargi asi hinnatakse selle hariliku viartuse ehk selle tsiviilkdibe turuhinna jérgi, ning TMS § 74 1g-st
3, mille jérgi vOib vara hind olla alla turuhinna menetlusosaliste kokkuleppel. Riigikohus jattis
arvesse vOtmata, et asja miiligihind tiitemenetluses voib, aga ei pea olema asja hindamisel saadud
tulemus. Kuivord asja miiiigihind tditemenetluses selgub tegelikkuses enampakkumise kdigus, siis
otsustavad asja miitigihinna enampakkumisel osalejad, mitte kohtutditur voi tditemenetluse osalised
asja hindamisel. Samas on Riigikohus'® leidnud, et sundmiiiigi puhul ei pea asja miiiigihind vastama
asja harilikule turuvééartusele, kuid selgitamata on jaanud, millele peab sundmiiiigi puhul asja turuhind
vastama. Seega on tdnases digus- ja kohtupraktikas jadnud selgusetuks, mis on asja harilik véartus

tditemenetluses ja kuidas seda sisustada.

Magistritod teema on aktuaalne jargmistel pohjustel. Esiteks vottis Riigikogu 10.03.2021.a. vastu
seaduse muudatuse, mille kohaselt on joustunud kohtulahendiga tunnustatud ndude v3i muust
taitedokumendist tuleneva ndude tiitmise acgumistihtaeg kiimme aastat (TsUS § 157 Ig 1). Kuivord
nimetatud seaduse muudatusega tuleb riik vastu volgnikele, siis oleks proportsionaalne, kui riik tuleks
mingis osas vastu ka sissendudjatele — nimetatud seaduse muudatusega aegus 2021. aastal ca 85000
vdlgnevust kogusummas ca 10000000 eurot.** Kas Eesti Vabariigis, digusriigis, on vdlg vodra oma?

Sellest tulenevalt peaks muutuma ka tditemenetluse ldbiviimine efektiivsemaks ja tditemenetluse

8 Alekand, A. Tditemenetlusdigus. 3. tr. Tallinn: Juura 2017, 1k 106.

® RKTKo 28.09.2011 nr 3-2-1-69-11 p 13.

10 RKTKo 18.03.2005 nr 3-2-1-59-04 p 19.

11 Kauaaegsed volgnikud saavad taotleda vola korstnasse kirjutamist. ERR, 05.04.2021. Kittesaadav:
https://www.err.ee/1608165727/kauaaegsed-volgnikud-saavad-taotleda-vola-korstnasse-kirjutamist (25.04.2023).



https://www.err.ee/1608165727/kauaaegsed-volgnikud-saavad-taotleda-vola-korstnasse-kirjutamist

eesmirk realistlikult saavutatavaks kiimne aastaga. Teiseks, nagu mainitud, peaks vdlgniku vara
miiiimine olema kdige efektiivsem meede ndude tditmiseks. Enampakkumiste statistikast aga néhtub,
et viimase seitsme aasta jooksul moodustavad igal aastal edukad enampakkumised keskmiselt 19,7%
koikidest korraldatud enampakkumistest ehk igal aastal nurjub keskmiselt 71,3% koikidest
korraldatud enampakkumistest.'? Saab delda, et turg on stabiilne, kuid seda negatiivses votmes. Seega
ei ole tditemenetluses asjade arestimise ja miitimise ndol tegelikkuses, nii nagu tdnane statistika

niitab, tegemist toimiva ja efektiivse meetmega sissendudja ndude rahuldamiseks.

Varasemalt ei ole tditemenetluse raames arestitud asja enampakkumisel miilimise ja miiligihinna
kujunemise eripérasid tksikasjalikult analiilisitud. Problemaatikat, mis esineb tditemenetluses
arestitud asjade hindamisel ja enampakkumisel miitimisel on késitlenud iiksikud autorid ja seda pigem
pogusalt. Anneli Alekand on oma doktoritods ‘“Proportsionaalsuse printsiip pohidiguste riive
mdddupuuna tiitemenetluses”?® kisitlenud arestitud asja hindamise ja miiiimise pdhiseaduslikkust
ning Vladimir KutSmei on oma magistritoos ,,Kohtutiituri kaalutlusdigus'* kisitlenud arestitud asja

hindamise eesmaérki ja iimberhindamise vajadust.

Kéesoleval magistritool on kaks eesmérki. Esimeseks eesmairgiks on anda hinnang, kas
tditemenetluses kujuneb asja hind vastavalt TsUS §-s 65 sitestatud ja viimase alusel viljakujunenud
praktikas méératud elementidele. Hinnangu eesmirgiks on tuvastada asja hariliku véértuse
elementide sisuline vastavus tsiviilkdibes ja tditemenetluses, sest kui elemendid ei ole samasisulised,
ei saa ka asja harilik vaartus olla tsiviilkdibes ja tditemenetluses samatédhenduslik. Teiseks eesmargiks
on pakkuda lahendusi praktikas esinevale probleemile ehk tditemenetluses asja hariliku véértuse
madratlemisele. Tditemenetluses kujunev asja miiligihind, asja harilik védrtus tditemenetluse
kontekstis, soltub tditemenetluses toimuva sundmiiligi eripdradest, mis tulevad tditemenetluse
eesmargist. Seega peaks asja hindamine olema kooskdlas tditemenetluse podhimdtetega ning toetama

tditemenetluse eesmérgi saavutamist, mh vihendama enampakkumiste nurjumisi.

Kéesoleva magistritoé esimene uurimiskiisimus on jargnev: kas asja harilik vdirtus tditemenetluses
vastab sisuliselt asja harilikule vairtusele tsiviilkdibes? Selleks, et oleks voimalik hinnata asja hariliku
védrtuse vastavust tsiviilkdibes ja tditemenetluses, tuleb uurida ja vdrrelda tsiviilkdibes turuhinna
kujunemise aluseid ja tditemenetluses turuhinna kujunemise aluseid. Kuivdrd t66 probleem seisneb
tanases Oigus- ja kohtupraktikas asja hariliku vaértuse vordsustamises tsiviilkédibes ja tditemenetluses,

siis plistitab autor ka teise uurimiskiisimuse: kuidas eristada asja harilikku viértust tditemenetluses

12 1.56nik, J. (Kohtutditurite ja Pankrotihaldurite Koda). Oksjonikeskuse miitigiandmed. Autori valduses.

13 Alekand, A. Proportsionaalsuse printsiip pohidiguste riive mdddupuuna tiitemenetluses. Doktoritdd. Juhendaja Raul
Narits. Tartu: Tartu Ulikool 2009.

14 Kutsmei, V. Kohtutiituri kaalutlusdigus. Magistritéo. Juhendaja Raul Narits. Tartu: Tartu Ulikool 2012.



asja harilikust vaértusest tsiviilkdibes? Autor piistitab hiipoteesi, et asja harilik védrtus
taitemenetluses ei ole vordsustatav asja hariliku viirtusega tsiviilkdibes ja tditemenetluses esinevad

asjaolud, mis mojutavad asja tsiviilkdibe turuhinda negatiivselt.

Kéesoleva magistritod puhul on tegemist kvalitatiivse uurimistéoga. Uurimiskiisimustele leitakse
vastused sétete koostoime analiilisimise ja juhtumite analiilisimise tulemusel, ldhtudes seejuures
digussiisteemi ja -valdkonna toimimisest kui tervikust. Kvalitatiivse uurimistéoga saab uurida iihte
objekti, kdesoleval juhul asja harilikku véartust tditemenetluses, mitmest kiiljest ning seeldbi anda
pohjendatud ja kaalutletud vastus. Samuti kasutatakse funktsionaalselt vordlevat meetodit, mille
kasutamisega saadakse iilevaade sellest, kuidas on teised digussiisteemid meie digussiisteemi kindlas
oigusvaldkonnas esinevat probleemi lahendanud. Eesti tditemenetluse seadustiku koostamisel ei
olnud veel meie enda tditemenetlusdiguse valdkond piisavalt arenenud, et selle kitsaskohti ndha,
mistottu tutvuti paljude riikide tditemenetluse korraldusega ning sétted vdeti {ile erinevatest
oigussiisteemidest. Just taolise olukorra lahendamisel on funktsionaalne vordlev meetod end
digustanud®® — toimiv lahendus leitakse mdne teise riigi poolt lébi katsetatud lahenduste hulgast, st
elulistele vajadustele vastavatest sobilike diguslike meetmete hulgast.’® Funktsionaalse vordleva
meetodi kasutamise puhul v4ib jouda ka tulemuseni, et mones teises digussilisteemis pole taoline
probleem mitte kunagi tousetunud pohjusel, et erinevad sitted koostoimes lahendavad eos taolise
probleemi. Seega vordleb autor, kas asja harilikku véértust tditemenetluses on sisustatud lébi asja
hariliku véartuse tsiviilkdibes ka mujal digussiisteemides ning kui neid eristatakse, siis millistel
kaalutlustel. Kuivord Eesti tditemenetluse seadustiku koostamisel ldhtuti mh Saksamaal
tditemenetlust reguleerivatest sitetest ning Eesti on Saksamaa tsiviilkohtumenetluse seadustiku®’
(edaspidi ZPO) sitte tditemenctluses arestitud asja hindamisest pohimdtteliselt sona-sonalt iile
votnud, siis on Eestis tsiviilkdibes ja tditemenetluses asja hariliku viértuse vordsustamisest tdusetuva
problemaatika kasitlemisel otstarbekas uurida, kas ja kuidas on Saksamaa taolist probleemi

lahendanud.

Magistritod uurimiskiisimustele vastuste leidmisel 1dhtub autor siistemaatilisuse pdohimottest.
Esimesena uurib autor, kas tiditemenetluses enampakkumisel kujunev hind vastab TsUS-is
reguleeritud harilikku vairtust kujundavate elementide iseloomule ja sisule. Autor vordleb omavahel
turu tingimusi, miiligi tingimusi ja miiligi tagajérgi, sh diguskaitsevahendeid, ning autor otsib vastust

kiisimusele, kas oOigusteoreetiliselt saab asja harilikku véértust tsiviilkdibes ja tditemenetluses

15 Zweigert, K., Kétz, H. An Introduction to Comparative Law. 3. tr, tdlkinud Weir, T. Oxford: Oxford University Press
30.07.1998, Ik 17.

16 Ibidem, Ik 33-34.

17 Zivilprozessordnung. — 12.09.1950.



omavahel vordsustada. Teisena analiiiisib autor, millised meetodid voimaldaksid eristada arestitud

asja harilikku véartust tditemenetluses asja harilikust vaartusest tsiviilkéibes.

Magistrito0s kasutatakse peamiselt Eesti digusakte ja kohtupraktikat. Eestikeelset diguskirjandust on
kasutatud vdhesel miiral, kuivord asja harilikku véartust tditemenetluses ei ole varasemalt sellises
ulatuses ja pdhjalikkusega kasitletud. Tulenevalt asjaolust, et kéesolevas magistritods on kasutatud

vordlevat meetodit, kasutab autor Saksamaa diguskirjandust.

Mairksonad: 1) tditemenetlus; 2) turuvairtus; 3) sundmiiiik.



1. ASJA HARILIKU VAARTUSE KUJUNEMINE

Kéesoleva t60 esimestes peatiikkides uurib autor asja hariliku védirtuse kujunemise elemente
tsiviilkdibes ja tditemenetluses enampakkumisel. Esimesed peatiikid kdrvutavad asjade miitimisel
tsiviilkdibes ja tditemenetluses enampakkumisel kehtivaid pShimdtteid ning miiliki reguleerivaid
sitteid, sh osaliste voimalusi miiligi tingimuste sisu mdjutada ja kujundada ning osaliste vahel
vastutuse jagunemist ja Oiguskaitsevahendite kasutamise voimalusi. T66 esimesed peatiikid otsivad
vastust kiisimusele, kas tiitemenetluses kujunev hind vastab sisuliselt TsUS-is reguleeritud harilikku
vadrtust iseloomustavatele elementidele ehk kas asja harilikku véartust tditemenetluses saab
vordsustada asja hariliku véartusega tsiviilkdibes. Antud analiilis annab omakorda vastuse — kas
tditemenetluses on asjakohane lihtuda TsUS-is ettenihtud asja hariliku viirtuse loogikast. T66
viimases peatiikis uurib autor voimalikke lahendusi t66 esimestes peatiikkides joutud jarelduste osas
ning otsib vastust kiisimusele, kuidas eristada asja harilikku véartust tditemenetluses asja harilikust

vaartusest tsiviilkdibes?

1.1. Asja hariliku viirtuse elemendid

Kéesolevas peatiikis kisitleb autor asja hariliku véartuse kujunemise eeldusi. Selleks, et mdista,
kuidas tsiviilkéibes asja harilik véértus kujuneb, tuleb méératleda elemendid, millest otseselt sdltub
asja hariliku védartuse kujunemine. Lihtudes digussiisteemis esinevast digushierarhiast ja liikudes
iildiselt iiksikule saab rddkida kolmest elemendist, mis otseselt asja hariliku védirtuse kujunemist
mojutavad: (i) turu tingimused ehk iildised pohimotted; (ii) miiligi tingimused ehk konkreetselt
miiiigiga seotud pohimotted ja kohaldatav regulatsioon; ning (iii) miiligi tagajirjed ehk vastutuse
jagunemine ja Oiguskaitsevahendid. Seejuures tuleb maérkida, et asja harilik védrtus ei kujune
iseenesest, vaid nimetatud elemendid mojutavad turul osalejate valikuid ning iiheks selliseks valikuks
on ka asja hind. See tdhendab, et nimetatud elemente tuleb hinnata turuosaliste seisukohast ja

kogumis.

Autor selgitab, et eelnevalt nimetatud asjaolud on autor tuletanud asja hariliku védrtuse
definitsioonist. TsUS § 65 jdrgi on eseme harilik viirtus selle kohalik keskmine miiiigihind
(turuhind). Tuleb maératleda asja miilimise koht, et oleks voimalik méaaratleda kohalik miitigihind.

“Kohalik” on konkreetne piirkond, kus asja miitiakse, sest kohalik hind erineb paikkonniti, nt
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kinnisasjade hinnad on tugevalt mdjutatud kinnisasja asukohast.®

Selline tolgendus annab suunitluse
vaadata esmalt samas miiiigikohas sarnaste asjade hindu, pole aga vilistatud vdimalus ja vajadus votta
arvesse piiriiileseid hindu, nt asja miiiimisel Eestis vOib votta arvesse sarnase asja hindasid ka Eesti
naaberriikides.!® Seega on eeltoodust tuletatud asja hariliku viirtuse kujunemist mdjutav element (i),
s.o turu tingimused. Jargmiseks tuleb asja keskmise miiligihinna ehk turuhinna méédramisel arvesse
votta koiki tehinguid sarnaste esemetega, kuid seejuures tuleb hinnata iga tehingu asjaolusid, nt
miiiijapoolsed pingutused, miiiigi pdhjus, ostu pdhjus.?’ See tihendab, et mitte igasuguse tehingu
miiligihinda ei saa arvestada kui asja harilikku véartust, sest tehingu poolte huvid mojutavad asja
miiigiprotsessi ja loplikku miitigihinda. Niiteks ei saa olla asja harilik véartus kiirmiitigi korras
kujunenud asja miitigihind, sest kiirmiitigi puhul ei ole miiiija selliseid pingutusi teinud, mida teeks
tavaline mdistlik isik, kelle peamiseks huviks ei ole asjast kiiresti vabanemine.?! Lisaks tuleb laiemalt
vaadata tehingu asjaolusid, sest tehingu tegemise hetkel on keskpunktiks poolte huvid. Eelduslikult
ei soovi kumbki pool, et tehinguga kaasneks kohustuse rikkumine, kuid kohustuse rikkumine saabki
ilmneda alles pérast kohustuse tekkimist. Juhul, kui tehingu pooled ei ole rikkumise korral kaitstud,
kindlustatud, siis muutuvad ka tehingu asjaolud (sisu). Seda, et rikkumise eest peab kahjustatud pool
olema kaitstud, tunti juba Rooma diguses.?? Seega on eeltoodust tuletatud asja hariliku véirtuse

kujunemist mojutavad elemendid (ii) ja (iii), s.0 miitigi tingimused ja miiligi tagajérjed.

Autor lisab, et kuigi kohaliku keskmise turuhinna méaaratlemisel tuleb ldhtuda maoistliku tsiviilkdibes

t,% ei saa kiesoleva to0

osaleja®® voi, teisisonu, mdistliku majanduskiibes osaleja arusaamas
kontekstis maistlikust tsiviilkdibes osalejast ldhtuda pdhjusel, et moistlikkuse pdhimote tuleneb
voladigusseadusest?® (edaspidi VOS; VOS § 7) ning etteruttavalt peab siinkohal méarkima, et kuivord
VOS ei kohaldu tiitemenetluse ldbiviimisele, sh tditemenetluse raames vara miiiimisele
enampakkumisel, siis ei rakendu tditemenetluses ka maistlikkuse pohimdte (mdistlikkuse pdhimdtet
késitleb autor pikemalt kdesoleva t66 ptk-s 1.3.2.). Seega on autor teinud iildistava valiku ehk
hinnanud asja hariliku véirtuse kujunemist mdjutavaid elemente lihtsalt turuosaliste, eelkdige ostja,
seisukohast. Sellist iildistavat 1ihenemist on kasutanud ka kohus®® pdhjendades, et ostjatel on suurem

huvi omandada asju turuhinnast pigem madalama hinnaga kui kdrgema hinnaga ning see tuleneb

iildteada oleva majanduse loogikast.

18 Paal, K. TsUS § 65/3.4. — Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne. Tartu: Kirjastus Juura 2023.
19 RKTKo 08.10.2008 nr 3-2-1-77-08 p 15.

20 Paal, K. TsUS § 65/3.2.

21 HMKo 11.10.2021 nr 1-21-4683, Ik 9-10.

22 Tlus, E. Rooma eradiguse alused. Pirnu: Penikoorem 2005, 1k 127, 139-140.

23 Paal, K. TsUS § 65.

24 RKTKo 08.10.2008 nr 3-2-1-77-08 p 15.

% Voladigusseadust. — RT I, 17.03.2023, 80.

26 HMKo 20.03.2020 nr 2-18-9222 p 3.
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Erinevalt TsUS-ist ei ole Saksamaal asja hariliku viirtuse definitsiooni sitestatud, kuid samas
kasutab ZPO asja hariliku véirtuse mdistet ning sundenampakkumise ja sundvalitsemise seadus?’
(edaspidi ZVG) kasutab asja turuvéirtuse moistet (ZVG § 74a Ig 5). Asja hariliku viirtuse moistet
on kasutatud rahaliste nduete tiitmise regulatsiooni puhul. Tdpsemalt ndeb site ette asja hindamise
tingimused, s.o arestitud esemed hinnatakse nende tavapérase miiiigihinna jérgi (ZPO § 813 1g 11
lause). Seega, kui riikida asja harilikust viirtusest tsiviilkdibes on TsUS §-s 65 kasutatud eseme
kohalik keskmine miiiigihind ning ZPO-s ja ZVG-s kasutatud tavaparane miiligihind ning turuvaértus

oma sOnastuses viga sarnased.

Saksamaal on tavapdrane miiligihind keskmine hind, mida on vdimalik konkreetse eseme miiiigist
saada vabal turul arvestades nii iildist turuolukorda kui ka vdimalikke miitiki mdjutavaid erilisi
asjaolusid, nt miiiigi aega ja miiiigi kohta.?® Keskmine hind tehakse kindlaks sarnaste esemete
erinevate miuiigihindade pohjal, st arvestatakse nii kdige odavamat hinda, kdige kallimat hinda kui ka
fikseeritud hinda.® Seejuures ei vdeta arvesse selliseid miiiigihindasid, mis on saadud
enampakkumise vormis toimunud miiiigist, illegaalsest miiiigist, allahindlusega miiiigist voi
edasimiiiigist.>® Turuvéirtus masratakse tsiviilkdibes tehtavate tavapiraste tehingute jirgi, seejuures
voetakse arvesse tehingu tegemise ajahetke, nii diguslikke asjaolusid kui ka faktilisi omadusi, asja
muid omadusi ning asukohta (kinnisasja puhul).3! Ehk turuviirtus on vabal turul tdenioline
miiigihind, turuvéértus ei ole asja standardvairtus voi asjatundja arvamus asja véértuse kohta, ning
mille puhul ei oma tihtsust isiklikud suhted, ootused ja kujutlus miiiidavast asjast.3? Seega esinevad

autori tuletatud asja hariliku vaartuse kujunemist mojutavad asjaolud ka Saksa diguses.

Nagu juba t60s eelnevalt margitud on autor tuletanud nimetatud asjaolud asja hariliku véértuse
definitsioonist. Kuivord TMS ei sétesta, mis on asja harilik véértus ning ei tee asja hariliku vaartuse
sisustamisel viidet mdnele muule seadusele, siis tuleb lihtuda Riigikohtu®® seisukohast, et kui
eriseadus ei sitesta asja viirtuse kindlaksmédramise aluseid, tuleb lihtuda TsUS §-st 65. Sellest
tulenevalt on asja harilik vdirtus tditemenetluses vordsustatud asja hariliku vairtusega tsiviilkéibes,
mis tdna tdhendab seda, et tditemenetluses miiratletakse asja harilik véértus samadel alustel nagu
tsiviilkdibes, s.o “kohalik™ ehk element (i) ning “keskmine miiiigihind” ehk elemendid (ii) ja (iii).

Autor peab siinkohal vajalikuks juhtida tdhelepanu, et tditemenetluses ei toimu arestitud asja

27 Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. — 24.03.1897.

28 Kriiger, W., Rauscher, T. Miinchener Kommentar zur Zivilprozessordnung mit Gerichtsverfassungsgesetz und
Nebengesetzen. Band 2: §§ 354-945b. 6. Auflage. Miinchen: C. H. Beck 2020. ZPO § 813 Rn. 3.

29 1bidem.

%0 1bidem.

31 Bottcher, R., Keller, U. ZVG. Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung. Kommentar. 7., neu
bearbeitete Auflage. Miinchen: C. H. Beck 2022. ZVG § 74a Rn. 25.

%2 1bidem.

3 RKTKo0 22.12.2009 nr 3-2-1-141-09 p 15.
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voodrandamisel enampakkumisel tehingu tegemist, vaid tegemist on menetlustoiminguga.3* Tehing
eeldab poolte tahet tuua tehinguga kaasa kindlad diguslikud tagajirjed (TsUS § 67 Ig 1), kuid vara
miilimisel tditemenetluses enampakkumisel ei ole oluline, kas vara omanikul on tahe vara
voorandamiseks vOi mitte, st vara voorandatakse omaniku ehk volgniku tahtest sdoltumata seaduse
alusel.® Kiill aga tuleb arvestada sellega, et tiitemenetluses enampakkumiselt vara soetanud isiku
jaoks on siiski tegemist enda tsiviildiguste teostamisega, sest tema suhtes seda menetlustoimingut

1abi ei viida ning seega on ostja seisukohalt tegemist tavalise eradigusliku toiminguga.

Samuti on Saksamaal asja harilik vdirtus tditemenetluses seotud asja hariliku vaartusega tsiviilkéibes,
kuid eristatakse asja tavapdrast, tsiviilkdibe miitigihinda ja asja miiligihinda tditemenetluses.
Saksamaal on asja tavapdrane miiligihind ehk asja harilik véértus tsiviilkdibes arestitud asja
hindamise tulemusena saadud selle turuviirtus (ZPO § 813 1g 1 I lause), kuid arestitud asja miitigihind
vOib asja turuvddrtusest erineda. Nii kasutatakse moistet “Mindestgebot”, mis tdhendab, et
tditemenetluses peab asja miiligihind katma vdhemalt pooles ulatuses asja hariliku turuvéirtuse
tsiviilkdibes (ZPO § 817alg 1 I lause). Kinnisasjade sundmiiiigi puhul viitab ZPO § 869 ZVG-le, kus
sitestatakse Mindestgebot monevdrra teisiti. Uldsétte kohaselt peab geringstes Gebot ehk lubatud
védikseim pakkumine katma nii sissendudja ndude ja sellest eespool olevad oigused kui ka
taitemenetluse kulud (ZVG § 44 1g 1). Erisidtte jargi keeldutakse kinnisasja miitigist, kui korgeim
pakkumine ei kata pooles ulatuses kinnisasja véartust, sh kehtima jadvate diguste koguvaartust (ZVG
§ 85alg 1). Lisaks eristatakse arestitud asja hindamisel tavapdraseid esemeid ja vddrisesemeid (ZPO
§ 813 lg 1), mistdttu erineb véirisesemete miiimisel Mindestgebot ndue Mindestgebot-i
iildklauslist.®® Kui viirisesemeteks on viirismetallid, peab miiligihind tditemenetluses katma lisaks
vihemalt poolele eseme tsiviilkdibe turuhinnale ka terves ulatuses eseme puhta vaarismetalli vaartuse

(ZPO § 817alg 3).%"

Kokkuvdtvalt saab 6elda, et kidesolevas peatiikis (t60s) kasitlemisele tulevad elemendid tulenevad
otseselt tdna kehtivas Oiguses asja hariliku védrtuse definitsioonist ehk asja hariliku véaartuse
médratlemise kriteeriumitest. Kuigi Saksa diguses asja harilikku véértust eraldi séttes defineeritud ei
ole, ndhtub diguskirjandusest, et ka Saksamaal 1dhtutakse asja hariliku vdirtuse sisustamisel samadest

kriteeriumitest. Seega saab kdesolevas t66s uurimise all olevat asja hariliku véirtuse kujunemist

3 Kullerkupp, K. Vallasomandi iileandmine: digusdogmaatiline raamistik ja kujundusvdimalused. Doktoritéd. Tartu:
Tartu Ulikooli Kirjastus 2013, 1k 126-127.

% Ibidem.

3% Musielak, H-J., Voit, W. Zivilprozessordnung: ZPO mit Gerichtsverfassungsgesetz. Kommentar. 19., neubearbeitete
Auflage. Miinchen: C.H.Beck 2022. ZPO § 813 Rn. 3.

3" MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 817a Rn. 6, 7.
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analiilisida nimetatud elementidest ldhtuvalt nii Eesti diguse siseselt (tsiviilkéibes ja tditemenetluses

omavahel) kui ka Eesti diguse ja Saksa diguse vaheliselt.

1.2. Turu tingimused

1.2.1. Turu tingimused tsiviilkéibes

Kéesolevas peatiikis késitleb autor iildisi pdhimdtteid, mis kehtivad Eesti riigis ja Oiguskorras.
Kuivord tehingu sisu on mdjutatav vastavas riigis ja oiguskorras iildiselt kehtivatest pohimdtetest,
siis tuleb esmalt selgitada, millised iildised eeldused ja vdimalused on vastav diguskord tehingute
tegemiseks loonud, sh milliseks saab kujuneda asja harilik véértus taoliste eelduste ja voimaluste
korral ehk kuidas turu tingimused mdjutavad turuosaliste, eelkdige ostjate, valikuid. Seega otsib
kiesolev peatiikk vastust kiisimusele, mis on TsUS §-i 65 jérgi iseloomulik asja harilikku viirtust

kujundavale turu tingimuste elemendile.

