TARTU ULIKOOL
OIGUSTEADUSKOND
ERAOIGUSE OSAKOND

Triin Tiru
OIGUSLIK AUDIT ARIUHINGU OSALUSTE

VOORANDAMISELE SUUNATUD TEHINGUTES

Magistritoo

Juhendaja

dr. iur. M. Kaerdi

Tallinn 2016



SISUKORD

SISSEJUHATUS . ...ttt 3
1. OIGUSLIKU AUDITI LABIVIIMINE JA SELLE SISU .........cccecooovviiiiieieiieeieeienans 9
1.1 Ariiihingu osaluse omandamise regulatsioon Eesti 6iguses...............c.c.cccccoevennnn. 9
1.2 Oigusliku auditi 1Abiviimise Vajadus ............ccccooeurveriiiieriieieeece e 11
1.2.1 Ostja motiivid digusliku auditi teoStamiSEKs.........cocvrriiiiiiiiiiniiiieiiie e 11
1.2.2 Miiiija motiivid digusliku auditi teoStamiSeks..........ccovvveririviiiiiiiiinicsece e 14

1.3 Oigusliku auditi SISU..........c.cooviviviiiiciieceice ettt 16
1.3.1 VOS § 14 1g-st 2 tulenev oluliste asjaolude avaldamise kohustus....................... 16
1.3.2  Ariiihingu ja selle osalusega seotud asjaolud ............c.coceeveveveeeeeeeeeeeeeeeeeae, 25
1.3.3 Sihtettevottega seotud asjaolud ..........ccoovveiiiiiiiiiii 30
1.3.4 VOS § 14 1g-st 1 tulenev tdeste asjaolude avaldamise KOhustus.................c........ 32
1.3.5 Kellele laienevad teatamiskohustus ja tdeKohustus? ...........ccoovvveieieiencrenennnn 34

2. OIGUSLIKU AUDITI MOJU LEPINGULE NING POOLTE VASTUTUSELE...37
2.1 Oigusliku auditi tulemuste méju ériithingu osaluse miiiigilepingule ................... 37

2.2 Miiiija vastutus driiihingu osaluse ja sihtettevotte lepingutingimustele
MITLEVASTAVUSE KOTTaAl ... 43

2.2.1 Ariiihingu osaluse ja sihtettevdtte lepingutingimustele vastavuse kontrollimine 43

2.2.2 Miija vastutus driithingu osaluse ja sihtettevotte lepingutingimustele

MITEEVASTAVUSE BEST .....c.viviiiiiciiieii e 46

2.3 Miiiija vastutus VOS §-ist 14 tulenevate kohustuste rikkumise korral ............... 48
2.3.1 Teatamiskohustuse FKKUMINE ............cooiiiiiiiiiic e 48
2.3.2  TOekohustuse rKKUMINE ........ceiviiiiiriiiiiie i 50
2.3.3 Miiijja vastutus lepingueelsete kohustuste rikkumise eest ...........ccccovveviiveiinnnne 54

2.4 Vastutust vilistavad ja piiravad asjaolud..................c.ccooo i 56
2.4.1 Ostja teadmine vdi teadma pidamine lepingutingimustele mittevastavusest ....... 56
2.4.2 Miiiija vastutust piiravad kokkulepped..........cccoovveiiiiiiiiiicec 58
KOKKUVOTE ...ttt 60
LEGAL DUE DILIGENCE IN SHARE SALE TRANSACTIONS .......cccocciiiiiiiieieenne 63
KASUTATUD LUHENDID .........ooooiiiiiiiiiiniiesiesiesisesssissie s 66
KASUTATUD KIRJANDUS ...ttt 67



SISSEJUHATUS

Oiguslik audit (ing k legal due diligence ehk LDD voi DD) kujutab endast ostu- vdi
miitigiobjektiks oleva aritthingu osaluse ja é&rilthingu majandatava ettevotte (edaspidi
sihtettevote, ing Kk target business, target compnay voéi target) majandustegevuse ning
finantsaruannete analiiiisi, mida tehakse reeglina ettevotte omanike ringi voi kapitali
struktuuri oluliselt muutvate tehingute eel. Peamiselt tavadiguse (ing k common law) digus-
stisteemide eeskujul on Eestis Gigusliku auditi ldbiviimine &ritihingu osaluste vodrandamis-
tehingutes muutunud tavapiraseks osaks miiiigiprotsessist. Oiguslikke auditeid viiakse
tildjuhul 14bi Ghinemiste ja tilevotmiste (ing k mergers & acquisitions ehk M&A) tehingute
juures. Siiski on diguslikul auditil téhtis roll ka tehingutes, millega kaasatakse ariiihingusse
kapitali, rahastatakse investeeringuid voi viiakse ariiihing borsile ja viiakse 1dbi esmane avalik
pakkumine (ing Kk initial public offering ehk IPO). Sageli nduavad ka pangad digusliku auditi
labiviimist, et saadud tulemuste pinnalt otsustada, kas &rilihinguga seotud tehingut voi
ariithingut ennast finantseerida voi mitte. Erinevat liiki tehingute puhul on digusliku auditi
labiviimise protseduur sarnane, selle sisu soltub aga sellest, mis ulatuses ja millise

pohjalikkusega klient digusliku auditi 1dbiviimist soovib.

Uldistavalt vdib viita, et digusliku auditi kui kontseptsiooni juured ning vajadus ulatuvad
Rooma digusesse, kus isikutevahelistes voorandamistehingutes kohaldus caveat emptor
(“ostja vaadaku ette”; ing k (let the) buyer beware) pshiméte.* See tulenes turul kauplemise
praktikast, st ostja ostab asja sellisena, nagu see lepingu sdolmimise hetkel on (ing k sold as
is), ning kannab seega ise riski, et asi vdib olla puudus(t)ega.2 Seega miiiija asja puuduste eest
el vastutanud. Sellest kujunes omakorda vélja ostja soov asi enne lepingu sOlmimist

pohjalikult iile vaadata, et tuvastada koik asjaga seotud olulised asjaolud.

Caveat emptor-i pdhimdte on juurdunud common law riikide digussiisteemides®, sh Inglise
lepingudiguses. Inglise diguse kohaselt kohaldub miitigilepingut reguleeriv Sale of Goods Act
1979 (mida tdiendab hilisem Sale and Supply of Goods Act 1994) iiksnes kaupade kui

! R. Thompson (ed.). Sinclair on Warranties and Indemnities on Share and Asset Sales. 7th edition, London:
Sweet & Maxwell Ltd 2008, Ik 1.

2 Encyclopaedia Britannica. - http://www.britannica.com/topic/caveat-emptor (10.04.2016).

®W. L. Burdick. The Principles of Roman law and their relation to modern law. Clark, New Jersey: The
Lawbook Exchange, Ltd 2004, |k 446. (edasi viidatud: New York case of Wright v. Hart, 18 Wend. 449; Waring
v. Mason, 18 Wend. (N.Y.) 425; Eagan v. Call, 34 Pa. St. 236; Bulkley v. Honold, 19. How. (U. S.) 390; Co. Lit.
102 a.)


http://www.britannica.com/topic/caveat-emptor

kehaliste esemete miiligile ega kohaldu O&iguse voorandamistehingutele, st ei kohaldu
ariithingu osaluse miitigitehingutele. Seda saab teoreetiliselt kohaldada ettevotte lilemineku
tehingutele, kuivord tegemist on sisuliselt vara, st kehaliste esemete miitigiga, kuid sellest
tulenev kaitse on ostja jaoks siiski viga piiratud.* Seega jitab Inglise digus ariiihingu osaluse
miitigilepingute puhul ostja suuresti kaitseta. Caveat emptor-i pdhimdte viljendub Inglise
oiguses eelkdige selles, et voimalused enda diguste kaitseks nt miiligilepingu objekti puuduste
korral on ostja enda kujundada, kuivérd seadus neid ette ei nie.” Sellest on vilja kujunenud

oigusliku auditi 1dbiviimise kontseptsioon miiiigilepingute puhul.

Kontinentaaleuroopa riikides on vastupidiselt common law riikide digussiisteemidele iildiseks
miitigidiguses kohalduvaks pohimdtteks caveat venditor; ka on see pdhimdte olnud 1980.
aasta Uhinenud Rahvaste Organisatsiooni konventsiooni kaupade rahvusvahelise ostu-miiiigi
lepingute (CISG) artikkel 35 aluseks®. Erinevalt Inglise digusest on Eesti diguse kohaselt ostja
vordlemisi kaitstud miitigilepingu objekti puuduste korral, kuna VOS § 218 Ig 1 kohaselt
vastutab miiiija peaaegu alati asja lepingutingimustele mittevastavuse eest ning VOS § 217
ning VOS § 77 Ig 1 kohaselt peab miiiidud asi olema eesmirgipédraselt kasutatav ja vastama
vihemalt keskmisele kvaliteedile ka juhul, kui miilija seda eraldi ostjale ei lubanud ega
kinnitanud. Ariiihingu osaluste vddrandamisele suunatud tehingutes on aga miiiigilepingu
objektiks osalus ise, mitte aga ettevdte, mille kaudu ériiihing tegutseb.’ Selleks, et selle
ettevotte omadused loetaks miilidava osaluse omadusteks, tuleb vastavad omadused
miiiigilepingus eraldi tingimustena kokku leppida (v.a enamusosaluse miiligi korral 8).
Kuivord miitija ja ostja teadmised sihtettevOttest on véga erinevad ning miilija vastutab
sihtettevotte omaduste eest ainult ulatuses, millises osas need miitigilepingus kokku on
lepitud, siis on ostja jaoks oluline omada sihtettevotte kohta piisavalt teadmisi, et 14bi-
radkimistel miilijaga saavutada miiiija kinnituste ja garantiide ning hiivitiskokkulepete niol
miilija vastutus sihtettevotte omaduste osas. Seepdrast on ka Eestis Oiguslike auditite

labiviimisest saanud dritthingu osaluse miiligiprotsessi  iseseisev  osa, millega

* A. Evans, Due diligence: the English way. International Company and Commercial Law Review, 1995, 6(6), Ik
195.

®R. Thompson, Ik 1.

®R. F. Henschel. Conformity of Goods in International Sales Governed by CISG Avrticle 35: Caveat Venditor,
Caveat Emptor and Contract Law as Background Law and as a Competing Set of Rules. Nordic Journal of
Commercial Law (2004/1).

" RKTKo 3-2-1-17-12, p 14; RKTKm 3-2-1-56-14, p 11.
® Ibid.



advokaadibiiroodes tihinemistele ja omandamistele spetsialiseerunud juristid tegelevad ning
mille osas on aastate jooksul kujunenud vélja arvestatav ja ilmselt itha enam iihtlustuv

praktika.

Eestisse joudis Oiguslike auditite praktika seoses erastamise, vilisinvestorite mojul tekkinud
teadlikkuse tdusu ja suurenenud tehingute arvuga. Akadeemilises Kirjanduses ennustati
1990ndate keskel, et diguslike auditite l1dbiviimine muutub olulisemaks — seda hakatakse
kasutama strateegiliselt ning sellest saab eelis labirddkimistel.” Nii on see ka ldinud, kuivdrd
enamus advokaadibiiroosid pakuvad muude teenuste hulgas ka Giguslike auditite 1dbiviimise
teenust. Soltuvalt sihtettevotte tegevusalast ning spetsiifikast viiakse sageli lisaks diguslikele
audititele 14bi ka finantsauditeid, maksuauditeid, tehnilisi auditeid ja ka nt keskkonnaauditeid.
Neid auditeid teostavad nendele valdkondadele spetsialiseerunud eksperdid (nt audiitorid,
finantsndustajad, keskkonnaeksperdid jt). Oigusliku auditi ldbiviijaks on iildjuhul advokaadi-
biiroo. Oigusliku auditi raames keskendutakse vaid sihtettevdttega seotud diguslike asjaolude
uurimisele — tdhelepanu poodratakse nt ettevotte &ridiguslikele kiisimustele, ettevotte
lepingulistele suhetele klientide ja tarnijatega, ettevotte varadele, ettevotte laenudele jt
finantskohustustele, kohtuvaidlustele. Erinevate auditite tulemuste pinnalt on ostjal voimalik

saada terviklik ettekujutus sellest, mida ta omandada soovib.

Viimase paarikiimne aasta jooksul on Oigusliku auditi lédbiviimine Eesti aripraktikas
muutunud tavaliseks. K&ik Eesti suuremad advokaadibiirood pakuvad oiguslike auditite
labiviimise teenust ning ettevdtjad oskavad hinnata, millal nad digusliku auditi ldbiviimist
vajavad ning on lildjuhul teadlikud selle ligikaudsest ldbiviimise protsessist, sisust, ajakulust
ja maksumusest. Peamiselt on eeskujuks voetud common law riikide, Inglismaa'® ja Ameerika
Uhendriikide praktika ehk riigid, kus diguslike auditite traditsioon on vilja kujunenud, kuid
viga sarnaselt teostatakse oOiguslikke auditeid ka meie jaoks olulise &iguskorra ja

traditsiooniga riikides nagu Saksamaa®* ja Rootsi *2.

Kiill aga ei ole tdhelepanu podratud sellele, kuidas common law riikidele omane diguslik audit

sobitub Eesti Gigussiisteemi ning millised on selle teostamisega kaasnevad oiguslikud

% C. Davis. Is legal due diligence to become a science? Company Lawyer, 1997, 18(6), Ik 184.
'O A. Evans, Ik 195-202.

1 A. Diem, S. Rajani. Chapter on Germany in International Mergers and Acquisitions. Due Diligence. American
Bar Association 2007, p 1.1-1.8.

2.C. svernlov. Due diligence, Swedish style. International Company and Commercial Law Review, 2001,
12(10/11), Ik 276-283.
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tagajarjed. Kédesoleva magistritod keskseks teemaks on digusliku auditi labiviimise uurimine
driithingu osaluste vddrandamisele suunatud tehingutes™. Oigusliku auditi labiviimisega Eesti
oiguses seonduvad mitmed kiisimused, mille vastustele tihti ei selle labiviimise kdigus ei
mdelda — miks seda iileiildse tehakse, mis on selle tipsem odiguslik sisu, kuidas see asetub
Eesti Oigussiisteemi ja mis moju on oOiguslikul auditil sdlmitavale aritihingu osaluse

miitigilepingule ning poolte vastutusele.

Sellest tulenevalt on kéiesolev magistritod jaotatud kahte suuremasse peatiikki. Magistritoo
esimeses peatiikis uuritakse, milline on Gigusliku auditi I&biviimise tdhtsus Eesti diguses
tehtavate dritthingu osaluste vodrandamistehingute puhul, millised on Eesti diguse erisused
ning mida auditi ldbiviimine pooltele annab. Seejdrel kisitletakse digusliku auditi 1dbiviimise
vajadust nii ostja kui ka miilija vaatevinklist ning analiiisitakse kummagi poole motiive
oigusliku auditi teostamiseks. Kdige olulisem on digusliku auditi sisu — millist informatsiooni
peab miiiija ostjale digusliku auditi kdigus avaldama. Magistritoo teine peatiikk keskendub
oigusliku auditi labiviimise jargsele perioodile. Analiiiisitud on, kuidas mojutavad digusliku
auditi kdigus saadud teadmised poolte vahel solmitava driiihingu osaluse miiiigilepingu sisu.
Ka on eraldi tdhelepanu pdoratud sellele, kuidas soltub miiiija vastutus oigusliku auditi

tulemustest.

Eestis on Oigusliku auditi ldbiviimine vilja kujunenud praktikas ning tugevat
teooriakirjandust meil selle valdkonna kohta ei ole. Kiill on kirjutatud dritegevuses vajalikke
késiraamatuid, kuid pdhjalikumat diguslikku uurimust digusliku auditi sobivusest Eesti diguse

konteksti kdesoleva t60 autor ei leidnud.

Kéesoleva magistritod kiisimuste uurimisel on autor vorrelnud Eesti diguse regulatsiooni ja
praktikat common law riikide, eelkdige Inglise diguse regulatsiooni ja praktikaga. Magistritoo
pohiallikateks on miiiigilepingute kohalduv véladigusseadus (VOS) ™ ning Riigikohtu

praktika ning teooriakirjandus Inglise diguse ning common law riikide Siguslike auditite

B Viljendi ,ariiihingu osaluste vddrandamisele suunatud tehingud* all on kiesolevas magistritéés mdeldud
osaiithingu osa voi aktsiaseltsi aktsiatega tehtavaid miiiigitehinguid. Kéesolev magistritdd ei kasitle tehinguid,
mille iiheks pooleks on tarbija. Ostja niol ei saaks nimelt olla tegemist tarbijaga VOS § 1 lg 5 tihenduses,
kuivord dritihingu osalustega seotud tehingud seonduvad alati iseseisva majandus- voi kutsetegevuse
labiviimisega. Sellest tulenevalt ei ole kdesolevas magistritods analiiiisitud lepingueelse teabe andmise kohustust
tarbijaga s6lmitava lepingu puhul VOS § 14* tahenduses.

14 Voladigusseadus — RT 1 2001, 81, 487; RT 1, 11.03.2016, 2.



praktika kohta'®. Magistrit6 niol on tegemist teoreetilise uurimusega, milles on kasutatud

vordlev-analiiitilist meetodit.

Kéesoleva magistritod eesmargiks on kontrollida, miks diguslikke auditeid 14bi viiakse Eestis
ja common law riikides ning mis on auditi ldbiviimise motiiviks ostja ja miilija puhul.
Seejuures tuleb tuvastada, millised on poolte kohustused Gigusliku auditi labiviimise kdigus
ning millist informatsiooni peab miiiija ostjale auditi kédigus avaldama. Magistritdds on
analiiisitud, kas vajadus Oigusliku auditi ldbiviimise jargi ja sellise auditi ladbiviimise
tagajarjed on Eesti diguses samad vOi vdhemalt sarnased kui common law Giguskorraga
riikides, kust digusliku auditi kontseptsioon on aluse saanud. Magistritoé eesmargiks on ka
kontrollida, kuidas md&jutab digusliku auditi 1dbiviimine pooltevahelist miitigilepingut ning
selle tingimusi, st kas digusliku auditi kontseptsiooni tilevotmine Eesti praktikasse tingib ka
common law d&iguskorraga riikides kasutatavate lepingudiguslike konstruktsioonide ja
vastutuspShimdtete iilevotmise vajaduse Eesti oOigusesse. Loomulikult tekitab selline
tilevotmine kiisimuse, kas praktikas Inglise Oigusest iile vdetud voi nendega sarnased

lepingudiguslikud lahendused todtavad ka Eesti diguse tingimustes samamoodi.

Hiipoteesina piistitab t66 autor, et kehtima peaks pdhimdte, et kuigi Oigusliku auditi
labiviimise praktika ja meetodid on suures osas lihtlustunud, toovad erinevused diguskordade
vahel kaasa selle, et digusliku auditi 1dbiviimise motiivid, auditi eesmérk ning selle tagajéarjed
on diguskordade vahel erinevad ning seda isegi juhul, kui diguskordade vahel on tihtlustunud
ka ihinemis- ja iilevdtmistehingute raames sdlmitavate lepingute sisu ning lepingulised
pohikonstruktsioonid. Hiipoteesina peaks samuti kehtima eeldus, et common law diguskorraga
ritkides {ihinemis- ja tilevotmistehingute juures kasutatavate lepinguliste konstruktsioonide
puhul, mille laialdane kasutuselevott selle valdkonna tehingute juures on toonud kaasa
vastavasisulise praktika tihtlustumise laiemalt, on tdendoliselt vajalik ja pohjendatud ka nende
tilevotmine Eesti praktikasse. Auditi motiivide ja eesmirgi osas toovad erinevused
oiguskordade vahel hiipoteesina kaasa selle, et kui common law diguskorraga riikides on
Oigusliku auditi ldbiviimise peamiseks funktsooniks Kkaitsta ostjat talle omandatava
sihtettevotte kohta vajaliku informatsiooni kéttesaadavaks tegemise kaudu, siis Eesti diguses
toob miiiija vastutuse diguslikult mérksa rangem sisustamine kaasa selle, et digusliku auditi

labiviimisel muutub ostja huvidega samaviirseks miitija huvide kaitsmine, eelkodige

1> peamiselt R. Thompson (ed.). Sinclair on Warranties and Indemnities on Share and Asset Sales. 7th edition,
London: Sweet & Maxwell Ltd 2008.



sihtettevottega seotud asjaolude voimalikult ulatusliku avaldamise teel miilija vastutuse

voimalikult laiaulatuslik ning efektiivne vélistamine.

Kéesolevat magistritood iseloomustavad mirksonad Eesti mirksonastikust: lepingudigus,

tsiviildigus, eradigus.



1. OIGUSLIKU AUDITI LABIVIIMINE JA SELLE SISU
1.1  Ariiihingu osaluse omandamise regulatsioon Eesti diguses

Ariiihingu osaluste vddrandamisele kohaldatakse Eesti diguse kohaselt voladigusseadust
(VOS) , tidpsemalt miiiigilepingu kohta sitestatut. VOS § 208 lg 1 kohaselt kohustub miiiija
asja miiiigilepinguga andma ostjale iile asja ning tegema voimalikuks omandi iilemineku
ostjale, ostja aga kohustub miiiijale tasuma asja ostuhinna rahas ja vdtma asja vastu. VOS
§ 208 1g 3 kohaselt kohaldatakse asja miiligi kohta seaduses sitestatut vastavalt diguse ja muu
eseme miiigile, kui seadusest ei tulene teisiti ja see ei ole vastuolus eseme olemusega.
Kuivord aktsiate ja osade puhul on tegemist digustega ning need saavad olla miiligilepingu
objektiks'®, siis kohaldub Eesti vdladigusseaduse miiiigilepingu regulatsioon ka ariithingu

. n .17
osaluste voorandamisele™".

Ariiihingu osaluse vodrandamise kontekstis tihendab see, et miiiigilepingu objektiks on digus,
mis esindab osalust driithingus — vastavalt kas osaiihingu osa voi aktsiaseltsi aktsiad, mitte
aga driiihingu majandatav sihtettevote. Seega peab miiiija tagama, et driithingu osalusel kui
miiligilepingu objektil ei esineks puudusi. Kiill aga ei vastuta miiiija voladigusseaduse
miiligilepingu regulatsiooni kohaselt sihtettevtte omaduste ja puuduste eest, kui tegemist on
aritthingu osaluse vodrandamistehinguga. Riigikohus on leidnud, et iildjuhul ei saa &ritihingu
osaluse miiiimisel omistada miitidavale osalusele &riihingu poolt majandatava ettevotte
omadusi. *® Niiteks, osaluse miitimisel ei saa iildjuhul hinnata miiidud osa lepingu-
tingimustele mittevastavuse raames sihtettevotte majanduslikku seisundit. 9 Seega, siht-

ettevotte omadused ei ole voorandatava osaluse omadusteks.

Riigikohus on jaatanud sihtettevotte omaduste lugemist miilidava osaluse omadusteks, kui
tegemist on enamusosaluse miitimisega. Kui osaluse miiiigiga kaasneb kontroll &riiihingu

majandustegevuse iile ning kui sisuliselt voorandatakse osaluse kaudu ériithingu ettevotet kui

®'p. Varul jt. VOS II komm. viljaanne, § 208, p 3.4.3.a).

Ariseadustiku (AS; RT 1 1995, 26, 355; RT I, 30.12.2015, 73) kohaselt on aktsiaseltsi aktsiate ja osaiihingu
osade puhul tegemist omanikudiguste kogumiga ehk digustega. AS § 148 Ig 5 kohaselt annab osa osanikule
diguse osaleda osaiihingu juhtimises ning kasumi ja osaiihingu Iopetamisel allesjddnud vara jaotamisel, samuti
annab osa osanikule muud seaduse ja pdhikirjas ettenéhtud digused. AS § 226 kohaselt annab aktsia aktsionérile
Oiguse osaleda aktsiondride iildkoosolekul ning kasumi ja aktsiaseltsi 10petamisel allesjdénud vara jaotamisel,
samuti muud seaduses sdtestatud ja pohikirjaga ettendhtud digused.

7 Erinevalt nt CISG-ist, mille artikkel 2(d) kohaselt CISG ei kohaldu osaluste miiiigitehingutele.
8 RKTKo 3-2-1-17-12, p 14; RKTKm 3-2-1-56-14, p 11.
¥ RKTKm 3-2-1-56-14, p 11.



majandustiksust, mille kaudu &riiihing tegutseb, siis saab lugeda sihtettevotte omadusi ja
seisundit voorandatava osaluse (vastavalt kas osa voi aktsiate) omadusteks. Seeldbi saavad
sihtettevotte omadustest aritihingu osaluse kui miitigilepingu objekti kokkulepitud omadused

ning neid saab hinnata miiiigilepingu objekti lepingutingimustele mittevastavuse raames.?

