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Sissejuhatus

Riigikohus asus 2008. aastal kohtuasjas 3-2-1-104-08 seisukohale, et madratlemata nduete
tagamine on vastu olus heade kommetega.! Mdistet globaalne tagatiskokkulepe kasutas
Riigikohus 2012. aastal kahes kohtuotsuses, kus tagatiseandjad proovisid peatada
sundtditemenetlusi, mis olid algatatud kolmanda isiku vastu esitatud tditmata nduete
tagamiseks.2® Globaalne tagatiskokkulepe ei ole defineeritud Eesti diguskorras, kuid
asjadigusseadusest §-st 279 Ig 3 tulenevalt saab tagada tulevikus tekkivaid ndoudeid. Samuti
vdivad pooled kokku leppida tulevaste kohustuste tagamises kidendusega vastavalt VOS § 142
lg-le 1 Nouete tagamisel tuleb arvestada sellega, et tagatiseks antud ese voidakse vodrandada
tagatud kohustuse tditmiseks. Tulevikus vOetavate laenude tagamine peab olema kaalutletud

otsus.

Finantsinspektsiooni koostatud Eesti Finantsteenuste turu 30.06.2013. a analiiiisi kohaselt 2013.
aasta I poolaastal jdi pankade laenuportfelli maht Eestis praktiliselt muutumatuks, kasvades
aasta algusega vorreldes 0,4% ehk 54 miljoni euro vorra ning ulatudes 2013. aasta juuni 16puks
14, 18 miljardi euroni, millest laenud &ritihingutele moodustasid 44% ja laenud eraisikutele
48%.*° Valdava osa eraisikutele viljastatud laenudest on eluasemelaenud, kokku 85% ehk 5,8
miljardit eurot. Igapdevaste kulutustega seotud laenud (tarbimislaenud, krediitkaartide
kasutatud osa, arvelduskrediit) moodustavad kokku 0,6 miljardit eurot.® Vordluseks vaib tuua
Statistikaameti 09.12.2013. a pressiteate, mille kohaselt 2013. a Il kvartalis oli SKP
jooksevhindades 4,7 miljardit eurot’ vdi Rahandusministeeriumi prognoosi, mille kohaselt on
riigieelarve tulude maht 7,5 miljardit eurot.® Eesti laenuturg on stabiilne ning jaotatud peamiselt
nelja suurema panga vahel, kellele kuulub kokkuvdttes 91% laenuturust. Suurimat turuosa
omab Swedbank — 41% kogu koondlaenuportfellist. Jargnevad SEB Pank 23%, Nordea Bank
Finland Eesti filiaal 19% ning Danske Bank Eesti filiaal 8%-ga. Ulejiinud 9% turust jagavad

! RKTK 3-2-1-104-08
2RKTK 3-2-1-64-12p 1
3RKTK 3-2-1-66-12p 1
4 Finantsinspektsiooni iilevaate lugemisel tuleb téihelepanu poorata sellele, et finantsinspektsioon eristab
4rilihinguid ja eraisikuid, kelle hulka loetakse ka MTU-d. Kéesoleva magistritod autor on seisukohal, et mdiste
»eraisik* kasutamine on eksitav ning selle asemel v3iks kasutada mdistet ,,fiilisiline isik®. MTU-de kohta vdiks
kasutada eraldi terminit ,MTU-d*, sest seadusest tulenevate mdistete ebatipne kasutamine kahjustab analiiiisi
itheselt moistetavust.
5 Finantsinspektsioon. Eesti finantsteenuste turg seisuga 30.06.2013.Lk 29; Arvutivorgus: 05.05.2014:
http://www.fi.ee/public/turg_seisuga 2013 06_eesti.pdf
® Finantsinspektsioon (viide 5) Ik 32;
7 Statistikaamet. I1I kvartalis jitkus majanduskasvu aeglustumine. Arvutivorgus 05.05.2014: www.stat.ee/65229
8 Rahandusministeerium. Riigieelarve 2013. Arvutivdrgus 05.05.2014: http://www.fin.ee/riigieelarve-2013
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omavahel 12 turuosalist, kellest suurima turuosaga on DNB Pank 4%-lise turuosaga.’
Eelviidatud statistikast saab jareldada seda, et laenuturg on kiillaltki suur vorreldes nditeks Eesti
riigieelarvega, mistottu on laenudel suur mdju ja oluline tdhtsus Eesti majanduses. Seega on
kdesoleva magistritod teema aktuaalne, sest laenude vOtmine on iiks populaarsemaid
finantsteenuseid, mida kasutatakse Eestis. Globaalsete tagatiskokkulepete aktuaalsus seisneb,
selles et Riigikohus on seda kiisimust pidanud hiljuti késitlema. Eluaseme laenude suurust
arvestades on Oiguspraktikas tavaparane, et nende tagamiseks solmitakse hiipoteek. Kahjuks
puudub statistika selle kohta, et kui paljud laenudest on tagatud globaalse tagatiskokkuleppega.
Kéesolevas magistritods laenuandja ja krediidiandja moiste kasutamisel peab autor silmas
konkreetselt suuremaid pankasid, sest nendega sOlmitud laenulepingutel sh globaalse
tagatiskokkuleppe moju ja osakaal on lepingute arvu tdttu vaieldamatult suurim. Kuigi ei ole
vilistatud ka see, et viiksemad krediidiasutused vo1 fiisilised isikud kasutaksid
laenulepingutes kdikide tulevaste kohustuste tagamist, siis vaieldamatult on selliste lepingute
maht oluliselt vdiksem suurte pankade vorreldes. Kédesolev t66 keskendub hiipoteegiga
seonduva analiilisimisele, sest need tagatiskokkulepped mdjutavad isikute digusi oma rahalise

suuruse tottu kdige enam.

Kohtupraktikas ei ole néiteid, et volgnikel oleks Onnestunud takistada globaalsest
tagatiskokkuleppest tulenevate o&iguste teostamist ja véltida varade miiliki. Koikides
kohtuasjades on tagatud kolmandast isikust pohivdlgniku ndudeid ja majanduslike sidemete ja
moistlikkuse tottu on olnud lubatud teostada tagatiskokkuleppest tulenevaid digusi. Kdesoleval
ajal tagatiseandjad ei ole suutnud tdendada tiihisuse tuvastamiseks olulisi faktilisi asjaolusid
nagu nditeks tliiptingimustel lepingu solmimist. Kohtupraktika analiilisis on selgelt joutud
jareldusele, et TsUS § 86 vihese kohaldamise pdhuseks on asjaolu, et ei ole suudetud tdendada
tehing tegemist sundolukorras.’® Lisaks sellele on kdik tagatiseandjad olnud tihedalt seotud
pohivdlgnikuga, mistdttu on puudunud alused tiihistada globaalne tagatiskokkulepe. Eeltoodust
tulenevalt tdusetud kiisimus, kas Eestis on vdimalik tdendada globaalse tagatiskokkuleppe
tithisusele viitavaid asjaolusid, millised kriteertumid on tiihisuse tuvastamiseks vaja tiita.