Eesti on loonud majanduslikult vaba keskkonna. Uhelt poolt tagab majanduslikult vaba keskkond
isikute pohidigusi valida endale tegevusala, elukutse ja tookoht (PS § 29), teiselt poolt tagab see
isikute pohidigusi tegelda ettevotlusega ja koonduda tulundusiihingutesse ning -liitudesse (PS § 31).%8
Teisisonu antakse ldbi majanduslikult vaba keskkonna isikutele vdimalus votta osa
majandustegevusest kas ettevdtjana voi tarbijana, mille eesmark on kasvatada iseseisvalt hakkama
saavaid isikuid, kes ei vaja enda majandamisel riigi sekkumist.®® Majandusliku iseseisvuse eelduseks
on aga omandipohidiguse olemasolu, kuivord iseseisvalt hakkama saamine eeldab isiku isiklike
vahendite ehk vara (omandi) olemasolu. Eestis on omandipohidigus sitestatud PS § 32 1g-s 1, mille
jérgi on igailhe omand puutumatu ja vordselt kaitstud. Seejuures on Riigikohus delnud, et just
omandidigus tagab vaba turumajanduse toimimise.*® Teiselt poolt peab riik looma mdistlikud
tingimused, et isikud saaksid majanduslikult vabast keskkonnast selle turuosalistena osa vdtta.
Tsiviildiguste teostamisel kehtib pohimote “lubatud on koik, mis ei ole keelatud”. Pdhiseaduses
sisalduvad pohimdtted annavad isikutele diguse ja vOimaluse teha mistahes toiminguid tingimustel,
et need ei ole teistele kahjulikud ega seadusvastased (PS § 19). Just iildisest tegutsemisvabadusest

tuleb privaatautonoomia pohimote, mis lubab isikutel kujundada oma d&igussuhted enda tahte,

3 Henberg, A., Muller, K. PS § 29/1.-2. — Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 5., tiiend. vlj. Tartu:
Sihtasutus luridicum 2020.

% 1bidem.

40 RKPJKo0 30.04.2004 nr 3-4-1-3-04 p 24.
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arusaama, vajaduste jne jirgi.*! Seega on isikutel turul osalemiseks isiklik huvi — saada
majanduslikult iseseisvalt hakkama, eelkdige saada ldbi majandustegevuse tulu voi kasumit ja

kasvatada oma vara.

Vaba turg toimib koige efektiivsemalt konkurentsi olukorras, mis eelduslikult toob endaga kaasa
parima teenuse voi kauba parima hinnaga.*? Vaba turul, millel valitseb konkurents ja mis toob endaga
kaasa parima teenuse voi kauba parima hinnaga peaksid olema jargmised tunnused: koik pakkujad
pakuvad sama teenust voi toodet; turuosaliste jaoks ei eksisteeri ajalisi ega ruumilisi piiranguid turul
osalemiseks; turuosalistel puuduvad isiklikud eelistused, mistdttu ldhtutakse pakutava teenuse voi
toote hinnast ja kvaliteedist; turuosalistel on dige informatsioon teenuse voi toote kohta; turuosalisi
on palju, mis tagab turu tasakaalu; turg on avatud, st turuosalised saavad vabalt erinevate turgude
vahel liikuda; teenuse voi toote hind v&ib tdusta voi langeda ilma piiranguteta.*® Seega tuleb vaba
turumajandusega diguskorras arvestada, et turu olukord kdigub vastavalt turuosaliste majanduslikule
voimekusele, mis omakorda mojutab turuhindasid. Sellest tulenevalt mdjutab asja turuhinda ka aeg

voi ajaperiood.**

Saksamaa Liitvabariik kasutab Teise maailmasdja l0ppemisest alates sotsiaalset turumajanduse
siisteemi.*® Siisteemi eesmérgiks on inimeste heaolu ja vabaduse tagamine ning siisteemi toimimiseks
on vajalikud jargmised tegurid: hinnasiisteem, mis tagab kaupade vOi teenuste tarbimise parima
hinnaga; rahal on piisiv véirtus; koigile ligipddsetavad turud ehk avatud turud; eraomand;
lepinguvabadus; isikud vastutavad ise oma majandustegevuse ja toimetuleku eest; piisiv
majanduspoliitika.*® Lisaks lihtub siisteem veel ausa konkurentsi pdhimdttest, sissetuleku osa ja
majandustegevusega kaasneva negatiivse vidlismdju maksustamisest ning riigi sekkumisest
olukordades, kus pakkumine ja ndudlus ei ole korrapirased.*’ Sarnaselt Eestile kehtivad ka
Saksamaal sellised pohidigused ja pohimdtted nagu tegutsemisvabaduse pohimdte (Saksamaa
Pdhiseadus*® (edaspidi GG) art 2 lg 1), millest tuleneb privaatautonoomia pdhimdte,*® pdhidigus
koonduda seltsingutesse ning &ritihingutesse (GG art 9), pohidigus valida endale elukutse, tookoht ja
oppekoht (GG art 12) ning omandipdhidigus (GG art 14). Kdik eelnevalt nimetatud pohimdtted ja -

oigused, kuid eelkdige privaatautonoomia pShimdte, tegevusala valikuvabadus ja omandipdhidigus

1 Vallikivi, H. PS § 19/5.

42 Kask, O., Ehrlich, S. A., Henberg, A. PS § 31/6.

43 Eamets, R. jt (koost). Sissejuhatus majandusteooriasse. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus 2005, 1k 91-92.

44 Paal, K. TsUS § 65/3.3.

%5 Nientiedt, Dr. D. Erfolgsfaktoren der Sozialen Marktwirtschaft. Friedrich-Naumann-Stiftung fiir die Freiheit 2020, Ik
4-6.

6 1bidem.

7 1bidem.

8 Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland. — 23.05.1949.

9 Diirig, G., Herzog, R., Scholz, R. Grundgesetz. Kommentar. 99. Auflage. Miinchen: C.H.Beck September 2022. GG
Art. 2 Abs. 1 Rn. 11.
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on vundamendiks turumajandusele, mille toimimine eeldab konkurentsi ja isikute aktiivsust
majandustegevuses.® Kuivord vara hind kujuneb majandustegevuse raames, siis osalevad isikud turul
just oma vara kasvatamise eesmaérgil, mis omakorda toob endaga kaasa rohkem vdimalusi erinevate

hitvede nautimiseks.>!

Konkurentsivéimeline turg, kus toimub teenuste ja kaupade vaba litkumine, on samuti Euroopa Liidu
iiheks olulisemaks eesmargiks. Euroopa Liitu kuuluvad riigid, nagu Eesti Vabariik ja Saksamaa
Liitvabariik, on osa siseturust, mistdttu kehtivad neile erinevad piirangud just nimelt
konkurentsivoimelise ja vaba turu tagamiseks (Euroopa Liidu lepingu konsolideeritud versioon art 4
Ig 2 p a, art 26-37).5? Seega saab kokkuvétlikult delda, kiill teatud mddndustega, et Eesti ja Saksamaa
on oma Oiguskorras loonud majanduslikult vaba keskkonna, mille {iheks eesmérgiks on iiksikisikute

kaasamine majandustegevusse 1dbi teenuste ja kaupade vaba pakkumise ja tarbimise.

Eeltoodust tulenevalt saab kiisimusele, mis on TsUS §-i 65 jérgi iseloomulik asja harilikku viirtust
kujundavale turu tingimuste elemendile, vastata jargmiselt. Esiteks on turg oma loomult avatud ehk
vaba, millest tuleneb piiramatu, sh ajaline ja ruumiline, ligipdds koigile turuosalistele. Teiseks
soodustab vaba turg isikute osavottu majandustegevusest 1dbi kaupade ja teenuste pakkumise ja
tarbimise, millest tuleneb erinevate kaupade ja teenuste kéttesaadavus parima hinnaga, seejuures
vastavad kaubad ja teenused turuosaliste ootustele ja vajadustele. Kolmandaks tdidab
majandustegevuses osalemine isikute majanduslikke huve ehk tsiviilkdibes osaletakse majanduslike
eesmarkidega. Eeltoodust tulenevalt annab kéesolevas peatiikis uuritud turu tingimuste element
sisuliselt piiramatud vdimalused vara hinna kujunemiseks — kdige enam mojutavad vara hinda

turuosaliste enda toimetulek ja huvid, mis on ajas muutuvad.

1.2.2. Turu tingimused tiitemenetluses

Kiesolevas peatiikis késitleb autor iildisi pohimotteid vOi vdimalusi, mis on turuosalistel
tditemenetluse raames miilidava vara soetamiseks. Kuivdord edukas enampakkumine on mojutatav
enampakkumise eesmaérgist ja kindlale turuosale ligipddsetavusest, siis tuleb esmalt selgitada,

millised iildised eeldused ja vOimalused on tditemenetluse raames eduka enampakkumise

%0 Diirig/Herzog/Scholz/Papier/Shirvani, 99. EL September 2022, GG Art. 14 Rn. 11.

51 Ibidem.

2 Euroopa Liidu toimimise lepingu konsolideeritud versioon. Kittesaadav: https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:12016E/TXT&from=EN (25.04.2023).
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saavutamiseks loodud, sh milliseks voib kujuneda asja harilik vaértus taoliste eelduste ja voimaluste
korral ehk kuidas turu tingimused mdjutavad turuosaliste, eelkdige ostjate, valikuid. Seega otsib
kéesolev peatlikk vastust kiisimusele, mis on tditemenetluses iseloomulik asja harilikku vidirtust
kujundavale turu tingimuste elemendile. Eelnevast tuleneb omakorda vastus kiisimusele, kas
taitemenetluses vastab asja harilikku viartust kujundav turu tingimuste element sisuliselt eelnevalt

tsiviilkdibes vilja toodud sama elemendi sisule.

Eesti oiguskorras loodud majanduslikult vabast keskkonnast ldhtudes on Kohtutéiturite ja
Pankrotihaldurite Koda loonud isikliku ostu-miitigiplatvormi, milleks on Kohtutditurite ja
pankrotihaldurite e-oksjonikeskkond https://www.oksjonikeskus.ee (TMS § 81 1g 1). Kui

turuosalised soovivad soetada taolist vara, siis enamik toimingud sellise vara suhtes toimuvad tihes
kohas tihel turul, st enampakkumisele pandud vara miitiakse enampakkumise vormis. Siinkohal tuleb
mérkida, et sdilinud on vdimalus korraldada enampakkumine suuliselt (TMS § 78 1g 2, TMS § 81 Ig
2), kuid seda ei eelistata elektroonilisele enampakkumisele. Kuigi tegemist on toimiva ja eraldiseisva
platvormiga, kus toimub majandustegevus, ei ole kohtutditurite ja pankrotihaldurite poolt vara
miilimisega tegemist klassikalises mottes tsiviilkdibes osalemisega. Vara miiligi mdte ei ole vastata
mingi toote ndudlusele, teenida kasumit vims, vaid vara miitigi mote on pakkuda hetkel olemasolevat
vara sissendudja ndude rahuldamiseks ning volgniku vdlgnevuse vihendamiseks ehk sundtdita, s.o
tdita riigivdimu iilesannet. Nii on leidnud ka Riigikohus,®® et tiitemenetluse kui ka tiitemenetluse
raames toimuva miiligi pohiline eesmirk on sissendudja ndoude rahuldamine. Seega puudub
kohtutdituritel vara miitimiseks, ja tditemenetluse turul osalemiseks, isiklik huvi — kohtutditurid

tdidavad neile riigi poolt pandud iilesannet.

Nagu juba eelnevalt mainitud, ei ole vara miilimise eesmérgiks majandustegevuses osalemine, vaid
vOlgnevuse tditmine. Vaadates olukorda laiemalt ndhtub, et tditemenetlus kui selline koosneb
menetlusnormidest, mis reguleerivad kindla menetluse ldbiviimise reegleid. Soltuvalt menetluse
eesmargist kehtivad menetluse 1dbiviimisel ka sellele omased pohimdtted — nt kriminaalmenetluses
kehtib menetluse kohustuslikkuse pshimdte (kriminaalmenetluse seadustik® § 6), kuid sellele tiielik
vastand on tsiviilkohtumenetluses kehtiv dispositsiooni pdhimdte (tsiviilkohtumenetluse seadustik®®
§§ 3-4) —ja nii, tulenevalt menetluse eesmérgist, kehtivad ka tditemenetluses vara miitimisele reeglid,
mis ldhtuvad tditemenetluse kui menetlusliigi iildistest eesmérkidest ja pohimotetest. Kuivord
tditemenetluse eesmidrk on vodlgnevuse tditmine vOimalikult kiiresti tagades samal ajal

menetlusosaliste diguste kaitse, siis peab ka tiditemenetluses toimuv miiiik tagama menetlusosaliste

53 RKTKo 09.06.2005 nr 3-2-1-84-04 p 16.
5 Kriminaalmenetluse seadustik®. — RT I, 11.03.2023, 24.
5 Tsiviilkohtumenetluse seadustik'. — RT I, 11.03.2023, 30.
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Oiguste kaitse. Seejuures ei ole enampakkumisel asja miiiimise ndol tegemist tehinguga, vaid
menetlustoiminguga, mistdttu ei kohaldu sellele ka tehingutele ettendhtud pdhimdtted voi alused.
Sellel pdhjusel on tditemenetluses toimuva miitigi tingimused seadusega reguleeritud ning tsiviilkédibe
pohimdtted voi sitted kohalduvad ainult erandkorras, kui TMS teeb sellekohase viite. Seega toimuvad
Kohtutiiturite ja pankrotihaldurite e-oksjonikeskkonnas avalikud enampakkumised (TMS § 78 Ig 1),
mis tagavad miiligi mottest ja vara olemusest ldhtuvalt miiligi seaduslikkuse ja labipaistvuse. Ehk
erinevalt tsiviildiguste teostamisel kehtivast pohimdttest “lubatud on kdik, mis ei ole keelatud”
lahtutakse tditemenetluse raames vara miiiimisel riigivoimule omasest pohimaottest “koik, mis ei ole

lubatud, on keelatud”.

Kohtutditurite ja pankrotihaldurite enampakkumistest saavad osa votta Oigus- ja tdielikult
teovaimelised isikud ning juriidilised isikud.>® Enampakkumisel vdivad osaleda ka sissendudja ja
volgnik (TMS § 87 Ig 1). Enampakkumistel ei voi osaleda selle korraldaja ega vara arestimise juures
olnud voi oksjoni korraldamise juures olev manukas isiklikult, esindajana voi esindatavana (TMS §
87 1g 2). Enampakkumisel osalemiseks tuleb sellele eelnevalt registreerida ning tasuda tagatisraha,
kui see on osavdtu tingimuseks (TMS § 87 Ig-d 1, 3). Registreerimine on avatud vallasasjade puhul
vihemalt 10 pideva (TMS § 84 lg 2) ning kinnisasjade puhul vihemalt 20 pideva (TMS § 153 1g 2).
Pakkumisi peab saama teha vihemalt viie tddpieva jooksul (TMS § 88! Ig 2). Seega tuleb, nagu ka
tsiviilkdibes, arvestada, et turu olukord kdigub vastavalt turuosaliste majanduslikule voimekusele
ning lisaks tuleb arvestada, et turul osalemiseks kehtivad nii ajalised, ruumilised kui ka isikulised

piirangud, mis omakorda mdjutab turuhindasid.

Sarnaselt miitiakse Saksamaal arestitud vara avalikul enampakkumisel ning on kohtutdituri valik, kas
seda tehakse suulisel enampakkumisel voi elektroonilisel enampakkumisel (ZPO § 814 1g-d 1, 2).

Elektroonilise enampakkumise keskkonnaks on https://www.justiz-auktion.de. Nii nagu Eestis on ka

Saksamaal elektroonilise enampakkumise keskkonna puhul tegemist toimiva ostu-miiigi
platvormiga, kuid see pole sama populaarne kui erasektori loodud elektrooniliste enampakkumiste
keskkonnad,®” nt eBay. Enampakkumised, mille esemeks on kinnisasi, toimuvad suulisel
kohtuistungil, kui kohus on teinud rahuldava otsuse kinnisasja enampakkumisele panemise osas
(ZVG§15,ZVG §201g 1, ZVG § 35). Miiiigi avalikkus viitab sarnaselt Eestile sellele, et miiiik peab
olema ldbipaistev ja seaduslik. Kohtu sekkumine viitab, et vorreldes Eestiga sekkub riik teatud
ulatuses tditemenetluse ldbiviimisesse ja otsustab kohtutdituri asemel, kuidas on kdige oigem,

oiglasem nduet tdita. Seega puudub ka Saksamaal kohtutdituril, ja kohtutel, isiklik otsene majanduslik

%  Kohtutditurite ja pankrotihaldurite e-oksjonikeskkond. Kasutusjuhend. 01.11.2022, 1k 3. Kittesaadav:
https://static.oksjonikeskus.ee/kasutusjuhend.pdf (25.04.2023).
" MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 814 Rn. 10, 11.
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huvi volgniku vara miiiimiseks ehk vara miitigil on konkreetne riigi funktsiooni tagamise eesmark.
Sellest tulenevalt on Saksamaal arestitud varade miilimise Oiguspraktika selline, kus vara kiill
hinnatakse arestimisel selle turuvairtuse jargi, kuid vara miiiigihind peab katma vihemalt poole asja
turuvéartusest. Esiteks tdidab taoline praktika arestimisele sitestatud piirangute jargimise eesmaérki,
nt llearestimise keelu (ZPO § 803 lg 1 II lause) ja kasutu arestimise keelu (ZPO § 803 Ig 2)
jargimist,”® ning teiseks volgniku ja sissendudja pohidiguste ja avaliku huvi kaitse eesmirki
Mindestgebot ndude jargimisel, kuivord pooles ulatuses asja hariliku turuvaartuse katmine on koigi
osapoolte jaoks n-6 kuldne kesktee.*® Eeltoodust tulenevalt on Saksamaal vdrdselt olulised vdlgniku
ja sissendudja kaitsmine volgniku vara liiga odava realiseerimise eest ning kiire ja efektiivse
taitemenetluse ldbiviimine voimalikult véikeste kuludega. Arvestades tditemenetluse eripdrasid on

autori arvates piirang moistlik ja eluliselt saavutatav.

Kohtutdituri enampakkumistelt saavad osa votta 6igus- ja teovoimelised isikud, piiratud teovoimega
isikud oma esindaja kaudu. Osaleda ei tohi kohtutiitur, kohtutiituri perelitkmed, kohtutdituri to6tajad
vdi muud abilised vastavalt BGB § 450 lg-le 1.°° Enampakkumisel vdivad kaasa pakkuda ka
sissendudja ja volgnik (BGB § 1239). Osalemise eclduseks on eelnev registreerimine.®* Uldjuhul ei
toimu enampakkumine enne ithe nddala moddumist asja arestimisest, kuid enampakkumise aja
madramisel arvestatakse volgniku ja sissendudja vaheliste kokkulepetega, asja hoiukuludega ning
asja viirtuse olulise vihenemise ohuga (ZPO § 816 lg 1).%% Kinnisasja enampakkumise kuulutuse
avaldab kohus kohtu teadaannete lehes voi kohtu elektroonilises infosiisteemis (ZVG § 39 Ig 1).
Kinnisasja enampakkumise kuulutuse peab tditemenetluse pooltele ja avalikkusele teatavaks tegema
vihemalt 6 nddalat enne enampakkumise toimumise aega, vastasel juhul esialgne enampakkumise
aeg tiihistatakse ning midratakse uus aeg (ZVG § 43 Ig 1). Kinnisasja enampakkumine peab iildjuhul
toimuma hiljemalt 6 kuud pérast istungit, milles otsustatakse enampakkumise toimumise aeg (ZVG
§ 36 lg 2). Seega sarnaselt Eestile koigub ka Saksamaal turu olukord vastavalt turuosaliste
majanduslikule voimekusele ning lisaks tuleb arvestada, et turul osalemiseks kehtivad samuti nii

ajalised, ruumilised kui ka isikulised piirangud.

Jargnevalt keskendub autor pikemalt tditemenetluse turu tingimustes asja harilikku viértust

mdjutavatele asjaoludele, milleks on miitigiperiood ja volgniku kditumine.

%8 MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 813 Rn. 1.
59 MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 817a Rn. 1.
80 MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 814 Rn. 12.
61 MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 814 Rn. 14.
62 yrd TMS § 80 lg-ga 2 ja TMS § 88! Ig-ga 2.
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1.2.2.1. Miiiigiperiood

Kéesolevas peatiikis késitleb autor tditemenetluses enampakkumisele sétestatud ajalise piiranguga
seonduvat. TMS-ist tulenevalt on minimaalselt vallasasjade miiligiperiood kokku 17 péeva ning
kinnisasjade miitigiperiood kokku 27 pdeva. Siinjuures peab aga mérkima, et vara miiligi edukuse
maédrab just nimelt 10- ja 20-pdevane registreerimisperiood, sest kui osalejaid ei ole vdi on vaid
iiksikud, ei toimu 5-toopdevase pakkumisperioodi ajal alghinna ulatuses pakkumise tegemist ega
iiksteisest iilepakkumist. Seega otsib kéesolev peatiikk vastust kiisimusele, kuidas mdjutab
spetsiifiline miitigiperiood tiditemenetluses asja harilikku vaartust kujundava turu tingimuste elemendi

iseloomu?

Eestis puudub “kiirmiiiigi” definitsioon, kuid rahvusvaheliselt on kasutusel véljend “quick sale value
(QSV)”, mille puhul on leitud, et “quick sale value” ei ole “fair market value (FMV)” pohjusel, et
“quick sale value” on eseme miiligihind kuni 90-pidevase miiiigiperioodi puhul ja seetdttu on
miiiigieseme hinda teatud ulatuses alandatud, s.o “reduced for quick sale”.®® Eestis nieme
igapdevaselt sarnast olukorda nt toidupoodides, kus realiseerimiskuupdevale ldhenevad toidukaubad
mingis ulatuses alla hinnatakse® v&i pdeva alguses kiipsetatud pagaritooted tund enne kaupluse
sulgemist mingis ulatuses alla hinnatakse. Kuigi tditemenetluses toimuva miiiigi periood on pikem
kui eelnevalt toodud toidukaupade ndites, siis jddb see selgelt alla 90-pdevase miiligiperioodi ning
miiligi eesmirk on modlema puhul iiks — vabaneda asjast vOimalikult kiiresti. Seega saab
taitemenetluses toimuva miitigi puhul rddkida kiirmiiigist, mida on véljendanud ka dr.iur. Anneli
Alekand,®® ja sellest tulenevalt peab asja alghind jiima vahemikku, mis 10- ja 20-pdevase
miiigiperioodi puhul meelitaks enampakkumisele vihemalt {ihe osaleja. Alghinna olulisust ja eriti

suurt mdju enampakkumise osalejate arvule on nimetanud ka Kutsmei.®®

Oiguskirjanduses on vdetud konkreetne seisukoht, et kiirmiiiigihind ei saa olla vordviirne keskmise
turuhinnaga.®” Seda, et kiirmiiiigi puhul just tiitemenetluse raames ei ole alati vdimalik saavutada
asja miiiimist selle hariliku véirtuse eest, on rohutanud ka dr.iur. Anneli Alekand.®® Ka kohtupraktikas

on esinenud juhtum, kus ekspert mérkis, et miitigi korral tditemenetluses vdiks asja alla hinnata 20-

83 Firestone, B. M. What is quick sale value? Kittesaadav: https://brucemfirestone.com/what-is-quick-sale-value/
(25.04.2023).

8 Rimi: me ei saa nii pea téiesti pakendivabaks. Enamus kliente pole valmis poodi oma ostukottigi kaasa vdtma. Delfi
drileht 16.11.2019. Kéttesaadav: https://arileht.delfi.ee/artikkel/88083197/rimi-me-ei-saa-nii-pea-taiesti-pakendivabaks-
enamus-kliente-pole-valmis-poodi-oma-ostukottigi-kaasa-votma (25.04.2023).

8 Alekand 2009, Ik 113; Alekand 2017, Ik 106.

86 Kutsmei 2012, Ik 67.

67 Paal, K. TsUS § 65/3.3.

8 Alekand 2009, Ik 113; Alekand 2017, Ik 106.
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30% selle turuvairtusest ehk tsiviilkéibele vastavast turuvairtusest 74000 eurost voiks tditemenetluse
tingimustes saada 51800-59200 eurot.®® Tiitemenetluse tingimustes asjale viirtuse mairamisel vottis
ekspert arvesse lisaks kiirmiitigile, s.o kohtutditur peab miilima vara kiiremini kui 6-12 kuud, ka
selliseid asjaolusid nagu kinnisasjal lasuvad hiipoteegid ja nende sisu ning kinnisasja hinnale ei
lisandu kiibemaks.”® Lisaks on kohus leidnud, et ka pankrotimenetluses on pdhjendatud vara
miiligihinna médramisel arvesse votta kiirmiiligi moju vara vairtusele, sest kiirmiiligi hind on
madalam kui tavamiiiigi hind.”* Samas mdjutab asja miiiigihinda tditemenetluses ka asja populaarsus
vOi otstarve tsiviilkdibes, sest tavapéraste tarbeesemete puhul ei mojuta kiirmiitik asja hinda sama
tugevalt kui eriotstarbega esemete puhul, kus esemetega kauplemine toimub konkreetse eseme
pohisel turul ning asjast on huvitatud viga konkreetne sihtrithm. Miitligiperioodi ja asja spetsiifilisuse
seose on vilja toonud ka Kutimei’? lisades, et eriotstarbega esemete puhul tuleks kasutada muud

miiiigiviisi kui enampakkumine.”

Kuigi TMS ei kohusta otsesdnaliselt vara miiiima kiirmiiligi korras, on See tuletatav tditemenetluse
pohimotetest ja eesmarkidest. Kuivord tditemenetluse eesmérk on tiitmisel oleva ndude rahuldamine
voimalikult kiiresti (KTm § 10 1g 1), peab ka sundmiiiik voimaldama miitigiesemest kiiresti vabaneda.
Asja kiire miiiik tdidab lisaks nimetatud eesmaérgile ka tiitemenetluses tekkivate kulude, mis jadvad
volgniku kanda (TMS § 38 Ig 1), kokkuhoidmise eesmérki (KTm § 61 lg 1) ning samuti aitab sddsta
kohtutdituri biiroo ressursse (KTm § 61 lg 2). Tditemenetlusega kaasnevate kulude alla kuuluvad
kohtutdituri tasu, menetluse alustamise tasu ja menetluse ldbiviimiseks tehtud vajalikud kulutused
(TMS § 37 1g 1), mis saavad ldhtuvalt kdesoleva t60 temaatikast olla vara hoidmisega seotud kulud
(TMS § 37 Ig 1 p 3), ruumide avamisega seotud kulud (TMS § 37 Ig 1 p 4) ning enampakkumise
korraldamise kulud (TMS § 37 1g 1 p 7). Jargnevalt késitleb autor pikemalt vara hoidmisega seotud

kulusid ja enampakkumise korraldamise kulusid, sh kohtutiituri tasu.