Tihtipeale ei ole aga miiiigilepingu objektiks #riiihingu enamusosalus. Ariiihingu osaluse
miitigileping ning voladigusseadusest tulenev regulatsioon ei paku aga ostjale piisavalt
kaitset, kuivord ostja huvi on tehingu tegemisel suunatud justnimelt sihtettevotte
omandamisele — selle omadustele ning seisundile. Selleks, et sihtettevotte omadused ja
seisund saaksid miitigilepingu tingimusteks, peavad pooled nendes tingimustes lepingus
kokkulepitud omaduste ndol eraldi kokku leppima. Sellisel juhul ei oma miiiidava osaluse
suurus tdhtsust ning miiiija vastutab, et miiligilepingu objektil esineksid kokkulepitud
omadused VOS § 217 Ig2p 1 tahenduses.?! Praktikas tihendab see, et miiijja annab ostjale
Kinnitusi sihtettevotte omaduste kohta, mis on oma olemuselt kokkulepitud omadused
VOS§2171g2p 1 mdttes 2, millele peab sihtettevote, mille osalust vodrandatakse,

vastama.?

Modnevorra tekitab segadust Riigikohtu 18. juuni 2014. a méédrus nr 3-2-1-56-14, mille punktis
11 leidis Riigikohus, et ,,Kui osalihingu 100%-lise osa miiiijja kinnitab miiiigilepingus, et
osaiihingul ei ole rohkem kohustusi, kui on ostjale teada antud, kuid hiljem esitab
volausaldaja osatlihingu vastu ndude, millest ostjat miiiigilepingut sdlmides ei teavitatud, on
miiija andnud ostjale iile lepingutingimustele mittevastava osa /.../“. Sellest Riigikohtu
madrusest voib jadda mulje, et kinnituste rikkumine toob kaasa miiiija vastutuse vaid siis, Kui
tegemist on enamusosaluse voorandamisega. Sellise seisukohaga ei saa aga ndustuda. IImselt
on tegemist Riigikohtu eksliku argumentatsiooniga, kuivord pohjendamatu oleks miiiija mitte-
vastutamine tema poolt antud Kkinnituste rikkumise korral, kui tegemist on osaluse
voorandamisega, mis ei moodusta enamusosalust. Sellega piirataks alusetult poolte lepingu-
vabadust. Vastupidi, kui pooled on omistanud miitidavale osalusele, millega ei kaasne kontroll

sihtettevotte majandustegevuse iile, teatud omadused sihtettevotte kohta miiiija kinnituste

2 RKTKo 3-2-1-17-12, p 14; RKTKm 3-2-1-56-14, p 11; RKTKo 3-2-1-50-15, p 14.
2l RKTKo 3-2-1-17-12, p 15.
22 RKTKo 3-2-1-50-15, p 21.

¥ Ka Rootsi diguse kohaselt loetakse driiihingu osaluse vodrandamistehingu kiigus miiiija antud kinnitused
lepingutingimusteks. Kui mdni miilija kinnitustest osutub ebadigeks, siis loetakse osalus lepingutingimustele
mittevastavaks (st osalus on puudusega). - C. Svernlov. Due diligence, Swedish style. International Company
and Commercial Law Review, 2001, 12(10/11), Ik 276.
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ndol, siis tuleks siiski ldhtuda Riigikohtu 28. mértsi 2012. a kohtuotsusest nr 3-2-1-17-12.
Selle lahendi p 15 kohaselt ei ole miitidava osaluse suurusel téhtsust olukorras, kus miiiija on
kinnitanud sihtettevotte teatud omaduste olemasolu. Sellisel juhul loeme miiiija poolt antud
kinnitused miitidava osaluse omadusteks. Nende kinnituste rikkumisel peaks olema tegemist
lepingu rikkumisega ja see peaks omakorda tooma kaasa miiiija vastutuse miiiigilepingu

objekti lepingutingimustele mittevastavuse eest.**

1.2 Oigusliku auditi libiviimise vajadus
1.2.1 Ostja motiivid digusliku auditi teostamiseks

Oigusliku auditi 1dbiviimise pdhjused sdltuvad sellest, kas diguslikku auditit teostab ostja voi
miiiija. Uldjuhul on &igusliku auditi ldbiviijaks ostja, kuid soltuvalt tehingu olemusest ja

sisust voib seda teha ka miiiija.

Ostja jaoks on Gigusliku auditi ldbiviimise peamiseks pohjuseks soov kontrollida lepingu
sOlmimise tahte aluseks olevate asjaolude paikapidavust ning saada rohkem teada
miitigilepingu objekti kohta, kaitstes niimoodi oma huve. Ostja on lepingueelsetel lébi-
rddkimistel tunduvalt nérgemal positsioonil vorreldes miitijaga, kellel on detailsed teadmised
miitidava &ritihingu osaluse, érilihingu ja sihtettevotte kohta. Kuivord enamasti on ostja huvi
suunatud sihtettevottele, siis ostja jaoks on sihtettevotte kohta digusliku auditi 1dbiviimine
vajalik, et omada tilevaadet selle tegelikest omadustest ja Giguslikust seisundist ja seeldbi
saavutada miiiijaga vdrdsem positsioon libirddkimistel. Oigusliku auditi kiigus saadavad
teadmised aitavad ostjal paremini hinnata, kas tehinguga on iildse mdistlik edasi minna ning
millistel tingimustel — st kas ostja, pérast sihtettevotte tegelike omaduste ja seisundi

teadasaamist, on veel huvitatud vastava ariiihingu osaluse omandamisest.

Oigusliku auditi mdtteks on selgitada vilja sihtettevdtte diguslikult siduvad digused,
kohustused, vastutus ning nduded ® ja jagada poolte vahel tehinguga seonduvaid riske.
Oigusliku auditi teostamisel omandatud informatsioon vdimaldab ostjal omandada parem

arusaam sihtettevOtte toimimisest ja selle véadrtusest, planeerida tehingu struktuuri ja

?*T. Ploomipuu. Miiiija vastutusest osaluse miiiigi korral (03.12.2014). - http://rup.ee/uudised/oigus/muuja-
vastutusest-osaluse-muugi-korral (14.04.2016).

> R. Vandrill. Legal due diligence in private equity transactions. International Company and Commercial Law
Review, 2002, 13(8), Ik 291.
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finantseerimist, tuvastada omandatava sihtettevottega seconduvad riskid ja hinnata neid
paremini. Ka annavad Gigusliku auditi tulemused (eelkdige avastatud puudused) ostjale
voimaluse mojutada olulisi &ritihingu osaluse eest tasutava hinna ja hindamisega seonduvaid
kiisimusi.?®

Oigusliku auditi kiigus saadud informatsioon annab ostjale vdimaluse maandada tehinguga
seonduvaid riske. Ostja saab viltida erinevate riskide votmist nii palju, kui suures ulatuses
voimaldab oigusliku auditi labiviimine ostjal probleemseid valdkondi avastada enne tehingu
tegemist. 2" Kui ostja on teadlik sihtettevottega seotud negatiivsetest asjaoludest, on tal
voimalik lepinguliste instrumentidega suurendada miilija vastutust ja maandada enda
voetavaid riske. Kuna Eesti diguse kohaselt ei ole sihtettevotte omadused miitidava dritihingu
osaluse omadusteks, siis kasutatakse praktikas selleks peamiselt eeltingimusi (ing k
conditions precedents ehk CPs) ja miiiija kinnitusi ja garantiisid sihtettevotte omaduste ja
seisundi kohta, mis Eesti diguse tdhenduses kujutavad endast sisuliselt kokkulepitud omadusi
(VOS §2171g2p1). Mida teadlikum on ostja, seda rohkem on ta suuteline mdjutama
Kinnituste kui lepingu tingimuste sisu ja seeldbi kaitsma enda huve. Sellega kaasneb parem
lepingu kvaliteet?®® — mida detailsemad ja selgemad on pooltevahelised labirddkimised ja
sellest tulenevalt miitigilepingu tingimused, seda ebatdenédolisem on hilisema pooltevahelise
vaidluse tekkimine ariiihingu osaluse ja sihtettevotte omaduste ja seisundi iile. Ka on ostja
jaoks turvalisem olla teadlik sihtettevotte puudustest enne tehingu tegemist ning nendega
algusest peale arvestada. Kui puudused selguvad pérast miiiigilepingu sdlmimist, ei pruugi
leppetrahvi voi muud hiivitisenduded miiiija vastu olla piisavad, lisaks ei pruugi aidata miiiija
kinnituse rikkumisele tuginemine (eriti nt olukorras, kus puuduse ilmsikstulek pérast tehingu
tegemist on kaasa toonud sihtettevotte maine languse). Riskikapitalistid 1dhtuvad pohimattest:
,,Olla hoiatatud tihendab olla relvastatud*.?® Seega, digusliku auditi kdigus saadud teadmised

mdjutavad otseselt pooltevahelise digusliku suhte sisu ja kvaliteeti.

Lisaks, oigusliku auditi kdigus saadud teadmised aitavad pohjendada potentsiaalse ostja otsust

labirddkimised katkestada ja tehingut mitte sdlmida.*® VOS § 14 1g 3 teise lause kohaselt ei

K. Kontor (toim.). Advokaadibiiroo Tark & Co. Uhinemised ja omandamised — alternatiiv 4ri orgaanilisele
kasvule. Greif, Aripidev 2007, 1k 126.

27°C. Svernlov, Ik 277.
%8 C. Davis. Is legal due diligence to become a science? Company Lawyer, 1997, 18(6), Ik 183.
? Inglise keeles: ,,For venture capitalists “forewarned is forearmed*”. R. Vandrill, 1k 291.

%R, Vandrill, Ik 291.
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voi isik pidada labirddkimisi pahauskselt, eelkdige lepingu sdlmimise tahteta, samuti ei tohi
isik neid pahauskselt katkestada. Kui ostja on oigusliku auditi kdigus tuvastanud sellised
asjaolud, mille tdttu on ta kaotanud tehingu tegemise soovi, aitavad Oigusliku auditi
tulemused pdhjendada ostja poolt ldbirddkimiste katkestamist ega voimalda miiiijal viita, et

ostja oleks pidanud ldbirdadkimisi pahauskselt.

Common law Gigussiisteemides on digusliku auditi teostamine vajalik eelkdige ostja jaoks,
kuna seadus ei kaitse ostjat piisavalt ning seepérast on ostja huvitatud pohjalikust lepingust,
mis pakuks talle lepingulist kaitset miiiigilepingu objekti osas.®! Kui ostja ise ei tutvu ostetava
sihtettevOttega piisavalt, siis ta ostab miiligilepingu objekti sellisena, nagu see lepingu
sdlmimise hetkel on, ega saa hiljem selle suhtes miiiija vastu pretensioone esitada.*® Seepirast
on Inglise Oiguse kohaselt ostja poolt digusliku auditi teostamine muutunud iseenesest
mdistetavaks ning ostjad iildjuhul pikalt ei kaalutle, kas teostada ostetava sihtettevdtte kohta

oiguslik audit voi mitte.

Eesti diguse kohaselt ei ole ostjal kohustust miiiigilepingu objekti enne lepingu sdlmimist iile
vaadata. Sellest jarelduvalt ei ole ka ostjal kohustust viia sihtettevitte kohta 1dbi diguslikku
auditit. Eesti diguse eripara common law digussiisteemide korval seisneb miiiija lepingu-
eelsetes kohustustes. Kui ostja on miiiijale viljendanud, et tema huvi on suunatud sihtettevdtte
omandamisele, mitte ainult driiihingu osalusele, siis saab ostja tugineda VOS § 14 lg-st 2
tulenevale miiiija kohustusele avaldada ostjale koik olulised asjaolud sihtettevotte kohta ning
VOS § 14 1g 1 teisest lausest tulenevale kohustusele, et kdik miiiija poolt ostjale avaldatavad
andmed peavad olema tdesed. Need kohustused muudavad miiiija lepingueelsete 1&bi-
radkimiste kdigus no aktiivsemaks pooleks, erinevalt Inglise digusest, kus ostja on reeglina
aktiivsem pool.*® Sellest nurgast vaadatuna ei ole Eesti diguse kohaselt ostjal nii suurt

vajadust digusliku auditi ldbiviimise jérele kui Inglise diguses.

Kiill aga on digusliku auditi ldbiviimine vajalik ostja juhatuse liikmete hoolsuskohustuse

taitmise seisukohast.>* Ariithingu juhatuse liikkmetele on digusliku auditi teostamine ostetava

31D, J. Cooke. Private Equity: Law and Practice. London: Sweet & Maxwell 2011, Ik 149-150.
% K. Kontor, Ik 123.

%3 Aritihingu enamusosaluse miiiigi korral kaitsevad ostjat Eesti diguses tiiendavalt ka VOS § 217 Ig 2 p 2 ja
VOS § 77 Ig 1 teine lause, mille kohaselt peab sihtettevdtet saama ettevotete tavapérast kasutusviisi arvestades
eesmargipéraselt kasutada ning lisaks peab sihtettevdte vastama ka vdhemalt keskmisele kvaliteedile. Seda on
kasitletud 1ahemalt kdesoleva magistritod punktis 2.2.

% K. Kontor, Ik 124.
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ariithingu osaluse ja sihtettevotte kohta vajalik, et tdita oma kohustusi korraliku ettevdtja
hoolsusega. Ariiihingu ostmisel peetakse vajalikuks hoolsuseks seda, kui ostja viib libi
ostetava ériiihingu due diligence.®® Oigusliku auditi libiviimine aitab vihendada vdimalust
tekitada &riithingule planeeritava tehinguga kahju ning kahju tekkimise puhuks tagada, et

kahju ei olnud tekitatud juhatuse liikme kohustuste rikkumisega.*®

Siiski, kuna sihtettevotte omadused ei saa automaatselt miilidava é&rilthingu osaluse
omadusteks, on ostja huvi suunatud sellele, et vastavad sihtettevotte omadused miitigilepingus
eraldi tingimustena fikseeritaks. Selleks, et ostja saaks miiiija poolt antavate kinnituste sisu
osas tugevamalt kaasa rdadkida ning modjutada kinnituste sisu, peab ostja paremini kursis olema
sihtettevottega — selle omaduste ja seisundiga. Seetottu on ka Eestis muutunud diguslike

auditite l&biviimine {iha tavapirasemaks.

1.2.2 Miiiija motiivid éigusliku auditi teostamiseks

Kui oigusliku auditi 1dbiviijaks on miiija (ing K vendor’s due diligence ehk VDD), on selle
sisu ja ldbiviimise viis pohimotteliselt sama mis olukorras, kus digusliku auditi 1dbiviijaks on

ostja. Miiiija motiivid digusliku auditi teostamiseks on aga ostja omadest erinevad.

Miiiija on huvitatud talle kuuluva dritihingu osalusega esindatud sihtettevotte kohta digusliku
auditi 1dbiviimisest tildjuhul siis, kui tal on tarvis Sihtettevotet presenteerida. Koige tihedamini
juhtub see siis, kui miilija soovib oma osalust driithingus miiiia, kuid ei oma ise piisavalt
informatsiooni dritihingu ja sihtettevotte kohta, nt kui tegemist on aktsiondriga voi osanikuga,
kes ei ole kokku puutunud aritihingu ja sihtettevotte igapdevase majandustegevusega ega ole
sellesse ka slivenenud. Ometigi, Eesti diguse kohaselt on miiiija kohustatud ostjale teatama
koigist asjaoludest, mille vastu ostjal on lepingu eesmirki arvestades dratuntav oluline huvi
(VOS § 14 1g 2). Seejuures peavad kdik esitatud andmed olema tdesed (VOS § 14 Ig 1 teine
lause). Selleks, et miiiija saaks ja suudaks neid seadusest tulenevaid kohustusi tdita, peab tal
endal vastav informatsioon olemas olema. Seepirast on digusliku auditi 1dbiviimine vajalik

miitijale endale.

% Harju Maakohtu 14.03.2006 otsus nr 2-05-1349-1.

% Juhatuse liikme vastutus on reguleeritud osaithingu puhul AS §-is 187 ja aktsiaseltsi puhul AS §:is 315,
juhtorgani liikme tildine kohustus tegutseda juhtorgani liikmelt tavaliselt oodatava hoolega tuleneb TsUS §-ist
35.
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Ka annab miiiijapoolse 0Oigusliku auditi ldbiviimine miilijale vdimaluse kiisida dritihingu
osaluse ja vastava sihtettevotte eest maksimaalset hinda. Nimelt, kui miiiija viib digusliku
auditi 1&bi piisavalt aegsasti enne planeeritavat miiligitehingut, on miitijal voimalik digusliku
auditi kdigus ilmnenud probleemid ja riskid kdrvaldada enne, kui algavad pooltevahelised
lepingueelsed ldbirddkimised. Nonda on miitijal voimalik vilistada mitmed puudused, millele
tuginedes oleks ostjal voimalik hinda alla tingida voi nende alusel nduda lepingusse enda
jaoks soodsamaid tingimusi.®’” Kuigi probleemide korvaldamine on ilmselt kulukas, voib see
miiiijale hiljem kaasa tuua diguse kiisida tunduvalt suuremat miiiigihinda.®® Alternatiivselt
voimaldavad teadmised puudustest miiiijal end ette valmistada ladbirddkimisteks ostjaga ning
arvestada puudustega hinna kalkuleerimisel. Kui miiiija end enne ldbirddkimisi &ritihingu ja
sihtettevottega seotud informatsiooniga kurssi ei vii, kuid seejuures voimaldab ostjal teostada
aritihingu ja sihtettevotte kohta diguslikku auditit, voib miitija 1dbirddkimiste kdigus avastada
end olukorras, kus ostja teab miiiigilepingu objekti kohta rohkem kui miitija. Sellises
olukorras jadks miiiija norgemale positsioonile, kuivord ostja saaks temale teadaolevat
informatsiooni &ritihingu ja sihtettevotte kohta kasutada miiiigihinna voi miiiigilepingu muude
tingimuste muutmiseks.® Miiiija soov viia ldbi diguslik audit seisneb sellisel juhul eelkdige
selles, et saada ise paremini aru driithingu ja sihtettevotte olemusest ning véltida {llatusi ja

muid takistusi labiradkimiste kaigus.

Kui miiiijal on soov vodrandada talle kuuluv driiithingu osalus enampakkumise teel, on miiiija
huvitatud oigusliku auditi ldbiviimisest, et esitada selle tulemused enampakkumisel
osalejatele. Miiiijapoolne digusliku auditi raport aitab sihtettevotet paremini esitleda ning
seeldbi kiirendada miiligiprotsessi. Sellisel juhul on Gigusliku auditi raportil sihtettevotet
tutvustav ning mingil médéral ka reklaamiv tdhendus. Miiiija voib advokaadibiiroole suunised
anda, et digusliku auditi raport ndeks vélja kui infobrosiilir, millega miilija soovib piitida nii
paljude potentsiaalsete ostjate tihelepanu kui vdimalik. Ka on osaluse miitimisel enam-
pakkumise teel moistlikum, kui diguslikku auditit teostab miiiija, kuna niimoodi hiiritakse
vihem sihtettevotte igapdevast majandustegevust, vorreldes olukorraga, kus igal
potentsiaalsel ostjal oleks voOimalus esitada sihtettevotte kohta kiisimusi, kédia kohapeal

sihtettevottega tutvumas jms.

37 C. Davis. Is legal due diligence to become a science? Company Lawyer, 1997, 18(6), Ik 183-184.
% R. Vandrill, Ik 292.
¥ K. Kontor , Ik 126.
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Ka olukordades, kus miiiija soovib dritihingusse kaasata kapitali, rahastada mond &riiihingu
poolt planeeritavat investeeringut voi viia ariithing esmakordselt borsile, on selleks miiiija,
kes teostab digusliku auditi &rilihingu ja sihtettevotte kohta. Ka vdib olla selleks pank, kes
nduab digusliku auditi 1dbiviimist, et otsustada laenuandmise iile. Kuigi selliste ndidete puhul
ei ole otseselt tegemist driiihingu osaluse miilimisega ning Gdiguslikku auditit ldbiviiva isiku
puhul ei ole otseselt tegemist miiiijaga, nimetatakse selliseid diguslikke auditeid siiski VDD-
deks. Peamiseks pohjuseks on asjaolu, et Oiguslikku auditit teostatakse &riithingu ja
sihtettevotte kohta, millega seotud informatsioonile ja dokumentatsioonile on digusliku auditi

labiviijal endal ligipdds nagu iildise miiiigiprotsessi puhul miiijalgi.

Miiiija jaoks on digusliku auditi ldbiviimine ja raporti esitamine ostjale ka vahendiks, kuidas
enda vastutust piirata. Kui miiiijapoolne oigusliku auditi raport sisaldab miiiija hinnangul
kdiki olulisi asjaolusid VOS § 14 1g 2 tihenduses, siis potentsiaalsele ostjale raporti esitamise
teel on miiiijal vdimalik piirata oma vastutust VOS § 218 Ig 4 kaudu®. Selle sitte kohaselt ei
vastuta miiiija asja lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui ostja lepingu sdlmimisel asja
lepingutingimustele mittevastavust teadis voi pidi teadma. Seega, kogu informatsiooni osas,
mis sisaldub miiijja esitatud digusliku auditi raportis, saab lugeda ostja teadlikuks vdi teadma
pidanuks ning seeldbi on miiiija vastutus &ritihingu, selle osaluse ja sihtettevotte osas raportis

sisalduva informatsiooni ulatuses lepingutingimustele mittevastavuse eest vélistatud.

Ka on miiiija motiveeritud ostjale digusliku auditi ldbiviimise vOoimaldamisest, kuivord ka
seeldbi on miiiijal voimalik enda vastutust piirata. Lubades ostjal teostada diguslikku auditit
ning avaldades selle kiigus ostjale asjaolusid, saab miiiija tdidetud ka enda lepingueelsed

kohustused VOS § 14 Ig 1 teise lause ja § 14 Ig 2 tihenduses.

1.3 Oigusliku auditi sisu
1.3.1 VOS § 14 Ig-st 2 tulenev oluliste asjaolude avaldamise kohustus

Kuivord oiguslik audit viiakse iildjuhul 14bi enne dritihingu osaluse miitigilepingu sdlmimist,
kohaldub oigusliku auditi ldbiviimise ajal pooltevahelisele suhtele lepingueelsete 1ibi-
radkimiste kohta kéiv regulatsioon. Lepingueelseid ldbirddkimisi reguleerib peamiselt

VOS § 14. Asjaolud, mida iiks pool peab teisele poolele digusliku auditi kiigus avaldama, ja

0t lihemalt p 2.4.1.
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selle informatsiooni ulatus on sisustatud VOS § 14 lg-st 2 tuleneva oluliste asjaolude
avaldamise kohustusega ning VOS § 14 Ig 1 teisest lausest tuleneva tdeste asjaolude
avaldamise kohustusega ehk nn. tdekohustusega. Kuigi eelnevalt nimetatud kohustused on
molemal labirddkimiste poolel kogu lepingueelsete ldbirddkimiste perioodi kestel, siis
Oigusliku auditi kontekstis on need siiski miilija kohustusteks. Ka d&iguskirjanduses on
kinnitatud, et iildjuhul ei ole ostjal teatamiskohustust miiiija ees* vilja arvatud erandlike
asjaolude esinemise korral. Niiteks voib selline ostjapoolne teavitamiskohustus tekkida
olukorras, kus ostja on Oigusliku auditi kdigus avatanud olulise riski vOi asjaolu, mis
kavandatud kujul lepingu sdlmimise korral tooks kaasa miiiija vastutuse voi muu miitija jaoks
olulise tagajarje, nt kokku lepitud ostuhinna olulise korrektsiooni alla poole. Sellisel juhul
voib erandina VOS § 14 1g 2 alusel tekkida ka ostja poolne teatamiskohustus miiiija suhtes.
Oigusliku auditi raames VOS § 14 alusel tekkivad teatamiskohustused jiivad siiski eelkdige
miiiija kohustusteks. Seejuures ei ole voimalik ega ka vajalik piiritleda, millist informatsiooni
peab miilija avaldama &igusliku auditi kdigus ning millist tleiildiselt lepingueelsete
labirddkimiste kdigus. Seepérast on jargnevalt késitletud koiki asjaolusid, mis voivad ostja

jaoks olla driiihingu osaluste vodrandamistehingutes olulise tihtsusega.