Kohtupraktikast tulenevalt on vdimalik jdreldada, et globaalne tagatiskokkulepe on tiihine, sest

® Finantsinspektsioon (viide 5) Ik 30;

10 M. Vutt. Tehingu heade kommete vastasus TsUS § 86 alusel. Kohtupraktika analiiiis. Riigikohus. Oigusteabe
osakond. Tartu. 2012. 04.05.2013, lk 25.



see on vastuolus heade kommetega, seatud tiihise tiiliptingimusega voi tagatiskokkuleppest

tulenevate diguste kasutamine on takistatud hea usu pdhimdttega.

Magistritod eesmirgiks on analiitisida, millistel eeldustel v&ib takistada globaalse
tagatiskokkuleppe realiseerimist. Tdiendavalt on analiiiisitud seda, et mis on tulevaste nduete
tagamise sdlmimiseks huvi. Magistrit6d iiheks hiipoteesiks on see, et tagatiskokkulepetega
seonduvat seadusandlust tuleks tdiendada ja muuta. Magistritoos lahendatakse kiisimust, et
millistel kaalutlustel sodlmitakse niivord koormavaid tagatiskokkuleppeid ja mis on
menetluslikud vahendid tagatiseandaja Oiguste tagamiseks. Kuna Eesti diguskorras ei ole
globaalne tagatiskokkulepe seaduses sidtestatud, siis iiheks {ilesandeks on selle
tagatiskokkuleppe defineerimine ja piiritlemine. Autor soovib lahendada oiguspraktikas
esitatud viiteid, et notariaalse tOestamisega vilistatakse tiiliptingimuste regulatsiooni
kohaldumine digussuhtele. Analiilisiga soovib autor tdpsustada kriteeriumid, millal

tagatiskokkulepe on tithine ning anda juhiseid osapooltele, et véltida tiihise tehingu sdlmimist.

Too eesmérkide lahendamiseks ja tdstatud kiisimustele vastamiseks kasutab autor
kombineeritud uurimismeetodeid. Esimeses osas ldhtub probleemide kisitlus pdhiliselt
vordlev-analiiiitilisest meetodist, vorreldes Eesti kohtupraktikas kasutatud globaalse
tagatiskokkuleppe mdistet ja DCFR’s kasutatud moistet. T60 autor analiiiisib Riigikohtu ja
alamaastmete kohtute kohtuotsuseid tehes jéreldusi induktiivseid jdreldusi tdstatud
probleemide lahendamiseks. T66 autor 1dhtub t606 kirjutamisel teatud osas ka enda kogemustest
seoses kdesoleva teemaga. Magistrito0s on siintees digusteooriast ja diguspraktikas esinevatest

probleemidest, millele autor proovib pakkuda omapoolseid lahendusi.

Magistritod on jaotatud kolmeks peatiikiks, mis omakorda jagunevad kolmeks alapeatiikiks.
Magistritod esimese peatiiki esimene alajaotus keskendub globaalse tagatiskokkuleppe
moistele. Kuna tagatiskokkuleppega seonduv on Eesti diguskorras kiillaltki vdhe reguleeritud
ja globaalse tagatiskokkuleppe moiste puudub seaduses, siis on iihe olulise allikana kasutatud
Draft Common Frame of Reference’i, kus on selgelt esile toodud globaalse tagatiskokkuleppe
erisused vorreldes teiste tagatiskokkulepetega. Lisaks analiilisib autor globaalse
tagatiskokkuleppe néidistingimusi, millega tagatakse koiki tulevikus tekkivaid ndudeid ning

praktilist vajadust teatud ulatuses tagada ka lepinguviliseid ndudeid. Seega tuleb anda selged



vastused tagatiskokkuleppe eristamise kohta ja vorrelda, milline m&ju voib olla tulevikus

tekkivate nouete tagamisel.

Magistritoo esimese peatiiki teises alajaotuses on kisitlus tagatiskokkuleppe voladigusliku ja
asjaoiguslik aspekti Eesti diguskorras. Kohtupraktikast tulenevalt seatakse tagatiskokkuleppe
s0lmimisel tagatiseks hiipoteek laenuandja kasuks, mistdttu oluline osa sellest alajaotusest
kasitleb laenusuhte, hiipoteegi ja globaalse tagatiskokkuleppe seoseid. Selles osas on kisitletud
Eesti hiipoteegi aktsessoorsust tekke, suuruse, 10ppemise ja sundtditmise aspektist ning
abstraktsiooni ja spetsiaalsuse printsiibi mdju globaalsele tagatiskokkuleppele. Globaalse
tagatiskokkuleppe s6lmimise vdimaldamiseks peab olema teatud seadusandlik alus ja seega

peab olema selge, millised seaduslikud alused peavad olema selle lepingu solmimiseks.

Magistritoo esimese peatiiki kolmandas alajaotuses on késitlus selle kohta, millistest huvidest
ldhtuvalt solmitakse. Globaalne tagatiskokkulepe on koormav ja tagatavate nouete hulka on
raske prognoosida, mistdttu tuleb vastata kiisimusel kelle huvides ja millistel pohjusel

globaalseid tagatiskokkuleppeid sdlmitakse.

Magistritoo teise peatiikki teine alajaotus keskendub tagatiskokkuleppe heade kommetega
vastuolu analiiiisimisele. Lepinguvabaduse pohimdttest tulenevalt on isikutel digus vabalt
valida milliseid tehinguid sdlmida ja méédrata ka nende sisu, mistdttu tuleb hinnata selle
pohidiguse piiramise aluseid. Enamikes riikides on seadusandjad ja kohtud litkunud selles
suunas ja kujundanud diguspoliitikat, et suurendada tagatise andja kaitsmise taset.!* Riigikohus
on selgelt sedastanud, et piisavalt médratlemata tulevikus tekkivate nduete tagamine on
keelatud, mistottu t60 autor selgitab digusteooriast ja kohtupraktikast lahtuvalt millal v3ib

tulevasi noudeid pidada piisavalt méératletuteks.