Tavapiraselt ei jdeta arestitud vara volgniku valdusesse. Iseenesest voib arestitud vara volgniku
valdusesse jétta (TMS § 71 Ig 1), kuid sellisel juhul puudub kohtutiituril iilevaade vara seisukorrast,
samuti toob see endaga kaasa mitmeid riske ndude efektiivse tditmise osas. Nii on Riigikohus’
leidnud, kiill hagi tagamise korras, et kui vara on jdetud vdlgniku valdusesse, peab olema
sissendudjale tagatud vdimalus vara olemasolu ja seisukorda kontrollida. Seega vdiks eeldada, et
arestitud asjade volgniku valdusesse jatmine viélistab tditekulude tekkimise hoiukulude ndol, kuid

riskide realiseerumise tagajdrjena ei pruugi enam olemas olla miitigikdlblikku vara, mis raskendab

89 TInRnKm 17.02.2020 nr 2-19-2590 p 26.

0 TInRnKm 17.02.2020 nr 2-19-2590 p-d 24-25.
T HMKo 19.12.2013 nr 2-12-30113, Ik 5.

2 Kutsmei 2012, 1k 67, 69.

8 Kutsmei 2012, 1k 79.

" RKTKm 21.11.2016 nr 3-2-1-121-16 p-d 10, 11.
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oluliselt sissendudja ndude tditmist. Arestitud vara hoidmisega tekivad aga paratamatult kulud (TMS
§ 72 1g-d 1, 6) ning vara miiiimisel tuleb arvestada, et mitte iga ese leiab esimesel enampakkumisel
ostja ehk enampakkumine nurjub. Eelkoige nurjub enampakkumine siis, kui sellest ei vota osa mitte
ithtegi pakkujat, ei tehta mitte iihtegi pakkumist, mis vastaksid alghinnale v&i parima pakkumise
tegija ei tasu ostuhinda ettendhtud tihtajaks (TMS § 99 Ig 1 p-d 1, 2). TMS ndeb enampakkumise
nurjumise korral ette kordusenampakkumise korraldamise voimaluse (TMS § 100 lg 1), mille puhul
vOib seaduses sétestatud korras asja alghinda alandada (TMS § 100 1g 5). Sellest tulenevalt miiiiakse
asja senikaua kuni joutakse alghinnani, mida turuosalised on valmis pakkuma. Seega suurenevad
hoiukulud, kuid asja alghinnaline véartus viheneb iga enampakkumisega. Sellest tulenevalt peab
kohtutditur jalgima tditekulude suuruse ja vara vairtuse — alghinna — suhet, sest tihel hetkel saabub
olukord, kus vara vaartus on viiksem kui vara hoidmisega tekkivad tditekulud, seejuures ei kata vara

miiiigist saadav tulem ka sissendudja nduet.

Kohtupraktikas on késitletud mitmeid juhtumeid, kus varad jadvad miitigitsiiklisse selliselt kinni, et
nende 10plik ostuhind jd4b kordades alla arestimisel madratud turuvéaértusele. Néiteks on 2008. aastal
arestitud kinnisasi turuvéartusega 27162,45 eurot, mis leidis ostja alles 2013. aastal (alg)hinnaga 5500
eurot,”® 2011. aastal on arestitud kinnisasi hinnaga 300000, mida ei dnnestunud miiiia 1,5 aasta
jooksul isegi alghinnaga 90000 eurot.”® Mitte nii drastilise hinnavahega on miiiidud kinnisasi
alghinnaga 190000 eurot hoopis neljandal enampakkumisel, s.0 kolmandal kordusenampakkumisel,
hinnaga 125000 eurot.”” Samas on arestitud kinnisasi hinnaga 3323,40 eurot, mille ostuhinnaks
kujunes 6900 eurot parast iihte kordusenampakkumist, kus oli asja alghinnaks 2990 eurot ehk kdigest
333,40 eurone alghinnavahe tdi endaga kaasa asja turuvéirtusest enam kui kaks korda kdrgema
tulemi.”® Niidetes on tegemist kiill kinnisasjadega, mille puhul hoiukulusid vorreldes vallasasjadega
ei teki, kuid seda enam tuleb esile tditemenetluse eesmirkide tiitmise raskus vallasasjade miilimisel.
Kindlasti ei tohiks aga lugeda tavapiraseks tditemenetluse praktikaks olukorda, kus iihe vara

miitimiseks tuleb korraldada 16 enampakkumist.”®

Enampakkumise korraldamisega seotud kulud on eelkdige miiligikuulutuse avaldamise kulud ning
eksperditasu, kui kohtutditur laseb vara hinnata eksperdil (TMS § 74 lg 6). Samas teeb kohtutiitur
veel erinevaid toiminguid vara miilimiseks, ilma milleta ei saa rddkida enampakkumise
korraldamisest. Néiteks kéib kohtutditur biiroost viljas, et ostuhuvilistele vara ndidata voi ostjale vara

iile anda, samuti vastab kohtutditur ostuhuviliste kiisimustele meilitsi. Seega kuulub vara miiiigi

S PMKo 29.10.2013 nr 2-13-7183, Ik 4-5.

6 TInRnKm 11.04.2014 nr 2-13-42564 p 1.

" TInRnKo 30.01.2019 nr 2-17-4310 p 21.

8 TInRnKo 26.09.2014 nr 2-12-34940 p-d 26, 27.
" PMKo 29.10.2013 nr 2-13-7183, Ik 4-5.
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juurde paratamatult teatud mahus n-6 miiiigit66. Eelkdige on kohtud pidanud vajalikuks, mdistlikuks
ja pohjendatud kulutuseks enampakkumise kuulutuste avaldamise tasu erinevates viljaannetes® ning
varale hinna midramiseks eksperdi poole pddrdumist.®! Miiiigitéd osas on kohtud seisukohal, et
kohtutditur ei saa anda miiiigitodd iile maaklerile ning maakleritasu tditekuluna volgnikult vélja
mdista.8? Samuti, et kuivord tditemenetluse seadustiku jirgi tegeleb vara miiiigiga kohtutiitur, siis
peab volgnik kandma konkreetselt kohtutdituri miitigitooga seotud kulud ning seejuures ei pea

kohtutiituri miiiigitoo aktiivsus vastama kinnisvaramaakleri miiiigitoole.

Kuivord kohtutditurid ise osalevad majandustegevuses oma biiroo kaudu pakkudes turul n-6
sundtditmise teenust, siis ei kuulu kohtutéituri biiroo majandamise kulud tditekulude hulka (KTm §
61 1g 2), mistottu peavad kohtutéituri biiroo majandamise kulud, nt biirooruumide rent, laenumaksed,
liisingumaksed, kommunaalkulud, tehniliste seadmete amortisatsioon, todtajate palk ja dokumentide
hoidmise kulud (KTm § 61 Ig 2) saama kaetud eelkdige kohtutdituri pohitasust ja lisatasust, sh peab
kohtutdituri pShitasu katma kohtutiituri enda to6tasu.®* Seejuures tuleb mirkida, et reeglina ei tohi
kohtutditur oma ameti korval pidada teisi tasustatavaid ameteid ega olla muul tasustataval t661 (KTS
§ 5), mis piirab oluliselt kohtutéituri sissetulekut ja seeldbi ka toimetulekut. Kohtutéituri tasud aga ei
ole soltuvad t66 tegemisele kulunud ajast, vaid need on soltuvad tditmiseks esitatud ndude suurusest.
Seetottu on KTS-is ette ndhtud kohtutéituri lisatasu regulatsioon, mis kohaldub mh enampakkumise
korraldamisele ja ldbiviimisele (KTS §§ 45, 46Y). Kuivdord miiiigitoé ei ole kohtutiituri
pohitegevusala, kuid see voib tulenevalt varast ja tditeasjast olla {iks ajakulukamaid tegevusi, siis

saavad kohtutditurid selle eest lisatasu vilja madista.

Riigikohus® on heakskiitnud tditemenetluse praktika, kus juba iihe korra arestitud, kuid korduvalt
allahinnatud, vara saab arestist vabastada ning seejirel sama vara uuesti arestida ja miiiia. Uhelt poolt
toetab nimetatud praktikat sissendudja digustatud ootus, et tema ndue saab iikskord tiidetud ja PS ei
ole lihtsalt deklaratiivse sisuga dokument. Teiselt poolt on tegemist olukorraga, mis koormab
kohtutéituri biirood sellises mahus, et kohtutéituril ei ole reaalselt voimalik oma biirood kohtutdituri
pohitasust ja lisatasust jatkusuutlikult majandada. Enampakkumise nurjumine toob endaga kaasa aga
tdiesti uue toolilesannete jada, tekib n-0 miitligitsiikkel, mis sisaldab jérgmiseid toiminguid: 1)
enampakkumise nurjumise akti koostamine (TMS § 99 lg 1); 2) enampakkumise nurjumise akti
edastamine menetlusosalistele koos ettepanekuga alandada vara hinda ning anda tdhtaeg

menetlusosalistele enda seisukohtade esitamiseks kohtutdituri allahindamise ettepanekule (TMS §

8 PMKm 18.02.2013 nr 2-12-31689, Ik 5.

81 TMKm 18.04.2022 nr 2-22-2951 p-d 17, 18.
82 TInRnKm 10.02.2014 nr 2-12-41254 p 8.

8 TrtRnKo 06.12.2010 nr 2-10-177 p-d 9, 10.
8 Alekand 2017, Ik 201.

8 RKTKm 22.10.2014 nr 3-2-1-83-14 p 15.
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100 Ig 5); 3) menetlusosalistele antud seisukohtade esitamise tdhtaja saabumisel vara
iimberhindamise akti koostamine (KTm Lisa 24); 4) vara {imberhindamise akti edastamine
menetlusosalistele (TMS § 10 Ig 1); 5) iimberhinnatud vara enampakkumiste kuulutuste avaldamine
ning kuulutuste edastamine menetlusosalistele (TMS § 84 1g 3); 6) enampakkumisele registreerujate
tagatisraha laekumise kontrollimine ning enampakkumisele osalejaks kinnitamine, enampakkumise
huviliste v0i osalejate kiisimustele vastamine, enampakkumise huvilistele voi osalejatele vara
nditamine (TMS § 85); 7) hinnalt kdrgeima pakkumise parimaks pakkumiseks tunnistamine —
parimale pakkujale ostuhinna tasumise tingimuste edastamine (TMS § 91, TMS § 93) ning ostuhinna
lackumise kinnitamine (TMS § 95 Ig 1 vdi ostuhinna tasumisel laenuga TMS § 93%) ning iilejdinud
osalejatele tagatisraha tagastamine (TMS § 83 1g 5); 8) vara enampakkumise akti koostamine (TMS
§ 96); 9) enampakkumise akti edastamine ostjale koos ostetud vara iileandmise tingimustega ning
enampakkumise akti edastamine menetlusosalistele (TMS § 96 lg 4) ning registervara puhul
enampakkumise akti edastamine registripidajale (TMS § 96 1g 3); 10) enampakkumise eseme, s.0
vallasasi, lileandmine ostjale (TMS § 98 Ig 1). Tsiikli punktid 1-6 korduvad seni kaua kuni vara
miiidud saab. To6maht kiill erineb sdltuvalt tditeasjast, nt on mdnes tditeasjas arestitud 150 erinevat
vallasasja samal ajal kui mones teises asjas on vaid {liks kinnisasi. See aga ei muuda tdsiasja, et
enampakkumise nurjumine pohjustab kogu tiiteasja l&biviimise venimist, sh koormab volgnikku
lisanduva viivise, tiitekulude ja kohtutdituri lisatasu ndol. Lisaks peab méarkima, et kohtupraktikast
jareldub nagu kordusenampakkumiste korraldamine on loomulik osa kohtutdituri igapdeva toost.
Tegelikkuses ei ole kordusenampakkumiste korraldamine seaduse eesmérk, vaid seaduses ette ndhtud
lisa abindu, mida saab kasutada olukorras, kus vara miilik korgema alghinnaga ei ole viinud

tulemuseni ehk see on olnud kasutu sissendudja ndude tditmisel.

Vorreldes Eestiga on Saksamaal enampakkumise nurjumine reguleeritud mdnevdrra teisiti.
Vallasasja enampakkumise nurjumise korral ei nde regulatsioon ette miinimum pakkumise alandamist
vOi kordusenampakkumise korraldamist. Uue enampakkumise korraldamine toimub vaid sissendudja
avalduse alusel (ZPO § 817a lg 2), samuti vOib esimese enampakkumise nurjumise korral ja
sissendudja avalduse alusel miiiia vara muul viisil (ZPO § 825). Uue miiligi puhul peab asja ostuhind
ehk miinimum pakkumise suurus jiima samaks nagu see oli esimesel enampakkumisel.®® Kui ka
jirgnevalt asja miiiimine ebadnnestub, siis tuleb asi arestist vabastada.®” Kinnisasja enampakkumine
nurjub, kui ei tehta mitte iihtegi pakkumist voi tehtud pakkumised on muutunud kehtetuks (ZVG §
77 lg 1) voi kohus otsustab jitta enampakkumise tulemuse kinnitamata (ZVG § 87 lg 1). Kui

kordusenampakkumine samuti nurjub, ei jitkata rohkem kinnisasja miitigiga (ZVG § 77 1g 2). Samas

8 Musielak/Voit/Flockenhaus, 19. Aufl. 2022, ZPO § 817a Rn. 4.
87 Ibidem.
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toimub ka Saksamaal arestitud asja miiiimine kiirmiitigi korras. Uldjuhul ei toimu enampakkumine
enne lihe nddala méodumist asja arestimisest, kuid enampakkumise aja madramisel arvestatakse mh

asja hoiukuludega ning asja véartuse olulise vihenemise ohuga (ZPO § 816 1g 1).

Arvestades eeltoodut saab kiisimusele, kuidas m&jutab spetsiifiline miitigiperiood tditemenetluses
asja harilikku véartust kujundava turu tingimuste elemendi iseloomu, vastata jargmiselt. Kiirmiitik
mojutab vara miiligist saadava tulemi suurust. Liihikese miiiigiperioodi jooksul ei pruugi
enampakkumise kuulutus kdigini jduda voi ei soovita vara osta rutakalt. Samas on kiirmiiiik vajalik
taitemenetluse labiviimise eesmdrkide saavutamiseks ja tditemenetlust ldbivate pohimotete
jargimiseks. Kohtutéitur on kohustatud nii kiiresti kui voimalik, viivitamata tditemenetlust ldbi viima,
seega on seaduspdrane korraldada ka enampakkumisi nii kiiresti kui voimalik, viivitamata. Samuti ei
ole lisanduvad tditekulud ja kohtutdituri toomaht, mille alusel lisandub kohtutdituri lisatasu, iihel
hetkel enam tasakaalus asja miiligist saadava tulemiga, seega soosib asja miilimine madalama
alghinnaga asja edukat miitiki kiiremini, mis vélistab tditekulude ja kohtutéituri lisatasu suurenemise

selliselt, et vara miiiik ei tdida enam oma eesmarki ja seelédbi ka tditemenetluse eesmarki.

1.2.2.2. Volgniku kiitumine

Kéesolevas peatiikis késitleb autor volgniku kui vara omaniku kditumist ja suhtumist oma vara miitiki.
Nagu juba varasemalt mainitud, puudub kohtutdituril isiklik huvi tditemenetluse raames vara
miiimiseks, kuna kohtutditur ei saa vara miitigist tulu voi kasumit, vaid vara miiiimine on lihtsalt osa
tema to0st ehk sundtditmise ldbiviimisest. Sellest tulenevalt, tuues paralleeliks tsiviilkdibe puhul
turuosaliste majandusliku motivatsiooni turul osalemiseks, on tditemenetluses vara miiiigist tegelikud
kasusaajad ehk majandusliku huviga seotud isikuteks sissendudja ja volgnik. Kuivord miitiakse
vOlgnikule kuuluvat vara, peaks olema volgnik see isik, kes on eriti huvitatud oma vara miiligist
saadavast tulemist. Seega otsib kédesolev peatiikk vastust kiisimusele, kuidas mdjutab vdlgniku

kéitumine tditemenetluses asja harilikku véértust kujundava turu tingimuste elemendi iseloomu?

Kuigi tditemenetluse edukaks lébiviimiseks ei ole ndutav vdlgniku aktiivne osalus tiitemenetlusest,®
aitab vdlgniku n-6 positiivne sekkumine kaasa ndude kiiremale tiitmisele. Uhelt poolt on positiivne
juba see, kui volgnik on kohtutdituri jaoks kéttesaadav, tunnistab oma vdlga ning on valmis, st ei tee

takistusi, kohtutdituri toiminguteks vola tasumisel. Teiselt poolt jddvad kohtutiituri toimingud puhtalt

88 Alekand 2017, Ik 55.
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formaalsuseks, kui volgnik vabatahtlikult oma varad kohtutditurile viib voi iseseisvalt, kiill
kohtutdituri kontrolli all, oma vara miiligiga tegeleb. Samuti on leidnud dr.iur. Anneli Alekand, et kui
vOlgnik ise ei tee pingutusi oma vara miilimiseks ning jatab kasutamata TMS-is vdlgnikule ette néhtud
voimalused kohtutdituriga koostoo tegemiseks, siis on asja madalam miitigihind normaalne ja diglane
tulemus.®® Samal seisukohal on olnud ka kohus,*®® leides, et vdlgniku tegevusetuse koostods
kohtutéituriga tagajirjeks voib olla viiksem ostuhuviliste arv ja seega ka madalam miiligihind.
Seevastu on volgniku aktiivse positiivse sekkumise tulemuseks vara miiiik kdrgema hinna eest (vt ptk

1.3.2).

Samas jouavad tditemenetlusse eelkodige sellised volgnikud, kes ei ole valmis sissendudjaga ja ka
kohtutdituriga koostodd tegema. Kui kohustatud isik on huvitatud oma kohustuse tditmisest, siis
iildjuhul ei ole digustatud isikul vajadust kohtu voi, tditedokumendi olemasolu puhul, kohtutéituri
poole poodrduda. Kuivord TMS on koostatud eeldusega, et tegemist on &drmiselt koormava
menetlusega, siis ndeb TMS ette mitmeid “vdimalusi”’, mida vdlgnikud saavad pahatahtlikult kas
sissendudja kiusamiseks voi lildiselt menetluse venitamiseks dra kasutada. Konkreetselt vara miitigi
puhul saab volgniku pahatahtlik kditumine mojutada eelkodige kinnisasjade miitimist (TMS § 147 Ig
1), sest reeglina votab kohtutditur arestitud vallasasjad enda valdusesse voi hoiustab need kolmanda

isiku valduses (TMS § 72 1g 1, TMS § 71 1g 1).

Kinnisasjade miitimisel ei ole ebatavaline, et volgnik takistab huvilistel kinnisasjaga tutvuda,
dhvardab neid,® 16hub voi dhvardab hivitada kinnisasja péraldisi jms. Kuigi TMS nieb ette
kohtutdituri Oiguse siseneda volgniku valduses olevatesse ruumidesse, avada suletud uksi jms
tditedokumendi tditmise eesmairgil, tohib seda teha ainult volgniku ndusolekul (TMS § 28 1g 1). Kui
volgnik, sh muu isik, keeldub tditetoimingu lubamisest voi teeb takistusi tditetoimingu tegemiseks,
tohib kohtutiitur tiitetoimingut teha kohtu loal (TMS § 27 Ig 2, TMS § 28 lg-d 2, 2%). Tiiiipilisemad
olukorrad, kus kohtud on andnud kohtutéiturile TMS-i1 § 28 jirgse loa, on nt kinnisasja védrtuse
kindlakstegemiseks, kuna viirtust vdivad oluliselt mdjutada kinnisasja seisukord, planeering jne,
kinnisasja fotodel jdddvustamiseks, seejuures on vdlgnikul digus keelata nende asjade pildistamine,
vdi need asjad eemaldada, mis ei kuulu miiiimisele koos kinnisasjaga®® ning kinnisasjale koos selle
ostuhuvilistega sisenemiseks varaga tutvumise eesmaérgil, kuigi selles osas on Riigikohtunik Tambet

Tampuu jadnud eriarvamusele leides, et volgniku eraelu puutumatuse riive on vorreldes taotletud

eesmirgiga liiga suur.®* Kuna tegemist on, nagu Tampuu iitles, vdlgnikku eriti riivava meetmega,

8 Alekand 2009, Ik 114.

% HMKo 20.03.2020 nr 2-18-9222 p 3.

91 Kutsmei 2012, Ik 67.

92 RKTKm 29.12.2010 nr 3-2-1-140-10 p 11.

9 RKTKm 03.10.2012 nr 3-2-1-107-12 p-d 10, 11.

% RKTKm 13.05.2015 nr 3-2-1-35-15 p-d 11, 12 koos riigikohtunik Tambet Tampuu eriarvamusega.
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mille menetlemine voib kohtus kiillaltki pikaks venida, siis ldhenevad kohtutditurid sellele praktikas
monevorra teisiti ehk pigem vilditakse volgniku koju jouga, kohtulahendi alusel, sisenemist. See
tadhendab, et kohtutditurid paluvad vdlgnikel oma kodust ise pildid teha ja/voi lubada kohtutdituril
koos ostuhuvilistega siseneda.® Kui vdlgnik on pahatahtlik v&i tahab muul pdhjusel tiitemenetlusest

korvale hoiduda, siis kohtutiituri palved tulemuslikud ei ole.

Taoline probleemi “lahendus” vib aga ostjale hoopis negatiivselt mdjuda seelébi, et esiteks voib olla
kohtu méiratud esialgne tihtaeg kinnisasjale sisenemiseks moddunud. Niiteks on kohtud®®
lahendanud olukorda, kus maakohus andis 08.07.2014. a loa vdlgniku kinnisasjale sisenemiseks 15
pdeva jooksul kohtumddruse tegemisest, kuid volgnik vaidlustas nimetatud loa. Ringkonnakohus
jattis alles 02.12.2014. a maakohtu méidruse muutmata ning maéras uueks kinnisasjale sisenemise
ajaks 30 pdeva arvates ringkonnakohtu mééruse joustumisest. Kuna volgnik vaidlustas ka ringkonna
madruse, siis lahendas olukorra 16puks Riigikohus, lubades omakorda kinnisasjale siseneda 30 pdeva
jooksul arvates oma maééruse joustumisest. Kuivord Riigikohtu méérus joustus 13.05.2015, siis oli
selleks ajaks moodunud ca 10 kuud kohtu médratud esialgsest tdhtajast kinnisasjale sisenemiseks.
Huviliste jaoks on tegemist ebastaabilse ja pika protsessiga iihe varaga tutvumise eesméargi
saavutamiseks, st tegemist on probleemse varaga, mille vaartus automaatselt vaheneb. Oleneb kiill
huvilise voi ostja isiklikust ostusoovi pohjusest, kuid taolist varaga tutvumise protsessi saaks véltida

tsiviilkdibe vaba turul. Lisaks muudab see ka tditeasja menetlemise acglasemaks.

Teiseks tostab loa andmine jouga volgnikku kinnisasjale sisenemiseks tdenédosust, et volgnik keeldub
kinnisasja valdust vabastamast ka pérast enampakkumise 10ppemist ja pédrast kinnisasja omandi
iileminekut ostjale. Sellise kahtluse tekkimise korral viheneb tunduvalt ostja jaoks kinnisasja vaartus
ja seda pohjendatult (vt ptk 1.4.2.). Lisaks ei ole ebatavaline, et volgnik on arestitud kinnisasjalt enne
kinnisasja tileandmist ostjale kinnisasja pédraldised endaga kaasa vdtnud, nt on &ra viidud radiaatoreid,

aknaid vai sisseehitatud mooblit (k66gimddbel, vannitoamddbel, kapid jne).

Kokkuvdtvalt saab kiisimusele, kuidas mojutab volgniku kéitumine tditemenetluses asja harilikku
véartust kujundava turu tingimuste elemendi iseloomu, vastata jargmiselt. Volgniku kui miitidava
vara omaniku suhtumine ja kditumine mdjutab vara miitigist saadava tulemi suurust oluliselt. Kui
tildjuhul, tsiviilkdibes, on vara miiiija voi omanik huvitatud potentsiaalsete ostjate leidmisest, sh
vajalikust miiiigitdd tegemisest, et oma vara ostjatele atraktiivsemana ndidata, siis tditemenetluses
voib aset leida hoopis vastupidine olukord. Olukorras, kus vdlgnik ei tee koostddd kohtutdituriga voi

tootab kohtutiiturile vastu, muutub vara ostjate jaoks problemaatiliseks, vihem védrtuslikumaks.

% HMKo 20.03.2020 nr 2-18-9222 p 3.
% RKTKm 13.05.2015 nr 3-2-1-35-15 p-d 2, 5, 14.
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Seega ei soltu asja 10plik miiligihind ainult kohtutdituri tegevusest, vaid ka vara omaniku ehk volgniku

tegevusest, mis ei pruugi olla suunatud vara miilimisele.

Arvestades eeltoodut on Kohtutditurite ja pankrotihaldurite e-oksjonikeskkond osa vaba turu
keskkonnast, kuid sellel puuduvad konkurentsivdimelise turu teatud tunnused. Seega saab
kiisimusele, mis on tiitemenetluses iseloomulik asja harilikku véartust kujundavale turu tingimuste
elemendile, vastata jargmiselt. Esiteks on pakutavad tooted erinevad ja juhuslikud, millest tuleneb, et
kaubad ei pruugi vastata turuosaliste ootustele ja vajadustele ega olla parima hinnaga. Teiseks
eksisteerivad turuosaliste jaoks ajalised, ruumilised ja isikulised piirangud turul osalemiseks, millest
tuleneb, et turg ei ole koigile kéttesaadav, mis omakorda piirab turuosaliste arvu. Mida vdhem on
turuosalisi, seda suurem on tdendosus, et asjade turuhinnad on madalamad, samas peab méonma, et
hind, mida ollakse valmis asja eest maksma, soltub konkreetsest turuosalisest ja tema majanduslikust
voimekusest. Kolmandaks on vara miilimise eesmirgiks tdita riigi funktsiooni, mitte osaleda
majandustegevuses enda isiklikust huvist ldhtuvalt, sest vara miilimise kaudu ei toimu muutusi
kohtutdituri isiklikes vahendites. Kiill aga vdib vara miilimine pikema aja jooksul avaldada moju
kohtutdituri toimetulekule, kuna see kulutab kohtutdituri ressursse ilma, et kohtutditur oma kulutatud
ressursile vastava hiivise vastu saaks. Eeltoodust tulenevalt annab kiesolevas peatiikis uuritud turu

tingimuste element piiratud voimalused vara hinna kujunemiseks.