VOS § 14 1g 2 kohaselt peab lepingueelseid libirdikimisi pidav vdi muul viisil lepingu
sOlmimist ettevalmistav isik teisele poolele teatama kdigist asjaoludest, mille vastu teisel
poolel on lepingu cesmérki arvestades &ratuntav oluline huvi (edaspidi nimetatud kui
teatamiskohustus). Neist asjaoludest, mille teatamist teine pool ei saa mdistlikult oodata, ei

pea teatama.

Taiendavalt aitab teatamiskohustuse sisu tdlgendada tsiviilseadustiku iildosa seadus.
TsUS § 92 1g 3 p 1 kohaselt vdib ostja olulise eksimuse mdjul tehtud tehingu tiihistada, kui
eksimuse pohjustas miilija poolt asjaoludest teatamata jitmine, kui asjaolude teatavaks-
tegemine oli vastavalt hea usu pdhimdttele ndutav. TsUS § 94 1g 2 kohaselt loetakse
ebadigete asjaolude avaldamisega vOrdseks nendest asjaoludest teatamata jdtmine, millest
vastavalt hea usu pohimottele oleks tulnud teatada. Seda, millised on need asjaolud, millest

miiiija peaks ostjat kindlasti teavitama, tipsustab lisaks VOS § 14 1g-le 2 ka TsUS § 95.%2

* p. Varul jt. VOS I komm. viljaanne, § 14, p 4.3.
* RKTKo0 3-2-1-17-12, p 15; P. Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 95, p 3.2.
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TsUS § 95 kohaselt tuleb selleks, et kindlaks teha, kas asjaolu tuleb teisele poolele teatavaks
teha, et olukord ei langeks pettuse voi eksimuse koosseisude alla, eelkdige arvestada:

1) kas asjaolu on teisele poolele ilmselt téhtis;

2) millised eriteadmised on pooltel;

3) millised on teise poole mdistlikud voimalused vajalike andmete saamiseks ja

4) kui suured on teise poole poolt nende andmete saamiseks tehtavad vajalikud

kulutused.

Osaluse voOorandamise tehingute puhul on tulevase tehingu pooled on enne tehingut
eelduslikult ebavordsetel positsioonidel, kuna miiiijal on driiihingu osaluse ja sihtettevotte
kohta tavaliselt tunduvalt rohkem informatsiooni kui ostjal. Miitijal driithingu kohta
informatsiooni olemasolu eeldamisel ei saa siiski tdhelepanuta jitta asjaolu, et miilija on
ithingu osanikuks vOi aktsiondriks ning seetottu ei saa dritihingul olemasolevat teadmist
aritthingu voi selle majandustegevusega seotud spetsiifilistest asjaoludest automaatselt
miiiijale omistada. Sellist informatsiooni alast eelist voib eelkdige eeldada juhul, kus miiiiakse
ariithingu tle kontrolli vdimaldavat enamusosalust &ritihingus, mille juhtorgani litkmete néol
on sageli tegemist miiiija enda vOi tema osanike voi aktsionédridega (kui miiiija vdi vastav
osanik voi aktsiondr on flilisiline isik) vOi miilija to6tajate voi muul viisil miilijaga seotud
isikutega. Sellisel juhul on vastavate juhtorgani litkmete poolne teadmine ariithinguga seotud
asjaoludest omistatav miiiijale juba TsUS § 133 alusel. Kontrolli mittevdimaldava
vihemusosaluse miiligi korral ei pruugi seevastu miiiija olla dritihinguga seotud asjaoludest
sugugi rohkem teadlik kui ostja, eelkdige arvestades, et AS §-de 166 ja 287 kohaselt on
osanike ja aktsiondride oOigus teabele é&riithingu tegevuse kohta suhteliselt piiratud.
Tavaolukorras seonduvad osaluse voorandamise tehingud siiski kontrolli vdimaldava
enamusosaluse miiiigiga, mille pdhjal voib eeldada miiiijapoolset olulist informatsioonilist
edumaad ostjaga vorreldes. Seetdttu on ostja huvitatud sellest, et ta saaks miiiijalt enne
tehingu tegemist voimalikult palju informatsiooni &riiihingu osaluse ja sihtettevotte kohta
ning et ta saaks nii objektiivse ettekujutuse tehingu sisust kui véimalik. Mida olulisemas osas
miilija omab ostja suhtes informatsioonilist edumaad ariithinguga seotud asjaolude suhtes,
seda suuremad on TsUS § 95 kohaselt ka temapoolsed teavitamiskohustused ostja suhtes.*”®
Seejuures tuleb teisele poolele oluliste asjaolude avaldamisel 1dhtuda ka hea usu pohimdttest

ning iildisest kohustusest toimida heas usus oma Oiguste teostamisel ja kohustuste tditmisel

P, Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 95, p 3.3.
18



(VOS § 6; TsUS § 138).44 Teatamiskohustuse sisu tdlgendamisel tuleb hinnata, kas hea usu

pShimdtet ja kiibetavasid arvesse vdttes oleks voinud teiselt poolelt teatamist oodata.*®

Miiiijal on kohustus anda kiisimata ostjale teavet, kui teabe méadrav tdhendus ostja jaoks on
miiiijale dratuntav.’® See tihendab, et miiiija teatamiskohustuse sisustamisel tuleb arvesse
votta oluliste asjaolude objektiivset dratuntavust — milliste asjaolude vastu vdib teisel poolel
ehk ostjal olla oluline huvi. Arvesse tuleb votta lepingu olemust ja eesmérki, lepingupoolte
positsiooni ja poolte omadusi (nt eriteadmiste vi vastava kogemuse olemasolu).*’ Ostja
dratuntavat huvi tuleb igal juhul jaatada, kui asjaolu on niisuguse tdhtsusega, et ilma selleta
kaoks &ra tehingu tegemise mdte. *® Koik sellised asjaolud peab miiiija kiisimata ostjale
avaldama. Asjaolud, millest teatamist ei saa ostja mdistlikult oodata (VOS § 14 Ig 2 teine

lause), seonduvad eelkdige TsUS §-is 95 viljatoodud olukordadega.

See, millised asjaolud on ostjale ilmselt tédhtsad ja mille vastu eksisteerib ostjal dratuntav
oluline huvi, sdltub konkreetse juhtumi asjaoludest. Teavitamiskohustuse ulatus sdltub esmalt
sellest, millise lepinguga on tegemist, mis on lepingu eesmirk ning kes on ostja ja millised on
tema omadused. Ariiihingus kontrolli vdimaldava enamusosaluse voddrandamise korral
eeldatakse kohtupraktikas, et omandaja huvi on eeldige suunatud kontrolli saavutamisele
sihtettevdtte iile.*® Sellisel juhul on vidhemalt olulisemad sihtettevottega seotud asjaolud
tihtlasi olulisteks asjaoludeks § 14 lg 2 tdhenduses, mille avaldamise kohustust saab ostja
miiijjalt oodata. Vihemusosaluse omandamise korral vdivad olulised asjaolud seevastu pigem
seonduda osanike voOi aktsiondride vaheliste suhetega ning kiisimusega, milliseid digusi
vihemusosalus konkreetse sihtéritthingu puhul omandajale voimaldab, st teavitamis-
kohustused ei pruugi sellisel juhul iileiildse seonduda sihtettevotte ja selle majandus-

tegevusega seotud detailsete asjaoludega.

Kui miilija ja ostja on vddrandamistehingu pooltena sihtdriithinguga seotud informatsiooni
omandamise vOimaluste osas sarnastel positsioonidel, on miiijja teatamiskohustuse ulatus

vordlemisi piiratud. Selline olukord eksisteerib eelkdige siis, kui nii miiiija néol on tegemist

#P. Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 95, p 3.1.
* p. Varul jt. VOS I komm. viljaanne, § 14, p 4.3.
* RKTKo 3-2-1-93-05, p 17.

" p. Varul jt. VOS I komm. viljaanne, § 14, p 4.3.

* K. Saare, K. Sein, M..A. Simovart. Tehingu tithistamise aluseks oleva eksimuse ja pettuse piiritlemine.
Juridica 2007/10, Ik 711.

¥ RKTKo 3-2-1-17-12, p 14.
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sihtdriiihingus vihemusosalust omava isikuga, kes ei kontrolli #riiihingu juhatustega oma AS
§ AS §-de 166 ja 287 kohaselt vdimalusi nduda sihtiriiihingu poolt sellise informatsiooni
ostjale kéttesaadavaks tegemist. Sihtdritihingu kohta omatava informatsiooni maht vdib
soltuda ka miiiija ja ostja isikust, néiteks kui miilija néol on tegemist finantsinvestoriga, kes ei
ole ldhemalt kursis sihtettevotte igapdevase majandustegevusega kursis olemisele. Sellistel
juhtudel on miiiija teadmised sihtettevottest piiratud ning ostja ei saa eeldada miiiija detailseid

teadmisi sihtettevotte kohta ega ka nende kittesaadavaks tegemist auditi kdigus..

Kui miiiija puhul on tegemist sihtériithingu kohta spetsiifilisi eriteadmisi omava isikuga, on
miilija teatamiskohustuse ulatus lai. Sellisel juhul v3ib ostja moistlikult oodata miiiijalt seda
ulatuslikumat teavitamist, mida suuremad on miiiija eriteadmised sihtériiihingust ja tehinguga
seonduvatest asjaoludest.”® Ka Riigikohus on kinnitanud, et see, millistest asjaoludest miiiija
ostjale teatama peaks, sOltub miiiija professionaalsusest. Selleks, et hinnata, millistest
asjaoludest teatamist voib ostja mdistlikult oodata, tuleb Riigikohtu arvates arvestada ka ostja
omaduste ja kogemustega.”* Kui nt ariithingu, mille majandatavaks ettevdtteks on kaubandus-
keskus, enamusosaluse ostjaks on édriiihing, kes ei ole spetsialiseerunud kinnisvarale ning
miiiija saab aru, et ostja ei kasuta igapédevaselt kinnistusraamatut ning ehitisregistrit, peaks
ostja saama mdistlikult eeldada, et miilija avaldab talle muuhulgas detailselt ka koik
kinnisasja ning sellel asuva hoonega seotud olulised asjaolud, sdltumata sellest, et need on
avalikult kéttesaadavad. Sama néite korral, kus ostja puhul oleks aga tegemist kinnisvarale
spetsialiseerunud &riiihinguga, peaks miiiija teatamiskohustuse sisu olema kiill sama, kuid kui
arvestada ostja omadusi ja kogemust, siis voib jireldada, et kinnisvarale spetsialiseerunud
ostja el saa maistlikult oodata, et miiiija avaldaks talle asjaolusid, mis ndhtuvad nt kinnistus-
raamatust, ehitisregistrist ning Maa-ameti geoportaalist. Jarelikult soltub miiija
teatamiskohustuse sisu ja ulatus sellest, kes on ldbirddkimiste pooled, millised on nende
omadused ja eriteadmised ning sellest tuleneb omakorda, mis on ostja jaoks lepingu eesmirki

arvestades tahtsad ja olulised asjaolud.

Ostja ei saa moistlikult oodata, et miiiija avaldaks talle andmeid, mille saamiseks miiiija on
teinud kulutusi, kui ka ostjal endal on samal ajal objektiivne vdimalus hankida samu andmeid

kulutusi tehes. Sellisel juhul tuleb pigem eitada miilija kohustust need asjaolud ostjale

0 p. Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 95, p 3.3.
! RKTKo 3-2-1-171-14, p 14.
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avaldada.®” Ariiihingu osaluse vodrandamistehingu puhul saab pidada sellisteks andmeteks nt
miiiija poolt tellitud hinnangut sihtettevotte turuosa suuruse kohta ning iildise positsiooni
kohta turul. Miiijal ei peaks olema kohustust hinnangu tulemusi ostjale avaldada, kuivord ka
ostjal on voimalik tellida ekspertidelt sarnane hinnang. Sama on olukord ka miiiija tellitud
aritthingule kuuluvate kinnisasjade hindamisaktide ning nendest tuleneva informatsiooni
puhul, kuna ka ostjal on vdimalus kulutusi tehes hankida samu andmeid muust allikast. Ka ei
peaks miiiija ostjale edastama tema poolt tellitud sihtettevotte tegevusega seotud keskkonna-
uuringu tulemusi, kui miitija voimaldab ostjal ja tema ekspertidel sarnase uuringu ldbiviimist
sihtettevottes (st miiiija voimaldab neile ligipddsu koigele, mida on tarvis uuringu labi-
viimiseks). Kuna teistkordse keskkonnauuringu ldbiviimine v3ib olla sihtettevotte tootajate
jaoks koormav ning takistada sihtettevotte igapédevast tegevust, on miiiijal mottekas piirduda
tihekordse uuringu ldbiviimisega. Sellisel juhul peaks miiiija siiski ostjale avaldama need
keskkonnauuringu tulemused, mille vastu on ostjal huvi ning mis vdivad mdjutada ostja
tehingu tegemise soovi vOi tehingu tingimusi. Kui pooled on alustanud lepingueelseid
labirddkimisi ning selge on molema poole huvi keskkonnauuringu lébiviimise vastu (Kui
uuringut pole ldbirddkimiste alguseks veel lébi viidud), siis sellisel juhul on pooltel mdistlik
kohe kokku leppida uuringu teostamisega seotud kulude jagamises, et viltida hilisemaid

vaidlusi.

Kiisitavusi voib tekitada olukord, kus miiiija on lasknud ise 14bi viia digusliku auditi miitidava
ariithingu, selle osaluse ning sihtettevotte kohta. Sellise digusliku auditi teostamise eest miiiija
poolt advokaadibiiroole tasutav summa on enamasti {ipris suur. Eelneva analiiiisi pohjal ei ole
miitijal kohustust avaldada oma odigusliku auditi raportit ostjale, kuivord miitija tagab ka
ostjale digusliku auditi 1dbiviimise voimaluse. Sellisel juhul on ka ostjal objektiivne voimalus
hankida samu andmeid kulutusi tehes. Kuigi miiiija ei pea ostjale avaldama enda tellitud
oigusliku auditi raportit, on miiiijal siiski oluliste asjaolude avaldamise kohustus — st miiiija
peaks ostjale avaldama need asjaolud, mis oigusliku auditi koostamise kdigus ilmnesid ning
mille vastu ostjal on dratuntav oluline huvi. Praktikas on miiiija {ildjuhul valmis ostjale enda
oigusliku auditi raporti avaldama pérast seda, kui oOigusliku auditi kdigus tuvastatud
probleemid on kdrvaldatud. Sellisel juhul saab miiiija digusliku auditi raportist pigem

informatiivne dokument, mis sisaldab endas é&rithingut ning sihtettevotet tutvustavat

%2 p. Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 95, p 3.3.
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informatsiooni. Pooled lepivadki enamasti kokku, et tegemist on informatiivse raportiga,

mitte miiiija lubadustega, ning ostja ei saa sellele raportile hiljem tugineda.*

Asjaolud, millest miiiija peaks ostjat digusliku auditi kdigus teavitama, sdltuvad ka sellest, kas
ka ostjal endal on mdistlikud vdimalused vajalike andmete saamiseks. VOS § 14 Ig-st 2 ja
TsUS §-st 95 ei tulene d&riiihingu osaluse miiiija kohustust teavitada ostjat koikidest
asjaoludest, mida miiiija dritihingu osalusest ning sihtettevottest teab voi mida ostja otsuse
tegemiseks voi tingimustest arusaamiseks vdiks vajada.>* Voladigusseaduse kommenteeritud
véljaandes on viljendatud seisukohta, et ldbirddkimiste poolel lasub kohustus avaldada eel-
kdige niisugused andmed, mis ei ole teisele poolele kittesaadavad.® Sellised on asjaolud,
millele on ainult miiiijal ligipd&s ning ostjal ei ole mitte kuidagi teisiti vdimalik nendest teada
saada kui ainult miilija kéest (nt miiiija on osalenud é&riiihingu iildkoosolekutel, suhelnud
juhatusega ning saanud sel viisil teadlikuks asjaoludest, ostjal selline ligipdds infole aga
puudub). Muude asjaolude osas on ostjal endal samuti kohustus teavet hankida, et kaitsta oma

huve.>®

Miiiija teatamiskohustuse olemus ja sisu oigusliku auditi raames ei peaks siiski alati olema
sOltuvuses sellest, kas ostjal on vdimalik vajalikud andmed ise kuidagi hankida v6i mitte.
Miiijjal peaks lasuma kohustus avaldada ostjale kdik asjaolud, mille olulisus ostja jaoks on
lepingu eesmérki arvesse vottes miilijale dratuntav ning mis ei ole ostja jaoks ebamdistlike
pingutusteta kéttsaadavad. Nt kui miiiija ei ole ostjale edastanud kinnistusraamatu viljavotteid
arithingule kuuluvate kinnistute kohta, ei peaks olema tegemist miilijapoolse
teatamiskohustuse rikkumisega, sest Kinnistusraamatus sisalduvad andmed on avalikult
kattesaadavad. Kui ostjal on seevastu moistlikud véimalused tema jaoks vajalike andmete
saamiseks, eriti kui vaidlusaluse teabe puhul on tegemist avalikult kéttesaadava teabega, ei
peaks ostja saama miilijale ette heita teatamiskohustuse rikkumist ka juhul, kui miiiija ei
avalda talle teadaolevat olulist asjaolu. Miiiija teatamiskohustuse rikkumist tuleks jaatada siis,

kui ostjal on kiill teoreetiliselt ligipdéds vajalikele andmetele, kuid nende kittesaamiseks peaks

%3 K. Kontor (toim.). Advokaadibiiroo Tark & Co. Uhinemised ja omandamised — alternatiiv 4ri orgaanilisele
kasvule. Greif, Aripdev 2007, Ik 128, F. Kistle, D. Oberbracht, Unternehmenskauf — Share Purchase Agreement,
Miinchen: Beck 2010, 1k 14.

> P. Varul jt. VOS I komm. véljaanne, § 14, p 4.3; RKTKo 3-2-1-50-15, p 18.
> lbid, § 14, p 4.3.
*® lbid, § 14, p 4.3.
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ostja tegema ebaproportsionaalselt suuri pingutusi vorreldes miiiijaga v6i kandma

markimisviérselt suuremaid kulutusi kui miiija.

Millised asjaolud on olulised voib tuleneda ka pooltevahelistest kokkulepetest ning digusliku
auditi kdigust. Kui osaluse vdorandamise tehingu ettevalmistamiseks ei viida ldbi mitme
pakkuja osalusega oksjoni tiilipi pakkumismenetlust, on praktikas tavapérane, et diguslik audit
viiakse 1dbi ostja poolt koostatud kiisimustiku (ing k checklist) pdhjal®’, milles sisaldub
nimekiri andmetest, mille avaldamist ostja auditi kiiigus miiiijalt taotleb®®. Ka sellise digusliku
auditi puhul, kus andmeruumi valmistab algselt ette miilija antakse tavapdraselt ostjale

vdimalus tiiendavate andmete taotlemiseks ning kiisimuste esitamiseks®”.

Sellises ostja poolt koostatud kiisimustikus olemasolul tuleks seda tdlgendada kui nimekirja
asjaoludest, mille vastu on ostjal miiiija jaoks dratuntav oluline huvi VOS § 14 Ig 2
tahenduses. Selline auditi 1dbiviimise viis voib olla ka poolte vahel eraldi kokku lepitud, nt
voib lepingueelsete 1dbirddkimiste alguses allkirjastatud kavatsuste protokoll sisaldada auditi
labiviimise kohta pdhimotet, mille kohaselt kohustub miitija auditi kdigus ostjale avaldama
asjaolud, mille avaldamist ostja ise on spetsiifiliselt taotlenud. Niimoodi saavad pooled
vilistada vordlemisi suures ulatuses potentsiaalsed vaidlused pérast lepingu sdlmimist selle

iile, millistest asjaolude vastu oli ostjal oluline huvi ning milliste vastu mitte.

Ka nimekirja koostamisel jddb miitija siiski kohustatuks avaldada asjaolud, mida ostja ei oska
kiisida tulenevalt puuduvatest eriteadmistest, eelkdige ostja teadmatusest sihtettevotte
spetsiifika osas, voi muul pohjusel, kuid mis vdivad ostja jaoks olla olulise téihtsusega.GO
Oluliste asjaolude mitteavaldamise korral ei saa miiiija tugineda sellele, et ostja ei kiisinud
miitija kéest teatud asjaolude kohta voi ei viljendanud sonaselgelt oma olulist huvi mingite
konkreetsete asjaolude vastu. Sellisel juhul tuleb jaatada miiiija kohustust vastav

informatsioon ise ostjale avaldada.

Kui ostja ei esita miitijale ostjale auditi kdigus avaldamisele kuuluvate asjaolude nimekirja ei

esita, on miiiija otsustada, millised asjaolud ta ostjale teatavaks teeb. Sarnane olukord

S W. B. E. Davis. The Importance of Due Diligence Investigations: Failed Mergers and Acquisitions in the
United States” Companies. Ankara Bar Review 2009/5, 1k 10.

8| Kistle, Ik 15.
¥ F. Kistle, Ik 14.

%0 «Kui informatsiooni méirav tihendus teise poole jaoks on dratuntav, siis peab pool andma teavet ilma
kiisimata.” - P. Varul jt. VOS I komm. véljaanne, § 14, p 4.3.
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eksisteeribki praktikas sageli ka miiiija poolt korraldatava enampakkumise korral. Sellisel
juhul hindavad miiiija ja tema ndustajad, milliste asjaolude vastu voiks ostjal olla lepingu
eesmarki arvestades oluline huvi. Miiilija teeb vastavad dokumendid ostjale kittesaadavaks
kas elektroonilise andmeruumi (ing k data room) kaudu voi annab ostjale vastavad
dokumendid iile (nt méilupulgal)Gl. Pérast miiiija poolt avaldatud dokumentide l1abitéotamist
on ostjal peaaegu alati viimalus esitada miiiijale tdiendavaid kiisimusi (Q&A) asjaolude ning
dokumentide kohta®. Samamoodi on ka siis, kui diguslik audit algab ostjapoolse nimekirja
esitamisega miiiijale. Oigusliku auditi libiviimise kdigus miiiijale tdpsustavate kiisimuste
esitamist ning tdiendavate dokumentide kiisimist tuleks samuti tdlgendada kui ostja poolt

enda olulise huvi vdljanditamist vastavate asjaolude vastu.

Eelnevat analiilisi arvesse vottes peaks miilija ostjat informeerima ka sellest, kui miiiijal endal
puuduvad teadmised ostja jaoks oluliste asjaolude kohta, eelkdige kui miiiija ei suuda anda

vastust ostja esitatud kiisimusele voi ei ole vastutuse diguses kindel.

VOS § 14 1g 2 teisest lausest tuleneb, et asjaoludest, mille teatamist teine pool ei saa
mdistlikult oodata, ei pea teatama. Ostja ei saa eeldada, et miilija avaldab talle lepingueelsete
labirdakimiste kadigus asjaolusid, mille avaldamine vo0ib kahjustada &rithingut ning
sihtettevotet voi miiija enda huve. Selline on olukord nt siis, kui miiiija soovib miiiia
aritihingu osaluse enampakkumisel. Sageli votavad enampakkumise esimestest etappidest osa
ka miitija konkurendid, kelle huvi on suunatud miiiija &ri kohta rohkem teadasaamisele. Nende
osalemist enampakkumisel ei tohiks saada lugeda koheselt pahauskselt, st lepingu sdlmimise
tahteta, libirddkimiste pidamiseks (VOS § 14 lg 3), kuivdrd enampakkumisel avaldatud
asjaolude pinnalt v3ib konkurendil kujuneda tegelik soov omandada ériiihingu osalus. Kuna
aga miiiija ei saa kdigi enampakkumisel osalejate eesmirkides kindel olla ja VOS § 14 1g 4 ei
paku talle piisavat Kkaitset, ei soovi ta koheselt avaldada kdiki &ritihingu ja sihtettevottega
seotud asjaolusid, vaid iiksnes nii palju, kui on vajalik®®. Seetdttu ei saa ka enampakkumisel
osalejad ehk potentsiaalsed ostjad mdistlikult oodata, et miiiija avaldaks koik asjaolud kohe
libiraskimiste alguses. Uldjuhul valib miiiija enampakkumise esimeste etappide kiigus vilja
iiks-kaks potentsiaalset ostjat, kellega jitkatakse labirdadkimisi ning kellele miilija avaldab

rohkem asjaolusid tdiendava digusliku auditi labiviimiseks.

81 F Kaistle, Ik 13.
82 |pid, Ik 14.

%3 C. Parr. Due Diligence: Worth a Look? Business Law Review, Volume 27/10. October 2006, Ik 232.
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Soltumata sellest, kas tegemist on enampakkumisega vOi mitte, ei saa ostja moistlikult oodata,
et miiiija avaldaks talle oma &risaladusi ja/vdi mingit muud konfidentsiaalselt informatsiooni.
Reeglina ei soovi miilija avalikustada ostjale klientide nimesid, tegelikke hindu ning muud

konkurentsitundlikku infot.