Magistritoo teise peatiiki kolmas alajaotus késitleb globaalse tagatiskokkuleppe tiihisust

pohjusel, et see piirab isikute pohidigusi. Kuna globaalse tagatiskokkuleppe kasutamisel on

11 Bar, C, von, Clive, E. Schulte-Nolke, H. Beale, H. Herre, J. Huet, J. Strome. M, Swann, S. Varul, P.
Veneziano, A. Zoll, F. Principles Definitions and Model Rules of European Private Law Draft Common Frame
of Reference (DCFR). Oxford University Press. Oxford. 2010, p 2490.



oluline mdju ka isikute varalisele sfddrile, siis tuleb sisustada globaalse tagatiskokkuleppe
tithisuse alusena majandusvabaduse ja edasise toimetuleku ebamdistlikku piiramist. Globaalse
tagatiskokkuleppe korral tuleb kontrollida, et isiku tahe sai vabalt kujuneda, sest selle tegemata
jatmisel on rasked majanduslikud tagajdrjed, mis vodivad isegi pohjustada tagatiseandja
laostumise ja pankroti (nii fiiiisilise kui ka juriidilise isiku puhul).!? Olukorras, kus isik laostub
ja pankrotistub globaalse tagatiskokkuleppe solmimise tagajérjel omab tugevat negatiivset
moju ithiskonnale. Jérelikult tdusetub kiisimus, et millal peaks sekkuma ja takistama heade

kommete vastase lepinguga pohivabaduste piiramist.

Selle peatiiki viimases alajaotuses on késitletud kolmanda isiku tulevaste nduete piiramatu
tagamine, sest Oiguspraktikas (mida nditavad koik asjasse puutuvad kohtulahendid) on
vaidlused just selliste nduete tagamisega seoses. Magistritoos analiitisitakse perekondlikel ja
majandustegevusest nditeks juhatuse liikme poolt antud tagatisi tulevaste kohustuste tiitmiseks.
Oluline on mdista, et millisel juhul on kolmanda isiku nduete tagamine lubatav ja millisel juhul

mitte.

Magistritod kolmas peatiikk esimene alajaotus kisitleb notariaalse tdestamise ja
tiiliptingimustel solmitud globaalse tagatiskokkuleppe tithistamise problemaatikat. Globaalse
tagatiskokkuleppe sOlmimisel on tdhtis teada, kas notariaalse toestamise ndue vélistab

igasugused viited selle kohta, et tingimused on iillatuslikud voi eelnevalt 14bi radkimata.

Kolmanda peatiiki teises alajaotuses on selgitatud, millal globaalset tagatiskokkulepet v3ib
pidada hea usu pohimdttega vastuolus olevaks. Hea usu pohimotte vastasus ei tingi kaasa
tehingu tithisust, vaid hea usu pdhimdttest lahtudes kujundatakse timber kohustuste tditmine ja
diguste teostamine.® Jirelikult kerkib kiisimus, kuidas ja millisel viisil on vdimalik kujundada

timber kohustuste tditmine ja diguste teostamine hea usu pohimattest 1ahtudes.

12 Kask, L. Sdltuvussuhtes sdlmitud kiendusleping. Magistritod. Tartu. 2013, Ik 54
13 P. Varul. Tiihine Tehing. Juridica 1/2011, 1k 38



1.1.

Viimases alajaotuses keskendutud sellele, milline on sundtiitemenectluse kéiik, algatamise
eeldused ja voimalikud kulud. Téitemenetlusega seonduva temaatika juures on oluline mdista

just menetluslike vdimalusi, mis tagatiseandjal on, et kaitsta oma digusi.

Globaalse tagatiskokkuleppe méiste ja kasutamine
Globaaltagatise moiste ja globaalne tagatiskokkulepe lepingutingimusena

Globaalne tagatiskokkulepe on selline tagatiskokkulepe, millega tagatiseandja annab ndusoleku
tagada koiki olemasolevaid ja tulevasi kohustusi. Globaalse tagatiskokkuleppe moiste tuleneb
Saksa digusest- Globalbiirgschaft ning analoogset terminit kasutatakse ka Austrias. * Jarelikult
eesti keelne termin on iilevoetud saksa keelest. ,,Eesti Oigekeelsussénaraamat. OS 2013«
kohaselt on globaal+ ja globaalne definitsioon ,.kogu Maad hdlmav*.'® Termin globaalne
tagatiskokkulepe mojub kédesoleva magistritod autori hinnangul eesti keeles kohmakalt ning
seda v0ib pidada moneti isegi ebatépseks, sest definitsiooni kohaselt peaks see termin
tdhendama ,kogu Maad holmav* tagatiskokkulepet. Riigikohus on kasutanud globaalse
tagatiskokkulepe kohta terminit laiaulatuslik tagatiskokkulepe®®, mis on paremini mdistetav
termin, kuid liialt lai, sest laiaulatuslik tagatiskokkulepe vGib tihendada mitmete tagatiste
andmist v0i mitmete kohustuste tagamist. Kéesoleva t66 autor on seisukohal, et vdiks kasutada
terminit ,,universaalne tagatiskokkulepe, mis annaks paremini edasi seda tiilipi kokkuleppe
olemust, sest lihe lepinguga voib tagada kiillaltki erinevaid kohustusi. Tagatisesaaja saab sama
tagatist kasutada erinevate kohustuste tditmata jatmisel enda nduete rahuldamiseks, milles
seisnebki globaalse tagatiskokkuleppe universaalsus, kuid selguse huvides kasutatakse

kdesolevas t00s levinumat moistet ,,globaalne tagatiskokkulepe®.

Globaalne tagatiskokkulepe on selline madiste ja termin, mis ei piirdu iiksnes Eesti voi Saksamaa
diguskordadega. Eesti diguses on tagatiskokkuleppega seonduv reguleeritud iisna napilt.!’
Jérelikult on asjakohane uurida teistes Oiguskordades vdi lepingudigust {ihtlustavates
dokumentides globaalse tagatiskokkuleppega seonduvat, et mdista paremini selle

tagatiskokkuleppe liigi olemust ja moistet.

14Kask. L, (viide 12) Ik 54.

15 Erelet, T. Leemets, T. Miearu, S. Raadik, M. Eesti Oigekeelsus sdnaraamat. Eesti Keele Instituut. Eesti Keele
Sihtasustus. Tallinn. 2013, Ik 25.

16 RKTK 3-2-1-64-12, p 27.

7 Tiivel, R. Hiipoteegi aktsessoorsusest ja muustki hiipoteegiga seonduvast. Juridica 1/2006; 1k 46.



Draft Common Frame of Reference (edaspidi: DCFR) reguleerib globaalse
tagatiskokkuleppega seonduvaid kiisimusi. DCFR rolliks on olla mudelseadus, mida voiks
kasutada niite vOi alusena siseriikliku diguse ja Euroopa Liidu digusaktide digusloome
protsessis, ja seda vdiks sarnaselt lex mercatoria’ga kasutada poolte poolt lepingus.8 Jarelikult
on DCFR heaks abistavaks allikaks, sest Eesti diguskorras on globaalse tagatiskokkuleppega

seonduv vihe reguleeritud.