Eelnevast tuleneb omakorda vastus kiisimusele, kas tditemenetluses vastab asja harilikku viaartust
kujundav turu tingimuste element sisuliselt eelnevalt tsiviilkédibes vilja toodud sama elemendi sisule.
Autori hinnangul on modlemal turul iiks kattuv osa — nimelt soltub asja turuhind turuosaliste
majanduslikust olukorrast, sh asja ostmise eesmargist ja huvist ehk tiditemenetluse turuolukord sdltub

tsiviilkdibe turuolukorrast. Turgude erinevusteks on:

1) osalemise pohimdtted — tsiviilkdibes kehtib pShimote “lubatud on kdik, mis ei ole keelatud”;
taitemenetluses kehtib pdhimdte “koik, mis ei ole lubatud, on keelatud”;

2) ligipaasetavus — tsiviilkdibes on vaba turg piiramatu, sh ajalise ja ruumilise, ligipddsuga ehk
avatud turg; tditemenetluses on vaba turg piiratud, sh ajalise, ruumilise ja isikulise,
ligipddsuga;

3) vara olemus — tsiviilkdibes on erinevad konkurentsivoimelised kaubad, mis vastavad
turuosaliste ootustele ja vajadustele; tditemenetluses on erinevad juhuslikud kaubad, mis ei
ole moeldud turuosaliste ootustele ja vajadustele vastamiseks;

4) miiligi olemus — tsiviilkdibes on iildjuhul tegemist miiiigiga, mille peamine eesmérk on tuua

majanduslikult suurim kasu ning iildjuhul ei ole miilik ajaliselt piiratud; tditemenetluses on
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eranditult tegemist kiirmiiligiga, mille peamine eesmérk on asjast esimesel vdimalusel
vabaneda ning teisene eesméark on saada ajaliselt piiratud tingimustes kdige suurem tulem;

5) miiiigikorraldaja pingutused — tsiviilkdibes on miilija huvitatud vara miitigist voimalikult
kdrge hinnaga ning kdrge miiiigihinna saavutamiseks tehakse vastavaid pingutusi, mis asja
vadrtust ostja jaoks tostavad; tditemenetluses on miiiigikorraldaja huvitatud voimalikult kiirest
vara miiligist, mistottu pingutused vara vairtuse tdstmiseks ei ole prioriteetsed, samas kui vara
ei ole miiligikorraldaja valduses, voib sdltumata miiligikorraldaja pingutustest vara vairtus

viheneda selle omaniku tegevuse tagajérjel.

Kokkuvotvalt ei vasta tditemenetluse turu tingimused sisuliselt tsiviilkdibe turu tingimustele ehk turu
tingimuste element ei ole tsiviilkdibes ja tditemenetluses samasisuline. Tditemenetluse turul kehtivad

pohimdtted ja alused ei kattu vaba turu loogikaga.

1.3. Miiiigi tingimused

1.3.1. Miiiigi tingimused tsiviilkiibes

Kéesolevas peatiikis késitleb autor konkreetselt tehingule omaseid pdohimotteid ja tehingut
reguleerivaid sidtteid. Tegemist on turu tingimustega vorreldes tehingut otseselt mojutavate
pohimotete ja sdtetega, sest turuosalised saavad tehingu tegemisel tugineda konkreetsele seadusest
tulenevale alusele ehk tehingu tingimused mdjutavad kodige otsesemalt turuosaliste, eelkdige ostjate,
otsuseid tehingute sisu, sh asja hariliku védrtuse, osas. Seega otsib kédesolev peatiikk vastust
kiisimusele, mis on TsUS §-i 65 jirgi iseloomulik asja harilikku véirtust kujundavale miiiigi

tingimuste elemendile.

Nagu juba td60s eelnevalt mainitud, kehtib Eesti diguskorras tegutsemisvabaduse pohimodte, mis
omakorda on aluseks privaatautonoomiale ja lepinguvabadusele. Lepinguvabaduse jargi on isikutel
oigus otsustada, kas iildse lepingut sdlmida, kellega lepingut sdlmida, mis on lepingu esemeks, mis
tingimustel lepingut sdlmida, mis ajal lepingut sdlmida ja kui kaua lepingulises suhtes olla.?” Samuti
saavad pooled valida lepingu vormi, kui seda just seadusega ette ei nihta (TsUS § 77 lg-d 1, 3).
Seejuures on lepingute sdlmimine, tehingute tegemine seotud isikute majandusliku huviga voi

majandustegevusega ehk teisisonu isikud osalevad 14bi tehingute ja lepingute tegemise tsiviilkdibes.

9 Vallikivi, H. PS § 19/5.
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Seega eeldatakse, et tsiviilkdibes tehtud tehingu puhul on selle pooled vordsel positsioonil. Sellest
tulenevalt kohaldatakse lepingule selle poolte kokkulepitud tingimusi ja voladigusseadust. Kehtib

pacta sunt servanda pdhimdte (VOS § 8 Ig 2).

Uks olulisemaid pohimdtteid lepinguvabaduse teostamisel on dispositiivsuse pohimdte.
Dispositiivsuse pohimdtte kohaselt on lepingu pooltel voimalik kokku leppida erinevalt seaduses
sdtestatust juhul, kui sdte ei ole imperatiivne ning teisiti kokkuleppimine ei ole vastuolus avaliku
korra vdi heade kommetega vdi ei riku isiku pdhidigusi (VOS § 5). Niiteks keelab miiiigilepingu
regulatsioonis § 237 tarbijalemiitigi puhul kokkulepet lepingu rikkumise korral, mille kohaselt on
oiguskaitsevahendite kasutamine ostja poolt vorreldes seaduses sétestatust piiratud. Seega sdlmitakse
leping poolte kokkuleppel, st kdigil lepingupooltel on digus lepingu tingimusi kujundada (VOS § 9,
VOS § 23), kuid kui iiks lepingupool on ilmselgelt ndrgemal positsioonil, siis seadus kaitseb teda

dispositiivsuse vilistamisega.

Poolte valiku- ja otsustusvabadus ei ole siiski piiramatu. Nii tuleneb seadusest objektiivse
kriteeriumina moistlikkuse pohimote, mille abil on voimalik hinnata, mida saab sarnases volasuhtes
mdistlikuks lugeda (VOS § 7). PShimdtte eesmirgiks on arvestada lisaks heas usus kiitumisele ka
poolte tegelikku tahet, moraalinorme, vastava volasuhte olemust, tavasid, praktikat samas valdkonnas
ja muid asjaolusid, mis piiravad poolte kiitumist.? See tihendab, et tehingu sisu peab olema mdistlik
arvestades tehingu aluseks olevaid asjaolusid ehk eelduslikult mojutab tehingu sisu ja tehingu

tegemist rohkem kui ainult {iks asjaolu.

Konkreetselt miiiigilepingule on omane mingi asja voorandamine teisele lepingupoolele, st miiiija
peab ostjale andma asja valduse ja tegema voimalikuks omandi iilemineku ning ostja peab tasuma
miiiijale asja ostuhinna (VOS § 208 Ig 1). Miiiigilepingu eseme omadustes vdib lepingus eraldi kokku
leppida (VOS § 217).% Samuti vdib eraldi kokku leppida asja iileandmises, kokkuleppe puudumisel
on kohaldatav VOS § 209 Ig 1,1%° ning ostuhinna tasumises, kokkuleppe puudumisel on kohaldatav
VOS § 82 1g 5.1% Seega lidhtutakse lepingust, poolte kokkuleppe puudumisel teatud tingimustes
lahtutakse seadusest. Seejuures tulevad miiiigilepingust kaks erinevat kohustust, iihelt poolt asja
valduse ilileandmine ning teiselt poolt asja omandidiguse iileandmine ning neist viimast tuleb

omakorda iile anda eraldi kokkuleppega ehk kisutustehinguga (TsUS § 6 Ig 3).

Samuti on lepingu muutmiseks voi 1dpetamiseks erinevaid vdimalusi. Lepingut saab muuta voi

1dpetada poolte kokkuleppel vdi lepingus vdi seaduses sitestatud alustel (VOS § 13). Sellest

% Kull, I. VOS § 7/4.1. — Vdladigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura 2016.
% Kalamees, P. jt (koost). Lepingudigus. Tallinn: Juura 2017, Ik 74.

100 1hidem, Ik 42.

103 1hidem, Ik 60.
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tulenevalt saab lepingus voi seaduses sétestatud alustel lepingut muuta voi Idpetada ka ithepoolse
tahteavaldusena, millega teine lepingupool ei pea ndustuma.l’? Seega jirgitakse kiill pacta sunt
servanda-t, kuid teatud pohjendatud juhtudel on pooltel vdoimalus oma lepingulised huvid timber

hinnata.

Tulenevalt asjaolust, et kédesolevas t60s tuleb kisitlusele asja miilimine tditemenetluses ja seda
enampakkumise vormis, siis on asjakohane siinkohal mirkida, et tegelikult eristab VOS n-6
klassikalist lepingu sdlmimist ja lepingu sdlmimist enampakkumisel (VOS § 9 vs VOS § 10). Kui
klassikaline leping sOlmitakse poolte kokkuleppel, siis enampakkumise korral 1dbirdakimisi ei toimu.
Enampakkumise korral sdlmitakse leping kas parimale pakkumisele ndustumuse andmisega voi
esmalt kinnitatakse parim pakkumine ning seejdrel toimub lepingu sdlmimine.!%® Seega eristatakse

juba tsiviilkdibe siseselt miiliki enampakkumisel tavalisest lepingulisest miitigist.

Varasemalt on juba vélja toodud, et ka Saksamaal kehtib iildine tegutsemisvabaduse pdhimote, sh
privaatautonoomia ja lepinguvabaduse pdhimdte.'% Samuti on lepingupooled vabad ja iiksteisega
vordsed ning peavad lepingute kujundamisel arvestama iiksteise diguste, diguslike ja muude huvidega
(tsiviilseadustiku'® (edaspidi BGB) § 241 1g 2). Seejuures ei pea olema poolte huvides eraldi kokku
lepitud selleks, et need muutuksid teisele poolele siduvaks,'% nt ei pea eraldi mainima oma varalisi
huve vdi et soovitakse kaitsta enda valikuvabadust.’®” Samuti kehtib pacta sunt servanda pshimote
(BGB § 241 1g 1).

Sarnaselt Eestile kehtib Saksamaal dispositiivsuse pdhimdte, kuid vorreldes Eesti 6igusega ei ole seda
Saksamaal sittena kirja pandud — iildiselt leiab dispositiivsuse podhimotte kodikide turumajandusega
riikide diguskorrast.’® BGB dispositiivsus viljendub erinevate sitete kaudu, kuid eelkdige lepingute
tolgendamise kaudu. See tdhendab, et eelduslikult ei saa leping tdita ainult {ihe poole huve, vaid
lepingu tingimuste lébirddkimiste kaudu on saavutatud mdlema poole soovitud huvide tasakaal, mis
vastab ka hea usu pdhimdttele ja tavadele.!% Seega eelkdige kohaldatakse lepingutele lepingupoolte

kujundatud tingimusi, seejérel seadust.

102 Kyll, 1. VOS § 13/4.1.

103 Kyll, 1. VOS § 10/4.1.

104 Diirig/Herzog/Scholz/Di Fabio, 99. EL September 2022, GG Art. 2 Abs. 1 Rn. 11.

105 Biirgerliches Gesetzbuch. — 18.08.1896.

106 K riiger, W. jt (toim). Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 2: Schuldrecht — Aligemeiner Teil
1§§ 241-310. 9. Auflage. Miinchen: C.H.Beck 2022. BGB § 241 Rn. 38.

197 MiiKoBGB/Bachmann, 9. Aufl. 2022, BGB § 241 Rn. 55-57.

108 varul, P. VOS § 5/2.

109 Schubert, C. jt (toim). Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 1: Allgemeiner Teil §§ 1-240. 9.
Auflage. Miinchen: C.H.Beck 2021. BGB § 157 Rn. 1, 2.
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Konkreetselt miiiigilepinguga kohustub miiiija nii asja kui ka asja omandidiguse ostjale iile andma,
seejuures peab asi vastama lepingutingimustele (BGB § 434 ja § 435), ning ostja kohustub asja eest
tasuma ja asja vastu votma (BGB § 433 1g-d 1, 2). Nagu eespool deldud, saavad pooled lepingu sisu
tdpsustada ja muuta. Lepinguid saab muuta, kui lepingu sdlmimise asjaolud voi arusaam lepingu
sisust on muutunud, voi 1dpetada, kui lepingu muutmine ja jatkamine ei ole enam maistlik (BGB §
313). Kuivdrd leping on pooltele tditmiseks kohustuslik, siis ei tohiks nimetatud voimalustesse
kergekaeliselt suhtuda, samas ldhtudes poolte tegutsemis- ja lepinguvabadusest, peab olema pooltel

digus ja vdimalus lepinguid kohandada vdi 1dpetada, kui poolte huvid on pdhjendatult muutunud.!®

Sarnaselt Eestile eristab ka Saksamaa tavalist voladiguslikku lepingut enampakkumise vormis
solmitud lepingust (BGB § 156), sest lepingu solmimine soltub pakkumise parimaks kuulutamisest
ehk isikust, kes kontrollib pakkumiste vastuvdtmist ja tagasiliikkamist.!'! Tegemist on samuti seaduse
dispositiivsust véljendava séttega, sest isik, kes korraldab enampakkumist, kontrollib enampakkumise
labiviimise tingimuste kehtestamist jms ehk korraldaja saab tingimuste kehtestamisel seadusest
korvale kalduda.''? See tihendab, et iga pakkuja on vaikimisi korraldaja kehtestatud tingimustega

noustunud. !

Seega saab kiisimusele, mis on TsUS §-i 65 jirgi iseloomulik asja harilikku viirtust kujundavale
miiigi tingimuste elemendile, vastata jargmiselt. Esiteks on pooltel 6igus ja voimalus leppida kokku
endale sobilikes tehingu tingimustes, st kehtib seaduse dispositiivsus. Tehingule kohaldatakse esmalt
poolte kokkulepitud tingimusi ning kokkuleppe puudumisel 1dhtutakse seadusest. Teiseks on pooltel
voimalik ka jooksvalt parast tehingu tegemist sdlmida nendevahelist digussuhet tdiendavaid ja/voi
muutvaid kokkuleppeid, st kehtib lepinguvabadus. Pooled on vabad kujundama oma oigussuhteid
vastavalt oma huvidele ja vajadustele, mille tagamiseks on mdeldud pooltevahelised labiraakimised
ja kokkulepete tegemised. Kokkuvotlikult tagab tehingute tegemine poolte valitud tingimustel poolte
erinevaid huve, poolte valiku- ja otsustusvabaduse realiseerimise ning poolte vdrdsuse. Eeltoodust
tulenevalt annab kéesolevas peatiikis uuritud tehingu tingimuste element sisuliselt piiramatud

voimalused vara hinna kujunemiseks.

10 Kriiger, W. jt (toim). Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch. Band 3: Schuldrecht — Aligemeiner Teil
IT §§ 311-432. 9. Auflage. Miinchen: C.H.Beck 2022. BGB § 313 Rn. 3-6.

11 MiiKoBGB/Busche, 9. Aufl. 2021, BGB § 156 Rn. 1.

112 MiiKoBGB/Busche, 9. Aufl. 2021, BGB § 156 Rn. 8.

113 bidem.

31



1.3.2. Miiiigi tingimused tiitemenetluses

Kéesolevas peatiikis késitleb autor konkreetselt enampakkumisele omaseid pdohimdtteid ja
reguleerivaid sétteid. Tegemist on turu tingimustega vorreldes miiiiki otseselt mojutavate pohimotete
ja sétetega, sest tulenevalt tditemenetluse 1dbiviimise pdhimdttest “kodik, mis ei ole lubatud, on
keelatud” kohaldub enampakkumisele TMS ehk ostjad ei saa miitigi tingimuste sisu, sh asja alghinda,
mojutada. Seega otsib kdesolev peatiikk vastust kiisimusele, mis on tiitemenetluses iseloomulik asja
harilikku véértust kujundavale miitigi tingimuste elemendile. Eelnevast tuleneb omakorda vastus
kiisimusele, kas tiditemenetluses vastab asja harilikku vaartust kujundav miiiigi tingimuste element

sisuliselt eelnevalt tsiviilkdibes vilja toodud sama elemendi sisule.

Nagu juba eelnevalt mainitud puudub tditemenetluses turuosalistel vabadus valida kelle kédest, mis
tingimustel ja mis ajal enampakkumiselt vara osta. Ainukesed enampakkumise tingimused, mida ostja
valida saab, on enampakkumise 16pphind ja miiiigi ese, kuid ka eseme vastavuses selle n-0 tsiviilkdibe
tihendusele ei saa ostja kindel olla. Uldjuhul on tiitemenetluses tegemist kasutatud esemetega ning
kohtutdituril voib olla voimalik kindlaks teha kiill vara seisukord, kuid mitte selle kasutamisega
seotud muud asjaolud, mis vdivad ostjate jaoks olulise tihendusega olla. Ulejiiinud osas kohalduvad
enampakkumise ldbiviimist reguleerivad sétted, st osalemisega enampakkumisel ndustub turuosaline
seaduses sitestatud tingimustega. Seadusega reguleeritud enampakkumise ldbiviimise tingimused,
mille suures osas mdédrab kohtutditur, on enampakkumise toimumise aeg ja enampakkumisele
registreerimise kord ning tdhtaeg (TMS § 84 1g 1 p 1), asja alghind ning lisaks tagatisraha mairamine,
selle suurus ja tasumise kord (TMS § 84 Ig 1 p 3), miiiidava asjaga tutvumise aeg ja koht (TMS § 84
lg 1 p 4), enampakkumise 15pu aeg ja pikeneva 16pu intervall (TMS § 84 Ig 1 p 9), enampakkumisel
tehtava sammu suurus (TMS § 88! 1g 1 II lause). Kdik enampakkumisel osalemise tingimused, sh
osalejate Oigused ja kohustused, kohtutdituri digused ja kohustused ning oksjonikeskkonna
kasutamise tingimused, tehakse turuosalistele teatavaks elektrooniliselt enampakkumisele
registreerimise kiigus.'** Sisuliselt on tegemist “vdta voi jita” pShimdttel tehtava miiiigiga, mille
tingimused on justkui, analoogiliselt, seadusest tulenevad “tiiliptingimused”, mille osas pooltevahelisi
labirddkimisi ei toimu. Sellest tulenevalt on enampakkumise asjaoludeks tditemenetluse lébiviimine
voOlgniku suhtes, vdlgniku vara arestimine ning arestitud vara seaduspérane realiseerimine, mille osas

seadus ei sétesta kohustust, luba voi eeldust arvestada enampakkumise osaleja voi enampakkumise

114 Kohtutditurite ja pankrotihaldurite e-oksjonikeskkond. Kasutusjuhend. 01.11.2022, 1k 4. Kittesaadav:
https://static.oksjonikeskus.ee/kasutusjuhend.pdf (25.04.2023).
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voitja huve, tahet, arusaama asjaoludest vms. Seega ei kohaldu tditemenetluses dispositiivsuse

pohimdte ega lepinguvabaduse podhimote, mistottu miiligi pooled ei ole vordsel positsioonil.

Eeltoodust tulenevalt ei kohaldu tditemenetluses enampakkumisel vdladiguslikke tehinguid
reguleerivad sitted, sh mdistlikkuse podhimote voi hea usu pdhimote. Téitemenetluses toimuval
enampakkumisel ei ole n-6 klassikalise tehingu iseloomu, enampakkumise sisu on reguleeritud TMS-
iga ehk miiligi aluseks olevad asjaolud tulenevad seadusest. Seega ei saa tiitemenetluse kontekstis
hinnata, kas enampakkumine on olnud mdistlik, vaid hinnata saab, kas enampakkumine on olnud
seaduspédrane, seadusega kooskdlas. Seejuures on tiditemenetluses ainuke tingimus enampakkumisel,
mille valib ostja, asja 15plik miiiigihind, kuid miiligihinna osas on Riigikohus'* tsiviilkiibe kontekstis
votnud seisukoha, et poolte kokkulepitud hind prevaleerib tavapirase voi mdistliku hinna ees, st
poolte kokkulepitud hind ei pea olema tavapdrane voi moistlik voi1 vastama hea usu pohimdattele
arvestades asja turuhinda (hind voib olla turuhinnast kdrgem voi madalam). Samuti on kohtud leidnud
taitemenetluse kontekstis, et ka volgnikud ei saa oma kaebustes tugineda ainuiiksi asjaolule, et vara
miiiidi liiga madala hinnaga ehk mitte tsiviilkdibe turuhinnaga.'’® Eeltoodust lihtuvalt on
ebaloogiline, kui tditemenetluses saaks ostja tugineda ostuhinna ebamdistlikkusele, olles ise taolise

ostuhinna taolistes tingimustes valinud.

Asi saab enampakkumisel miitidud, kui enampakkumine on edukas ehk kui pakkumine kuulutatakse
parimaks. Parim on pakkumine, millega pakutakse kdige kdrgemat hinda voi mis on viimane
ilepakkumine (TMS § 91 lg-d 1, 2). Parima pakkumise ndudest tuleneb tditemenetluses tehtava
tehingu eeldus, milleks on enampakkumise vditmine. Enampakkumise olemus ja erilisus seisneb
selles, et on palju osavotjaid, kes pakuvad konkurentsi olukorras iiksteist voidu iile, st tekib
konkurents just sellele {ihele konkreetsele asjale. Sellest jareldub, et enampakkumise eesmargiks on
miiiia asi vdimalikult kdrge hinna eest, st mitte lihtsalt alghinna eest. Riigikohus!!’ on siiski asunud
seisukohale, et kui enampakkumisest votab osa ainult {iks osavdtja, kes teeb pakkumise vaid asja
alghinna ulatuses, siis on enampakkumine korrakohane. Lisaks on Riigikohus!® tsiviilkdibe
kontekstis votnud seisukoha, et enampakkumisel peab asja alghind vastama ilmselgelt asja véartusele.
Nii on ka tditemenetluses TMS §§-e 74 1g 5 ja 82 lg 1 jirgi. Samas on diguskirjanduses voetud
konkreetne seisukoht, et ei tditemenetluse raames miitidud asja miiligihind ega kiirmiiiigi korras
miiiidud asja miiiigihind ei saa olla vrdne asja keskmise turuhinnaga.'® Seega on tekkinud olukord,

kus tditemenetluses esinevad kumulatiivselt nii tditemenetluses toimuva miiligi element kui ka

115 RKTK0 09.03.2004 nr 3-2-1-24-04 p 16.

116 RKTKo 27.10.2021 nr 2-20-7322 p-d 10-13.2, 15; RKTKo 06.04.2005 nr 3-2-1-25-05 p 13.
117 RKTKo 09.06.2005 nr 3-2-1-84-04 p 16.

118 RKTK0 29.03.2023 nr 2-21-108985 p 17.

119 paal, K. TsUS § 65/3.3.
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kiirmiiigi element, mis justkui ei vasta keskmisele turuhinnale ehk juba teoreetiliselt ei saa
taitemenetluses enampakkumisel asja hind vastata selle turuhinnale, kuid samas kantakse jouga
keskmine turuhind tiitemenetlusse iile. Nii peaks tdnase kohtupraktika ja tidna kehtiva TMS-i jérgi
enampakkumisel miilidava vara hind tdusma asja tsiviilkdibe turuhinnast korgemaks, kuivord
pakkumisi alustatakse alghinnast, mis juba vastab asja turuvéirtusele. Ehk sisuliselt antakse
turuosalistele teada, et miilidava asja tavapdrane véartus on kiill selline, kuid teie peaksite asja eest
pakkuma rohkem, kui see tegelikkuses turul védrt on. Samas on erinevad kohtud korduvalt 6elnud, et
madalama alghinna puhul miitiakse asi eelduslikult alghinnast korgema hinnaga, turuhinnast
madalam alghind on turuosaliste jaoks atraktiivsem, tuues kaasa rohkem osavotjaid, mis omakorda

tagab eelduslikult kdrgema miiiigihinna.'?°

To66 autor peab siinkohal asjakohaseks tuua paralleel miitigist, mis toimub kohtutéituri kontrolli all
ehk kus vara miiligiga tegeleb volgnik isiklikult. Nimelt ei luba kohtutditur volgnikul vara miiiia vara
arestimise aktis mirgitust madalama hinnaga (TMS § 102 lg 4). Véttes arvesse, et kui asja miiiib
kohtutditur enampakkumisel, on lubatud asja alghinda vorreldes arestimishinnaga alandada, kuid kui
asja miilib volgnik, ei ole asja hinna alandamine lubatud, siis jareldub, et asja miiiimisel kohtutdituri
kontrolli all on tagatud asja miitimine korgema hinnaga kui enampakkumisel. Jarelikult saab dr.iur.
Anneli Alekandiga ndustuda, et enampakkumisel saadav tulem ei pea olema asja turuhind.'?! Asja
miiimisel enampakkumisel ja asja miitimisel kohtutdituri kontrolli all esineb aga oluline erinevus.
Nimelt kui vdlgnik miiiib oma vara ise, siis tehakse seda miiiigilepinguga, millele kohaldub VOS
(TMS § 102 lg 6) ehk erinevalt asja miilimisele enampakkumisel ei kohaldu asja miitimisele
miiligilepinguga miiiija vastutust vélistav séte (vt ptk 1.4.2.). Sellest tulenevalt ei saa jireldada, et asja
miitimisel enampakkumisel peab asja miitigihind, ehk ka asja alghind, vastama asja turuvéirtusele.
Kui kohtud nduavad ldbi asja turuvéirtuse tdlgenduse, et ka enampakkumise vormis miiiigi korral
peab juba asja alghind olema asja turuviirtus, siis kaob enampakkumise vormis miiligi puhul seda
teistest miiligivormidest eristav iseloomujoon, mistdttu kaotab enampakkumise vorm oma motte.
Sellest aga jareldub esiteks, et Eesti diguskorras on aktsepteeritud ainult sellised miitigitehingud ja -
hinnad, mis igal juhul vastavad asja tavapérasele turuviértusele ning teiseks, et enampakkumise puhul
muutuks alghind oma tidhenduselt asja miiligihinnaks. Seega, kui asja alghind on juba vordne asja
miiligihinnaga, siis pole enampakkumise vormi ja selle regulatsiooni kasutus Eestis pohjendatud ega

vajalik — nagu korraldaks spordivdistlusi, kuid voitja tulemus on juba enne vdistluse toimumist teada.