Inglise diguses ei ole miiiijal lepingueelsete labirddkimiste kaigus sellist teatamiskohustust

nagu Eesti diguses. Inglise diguses ei pea miiilija ostjale miiligilepingu objekti kohta asjaolusid
avaldama. Miiiijal on kohustus avaldada ostjale asjaolusid vaid siis, kui miiiija on andnud
ostjale miiligilepingu objekti kohta garantiisid. See tekitab miilijale lepingueelse
informatsiooni avaldamise kohustuse ning paneb miiiija lepinguliselt vastutama, kui antud
garantiid peaksid osutuma valeks. Et viltida lepingulist vastutust, peaks miitija enne lepingu

s3lmimist avaldama ostjale miiiigilepingu eseme kohta kogu informatsiooni, mis tal on.**

Inglise kohtud peavad lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus tehtud avalduste osas hindama,
kas tegemist on miilija poolt antud garantiiga voi mitte.®® See juures vdivad miiiija antud

garantiid olla otsesed voi kaudsed.

1.3.2 Ariithingu ja selle osalusega seotud asjaolud

Ariiihingu osaluse vddrandamise kontekstis on ostja huvi suunatud eelkdige:
(1) ariiihingule ja selle osaluse omadustele (sh selle omandamise vdimalikkusele) ning

(2) aritihingu ettevottele ehk sihtettevottele, selle omadustele ja seisundile.

Ka on ostja huvitatud miiiijjaga seotud asjaoludest — nt miiiija majanduslikust olukorrast, mis
vOib oluliseks osutuda siis, kui pérast lepingu sdlmimist soovib ostja miilija vastu esitada
rahalisi ndudeid. A. Evans on asunud seisukohale, et hoolas ostja kontrollib ka miiiijaga
seonduvaid asjaolusid.®® Kiesoleva magistritd raames ei ole neid miiiija isikuga seonduvaid
asjaolusid kasitletud, mille vastu ostjal voib olla huvi, kuid teoreetiliselt voib kdne alla tulla
ostja soov viia enne tehingu tegemist diguslik audit 1dbi ka miiiija kohta. Eelnevast liigitusest

lihtuvalt on jirgnevalt kdigepealt kisitletud VOS § 14 Ig-st 2 tuleneva teatamiskohustuse sisu

% p. Giliker. Formation of Contract and Pre-contractual Information from an English Perspective. -
S. Grundmann, M. Schauer (eds.). The architecture of European codes and contract law. Alphen aan den Rijn:
Kluwer Law International 2006, Ik 306.

% p. Giliker, Ik 306 (edasi viidatud: Heilbut, Symons & Co v. Buckleton, [1913] A.C. 30 (51)).
% A Evans, Ik 201.
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analiiiisimisel neid asjaolusid, mis on seotud vodrandatava é&ritihingu osalusega ja selle

omandamisega.

Enne analiiiisi, millised &riiihingu ja selle osaluse omadustega seotud asjaolud peab miiiija
ostjale avaldama, tuleks késitleda seda, kas drilihingu osaluse voorandamine on iildse
voimalik ning kas tehingu endaga seoses esineb asjaolusid, mille vastu voib ostjal olla
aratuntav oluline huvi ning millest miilija peab ostjat teavitama. Riigikohtu seisukoha kohaselt
peab miilija potentsiaalsele ostjale teatama kindlasti asjaoludest, mis voivad takistada miiiijal
miitigileping tédita, mh anda iile miiiigiesemeks oleva asja valdus voi omand. Valduse
iileandmine ja omandi iilemineku vdimaldamine on VOS § 208 lg 1 jirgi miiiija pohi-
kohustused, mille tditmise vastu on ostjal eelduslikult alati oluline huvi. Seega on ostjal huvi
saada teavet asjaolude kohta, mis vdivad takistada miiiijat neid kohustusi tditmast. ®’
Ariiihingu osaluse vddrandamise kontekstis tihendab see, et ostjal on eelduslikult alati oluline
huvi asjaolude vastu, mis voivad takistada ostjale &rilihingu osaluse iilekandmist — st
takistaksid ostja poolt vastavate Giguste omandamist ja digustatud isikuks saamist. ®®
VOS § 208 Ig-st 1 ja VOS §-ist 209 tulenev valduse iileandmise kohustus ei tule Ariiihingu

~n . ~ 69
osaluse vOorandamise korral kone alla™.

Ostjale aritihingu osaluse iilekandmist voivad takistada jargmised asjaolud:
1) kui miiiijale kuulub kiill &riithingu osalus, kuid &ritihingu osaluse kdsutustehing ei ole
kehtiv;
2) kui miitijale kuulub kiill driithingu osalus, kuid tal puudub késutusdigus;
3) kui édritthingu osalus ei kuulu miitijale, st miitijal puudub omandisarnane Jigus-

positsioon”.

Esmalt, 4driiihingu osaluse ostjale tlekandmist voib takistada kehtiva iileandmise
(vddrandamise) lepingu kui kisutustehingu puudumine”. Kisutustehing oleks kehtetu siis,
kui sellele on ettendhtud vormindue, mida pole jargitud. Naiteks, kui vddrandatavad
osaithingu osad ei ole Eesti viartpaberite keskregistris (EVK) registreeritud, peavad

osaithingu osa voOdrandamise kohustus- ja kédsutustehing olema notariaalselt tdestatud

% RKTKo 3-2-1-62-13, p 15.
% p. Varul jt. VOS II komm. viljaanne, § 208, p 3.2.2.d).
% Ibid, p 3.4.1.c).
" Ibid, § 208, p 3.2.2.d).
" RKTKo 3-2-1-96-13, p 30.
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(AS § 149 Ig 4)." Jarelikult on ostjal oluline huvi Riigikohtu otsuse nr 3-2-1-62-13 valguses
selle vastu, kas tegemist on EVK-s registreeritud osaiihingu osadega voi mitte, kuivord sellest

soltub kasutustehingu vormindue ning sellest omakorda nende ostjale tilekandmise viis.

Miiiija peab ostjat teavitama asjaolust, kui kolmandale isikule kuulub asjadiguslikku toimet
omav ostueesdigus driiihingu osaluse vodrandamise korral ning ta soovib seda teostada. See

takistaks ostja poolt aritihingu osaluse omandamist ja Gigustatud isikuks saamist.

Kui miitija puhul on tegemist fiitisilise isikuga, kes on abielus ning vdorandatav &ritihingu
osalus kuulub tiihisvara hulka, siis miilija peaks ka sellest ostjat teavitama. Seda, kas
voorandatav dritthingu osalus kuulub {ihisvara hulka voi mitte, ostja ise kontrollida ei saa.
Perekonnaseaduse "® (PKS) § 31 lg 1 sitestab, et abikaasa ndusolekuta iihisvara hulka
kuuluvate esemetega tehtud mitmepoolne tehing on tiihine, vélja arvatud juhul, kui abikaasa,
kelle ndusolekuta voi osaluseta tehing tehti, selle hiljem heaks kiidab. Nousoleku puudumine
toob kaasa ta kisutustehingu kehtetuse. * Kuna miiiidava ariiihingu osaluse kuulumine
tihisvara hulka voib takistada ostja poolt driiihingu osaluse omandamist ja digustatud isikuks
saamist, siis tuleb ka seda informatsiooni késitleda kui olulist asjaolu, mille vastu on ostjal
oluline huvi. Kui ostja on sellega kursis, on tal vdimalik ladbirdakimiste kdigus nduda miiijalt
lepingu sOlmimise eeltingimuseks ka seda, et miiiija abikaasa annaks miitijale dritihingu

osaluse miitigitehingu sdlmimiseks eelnevalt ndusoleku.

Miiiijal puudub voimalus dritthingu osalust késutada, kui talle kuuluva driithingu osaluse néol

on tegemist aktsiatega’ vi EVK-s registreeritud osadega ning kui need on arestitud.

Ostja poolt vastavate diguste omandamist ja digustatud isikuks saamist takistaks ka see, kui
ariithingu osalus ei kuulu miiiijale, st miitijal puudub omandisarnane diguspositsioon. Seega

on ostjal VOS § 14 Ig 2 tihenduses oluline huvi ka selle vastu, kas miiiidav #riiihingu osalus

"2 Aktsiaseltsi aktsia vodrandamise puhul ei ole ette ndhtud vorminduet ei kohustus- ega késutustehingule
(RKTKo 3-2-1-96-13, p 31). Mis puudutab osaiihingu osade vddrandamist, siis AS § 149 1g5 sitestab, et
notariaalset tdestamise nduet ei kohaldata, kui vddrandatavad osad on EVK-s registreeritud. Sellisel juhul
toimub osa vodrandamine Eesti védrtpaberite keskregistri seaduse (Eesti véirtpaberite keskregistri seadus
(EVKS) — RT 1 2000, 57, 373; RT I, 23.12.2014, 25) sitete kohaselt. Seega, osaiihingu osa vddrandamise
kohustus- ja kisutustehing on vormivabad (K. Saare jt. Uhingudigus I. Kapitaliiihingud. Tallinn: Juura 2015, 1k

229) ning osa lilekandmine ostjale toimub védrtpaberikonto kaudu véartpaberikonto halduri juures pangas
(RKUKo 3-4-1-3-12, p 59).

" perekonnaseadus — RT 1 2009, 60, 395; RT |, 12.03.2015, 99.

" RKTKo 3-2-1-127-13, p 22.

" Eestis registreeritud aktsiaseltsi aktsiad peavad EVKS § 2 1g 1 p 3 jérgi olema igal juhul EVK-s registreeritud.
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kuulub ikka miitijale. Soltuvalt asjaoludest voib seega osutuda vajalikuks, et miiiija esitaks
ostjale tdiendavalt ka lepingu, mille alusel ta ise &rilihingu osaluse eelnevalt omanikult ostis
(voimalusel koos vastavate dokumentide kogumiga alates &riithingu asutamise hetkest) voi
dokumentatsiooni, mis tdendab, et miiiija omandas véartpaberid driiihingu asutamisel. Selline
teavitamiskohustus ei ole oluline EVK-s registreeritud véaartpaberite vodrandamisel, millele
EVKS § 9 Ig 2 kohaselt on antud avalik usaldatavus. EVK-s registreeritud osaluste
voorandamisel puudub ostjal seega nii huvi kui vajadus osade kuuluvuse ning selle aluseks

oleva osade voorandamise keti kontrollimise jérgi.

Riigikohtusse joudis vaidlus, kus ostja ostis miiiijalt seadmed ning liisis need seadmed miiiigi-
lepinguga samal pdeval vilja. Ostja seadmete otseseks valdajaks kordagi ei saanud, kuna
seadmed asusid tehingute tegemise ajal mujal. Hiljem selgus, et miiiijal puudus seadmete
omandidigus, kuna vastavad seadmed olid enne ostjaga miiligilepingu sdlmimist juba kolman-
dale isikule miilidud ning valdus {ile antud. Seetdttu ei ldinud seadmete omand ostjale iile.
Selle vaidluse juures oli oluline, et nii miiiija kui ka liisinguvdtja esindajana tegutses sama
isik (kes oli mdlemas driiihingus juhatuse liikmeks). Seega, ostja/liisinguandja ja liisinguvotja
vahel solmitud leping ei olnud majanduslikus mottes tavapdrane liisinguleping. Riigikohus
leidis, et majanduslikult viitas juhatuse liikkme kditumine miiiija ja liisinguvotja tegevuse
korraldamisel soovile saada liisinguvdtjale ostjalt/liisinguandjalt finantseeringut (krediiti),
mille tagatisena kasutati seadmeid, mis tegelikult tagatise nduetele ei vastanud (kuna mdiiija ei
saanud ostjale nende omandit iile anda).”® Riigikohus tuvastas, et mingeid tiiendavaid doku-
mente ostjale miiiija omandidiguse kohta ei esitatud, ka ei tundnud ostja seadmete digusliku
seisundi vastu huvi enne, kui solmitud liisingumaksete laekumine lakkas. Riigikohtu
hinnangul ei saanud ostja asjaolude pinnalt eeldada, et scadmed on miiiija omandis ning ostja
oleks pidanud miiiijalt seadmete omandi kohta tdiendavaid andmeid kiisima ning nende

saamisel oleks ta vdinud jitta lepingud sdlmimata ja kahju oleks jaanud tekkimata.”’

Kuigi need Riigikohtu jareldused on tugevalt seotud antud vaidluse asjaoludega, voib siiski
{ildpdhimdttena jireldada, et ostja ei ole kaitstud siis, kui ta ise kiitub iikskdikselt. Ariiihingu
osaluste voorandamisele suunatud tehingutes peaks ostja saama siiski eeldada, et miiiijal on
nii osaluse omandi- kui ka kdsutusdigus. Kui aga asjaolud viitavad kas voi natukene sellele, et

osalus ei pruugi miiiijale kuuluda, kannab ostja ise kahju tekkimise riski, kui ta osaluse

® RKTKo 3-2-1-62-13.
" Ibid, p 23.
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oigusliku seisundi, sh miilijja omandidiguse olemasolu vastu ise lildse huvi vilja ei néita.
Erinevalt vallasasjadest, mille kohta iildjuhul ei peeta registreid ning seetdttu on ostjal ka
keerulisem ise nende diguslikku seisundit kontrollida, on driithingu osaluse miiiigitehingute
puhul ostjal mdistlik voimalus hankida ise EVK-st ja driregistrist informatsiooni osaluse
kuuluvuse kohta. Seega, ostja ei tohi jadda passiivseks driiithingu osaluse kuuluvuse kiisimuse

osas, vastasel juhul jaib sellest tekkida voiv kahju ostja enda kanda.

Inglise Giguses peab ostja ise kontrollima seda, kas miilidav osalus ka miiiijale kuulub.
Selleks peaks ostja kontrollima, kas miilija on registreeritud omanikuna (ing k register of
members). Omanikustaatust on ndha Inglise Giguses registrikandest, see ei tulene osaluse
omandit kinnitavast toendist (ing k share certificate). A. Evans on seejuures asunud seisu-
kohale, et hoolas ostja mitte ainult ei tugine registrikandele, vaid kontrollib ka vodrandatava

osaluse omandi iilekandmiste ahelat kuni ariiihingu osaluse esmakordse emissioonini vilja."®

Lisaks VOS § 208 Ig-st 1 tulenevate pdhikohustuste tiitmisega seonduvatele asjaoludele on
teiseks laiemaks alajaotuseks asjaolud, mis seonduvad #riiihingu endaga ning mille miiiija
peab ostjale avaldama. Eelkdige sisaldavad sellist infot Ariregister ja EVK. Kuivord tegemist
on avalike registritega ning ka ostjal on nendele andmetele ligipdds, ei peaks miitijale
eksisteerima kohustust sellise informatsiooni ostjale kéttesaadavaks tegemise kohta.
Ariiihinguga seonduvad olulised asjaolud, mis ei ole avalikest registritest kittesaadavad, tuleb
seevastu miilijal ostjale reeglina eraldi ja individuaalselt teatavaks teha. Sellisteks
dokumentideks on muuhulgas aktsionéride voi osanike vaheline leping, juhatuse (ja nGukogu)
protokollid ning vastuvdetud otsused, informatsioon d&ritihingu tiitarettevotete ja/voi
emaettevotte kohta ning kontsernisisesed suhted ja tehingud, ka tuleks teavitada aritihingu

finantsolukorrast’®.

Kolmanda suurema blokina saab vilja tuua miilija kohustust avaldada ostjale ka &ritthingu
osaluse kui miiiigilepingu objektiga seotud olulised asjaolud. Need seonduvad vddrandatavate
osade vOi aktsiate omadustega. Objektiivselt dratuntav on ostja huvi asjaolude vastu, mis
voiksid hiljem kaasa tuua #riithingu osaluse lepingutingimustele mittevastavuse VOS § 217

jargi. Kone alla saab eelkdige tulla kolmanda isiku ndue voi muu digus miiiidava osaluse

" A. Evans, |k 197.

7 Saksamaa kohtupraktikas on ettevdtte vdi osaiihingu osade miitigi puhul selliseks [#ratuntavaks]
asjaoluks peetud aritihingu katastroofilist finantsolukorda.« - K. Saare, K. Sein, M..A. Simovart. Tehingu
tithistamise aluseks oleva eksimuse ja pettuse piiritlemine. Juridica 2007/10, Ik 711 (edasi viidatud: Saksamaa
Liitvabariigi Ulemkohtu 04.04.2001 otsus. — NJW 2001, Ik 2163).
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suhtes, mida ta vdib esitada, nt pandidigus vdi ostueesdigus (VOS § 217 Ig 2 p 4), mida on
kisitletud eelnevalt. Muid VOS § 217 1g-s 2 esinevaid olukordi on #riiihingu osaluse puhul
raske ette kujutada.®® Mis puudutab &riithingu osaluse kokkulepitud omadusi (VOS § 217 1g 2

p 1), siis seda on késitletud kéesoleva magistritdo teises peatiikis.

AS § 151 1g 1 ja AS § 232 Ig 1 kohaselt on vdimalik vastavalt osade ning aktsiate pantimine,
kui dritthingu pdhikirjaga pole ette ndhtud teisiti. Aktsiate ja EVK-s registreeritud osade
pantimisel tekib véirtpaberi pant selle registreerimisest EVK-s ja selle kohta tehakse
registrisse vastav marge (EVKS § 16 1g 2). EVK-s registreerimata osade pantimisel tehakse
mirge driregistrisse (AS § 151 lg 2). Panditud aktsia vdi osa vddrandamisel jdib pandidigus
kehtima (EVKS § 16 1g 4 ja AS § 151 1g 5).%" Asjadiguses kehtivast publitsiteedipshiméttest
tulenevalt on ostjal véimalik driiihingu osalusele seatud pandist ise registritest teada saada.
Seega on ostja enamasti teadlik voi peab teadlik olema é&rilihingu osalusele seatud pandi-
digusest, mis vilistab vastavalt VOS § 218 Ig-le 4 miiiija vastutuse osaluse lepingu-
tingimustele mittevastavuse eest. Eeldatakse, et kui ostja teab kolmandate isikute Gigusest
osalusele ja sdlmib ikkagi lepingu, siis loctakse ta noustunuks kolmandate isikute diguste

edasikestmisega tema enda suhtes.®
1.3.3 Sihtettevottega seotud asjaolud

Véhemalt sihtériiihingu iile kontrolli voimaldava enamusosaluse vodrandamise korral peab
miitija olema teadlik sellest, et ostja huvi &riihingu osaluse omandamisel on suunatud
peamiselt sihtettevotte, mille kaudu dritihing tegutseb, ja selle omaduste kindlaks tegemisele.
Sellisel juhul on VOS § 14 lg-st 2 tuleneva miiiija teatamiskohustuse sisuks ka ostja
teavitamine sihtettevottega seotud asjaoludest, mille vastu on ostjal lepingu eesmarki

arvestades aratuntav oluline huvi.

Ostja huvi sihtettevotte vastu on objektiivselt dratuntav eelkdige Seoses jargmiste

valdkondadega®:

8 Teisiti on lood aga sihtettevdttega. Selle kohta vt lihemalt p 1.3.3 ja 2.2.

81 Siinjuures on iiks erand. AS § 151 Ig 5 kohaselt on vdimalik, et EVK-s registreerimata osa vddrandamisel,
millele on seatud pant, ei jdd pandidigus kehtima, kui osa omandaja tdendab, et pandidigusest ei olnud
voorandamise ajaks driregistri pidajale teatatud ja ta ei teadnud pandidigusest ega pidanudki sellest teadma.

82 p. Varul jt. VOS II komm. viljaanne, § 217, p 3.3.4.

8 Mis puudutab sihtettevtte majandusnditajaid, maksukiisimusi ning finantseerimisega seonduvat, siis need
valdkonnad on enamasti siivitsi kaetud finantsauditiga, kui sihtettevotte puhul on oluline tootmine, siis selle
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1) sihtettevotet majandava ariithinguga seotud kiisimused (késitletud punktis 1.3.2);

2) sihtettevotte majanduslik olukord (selle jatkamise voimalikkus ning perspektiivikus);

3) sihtettevotte majandustegevuse labiviimiseks solmitud peamised lepingud ning
millised digused ja kohustused tulenevad sihtettevottele nendest lepingutest (eelkdige
klientide ja tarnijatega);

4) finantseerimine (nt laenulepingud, krediidiinfo, makseraskused);

5) intellektuaalne omand (nt sihtettevotte kaubamargid, patendid, litsentsid, veebilehed);

6) sihtettevottele kuuluvad varad (vallasvara, nt masinad, seadmed, aga ka kd&ik
kinnisvaraga seonduv, lisaks ka sihtettevotte kohustused ja nduded);

7) kindlustus;

8) tegevusload ja muud regulatiivsed nduded, sh suhtlus ametiasutustega;

9) keskkond (tegevuse ldbiviimiseks vajalikud keskkonnaload, pakendite ja jadtmetega
seonduv, keskkonnakahju pohjustamisega seonduv vastutus, registreeringud muudes
registrites);

10) tootajatega seonduv (sh juhatuse liikme lepingud, lepingud sihtettevotte jaoks oluliste
tootajatega, Kollektiivlepingud, pensioni- ja boonussiisteemid, hiivitised lepingu
1opetamisel);

11) vaidlused (pooleliolevad ja potentsiaalsed vaidlused, tditemenetlus);

12) konkurentsidigusega seonduv (nt vajalik voib olla koondumise luba Konkurentsi-
ametilt, erisused siis, kui ostja puhul on tegemist borsiettevottega);

13) maksud (nt maksuvdlad). #

Seega on miiiijal reeglina kohustus avaldada nende valdkondadega seonduvad olulised
asjaolud ostjale. Teatamiskohustus hdlmab ka negatiivseid asjaolud ning tehinguga kaasneda
voivaid riske. Oluliste asjaolude sisustamisel nende teemade valguses peab miilija 1dhtuma
eelnevalt punktis 1.3.1 analiiiisitust. Miilija poolt avaldatava informatsiooni sisu sodltub
suuresti sellest, mis on sihtettevotte majandustegevuseks. Kui tegemist on mdne spetsiifilise
valdkonnaga tegeleva sihtettevottega, tuleks jaatada ostja huvi sihtettevotte spetsiifikat
puudutavate asjaolude osas. Naiteks, kui tegemist on IT-teenuseid osutava ettevottega, siis
vOib eeldada ostja suuremat huvi sihtettevottes kasutatavate IT-siisteemide, tarkvara ning

riistvara vastu. Kui ettevotte ndol on tegemist kaubanduskeskusega, siis selle suurimaks

nduetelevastavust kontrollitakse tehnilise auditi kdigus ning seega ei tule need kiisimused {iildjuhul 6igusliku
auditi raames analiiiisimisele.

8 R. Thompson, Ik 377-387; M-E. Tirkkonen, Ik 182-185; A. Evans, Ik 195-202.
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vadrtuseks on iiirilepingud ning nendest saadav ilritulu. Seega sdltuvad asjaolud, mida
miilija peab ostjale avaldama, peamiselt sellest, millega sihtettevdte tegeleb. Sellest soltuvad
omakorda ettevotte tegevusele kohalduvad digusaktid ja ndutavad (tegevus)load ning sellest
omakorda ostja jaoks olulised asjaolud. Eelkdige tuleks jaatada ostja olulist huvi
sihtettevottega seotud asjaolude vastu, mis voivad otseselt mojutada seda, kas ostja 1opuks

tildse soovib ariithingu osalust osta.

Oigusliku auditi teostamise kiigus otsitakse eelkdige sihtettevottega seotud riske — nt
milliseid riskantseid tehinguid ja toiminguid on sihtettevotte igapdevases majandustegevuses
tehtud ning kas solmitud lepingutest tuleneb sihtettevottele kahjulikke tingimusi, kas sihtette-
votte tegevus on digusaktidega kooskodlas, millised on sihtettevotte diguslikud suhted teiste

oigussubjektidega, milline on sihtettevotte voimekus tdita oma kohustusi.

Tavaliselt tuleb digusliku auditi ldbiviimise kdigus kontrollida ka seda, kas sihtettevote on
teinud tehinguid, mille lepingupartnerid vdivad sihtettevotte aritihingu enamusosaluse
vodrandamise korral 13petada (ing k change of control clauses).® Selliste tehingute vastu on

ostjal oluline huvi, millest miiiija peaks ostjat kindlasti teavitama.

1.3.4 VOS § 14 Ig-st I tulenev toeste asjaolude avaldamise kohustus

VOS § 14 1g 1 teine lause sitestab, et kui isikud esitavad iiksteisele lepingu sdlmimise

ettevalmistamise kdigus andmeid, peavad need olema tdesed (edaspidi toekohustus).