DCFR osas G artiklis 1:101 (f): ,,globaalne tagatis“ on aktsessoorne isiklik tagatis, mis
solmitakse eesmdrgiga tagada koiki volgniku kohustus volausaldaja ees voi tagada krediidiliini
voi muu sarnase ulatusega tagatis*®;”. Eeltoodud definitsioonist tuleneb vdlgniku kohustus
tagada koiki kohustusi volausaldaja ees. Samas DCFR sitestab mitmeid erandeid volgnikute,
kui ndrgema poole kaitseks ning moiste avamisel oleks oluline mdista seda, millisel viisil on

volgniku kui ndérgema osapoole digused kaitstud.

Eeltoodud kiisimusele vastamiseks ja globaalse tagatiskokkuleppe mdiste avamiseks on oluline
analiiiisida alljargnevat DCFR sidtet. DCFR osa G artikkel 1:102 (3): ,,Vilja arvatud globaalse
tagatiskokkuleppe korral juhul, kui tagatavate kohustuste mddr ei ole fikseeritud ja seda ei saa
mddrata poolte vahel sélmitud lepingust, siis tagatiseandja vastutus on piiratud tagatud
kohustuse mdidraga tagatiskokkuleppe joustumise hetkel. “?° Globaalse tagatiskokkuleppe
korral voib tagatavate nduete suurus olla avatud, méaératlemata, eriti kui tagatakse jooksevkonto
ndudeid.?! Eeltoodu niitlikustab ilmekalt seda, et globaalset tagatiskokkulepet digusteoorias
eristatakse teistest tagatiskokkulepetest. Lisaks sellele annab eelviidatud sdte histi edasi
globaalse tagatiskokkuleppe olulise tunnuse, et kohustuste méér tagatiskokkuleppe joustumise
hetkel ei ole oluline ning tagatise tdpne suurus on kdikuv. DCFR osa G artikli 1:102 (3)
sdtestatut ei kohaldata globaalsele tagatiskokkuleppele, sest vastasel korral kaotaks globaalne
tagatiskokkulepe tdielikult oma sisu. Jooksevkonto tagamine voi koikide tulevaste volgade
tagamisel ei ole kokkuleppe sdlmise ajal teada nduete suurus, olemus ja tiiiip.?? Globaaltagatise

sisuks on tagada koiki volgniku kohustusi ja jooksvalt tekkivaid kohustusi, ning kitsa

18 K3ve, V. Draft Common Frame of Reference and Estonian Law of Obligations Act: Similiarities and
Differences in the System of Contaractual Liability, Juridica International X1\//2008 1k 199

19 Draft Common Frame of Reference, p 283. 05.05.2014; available at:
https://www.law.kuleuven.be/web/mstorme/DCFRInterim.pdf

20 Draft Common Frame of Reference p 286

21 Bar, C, von. Clive, E. (viide 11), Ik 2473.

22 Bar, C, von. Clive, E. (viide 11), Ik 2476
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sonastusega lepingutingimus voib olla, kas liialt keerukas koostada, kuna kdiki kohustuste
tekkimise aluseid ei suudeta ette ndha lepingu sdlmimisel voi liialt piirav, kuna globaaltagatise
eesmirk on anda tagatis kdikide kohustuste tagamiseks. DCFR sisaldab veel erandeid seoses
globaalse tagatiskokkuleppega. Nimelt DCFR osa G artikkel 1:102 (4) sétestab: ,,Vilja arvatud
globaalse tagatiskokkuleppe korral, iikskoik milline kokkulepe volausaldaja ja volgniku vahel,
millega lepitakse kokku tagatava kohustuse varasem tditmine, voi kokkulepe millega
volausaldaja muudab kohustuse tditmise koormavamaks valides, milline kohustus on muutunud
tdidetavaks, voi suurendatakse tagatavat summat, siis see ei mojuta tagatise tagatiseandja
kohustusi juhul, kui kokkulepe sélmiti pérast tagatiseandja kohustuse joustumist. “*® Globaalse
tagatiskokkuleppe kehtivus ei soltu sellest, kas pooled on vdi ei ole leppinud kokku
maksimaalses tagatise suuruses. Tagatiskokkulepe on globaalne tagatiskokkulepe, mitte siis kui
selles ei ole kokkulepitud vastutuse maksimaalses ulatuses, vaid siis kui ndude liik, alus voi
tekkimise aeg on jietud poolte vahel avatuks.?* Globaalse tagatiskokkuleppe peamiseks
iseloomustavaks jooneks on see, et tagatise andmiseks ei ole sdlmitud mingit ajalimiiti.?®> Seega
koik iildise sonastusega tagatiskokkulepped ei ole globaalsed tagatiskokkulepped ning nende
eristamiseks on vajalik tdlgendada lepinguteksti. Eeltoodust saab jéreldada, et globaalne
tagatiskokkulepe on vdimalik sellises diguskorras, kus on saab muuta tagatava kohustuse
suurust ja tagatislepingu kehtivus ei ole seatud tugevasse sdltuvusse tagatavast ndudest. Teine
viga oluline jareldus on see, et globaalse tagatiskokkuleppega on tegemist ainult siis, kui nduete
tekkimise alus, liik ja aeg on jéetud avatuks. Seega tdusetub kiisimus, milliseid kohustusi katab

tagatislepingu kohaselt globaalne tagatiskokkulepe.

Eeltoodud kiisimus on reguleeritud DCFR osas G artiklis 2:104 (3): ,,Globaalne
tagatiskokkulepe katab ainult kohustusi, mis tulenesid lepingutest volgniku ja volausaldaja
vahel.* Samas on pooltele jietud digus leppida kokku teisiti.?® Globaalne tagatiskokkulepe ei
taga ildjuhul lepinguvilistest suhetest tulenevaid ndudeid. Samuti ei kata globaalne
tagatiskokkulepe ndudeid, mis vdiksid tuleneda vdlgniku ja kolmanda isiku vahelisest
lepingust. Eesti diguskorras on selgelt asutud seisukohale, et voimalus, et tagatud tulevaste
nduetena kisitletakse ka voimalikke tulevikus loovutatavaid nodudeid, peab olema

tagatiskokkleppes selgelt kokku lepitud.?” Kiesoleva t66 autor on seisukohal, et tegemist on

23 DCFR pp 287 ; 05.05.2014 available at: https://www.law.kuleuven.be/web/mstorme/DCFRInterim.pdf
24 Bar, C, von. Clive, E. (viide 11), Ik 2477

25 Kask, L. (viide 12), 1k 54.

% Bar, C, von. Clive, E. (viide 11), Ik 2593

27 RKTK 29.03.2004 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-41-04, p 21.
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adrmiselt olulise piiranguga, mis puudutab globaalseid tagatiskokkuleppeid. Juhul, kui selline
piirang puuduks, siis saaks tagatisesaaja osta vordlemisi odavalt vihe tagatud kohustusi ja
muuta need paremini tagatud kohustuseks. Samas puuduks tagatiseandjal igasugune iilevaade,
et milliste kohustuste eest vastutab tagatiseks antud ese. Vaatamata piirangutele saavad pooled

tagada lepinguviliseid ndudeid voi lubada tulevikus loovutatud nduete tagamist.