Téitemenetluse raames tehakse voladigusliku lepingu asemel enampakkumise akt, mille kinnitab

kohtutditur oma allkirjaga (TMS § 96 lg 1). Enampakkumise akt edastatakse parima pakkumise

120 HMKo0 20.03.2020 nr 2-18-9222 p 3.
121 Alekand 2009, Ik 114.
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tegijale ehk ostjale pérast seda, kui ostja on tasunud tihtaegselt kogu ostuhinna (TMS § 96 1g 2).
Enampakkumise voitja ehk asja ostja, erinevalt vladiguslikust lepingust, enampakkumise akti ei
allkirjasta, sest tegemist on kohtutdituri poolt ametikohustuse téditmisel tekkinud tagajirje
fikseerimise ja kinnitamisega ehk akt on suunatud lksikisikute, vOlgniku ja ostja, diguste ja
kohustuste tekitamisele ja l0petamisele avalik-diguslike iilesannete tditmise raames, mida on
rohutanud ka Riigikohus!?2. Akt on nii omandidiguse {ilemineku aluseks (TMS §§ 96 Ig 3, 156) kui
ka kohustuste tekkimise aluseks, ostjal tekib digus asja valdus saada (TMS § 98 1g 1) ja kohustus asi

vastu voOtta, kohtutéituril tekib kohustus asi iile anda.

Samas on voimalik, et edukale enampakkumisele ei jargne tehingut, kui volgnevus tasutakse enne
enampakkumise ametlikku 1ppemist (TMS § 97 Ig-d 1! ja 2). Sellest jdreldub taaskord, et
taitemenetluse eesmédrk ei ole lihtsalt volgniku vara miilimine, vaid tditemenetluse eesmérk on

sissendudja ndude rahuldamine.

Saksamaal maérab tehingu tingimused liidumaa valitsus oma méarusega (ZPO § 814 1g 3). Seaduse
jargi on kohustuslik reguleerida miirusega enampakkumise avaldamise aeg (ZPO § 814 1g 3 p 1),
enampakkumisele registreerimise tingimused (ZPO § 814 lg 3 p 3), enampakkumise algus ja 10pp
ning katkestamine (ZPO § 814 1g 3 p 4), enampakkumise ldbiviimise tingimused, sh enampakkumise
oiguslikud tagajérjed (ZPO § 814 Ig 3 p 5), volgniku ja pakkujate isikuandmete kaitsmine (ZPO §
814 1g 3 p 6) ning vdoimalikud muud menetluslikud erireeglid (ZPO § 814 lg 3 p 7). Kinnisasjade
puhul peab enampakkumise kuulutus sisaldama kinnisasja andmeid, enampakkumise toimumise aega
ja kohta, mirget, et enampakkumine toimub tiditemenetluse raames, marget, et isikud, kellel voib olla
kinnisasja suhtes digusi, esitaksid oma digusi tdendavad avaldused ning mérget, et isikud, kellel voib
olla enampakkumise toimumise suhtes digusi, esitaksid oma digusi toendavad avaldused (ZVG § 37).
Kohus vdib menetlusosalistega eraldi arutada véikseima pakkumise?® ja enampakkumiste tingimuste
kindlaks médramist (ZVG § 62).

Enampakkumine on edukas, kui tehakse pakkumine miinimum pakkumise!?* ulatuses, st kohtutiitur
peab iildjuhul keelduma asja miiimast, kui pakkumist miinimum pakkumise ulatuses ei tehta.
Erandina voib miinimum pakkumise ndudest korvale kalduda, kui asja miilimata jatmine voib kaasa
tuua selle véartuse olulise vihenemise voi asja hoiustamisest tingitud suured téditekulud (ZPO § 816

d 125

lg 1) voi kui volgnik ja sissendudja on niimoodi kokku leppinu Volgnik ja sissendudja voivad

kokku leppida seadusjargsest miinimum pakkumisest nii madalamas kui ka korgemas miinimum

122 RKTKo 09.06.2005 nr 3-2-1-84-04 p 15.

123 T3lge saksa k1 “geringstes Gebot”.

124 T3lge saksa kl “Mindestgebot .

125 Musielak/Voit/Flockenhaus, 19. Aufl. 2022, ZPO § 817a Rn. 1-6.
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pakkumises.'? Kinnisasja enampakkumine on edukas, kui kohus teeb sellekohase otsuse (ZVG § 79,
ZVG § 81 lg 1). Otsuse tegemine toimub kohe pérast enampakkumise 1&biviimist vdi méératakse
otsuse tegemiseks uus istungiaeg, mis peab toimuma hiljemalt iithe niddala jooksul, seejuures voib
kohus vastu votta ka otsuse, et enampakkumine on nurjunud (ZVG § 87 lg-d 1, 2). Enne
enampakkumise tulemuse kohta otsuse tegemist kiisib kohus menetlusosaliste seisukohta
enampakkumise tulemusele (ZVG § 74). Samuti on voimalik olukord, kus kohus méadrab alles pérast
enampakkumise labiviimist kinnisasjale turuvairtuse ning sellisel juhul saab méaratud turuviirtust
vaidlustada (ZVG § 74a Ig 5) ehk sisuliselt toimub vaidlus asja hinna {ile pirast enampakkumise
toimumist. Sellest olenemata ei saa vaidlustada enampakkumise tulemust pohjusel, et vara vairtus on

madratud valesti (ZVG § 74alg 5).

Taitemenetluses vallasasjade miilimisel enampakkumisel on tehingu vormiks leping (BGB § 156),
mis sOlmitakse pdrast kohtutdituri poolt parima pakkumise kinnitamist kohtutdituri ja parima
pakkumise teinud isiku vahel.'?” Oluline on tihele panna, et parima pakkumise kinnitamise néiol on
siiski tegemist ZPO-jargse menetlustoiminguga, mitte voladigusliku tehinguga kahe vordse poole
vahel.!?® Tehing loetakse teostatuks, kui enampakkumise ese on parima pakkumise teinud isikule iile
antud ostusumma tasumise vastu (ZPO § 817 lg 2). Kui edukas enampakkumine nurjub pohjusel, et
parima pakkumise teinud isik ei tasu ostusummat voi ei vota ostetud asja vastu, saab korraldada uue
enampakkumise, millel esmase enampakkumise voitja osaleda ei saa (ZPO § 817 1g 3). Kinnisasjade

puhul on tehingu vormiks kohtuotsus, millega kinnitatakse enampakkumise tulemus.

Sarnaselt TMS-ile on ka Saksamaal voimalik, et enampakkumisele ei jargne tehingut, kui selgub, et
volgnevus ja tditekulud on juba kaetud (ZPO § 818). Kinnisasjade puhul ei toimu miiiiki ka juhul, kui
sissendudja oma avalduse kinnisasja enampakkumise korraldamiseks tagasi votab (ZVG § 29) voi
kui kohus parast enampakkumise justkui edukat toimumist otsustab, et enampakkumine on nurjunud
(ZVG § 83) vai kui vaidlustatakse enampakkumise tulemuse kinnitamise kohta tehtud kohtuotsust

ning see kaebus rahuldatakse.

Arvestades eeltoodut saab kiisimusele, mis on tditemenetluses iseloomulik asja harilikku vairtust
kujundavale miiiigi tingimuste elemendile, vastata jargmiselt. Esiteks puudub pooltel digus ja
voimalus leppida kokku endale sobilikes tehingu tingimustes, st et enampakkumise tingimused on
reguleeritud TMS-iga ning seaduse dispositiivsus ei kehti. Teiseks puudub pooltel voimalus sdlmida

parast enampakkumise tulemuse kinnitamist parima pakkumise kuulutamisega kdnealust digussuhet

126 Saenger, |. Zivilprozessordnung. Familienverfahren. Gerichtsverfassung. Européisches Verfahrensrecht.
Handkommentar. 9. Auflage. Baden-Baden: Nomos Verlagsgesellschaft 2021. ZPO § 817a Rn. 1-9.

121 MiiKoZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 817 Rn. 3-5.

128 MiiKoBGB/Busche, 9. Aufl. 2021, BGB § 156 Rn. 2.
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taiendavaid ja/voi muutvaid kokkuleppeid, st kehtib “vGta voi jata” pdhimote. Pooltele ei ole ette
nidhtud voimalus pidada lébirddkimisi ja teha kokkuleppeid, et nende digussuhe vastaks nende
huvidele ja vajadustele. Sisuliselt arvestatakse ainult kohtutdituri (ehk volgniku ja sissendudja) huvi
ja vajadusega, milleks on edukas miilik ehk asja miilimine kdige kdrgema tulemi eest. Kokkuvdtlikult
ei ole pooled vordsetel positsioonidel, sest ostja peab tditma seaduses sitestatud tingimusi, mis
tagavad tditemenetluse osaliste huve. Eeltoodust tulenevalt annab kéesolevas peatiikis uuritud miitigi

tingimuste element piiratud véimalused vara hinna kujunemiseks.

Eelnevast tuleneb omakorda vastus kiisimusele, kas tditemenetluses vastab asja harilikku vairtust
kujundav miiligi tingimuste element sisuliselt eelnevalt tsiviilkdibes vélja toodud sama elemendi
sisule. Autori hinnangul on mdlemal turul miiligi tingimuste puhul {iks iihisosa — nimelt saab ostja
tsiviilkdibes valida tehingu eseme ja mojutada (vOi valida) tehingu 10pphinda, samuti saab ostja
tditemenetluses valida eseme ja valida (kuid mitte mdjutada) eseme 16plikku miitigihinda. Miitigi

tingimuste erinevusteks on:

1) kohaldatavad pohimdtted — tsiviilkdibes kehtivad lepinguvabaduse, dispositiivsuse ja
mdistlikkuse pohimotted; tditemenetluses kehtivad “vota voi jata” pShimote ja seaduse
kohaldamise kohustuslikkus;

2) miitimise eeldus — tsiviilkdibes on tehingu eelduseks poolte kokkuleppele joudmine ehk
tehingu tegemine seisneb poolte huvide tagamises, tehingu tegemisel vOetakse arvesse
erinevaid, molema poole asjaolusid; tditemenetluses on eduka enampakkumise eelduseks
hinnalt kdige kdrgem pakkumine ehk miitimine seisneb ainult selle materiaalses véértuses,
muudest asjaoludest on eduka enampakkumise seisukohalt olulised tditemenetluse
labiviimine volgniku suhtes ning volgniku vara kehtiv arestimine;

3) miiiimise vormistus — tsiviilkdibes kehtib tehingu vormivabadus, kui seadusega ei ole
satestatud kohustuslikku vormi, tehakse tildjuhul kahepoolne eradiguslik leping (tehing),
seejuures eristatakse kohustavat tehingut ja kdsutustehingut; tditemenetluses kinnitab miiiiki
avalik-oiguslik akt, millel on iiheaegselt nii kohustava tehingu kui ka kdsutustehingu toime,

kuid akt ise ei ole (mitte kumbki) tehing.

Kokkuvotvalt ei vasta tditemenetluses enampakkumise tingimused sisuliselt tsiviilkdibe miitigi
tingimustele ehk miiiigi tingimuste element ei ole tsiviilkdibes ja tditemenetluses samasisuline.

Taitemenetluses kehtivad eduka enampakkumise pdhimdtted ja alused ei kattu vaba turu loogikaga.

37



1.4. Miiiigi tagajirjed ja diguskaitsevahendid

1.4.1. Miiiigi tagajirjed ja oiguskaitsevahendid tsiviilkiibes

Kéesolevas peatiikis kédsitleb autor miiligi tagajérgi ehk vastutuse jagunemist tehingu poolte vahel ja
poolte vdimalusi Giguskaitsevahendite kasutamisel. Tegemist on vdrreldes turu tingimustega ja
miiigi tingimustega koige enam miiiiki mojutava elemendiga, sest vastutuse jagunemine ja
olemasolevad oOiguskaitsevahendid annavad turuosalistele kindlustunde, mis omakorda mdjutab
turuosaliste valikut osas, kas iildse asja osta. Seega otsib kdesolev peatiikk vastust kiisimusele, mis
on TsUS §-i 65 jirgi iseloomulik asja harilikku véirtust kujundavale miiiigi tagajirgede ja

oiguskaitsevahendite elemendile.

Tsiviilkdibes tehtud tehingutele kohalduvad lepingus ettendhtud tingimused, mille eelduseks on, et
pooled on saanud tingimusi ise kujundada ja nendes kokku leppida ehk lepingu tingimused vastavad
koigi poolte tahtele ehk lepingupooled on omavahel vordsed. Reeglina jagunevad ka tehingust
tulenevad riskid poolte vahel virdselt ja arvestades poolte vastutuse ulatust. Vallasasja miiligi puhul
liheb asja juhusliku hivimise ja kahjustumise riisiko ostjale iile asja iileandmisega (VOS § 214 Ig 2),
samuti tekib omand vallasasjale selle iileandmisega (asjadigusseaduse?® (edaspidi AOS) § 92 Ig 1).
Riisiko ja valduse iileminek mojutavad asjaga seotud kulude ja kasu jaotust lepingupoolte vahel.
Uldreegli kohaselt kannab miiiija kdik asjaga seotud kulud seni kuni asi on ostjale iile antud (VOS §
2151g 1, VOS § 216 1g 2) ning ostja kannab kdik asja vastuvdtmisega seotud kulud, sh kulud, mis on
seotud omandi iileminemisega (VOS § 215 Ig 1).13° Kinnisasjade miiiigi puhul tekib omand
kinnistusraamatusse sellekohase kande tegemisega (AOS § 119) ning valdus loetakse iileantuks, kui
ostja saab reaalselt kinnisasja kasutada, s.o vdimu kinnisasja iile teostada.'®! Seega on iildjuhul riskide

jaotus lepingupoolte vahel seotud nende endi lepinguliste kohustuste kohase tiitmisega.

Lepingust tuleneva kohustuse rikkumise korral on seadusega ettendhtud tildised diguskaitsevahendid
(VOS § 101 1g 1) nagu tiitmise ndue (VOS § 108), enda kohustuse tiitmisest keeldumine (VOS §
110), hinna alandamine (VOS § 112), viivise ndue (VOS § 113), kahju hiivitamise ndue (VOS § 115),
taganemine ja iilesiitlemine (VOS § 116). Miiiigilepingu regulatsioon nieb ette tiiendavaid tingimusi
oiguskaitsevahendite rakendamiseks, nt lepingu tditmise ndue saab tuleneda asja asendamise voi

parandamise vdi parandamiseks tehtud kulutuste hiivitamise ndudest (VOS § 222), miiiigilepingust

129 Asjadigusseadust. — RT I, 17.03.2023, 57.
130 Kalamees, P. jt (koost) 2017, Ik 48.
131 |bidem, Ik 36-37.
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saab taganeda voi ostuhinda alandada, kui asi ei vasta lepingutingimustele (VOS § 223, VOS § 224),
kahju hiivitamist saab nduda ka olukorras, kus asja kasutati selle otstarbele mittevastavalt pohjusel,
et miiiija ei olnud ostjat vastavalt teavitanud, samuti olukorras, kus asi ei vasta lepingutingimustele
(VOS § 225). Lisaks on vdimalik leppida lepingus kokku kohustuse rikkumisest tulenevates
kdrvalnduetes, nt leppetrahvi ndudes (VOS § 158 Ig 1). Seega on iildjuhul mdlemad lepingupooled
voimalike lepingu rikkumiste eest kaitstud ning neil on vdimalus valida endale kdige sobivam
Oiguskaitsevahend. Lisaks on vOimalus tehing tiihistada olulise eksimuse, pettuse, dhvarduse voi
vigivalla tdttu (TsUS § 90 Ig 1). See tihendab, et ei pea ilmnema lepingu rikkumine, vaid enda
lepingulistest kohustustest on voimalik vabaneda pdhjusel, et leping ei vasta poole tegelikule
tahtele.'®?

Saksamaal ldheb vallasasja miiiigi puhul asja juhusliku hdvimise ja kahjustumise riisiko ostjale iile
asja lileandmisega ning alates lileandmisest kannab ostja koik asjaga seotud kulud ja koormatised ja
saab kogu kasu (BGB § 446), samuti tekib omand vallasasjale selle valduse tileandmisega (BGB §
854). Miiiija kannab asja {ileandmise kulud ning ostja asja vastuvotmise kulud (BGB § 448 Ig 1).
Kinnisasjade miiiigi puhul tekib omand kinnistusraamatusse sellekohase kande tegemisega (BGB §
873 lg 1) ning sarnaselt vallasasjaga loetakse valdus iileantuks, kui ostja saab reaalselt kinnisasja iile
voimu teostada. Ostja kannab kinnisasja miiligilepingu notariaalse tdestamise kulud, sh koik
kinnistusraamatusse omanikukande tegemiseks vajalikud kulud (BGB § 448 lg 2), miilija kannab
reeglina koik sellised kulud, mis on seotud kohalike maksudega, mis tekkisid enne kinnisasja
miiligilepingu solmimist (BGB § 436 1g 1). Seega on sarnaselt Eesti regulatsioonile pooltevaheline

riskide jaotus soltuv nende enda lepingulise kohustuse kohasest tditmisest.

Lepingu rikkumise korral, eelkdige asja lepingule mittevastavuse korral, on ostjal digus nduda
puuduste korvaldamist, lepingust taganeda, nduda hinna alandamist ja nduda kahju voi kulude
hiivitamist (BGB § 437). Lisaks on voimalik kasutada lepingus kokkulepitud diguskaitsevahendeid,
nt leppetrahvi ndue (BGB §§ 340 ja 341). Suur erinevus diguskaitsevahendite kasutamise osas on
sitestatud avalikel enampakkumistel miitidud esemetele, st ostja saab kasutada diguskaitsevahendeid
olukorras, kus varal esinevad puudused ainult sel juhul, kui miiiija on pahatahtlikult puudusi varjanud
voi andnud garantii eseme teatud omaduste suhtes (BGB § 445). Seega on asja lepingulise miiiigi
puhul enam kaitstud asja ostja, kuid sarnaselt Eesti digusele on ostjal digus valida, millist

diguskaitsevahendit kasutada.

Eeltoodust tulenevalt saab kiisimusele, mis on TsUS §-i 65 jérgi iseloomulik asja harilikku virtust

kujundavale miiiigi tagajirgede ja diguskaitsevahendite elemendile, vastata jargmiselt. Esiteks on

182 Kserdi, M., Kérson, S., Lillo, L. TsUS § 90/3.1.1.
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pooltevaheline vastutuse jaotus vastavuses nende kohustustega voi pooled on kokku leppinud
vastutuse teistsuguses jaotuses. Teiseks on pooled kaitstud kohustuste rikkumiste eest, sest neil on
Oigus kasutada erinevaid diguskaitsevahendeid. Kui kohustuse rikkumist ei esine, on piiratud juhtudel
voimalik tehing tiihistada pdhjusel, et see ei vasta poole tegelikule tahtele. Kokkuvdtlikult on tagatud
poolte vordsus ja kaitstus tehingu tagajargede osas, samuti kaitstakse poolte huve ja tahet. Eeltoodust
tulenevalt annab kiesolevas peatiikis uuritud miiligi tagajargede ja diguskaitsevahendite element

sisuliselt piiramatud vdoimalused vara hinna kujunemiseks.

1.4.2. Miiiigi tagajirjed ja diguskaitsevahendid tiitemenetluses

Kéesolevas peatiikis kdsitleb autor miitigi tagajirgi ehk vastutuse jagunemist tehingu poolte vahel ja
poolte digusi Oiguskaitsevahendite kasutamiseks. Tegemist on teatud mottes kdige enam miitliki
mojutavate asjaoludega, sest vastutuse jagunemine ja olemasolevad diguskaitsevahendid mojutavad
turuosaliste valikut osas, kas tlildse asja osta ja kui osta, siis mis hinnaga. Kuna tditemenetluses on
enampakkumistel viga valdkonnaspetsiifilised tagajérjed, siis tihtipeale ei ole koik turuosalised
nendest teadlikud isegi, kui enampakkumisele registreerimisel neid selgitatakse. Seega otsib kédesolev
peatiikk vastust kiisimusele, mis on tditemenetluses iseloomulik asja harilikku véartust kujundavale
miiigi tagajargede ja Oiguskaitsevahendite elemendile. Eelnevast tuleneb omakorda vastus
kiisimusele, kas tditemenetluses vastab asja harilikku véartust kujundav miiligi tagajargede ja

oiguskaitsevahendite element sisuliselt eelnevalt tsiviilkdibes vilja toodud sama elemendi sisule.

Téitemenetluses enampakkumiselt ostes tulenevad riskid jagunevad osapoolte vahel
ebaproportsionaalselt. Ebakodlad tulevad sisse nii omandi tekke ja juhusliku hivimise riisiko
iilemineku vahelisest suhtest kui ka diguskaitsevahendite puudumisest. Esiteks ei vastuta kohtutditur
ega volgnik miitidud asja puuduste eest (TMS § 103 1g 2), st asi miitiakse selle hetkeseisukorras “as
is”133, Kui tsiviilkiibes on Riigikohus™* korduvalt leidnud, et asja n-6 as is miiiies on miiiija vastutus
vélistatud avastatud, ilmsete puuduste eest, kuid mitte varjatud puuduste eest, siis tditemenetluses
tahendab as is miiiik, et kohtutdituri ja volgniku vastutus on vélistatud nii ilmsete kui ka varjatud
puuduste eest, s.0 absoluutne vastutuse vélistamine. Sellest pdhimdttest tuleb selgelt esile
tditemenetluses toimuva miiiigi erisus vorreldes tsiviilkdibes toimuvate tehingutega. Téitemenetluse

eraldiseisvaks eesmirgiks ei ole vara miiiimine kui tsiviilkédibes osalemine, miiligi eesmérgiks ei ole

133 Eestikeelne tolge “nagu on”.
134 RKTKo0 30.05.2017 nr 3-2-1-46-17 p-d 24-28; RKTKo 30.09.2015 nr 3-2-1-100-15 p 33.
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vastata ostja huvidele voi tahtele. Vara miilik on iiks meede sissendudja ndude rahuldamiseks ning
volgniku volgnevuse vihendamiseks, millest tulenevalt miiiib kohtutiitur vara, mis volgnikul hetkel
olemas on ning seda tdpselt sellises seisukorras nagu see parasjagu on, nt ei pea asi funktsioneerima

vO1 olema vastavalt selle otstarbele kasutatav.

Vallasasjade puhul tekib omand miitidud asjale selle iileandmisel ostjale (TMS § 98 Ig 1). Juhusliku
hivimise riisiko ldheb ostjale iile talle asja iilleandmise ajast ning iileandmisest alates kannab ostja
koik asjaga seotud kulud ja koormatised ning saab kogu kasu (TMS § 103 Ig 1). Sellest tulenevalt on
omandi tekkimise aluseks kohtutdituri koostatud enampakkumise akt ning ostja saab pérast
ostusumma tasumist nduda kohtutiiturilt ostetud asja iileandmist, kuid kuni asja tileandmiseni ostjale
kannab riisikot kohtutditur. Seega on vallasasjade puhul, vilistades eelnevalt nimetatud vastutuse

puudumise asja puuduste korral, miitigi tagajarjed sisuliselt samasugused nagu tsiviilkéibes.

Kinnisasjade puhul ldheb asja juhusliku hévimise riisiko ostjale iile pakkumise parimaks
tunnistamisel (TMS § 155), kuid omand enampakkumisel miiiidud kinnisasjale tekib enampakkumise
akti alusel kinnistusraamatusse kande tegemisega (TMS § 156). Ostja jaoks tdhendab juhusliku
hidvimise riisiko iileminek temale seda, et ta kannab koik asjaga seotud kulud ja koormatised ning
saab kogu kasu, kuid juriidiliselt tema veel asja omanikule omaseid digusi kasutada ei saa, st ostjal ei
ole Oigust asja vallata, kasutada ja kdsutada ning nduda koigilt teistelt isikutelt nende Oiguste
rikkumise viltimist ja rikkumise tagajargede korvaldamist (AOS § 68 lg 1 Il lause). Veel, kui
pakkumine tunnistatakse parimaks reeglina kohe pédrast enampakkumise 16ppemist, siis omand
kinnisasjale kohe ei teki, nt pikendatakse ostuhinna tasumise tdhtaega (TMS § 93 lg 6),
kinnistamisavalduse ldbivaatamisele kulub aega (kinnistusraamatuseadus®*® § 46 1g 2). See omakorda
tdhendab, et kuni uue omaniku sissekandmiseni saab eelmine kinnisasja omanik, s.o tditemenetluse
vOlgnik, kinnisasja vallata ja kasutada, mh v3ib volgnik keelduda kinnisasja valduse vabastamisest.
Kui omanikukanne on tehtud, kuid eelmine omanik ehk volgnik keeldub kinnisasja valduse
tileandmisest, toob see kaasa uue tiaitemenetluse kinnisasja valduse véljandudmise ndudes (TMS § 2
Ig 1 p 15). Kinnisasja valduse véljandudmise tditemenetluses on volgnikul vabatahtliku tditmise
tahtajaks kdige liihemalt 14 pdeva, samas voib vabatahtlik tditmise tdhtaeg olla kuni kolm kuud (TMS
§ 180 Ig-d 1 ja 2), samuti saab vdlgnik kasutada koiki tditemenetluses ette nédhtud
Oiguskaitsevahendeid. See tdhendab, et Kinnisasja valduse véljandudmise tditemenetlus kestab
vihemalt 14 pédeva, kuid vilistatud ei ole aastatepikkune menetlus. Seega tekib olukord, kus iihe
taitemenetluse raames miitidud kinnisasja ostja saab ostetud kinnisasja omanikuks, kuid ta ei saa

kinnisasja vallata ega kasutada ka aastaid pérast selle soetamist.

135 Kinnistusraamatuseadus. — RT 1, 17.03.2023, 61.
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Siinkohal tuleb mérkida, et kuigi sundenampakkumise akti alusel saab viljatdstmisi teha alates 2006.
a., kui jdustus uus kinnisasja viljaandmise regulatsioon,'*® esineb ka uue korra puhul Kinnisasja ostja
jaoks erinevaid riske. Vorreldes vana korraga on olukord nii palju parem, et enam ei pea kinnisasja
ostja poorduma kohtusse valduse véljaandmise ndudega, mis omakorda tdstab moneti tdna
kohtutiituri enampakkumisel olevate kinnisasjade viirtust.!3’ Teisalt sisaldab ka tina kehtiv
véljatdstmise kord piisavalt riske, mis muudavad ostja jaoks kinnisasja valduse saamise selliseks
lisaprobleemiks — lisanduvad nii otsesed kulutused, ajakulu kui ka voimalikest kohtumenetlustest
tekkivad kulud — mis vdhendavad kinnisasja védartust oluliselt vorreldes tsiviilkdibe turuhinnaga.
Esiteks tuleb kinnisasjalt vilja tdsta nii asjad kui ka isikud (TMS § 180 lg 3). Iseenesest on volgnikul
kohustus muretseda enda vara paigutamiseks ruum (TMS § 180 Ig 2 p 4), kuid tavaliselt seda
kohustust tdidetud ei ole, mistdttu jddb vara viljatostmine ja hoiustamine kohtutdituri kohustuseks
(TMS § 180 1g 4). Kuivord vara hotustamisega kaasnevad kulud, mis on véljatdstmise tditemenetluses
taitekulud TMS § 37 lg 1 p 3 jérgi, tohib kohtutditur nduda kinnisasja uuelt omanikult ehk
sissendudjalt tiitekulude ettemaksu (TMS § 40 1g 1). Seejuures on kohtutdituril digus tiitemenetlus
peatada voi tditetoiming tegemata jétta, kui sissendudja ei tasu ettendhtud tdhtpaevaks tditekulude
ettemaksu (TMS § 40 1g-d 3 ja 4). Kohtutéitur tagastab sissendudja tasutud tditekulud pérast seda, kui
need on volgnikult tdielikult sisse noutud (TMS § 41 1g 1), samas ei ole kindlust, kas ja mis ulatuses
onnestub volgnikult tditekulusid sisse nduda ehk sisuliselt voib kinnisasja véljaandmise menetlus

16ppeda uue omaniku jaoks kiill valduse saamisega, kuid selleks tuleb tal peale maksta.