Kui miiiija on esitanud ostjale ebadigeid asjaolusid voi jétnud teatud asjaoludest teatamata,
vdib muude eelduste tditmise korral tegemist olla ka pettuse (TsUS § 94) vodi eksimusega
(TsUS § 92). Tdekohustuse rikkumist nende sitete tihenduses on analiiiisitud kiesoleva

magistritoo punktis 2.3.2.

Tdekohustus tdhendab, et miilija poolt ostjale lepingueelsete ldbirdékimiste kdigus avaldatav
informatsioon peab olema tdene, sdltumata sellest, kas avaldatava informatsiooni hulk on
ostja jaoks tdielik vO1 mitte. Seejuures ei ole vahet, kas tegemist on asjaoludega, mida miiiija

peab VOS § 14 Ig 2 kohaselt ostjale avaldama, vdi tegemist on asjaoludega, mille miiiija

% A. Evans, Ik 200.
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avaldab ostjale omal initsiatiivil (lisaks asjaoludele, mille vastu on ostjal dratuntav oluline

huvi).

Kindel on see, et tdoele peavad vastama kdik miiiija poolt ostjale auditi kdigus esitatavad
faktivéited. Kui aga ostjale esitatava informatsiooni puhul on tegemist miiiija vdi kolmanda
isiku arvamuse ja hinnanguga, on kiisitav, kuidas hinnata nende tdele vastavust. Kui miiiijaks
on asjatundja voi ekspert, siis peaks ostjal olema digus tugineda miiiija esitatud arvamuste ja
hinnangute tdesusele, kuivord sellisel juhul peaksid miiiija teadmised olema objektiivsed ning
vilja kujunenud tema arvamust toetavate faktide pinnalt®®. Ostja ei peaks saama tugineda
miitija toekohustuse rikkumisele, kui ostja on aru saanud, et tegemist on miiiija enda poolt
tehtud jéareldustega vOi miiiijja hinnanguga, millel ei pruugi olla objektiivset tdevédrtust.
Miiiijal on ka voimalik presenteerida enda arvamusi ja hinnanguid kui faktiviiteid. Kui ostja
on neile pohjendatult tuginenud ning need hiljem osutuvad ebadigeteks, peaks tegemist olema
miilijapoolse tdekohustuse rikkumisega. Ldpuks voib tdekohustuse hindamisel oluliseks
osutuda ka kiisimus, kas lisaks ostale auditi kdigus avaldatud dokumentide autentsusele voks
miiijja vastutada ka dokumentides kajastatud informatsiooni Oiguse eest. Néiitena vdib
vaadelda juhtumit, kus Oigusliku auditi tegemiseks kasutatavas andmeruumis on
kattesaadavaks tehtud ekspertarvamus, mille kohaselt puudub sihtettevottele kuuluval
kinnistul keskkonnareostus. Miilija vastutusalasse kuuluva tdekohustuse hulka kuulub
kindlasti see, et ekspertarvamus on tegelikult vdlja antud selle allkirjastanud isiku poolt ning
et andmeruumis kittesaadavaks tehtud dokument kajastab ekspertarvamuse sisu digesti. Kui
pérast tehingu teostamist selgub, et ekspertarvamus oli oma sisu poolest viir s.t kui kinnistul
avastatakse reostuse olemasolu, on siiski kaheldav, kas see toob iihtlasi automaatselt kaasa
miiiija poolse tdoekohustuse rikkumise. Pigem tuleks seda eitada — dokumentide auditi kdigus
avaldamise korral ei peaks miilija vOtma endale vastutust ka vastavate dokumentide sisu
digsuse eest. Ulaltoodud ndite puhul voiks tdekohustuse rikkumisega seega tegemist olla
tiksnes juhul, kui miilija ekspertarvamuse andmeruumi lisamisel teadis voi pidi teadma, et

eksperdi jareldused on ebadiged.

% p. Giliker, Ik 312.
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1.3.5 Kellele laienevad teatamiskohustus ja téekohustus?

Riigikohus on asunud seisukohale, et VOS § 14 Ig-te 1 ja 2 jirgsed kohustused ei laiene mitte
tiksnes isikutele, kelle nimel labirdékimisi peetakse, st ostjale ja miilijale, vaid ka nende
esindajatele voi muudele lepingueelsetest ldbirddkimistest osa votvate isikutele isiklikult.®’
Kui ostja v0i miilija puhul on tegemist juriidilise isikuga, peavad ldbirddkimisi tema
esindajad, fiiiisilisest isikust pool voib ldbirddkimisi pidada ise, kasutab aga samuti sageli
esindaja abi. Oigusliku auditi libiviimisesse vdivad olla kaasatud ka sihtettevotte juhtkond
ning olulised tootajad. Lepingueelsetest labirddkimistest votavad sageli osa ka juristid ja

muud ndustajad, kes lepingu sdlmimist ette valmistavad.

Kiisitav on, kas ja kuidas on teatamis- ja tdekohustuse sisu soltuv isikust, kes lepingueelsetest
labirddkimistest osa votab, ning kuidas laieneb neile teatamis- ja tdekohustuse rikkumisega
kaasnev vastutus. Miiiija lepingueelse tatamis- ja tdekohustuse sisu ning vastavate kohustuste
intensiivsus sOltub teataval médéral ka miilija isikust, eelkdige sellest kui suur osalus kuulub
miiijale sihtdriiihingus ning kui palju on miilija vdi temaga seotud isikud osa votnud
sihtdriiihingu juhtimisest ja majandustegevuse korraldamisest (st osalenud sihtiriiihingu
juhtorganites voi selle osanike voi aktsiondride koosolekutel). Kui miilija néol on tegemist
vihemusaktsioniriga, kes ei oma kontrolli sihtériiihingu iile, puuduvad tal eelduslikult ka
ulatuslikud teadmised iihingu tegevuse, seisundi ja sihtettevotte omaduste kohta.
Vihemusosaluse omajana puuduvad miitijal reeglina ka diguslikud voimalused, et mdjutada
ostjat huvitavat informatsiooni omavat sihtettevdtja juhtkonda avaldama ostjale iihingu
tegevusega seonduvaid asjaolusid, vdimaldades ostjal 1ébi viia ithingu diguslikku auditit. Seda
asjaolu tuleb arvesse votte ka teatamis- ja toekohustuse sisu hindamisel: nimetatud kohustuste
intensiivsus on VOS § 14 ning TsUS § 95 kohaselt seda madalam, mida viiksem on miiiija
informatsiooni alane eelis ostja ees. Vidhemusosaluse vodrandamise korral ei ole digusliku
auditi ldbiviimine seega tihti juba praktilistel pohjustel vdimalik, sellisel juhul on ilmselt viga
piiratud ka miiiija VOS § 14 Ig-st 2 tulenevad teavitamiskohustused ostja suhtes, piirdudes
sisuliselt iiksnes miiiijale tegelikult teadaolevate oluliste asjaolude ostjale avaldamisega. Ka
enamusosaluse miiiigi korral tuleb arvesse vdtta, et miiiijaks oleva osaniku vdi aktsiondri
informeeritud sihtériiihingu voi selle ettevottega seotud asjaoludest ei pruugi olla suur, eriti
juhul, kui osaniku voi aktsionéri ndol on tegemist finantsinvestoriga, kes ei osale isiklikult

ning aktiivselt sihtdriiihingu igapdevase majandustegevuse juhtimisel. Sellisel juhul

% RKTKo 3-2-1-62-13, p 16.
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seonduvad miiiija lepingueelset teavitamiskohustused eelkdige sellega, et miilija peab oma
mdju sihtéritihingu iile dra kasutades voimaldama ostjal teostada diguslikku auditit. Seepérast
on praktikas tavaline, et digusliku auditi ldbiviimisesse kaasatakse enamasti ka sihtiriiihingu
juhtkonna liikkmed ja olulisimad todtajad, kuivord need on need isikud, kellel on koige
laiemad ja detailsemad teadmised dritihingu, mille osalust vooOrandatakse, ja selle
sihtettevdttega seotud asjaolude kohta. Riigikohus on viljendanud seisukohta®, et VOS §-ist
14 tulenevad teatamis- ja tdekohustus voivad laieneda ka digusliku auditi labiviimisest 0sa
votvatele isikutele, kes ei ole tulevase lepingu poolteks ning kelle isiklik vastutus ostja ees
ebadigete andmete edastamise eest peaks seetdottu olema lepinguvéline ehk deliktiline
vastutus, mis ei pdhine VOS §-1 115, vaid VOS §-1 1043 ja § 1045 1g 1 p-1 7, st on vihemalt
eelduslikult leebem.®. Riigikohtu lahendis viidatud esindaja isiklik vastutus peaks jiima
siiski pigem erandlikuks juhtumiks. Isiklik vastutus tuleks kohaldamisele siis, kus rikkumine
on pohjustatud justnimelt esindaja isikust endast (nt teise poole eriline usaldus tema vastu) ja
tema subjektiivsest majanduslikust huvist tehingu nnestumise voi ebadnnestumise vastu™.
Miiiija ja ostja vahelise miiiigilepingu tasandil on pigem oluline kiisimus, milliste eelduste
olemasolu korral saab sihtériithingu juhtkonna litkmete ja oluliste todtajate poolt digusliku
auditi kéigus oluliste asjaolude teatavaks tegemata jatmise vOi ebadigete andmete edastamise

omistada miitijale.

Selles osas kehtib ilmselt pohimote, et kui miitijal on tema poolt sihtaritihingu suhtes omatava
kontrolli tottu vOimalik kasutada sihtdriiihingu juhtkonda ja votmetddtajaid digusliku auditi
libiviimisel kasutab ta neid isikuid TsUS §-de 132 lg 2 ja 133 lg 2 tihenduses oma
lepingueelsete kohustuste tditmisel, mistdttu peaks miiiija teistsuguse kokkuleppe puudumise
korral vastutama nimetatud isikute poolsete kohustuste rikkumise eest nagu enda kohustuste
rikkumise eest ning nendepoolse teadmise digusliku auditiga seotud asjaoludest saab sellisel

juhul ilmselt omistada ka miitijale.

Ldpuks mojutavad lepingueelsete teavitamis- ja tdekohustuse sisu ja ulatust ka ostja isik ning
tema poolt lepingueelses faasis vOi Gigusliku auditi ldbiviimisel kasutatavad esindajad ja
ndustajad. Kui ostja on ka ise sihtériiihingu osanik voi aktsionidr, puuduvad miiiijal reeglina

lepingueelset teavitamiskohustused sihtériiihinguga seotud asjaolude osas, sest ostjal on

8% RKTKo 3-2-1-62-13, p 16.
% Ibid, p 16.
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sellisel juhul reeglina miitijaga samasugused voimalused teda huvitava olulise informatsiooni
saamiseks. Erandina vdivad sellised miiiijapoolsed teavitamiskohustused siiski kdne alla tulla
ka osanike ja aktsiondride omavahelistes tehingutes, nt kontrolli omava enamusosaniku voi —
aktsiondri poolt talle kuuluva osaluse vodrandamisel vdhemusosanikule voi —aktsionarile. Kui
ostja kasutab DD lédbiviimiseks professionaalseid noustajaid, ei eksisteeri teavitamiskohustust
asjaolude suhtes, mille sellised isikud neilt oodatava professionaalsuse juures saaksid

avastada.

36



2. OIGUSLIKU AUDITI MOJU LEPINGULE NING POOLTE VASTUTUSELE
2.1 Oigusliku auditi tulemuste méju iriiihingu osaluse miiiigilepingule

Oigusliku auditi tulemustest sdltub see, kas pooled jitkavad sihtiriiihingu osaluse
miitigilepingu labirddkimisi — st kas ostjal on pérast digusliku auditi ldbiviimist ning selle
kdigus saadud teadmisi veel soov ja huvi dritihingu osaluse ja selle sihtettevotte vastu. Kui
tehingu tegemise soov ei ole kadunud, kuid digusliku auditi kdigus on ilmnenud &riiihingu ja
sihtettevottega seotud negatiivseid asjaolusid (erinevad puudused ja riskid), on pooltel tarvis
kokku leppida, kuidas nimetatud asjaolud mojutavad kavandatava tehingu ettevalmistamist
ning tingimusi. Selleks on mitmeid véimalusi. Pooled voivad kokku leppida, et miiiija peab
enne miiiigilepingu sdlmimist kdrvaldama sellised puudused, mis on kdrvaldatavad. Ka on
voimalik, et pooled lepivad kokku lepingu sGlmimise eeltingimustes, mille mittetditmise
korral miitigilepingut ei solmita. Sellisteks tingimusteks vodivad nditeks olla konkurentsi-
ametilt ndusoleku saamine tehingu tegemiseks, lepingupartneritelt tehingu tegemiseks
ndusoleku saamine, kui digusliku auditi kdigus on tuvastatud, et nendega solmitud lepingutes
sisaldub tingimus, mis vdimaldab lepingu sihtériiihingu suhtes toimuva kontrolli muutumise
korral 1opetada, sihtettevotte tegevuse jitkamiseks vajalike ent miilijaga seotud isikutele
kuuluvate varade sihtettevotjale voorandamine voi ilile andmine voi digusliku auditi kéigus
ilmnenud puuduste korvaldamine Ka voib lepingu sdlmimine olla séltuvuses ostja poolt
pangast laenu saamisest vdi ostueesdigust omavate isikute soovist seda teostada. Oigusliku
auditi tulemuste alusel tekib ostjal seega nimekiri toimingutest, mille tegemist ostja ootab

tehingu teostamise eeldusena miitijalt voi sihtettevottelt.

Oigusliku auditi tulemustel on ka otsene ja oluline mdju sellele, millist hinda on ostja valmis
aritihingu osaluse eest miiiijale tasuma. Kui ostja on tuvastanud &riiihingu ja sihtettevottega
seotud riskid ja negatiivsed asjaolud, on tal vdimalik nendele tuginedes mdjutada 16plikult
tasumisele kuuluvat hinda. Eelkdige kehtib see selliste digusliku auditi kéigus avastatud
riskide ja puuduste osas, mida ei ole vOoimalik enne tehingu teostamist kdrvaldada voi

heastada.

Uldjuhul koostab esimese lepinguprojekti ostja, oksjoni tiiiipi miiiigiprotsessi puhul, kus
peetakse paralleelseid ldbirddkimisi mitme ostja kandidaadiga on esimese lepinguprojekti

koostajaks seevastu miiiija®*. Enne, kui ostja ndustajad alustavad selle koostamist, peaks ostjal

L F. Kastle, D. Oberbracht, Unternehmenskauf — Share Purchase Agreement, Miinchen: Beck 2010, 1k 15.
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olema olemas kogu teda huvitav sihtettevotet puudutav informatsioon.*” Praktikas kiivad aga
oigusliku auditi 1dbiviimine ning miiiigilepingu tingimuste lébirddkimised sageli paralleelsest,
et aega kokku hoida — kohe, kui oigusliku auditi kdigus selgub ostja jaoks midagi olulist,
voetakse see ka ldbirddkimistel teemaks. Miiligilepingu labirddkimiste juures on poolte jaoks
koige keerulisem saavutada kokkulepe tingimuste osas, millele &rilihing ning sihtettevote

peavad vastama.

Kuigi Eesti diguses on ostja iildjuhul miiiigilepingute puhul tunduvalt rohkem kaitstud kui
Inglise Oiguses, siis drilihingu osaluste voorandamisele suunatud tehingute puhul, kus ostja
huvi on suunatud sihtettevdttele, on diguslike auditi ldbiviimisel nii Eesti kui ka Inglise
oiguses sarnased pohjused ja tagajarjed. Inglise Oiguses kehtiva caveat emptor pohimotte
kohaselt ei vastuta miiiija driiihingu osaluse miitigilepingu korral osaluse omaduste eest ning
lepinguline kaitse on ostja enda teha (kui tegemist pole just miiiija poolt vddrandmete
esitamisega VvOi pettusega).93 Hoolimata miiiigilepingut reguleerivate sitete erinevusest on
16ppkokkuvottes sarnane on seis ka Eesti diguses. Kuigi Eesti diguses puudub caveat emptor
pohimote ning miiiijal lasub ka miiligilepingus selle eseme omaduste kohta erikokkulepete
puudumise korral kohustus tagada lepingu eseme vastavus teatud tavapédraselt eeldatavatele
omadustele nagu keskmine kvaliteet (VOS § 77 Ig 1) ja eesmirgipirane kasutatavus (VOS §
217 1g 2 p 2), eksisteerib ostjal voimalus sihtettevotte lepingutingimustele mittevastavusele
tugineda praktiliselt iiksnes miiiija poolt sihtettevotte spetsiifiliste omaduste kohta garantiide
andmise korral.  See tuleneb eeclkdige asjaolust, et kuna osaluse miiiigi korral on
miiiigilepingu objektiks sihtiriiihingus osalust esindavad Gigused s.t vastavad aktsiad voi
osad, ei saa sihtettevotte omadusi lugeda miiiigilepingu objektiks oleva ériiihingu osaluse
omadusteks (enamusosaluse miiiigi korral kehtivatest eranditest on juttu allpool).® Kui
sihtettevotte omadused ning sellega seotud asjaolud ei ole osaluse miiiigi korral miitigilepingu
objekti omadusteks, piirduvad miilija kohustused osaluse miiiigi korral seega suures osas
iiksnes lepingu esemeks olevate aktsiate vO1 osade ostjale koormamata kujul iilekandmise
tagamise kohustusega. Sellest saab jareldada, et Eesti Oiguses on miiiija kohustuste ja
vastutuse regulatsioon é&riithingu osaluse miiligitehingutes védga sarnane Inglise Giguses

kohalduvale caveat emptor pohimdttele, mille kohaselt ei kanna osaluse miiiija iildjuhul

%2 A, Evans, |k 195.
% R. Thompson, Ik 1.

% RKTKo 3-2-1-17-12, p 14. Sarnane on olukord Eesti lepingudiguse kohaldamisel sageli eeskujuks voetavas
Saksa diguses, vt. Miinchener Kommentar zum BGB / Westermann, 7. Auflage 2016, § 453 BGB Rn. 19.

38



vastutust sihtdriithingu omaduste ja seisundi eest ning sellised kohustused ja vastutus tekivad
tiksnes juhul ja ulatuses, kus miiiija on lepingus sisalduvate erikokkulepete kohaselt lubanud
ostjale tagada teatud sihtdrilihingu omaduste vo0i seisundi olemasolu. Kui ostja soovib
lepingulist kaitset sihtettevotte omaduste ja seisundi eest, On see seega suuresti tema enda

kujundada. Selleks saab ostja kasutada lepingulisi instrumente.

Sellest tulenevalt on pdhjendatud Eesti oOiguses Inglise oOigusele omaste lepinguliste
konstruktsioonide kasutamine. Inglise diguses, kus miiiija tildpohimdttena miitidava osaluse ja
sihtettevotte omaduste eest ei vastuta, on ostjal voimalik nduda miitijalt digusliku auditi
kdigus kogutud informatsioonile tuginedes erinevaid kinnitusi ja garantiisid sihtettevotte
kohta (ing k representations and warranties) ning leppida miiiijaga kokku hiivitistes (ing k
indemnities v&i indemnifications), millega sisuliselt kujundatakse miiiija vastutuse ulatus,
vastasel juhul miiiija vodrandatava ériiihingu osaluse ja sihtettevotte omaduste ja seisundi eest
ei vastuta. Inglise diguses on miiligilepingu sisu ja sellest tulenev ostja lepinguline Kkaitse
suuresti ostja enda kujundada® ning miiiija vastutuse ulatus ning sisu sdltub seega eelkdige
ostja libiraakimispositsioonist. Kuna ostja seadusest tulenevale kaitsele loota ei saa®, iiritab
ostja jouda selleni, et ta oleks juba enne lepingu sdlmimist ldbiviidava Gigusliku auditi
tulemusena vodimalikult histi informeeritud koikvoimalikest tehinguga kaasneda voivatest
riskidest ning sihtettevotte omadustest ja seisundist, mille olemasolu on olnud ostja &riiihingu
osaluse ostuotsuse aluseks. Oigusliku auditi tulemusi arvestades on miiiija sooviks ka see, et
auditi kaigus ilmnenud sihtettevdttega seotud puudused ja riskid, mille kdrvaldamine ei ole
enne tehingu teostamist voimalik, saaksid maandatud miiiigilepingus vastavasisuliste miiiija
poolsete kinnituste ja garantiide (representations and warranties) kaudu, mille rikkumisega
kaasneb miiiija lepinguline vastutus voi1 miilija kohustuse kaudu hiivitada sdltumata lepingu
rikkumisest vOi vastutusest teatava riski realiseerumisel seetdttu sihtériiihingule tekkiv kahju
voi kulutused (indemnity). Sellega lepivad pooled oOigusliku auditi tulemusi ja seejuures
identifitseeritud riske arvestades sisuliselt kokku miiiija vastutuse ulatuse, vastavate asjaolude
lepingus reguleerimata jitmise korral jisvad riskid ostja kanda. Oigusliku auditi libiviimine
on seega ostja seisukohast vajalik eelkdige selleks, et teada, millised osaluse omandamise

tehinguga seotud teemad ja riskid vajavad lepingulist reguleerimist ja maandamist.

% R. Thompson, Ik 1.
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Seetottu on Inglise diguses kasutatavad édriithingu osaluse miitigilepingud muutunud aina
pikemaks ja pdhjalikumaks, eriti vorrelduna kontinentaaleuroopa praktikaga.®’ Sarnaseid
lahendusi on samadel pdhjustel hakatud kasutama Eesti praktikas sdlmitavates dritihingu
osaluse miitigilepingutes. Vastavate konkreetsete lepingutingimuste sisu 1dbi radkides on ostja
jaoks hédavajalikud oGigusliku auditi teostamise kédigus saadavad teadmised sihtettevotte
kohta, et saavutada ostjale sobivad lepingutingimused. Miiiija kinnituste ja garantiide ning
hiivitiste sisu iile ldbirddkimisi pidades peavad pooled otsustama, milliste sihtettevotte
omaduste olemasolu eest on miilija valmis vastutama ning ilma milliste miiiija kinnitusteta ei
ole ostja ndus tehingut sGlmima. Seega on digusliku auditi 1dbiviimisel nii Inglismaal kui ka

Eestis tipriski sarnane moju hiljem sdlmitavale miiiigilepingu sisule ning selle tingimustele.

Inglise Oiguses puudub miitijal iildine lepingueelne teavitamiskohustus ostja suhtes (ing k
general duty of disclosure), mistdttu ei saa ostja oodata miiiija poolt sihtettevottega seotud
olulise teabe ostjale avaldamist. Samuti ei kaasne selliste oluliste asjaolude ostjale avaldamata
jatmisega miilija poolset vastutust, kohustus informeerida ostjat olulistest asjaoludest (ing k
duty to inform) tdusetub vaid kindlaks médratud, pigem erandlikes olukordades.®® Lepingu
eelses faasis, eelkdige digusliku auditi kdigus, miiiija poolt ostjale teatavaks tehtud asjaolude
osas eksisteerib Inglise diguses miiiija poolne vastutus iiksnes juhul ja ulatuses, kus vastavaid

asjaolusid saab pidada miiiija poolseteks kinnitusteks (representation).

Representation-i instituut Inglise diguses kujutab endast miiiija poolt antavaid kinnitusi
miiligilepingu eseme (osaluse voorandamise tehingutes ka sihtettevotte) omaduste olemasolu
Kohta, mis on eelnevalt kontrollitud ja peavad olema tdesed. Kinnitused tdhendavad
faktiviiteid, mida miilija annab miiiigilepingu objekti kohta lepingueelses faasis. Inglise
oiguses ei ole miiiijal teise poole teavitamise kohustust. Alles siis, kui pool avaldab teisele
poolele informatsiooni, tekib talle kohustus, et see peab kindlasti vastama tdele, vastasel juhul
on tegemist misrepresentation-iga * ehk kinnituse rikkumisega. Vastutus vidrandmete
esitamise eest kaasneb, kui pool on esitanud teisele poolele ebadige faktiviite ning teine pool

on sellele pdhjendatult tuginenud (vastutus ei laiene miiiigijutule, poole kavatsustele ja

7 A. Evans, |k 202.

% R. Sefton-Green (ed.). Mistake, Fraud and Duties to Inform in European Contract Law. New York: Cambridge
University Press 2005, Ik 25, 28.