Globaaltagatis kokkuleppe ulatus sdlmitakse alati konkreetse tagatiskokkuleppega ning selle
ulatus ja maht soltuvad poolte vahelisest kokkuleppest voi {ihe poole véljatootatud praktikast,
sest majandus- ja kutsetegevuses tegutsevad laenuandjad kasutavad tiiliplepinguid- ja
tingimusi. Kuna tagatiskokkuleppe ulatus ja maht erinevad, siis alljargnevalt on toodud moned
ndited tavapdrase globaalse tagatiskokkuleppe sonastuse kohta lepingutes. Esimene ndide on

lepingutingimus, mille sarnast sdnastust kasutatakse kdige enam:

Hiipoteegiga on tagatud hiipoteegipidaja koik nduded tagatiseandja vastu, mis tulenevad

hiipoteegipidaja ja tagatiseandja vahel sdlmitud ja tulevikus sdlmitavatest lepingutest.

Tegemist on globaalse tagatiskokkuleppega, sest hiipoteek tagab koiki hiipoteegipidaja
lepingutest tulenevaid ndudeid. Krediidiasutused kasutavad sageli iildiselt sdnastatud
tagatiskokkuleppeid.?® Niiteks kohtuasjas 3-2-1-104-08, milles Riigikohus kisitles tagatavate
kohustuste ettendhtavuse nouet, oli pooltevahelise lepingutingimuse tekst: ,,Hiipoteegiga on
tagatud koik hiipoteegipidaja nouded, mis tulenevad hiipoteegipidaja ja omaniku vahel
solmitud laenulepingust, samuti koik teised tulevikus tekkivad hiipoteegipidaja nouded omaniku
vastu summas kuni neli miljonit viissada tuhat (4 500 000.-) krooni intressiga 15% aastas ning
nende nouete sissenoudmisest tulenevad kulutused ja hiipoteegi sissekandmisest ning
omanikule tagasiloovutamisest tulenevad kulutused, notaritasud ja riigiléivud.” Antud
lepingutingimuse kohaselt kinnisasja omanik kontrollib nduete tekkimist, sest tema otsustab,
kas votta tdiendavaid kohustusi voi mitte. Riigikohus leidis tsiviilasjas 3-2-1-104-08 p-s 19:
»Hiipoteegi seadmise lepingu p-S 2 lepiti kokku, et hiipoteek tagab ka tulevikus tekkivaid kostja
néudeid hageja vastu. Iseenesest on see AOS § 279 |g 3 jirgi lubatud. Samas mdrgib
kolleegium, et heade kommetega véib olla vastuolus ja tiihine tagatiskokkulepe osas, mis ei
mddratle tagatavaid tulevikus tekkivaid noudeid piisavalt voi millega tagatakse koikvoimalikke

hiipoteegipidaja noudeid kinnisasja omaniku voi kolmanda isiku vastu ja piiratakse sellega

28 Lentsius, M. Ldhmus, D. K&o, K. Tagatised ettevdtluses. Kéendus, g"arantii, kisiraha, leppetrahv,
volatunnistus, omandireservatsioon. Hiipoteek ja muud pandidigused. Aripdeva kirjastus. Tallinn. 2010, Ik 118.
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ebamdistlikult kinnisasja omaniku majandusvabadust véi edasist toimetulekut.*?° Jarelikult
vOib teatud juhul tagatavate nduete liialt laia méiératlemise korral olla tagatisesaajal risk, et
tagatiskokkulepe on vastuolus heade kommetega. Tehingu tiithisuse korral kerkib esile
pohjendatud kiisimus, et mis saab tagatisesaaja alusetust rikastumisest tulenevast ndudest

tagatiseandja vastu?

Eeltoodud kiisimusele vastamiseks tuleb igal erineval iiksikul juhul analiiiisida
tagatiskokkuleppe sonastust. Globaalsed tagatiskokkulepped, mis késitlevad {iksnes
lepingulistest suhetest tulenevaid ndudeid, on kindlam sdlmida, kuid samas jddvad sellisel juhul
kaitse alt vdlja koik lepinguvilised nduded, , mis voib tegelikult osutuda tagatisesaajale tosiseks
majanduslikuks probleemseks. Nimelt voib sonastusest ja tapsest tekstist sdltuda, kas tagatava
lepingu tiithisuse korral on hiipoteegipidajal ka tagatis laenuandja tagastamisndude (s.o alusetu
rikastumise ndude) suhtes.®® Alljirgnev on niide lepingutingimusest, mille kasutamist vdiks

kaaluda tagatisesaaja huvide paremaks kaitsmiseks:

Hiipoteegiga on tagatud hiipoteegipidaja kdik nduded tagatiseandja ja/vdi kolmanda isiku vastu,
mis tulenevad hiipoteegipidaja ja tagatiseandja ja/vdi kolmanda isiku vahel solmitud ja
tulevikus sdlmitavatest voladiguslikest lepingutest voi hiipoteegipidaja nduded tagatiseandja

vastu, mis tekivad poolte vahel sdlmitud lepingute tiihisuse korral.

Antud lepingutingimus on samuti globaalne tagatiskokkulepe, sest tagatud on kd&ik
voladiguslikud nduded koos iihe konkreetse lepinguvilise ndudega. Tagatisesaaja positsioon
on oluliselt parem sellepdrast, et ka tehingu tiihisuse korral jadb hiipoteek kehtima ja on
voimalik alustada sundtditemenetlust lepinguviliste nduete tagamiseks. Erilist tdhelepanu tuleb
poorata sdnaiihendile ,ja/vGi“, mille kohaselt koormatud kinnisasja tagatisel saavad
hiipoteegipidajalt (sh krediidiasutusest) krediiti nii kinnistu omanik ja kolmas isik (nditeks
kinnistu omaniku dripartner, minia, sdber vms) tiihiselt kui ka mdlemad eraldi. Oluline on
meeles pidada, et krediidiasutus tugineb mainitud juhul notari juures vormistatud
tagatiskokkuleppe sonastusele. Kuna tagatiskokkuleppes on kinnistu omanik  andnud
ndusoleku, et ka kolmas isik voib tema omandis oleva kinnisasja tagatisel laene votta, Siis
hiipoteegipidaja ei ole hiipoteegipidaja (sh krediidiasutus) kohustatud kinnisasja omanikult

31

enam uut nodusolekut kiisima.>* Koige ekstreemsem kokkulepe oleks tagada tulevasi

2 RKTK 05.11.2008 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-104-08, p 19.

%0 Blumfeld, E. Mis saab hiipoteegist kui tagatav laenuleping on tiihine? Tallinn. 2011. 05.05.2014 arvutivdrgus:
http://ee.triniti.ee/archives/1771.