Teiseks ei tohi sundenampakkumise akti alusel sundtiitmist 1dbi viia, kui valdaja valdab asja diguse
alusel, mis ei ole 10ppenud ega Idpetatud sundtditmise tottu (TMS § 2 1g 3). Sellisel juhul peab
kinnisasja valdaja pdorduma hagiga kohtusse. Iseenesest on Riigikohus!®® delnud, et hagi esitamine
vidljatdstmise menetlust ei peata (v.a vastava hagi tagamise taotluse esitamisel) ega I0peta.
Viljatostmise menetluse 10petab kohtulahend, milles on tuvastatud valdaja valdusdiguse olemasolu
ning ilma valdusdigust tuvastava voi tiditemenetlust peatava kohtulahendi esitamiseta kohtutditurile
voib kohtutditur jatkata viljatdstmiseks vajalike toimingutega. See tdhendab, et kohtutdituril on
kohustus algatada viljatdstmise menetlus kdigi kinnisasja valdavate isikute suhtes, selgitada
valdajatele nende digusi, sh diguskaitsevahendeid, ning edasine tditemenetluse kdik (kas menetlusega
saab jdtkata ning kelle suhtes) soltub valdajate enda aktiivsusest voi passiivsusest. Kiill aga loppevad

kinnisasja enampakkumisel automaatselt sissendudja noudest jdrjekohas tagapool olevad

kinnistusraamatust ndhtuvad digused, sh valdusdigused (TMS § 158 1g 3) ning Kinnisasja uuele

136 Alekand 2017, Ik 165.

137 pink, K. Kinnisasja valduse viljandudmine tditemenetluses. Magistritdd. Juhendajad dr.iur. Anneli Alekand ja dr. iur.
Urmas Volens. Tallinn: Tartu Ulikool 2013, 1k 33-34.

138 RKTKm 11.11.2015 nr 3-2-1-122-15 p-d 19, 21, 22, 23, 24.
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omanikule {ile 1dinud rendi- vai iilirilepingu saab uus omanik iiles 6elda kolme kuu jooksul (TMS §
161, VOS § 323 Ig 1 ja 1%, VOS § 341). Riigikohus®®® lisas, et uuele omanikule ei lihe iile kinnisasja
tasuta kasutamise lepingud, milleks vdivad olla ka siimboolse iiiiriga iilirilepingud. Samas vdib
tdusetuda uus vaidlus iiiirilepingu iilesiitlemisest. Nii on Riigikohus'*° leidnud, et iiiirilepingu alusel
kinnisasja valdajat ei saa enne vilja tosta, kui kohus on teinud sellekohase otsuse ehk olukorras, kus
kinnisasja uus omanik on teinud valdajale tiirilepingu iilesiitlemise avalduse, kuid valdaja on seda
eiranud, mistottu on uuel omanikul olnud vajadus pdorduda valduse viljaandmise ndudega kohtusse.
Seega voib tekkida olukord, kus tditemenetluses enampakkumiselt kinnisasja soetamisega ldhevad
uuele omanikule iile vaid kinnisasjaga seotud kohustused, kuid mitte omanikudigused. Kuigi
aastatega on suhtumine kohtutdituri enampakkumiselt ostetud kinnisasjade valduse saamise osas
muutunud positiivsemaks, siis kahtlused vara tegeliku viirtuse osas jitkuvalt siilivad, st kas veab'*!

ja saab lotovdidu vdi hoopis porsa kotis. 42

TMS ei nde enampakkumiselt asja ostjale ette diguskaitsevahendeid. Ostjal on kiill voimalus esitada
sissendudja vastu alusetust rikastumisest tulenev noue (TMS § 98 Ig 4), aga seda juhul, kui kohus on
eelnevalt tunnistanud enampakkumise kehtetuks. Kohus tunnistab enampakkumise kehtetuks, Kui
tditemenetluse osaline on esitanud tdhtaegselt sellekohase ndudega hagi ning kui vara on miitidud
isikule, kellel ei olnud digust seda osta vdi kui enampakkumine toimus tiihise arestimise alusel voi
kui on rikutud enampakkumise olulisi tingimusi (TMS § 223 Ig 1). Siinkohal tuleb rohutada, et asja
ostja ise enampakkumise kehtetuks tunnistamise ndudega kohtusse podrduda ei saa ning samuti ei
soltu hagi rahuldamine sellest, kas enampakkumisel asja ostnud isik teadis, et esinevad
enampakkumise kehtetuks tunnistamise asjaolud (TMS § 98 lg 2). Nagu eelnevalt deldud, asja
puuduste eest vastutab samuti ostja — ostja kannab alati riski, et asjal vdivad esineda puudused. Sellest
néhtub taaskord, et kuivord tditemenetluse eesmérk on sissendudja ndude rahuldamine volgniku vara
arvelt, mida tuleb teha kindlate menetlusreeglite jirgi, siis ei saa tditemenetluse viline isik n-0
tsiviilkdibes esinevate tavapdraste pohjuste tottu miiiiki tagasi pdodrata voi miiiigi tulemust muuta.
Seega on enampakkumise tagasipooramise alused esiteks piiratud ja teiseks on need rangelt seotud
menetlusreeglite rikkumisega — tditemenetluse eesmark on sissendudja ndude rahuldamine, kuid seda
seaduslikult ehk menetlusosaliste digusi rikkumata. Kuivord menetlusreeglite rikkumine toob

eelduslikult kaasa menetlusosaliste diguste rikkumise, mis omakorda muudab menetluse tulemuse

139 RKTKm 11.11.2015 nr 3-2-1-122-15 p 20.

140 RKTKm 13.01.2016 nr 3-2-1-162-15 p 19.

141 pgldsaar, T. Kas oksjonilt ostetud kodu on hea investeering vdi mdttetu vdlg? — Postimees Kodu, 10.08.2017.
Kéttesaadav: https://kodu.postimees.ee/4206841/kas-oksjonilt-ostetud-kodu-on-hea-investeering-voi-mottetu-volg
(25.04.2023).

142 Kool, K. Kohtutiitur: ei pea kartma, et vana omanik ei koli vilja. — Aripdev Kinnisvarauudised, 22.03.2019.
Kittesaadav: https://www.kinnisvarauudised.ee/uudised/2019/03/22/kohtutaitur-ei-pea-kartma-et-vana-omanik-ei-koli-
valja (25.04.2023).
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ebaseaduslikuks ehk odiguslikke tagajirgi ei teki, siis ei mingi rolli, kas ja kuidas asja ostja
enampakkumise tagasipodramisse suhtub. Samuti ei méngi rolli, kui ostja on ostnud puudustega asja
voi voitnud enampakkumise nt eksimuse tottu, sest kui enampakkumise ldbiviimine on toimunud
seaduslikult, on automaatselt ka enampakkumise tulemus seaduslik ja kehtiv tditemenetluse osaliste
suhtes ning sellest tulenevalt ka ostja suhtes. Nii on leitud ka o&iguskirjanduses, et kuna
taitemenetluses enampakkumisel vara miiiimisega ei toimu tehingut tsiviilkéibe mottes, siis ei saa ka

seda tiihistada tsiviilkiibes tehingule ette nihtud alustele tuginedes.**®

Iseenesest on koikidel enampakkumisel osalejatel, sh ostjal, Oigus esitada enampakkumise
libiviimise kohta vastuviiteid (TMS §§ 92, 921). Seejuures tuleb tihele panna, et esiteks saab
vastuvdite esitada ainult enampakkumise l&biviimise kohta ehk asjaolude kohta, mis puudutavad
enampakkumise ldbiviimise reegleid ning teiseks kantakse vastuvdide enampakkumise akti ilma, et
seda eraldi menetletakse voi libi vaadatakse. Uhelt poolt peaks vastuviite tihtaegne esitamine andma
selle esitajale diguse hiljem kaevata akti ebadige koostamise peale voi akti ebadigsusele voi andma
oiguse tugineda enampakkumise oluliste tingimuste rikkumisele (TMS § 92 1g 3). Teiselt poolt peab
aga markima, et kuivord enampakkumise akt toimetatakse kétte tditemenetluse osalistele, ostjale ja
muudele isikutele, kelle digused miitidavale asjale on kohtutditurile teada, ning kohtutéituri otsuste ja
tegevuse peale saavad kaevata vaid tditemenetluse osalised, samuti saavad enampakkumise kohtus
vaidlustada vaid tditemenetluse osalised, siis tegelikkuses enampakkumisel osalejate ja ostja

vastuvéidete esitamisest mingeid otseseid diguslikke tagajérgi ei teki.

Samas on kohus!** lahendanud enampakkumise iile tekkinud vaidlust, kus kohtutiitur rikkus
(ekslikult) enampakkumise alghinna reegleid ehk enampakkumise olulisi tingimusi mérkides asja
alghinnaks 0 eurot. Enampakkumine 10ppes tulemusega 40 eurot, mille kohtutditur kuulutas
nurjunuks, kuna tulemus ei katnud arestimisaktis mérgitud hinda, parima pakkumise teinud isik
vaidlustas selle ning kohus rahuldas isiku kaebuse. Samuti on kohus'#® leidnud, et enampakkumisel
osalenud isik on soltumata enampakkumise tulemusest igal juhul tditemenetluse osaline TMS § 5 Ig
1 viimase alternatiivi tdhenduses. T66 autor kohtute lahendustega ei ndustu ning leiab, et tegemist on
pigem erandlike lahenditega, kus kohtud kalduvad korvale tditemenetluse kesksetest pohimotetest.
Enampakkumisel osalemisega ei teki isikule tdiendavaid digusi tditemenetluse tdhenduses. Vastasel
korral voiksid kdik enampakkumisel osalejad esitada kohtutdituri tegevusele kaebust olukorras, kus
tditemenetlust viiakse 1dbi isikute suhtes, kellel ei ole mitte mingit puutumust enampakkumisel

osalenuga ning tditedokumendi alusel, mis ei puuduta kuidagi enampakkumisel osaleja digusi ega

143 Kserdi, M., Kérson, S., Lillo, L. TsUS § 90/3.1.2.
144 HMKm 24.10.2013 nr 2-13-36444 p-d 3, 8, 9, 10.
145 TInRnKm 05.01.2016 nr 2-15-15513 p 5.
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kohustusi. Kokkuvdtvalt ei puuduta tditemenetluse subjektid ega objektid enampakkumisel osaleja
Oigusi ega kohustusi — enampakkumisel osaleja ei ole vordsustatav enampakkumise voditjaga, kellel
tekivad kiill digused ja kohustused enampakkumise objekti suhtes, kuid mitte tditemenetluse kui
terviku suhtes, mille raames vara miitidi — mistottu ei ole moistlik, kui iga enampakkumisel osaleja
muutuks tditemenetluse osaliseks, sh peaks edaspidi talle edastama koiki tditemenetluses tehtud
dokumente (TMS § 10 Ig 1), voimaldama tditetoimikuga tutvumist (TMS § 35 1g 1) jne. Sarnaselt on
leidnud ka Riigikohus, et TMS § 5 lg 1 motte kohaselt on menetlusosalisteks sellised isikud, kelle
oigusi menetlus vahetult puudutab, s.o volgniku ja sissendudja korval niiteks ka eseme kaasomanik,
volgniku abikaasa, seltsinglane, périja, iiiirnik, vdi kiendaja jmt.*® Seega ei ole enampakkumisel
osalejate ega enampakkumise voitja puhul tegemist isikutega, kelle digusi tditemenetlus vahetult
puudutab, mistottu oleks kohtud pidanud kaasused lahendama tditemenetluse ja tditemenetluse

osaliste huvidest ldhtuvalt.

Sarnaselt Eesti regulatsioonile puuduvad Saksa Oiguses Oiguskaitsevahendid olukorras, kus
enampakkumiselt ostetud varal esinevad puudused (ZPO § 806). Omand vallasasjale tekib asja
iileandmisel selle ostjale.’*” Omand kinnisasjale tekib kohe pirast enampakkumise tulemuse
kinnitamist kohtuotsusega ja vastava kohtuotsuse véljakuulutamist (ZVG § 89, ZVG § 90 1g 1), sh on
vajalik kinnistusraamatusse vastava kande tegemine (BGB § 873) ning alates pakkumise
kinnitamisest kannab ostja kinnisasjaga seotud kulud ja koormatised (ZVG § 93 lg 2). Kuivord
enampakkumise tulemuse kinnitamine voib toimuda ka néddal pdrast enampakkumise I6ppemist,
esineb ostja jaoks risk, et kohus teeb hiljem hoopis otsuse enampakkumise nurjumise kohta (ZVG §
87 Ig 1). Kohtuotsust enampakkumise tulemuse kinnitamise kohta voi enampakkumise nurjumise
kohta saab vaidlustada. Esimesel juhul saavad vaidlustada kdik osalejad, asja eelmine omanik, asja
suhtes maksukohustlased ning korgeima pakkumise tegija voi ZVG § 81 jérgi tema asendaja, teisel
juhul saavad vaidlustada sissendudja, korgeima pakkumise tegija voi ZVG § 81 jirgi tema asendaja
(ZVG § 97 1g 1). Iseenesest esinevad kinnisasja miilimisel sarnased riskid nagu Eestis ehk miitidavat
vara ei ole vOimalik igal korral iile vaadata, hinnang ei pruugi olla vara véirtusele vastav,
informatsioon ei pruugi olla dige, lilevoetavate kohustuste suurus ei pruugi olla teada, puuduste eest
vastutab ostja ning eelmise omaniku suhtes v3ib olla vajalik kinnisasja viljaandmise tditemenetluse
algatamine.!® Samas on vara soetamise kogumaksumus odavam kui tsiviilkiibes.}*® Seega on
vallasasjade miiiigi puhul Eesti ja Saksa diguspraktika sisuliselt sama, kuid kinnisasjade miitimine

toimub Saksa diguspraktikas rangelt kohtu kontrolli all ja erinevatel isikutel on vdimalik kinnisasja

146 RKTKo 01.02.2016 nr 3-2-1-168-15 p-d 6, 13.

147 MiiK 0ZPO/Gruber, 6. Aufl. 2020, ZPO § 817 Rn. 11, 12.

148 Ohlinger, V. Zwangsversteigerung: Ablauf und Tipps. Dr. Klein: Die Partner fiir Thre Finanzen, 06.06.2022.
Kittesaadav: https://www.drklein.de/zwangsversteigerung.html (25.04.2023).

149 1bidem.
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miiiiki sekkuda ehk tihelt poolt on ligipads diguskaitsevahenditele tagatud, kuid ostjate jaoks esinevad

riskid on sama ulatuslikud nagu Eestis.

Arvestades eeltoodut esinevad tditemenetluses asja miilimisel enampakkumisel mitmed erinevad
piirangud just ostja jaoks vorreldes tsiviilkdibes toimuvate miiiigitehingutega. Seega saab kiisimusele,
mis on tditemenetluses iseloomulik asja harilikku védrtust kujundavale miiligi tagajargede ja
oiguskaitsevahendite elemendile, vastata jargmiselt. Esiteks puudub pooltevaheline vastutuse jaotus,
sest ostja on alati norgemal positsioonil. Ostja vastutab vaikimisi miiiidava asja puuduste eest, samuti
asja valduse saamisest tulenevate takistuste voi probleemide eest. Teiseks ei ole ostja kaitstud ostja
Suhtes ilmnevate miiligiga seotud negatiivsete tagajargede eest ehk diguskaitsevahendid puuduvad.
Enampakkumine toimub tditemenetluse osaliste suhtes ehk tiditemenetluse reeglite jargi, mis tdidavad
taitemenetluse osaliste huvide ja Oiguste tagamist ja mis ei kattu ostja huvi voi tahtega
enampakkumisel osalemiseks ja enampakkumise voitmiseks. Kokkuvdtlikult ei ole miiiigi osapooled
vordsetel positsioonidel ega vordselt kaitstud, mistottu ei ole ka poolte huvid ja tegelik tahe
samavéirse kaaluga. Enampakkumise tagajirjed kujunevad ostja tahtest soltumata. Eeltoodust
tulenevalt annab kéesolevas peatiikis uuritud miiligi tagajargede ja Oiguskaitsevahendite element

piiratud voimalused vara hinna kujunemiseks.

Eelnevast tuleneb omakorda vastus kiisimusele, kas tditemenetluses vastab asja harilikku vaartust
kujundav miiligi tagajdrgede ja diguskaitsevahendite element sisuliselt eelnevalt tsiviilkdibes vilja
toodud sama elemendi sisule. Autori hinnangul puudub turgudel miiiigi tagajdrgede ja
oiguskaitsevahendite elemendi puhul iihisosa. Miiligi tagajdrgede ja oOiguskaitsevahendite

erinevusteks on:

1) vastutuse jagunemine — tsiviilkédibes jaotub vastutus poolte vahel vastavalt nende kohustustele
vOi pooltevahelisele kokkuleppele; tditemenetluses vastutab eranditult ostja;

2) Oiguskaitsevahendite olemasolu — tsiviilkdibes on seadusega ette nédhtud erinevad
oiguskaitsevahendid, lisaks erinevad kokkuleppelised korvalnduded, ning piiratud juhtudel on
voimalik lepingulistest kohustustes vabaneda ka pohjusel, et need ei vasta poole tegelikule
tahtele ehk ette on néhtud ka hulk kujundusdigusi; tiitemenetluses on seadusega ette nédhtud
iiks diguskaitsevahend, milleks on enampakkumise kehtetuks tunnistamise hagi;

3) Odiguskaitsevahendite kasutamise digus — tsiviilkdibes on digus kasutada diguskaitsevahendeid
ja  kujundusdigusi molemal lepingupoolel; tditemenetluses on 0digus kasutada

oiguskaitsevahendit tditemenetluse osalistel.

Kokkuvotvalt ei vasta tditemenetluses enampakkumise tagajdrjed sisuliselt tsiviilkdibe miiligi
tagajargedele ehk miiligi tagajirgede ja oOiguskaitsevahendite element ei ole tsiviilkdibes ja
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taditemenetluses samasisuline. Taditemenetluses kehtivad pohimdtted ja alused enampakkumise

tagajdrgede ja diguskaitsevahendite osas ei kattu vaba turu loogikaga.

Kokkuvotlikult jouab autor jareldusele, et tiditemenetluses enampakkumisel kujuneva asja hariliku
vidrtuse elemendid ei vasta sisuliselt asja hariliku viirtuse kujunemise elementidele TsUS §-i 65
mottes. Seetdttu ei saa TsUS §-is 65 sitestatud asja harilikku véirtust sellisel kujul asja miiiimisel
taitemenetluses enampakkumisel kohaldada. Autor moonab, et asja miiligihind tditemenetluses soltub
enim turuosalistest, mistdttu vdib ka tiitemenetluses enampakkumisel asja miitigihind tdusta TsUS §
65 jargi asja hariliku védrtuseni voi sellest isegi kdrgemaks, kuid arvestades kédesolevas t66s tehtud
jareldusi kogumina, ei saa seda eeldada, st eelduslikult peaks tiitemenetluses asja miiligihind jidma
alla TsUS §-is 65 sitestatud asja hariliku viirtuse, mida see reeglina jiibki. Samas ei saa autor
ndustuda, et tditemenetluses miitiakse vara alla selle turuhinna — tditemenetluses miitiakse vara selle
turuhinnaga, sest asja miiligihind tditemenetluses vastab tditemenetluses korraldatava miiiigi
omapdrastele tingimustele. Sellest jareldub, et asi miiliakse turuhinnaga, mis vastab konkreetsele
turule. Kuna aga eelduslikult ei ole tiitemenetluses enampakkumisel ostetud vara harilik véértus
samavéidrne sama asja hariliku vaartusega tsiviilkdibes, siis ei ole asjakohane ega loogiline lahtuda
tditemenetluses asja hindamisel TsUS-is ettenihtud asja hariliku viirtuse loogikast ning alustada

arestitud asja miiimist enampakkumisel selle tsiviilkdibe hariliku vaartusega.

1.5. Lahendused

Kéesolevas peatiikis késitleb autor erinevaid meetmeid, millega oleks voimalik lahendada eelnevalt
uuritud ja tuvastatud probleemi — asja hariliku vaartuse vordsustamine tsiviilkéibes ja tditemenetluses.
Kuivord t66 probleem viéljendub enampakkumiste nurjumises, kuid enampakkumiste nurjumine saab
alguse arestitud asjade hindamisest, siis uurib autor erinevaid vdimalikke lahendusi nii asjade
hindamise osas kui ka enampakkumise korraldamise osas. Seega otsib kdesolev peatiikk vastust
kiisimusele, kuidas eristada asja harilikku véértust tditemenetluses asja harilikust véértusest
tsiviilkdibes? Eelnevast tuleneb omakorda vastus kiisimusele, milline voi millised meetodid neist on

kooskdlas tditemenetluse ldbiviimise pohimotetega?
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1.5.1. Tiitemenetluses asja hariliku véirtuse teisiti sisustamine léibi kohtupraktika

Kéesolevas peatiikis kisitleb autor tditemenetluses asja hariliku vdirtuse teisiti sisustamist 1dbi
kohtupraktika. Ténases oOigus- ja kohtupraktikas puudub {iheselt selge seisukoht, mis on
tditemenetluses asja harilik véartus ja kuidas voi mille kaudu seda sisustada. Selle osas esinevad
erinevad, vastuolulised seisukohad nii diguskirjanduses kui ka erinevate kohtuastmete vahel, samade
kohtuastmete siseselt ning ka kohtutditurite vahel. Seega otsib kdesolev peatiikk vastust kiisimusele,

kuidas saaks 1dbi kohtupraktika asja harilikku véartust tditemenetluses teisiti sisustada?

Autor on eelnevalt joudnud jareldusele, et tditemenetluses enampakkumisel ei vasta asja miitigihind
asja tavapdrasele turuhinnale ehk need hinnad ei ole samavidirsed. Seevastu jddb hetkel kohtute
seisukohtadest mulje nagu asja miiiigihind tditemenetluses enampakkumisel on alati asja turuhind
tsiviilkdibes vOi1 siis peaks asja miitigihind tditemenetluses enampakkumisel olema asja turuhind
tsiviilkdibes. Autor seab kahtluse alla kohtute analiiiisimise lihtekohad, sest asja hindamine TsUS §-
1 65 jirgi selle arestimisel ega ka iihe osalejaga edukas enampakkumine ei peegelda asja tegelikku
turuhinda, mistottu ei ole loogiline kohtute sellekohane jédreldus. Taolised lédhtekohad ei ole ka
kooskolas tditemenetluse ldbiviimise pohimotetega. Seetdttu saaksid kohtud analiiiisida, kas
miiigihinnani on joutud seaduslikult ehk menetlusreegleid rikkumata. Kui vastus on jaatav, siis
puudub vajadus analiiiisida asja miiligihinna vastavust turuhinnale ning kui vastus on eitav, siis on
enampakkumine nagunii kehtetu ning puudub samuti vajadus eraldi analiiiisida asja hinda. Autori
hinnangul peaks edaspidi lahendites asja miiligihinna osas tdpsustama, et miiligihind ei vasta kiill asja
turuhinnale, kuid kuna enampakkumine ise oli seaduslik, siis asi miilidi siiski selle turuhinnaga
taitemenetluse kontekstis. Seega esimene samm téditemenetluses asja hariliku vdértuse sisustamisel

oleks selle selge eristamine asja harilikust védrtusest tsiviilkdibes.

Tegurid, mis mdjutavad tditemenetluses asja miiligihinda ehk asja harilikku védrtust, ei sdltu asjast
endast. See tihendab, et asja kui sellise harilik véirtus on tditemenetluses sama nagu tsiviilkdibes.
Asja aga ei osteta tditemenetluses selle hariliku vidértuse eest, sest tditemenetluses esinevad miitigile
omased eripérad, mis on asja hariliku viirtuse kujunemiseks TsUS §-i 65 jirgi ehk tsiviilkiibes asja
hariliku véirtuse kujunemise mdttes ebasoodsateks tingimusteks. Need tingimused on kdesolevas
t60s juba vilja toodud — turul osalemise pohimdtted, turu ligipadsetavus, vara olemus, miiligi olemus,
miiligikorraldaja pingutused, miitimisele kohaldatavad pdohimotted, miiiimise eeldus, miilimise
vormistus, vastutuse jagunemine, Oiguskaitsevahendite olemasolu ja Oiguskaitsevahendite
kasutamise oigus. Kuivord tditemenetluses toimuv enampakkumine on alati avalik, koigile

soovijatele kéttesaadav ning selle toimumise asjaolusid on vdimalik kontrollida, siis kujuneb asja
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kohalik keskmine turuhind enampakkumisel tehtavate pakkumiste tulemusena®® ehk olenemata
tditemenetluses esinevatest teguritest saab asja miitigihinda lugeda alati asja turuviértuseks ning seda
ka olukorras, kus tiitemenetluses enampakkumisel kujunenud asja miiligihind erineb asja tsiviilkdibe
harilikust véddrtusest rohkem kui 10% (vrd liisingueseme turuvédrtuse kohta vdetud
seisukohtadega®®?). Seega jirgmine samm tiitemenetluses asja hariliku viirtuse sisustamisel oleks
asja miiiigihinna selge sidumine tditemenetluses esinevate miilimise eripiradega ehk asja harilik

vaartus tditemenetluse kontekstis on asja miiligihind tditemenetluse tingimustes.