% Eesti keeles vastav mdiste puudub. Seda tuleks tdlkida kui vddrandmete esitamist ning seelibi tegeliku
olukorra moonutamist.
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arvamustele 1%°

). Ebadigete faktivdidete esitamine ei piirdu ainult verbaalse voi kirjaliku
viisiga, miiiija saab kinnitust rikkuda ka kditumisega, pooltde avaldamisega, aga ka tahtlikult
asjaolude varjamisega.'®* Poole vaikimine ja tegevusetus ei too aga otseselt kaasa vastutust.
Vastutus kaasneks alles siis, kui pool suudab dra néidata, et teisel poolel oli kohustus teatud
teave avaldada.'® Seega saab Inglise diguse representation-i instituuti pidada kontseptsiooni
poolest sarnaseks VOS § 14 Ig 1 teisest lausest tuleneva tdekohustusega lepingueelsete

labirddkimiste puhul.

Inglise diguses tulenevad kinnituste rikkumise (misrepresentation) tagajarjed eraldi seadusest
(Misrepresentation Act 1967)'%, seega vastutab miiiija rikkumise korral seaduse alusel ning
tegemist ei ole lepingulise vaid lepinguvilise vastutusega. Kui miiiija esitab ostjale
vadrandmeid, on ostjal sdltuvalt miilija rikkumise liigist digus leping lopetada ja/vdi nduda
kahju hiivitamist. 104 Misrepresentation Act-ist tulenev miiijja vastutus ostjale andmete

avaldamise eest on kitsam kui VOS § 14 Ig-st 2 tuleneva teatamiskohustuse korral.

Moiste warranties all moeldakse Inglise diguses miiiija lubadusi ehk garantiisid selle kohta,
millistele tingimustele ja omadustele miiligilepingu objekt peaks vastama. Labirddkimised
garantiide sisu osas aitavad vélja tuua kdikvoimalikke asjaolusid, mille vastu ostjal voib huvi
olla ning seeldbi viltida hiljem poolte vahel potentsiaalselt tekkivaid vaidlusi miiiigilepingu
eseme omaduste osas. Garantiide eesmérgiks on fikseerida miiiija vastutus juhtudeks, kus
moni miilija poolt antud lubadus miitligilepingu eseme kohta ei vasta tdele ning anda seeldbi
ostjale vdimalus enda diguste kaitsmiseks (lildjuhul 14bi kahju hiivitamise n(N)ude).105 Seega on
garantii rikkumise korral tegemist lepingu rikkumisega, millega kaasneb lepinguline vastutus.
Garantii rikkumise korral kohaldatavaks diguskaitsevahendiks on reeglina kahju hiivitamine,

erandina v3ib kdne alla tulla ka lepingu Iopetamine (lepingust taganemine).106

10 Giliker, Ik 311 (edasi viidatud: Maddison v. Addison (1883) 8 App Cas 467; Bisset v. Wilkinson (1927)
A.C.177).

101 sefton-Green, Ik 25; P. Giliker, Ik 311 (edasi viidatud: Curtis v. Chemical Cleaning & Dyeing Co Ltd [1951]
1 K.B. 805, 808; Spice Girls LTd v. Aprilia World Service BV [2002] E.M.L.R. 27, CA).

192p_Giliker, Ik 310-311.
103 R. Thompson, Ik 18.
1% Ipid, Ik 18.
1% 1hid, Ik 1-2.
1% 1hid, Ik 18.
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Inglise diguses vilja kujunenud indemnity instrumenti ehk hiivitiskokkuleppeid kasutatakse
eelkdige nendel puhkudel, kus digusliku auditi kdigus on selgunud moni selline asjaolu, mille

potentsiaalsete negatiivsete tagajirgede eest soovib ostja end kaitsta'®’

. Tegemist voib olla
riskiga, mis parineb lepingu-eelsest ajast ja mis voib realiseeruda, kuid ei pruugi. Samuti voib
tegemist olla lepingutingimustele mittevastavusega, millest ostja teab lepingu sdlmimise
hetkel, kuid teada ei ole kaasneva kahju suurus. Ka voib indemnity kasutamisel olla ebaselge,
kas vastava riski realiseerumisel olek tegemist on miitijapoolse rikkumisega voi mitte. Kui
ostja avastab Oigusliku auditi kdigus spetsiifilise puuduse voi riski, on ostjal esmalt voimalik
taotleda selle korvaldamist miilija poolt enne tehingu teostamist. Kui see ei ole puuduse voi
riski olemuse tdttu voimalik, ei ole ostjal teadaoleva puuduse voi riski suhtes vdimalik
taotleda ka warranty (garantii) andmist, sest ulatuses, milles ostja on juba lepingu sdlmimise
hetkel teadlik vastava garantii rikkumisest, ei saa sellega kaasneda miitija lepingulist vastutust
(Eesti diguses tuleneks sarnane pdhimdte VOS § 218 Ig-st 4). Selliste ostjale enne lepingu
sO0lmimist teadaolevate puuduste ja riskide maandamiseks ei sobi lepingu rikkumise reeglistik
ning warranty kasutamine lepingus. Warranty asemel taotleb ostja miiiijalt sellises
situatsioonis indemnity andmist, mille sisuks on miiiija kohustus hiivitada riski realiseerumisel
seeldbi sihtériiihingule voi ostjale tekkiv kahju voi kulutused sdltumata sellest, kas tegemist
on miiligilepingu miilijapoolse rikkumisega ja kas sellega kaasneb miilija vastutus. Hiivitis-
kokkuleppeid kasutatakse peamiselt siis, kui teadaoleva puuduse Kkorral ei ole teada sellega
kaasneva kahju suurus voi kui seda ei saa eelnevalt kuigi tipselt hinnata. Puudusega kaasneva
kahju suuruse teadmise korral on lihtsam vastav summa lihtsalt miiiijale maksmisele

kuuluvast ostuhinnast maha arvata.

Inglise Oiguses vélja kujunenud ning rahvusvahelises praktikas osaluste omandamise
tehingutes valdavalt iile voetud ja thtlustunud praktikas kasutatavad lepingudiguslikud
lahendused on pdhimotteliselt sarnasel kujul joudnud ka Eesti diguspraktikasse ning Eesti
Oigusele allutatud lepingutesse. Hoolimata materiaaldiguse erinevustest tootavad need
tilevoetud lahendused ka Eesti diguse tingimustes sarnaselt ning tdidavad pohimdtteliselt
samu funktsioone ja maandavad sarnaseid riske kui Inglise Oiguses. Materiaaldiguse
erinevuste tdttu tuleb siiski arvestada spetsiifiliste erisustega, mis 10ppastmes ei ole siiski eriti
suured. Erisuseks voib lugeda, et Eesti diguses ei ole pohjust eristada Kinnitusi ja garantiisid.

Ariiihingu osaluse miiiigilepingus miiiija poolt esitatavad faktivdited ning miiiija antavad

07 A, Evans, Ik 196.
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lubadused dritihingu ja sihtettevotte kohta loetakse Eesti diguse tdhenduses miiiija
lepingulisteks lubadusteks ostjale, mis olemuslikult kujutavad endast miitigilepingu esemeks
olevate aktsiate vdi osade kokkulepitud omadusi VOS § 2171g2p 1 mdttes ning mille
rikkumine toob endaga kaasa miiligilepingu eseme lepingutingimustele mittevastavuse ning
sellega kaasneva lepingudigusliku vastutuse. Kui kinnituse tdesus ei ole miilija jaoks ilmne,
tuleks kinnituse andmisest hoiduda.'®® Siinjuures ei ole tarvis eristada, kas tegemist on miiiija
poolt esitatud faktivdidetega (Inglise diguse tdhenduses representation) voi miilija garantii voi
sarnase lubadusega (Inglise diguse tdhenduses warranty) sihtettevotte omaduste kohta. Eesti
Oigusele allutatud lepingus sisalduvad ,kinnitused ja garantiid“ kédituvad seega
lepingudiguslikult sarnased nagu Inglise oigusele allutatud lepingus sisalduvad garantiid
(warranties). Ulatuses kus Eesti digusele allutatud osaluse miiiigileping miiiija kinnitusi voi
garantiisid ei sisalda, on ostjal alternatiivselt voimalik tugineda ka miilija lepingueelsete
kohutuste rikkumisele, eelkdige oluliste asjaolude avaldamise kohustuse rikkumisele (VOS §
14 1g 2) ning tdekohustuse rikkumisele (VOS § 14 Ig 1 teine lause). Inglise diguses esineb
sarnane misrepresentation instituut, mis on kiill sisu poolest mdnevorra piiratum, seondudes
eelkdige ebadigete andmete avaldamise ehk toekohustuse rikkumise spetsiifiliste vormidega,
eelkdige pettusega ning toob kaasa lepinguvilise (deliktilise) vastutuse, on aga 10pptulemuse

poolest vordlemisi sarnane Eesti diguses eksisteeriva lepingueelsete kohustuste instituudile.

Enne lepingu sdlmimist ostjale teadaolevate puuduste ja riskide maandamiseks kasutatakse ka
Eesti diguses hiivitiskokkuleppeid, mis ei allu lepingu rikkumise regulatsioonile ning mis
voimaldavad ostjal maandada potentsiaalseid negatiivsed tagajdrgi, mis vdivad tuleneda
riskide realiseerumisest, millest ostja lepingu sdlmimise hetkel teadlik oli. Selline lahendus

vastab iildjoontes Inglise digusest tuntud indemnity instituudi sisule ja kasutusalale.

2.2 Miiiija vastutus édriiihingu osaluse ja sihtettevotte lepingutingimustele

mittevastavuse korral
2.2.1 Ariithingu osaluse ja sihtettevétte lepingutingimustele vastavuse kontrollimine

Oigusliku auditi libiviimine ning selle tulemused mdjutavad eelkdige miiiija lepingulist

vastutust ostja ees. Eesti diguse kohaselt vastutab miitija lisaks miitigilepingu objekti ostjale

108 RKTKo 3-2-1-50-15, p 21; RKTKo 3-2-1-17-12, p 15.
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iileandmisele ka miiiigilepingu objekti noduetekohase seisundi s.t lepingutingimustele
vastavuse eest (VOS § 217 koos § 218 Ig-ga 1). Kuna osaluse vddrandamise lepingute puhul
on miiiigilepingu objektiks driithingu osalust véljendavad digused s.t aktsiad voi osad, siis
seondub ka miilija vastutus miiligilepingu objekti nduetekohase seisundi tagamise eest
nimetatud oGiguste s.t lepingu objektiks olevate aktsiate vOi osade puuduste cest. Kuna
miitigilepingu objektiks ei ole sihtdritihingule kuuluv ettevote, ei vastuta miilija osaluse
vodrandamise tehingu raames sihtettevotte puuduste eest. Ariiihingu osaluse vddrandamise
tehingu kontekstis vOib seega viita, et miilija ainsaks kohustuseks on tagada, et ostja saaks

aritihingu osaluse omanikuks ning et osalus oleks vaba kolmandate isikute digustest.

Selleks, et sihtettevotte omadused saaksid lepingu tingimusteks, peavad pooled need
tingimused lepingus likshaaval kokku leppima miiiija kinnituste ndol ning seejdrel loetakse
need sihtettevotte omadused miitigilepingu objektiks olevate aktsiate vOi osade omadusteks.
Selliste miiiija poolt antavate kinnituste puhul sihtettevotte omaduste kohta on tegemist
miiidava osaluse kokkulepitud omadustega VOS § 217 Ig2p 1 tihenduses. '®° Oigusliku
auditi ldbiviimise kdigus saadud teadmised driiihingu ja sihtettevotte omaduste ja seisundi
kohta aitavad pooltel kokku leppida miiligilepingu objekti tipsetes omadustes miiiija
kinnituste ndol ning seelédbi aitavad miiilija poolt vaadatuna piiritleda, millises ulatuses miiiija

vastutab drilihingu osaluse ja sihtettevotte lepingutingimustele mittevastavuse eest.

Kui pédrast miiiigilepingu sdlmimist selgub, et sihtettevdte ei vasta nendele kokkulepitud
omadustele, on tegemist &rilihingu osaluse kui miiligilepingu objekti lepingutingimustele
mittevastavusega ning see toob kaasa miiiija vastutuse. Jarelikult saab miiligilepingu objektiks
oleva osaluse ja drilthingu majandatava sihtettevotte lepingutingimustele vastavust voi
mittevastavust {ildjuhul hinnata {iksnes miiiija poolt miitigilepingus antud Kinnituste ja
garantiidega maédratletud ulatuses. Sihtettevotte puuduseid ja muid nd negatiivseid omadusi,
mis ei ole kaetud miilija kinnituste vOi garantiidega, ei saa lugeda &rilthingu osaluse
omaduseks ega saa seega kisitleda sihtettevotte lepingutingimustele mittevastavuse

hindamisel.

Selline ldhenemine on véga sarnane Inglise digusele omasele caveat emptor pohimattele, kus
lepingu tingimused on ostja kujundada ning miiiija vastutab vaid selles ulatuses, milles pooled

on lepingus kokku leppinud.

1% RKTKo 3-2-1-50-15, p 21.
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Nimetatud pShimottest tuleb Riigikohtu arvates teha erand juhul, kui miitiakse &riiithingu

enamusosalust, sellisel juhul tuleb Riigikohtu arvates sihtettevotte omadusi ja seisundit

lugeda samaaegselt ka vdorandatavate aktsiate vOi osade omadusteks, mistdttu toovad
sihtettevottel esinevad puudused endaga kaasa lepingu objektiks olevate aktsiate voi osade

lepingutingimustele  mittevastavuse. *°

Enamusosaluse miiiimisel, millega sisuliselt
voorandatakse osaluse kaudu dritihingu ettevotet kui majandusiiksust (sihtettevdtet), tuleb
lepingu objekti lepingutingimustele vastavuse hindamisel seega hinnata ka sihtettevotte

voimalikke puudusi ja kvaliteeti, kasutades selleks VOS § 217 1g-s 2 (eriti selle p-s 2) ning

VOS § 77 lg-s 1 sitestatud iildisi standardeid. Kui poolte vahel puudub kokkulepe

sihtettevotte spetsiifiliste omaduste kohta (st miiiija pole andnud kinnitusi) v3ib sihtettevotte
lepingutingimustele vastavust hinnata selle jargi, kes ettevote sobib selle tavaliseks
kasutusviisiks ehk kas ettevotte moodustavat varakogumit saab selle tavapédrast kasutusviisi
arvestades eesmérgipdraselt kasutada. Kui seda tuleb eitada, siis loetakse, et sihtettevote ei

vasta lepingutingimustele VOS § 217 1g 2 p 2 tihenduses.***

Sellisteks puudusteks vdivad teoreetiliselt olla tegevusloa puudumine tegevusloakohustuslikul
tegevusalal, kui tegevusloa puudumine ei ole holpsasti korvaldatav (see olukord langeks ka
VOS § 217 1g2p 3 alla''?), voi niiteks olukord, kus selgub, et ettevote on tegelikult
maksevoimetu. Seega peaks tegemist olema sellise puudusega, mis takistab sihtettevotte
igapdevase majandustegevuse jatkamist, et ostja saaks sellele sittele tugineda ning viita, et
tegemist on lepingutingimustele mittevastava ettevottega. Sellised olukorrad on aga pigem

erandlikud.

Kui sihtettevotte eesmirgipdarane kasutamine ei ole vilistatud ning tegemist ei ole
lepingutingimustele mittevastavusega VOS § 217 Ig 2 p 2 mdttes, saab lepingu objekti
lepingutingimustele vastavuse kontrollimisel tdiendavalt hinnata ka sihtettevotte keskmist

kvaliteeti VOS § 77 1g 1 teise lause tihenduses.'® See tihendab, et sihtettevte peaks oma

vara ja omaduste poolest vastama vdhemalt samale kvaliteedile, mida tavaliselt omavad

M RKTKo 3-2-1-17-12, p 14.
YMp Varul jt. VOS II komm. véljaanne, § 217, p 3.3.2.b).

12y(QS § 217 Ig 2 p 3 sitestab, et asi ei vasta lepingutingimustele, kui asja kasutamist takistavad digusakti
sitted, mida miiiijja lepingu sdlmimisel teadis vdi pidi teadma. Tegevusloakohustuslikud tegevusalad on
ettendhtud erinevate seadusega. Tegevusloa puudumisel, lisaks sellele, et sihtettevotet ei saa eesmérgipéraselt
kasutada, takistavad selle kasutamist ka Oigusakti sitted, kuivord tegutsemine on lubatud vaid tegevusloa
olemasolu korral. Seega ei vastaks sihtettevote lepingutingimustele nii VOS § 217 Ig 2 p 2 kui ka § 217 1g2 p 3
jérgi.

1 p varul jt. VOS IT komm. viljaanne, § 217, p 3.3.2.b).
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sarnased ettevotted ning sellel ei tohiks olla negatiivseid omadusi, mida sarnastel ettevotetel

tavaliselt ei esine.!'*

Keskmise kvaliteedi hindamiseks on seega vajalik vorrelda sihtettevotet
temaga sarnaste ettevotetega. Kui ettevotte raamatupidamine on téiesti korrast dra voi kui
nditeks tootmisega tegeleva ettevotte majandustegevuses kasutatavad masinad on
amortiseerunud ning seetdttu ei saa neid enam edasi kasutada, siis sellisel juhul saaks eitada
ettevotte keskmise kvaliteedi olemasolu VOS § 77 Ig 1 teise lause tihenduses. See, milline on
tihe ettevotte keskmine kvaliteet ning millistele tingimustele peab ettevote vihemalt vastama,
soltub suuresti ka ettevotte tegevusvaldkonnast ning muudest isedrasustest. Seega, kui miiiija
el anna miiigilepingus kinnitusi sihtettevotte omaduste kohta, saab ostja drilihingu

enamusosaluse miitigitehingu korral tugineda sihtettevotte lepingutingimustele mittevastavuse

hindamisel VOS § 217 1g 2 p-le 2 ja VOS § 77 Ig-le 1.

Kuna aga ostja huvi on suunatud sellele, et miiiija vastutaks rohkemate sihtettevotte omaduste
eest kui ainult keskmiste kvaliteediga ettevottele omaste omaduste eest, tegutseb ostja selle
nimel, et miilija annaks sihtettevotte omaduste ja seisundi kohta kinnitusi ka siis, kui tegemist
on enamusosaluse miiiigitechinguga. Niimoodi saavad pooled véltida hiljem potentsiaalselt
tekkivaid vaidlusi ettevotte eesmérgiparase kasutamise voimalikkuse ning ettevotte keskmise
kvaliteedi tile. Sihtettevotte lepingutingimustele mittevastavust tuleb ka sellisel juhul

kontrollida miiiija kinnitustega méératletud ulatuses.

2.2.2 Miiitja vastutus driiihingu osaluse ja sihtettevotte lepingutingimustele

mittevastavuse eest

Kui miitigilepingu objekt ei vasta lepingu tingimustele, eelkdige kui sellel ei ole kokkulepitud
omadusi VOS § 217 lg 2 p 1 tihenduses, vastutab miiiija miiiigilepingu objekti
lepingutingimustele mittevastavuse eest (VOS § 218). Miiiija vastutus tihistab eelkdige tema
suhtes lepingu rikkumisele tuginedes oiguskaitsevahendi kohaldamise v&imalust **°
Vaimalike ostja diguskatisevahenditena tuleb osaluse voorandamise tehingu puhul eelkodige

kdne alla kahju hiivitamise ndude esitamine miiiija vastu (VOS § 115 lg 1), muude

14 p varul jt. VOS IT komm. viljaanne, § 217, p 3.3.2.c).
5 1hid, § 218, p 1.
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diguskaitsevahendite kohaldamine, s.h eelkdige hinna alandamise vdimalus (VOS § 112) ning

lepingust taganemise digus sageli praktikas vilistatakse'*®.

Oigusliku auditi tulemusena ostjale teatavaks saanud puuduste ja riskide puhul ei saa ostja
nende maandamiseks kasutada miiiija kinnitust vOi garantiid, sest ostja poolne teadmine
vilistab vdimaluse tugineda vastavas ulatuses lepingu rikkumisele (vt. VOS § 218 lg 4 ning
allpool 2.4). Nagu iilalpool punktis 2.1 vélja toodud on ka Eesti diguspraktikas sellistel
juhtudel iile voetud algselt Inglise digusest tuntud indemnity instituut, mis ei allu lepingu
rikkumise regulatsioonile ning kujutab endast miiiija poolset lubadust, hiivitada ostja poolt
oigusliku auditi kdigus identifitseeritud puuduse voi riski realiseerumise tagajérjel ostjale voi
sihtdriiihingule tekkiv kahju voi kulutused. Sellise iseseisva ning lepingu rikkumisest ja
sellega seotud vastutusest lahtiseotud hiivitamiskohustuse ette ndgemine on vajalik eelkodige
sellisel juhul kui ostjale teadaoleva puuduse tagajérjel tekkiva kahju suurus ei ole lepingu
sOlmimise hetkel méadratletav voi ostja poolt identifitseeritud riski realiseerumine tulevikus on

ebaselge’.

Inglise diguses saab miiiija vastutus lepingu objekti lepingutingimustele mittevastavuse eest
tekkida tiksnes warranty ehk miitijapoolse garantii rikkumise tagajérjel, garantii rikkumisega
kaasneb miiiija lepinguline vastutus. Garantii algse kontseptsiooni juures kuulus rikkumise
korral hiivitamisele ostjale tekkinud kahju, mille moGtmise aluseks oli tavapéraselt ,,10ss of
bargain“ s.t kahju suurus mdiérati garantii rikkumise tagajdrjel vdhenenud ostja poolt
omandatud aktsiate vdi osade véirtuse vihenemise alusel™®. Seejuures voib aga ostja jaoks
osutuda keeruliseks ostjale tekkinud kahju suuruse tdendamine, kuna garantii rikkumine ei
pruugi mdjutada ostjale kuuluva éritihingu osaluse vairtust ning garantii rikkumise tagajérjel
sihtdriiihingule tekkiv kahju ja kulutused ei ole seetdttu kisitletavad ostja kahjuna, sest need
el too kaasa sihtdrilihingu ettevottevddrtuse vidhenemist samas ulatuses. 9 Niitena voib
vaadelda olukorda, kus garantii (warranty) rikkumise tagajérjel on sihtériiihingu vastu
esitatud 10 000 euro suurune maksundue. Sellise ndude olemasolu ei tdhenda, et ostjale oleks
garantii (warranty) rikkumise tagajérjel tekkinud sama suur s.t 1000 euro suurune kahju.

Sellise kahju olemasolu eeldaks Inglise Oiguses valitseva kahju arvestamise metoodika

18 Selles osas on Eesti diguspraktika vordlemisi sarnane Saksamaal iilevotmistehingute osas vilja kujunenud
praktikale, vt. F. Kastle, Ik 224.

17 vigagi sarnane praktika on vilja kujunenud ka Saksa Siguses, vt. F. Kistle, Ik 244, 245,
18 R, Thompson, Ik 2 ja 21.

119 |pid, Ik 2.
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kohaselt, et vastava maksundude olemasolu vdhendaks sihtettevotte ettevottevéértust ja
seeldbi ka ostja poolt omandatud osaluse véértust. Soltuvalt sihtettevotte ettevotteviirtuse
arvestamise metoodikast ei pruugi iihekordse maksundude esinemine &ritihingu osaluse
vadrtus iileiildse vdhendada. Praktikas kasutatakse seetottu ka kokkuleppeid, kus garantii
(warranty) rikkumise tagajérjel ostjale hiivitamisele kuuluv kahju vdrdsustatakse seeldbi
sihtdritihingule tekkiva kahju voi kuludega, sellisel juhul vordsustatakse ostjale tekkiva kahju

arvestus indemnity instituudi juures kasutatava hiivitise suuruse arvestamise metoodikaga'®.

Nagu iilalpool punktis 2.1 miérgitud on Inglise Oiguses garantiide (warranties) korval
kasutatavad hiivitiskokkulepped (indemnities) reeglina seotud Odigusliku auditi tulemusena
ostjale teada olevate puuduste ja riskide maandamisega ning need on suunatud &ritihingul ja
sihtettevottel parast miitigilepingu sdlmimist tekkiva kahju voi kulutuste hiivitamisele miiiija
poolt'?!. Sellisel juhul kuuluks miiiija poolt hiivitamisele tipselt see summa, mis summa
ulatuses on é&rilihing ja/voi sihtettevote kohustatud kulutusi tegema. Miilija peab vastava
summa tasuma aga otse aritihingule, mitte ostjale, kuivord ostjale endale sellest kulutusi ega
kahju ju ei teki. Hiivitiskokkulepete ndol ei ole tegemist kahju hiivitamise kui sellisega, vaid
pigem tuleks seda mdista Eesti diguse kontekstis kui heastamist — asetada ostja sellesse

olukorda, kus ta oleks pidanud olema, kui vastav risk ei oleks realiseerunud.