31 Lentsius, M. Lohmus, D. (viide 28), 1k 118.
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1.2.

madratlemata kolmanda isiku kohustusi. Oluline risk on see, et kinnisasja omanikule voivad

teatavaks saada tillatavad nduded, mille olemasolust ta ei teadnud.

Tagatiskokkuleppes tagatavate nduete méddratlemine ja tdpsustamine vOib sisaldada tehingu
osapoolte jaoks mdlemal juhul arvestataval miiral riske. Uks aspekt, millega tuleb arvestada
on see, et tagatiskokkulepe voib osutuda tiihiseks, kui tagatavate nduete ring on piiramatu,
samas vOib nduete piiramisel tekkida olukord, kus antav tagatis osutub majanduslikus
tdhenduses sisutuks.®? Seega tuleb globaalset lepingutingimust kasutaval lepingupoolel tdsiselt
kaaluda lepingutingimuse tépset sOnastust ja ulatust. Tagatisesaaja peab arvestama
tagatiseandja isikust ja tehingu eripérast tulenevate asjaoludega ning vastukaaluks hindama ka

majanduslikke aspekte mh seda kuivord usaldusvéérne ja maksejouline on tagatiseandja.

Tagatiskokkuleppe mdiste vOladiguslik ja asjadiguslik aspekt

Tagatiskokkulepete analiiiisimisel on oluline eristada tagatavat kohustust, milleks vdib olla
laenu- voi krediidileping, ja tagatiskokkulepet. Tagatise andmine voib toimuda tagatava lepingu
sees, kus pooled lepivad iihes lepingupunktis kokku, et tagatiseks antakse teatud ese vdi digus.
Tagatiskokkuleppele ei ole voladigusseaduses pilihendatud eraldi peatiikki ning seda lepingut
reguleeritakse mitmetes voladigusseaduse osades eraldi. Niiteks VOS § 11 Ig 3 kohaselt kui
leping tuleb sdlmida teatud vormis, tuleb selles vormis sdlmida ka kokkulepped tagatiste ja
teiste korvalkohustuste kohta ning VOS § 187 lg 2 kohaselt tuleb kohustuse 1dppemisel ndude
tagamiseks antud tagatis tagasi anda.3 Tagatis on igasugune pohikohustusetditmist tagav digus,
sOltumata selle diguse esmasest eesmargist. Tagatiseks muudab diguse tagatiskokkulepe, mis
seob Oiguse realiseerimise vOi kasutamise pohikohustuse tditmise vOi tditmata jétmisega.
Tagatiseks on mh pandidigused, kdendus ja garantii, aga ka nduete tagatisloovutamine,
omandireservatsioon jms.  Tagatised jagunevad oma olemuselt ndudega seotud ehk
aktsessoorsed (nt kdsipant ja kdendus) vi ndudega mitteseotud ehk mitteaktsessoorsed, mille

eesmérk ei ole primaarselt tagatise pakkumine (omand, ndue, garantii) — selle eesmaérgi

32 Blumfeld, E. (viide 30).
33 voladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT I, 29.11.2013, 4.
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omandab digus tagatiskokkuleppe kaudu. 3* Jirelikult tuleb globaalse tagatiskokkuleppe

késitlemisel ja rakendamisel diguspraktikas ldhtuda eeldusest, et tagatis on mitteaktsessoorne.

Voladiguskokkuleppe puudumine ei takista hiipoteegi tekkimist ja pilisimist. Seetdttu ei ole eriti
tekkinud ka kiisimust, mis on hiipoteegi causa. Oiguskirjanduses ei ole sellest siiski mooda
mindud. Hiipoteegi seadmise voladigusliku kohustustehinguna on nimetatud mitte laenu-, vaid
tagatislepingut. Tagatislepingu tiihisus ei mojuta abstraktse hiipoteegi pilisimist, kuid see v3ib
kaasa tuua pantija tagasindudedigus alusetu rikastumise sitete jargi (VOS § 1028 jj). Seda tuleb
silmas pidada sundtditemenetluse alustamisel, sest hiipoteegiga on tagatud ainult
tagatislepingus kokku lepitud nduded.® Nii aktsessoorse kui mitteaktsessoorse tagatisdiguse
seadmise causa ei tulene tagatav noude (nt laenuleping) solmimisest, vaid selle aluseks on
voladiguslik tagatisleping (Sicherungsvertrag).®® Arvestades eeltoodut kerkib pdhjendatud
kiisimus, et milline on hiipoteegi aktsessoorsus ja seos aluseks oleva tagatiskokkuleppega.
Globaalne tagatiskokkulepe on tliheks tagatiskokkuleppe liigiks, mille kehtivusele, tekkimisele
ja l10petamisel kehtivad samasugused reeglid nagu tavapérastele tagatiskokkulepetele.
Tagatiskokkuleppe  korral tuleb hinnata  tagatiskokkuleppe  aktsessoorsust  voi
mitteaktsessoorsust, sest sellest sdltub seos tagatava ndude ja tagatise vahel. Arvestades seda,
et kdesoleva magistritoo teemaks on globaalne tagatiskokkulepe, siis on kdige asjakohasem

peatud hiipoteegi aktsessoorsuse analiiiisil.