Kuivord tina kehtiva seaduse jdrgi ja kohtupraktika kohaselt peab asja hindamisel 1dhtuma selle
harilikust vaartusest tsiviilkdibe kontekstis (TMS § 74 1g 5), siis tditemenetluses asja hariliku vaartuse
teisiti sisustamisel oleks see kohaldatav ka asja hindamisel. See tdhendab, et kui kohtupraktikas
sisustatakse asja harilik vaartus 1dbi tditemenetluse tingimuste mitte 1dbi tsiviilkdibe tingimuste, siis
saaks ka juba asja hindamisel 1dhtuda tditemenetluse tingimustest, mis teoorias parsivad voimalikkust,
et asja miiligihinnaks kujuneb asja tsiviilkdibe harilik vaartus. Sellest tulenevalt oleks asja alghinnaks
enampakkumisel asja hindamise tulemusena saadud tditemenetluse tingimustega kooskdlas olev hind,
mis on madalam kui tsiviilkédibe turuhind. Kui aga alghind on turuosaliste jaoks vastuvoetav, siis on
toendoliselt ka rohkem registreerujaid, mis omakorda toob eelduslikult kaasa pakkumiste
konkurentsi, mille tulemusel asja miitigihind touseb. Seega algaks enampakkumistel pakkumiste
tegemine tditemenetluse turuhinnast ning, loogiliselt, oleks sellel voimalik tousta miilidava asja

tsiviilkdibe turuhinnani.

Autori hinnangul voib taolise lahendusega tekkida jargmine probleem. Arvestades, et tditemenetluses
toimuvat miiiiki eristab tsiviilkdibe tehingutest mitu erinevat tingimust, tegurit, millest osad esinevad
igal juhul, kuid teised sOltuvad konkreetsest tditeasjast, siis jddb ka hindamine teatud ulatuses
subjektiivseks. See tdhendab, et tditemenetluse kontekstis peab teguritega kiill arvestama, kuid
kohtutéituril ei ole voimalik ette hinnata, kas ja kui palju hakkab iga tegur vara vairtust mdjutama,
samuti ei saa autor ega kohtud erinevatele teguritele etteulatuvalt kaalu anda. See, millises ulatuses
iga tegur asja turuvairtust mojutab, sdltub konkreetsest esemest ja konkreetsetest asjaoludest, mis on
omased just sellele tditeasjale. Seega jadks kohtutdituritele ulatuslik kaalutlusdigus osas, kas ja kui
palju iga tegur konkreetses tditeasjas asja turuvadrtust mojutab, mis voib omakorda pdhjustada uusi
vaidlusi seoses kaalutlusdiguse teostamisega ja ka kohtutdituri vastu kahju hiivitamise nduete

esitamisega.

Lisaks voib tekkida probleem juhul, kui tditemenetluse ldbiviimise kdigus selgub, et vdlgnik soovib

vara miilia ise, s.o kohtutdituri kontrolli all. Nagu varasemalt kdesolevas t6ds vilja toodud,

150 TInRnKo 30.01.2019 nr 2-17-4310 p 30.
151 RKTKo0 29.04.2008 nr 3-2-1-33-08 p 18; HMKo 08.10.2012 nr 2-11-47099 p 24.
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kohalduvad vara miilimisele kohtutdituri kontrolli all voladigusseaduse sétted ning pooled teevad
tehingu ehk miiiigilepingu. See tiihendab, et asja harilik viirtus saab kujuneda vastavalt TsUS-is
toodud elementide sisule ehk seda ei mojuta negatiivselt tditementluses toimuva enampakkumise
tingimused. Kuigi sitte sdnastuse jargi ei tohi vara miiiia vara arestimise aktis méargitust madalama
hinnaga (TMS § 102 Ig 4), mis iseenesest viitab, et vara v3ib miiiia arestimise aktis mérgitust korgema
hinnaga, voib autori hinnangul siiski tekkida oht, et hakatakse dra kasutama vdimalust osta vara n-6
tsiviilkdibe soodsates tingimustes, kuid seda tditemenetluse turuhinna eest ehk vdrreldes
tsiviilkdibega tunduvalt odavama hinna eest. Seega voib tekkida olukord, kus tditemenetluses asja
hariliku védrtuse teisiti sisustamine védhendab kiill enampakkumiste nurjumisi, kuid vara

realiseerimisel miiiigilepingu alusel kahjustab sissendudja huve.

Arvestades eeltoodud saab kiisimusele, kuidas saaks ldbi kohtupraktika asja harilikku véartust
tditemenetluses teisiti sisustada, vastata jargmiselt. Esiteks peavad kohtud asja miiligihinna
tditemenetluses lahti siduma asja turuhinnast tsiviilkdibes ehk TsUS §-st 65. Selle tulemusel tekiks
taitemenetlusse eraldiseisev “asja harilik véértus”, mida saaks ldhtuvalt tditemenetluses esinevatest
teguritest sisustama hakata. Seejérel saaks tditemenetluse enda “asja hariliku vaértuse” jargi hinnata
asju juba nende arestimisel, mille tulemusena oleks enampakkumisel alghinnaks asja tsiviilkdibe
turuhinnast madalam hind, mis soosib enampakkumise edukat 16ppemist. Probleemid vdivad tuleneda

kohtutdituri ulatuslikust kaalutlusdigusest ja vara miitimisest kohtutdituri kontrolli all.

1.5.2. Taitemenetluses asja hariliku vairtuse defineerimine sittes

Kéesolevas peatiikis késitleb autor tditemenetluses asja hariliku véirtuse sitestamist. Autor on
eelnevalt joudnud jireldusele, et tditemenetluses enampakkumisel kujuneva asja hariliku védrtuse
elemendid ei vasta sisuliselt asja hariliku viirtuse kujunemise elementidele TsUS §-i 65 mdttes,
mistdttu ei ole asjakohane lihtuda tiitemenetluses TsUS §-st 65. Seega otsib kiesolev peatiikk vastust

kiisimusele, kas ja kuidas saaks tditemenetluses defineerida asja harilikku vairtust?

Autor on juba varasemalt votnud seisukoha, et tditemenetluse kontekstis saab pidada asja harilikuks
véartuseks selle konkreetset miitigihinda. Taolisest definitsioonist ei ole aga kasu kdesoleva t66
probleemi lahendamisel, sest see ei sisalda muudatusi asjade hindamise osas ega ka enampakkumise
korraldamise osas. Sellest tulenevalt v3iks tditemenetluses asja harilikku vairtust mojutavaid tegureid
nimetada asja hindamist reguleeriva sétte sees. TMS § 74 Ig 5 jargi 1dhtub kohtutditur asja hindamisel
selle harilikust vaartusest, arvestades muu hulgas asja koormavaid kolmandate isikute digusi ja nende
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voimalikku 10ppemist. Seega oleks voimalik sétet tdiendada lisades asjaolud, mida tuleb veel lisaks

asja koormavate kolmandate isikute digustele arvestada.

Eelmises peatiikis on autor nimetanud kdik tegurid, mis vorreldes asja hariliku vaartuse kujunemisega
tsiviilkdibes esinevad asja hariliku viirtuse kujunemisel tditemenetluses. Seejuures on autor
selgitanud, et osa teguritest esinevad igas tditeasjas, kuid osad tegurid seevastu mitte. Sellest
tulenevalt peaks séttesse lisama eelkoige igas tditeasjas esinevad tegurid. Nendeks oleksid turule ja
enampakkumisele kohaldatavad pohimotted, miiligi olemus, vastutuse jagunemine ja
oiguskaitsevahendite puudumine. Autor pakub jargmise sonastuse: “Kohtutditur ldhtub asja
hindamisel selle harilikust védartusest, arvestades muu hulgas asja koormavaid kolmandate isikute
oigusi ja nende voimalikku 10ppemist, eeldatava miiligiperioodi pikkust ning kohtutéituri ja volgniku

vastutuse absoluutset valistamist.

Sarnaselt eelmises peatiikis véljatoodule vodivad esineda jargmised probleemid. Esiteks jddb
kohtutditurile ulatuslik kaalutlusdigus ning seejuures ei ole voimalik etteulatuvalt kindlaks méaéarata,
kui palju iga tegur igas tditeasjas asja turuvéirtust mojutab. Teiseks ei esine ajalist piirangut ega
kohtutdituri ja volgniku vastutuse absoluutset vélistamist juhul, kui asja miiiib volgnik kohtutiituri
kontrolli all. Sellises olukorras oleks arestitud asi sisuliselt ilma reaalsete pohjusteta ja ilma
vajaduseta madalamaks hinnatud. Seega voib taoline lahendus kiill enampakkumiste nurjumise
probleemi lahendada, kuid see ei pruugi tegelikkuses tditemenetluse ldbiviimise efektiivsusele kaasa

aidata.

Arvestades eeltoodud saab kiisimusele, kas ja kuidas saaks tditemenetluses defineerida asja harilikku
vadrtust, vastata jargmiselt. Esiteks ei saa tditemenetluses defineerida asja harilikku vaértust
eraldiseisva sittena selliselt, et sittel oleks moju kas asjade hindamisele vdi enampakkumise
korraldamisele. Tditemenetluses saaks defineerida asja harilikku véartust sitte sees, kui sdte kohaldub
asjade hindamisele. Téna on selliseks sétteks TMS § 74 Ig 5. Autor pakkus vélja kiill sdtte voimaliku
sOnastuse, kuid leiab, et sellega vdivad kaasneda probleemid kohtutdituri kaalutlusdiguse teostamise

ndol ja vara miitimisel kohtutiituri kontrolli all.
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1.5.3. Tiitemenetluses asja alghinna regulatsiooni muutmine

Kéesolevas peatiikis késitleb autor enampakkumisel asja alghinna regulatsiooni muutmist. Kehtiva
seaduse kohaselt on enampakkumisel asja alghinnaks hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti
margitud hind (TMS § 82 lg 1). Nagu varasemalt t66s maérgitud, leitakse tdnases Oigus- ja
kohtupraktikas iiheselt, et enampakkumised nurjuvad liiga kdrge alghinna tottu. Seega otsib kéesolev

peatiikk vastust kiisimusele, kuidas saaks enampakkumisel asja alghinda muuta?

Tana kehtiva alghinna sdtte ndol on tegemist imperatiivse sittega ehk kohtutditur ei tohi
enampakkumise korraldamisel nimetatud séttest kdrvale kalduda. Samas sisaldab TMS kahte alust,
erandit, millal kohtutditur vOib kasutada alghinna muutmiseks kaalutlusdigust (vélistades
kordusenampakkumise regulatsiooni). Nendeks on alghinna muutmine pérast enampakkumise
kuulutuse ilmumist esitatud diguste avaldamise ja pdhistamise alusel, kui arestimisaktis mérgitud
hind ilmselt erineb turuhinnast, seejuures ei arvestata alghinna mdidramisel digust, millest péarast
enampakkumise kuulutuse avaldamist ei teatata voi mida ei pohistata (TMS § 82 lg 2) ning alghinna
muutmine elektroonilisel enampakkumisel pdhjendatud juhtudel (TMS § 88! lg 1). Tinase
kohtupraktika valguses on TMS § 82 lg-e 2 kasutamine pohjendatud, kui asja arestimisest ja
hindamisest on moddunud mitmeid aastaid ehk turusituatsiooni muutused on kaasa toonud ka asja
turuvidrtuse muutuse.'®? Seega saab kiill asja alghinda muuta, kuid see alghind peab siiski vastama

asja turuhinnale.

Kuivord enampakkumised nurjuvad liiga korge alghinna ehk tsiviilkdibe turuhinna tottu, siis pakub
autor jargmised lahendused. Esimeseks voimaluseks oleks enampakkumisel asja alghinna eristamine
asja arestimisel hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti méargitud hinnast. Seda on vdimalik
lahendada alternatiivselt. Esimese alternatiivi kohaselt jadb enampakkumisel alghinda reguleeriv site
imperatiivseks, kuid nimetab konkreetse koefitsienti, millega vorreldes on asja alghind asja
arestimisel hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti mérgitud hinnast madalam. See tdhendab,
et arestitud asi hinnatakse kiill tsiviilkdiibe turuhinna jirgi ehk lihtudes TsUS §-st 65, kuid asja
alghinna méairamisel ldhtutakse konkreetselt tditemenetlusele omastest eriparadest ehk tsiviilkdibe
mottes vara miilimisel tditemenetluses enampakkumisel esinevatest anomaaliatest. Naiteks on
kohtupraktikas leitud, et miitigi korral tditemenetluses voiks asja alla hinnata 20-30% selle tsiviilkdibe
turuviirtusest, kuid asja alghind peab olema iiheselt selge.'®® Seega vdiks seaduse jirgi asja alghind

olla alati nt 30% madalam vdrreldes arestimisaktis mérgitud hinnast. Sellisel juhul peab arestimise

152 TInRnKm 03.05.2017 nr 2-17-1499, Ik 7-8.
153 TInRnKm 17.02.2020 nr 2-19-2590 p-d 25-26.
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aktis olema viide alghinna regulatsioonile vOi kajastatakse asja alghind juba arestimise aktis, et
menetlusosalistele ei tuleks enampakkumise kuulutusest néhtuv asja alghind iillatusena. Sellisel juhul
toimuks vaidlus asja hinna iile ainult {ihe korra ehk pérast asja arestimist ning nimetatud vaidluse
16ppemisel saaks kohtutditur menetlustoimingutega edasi liikuda. Teiseks alternatiiviks oleks, et
enampakkumisel alghinda reguleeriv site sisaldab kohtutdituri kaalutlusdigust. See tdhendab, et mitte
igas olukorras on alghind konkreetse koefitsiendi vOrra madalam asja arestimisel hindamise
tulemusena saadud ja arestimisakti mérgitud hinnast, vaid koefitsiendi suuruse miirab kohtutditur
seaduses sdtestatud vahemiku alusel. Naiteks, kui seaduse jirgi on kohtutdituril digus méirata
arestitud asjale alghind 20-30% madalam vorreldes arestimisakti méargitud hinnast, siis monel juhul
vdib kohtutiitur midrata alghinna 30% madalama vdi hoopis 23% madalama. Uhelt poolt oleks
tegemist viga asja keskse ldhenemisega, kus alghinna méiramisel arvestatakse konkreetses tiiteasjas
esinevaid asjaolusid, mis tagaks tulenevalt erinevatest asjaoludest diglase lahenduse. Teiselt poolt
oleks tegemist kohtutdituri kaalutlusotsusega, millele esiteks tuleb anda dige, seaduslik vorm ning
teiseks saab menetlusosaline selle peale kaevata voi, analoogselt kordusenampakkumise sétetega,
tuleks kohtutdituril kiisida allahindamise kohta eelnevalt menetlusosaliste seisukohta. Sellisel juhul
toimuks vaidlus asja hinna iile sisuliselt mitu korda, pérast asja arestimist ning pérast alghinna
madramist. Seega voib taoline lahendus kiill enampakkumiste nurjumise probleemi lahendada, kuid
see el pruugi tegelikkuses tditemenetluse ldbiviimist kiiremaks teha ega ka kohtutéituri tookoormust
vidhendada. Sellest tulenevalt leiab autor, et esimene alternatiiv on efektiivsem ehk asja alghinda
enampakkumisel eristatakse asja arestimisel hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti mérgitud
hinnast imperatiivse satte alusel, mis sitestab konkreetselt lubatud koefitsiendi, mille vorra alghinda

alandada. Seejuures peab koefitsiendi suuruse valik olema pdhjendatud.

Teiseks voimaluseks oleks n-6 saksa mudeli iilevotmine ehk alghinna kui sellise kaotamine. Samas
tooks see endaga kaasa pakkumise miinimum ndude sétestamise. Sellisel juhul algaksid kdik
enampakkumised samast hinnast, s.0 O eurot, ning minimaalseks ostuhinnaks oleks seaduses
satestatud miinimum pakkumise nodue. Saksamaal on minimaalseks ostuhinnaks pool asja
turuviirtusest, nt auto turuviirtusega 2500 eurot minimaalne hinnapakkumine on 1250 eurot. Uhelt
poolt on tegemist tsiviilkédibe hinnast madalama hinnaga, mistottu on see turuosaliste jaoks atraktiivne
ning eelduslikult meelitab enampakkumisele palju osalejaid, kelle pakkumiste kaudu hind tduseb.
Samas puudub Saksa diguses kordusenampakkumiste regulatsioon, mistottu ei saa enampakkumise
nurjumise korral miinimum pakkumist alandada. Eesti kohtupraktikas on esinenud aga mitmeid
juhtumeid, kus asja ei osteta isegi 50% hinnaalandusega ehk poole hinnaga asja turuvairtusest.
Kuivord Eesti diguses on kordusenampakkumise korraldamise voimalus olemas, mis voimaldab asja

alla hinnata maksimaalselt 70% vorreldes arestimisaktis méargitud hinnast, siis sellele analoogselt
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voiks olla ka vdimalus alandada miinimum pakkumise nduet. Néiteks kui miinimum pakkumise ndue
oleks sarnaselt Saksamaale 50% turuhinnast, siis vdiks enampakkumise nurjumise korral miinimum
pakkumist alandada 20%, mille puhul jouaks ainult kolme enampakkumisega tidna kehtiva
maksimaalse allahindluse ehk 70%-i piirini. Samas, kui minimaalne pakkumine ehk miinimum
ostuhind on vdhemalt pool asja turuviirtusest, siis ei oleks autori hinnangul vale kasutada ikkagist
alghinna regulatsiooni ja alghinna alandamise regulatsiooni, kuna enampakkumisel osalejale peab
olema teada, millistel tingimustel on enampakkumine edukas. Seega, kui enampakkumine on edukas
ainult siis, kui tehakse pakkumine vdhemalt minimaalse pakkumise ulatuses, siis ei ole otseselt motet

alustada pakkumisi O eurost.

Arvestades eeltoodud saab kiisimusele, kuidas saaks enampakkumisel asja alghinda muuta, vastata
jargmiselt. Uheks variandiks oleks enampakkumisel asja alghinna eristamine asja arestimisel
hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti mérgitud hinnast kas imperatiivse sétte alusel, mis
nimetab konkreetse allahindamise koefitsiendi voi kaalutlusdigust sisaldava sétte alusel, mis nimetab
allahindamise koefitsiendi vahemiku. Autori hinnangul on esimene alternatiiv efektiivsem. Teiseks
variandiks oleks alghinna kui sellise tiletildine kaotamine ning alghinna asemel miinimum pakkumise
satestamine, kuid selle puhul peaks sdilima kordusenampakkumise regulatsioon. Seega voiks autori
hinnangul kasutada elemente mdlemast variandist, tekitades uue alghinna regulatsiooni, mille
kohaselt on alghind pool ehk 50% asja arestimisel hindamise tulemusena saadud ja arestimisakti
margitud hinnast, seejuures sdilib kordusenampakkumise regulatsioon, mis annab vdimaluse

enampakkumise nurjumise korral asja alghinda alandada.

Kokkuvdtlikult jouab autor jéareldusele, et tsiviilkdibes ja tditemenetluses asja hariliku vaartuse
vordsustamisest tekkinud probleemi enampakkumiste nurjumise néol saaks lahendada nii arestitud
asjade hindamise muutmisega kui ka enampakkumise korraldamise muutmisega. Autor modnab, et
mitte iihegi lahendusega ei ole vdimalik enampakkumiste nurjumiste esinemist tdielikult kdrvaldada,
sest tditemenetluse véliseid faktoreid nagu turuosaliste kditumist ei ole voimalik kontrollida ehk isegi,
kui enampakkumisel asja alghinna muutumine tooks eelduslikult kaasa eduka enampakkumise, ei
saaks sellega vilistada n-0 erandeid ehk enampakkumiste nurjumisi, mis tulenevad turuosalistest
tingitud pohjustest. Kokkuvdtvalt uuris autor kolme erinevat voimalikku meetodit, mille abil eristada
asja harilikku védrtust tditemenetluses asja harilikust véértusest tsiviilkédibes ning kiisimusele, milline
voi millised meetodid neist on kooskodlas tditemenetluse 1dbiviimise pShimodtetega, saab vastata
jargmiselt. Téitemenetluse ldbiviimise pohimdtetega on enim kooskdlas enampakkumisel asja
alghinna regulatsiooni muutmine, kui muudatus sisaldab imperatiivset allahindamise koefitsienti ning
sdilib ka kordusenampakkumise regulatsioon. Alghinna regulatsiooni muutmine kaalutlusdigust

sisaldava allahindamise koefitsiendi abil, tditemenetluses asja hariliku véaértuse teisiti sisustamine voi

54



taitemenetluses asja hariliku vairtuse sitestamine voivad kiill enampakkumiste nurjumise arvukust
vihendada, kuid samas toovad endaga kaasa uued vdimalikud vaidluskohad, mistottu ei ole need

meetodid tditemenetluse ldbiviimise pohimotetega kooskolas.
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Kokkuvote

Kéesolev magistritod késitles arestitud asja harilikku védrtust tditemenetluses enampakkumisel.
Taitemenetluses volgnikule kuuluva vara arestimise ja realiseerimise ndol on tegemist lihe koige
efektiivsema meetmega, mida TMS ette ndeb pdhjusel, et asjade miilimine toimub avalikul
enampakkumisel, kus osutub voitjaks kdige kdrgema hinnapakkumise teinud isik, st nimetatud
meetme rakendamise tulemusena on voimalik saada iihekordselt suur summa, mille arvelt ndue
viheneb voi saab tdielikult tdidetud. Sellest hoolimata ei ole enampakkumiste korraldamine osutunud
efektiivseks meetmeks, kuna igal aastal nurjub enamus koikidest korraldatud enampakkumistest.
Kohtupraktikas on joutud jireldusele, et enampakkumiste nurjumise pdhjuseks on miiiidava asja liiga
korge alghind ning kuivord asja alghind enampakkumisel tuleneb asja arestimisel asjale méératud
hinnast, milleks on asja harilik viirtus TsUS §-i 65 jérgi, siis oli kiesoleva t66 eesmirgiks anda
hinnang, kas tiitemenetluses kujuneb asja hind vastavalt TsUS §-s 65 sitestatud elementidele ning
pakkuda lahendusi praktikas esinevale probleemile ehk tditemenetluses asja hariliku véértuse

madratlemisele.

Kéesolevas  magistritods  otsiti  vastuseid  jargmistele  uurimiskiisimustele.  Esimeseks
uurimiskiisimuseks oli, kas asja harilik véértus tditemenetluses vastab sisuliselt asja harilikule
vadrtusele tsiviilkdibes? Kuivord tditemenetluses puudub asja hariliku véértuse definitsioon ning
tanases Oigus- ja kohtupraktikas on asja harilik véartus tsiviilkéibes ja tditemenetluses vordsustatud,
siis uuris autor teisena sama moiste eritdhenduslike sisude eristamist. Teiseks uurimiskiisimuseks oli,
kuidas eristada asja harilikku vidirtust tditemenetluses asja harilikust véértusest tsiviilkédibes?
Lahtuvalt uurimiskiisimustest oli piistitatud ka t66 hiipotees: asja harilik véértus tiditemenetluses ei
ole vordsustatav asja hariliku vairtusega tsiviilkdibes ja tditemenetluses esinevad asjaolud, mis

mojutavad asja tsiviilkdibe turuhinda negatiivselt.

Kéesolev magistritd6 uuris esiteks, kas tditemenetluses vastab asja harilikku vairtust kujundav turu
tingimuste element sisuliselt tsiviilkdibe turu tingimuste elemendile. Asja harilikku véartust kujundav
turu tingimuste element périneb asja hariliku védéartuse definitsioonis sisalduvast Kriteeriumist
“kohalik”. TsUS §-i 65 jirgi kohalikule ehk kiesoleva magistritdd kontekstis tsiviilkdibe turu
tingimuste  elemendile on esiteks iseloomulik  tsiviildiguste teostamine  ldhtuvalt
tegutsemisvabadusest ja pohimdttest “lubatud on kdik, mis ei ole keelatud”. Teiseks on iseloomulik
vaba turg, mille suhtes ei eksisteeri ajalisi, ruumilisi ega isikulisi piiranguid ehk turule on avatud,
piiramatu ligipdds. Kolmandaks on iseloomulik erinevate kaupade pakkumine ja tarbimine parima

hinnaga, mille puhul pakutavad kaubad vastavad turuosaliste ootustele ja vajadustele. Neljandaks on
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iseloomulik majanduslikul eesmérgil toimuvate miiligitehingutega, mille suhtes {ildjuhul ei eksisteeri
ajalisi piiranguid. Viiendaks on iseloomulik miiiija, vara omaniku voi miitigikorraldaja huvid ja

tegevus, mis on suunatud vara miitimisele voimalikult korge hinnaga.

Téitemenetluses on turu tingimuste elemendile iseloomulik esiteks tsiviildiguste teostamise
piirangud, mis tulevad nii seadusest kui ka tditemenetluse eesmirgist ja pohimotetest, mh pohimottest
“koik, mis ei ole lubatud, on keelatud”. Teiseks on iseloomulik vaba, kuid piiratud ligipddsuga turg,
mille suhtes eksisteerivad ajalised, ruumilised ja isikulised piirangud. Kolmandaks on iseloomulik
erinevate, kuid juhuslike kaupade pakkumine, mille puhul ei ole tagatud tarbimine parima hinnaga
ega kaupade vastavus turuosaliste ootustele ja vajadustele. Neljandaks on iseloomulik vara miitimine
kiirmiitigi korras, mille esmane eesmirk on varast vabanemine ning teisene eesmérk on voimalikult
korge tulemi saavutamine. Viiendaks on iseloomulik kohtutdituri minimaalne ndutud tegevus, ka
kohtutdituri tegevusetus on suunatud vara miitimisele, kuid vara omaniku huvid ja tegevus ei pruugi

olla suunatud vara muumisele.

Autori hinnangul esineb nii tsiviilkdibes kui ka tditemenetluses tiks iihisosa, milleks on turuosaliste
majanduslikud vdimalused, asja ostmise eesmérk ja huvid ehk tditemenetluses soltuvad turuolukord
ja turuhinnad tsiviilkdibe turuolukorrast. Eeltoodu pohjal joudis autor kdesoleva magistritdo esimese
jarelduseni, mille kohaselt tditemenetluses ei vasta asja harilikku vaértust kujundav turu tingimuste
element sisuliselt tsiviilkdibe turu tingimuste elemendile ehk turu tingimuste element ei ole

tsiviilkéibes ja tditemenetluses samasisuline.

Kéesolev magistritod uuris teiseks, kas tditemenetluses vastab asja harilikku vaartust kujundav miiiigi
tingimuste element sisuliselt tsiviilkdibe miitigi tingimuste elemendile. Asja harilikku vaértust
kujundav miiligi tingimuste element périneb asja hariliku véartuse definitsioonis sisalduvast
kriteeriumist “keskmine miiiigihind”. TsUS §-i 65 jéirgi keskmise miiligihinna ehk kiesoleva
magistritoo kontekstis miiligi tingimuste elemendile on esiteks iseloomulik lepinguvabaduse, seaduse
dispositiivsuse ja moistlikkuse pdhimotted. Teiseks on iseloomulik tehingu poolte huvide tagamine

ehk erinevate asjaolude arvestamine. Kolmandaks on iseloomulik tehingu vormivabadus.