2.3 Miiiija vastutus VOS §-ist 14 tulenevate kohustuste rikkumise korral
2.3.1 Teatamiskohustuse rikkumine

Olukorras, kus sihtettevotte, selle omadused ja seisund ei ole vastuolus miiiija poolt antud
kinnitustega voi1 olukorras, kus on tegemist enamusosalusega miiiigiga ehk sisuliselt dritihingu
ettevotte omandamisega, vastab sihtettevote lisaks kooskolale miitija antud kinnitustega ka
VOS §2171g2 p-s 2 ja § 77 Ig 1 teises lauses sitestatud tingimustele, ei saa ostja tugineda
miiligilepingu objekti lepingutingimustele mittevastavusele. Kiill aga vdib sellisel juhul

tegemist olla miiiija poolt VOS §-ist 14 tulenevate teatamis- ja/vdi tdekohustuse rikkumisega.

VOS § 14 Ig 2 kohaselt peaks miiiija informeerima lepingueelsete labirdskimiste kdigus ostjat
koigist sihtettevottega seotud olulistest asjaoludest, eelkdige punktides 1.3.1-1.3.3 kirjeldatud

120 R, Thompson, Ik 2.
* Ibid, Ik 3-4.
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asjaoludest. Kui miiiija ei ole ostjale lepingueelsete labirddkimiste kédigus, st digusliku auditi
labiviimise kéigus, avaldanud koiki asjaolusid, mille vastu ostjal on lepingu eesmirki
arvestades dratuntav oluline huvi, on tegemist VOS § 14 Ig-st 2 tuleneva teavitamiskohustuse
rikkumisega. Seejuures saavad kone alla tulla kaks varianti — kas miiiija on tahtlikult jatnud
mingid asjaolud ostjale avaldamata voi miiiija jaoks ei olnud ostja oluline huvi vaidlusaluste

asjaolude vastu dratuntav.

Esimese variandi puhul saaks tegemist olla ka eksimuse vdi pettusega, kui nende koosseisude
muud eeldused on tiidetud. Kuivord TsUS § 94 1g 2 seob ebadigete asjaolude avaldamise ka
asjaoludest teatamata jatmisega, on pettust ja eksimust kasitletud kdesoleva t66 punktis 2.3.2
toekohustuse rikkumise juures. Teatamiskohustuse rikkumisega oleks tegemist ka siis, kui
miiiija on teadlikult jatnud ostjale mingid asjaolud avaldamata, kuid see ei tooks kaasa pettuse
ega eksimuse koosseisu esinemist. Sellisel juhul oleks tehingut tervikuna vaadates tegemist
pigem vihemoluliste asjaoludega, mille tottu poleks ostja 10ppastmes jdtnud tehingut

tegemata.

Teisel juhul seisneb teatamiskohustuse rikkumine miilija poolt ostjale asjaolude avaldamata
jatmises, kuna miiiija ei tundnud &ra ostja huvi teatud asjaolude vastu. Vaidluse tulemus selle
tile, kas ostja huvi oli dratuntav vdi mitte ning kas ostja sai mdistlikult oodata nendest
asjaoludest teatamist, sOltub kéesoleva magistritod punktides 1.3.1-1.3.3 analiiiisitud
tingimustest. Kindel on see, et ostja poolt nimekirja (checklist) koostamine asjaoludest, mille
vastu on ostjal oluline huvi, ning miilijale kirjalikult kiisimuste esitamine ariiihingu ja
sihtettevottega seotud asjaolude kohta aitab vihendada poolte vahel tekkida véivaid vaidlusi
ostja dratuntava huvi olemasolu ja sellega seotud teatamiskohustuse rikkumise iile. Ka teeb
checklist-i koostamine ostja jaoks enda olulise huvi tdendamise lihtsamaks. Seejuures peab
miilija ostja kiisimustele hea usu pohimottest tulenevalt vastama ausalt. Kehtib eeldus, et
miiija kui é&riithingu osaluse ning sihtettevotte kohta teavet jagav pool kannab teabe

mittetiielikkusest tulenevaid riske.!??

Kiisitav on, kas miiiija on tiitnud oma VOS § 14 lg-st 2 tuleneva teatamiskohustuse, kui ta on
oigusliku auditi ldbiviimiseks kasutatava andmeruumi kaudu teinud ostjale kittesaadavaks
koikvdimalikud éritihingu ja sihtettevottega seotud dokumendid, millest paljud ei pruugi olla

iildse asjakohased s.t ei pruugi sisaldada ostja jaoks olulist teavet. Sellisel juhul peaks

122 p varul jt. VOS I komm. véljaanne, § 14, p 4.3.
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miiiijapoolse teatamiskohustuse tditmine séltuma ka sellest, kas ostja kasutab digusliku auditi
labiviimise kdigus professionaalseid ndustajaid voi mitte. Kui ostja neid kasutab, siis tuleks
lugeda miilija teatamiskohustus tdidetuks, kuivord ostja Oigusndustajad peaksid enda
professionaalsuse juures oskama ja suutma tuvastada ka suure informatsiooni koguse hulgast
olulised dokumendid ning leidma ostja jaoks vajaliku informatsiooni. Kui ostja ei kasuta
professionaalseid ndustajaid, votaks ostjal kogu avaldatud dokumentatsiooni ldbitéotamine
ebaproportsionaalselt palju aega ning see takistaks omakorda labirddkimiste kdiku. Seega
peaks koigepealt miilija ise tegema teatud selektsiooni dokumentide seas ning jitma ostjale
avaldamata need dokumendid, mille vastu ostjal ilmselt olulist huvi ei ole. See oleks
koosk®dlas hea usu pdhimdttega ning VOS § 14 lg 1 esimesest lausest tuleneva kohustusega

arvestada teise poole huvide ja digustega.

Ostjal ei ole digust nduda miiijjalt, et miilija igas avaldatud dokumendis ostjale koige
tahtsamad kohad alla jooniks vd&i kuidagi teisiti eraldi vélja tooks. Selline lahendus oleks
miiiija suhtes ebaproportsionaalne ning miiiija jaoks liiga koormav. Seega peaks miiiija poolt
VOS § 14 Ig-st 2 tuleneva teatamiskohustuse tditmiseks olema piisav, kui miiiija avaldab
ostjale koik asjaolud, mille vastu on ostjal oluline huvi. Ometigi ldheks hea usu pohimottega
ning kohustusega arvestada teise poole huvide ja digustega (VOS § 14 Ig 1 esimene lause)
vastuollu olukord, kus miiiija avaldab ostjale vdga suure koguse dokumente, millest enamus
dokumente ei ole relevantsed, ning no peidab selle informatsiooni sekka moned ostja jaoks
olulised dokumendid, mida ostja ei pruugi andmeruumi ldbi vaadates avastada (nt oluline
dokument on paigutatud kausta, kust ostja ei taipa sellise sisuga dokumenti otsida; ka v3ib
failinimi olla eksitav vO0i mittemidagiiitlev). Ko&ikvoimalike &rilihingu ja sihtettevotte
tegevusega seotud dokumentide andmeruumi iileslaadimine ja niimoodi nende ostjale
kéttesaadavaks tegemine kujutab endast kiill miiiija poolt faktiliselt ostjale asjaolude
avaldamist, kiill aga ei saaks seda kiisitleda VOS § 14 lg-st 2 tuleneva teatamiskohustuse

kohase tditmisena.
2.3.2 Téekohustuse rikkumine

Miiiijal on kohustus esitada ostjale vaid tdeseid andmeid (VOS § 14 lg 1 teine lause).
Voladigusseaduse kommenteeritud viljaandes on asutud seisukohale, et ebadigete andmete
edastamine on alati kohustuse rikkumine VOS § 100 tihenduses ja ostja ei pea kahju

hiivitamise ndude esitamisel tdendama teatamiskohustuse tekkimist, piisab ainult tdenda-
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misest, et talle lepingueelsete labirddkimiste kédigus edastatud andmed ei vastanud toele.*?

Kéesoleva t60 autor ei ole ndustu sellise absoluutse ldhenemisega tdekohustusele ning on
seisukohal, et mitte igasugune ebadigete asjaolude avaldamine Oigusliku auditi kdigus ei
pruugi tdhendada lepingueelse tdekohustuse rikkumist. Ka tdekohustust tuleks sisustada hea
usu pohimottest ldhtudes. Sellest tulenevalt oleks tdekohustuse rikkumisega tegemist siis, kui
miilija avaldab siiiiliselt ebadigeid andmeid (nt voltsitud dokumente) voi varjab aktiivselt
teatud asjaolusid. Tdekohustuse rikkumisega ei peaks olema tegemist siis, kui miilija heas
usus avaldab ostjale dokumente, mille digsusesse ta ise usub (nt eksperdilt tellitud arvamus),

kuid mis hiljem osutuvad sisult ebadigeteks.

Tdekohustuse rikkumine saab esineda kahel jargneval juhul:
1) miiiija on esitanud ostjale ebadigeid andmeid,

2) miiiija on jitnud ostjale asjaoludest teatamata.

Ostjale ebadigete asjaolude avaldamise juures saab eristada kolme juhtu:
1) miiiija teadis avaldatavate asjaolude ebadigsusest;
2) miilija ei teadnud avaldatavate asjaolude ebadigsusest;

3) miiiija ei teadnud, kas avaldatav informatsioon vastab tdele v3i mitte.

Kui miiiija teadis, et tema poolt ostjale avaldatud asjaolud on ebadiged, on kindlasti tegemist
tdekohustuse rikkumisega. T#iendavalt vdib tegemist olla ka pettusega TsUS § 94 Ig 1 voi
eksimusega TsUS § 92 Ig 2 tihenduses, kui vastava koosseisu muud eeldused on tiidetud.

Kui miiiija ei teadnud avaldatavate asjaolude ebadigsusest, siis soltub tdekohustuse rikkumine
sellest, kas miiiija pidi sellest teadma voi mitte. Ilmselt ei saa pidada toekohustuse rikku-

miseks olukorda, kus miiiija ei_teadnud ega olekski pidanud teadma enda poolt ostjale

avaldatud asjaolude ebadigsusest. Selliseks néiteks on olukord, kus miiiija on vdimaldanud
ostjale ligipadsu keskkonnaeksperdilt tellitud keskkonnauuringule, mille kohaselt sihtette-
vottele kuuluval kinnistul keskkonnareostust ei esine. Pérast tehingu 16puleviimist aga selgub,
et keskkonnareostus eksisteeris uuringu ldbiviimise hetkel vastaval kinnistul ning selles
valdkonnas pddev keskkonnaekspert ei tuvastanud seda. Sellisel juhul on vaieldav juba see,
kas uuringu tulemusi kajastava dokumendi ebadige sisu toob endaga kaasa miiiija poolt ostjale
ebadigete asjaolude avaldamise. Keskkonnauuringu tulemusi sisaldava dokumendi

avaldamisega teavitab miiiija ostjat asjaolust, et selline keskkonnauuring on tellitud ning

122 p_ varul jt. VOS I komm. viljaanne, § 14, p 4.2.2.
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ekspert on andnud uuringu tulemuste kohta dokumendis sisalduva arvamuse. Kiisitav on, kas
dokumendi ostjale avaldamisega votab miilija endale vastutuse ka dokumendi sisu digususe
eest s.t mitte lihtsalt ei teavita ostjat vastava dokumendi olemasolust vaid annab ostjale
sisuliselt ka garantii vastava dokumendi sisu digsuse suhtes. Sellise garantii andmist digusliku
auditi kdigus avaldatud dokumentide sisu suhtes ei saa miitijalt siiski oodata, seetdttu ei peaks
ka ainuiiksi auditi dokumentides sisalduva informatsiooni ebadigsus endaga veel kaasa tooma
VOS § 14 1g 1 teisest lausest tuleneva tdekohustuse rikkumise.'* Miiiijale peaks jidma
Oigus tugineda temale sihtdritthingu poolt auditi ldbiviimiseks kéttesaadavaks tehtud
dokumentide sisu digsusele, vilja arvatud juhul, kui miiiijale teadaolevad asjaolud viitavad
asjaolule, et dokumendis kajastatud andmed ei vasta tegelikkusele. Praktikas tahab miiiija
sageli vilistada enda vastutuse selliste dokumentide tdesuse eest, mille sisu ei ole olnud
miiiija mojuulatuses, ning ostjale avaldatud asjaolude eest, mille ebadigsusest miiiija ise ei
saanud ega pidanudki teada. Selleks annab miiiija ostjale kinnituse umbes jdrgmises
sOnastuses: ,,Miilijale teadaolevalt on [andmeruumis sisalduvad] / [miiiija poolt ostjale
esitatud] dokumendid tdesed.” Sellega iitleb miiiija, et tal endal puuduvad teadmised ostjale
esitatud andmete ebadigsuse kohta. Kiill aga ei vita miiiija sellega vastutust, et dokumentide

sisu tOesuse eest.

Kui miitija ei teadnud avaldatavate asjaolude ebadigsusest, kuigi ta_oleks sellest pidanud

teadma, siis tuleks tdoekohustuse rikkumist ilmselt jaatada. Miiiijapoolse toekohustuse
rikkumisega on tegemist siis, kui miiiija poolt ostjale kattesaadavaks tehtud dokument
sisaldab ebadigeid asjaolusid, kuid asjaolude ebadigsus ei ole pohjustatud miiiija enda
pooltvdi on olnud miiiija mojuulatuses. Néiteks saab tuua olukorra, kus miiiija on esitanud
ostjale ebadigeid jéreldusi sisaldava keskkonnaekspertiisi olukorras, kus miitijal on tekkinud

kahtlusi selle jarelduste digsuses.

Kui miiiija ei tea, kas avaldatav informatsioon vastab tdele vdi mitte, siis peaks miiiija pigem
viltima ostjale asjaolude avaldamist ilma maérketa, et miilija ei ole nende tdelevastavust
kontrollinud. Kui miiiija esitab ostjale lepingu s0lmimise ettevalmistamise kdigus andmeid,
peavad need VOS § 14 g 1 teise lause jirgi olema tdesed. Sitet vdib tdlgendada ka selliselt,
et miiija peaks alati enne ostjale iikskdik milliste asjaolude avaldamist kontrollima, kas tema

poolt avaldatav informatsioon ka tdele vastab ning kui miiiija ei ole avaldatava teabe tdesuses

124 Naiteks Rootsi diguse kohaselt ei sdltu miiiija vastutus sellest, kas miiiija teadis v&i mitte, et tema poolt

ostjale avaldatav informatsioon ei vasta tdele, ning seetdttu vastutab miiiija igal juhul. — C. Svernlov, Ik 276.
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kindel, peaks ta seda ostjale niimoodi ka viditma. Toekohustuse niivord lai sisustamine ning
automaatne laiendamine ka digusliku auditi kdigus avaldatud dokumentide sisule ei ole siiski

ilmselt pohjendatud.

Kui miiiija on avaldanud ostjale tdesena asjaolusid, mille tdelevastavust miiiija ei ole
kontrollinud ning mis hiljem osutuvad ebadigeks, siis TsUS § 94 Ig 2 jirgi vordsustatakse see
ebadigete asjaolude avaldamisega. Kui tdidetud on ka muud pettuse koosseisu eeldused, voib
miiiija vastutada ka pettuse eest. Pettuse koosseisu jaoks oluline element, petmistahe,
vidljendub selles, et miiiija kui asjaolusid avaldav labirddkimiste pool on teadlik, et nimetatud
asjaolude tdelevastavust ei ole kontrollitud voi et see on ebaselge, ent vididab ostjale
vastupidist. *° Selleks oleks niiteks miiiija poolt ostjale ebakorrektsete raamatupidamis-
dokumentide esitamine, mille sisu miilija ise ei tea, kuid kinnitab ostjale dokumentide
korrektsust. Ka langeks TsUS § 94 lg 2 alla olukord, kus ostja on kiisinud miiiijalt sihtette-
vOtte suurimate ning olulisemate klientide nimekirja ning nende osatdhtsust sihtettevotte
viimastes majandustulemustes ning mille peale miiiija esitab ostjale vastava nimekirja, kuid
mille sisu pdrineb aga varasemast ajaperioodist ega vasta ostjale avaldamise hetkel enam
tegelikule olukorrale. Seejuures véljendaks miilija oma kéitumisega, st ostja kiisimusele
aktuaalse nimekirja kohta vastava vastuse esitamisega, et tegemist on justkui tdese ja
aktuaalse informatsiooniga. Kui miiiija aga ei kinnita ega véljenda kuidagi teisiti (nt oma
kditumisega) ostjale avaldatud asjaolude tdesust ja seeldbi kontrollitust, langeb olukord

TsUS § 92 1g 3 p 1 koosseisu alla?.

Kui miiija tegi ostjale digusliku auditi ldbiviimise kdigus teatavaks (ebadigeid) asjaolusid,
mis omakorda t0id kaasa ostja poolt tehingu tegemise olulise eksimuse majul, siis on ostjal
digus tehing tithistada, v.a siis, kui TsUS § 92 lg 5 jirgi kandis ostja vastavalt tehingu
tegemise asjaoludele ja tehingu sisule eksimuse riisikot (nt kui miiiija viljendas selgelt, et ta

ei ole andmeid kontrollinud ega vdta endale vastutust nende andmete digsuse eest 127y

Seejuures ei ole vahet, kas miiiija teadis teatavaks tehtud asjaolude ebadigsusest voi mitte.'?
Seega, kui miiiija on esitanud ostjale ebadigeid andmeid, siis on ostjal vdoimalik valida — kas

kasutada diguskaitsevahendeid, mis tulevad kdne alla siis, kui miiiija on rikkunud VOS § 14

2P, Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 94, p 3.1.1.
2% 1hid, p 3.1.1.

7P Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 92, p 3.3.2.a).
128 Ipid, p 3.3.2.a).
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lg 1 teisest lausest tulenevat tdekohustust, vdi tiihistada tehing TsUS § 92 1g 3 p 1 alusel (kui

taidetud on ka teised eksimuse eeldused).™®

Tdekohustuse rikkumise teiseks alaliigiks on olukorrad, kus miilija on jidtnud ostjale

asjaoludest teatamata. Pettuse koosseisu kontekstis on asjaoludest teatamata jitmine,

millest vastavalt hea usu pohimdttele oleks tulnud teatada, vordsustatud ebadigete asjaolude
avaldamisega (TsUS § 94 1g 2). Ka TsUS 92 1g 3 p 1 kisitleb asjaoludest teatamata jétmist,
kui asjaolude teatavakstegemine oli vastavalt hea usu pohimodttele ndutav ning selle
pOhjustatud eksimust. Seda, milliseid asjaolusid on seejuures moeldud, millest miiiijal tulnuks
ostjat teavitada, sisustab TsUS § 95, mida on kiesolevas magistritoos analiiiisitud punktis
1.3.1. Siit saab jéreldada, et asjaolude avaldamata jiatmise korral vdib olla tegemist nii VOS §
14 lg-st 2 tuleneva teatamiskohustuse kui ka VOS § 14 lg 1 teisest lausest tuleneva
toekohustuse rikkumisega (st asjaoludest teatamata jidtmine voib tdhendada ka ebadigete
asjaolude avaldamist). Nende piiritlemine voib kiill osutuda keeruliseks, kuid ostja jaoks ei
too see kaasa erinevusi, kumma kohustuse rikkumise eest miiija vastutab. Ostja poolt
vaadatuna on ostjal lihtsam tdéendada tdekohustuse rikkumist — sellisel juhul peaks ostja
lihtsalt dra nditama miiiija poolt avaldatud asjaolude ebadigsuse, sh millised oleksid olnud
toesed asjaolud. Teatamiskohustuse rikkumise tdendamine voOib osutuda keerulisemaks,
kuivord ostja peaks édra nditama, et miiiija jaoks pidi olema ostja huvi mingite asjaolude vastu

dratuntav. See on aga tunduvalt subjektiivsem Kkriteerium.

2.3.3  Miiiija vastutus lepingueelsete kohustuste rikkumise eest**

Riigikohus on korduvalt rohutanud, et kui lepingueelsete kohustuste rikkumine selgub pérast
lepingu s0lmimist, tuleb pooltevahelist suhet vaadelda iihtse lepingulise suhtena, mille sisuks
on lisaks lepingust tekkinud kohustustele ka kohustused, mis on tekkinud juba enne lepingu
sdlmimist.** Seega olukorras, kus ostja suudab dra néidata, et miilija on rikkunud teatamis-
vOi1 toekohustust, saab seda késitleda kui lepingulise kohustuse rikkumist. Seega miitijal lasub
lepinguline vastutus mitte seetdttu, et sihtettevote ei vasta lepingutingimustele, vaid seetottu,

et miiiija on rikkunud VOS §-ist 14 tulenevaid kohustusi.

29p_Varul jt. TsUS komm. viljaanne, § 92, p 3.3.2.a), 3.7.

130 K desolevas magistritods ei kiisitle autor lepingueelset vastutust (lad k culpa in contrahendo), mis tuleks kdne
alla siis, kui pooled pirast lepingueelseid 1dbirddkimisi lepingut ikkagi ei solmi.

131 RKTKo 3-2-1-43-15, p 14; RKTKo 3-2-1-50-15, p 17; RKTKo 3-2-1-171-14, p 12; RKTKo 3-2-1-62-13, p
14; RKTKo 3-2-1-111-07, p 14.
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Lepingueelse faasi kdsitlemine iihtse lepingulise suhte osana annab lepingupooltele voimaluse
lepingueelsete kohustuste rikkumise korral kasutada diguskaitsevahendeid, mis on nimetatud
VOS § 101 Ig 1 p-des 4 ja 5, millele muidu oleks vdimalik tugineda vaid lepingu olemasolu
ning sellest tulenevate kohustuste rikkumise korral.**? Kiesoleva magistritdo kontekstis
tdhendab see, et VOS § 14 1g-st 2 ja § 14 1g 1 teisest lausest tulenevate kohustuste rikkumisel
on lepingupooltel pérast driithingu osaluse vodrandamislepingu solmimist voimalik tugineda
kdigile VOS § 101 1g-s 1 nimetatud diguskaitsevahenditele, eeldusel, et miiiija rikkumise eest

ka vastutab.

Miilija vastutus lepingueelsete kohustuste rikkumise eest pdhineb garantiivastutusel ehk
VOS §-il 103, st miiiija vastutab igal juhul kohustuse rikkumise eest, v.a kui rikkumine on
vabandatav. Teatamis- ja tdekohustuse rikkumise vabandatavus VOS § 103 1g 2 tidhenduses
pigem kone alla tulla ei tohiks. Véddramatu jou kontseptsioon ei sobi olemuslikult informat-
siooni edastamise kohustuse konteksti, kuivord raske on ette kujutada olukordi, mis
objektiivselt takistaksid miitijal informatsiooni edastamist, seega on ka miiiija vOimalus
tugineda VOS § 14 tulenevate kohustuste rikkumise korral viiramatu jdu esinemisee
ebatdendoline. Teatamis- ja tdekohustuse tditmine on miilija mojusfddris ning kui selle
tditmise osas tOesti esineb takistusi, siis on vOimalik need takistused miilijal iiletada. 133
Naéiteks saaks miilija eest ostjale vajalikku informatsiooni avaldada mdni teine juhatuse liige
vOi sihtettevotte tootaja. Seega iildreeglina ei peaks saama nende lepingueelsete kohustuste
rikkumine miiiija poolt olla vabandatav ning miiiija vastutaks nende rikkumise eest igal juhul.
Jarelikult, Giglase 1dpplahenduse tagamiseks tuleb sisustada lepingueelsed teatamis- ja
toekohustus nii, et rikkumise vabandatavust ja vddramatu jou esinemist ei tuleks miiiija
vastutuse juures iildse hinnata — st diglane lahendus soltuks ja tuleneks sellest, kas tegemist on

iiletildse lepingueelse kohustuse rikkumisega voi mitte.

Lepingueelsete kohustuste rikkumise ja miiiija vastutuse korral tuleks diguskaitsevahenditena
kone alla hinna alandamine voi kahju hiivitamine. Kahjuhiivitise suurust ja summat, mille
vOrra soovib ostja hinda alandada, tuleks arvutada tihtmoodi — selleks oleks summa, mille
vorra on ostja poolt omandatud &riiihingu osaluse viértus viiksem ostja poolt miiijale selle

eest tasutud summast. Selles ulatuses peaks miiiija ostjale kas kahju hiivitama vdi tuleks ostja

132 p. varul jt. VOS I komm. viljaanne, § 14, p 4.6.1.