Tagatiseks voib olla vara pantimine, hiipoteegi seadmine vo1 kdendus ning tagatise valik toimub
poolte vahel ldbirddkimiste teel. Globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimisel on poolte eesmirk
reguleerida tulevikus tekkivat olukorda, mistdttu on oluline valida sobiv ja stabiilse vddrtusega
tagatis. Arvestades seda, et laenuandjal on laenulepingu sdlmimisel voimalik otsustada tagatise
valikul, kas pakutav tagatis tagab piisavalt noudeid, siis valitakse tagatiseks tildjuhul hiipoteek.
Seda kinnitab ka globaalset tagatiskokkulepet késitlev kohtupraktika. Seega keskendub
kéesolev osa sellistele tagatislepingutele, mis on sdlmitud hiipoteegiseadmise eesmargil. Kuna
tagatise seadmine on tagatisesaajale olulise tdhendusega, siis tuleb esmalt tahelepanu podrata

tagatislepingu kehtivuse seostele hiipoteegi kehtivusega. Lahtiseletatult annab hiipoteek —

3 Varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kierdi, M. Vdladigusseadus I: kommenteeritud viljaanne. Juura. Tallinn. 2006, 1k
620.
% Tiivel. R. (viide 17) Ik 46.
%6 Kdve, V. Varaliste tehingute siisteem Eestis. Villu Kdve doktoritdd. Doktoritdd. Tartu. 2009, 1k 21.
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rahalise ndude iiks paremaid tagatisi — teatud kokkulepitud tingimuste saabumisel (nditeks kui
vOlgnik on laenumaksetega viivituses enam kui 3 kuud vms) hiipoteegipidajale diguse nduda

kinnisasja miiiiki ning rahuldada oma ndue miiiigist lackunud summast.3’

Eesti diguspraktikas
peetakse hiipoteeki pohjendatult parimaks tagatiseks ning seda mitmel pohjusel. Tulenevalt
pankrotiseaduse §-st 153 Ig-st 1 p-st 1 rahuldatakse volausaldajate nduetest esimese jargus
pandiga tagatud tunnustatud nduded.*® Pandiga tagatud ndudega vdlausaldaja on
pankrotimenetluses eristaatus ja pandiga tagatud ndudega volausaldaja on eelistatud vorreldes
tagamata nduetega volausaldajatele.®® Tiitemenetluse seadustiku kohaselt on notariaalselt
tdestatud kokkulepe tiitedokument TMS § 2 Ig 19, 19' ja 192.%° Hiipoteegiga vdib tagada
igasugust nduet, seega mitte ainult laenunduet. Hiipoteegiga voib tagada iseenda voi kolmanda

isiku nouet, juba tekkinud voi tulevast, tingimuslikku voi tdhtajalist kohustust.*! Seega

keskendub antud osa pohiliselt hiipoteegiga seonduvate kiisimuste analiiiisimisele.

Uheks oluliseks kiisimuseks, millele tuleb keskenduda tagatiskokkuleppe ja hiipoteegi seoste
analiiisimisel diguskorras, on hiipoteegi kehtivuse eeldused ja soltuvus tagatavate nduetest.
Asjadigusseaduse regulatsioon hiipoteegi kohta on ldhtunud eesmirgist, et teha hiipoteek
voimalikult kdibevdimeliseks, mis seisneb selles, et hiipoteegi tekkimiseks ja piisimiseks ei ole
vaja tagatava ndude eksisteerimist, st hiipoteek on mitteaktsessoorne.*? Kuna sundtiitmine
toimub mitte hiipoteegi, vaid ndude alusel, on hiipoteek sundtditmist silmas pidades
aktsessoorne. Sellist aktsessoorsust nimetatakse Oiguse maksmapaneku aktsessoorsuseks.
Hiipoteek on n-6 poolaktsessoorne tagatis, st selle kehtivus digusena ei sdltu pohikohustusest,
kuid samas ei saa seda ilma tagatava pdhikohusteta realiseerida, st sellel ei ole iseseisvat

tagatisvadrtust.*®

Eeltoodust tuleneb see, et kdige olulisem kiisimuses, milleks on kinnisvara
miitimine volgade katteks, on hiipoteek aktsessoorne ndudega, mille tagamiseks hiipoteeki
realiseeritakse.  Oiguse maksmapaneku  aktsessoorse tdttu  esitatakse  globaalse
tagatiskokkuleppega seotud vaidlustes sundtiitmise lubamatuks tunnistamise hagisid TMS §

221 alusel, sest tditemenetlust on voimalik peatada juhul, kui tagatavat nduet ei ole tekkinud

37 Lentsius, M. Lohmus, D. (viide 28), Ik 107.
3 Pankrotiseadus. RT 12003, 17,95 ... RT 1, 13.03.2014, 94.
¥Bome, V. Pandiga tagatud ndudega volausaldaja ndude rahuldamine pankrotimenetluses, Magistritdd, Tallinn.
2013, Ik 11.
40 Tiitemenetluse seadustik. RTI 2005, 27,198 ... RT I, 13.03.2014, 105.
4l Pirna, P. Asjadigusseadus: kommenteeritud viiljaanne. Juura. Tallinn. 2004, 1k 503.
42 Pirna, P. Asjadigusseadus. Kommenteeritud villjaanne. Juura. Tallinn. 2004. Lk 503.
4 Varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kéerdi, M. Vdladigusseadus I: kommenteeritud viljaanne. Juura. Tallinn. 2006, Ik
620.
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vOi see on tithine. Kinnisasjas miitimiseks peab tagatav ndue eksisteerima ja olema diguslikult

sissendutav ning vastupidise tdestamisel tditemenetlus 1dpeb.

Eeltoodud aktsessoorsuse kriteeriumile on nimetatud veel teisigi kriteeriume. Lisaks on
nimetatud veel tekke, suuruse, 10ppemise ja Oigusjirgluse aktsessoorsust. Tavapéraselt
hiipoteek ei vaja tekkimiseks nouet (AOS § 325 Ig 4) ja on seega tekkimise aspektist
mitteaktsessoorne.** AOS § 325 lg 4 tuleneb sisuliselt see, et kinnistusraamatu kandena
hiipoteek kestab edasi ka péarast néiteks vola tagastamist. Kuna hiipoteegi kandele lisaks peab
eksisteerima ka tagatav ndue, siis kinnisasjas omanikule selle mingeid riske kaasa ei too. Pigem
selline regulatsioon loob voimaluse kasutada sama tagatist uute laenude saamisel. Sisuliselt
loob AOS § 325 1g 4 vdimaluse globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimiseks, sest tagatav ndue
voib olla rahuldatud, kuid uut lepingute sdlmimisel saab tagatise andja kasutada tagatisena juba
hiipoteegikandega koormatud kinnisasja. Juhul, kui hiipoteek vajaks tekkimiseks nduet, siis
tulevaste kohustuste tagamine vdiks olla problemaatiline, kui esialgne kohustus tdidetakse ja

jaadaks ootama uute nt uute laenude viljastamist.