Téitemenetluses on miiligi tingimuste elemendile iseloomulik esiteks seaduse kohustuslikkus ja “vota
vOi jdta” pohimdte ehk privaatautonoomia eksisteerib piiratud kujul. Teiseks on iseloomulik
tditemenetluse osaliste huvide tagamine ehk eduka enampakkumise ldabiviimiseks peavad esinema
taitemenetluse ldbiviimine volgniku suhtes, volgniku vara kehtiv arestimine ning hinnalt kdige
korgema pakkumise tegemine. Kolmandaks on iseloomulik miiiiki kinnitav avalik-Giguslik akt ehk

mitte tehing.
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Autori hinnangul esineb nii tsiviilkdibes kui ka tditemenetluses iiks ithisosa, milleks on ostja vdimalus
valida eset ja eseme miiligihinda. Eeltoodu pohjal joudis autor kdesoleva magistritoo teise jarelduseni,
mille kohaselt tditemenetluses ei vasta asja harilikku védrtust kujundav miiiigi tingimuste element
sisuliselt tsiviilkdibe miiligi tingimuste elemendile ehk miitigi tingimuste element ei ole tsiviilkdibes

ja tditemenetluses samasisuline.

Kéesolev magistritoo uuris kolmandaks, kas tditemenetluses vastab asja harilikku véartust kujundav
miiligi tagajargede ja Oiguskaitsevahendite element sisuliselt tsiviilkdibe miiligi tagajirgede ja
oiguskaitsevahendite elemendile. Asja harilikku vidirtust kujundav miiligi tagajirgede ja
oiguskaitsevahendite element pdrineb samuti asja hariliku védrtuse definitsioonis sisalduvast
kriteeriumist “keskmine miiiigihind”. TsUS §-i 65 jirgi on miiiigi tagajirgede ja diguskaitsevahendite
elemendile esiteks iseloomulik tehingust tuleneva vastutuse jagunemine poolte vahel
proportsionaalselt v3i vastavalt poolte kokkulepitule. Teiseks on iseloomulik seadusest ja lepingust
tulenevate erinevate diguskaitsevahendite ning samuti kujundusdiguste olemasolu. Kolmandaks on

molemal tehingu poolel digus kasutada nii diguskaitsevahendeid kui ka kujundusdigusi.

Taitemenetluses on miiligi tagajargede ja Oiguskaitsevahendite elemendile iseloomulik esiteks
miiiigist tuleneva vastutuse jagunemine ebaproportsionaalselt ehk alati vastutab ostja, kohtutéituri ja
volgniku suhtes kohaldub absoluutne vastutuse vélistamine. Teiseks on iseloomulik seadusest tulenev
iks diguskaitsevahend. Kolmandaks on 6igus seadusest tulenevat diguskaitsevahendit kasutada ainult

taitemenetluse osalistel, kelle hulka ei kuulu vara ostja.

Autori hinnangul puudub tsiviilkdibes ja tditemenetluses miitigi tagajargede ja diguskaitsevahendite
elemendi puhul tihisosa. Eeltoodu pdhjal joudis autor kdesoleva magistritoé kolmanda jarelduseni,
mille kohaselt tditemenetluses ei vasta asja harilikku vidirtust kujundav miiligi tagajirgede ja
oiguskaitsevahendite element sisuliselt tsiviilkdibe miiligi tagajidrgede ja oOiguskaitsevahendite
elemendile ehk miiiigi tagajirgede ja Oiguskaitsevahendite element ei ole tsiviilkdibes ja

tditemenetluses samasisuline.

Hinnates eelnevaid jireldusi kogumis, saab t66 esimesele uurimiskiisimusele, kas asja harilik vaartus
tditemenetluses vastab sisuliselt asja harilikule viartusele tsiviilkdibes, vastata jargmiselt.
Teoreetiliselt ei vasta asja harilik vidértus tditemenetluses sisuliselt asja harilikule véértusele
tsiviilkdibes. Praktikas ei ole siiski vilistatud, et tditemenetluses enampakkumisel kujuneb asja
miiiigihinnaks selle tsiviilkdibe harilik vairtus, kuid ka sellises olukorras ei ole miiligihind kujunenud
samatdhenduslikel eeldustel. Seega voib Oelda, et asja harilik védrtus kui selline ei vasta
tditemenetluses sisuliselt asja harilikule véartusele tsiviilkéibes, kuid asja miiligihind tditemenetluses

vOib vastata asja harilikule vairtusele tsiviilkdibes.
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Autori esitatud hiipotees, mille kohaselt ei ole asja harilik véartus tditemenetluses vordsustatav asja
hariliku vairtusega tsiviilkéibes ja tditemenetluses esinevad asjaolud, mis mdjutavad asja tsiviilkdibe
turuhinda negatiivselt, leidis kinnitust. Tditemenetluses enampakkumisel vara miilimisega on
tegemist tdiesti omandolise miiiigiviisiga, millel on tulenevalt tiitemenetluse eesméirgist hoopis
teistsugune funktsioon. Tegemist on menetlustoiminguga, mis peab olema tehtud menetlusreegleid
jargides ning millele kohalduvad konkreetse menetlusliigi pohimotted. Selle tottu isegi ei alga asja
hariliku véirtuse kujunemine tsiviilkéibes ja tditemenetluses vordselt positsioonilt, mis mdjutab asja
harilikku véartust kui 10pptulemust ehk vara hind kujuneb pohimotteliselt erinevatel eeldustel. Samas
on enampakkumisel osalejate puhul tegemist isikutega, kelle suhtes tditemenetlust ehk
menetlustoiminguid 14bi e1 viida, mistottu on enampakkumisel osalemine menetlusviliste isikute
jaoks tiiheks viisiks enda tsiviildiguste teostamiseks. Taitemenetluses enampakkumiselt vara
soetamisel on aga enne enampakkumise akti koostamist tsiviildiguste teostamine piiratud ning pérast
akti koostamist tsiviildiguste teostamine vilistatud. Seega peab tditemenetluses eelkdige
enampakkumise voitja loobuma enda teatud digustest, millest ta tsiviilkdibes loobuma ei pea, mis
mojutab eelkdige vastust kiisimusele, kas ostetav vara on seda véart. Autori hinnangul on efektiivse
taitemenetluse jatkusuutlikkuse jaoks aga vajalik turuosaliste osavott tditemenetluse raames
korraldatavatest enampakkumistest, mistottu kaalub tditemenetluses vara n-6 odavama hinnaga, s.o
mitte tsiviilkdibe turuhinnaga, miitik tiles turuosaliste kadumise tditemenetluse turult nendele osaks

saanud ebadiglaste kogemuste tottu voi ebadiglaste kogemuste kartuse tottu.

Kuivord tsiviilkdibes ja tditemenetluses peab asja harilikku véértust eristama, st neid ei tohi
vordsustada, siis uuris kidesolev magistrito6 erinevaid meetodeid, mille abil arestitud asja harilikku
vadrtust tditemenetluses eristada asja harilikust vairtusest tsiviilkdibes. Esiteks on voimalik 14dbi
kohtupraktika asja harilikku véértust tditemenetluses teisiti sisustada. Selleks peaksid kohtud esmalt
itheselt moistetavalt tegema vahet tditemenetluses asja miitigihinnas ja tsiviilkdibes asja harilikus
védrtuses, mille tulemusena oleks vdimalik asja harilikku vairtust tiitemenetluses sisustada lébi
tditemenetluses toimuva enampakkumise tingimuste ning mille puhul saaks kohtu sisustatud
harilikust vaartusest lahtuda ka asja hindamisel selle arestimisel. Kindlasti ei ole tditemenetluses asja
hariliku védrtuse sisustamisel asjakohane analiiiisida, mitu isikut enampakkumisel osales v3i mille
jargi arestimisel asja hinnati pdhjusel, et enampakkumisel osalenute arv ega arestimisel asja
hindamine TsUS §-i 65 jérgi ei anna adekvaatset vastust kiisimusele, kas asja harilik vértus
taitemenetluses vastab sisuliselt asja harilikule véartusele tsiviilkéibes. Teiseks on voimalik nimetada
taitemenetluses asja harilikku viértust mojutavaid asjaolusid arestitud asja hindamisele kohalduva
sitte sees ehk TMS § 74 1g-s 5. Selliselt saaks tditemenetluses esinevatest asjaoludest 1dhtuda juba
asja hindamisel selle arestimisel ehk arestimishind oleks eeldatavasti ka asja miitigihind. Kolmandaks

on vdimalik teha muudatusi asja alghinna regulatsioonis. Asja alghinda enampakkumisel vdiks
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alandada voOrreldes arestimisaktis mérgitud hinnast imperatiivse koefitsiendi jirgi, koefitsiendi
vahemiku alusel voi voiksid kdik enampakkumised alata {ihesugusest alghinnast ehk tegemist oleks
alghinna kui sellise kaotamisega. Nendest viimase puhul peaks lisaks sitestama asja minimaalse
miiligihinna ehk imperatiivse koefitsiendi, mille vorra voib tditemenetluses asja miiiigihind

arestimisaktis margitud hinnast madalam olla.

Autori hinnangul esinevad koikide meetodite rakendamisel teatud riskid. Esimese ja teise meetodi,
taitemenetluses asja hariliku véértuse teisiti sisustamise 14bi kohtupraktika ja tditemenetluses asja
hariliku véddrtuse sdtestamise, puhul jddb kohtutdituritele ulatuslik kaalutlusdigus, mis voib
pohjustada vaidlusi seoses kaalutlusdiguse teostamisega ja kohtutéituri vastu kahju hiivitamise nduete
esitamisega. Samuti voib tekkida probleeme vara realiseerimisel kohtutéituri kontrolli all, sest vara
miiliakse voladigusseaduse sitete alusel ehk TsUS §-i 65 elementide alusel, kuid vara minimaalne
miiigihind on tunduvalt odavam vorreldes tsiviilkdibe miiligihinnaga, mistottu kahjustaks taoline
praktika sissendudja huve. Kolmanda meetodi, asja alghinna regulatsiooni muutmise, puhul peab asja
alghinna alandamine v0i minimaalse miiligihinna sitestamine olema pohjendatud ehk koefitsiendi
suuruse valik peab olema pdhjendatud. Pohjendatud koefitsiendi suuruse leidmiseks tuleb autori
hinnangul koostada statistika, millest nahtub, kui palju on keskmiselt asja miitigihind tiditemenetluses
madalam asja alghinnast ehk asja harilikust véddrtusest tsiviilkdibes. Kuivord téna taolist statistikat ei
eksisteeri, siis on autor seisukohal, et tditemenetluse ldbiviimise pohimotetega enim kooskodlas
olevaks meetodiks on asja alghinna regulatsiooni muutmine Saksa mudeli eeskujul, kus alghind on
50% madalam vorreldes arestimisaktis mérgitud hinnast ning sdilib ka kordusenampakkumise

regulatsioon.

Hinnates eelnevaid jareldusi kogumis, saab t60 teisele uurimiskiisimusele, kuidas eristada asja
harilikku viirtust tditemenetluses asja harilikust vairtusest tsiviilkdibes, vastata jirgmiselt. Asja
harilikku védrtust tditemenetluses saab eristada asja harilikust véirtusest tsiviilkdibes 1dbi
tditemenetluses asja hariliku viirtuse teisiti sisustamise, tditemenetluses asja hariliku véirtuse
sdtestamise ja enampakkumisel asja alghinna regulatsiooni muutmise. Vottes arvesse ka
taitemenetluse ldbiviimise pohimdtteid, mille kohaselt peab menetlus olema vdimalikult kiire ja
efektiivne, ndhtub, et kdige kiirem ja efektiivsem meetod asja hariliku véaidrtuse eristamiseks
tsiviilkdibes ja tiditemenetluses on enampakkumisel asja alghinna regulatsiooni muutmine kasutades

imperatiivset allahindamise koefitsienti, mille puhul siilib ka kordusenampakkumise regulatsioon.

Kiesoleva magistritod kokkuvodtteks soovitab autor tulevastele magistrantidele uurimiseks kinnisasja
valduse véljaandmise tditemenetluses asjade viljatdstmise regulatsiooni, sh viljatdstetavate asjade

vaartuse madramisest tousetuvaid probleemkohti (TMS § 180 1g-d 4, 5).
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The usual value of attached property at enforcement proceeding auctions

Summary

In a state governed by the rule of law it is the duty of the state to establish an effective enforcement
procedure. In the Republic of Estonia, this executive task has been delegated to enforcement agents
who hold a public-law office as a liberal profession in their own name and at their own responsibility.
Enforcement agents are obligated to take, without delay, all measures permitted by law in order to
enforce an enforceable title, enforcement agents are obligated to enforce enforceable titles at earliest
convenience possible without undue delay and to avoid a situation where collecting a claim proves
impossible due to expiry of said claim. Code of Enforcement Procedure provides for attachment and
sale of debtor’s property as one of the measures for enforcing an enforceable title. Code of
Enforcement Procedure enforced in Estonia foresees that when an item of property is attached, the
enforcement agent is to appraise the item of property based on its usual value, taking account, among
other things, of any third party rights encumbering the item and the possibility of such rights being
subject to extinguishment (section 74 subsection 5 of Code of Enforcement Procedure) and that the
starting price of item of property at the auction is the price that results from the item’s appraisal as
stated in the attachment notice (section 82 subsection 1 of Code of Enforcement Procedure). Due to
the fact that the code does not foresee the meaning of the usual value of a property, enforcement

agents must abide by the section 65 of General Part of the Civil Code Act.

The challenge of this thesis is as follows. Compared to other measures, attachment and sale of debtor’s
property is most effective or at least it should be the most effective measure thanks to the possibility
of receiving more proceeds from the property’s sale. Nonetheless, according to the existing de facto,
the selling price of attached property at enforcement proceeding auctions is usually and as a rule lower
than what is considered to be the usual value of the property. Thus, the challenge of this thesis is the
equation of the usual value of a property in enforcement proceeding with the usual value of a property
in civil law. The challenge manifests itself in failed auctions — statistics show that over the last seven
years, successful auctions account for an average of 19,7% of all auctions organised per year. Thus,
meaning an average of 71,3% of all auctions organised fail each year. The main reason for failed
auctions, as concluded by the courts, is the starting price of property being too high. Since the starting
price at an auction is derived from the appraisal of attached property, which is the usual value of a
property according to § 65 of General Part of the Civil Code Act, the aim of this thesis is as follows.
Firstly, the aim of this thesis is to assess whether the value of attached property in enforcement

proceedings is in accordance with the meaning of the elements of the usual value of a property set

61



out in § 65 of General Part of the Civil Code Act. Secondly, the thesis also aims to offer solutions to
the problem encountered in practice. Namely, the determination of the usual value of a property in

enforcement proceedings.

This thesis sought to answer the following research questions. Firstly, whether the usual value of a
property in enforcement proceedings corresponds in substance to the usual value of a property in civil
law. Since there is no definition of the usual value of a property in enforcement proceedings, and in
current legal and court practice the usual value of a property is equated in enforcement proceedings
and in civil law, the author examined the distinction between the different meanings of the same
concept. Thus, the second research question asks how to distinguish the usual value of a property in
enforcement proceedings from the usual value of a property in civil law. Based on the research
questions, the hypothesis of the thesis was set forth as follows: the usual value of a property in
enforcement proceedings is not equivalent to the usual value of a property in civil law and there are
factors in enforcement proceedings which have a negative effect on the usual value of a property in

comparison to the usual value of a property in civil law.

The following methods were used to solve the challenge and meet the objectives of the thesis. This
thesis is a qualitative research and uses the method of analysis to examine the usual value of a property
from different aspects and a comparative method of analysis to examine whether the challenge of this
thesis has arisen in other legal systems and if it has then whether and how has the challenge solved
there. The reason for comparing the Estonian legal system to the German legal system is due to the
fact that Estonia has implemented a provision that sets forth the appraisal of attached property from

German Code of Civil Procedure.

Firstly, this thesis examined whether in enforcement proceedings the element of market conditions
which forms the usual value of a property corresponds in substance to the element of market
conditions in civil law. The element of market conditions that forms the usual value of a property
derives from the criterion "local™ in the definition of the usual value of a property. According to the
element of market conditions in civil law, firstly, the exercise of civil rights is based on the freedom
of self-realisation and on the principle that "whatever is not prohibited is permitted”. Secondly, the
market is free, meaning without time, space or personal restriction. Thus, the access to the market is
open and unrestricted. Thirdly, offering and consuming a variety of products at the best price, where
offered products meet the expectations and needs of market players. Fourthly, in the case of the
transaction serving an economic purpose, it is not subject to restrictions of time. Fifthly, the interest
and actions of the seller, the owner of the property or the sales agent are aimed at selling the property

at the highest possible price.
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According to the element of market conditions in enforcement proceedings there are restrictions on
the exercise of civil rights which derive from the law as well as from the purpose and principles of
enforcement proceedings, including the principle "whatever is not permitted is prohibited". Secondly,
the market is free but also subject to time, space and personal restrictions. Thus, the access to the
market is restricted. Thirdly, offering various but random products does not guarantee consumption
at the best price and does not meet the expectations nor needs of market players. Fourthly, the sale of
a property is a quick sale because the primary purpose is to dispose of the property and the secondary
purpose is to achieve the highest possible proceeds. Finally, a minimum required action by the
enforcement agent, also the inaction of the enforcement agent is aimed at selling the property, but the
interests and actions of the owner of the property are not necessarily aimed at selling the property.

In the author's opinion, there is a commonality in both civil law and enforcement proceedings. That
is the financial capacity, the purpose of the purchase and the interests of the market players. Thus, the
market situation and market prices in enforcement proceedings, all depend on the market situation in
civil law. However, on the basis of the foregoing, the first conclusion to be drawn was that the element
of market conditions in enforcement proceedings does not correspond in substance to the element of
market conditions in civil law. Thus, leading to conclude that the element of market conditions is not

identical in civil law and enforcement proceedings.

Secondly, this thesis examined whether in enforcement proceedings the element of the terms of sale
forming the usual value of a property corresponds in substance to the element of the terms of sale in
civil law. The element of the terms of sale that forms the usual value of a property derives from the
criterion "average selling price" in the definition of the usual value of a property. According to the
element of the terms of sale in civil law, firstly, the exercise of civil rights is based on the principle
of freedom of contract, the principle of party autonomy of Act and the principle of reasonableness.
Secondly, it is based in assuring the interests of the parties by taking into account different

circumstances. Thirdly, the freedom of form of transactions exists.

According to the element of the terms of sale in enforcement proceedings, firstly, compliance with
the law is compulsory and the sale is based on the principle of "take it or leave it". Thus, the exercise
of civil rights is being restricted. Secondly, assuring the interests of the parties in enforcement
proceedings means the auction is regarded as successful when the enforcement proceeding is being
carried out in respect to the debtor, the attachment is valid and the bid with the highest price has been
submitted. Thirdly, the sale is confirmed by an auction report which is a public law act, and not a

transaction.
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In the author's opinion, there is another commonality in both civil law and enforcement proceedings.
That is the buyer’s ability to choose the property and the selling price of the property. However, on
the basis of the foregoing, the author of this thesis came to the second conclusion that the element of
the terms of sale in enforcement proceedings does not correspond in substance to the element of the
terms of sale in civil law. Thus, leading to conclude that the element of the terms of sale is not identical

in civil law and enforcement proceedings.

Thirdly, this thesis examined whether in enforcement proceedings the element of the legal
consequences of sale and remedies which forms the usual value of a property corresponds in
substance to the element of the legal consequences of sale and remedies in civil law. The element of
the legal consequences of sale and remedies that forms the usual value of a property derives also from
the criterion "average selling price" in the definition of the usual value of a property. According to
the element of the legal consequences of sale and remedies in civil law, firstly, the liability arising
from the transaction divides proportionally between the parties or as agreed by the parties. Secondly,
a variety of legal remedies exist under the law. Additionally, it is possible to prescribe an accessory
obligations in the contract, and, in some cases, it is also possible to declare a transaction void. Thirdly,

both parties of the transaction have the right to exercise remedies.

According to the element of the legal consequences of sale and remedies in enforcement proceedings,
firstly, the liability arising from the sale divides disproportionally meaning the buyer is always liable
and that the enforcement agent and the debtor are subject to an absolute exclusion of liability.
Secondly, the law provides for one legal remedy. Thirdly, only parties to enforcement proceedings
have the right to exercise the remedy. The buyer of the property is not a party to enforcement

proceedings and therefore is not entitled to the right to exercise the remedy.

In the author's opinion, there is not a common denominator in civil law and enforcement proceedings.
On the basis of the foregoing, the author of this thesis came to the third conclusion that the element
of the legal consequences of sale and remedies in enforcement proceedings does not correspond in
substance to the element of the legal consequences of sale and remedies in civil law. Thus, leading to
conclude that the element of the legal consequences of sale and remedies is not identical in civil law

and enforcement proceedings.

Evaluating the aforementioned conclusions, the first research question of the thesis regarding whether
the usual value of a property in enforcement proceedings corresponds in substance to the usual value
of a property in civil law, can be answered as follows. In theory, the usual value of a property in
enforcement proceedings does not correspond in substance to the usual value of a property in civil

law. In practice, however, it is not completely excluded that the selling price of a property at
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enforcement proceeding auction will be the usual value of a property in civil law, but even in such a
situation the selling price does not derive from the same assumptions. Therefore, it can be stated that
the usual value of a property as such in enforcement proceedings does not correspond in substance to
the usual value of a property in civil law, but the selling price of a property in enforcement
proceedings may correspond to the usual value of a property in civil law.

The hypothesis set forth by the author, according to which the usual value of a property in
enforcement proceedings is not equivalent to the usual value of a property in civil law and there are
factors in enforcement proceedings which have a negative effect on the usual value of a property in
comparison to the usual value of a property in civil law, was confirmed. In enforcement proceedings,
the sale of property at an auction is an entirely original form of sale with a completely different
function. Namely, it is a procedural act which must be carried out in accordance with the rules of
procedure and to which the principles of the particular type of procedure apply. For this reason, the
usual value of a property does not even begin to form in civil law and in enforcement proceedings
from the same position which then affects the usual value of a property as a final result. Hence, the
usual value of a property is formed on fundamentally different assumptions. At the same time, the
participants in an auction are not subject to enforcement proceedings hence enforcement operations
are not carried out in their respect, which makes participating in an auction a way for a person to
exercise their civil rights. However, in the case of an acquisition of a property at an auction in
enforcement proceeding, the right to exercise civil rights is restricted before the auction and excluded
thereafter. Thus, the person who made the winning bid has to waive certain rights in enforcement
proceedings which they do not have to waive in civil law and therefrom arises a question whether the
purchased property is worth it. In the author's opinion, sustaining an effective enforcement procedure
requires the participation of market players at the auctions organised by the enforcement agents which
is why in enforcement proceeding the sale of property at a price lower than the market price in civil
law outweighs the disappearance of market players from the enforcement procedure market due to

the unfair experiences they have had or due to the fear of unfair experiences.

Since the usual value of a property must be differentiated in civil law and in enforcement proceedings,
meaning that they must not be equated, this thesis also examined different methods of distinguishing
the usual value of attached property in enforcement proceedings from its usual value in civil law.
Firstly, a different interpretation of the usual value of a property in enforcement proceedings is
possible through case law. To this end, courts should first make an unambiguous distinction between
the selling price of a property in enforcement proceedings and the usual value of a property in civil
law. As a result of this it becomes possible to determine the usual value of a property in enforcement

proceedings by the factors arising from the terms of the auction in enforcement proceedings and in
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which the usual value determined by the court could also be used as a basis for the appraisal of
attached property. It is certainly not relevant to analyse the number of participants at the auction or
the basis for the value for appraisal of the attached property because neither the number of participants
at the auction nor the appraisal of attached property according to § 65 of General Part of the Civil
Code Act provides an adequate answer to the question of whether the usual value of a property in
enforcement proceedings corresponds in substance to the usual value of a property in civil law.
Secondly, it is possible to set forth the factors affecting the usual value of a property in enforcement
proceedings within the provision applicable to the appraisal of the attached property, namely § 74 (5)
of Code of Enforcement Procedure. This way, the factors arising from the terms of the auction in
enforcement proceedings could be taken as a basis for the appraisal of property at its attachment.
Thus, leading to the value stated in the attachment notice presumably also being the selling price of
the property. Thirdly, it is possible to amend the provision that sets forth the starting price of an item
of property at the auction. The starting price of an item of property at the auction could be reduced,
compared to the price stated in the attachment notice, by an imperative coefficient, by a range of
coefficients, or all auctions could have the same starting price, thus, abolishing the starting price as
such. In the case of the latter, the law should provide a minimum selling price. Specifically, the
coefficient determining how much lower the selling price of a an item of property may be compared

to the price stated in the attachment notice.

In the author's opinion, there are certain risks in the application of all methods. The first and the
second method, namely the different interpretation of the usual value of a property in enforcement
proceedings through case law and providing the definition of the usual value of a property in
enforcement proceedings, both leave a wide margin of discretion to the enforcement agents which
may give rise to disputes as the exercise of discretion and claims for damages against the enforcement
agents. In addition to that, risks may also arise from the sale of an item of property under supervision
of the enforcement agent because the property is sold under the provisions of Law of Obligations Act
hence in accordance with the elements of § 65 of General Part of the Civil Code Act, but the minimum
selling price of a property is significantly lower than the selling price in civil law which would harm
the interests of the party seeking enforcement. The third method, namely making the amendments to
the provision of the starting price of an item of property at the auction, demands the reduction of the
starting price or the providing for the minimum selling price to be justified, which can be understood
as the justification of the coefficient’s value. In the author's opinion, in order to determine the value
of the justified coefficient, it is necessary to compile statistics showing how much the selling price of
a property in enforcement proceedings is on average lower than the usual value of a property, namely

the usual value of a property in civil law. Since such data is not available as of today, the author is of
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the opinion that the method that is the most inline with the principles of enforcement proceedings is
making the amendments to the provision of the starting price of an item of property at the auction by
example of the German model, so that the starting price is 50% lower than the price stated in the

attachment notice and the provision for a repeat auction is also preserved.

Evaluating the aforementioned conclusions, the second research question of the thesis on how to
distinguish the usual value of a property in enforcement proceedings from the usual value of a
property in civil law, can be answered as follows. The usual value of a property in enforcement
proceedings can be distinguished from the usual value of a property in civil law by interpreting the
usual value of a property in enforcement proceedings differently than in civil law, by providing the
definition of the usual value of a property in enforcement procedure by law and by making the
amendments to the provision of the starting price of an item of property at the auction. Taking into
account also the principles of the enforcement proceedings, according to which the enforcement
procedure must be as fast and effective as possible, it appears that the method most inline with such
principles is the method of making amendments to the provision that sets forth the starting price of
an item of property at the auction by using an imperative coefficient for reducing the price stated in

the attachment notice and also preserving the provision providing for a repeat auction.

In conclusion of this thesis, the author recommends the future postgraduates to research the regulation
of surrendering an item of immovable property regarding removal of any movable property which
are unaffected by compulsory enforcement, including the problems arising from the determination of
the value of removed movable property (section 180 subsections 4 and 5 of Code of Enforcement

Procedure).

Keywords: 1) enforcement procedure; 2) market value; 3) forced sale.
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