133 K. Sein. Mis on vidramatu joud? Juridica 2004/8, 1k 514-515; O. Lando, H. Beale (eds.). Principles of
European Contract Law. Parts | and Il. The Hague: Kluwer Law International 2000, Ik 380-381.
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poolt tehtud hinna alandamise avalduse alusel alandada miiligihinda. Ostja jaoks oleks
16pptulemus nende odiguskaitsevahendite kasutamise korral sama, erineksid Oiguskaitse-
vahendite kohaldamise alused ning tdendatavad asjaolud. Seejuures voib aga ostja jaoks
osutuda keeruliseks tdendada, kuidas tdpselt mdjutas miiiija poolt asjaoludest teatamata
jatmine vOi ebadigete asjaolude avaldamine ostjale tekkinud kahju suurust voi milline oli

nendel juhtudel mittekohase tditmise véértus.

2.4 Vastutust vilistavad ja piiravad asjaolud
2.4.1 Ostja teadmine véi teadma pidamine lepingutingimustele mittevastavusest

Oigusliku auditi 1ibiviimisest vdi sellest loobumine soltub eelkdige see, millistest
sihtdriiihinguga ja sellele kuuluva ettevottega seotud asjaoludest loetakse ostja miiiigilepingu
sOlmimisel teadvaks voOi teadma pidanuks. Eesti diguses sOltub sellest eelkdige miiiija
vastutuse ulatus miiiigilepingu eseme lepingutingimustele mittevastavuse korral (VOS § 218
lg 4). Seejuures tuleb arvestada, et voladigusseaduse kohaselt ei ole ostjal kohustust
miiiigilepingu objekti enne lepingu solmimist iile vaadata ega iile vaadata lasta. Ostja ei pea
eeldama, et talle tarnitakse lepingutingimustele mittevastav asi, mis vdiks kaasa tuua vajaduse
see enne lepingu sdlmimist iile vaadata.’>* Osaluse omandamise tehingute puhul kujutab
lepingu objekti lepingu sdlmimisele eelnev iilevaatus endast reeglina sihtiriiihingu suhtes

labiviidavat diguslikku auditit.

Kui ostja on miitigilepingu objekti enne miiiigilepingu sdlmimist iile vaadanud, st teostanud
oigusliku auditi sihtdriiihingu ja sellele kuuluva ettevotte kohta, tdusetub kiisimus selle kohta,
millistest dritihingu ja sihtettevottega seonduvatest asjaoludest saab lugeda ostja teadlikuks
vdi teadma pidanuks VOS § 218 Ig 4 tihenduses. Kuna miiiija vastutus lepingutingimustele
mittevastava lepingu eseme iileandmise eest piirdub osaluse vodrandamise tehingute korral
reeglina iiksnes miiilija poolt miitigilepingu raames sihtéritihingu voi sellele kuuluva ettevotte
kohta antud spetsiifiliste kinnituste vo1 garantiide rikkumisega (mis kujutavad endast lepingu
objekti kokkuleppelisi omadusi VOS § 217 Ig 2 p 1 tihenduses), piiravad asjaolud, mille ostja
oigusliku auditi kéigus teada sai voi millest ta pidanuks teada saama, eelkdige miiiija vastutust

selliste lepinguliste garantiide kui kokkuleppeliste omaduste eest. VOS § 218 Ig 4 kohaselt ei

134 p. Varul jt. VOS Il komm. viljaanne, § 218, p 3.5; RKTKo 3-2-1-50-06, p 19.
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vastuta miiiija asja lepingutingimustele mittevastavuse eest, kui ostja lepingu sdlmimisel asja
lepingutingimustele mittevastavust teadis voi pidi teadma. Séte rakendub ka juhul, kui pooled
on hilisemas miiligilepingus kokku leppinud teatud omaduste olemasolus, kui tegelikult need

puuduvad ning ostja teab sellest.*®

Sellega seoses on Riigikohus asunud seisukohale, et kui miitigilepingus mérgitakse, et ostja

on asja enne miiligilepingu sdlmimist iile vaadanud, siis tuleb eeldada, et ostja ndustus asja

ostma koos iilevaatamisel avastatud puudustega, ilma et neid puudusi oleks miiligilepingus

méirgitud.136

miitigilepingu s6lmimist ning millised on need puudused, mille ostja peaks iilevaatuse kdigus

Kiisitav on, milliseid toiminguid peab ostja tegema asja iilevaatamise korral enne

avastama. Uldpdhimdtteks peaks jadma, et kui pooled lepivad kokku asja iilevaatamise ostja
poolt enne miitigilepingu s0lmimist, siis ei saa ostjalt eeldada rohkemat, kui asja tavapirase
vilise iilevaatuse libiviimist, st ostja loetakse miiiigilepingu sdlmimisel VOS § 218 Ig 4
tahenduses teadlikuks iiksnes nendest puudustest, mida eriteadmisi mitteomav ostja voinuks
avastada tavapérasel iilevaatamisel asja temalt eeldatava hoolsusega {ildiselt véliselt iile

vaadates. ™’

. Vastavad seisukohad on kohtupraktikas siiski kujunenud vélja kehaliste esemete
kohta solmitud miitligilepingute kontekstis. Kiisitav on, kas samu standardeid on vdimalik
samal kujul kohaldada ka osaluse voorandamise tehingutega seoses 1dbi viidava digusliku
auditi suhtes. Seejuures tekitab eelkdige kahtlusi asjaolu, kas ja millisel viisil on digusliku
auditi puhul kohaldatav kehaliste esemete puhul vélja kujunenud vélise iilevaatuse standard,
mille kohaselt ei loeta asja iile vaadanud ostja teadlikuks sellistest puudustest, mis ei ole asja
vilisel (visuaalsel) vaatlusel avastatavad ning mis eeldavad asja vdi selle omaduste uurimist,
katsetamist voi puuduste spetsiifilist otsimist'®. Qiguste miitigilepingute puhul enne lepingu

sOlmimist ldbiviidava iilevaatuse kdigus ostja poolt minimaalselt tehtavad toimingud ning

ilevaatuse iildise standardi peaks kujundama kohtupraktika.

Siiski, digusliku auditi 1dbiviimine on oma olemuselt tunduvalt pdhjalikum uurimine kui
kohtupraktikas kehaliste esemete miiiigi korral rakendatav ,,asja viline lilevaatus®. Seega, kui
pooled on kokku leppinud o&igusliku auditi Idbiviimise, ei ole tegemist asja vilise

ilevaatusega sarnase olukorraga, kuivord ostjapoolne pingutus informatsiooni hankimiseks on

135 p_ varul jt. VOS Il komm. viljaanne, § 218, p 3.5.
1% RKTKo 3-2-1-71-07, p 13.
1" RKTKo 3-2-1-100-15, p 31; RKTKo 3-2-1-50-06, p 19.
1% RKTKo 3-2-1-50-06, p 19.
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tunduvalt suurem. Seega muutub digusliku auditi kontekstis ka VOS § 218 lg 4 tihendus.
Asjaolude hulk ja ulatus, mille osas saab ostja lugeda teadlikuks v3i teadma pidanuks, laieneb
oigusliku auditi korral markimisvairselt ning seega ei peaks selles osas kohaldamisele tulema
Riigikohtu poolt seni kehaliste esemete iilevaatuse osas véljakujunenud praktikalgg. Arvestada
tuleb eelkdige asjaoluga, et Oigusliku auditi olemusest tulenevalt ei ole selle sisuks
sihtdriiihingu, sellele kuuluva ettevitte voi vara viline (visuaalne) iilevaatus vaid audit
seondubki nimelt sihtériiihingu voi sellele kuuluva ettevotte omaduste uurimise ning riskide ja

voimalike puuduste olemasolu otsimise ja analiilisimisega.

Oigusliku auditi kontekstis tuleks ilmselt lugeda, et ostja teadis v&i pidi lepingu sdlmimisel
teadma faktilistest asjaoludest, mis ilmnevad miiiija poolt ostjale kéttesaadavaks tehtud
dokumentidest andmeruumis**® ning mille avastamist saab tavapirase hoolsuse rakendamisel
oigusliku auditi ldbiviimise kdigus oodata. Mis puudutab miiilija poolt avaldatud informat-
siooni pinnalt tehtavaid jéreldusi, siis tuleb objektiivselt hinnata, kas ostjaga sarnane madistlik
isik oleks objektiivselt vottes antud informatsiooni pinnalt teinud teatud jarelduse voi mitte.
Kui vastus on eitav, siis pigem ei tohiks omistada ostjale teadmist voi teadma pidamist
sellisest jareldusest. Korgendatud nduete esitamine ndib olevat pohjendatud siis, kui ostja
kasutab digusliku auditi 1biviimisel professionaalseid ndustajaid, mis praktikas peaks olema
reegeljuhuks. Sellisel juhul tuleks ostja lugeda teadlikuks asjaoludest, mille avastaks

oiguslikku auditit 1dbi viiv vastava valdkonna professionaal.

2.4.2 Miiiija vastutust piiravad kokkulepped

Ariiihingu osaluste miiiigilepingute praktikas on tavapirane, et miiiigileping sisaldab ka
vilistavat tingimust (VOS § 31 lg 1). Kui lepingupooled on kirjalikus lepingus kokku

leppinud, et lepingus on ette ndhtud lepingu koik tingimused, ei loeta lepingu osaks

139 Riigikohus on leidnud (RKTKo 3-2-1-50-15, p 18 ja RKTKo 3-2-1-50-06, p 19), et nii miiiija kinnituste kui
ka VOS § 14 1g 2 kohaldamisel tuleb arvestada sellega, kas ostja vdinuks saada andmeid miiiigilepingu objekti
kohta (mh avastada puudusi) temalt eeldatava hoolsusega miiiigilepingu objekti tildiselt véliselt ja miiiija esitatud
andmeid iile vaadates ehk kas puudused, mida ostja oleks saanud ise avastada, olid varjatud puudused voi mitte.
Teisisonu, kas tegemist on asjaoludega (st puudustega), mida ostja oleks saanud tavalist hoolsust rakendades ise
asja iilevaatamisel mdistlikult avastada.

10 Tinapievased digitaalsed andmeruumid jdtavad enamasti jilje selle kohta, milliseid dokumente on ostja ja
ostja ndustajad avanud. Seeldbi on miiiijal vaidluse korral lihtsam tdendada, et vastav informatsioon on ostjale
avaldatud, ostja on dokumendi avanud, sellega tutvunud ning ei saa seega viita, et ta ei teadnud ega pidanudki
vastavatest asjaoludest teadlik olema.
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lepingupoolte varasemaid tahteavaldusi ega kokkuleppeid, mis ei sisaldu lepingus. Samuti ei

oma lepingu suhtes tdhendust lepingupoolte varasem kéitumine.

Vilistavat tingimust kasutatakse selleks, et viltida poolte vahel potentsiaalselt tekkivaid
vaidlusi selle iile, kas lepingueelsete labirddkimiste kdigus esitatud asjaolude osas on poolte
vahel saavutatud kokkulepe ning kas need on saanud miitligilepingu tingimusteks voi mitte*.
Selliste vaidluste viltimiseks lepivad pooled kokku, et kdik driiihingu ja sihtettevottega
seotud asjaolud ning tingimused (st kokkulepitud omadused) on fikseeritud nendevahelises

miitigilepingus.

Vilistava tingimuse kasutamine dritihingu osaluse miiligilepingus toob eelkdige kaasa selle, et
pooled vilistavad kokkuleppeliselt miitija vastutuse lepingueelsete ldbirddkimiste kéigus
avaldatu eest ulatuses, milles see ei ole fikseeritud lepingus sisalduvate kinnituste ja
garantiidena . Ostja jaoks viljendub vilistava tingimuse kasutamine lepingus selles, et
miiiijapoolne lepingu rikkumine ja sellel pShinev ostja ndue miiiija vastu saab kone alla tulla
vaid siis, kui miilija rikub monda kokkulepitud omadust ehk enda antud kinnitust (st tegemist
on § 217 lg 2 p 1 jirgi lepingutingimustele mittevastavusega). Vilistava tingimuse
kasutamine miiligilepingus ei tdhenda aga alati lepingueelsete kohustuste ning nende
rikkumisega kaasneva miilija vastutuse tdielikku vélistamist. Tavapdrane on, et miilija
kinnitab miitigilepingus sisalduva spetsiifilise garantii kaudu ka digusliku auditi kdigus ostjale
avaldatud informatsiooni tdesust ja piisavust.** Niimoodi tuleneb miiiija vastutus lepingu-
eelse perioodi, st digusliku auditi kiiigus avaldatu eest, mitte VOS §-ist 14, vaid libi miiiija
kinnituste ehk libi VOS § 217 Ig 2 p-i 1. Selliselt muudetakse praktikas digusliku auditi
kdigus ostjale kdttesaadavaks tehtud informatsiooni digsus ning ammendavus miitigilepingu
objekti kokkulepitud omaduseks, mille eest miiiija vastutab nagu muude lepingu raames antud

garantiide s.t kokku lepitud omaduste eest.

¥p varul jt. VOS | komm. viljaanne, § 31, p 4.1.
Y2 1bid, p 4.1.
%3 R. Thompson, Ik 19.
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KOKKUVOTE

Oigusliku auditi libiviimine iriithingu osaluse omandamise tehingu ettevalmistamise faasi
loomuliku osana on kujunenud vilja common law digussiisteemiga riikides, kuid sellest on
tdnapdeval saanud 4rilihingu osalustega tehtavate tehingute tavapédrane osa ka muudes
oigussiisteemides. Sealhulgas on selline praktika viimaste aastate jooksul muutunud iiha

tavaparaseks ka Eestis tehtavate aritihingu osaluse omandamise tehingute puhul.

Sissejuhatuses sai piistitatud kiisimus, kuidas mojutavad erinevused digussiisteemides ning
osaluste omandamise tchingutele kohalduv erinev 0iguslik regulatsioon odigusliku auditi
labiviimise praktikat ning digusliku auditi tagajérgi ning moju tehingu osapoolte digustele ja

kohustustele.

Oigusliku auditi labiviimise vajadus on common law diguskorraga riikides ning Eesti diguses
monevorra erinev. Common law riikides on oigusliku auditi ldbiviimine eelkdige ostja
huvides. Oigusliku auditi labiviimise eesmirk ostja jaoks on omandada sihtettevdtte kohta
piisavalt informatsiooni, et hinnata sellega seonduvaid riske ning taotleda nende
maandamiseks miiiijalt garantiisid (warranties). Miiiigidiguses kehtiva caveat emptor
pShimdtte kohaselt kannab miilija osaluse miiiigi korral vastutust sihtettevotte omaduste ja
seisundi eest iiksnes siis, kui pooled on kokku leppinud miiiija poolt antavates lepingulistes
garantiides ning miiiija vastutus on piiritletud garantiidega miératletud ulatuses. Ariiihingu
osaluse vodrandamist kavandaval miiiijal puuduvad ostja suhtes lepingueelsed kohustused,
mis kohustaksid miiiijat avaldama ostjale sihtettevotte kohta informatsiooni ja sunniksid teda
nende kohustuste tditmiseks ise odiguslikku auditit 18bi viima. Sisuliselt piirduvad miiiija
lepingueelses faasis eksisteerivad kohustused ostjale teadvalt ebadige informatsiooni
edastamise keeluga (misrepresentation), mis toob endaga kaasa seaduse alusel tekkiva

lepinguvilise vastutuse.

Eesti Oiguses on oigusliku auditi ldbiviimise motiivid sarnased. Eelkdige on auditi
labiviimisest huvitatud ostja. Kuigi Eesti diguses ei pohine caveat emptor pdhimottel ning
miitijal lasub ka erikokkulepete puudumise korral kohustus tagada miiiligilepingu eseme
vastavus teatud tavapdraselt eeldatavatele omadustele nagu keskmine kvaliteet ja
eesmdrgipdrane kasutatavus, eksisteerib ostjal vdimalus sihtettevotte lepingutingimustele
mittevastavusele tugineda praktiliselt {iksnes miiiija poolt sihtettevotte spetsiifiliste omaduste
kohta garantiide andmise korral. Erinevus &iguslikust olukorrast common law &iguskorraga

riikidest seondub eelkodige asjaoluga, et Eesti digusest tuleneb miiiijale olulisi lepingueelseid
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teavitamiskohustusi ostja suhtes. Osaluse miiligi korral seonduvad sellised teavitamis-
kohustused nimelt muuhulgas ka sihtettevotte seisundi ja omadustega. Kuna miiijjalt voib
eeldada informatsioonilist edumaad ostja suhtes, lasub miitijal lepingueelses faasis reeglina ka
ostjale aktiivselt sihtettevotte kohta oluliste andmete edastamise kohustus. Selliste andmete
edastamata jatmise korral saab ostja tugineda miiiija kohustuste rikkumisele, millega kaasneb
lepinguline vastutus. Erinevus common law siisteemist seondub eelkdige asjaoluga, et miiiija
kohustused ei piirdu iiksnes ostjale teadvalt ebadigete andmete edastamise keeluga, vaid
nende sisuks on ise aktiivselt ostjale sihtettevotte kohta andmete edastamise kohustus. Selliste
andmete edastamiseks peaks miiiija voimaldama ostjal viia 1ibi diguslik audit. Oigusliku
auditi labiviimine on miilijal lasuvaid lepingueelseid kohustusi arvestades ka miiiija huvides,
voimaldades miitijal sihtettevotte kohta piisava informatsiooni avaldamise kaudu piirata oma
vastutust ostja ees ning viltida lepingueelsete kohustuste rikkumisest tuleneva vastutuse
tekkimist. Oigusliku auditi kiiigus ostjale avaldatud informatsiooni osas lasub miiiijal Eesti
Oiguses tdoekohustus, mis on sisu poolest vordlemisi sarnane common law riikides tuntud

misrepresentation kontseptsioonile.

Oigusliku auditi sisu ja libiviimise pohimdtted common law riikides ja Eesti diguses on
seevastu voOrdlemisi sarnased. Sisuliselt on Eesti Oiguspraktika vastavad pdhimotted iile
votnud ning rakendab neid sarnasel kujul. Eesti diguses eksisteerivate lepingueelsete
teatamiskohustuste tottu on Eesti diguses miiiijal ilmselt suurem roll sihtettevottega seotud
oluliste asjaolude identifitseerimisel ning nende ostjale teatavaks tegemisel: miiiija ei saa
reeglina piirduda {iiksnes ostja poolt taotletud informatsiooni edastamise ja esitatud
kiisimustele vastamisega, vaid peab ise aktiivselt sihtettevottega seotud olulised riskid

tuvastama ning ostjale teatavaks tegema.

Auditi labiviimise tagajirgede osas modjub Oiguslik audit Eesti diguses pohimdtteliselt
sarnaselt common law diguskorraga riikidele. Erinevalt common law arusaamast voib Eesti
Oiguse kohaselt miiiija lepinguline vastutus tekkida ka juhul, kui ta jatab ostjale digusliku
auditi kdigus voi muul viisil teatavaks tegemata sihtettevottega seotud olulised asjaolud voi
riskid. Seega on miiiija huvi ning roll digusliku auditi l&biviimisel ning ostjat potentsiaalselt
huvitavate oluliste asjaolude tuvastamisel Eesti diguses suurem kui common law riikides, kus
miiiija peab auditi puhul tagama eelkdige selle, et ta ei edastaks ostjale teadvalt ebadigeid
andmeid. Ostjal auditi ldbiviimise voimaldamist voib Eesti diguses seega pidada isegi miiiija
kaudseks kohustuseks. Konkreetse osaluse miiiigilepingu tasandil ei ole siiski erinevused

Eesti diguse ning common law diguskorrale sarnase diguse kohaldamise korral eriti suured.
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Common law riikides vélja kujunenud lepingute praktika tilevotmine Eesti diguspraktikas on
seega hoolimata pShimdttelistest erinevustest diguskordade vahel pohjendatud ning seda ei
saa pidada taunitavaks. Pigem on see tunnistus sellest, et hoolimata olulistest erinevustest
materiaaldiguses on osaluste vodrandamise tehingute puhul arusaamad lepingutes

reguleerimist vajavatest kiisimustest ning nendest oodatavatest lahendustest vigagi sarnased.
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LEGAL DUE DILIGENCE IN SHARE SALE TRANSACTIONS

Abstract

This master thesis concentrates on carrying out legal due diligence investigations in shares

sale transactions.

The purpose of this master’s thesis was to examine how the differences in legal systems (i.e in
Estonia and in common law countries, namely in England) affect the way due diligence audits
are carried out. Additionally, as legal regulations that are applicable to transactions with
shares of a company are different, a question was proposed how they affect the results of the
transaction - how the parties’ rights and obligations are affected by the results of the legal due
diligence.

Performing legal due diligence as a natural part of the preparation for the share transactions
originate from common law states, but nowadays this has become a common stage of the
share transactions also in other legal systems. During the previous years, that kind of practice

has become common also for share transactions made in Estonia.

In the introduction part of the Master’s thesis a question was raised how the differences in
legal systems and different regulation applicable for share transactions influence the practice
of performing due diligence and the consequences of due diligence and the influence on the
rights and obligations of the parties to the transaction.

The need for performing due diligence differs to some extent in common law states and in
Estonia. In common law states, performing the due diligence is foremost in the interests of the
purchaser. The aim of performing due diligence for the purchaser is to get sufficient
information about the target company in order to assess the risks related to it and to requests
for warranties from the seller to reduce the risks. According to the caveat emptor principle
valid in sales law, in case of share transactions, a seller is responsible for the status and
qualities of the target company only when giving such contractual warranties and to the extent
determined by such contractual warranties. A seller who is planning to sell the shares does not
have any contractual obligations towards the purchaser which would obligate the seller to
disclose to the purchaser information about the target company and which would force it to

perform due diligence to perform the obligations. In substance, the seller’s obligations at the
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pre-contractual stage are limited to the prohibition to give knowingly wrong information to

the purchaser (misrepresentation), which leads to non-contractual liability under the law.

In Estonia, the motives for performing due diligence are similar. Foremost, due diligence is in
the interests of the purchaser. Even though in Estonia caveat emptor principle does not exist
and without any special agreement, the seller has an obligation to guarantee the
correspondence of the object of the purchase to commonly assumed qualities, such as an
average quality and purposeful usability, the purchaser can practically rely on the non-
compliance of the target company to the contract terms only in case the seller has provided
warranties for the specific qualities of the target company. The difference from the common
law states in related to the fact that the Estonian law foresees to a seller important pre-
contractual duties to disclose information to the purchaser. In case of share transaction, such
duties to disclose also relate to the status and the qualities of the target company. As it may be
assumed that a seller holds more information than the purchaser, the seller, as a rule, is
obliged in the pre-contractual stage to actively disclose important information about the target
company to the purchaser. In case such data is not disclosed to the purchaser, the purchaser
can rely on the breach by the seller, which leads to contractual liability. The difference from
common law system is foremost related to the fact that the seller’s obligations are not limited
only to the prohibition to give knowingly wrong information to the purchaser, but the
substance of them is the obligation to actively disclose to the purchaser information about the
target company. For disclosing such data, the seller should allow the purchaser to perform due
diligence. The performance of due diligence is also in the interests of the seller, considering
the pre-contractual obligations of the seller, as it allows the seller to restrict its liability
towards the purchaser by disclosing sufficient information about the target company and
avoid the liability from the infringements of the pre-contractual obligations. Regarding the
information disclosed to a purchaser in due diligence process, according to Estonian law, the
seller has the duty to disclose only truth, which in substance is quite similar to

misrepresentation conception known from common law states.

The content and the principles for performing due diligence in common law states and in
Estonian law are quite similar. In substance, in Estonian legal practice the relevant principles
have been adopted and they are applied in a similar way. Due to pre-contractual duties to
disclose information existing in Estonian law, the seller in Estonia probably has a more
important role in identifying the important facts related to the target company and disclosing

them to the purchaser: the seller cannot, as a rule, limit itself to disclose information requested
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by the purchaser and responding to the questions, but instead it has to itself actively identify

the risks related to the target company and disclose them to the purchaser.

The consequences of due diligence are in principle similar in Estonia and in common law
states. Unlike in common law, according to Estonian law the contractual liability of the seller
may also arise in case it does not disclose in the due diligence procedure or in other way,
important facts or risks related to the target company. Therefore, the seller’s interests and role
in performing due diligence and identifying the facts which could potentially be in the
interests of the purchaser, is bigger in Estonia than in common law states where the seller
foremost has to guarantee that it will not disclose knowingly wrong information to the
purchaser. Allowing the purchaser to perform due diligence in Estonian law may even be
considered indirect obligation of the seller. On the level of concrete share transaction, the
differences between the application of Estonian law and common law are not significant. The
transfer of the contracts practice developed in common law states to the Estonian practice is
therefore reasoned despite the conceptual differences between the legal systems. Rather it
confirms that despite the differences in the material law, the understanding of the questions

that need to be regulated for share transactions and the expected solutions are very similar.
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