Suuruse aktsessoorsuse all moistetakse seda, et kinnispandi suuruse madrab tagatava ndude
suurus. AOS § 327 kohaselt on hiipoteegi kande kohustuslikuks elemendiks, see et hiipoteegi
kandes on tipsustatud hiipoteegipidaja andmed ja hiipoteegisumma.* Jirelikult ei ole hiipoteegi
kandes vaja mirkida selgitusi tagatavate nduete kohta. Kuna Eesti hiipoteek ei eelda oma
tekkimisel (ja ka plisimisel) ndude olemasolu, siis puudub sel ka suuruse aktsessoorsus.
Hiipoteegi suuruse miirab kinnistusraamatusse kantav hiipoteegisumma (AOS § 327).
Hiipoteegi seos ndudega ilmneb vaid selles, et koormatud kinnisasi tagab nduet ainult
hiipoteegisumma ulatuses. Kui ndue on hiipoteegisummast viiksem, on volausaldajal digus
nduda rahuldust ndude, mitte aga hiipoteegisumma ulatuses.*® Globaalse tagatiskokkuleppe
juures on oluline tdhelepanu poorata sellele, et hiipoteegisumma on tegelikult see summa mille
ulatuses tagatakse tulevikus tekkivaid kohustusi. Isik v3ib anda suure hiipoteegi ning votta
sellest hiipoteegisummast oluliselt viiksemas ulatuses laenu globaalse tagatiskokkuleppega.

Selline vajadus voib eriti ilmekalt esineda olukordades, kus &ritegevuses on laenusid vaja

“Tiivel, R. (viide 17), Ik 43
“Pirna, P. (viide) 41, Ik 503.
4 Tiivel, R. (viide 17), 1k 43
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perioodiliselt nditeks pohivara liisingumaksete tasumisel voi kauba osamaksete tasumisel.
Globaalse tagatiskokkuleppe juures on {ilioluline hinnata tagastatud laenukohustusi, sest

tegelikult saab tagatisesaaja esitada ndudeid ikkagi liksnes tagatava ndude rahuldamata osas.

Loppemise aktsessoorsuse all moistetakse seda, et koos tagatud noude 16ppemisega 1peb ka
pandidigus. Kui noue 15peb, voib omanik nouda hiipoteegi kandmist oma nimele voi selle
kustutamist, kui varem ei olnud kokkulepitud hiipoteegi piisimajddmises senise
voorhiipoteegina (AOS § 349 1g 1) ning ka sellest aspektist on Eesti hiipoteek mitte seotud
tagatavate nduetega.*’ Hiipoteegipidaja vdib nduda hiipoteegi kustutamist vdi oma nimele
kandmist. Kui hiipoteegipidajast volausaldaja rahuldatakse, siis tekib isikul, kes volausaldaja
rahuldas, Oigus nduda hiipoteegi kustutamist voi omale kandmist ulatuses, milles ta

volausaldaja ndude rahuldas.*®

Hiipoteek on asjadiguslikult seega mitteaktsessoorne ja
abstraktne, st asjadigusena kehtib see sOltumata tagatavast ndudest, kuid on siiski tagatava
ndudega seotud. Hiipoteegi suurus asjadigusena ehk hiipoteegisumma, mis kantakse AOS § 327
jargi kinnistusraamatusse, ei sOltu iseenesest samuti tagatava ndude olemasolust ega suurusest.
Seega on hiipoteek mitteaktsessoorne nii tekkimise, piisimise kui suuruse osas.*® Hiipoteek
kehtib edasi soltumata tagatava ndude 10ppemisest. Globaalse tagatiskokkuleppe korral ei ole
ildjuhul pooltel huvi nduda hiipoteegi kandmist oma nimele, sest tavapdraselt peaks tehingu

tegemise eesmérgiks olema soov votta tulevikus uusi kohustusi, mille tagamiseks on hiipoteek

seatud.

Globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimisel annab tagatiseandja ndusoleku hiipoteegi seadmiseks,
mis on asjadiguslik tehing. Kas ka hiipoteegi seadmine vdib olla tiihine? TsUS § 6 Ig 4 kohaselt
késutustehingu kehtivus ei soltu diguse ja kohustuse iileandmiseks kohustava tehingu
kehtivusest.>® Paragrahvi 6 Ig-s 4 viljendatud abstraktsioonipdhimdtte kohaselt ei sdltu
késutustehingu (s.o vahetult diguse lileandmisele suunatud tehingu kehtivus selles, kas kédsutuse
tegemiseks on olemas ka kehtiv diguslik alus. Tépsemalt tdhendab kdsutustehingu abstraktsus
nii seda, et diguse vOi kohustuse iileandmise eesmérk ehk causa ei pea olema kisutustehinguga

defineeritud ja madratletud (nn sisemine abstraktsus), kui {ihtlasi seda, et kdsutustehingu

47 Tiivel, R. (viide 17), Ik 44
4 Pirna, P. (viide 41), 1k 536.
49 Kdve, V. (viide 36), 1k 232
%0 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 2002, 35,216 ... RT 1, 13.03.2014, 103.
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tagajargede saabumine voi piisimine ei sOltu kohustustehingu sdlmimise voi selle tditmise
eesmirgi saavutamisest, sh ka kohustustehingu kehtivusest (nn viline abstraktsus).! Tagatise
ja voladigusliku tehingu lahutamise vajalikkus ilmneb selles, et vilistatakse hulk vaidlusi, mis
voiksid vastasel juhul esile kerkida. Vilistades kausaal- ehk kohustustehingu vdimalike
puuduste toime oiguste kuuluvusele, on abstraktsioonipShimote iilesandeks tagada

diguskindluse ja oigusselguse huve.>?

Jarelikult on ilioluline eristada kohustus ja
kisutustehingut tagatise seadmisel, kuna globaalse tagatiskokkuleppega antakse tagatiseks
tildjuhul kinnisasi, siis on oluline modista abstraktsioonipohimotte seoseid hiipoteegiga.
Globaalse tagatiskokkuleppe tiihisusele tuginetakse kohtupraktika kohaselt iihe pdhilise
argumendina sellele, et tehing on vastuolus heade kommetega. Arvestades

abstraktsioonipShimotet, siis on vajalik selgitada heade kommetega vastuolu sellest aspektist.

Eeltoodud kiisimust on kohtupraktikas korduvalt lahendatud. Riigikohus on kohtuasjas 3-2-1-
80-05 p-s 26 leidnud: ,,4sjadiguslepingu kehtivust tuleb abstraktsiooniprintsiibist lihtudes
hinnata lahutatuna selle aluseks olevast kohustustehingust. Kdsutusena on asjadigusleping
omandi tileandmise kohta reeglina oiguslikult neutraalne ja ei saa seetottu olla vastuolus heade
kommetega ja sel pohjusel tithine. Siiski on véimalik ka asjadiguslepingu vastuolu heade
kommetega, kui heade kommete vastane on nimelt kdsutustehingu eesmdrk voi kdsutustehing
ise.“> Eeltoodust tuleneb selgelt see, et tagatiseandja saab iildjuhul vaidlustada vdladiguslikku
tehingut, kuigi teatud olukordades on ka asjadiguslepingu vaidlustamine vdimalik. Kuna
hiipoteegi sundtditmise eelduseks on tagatava ndude olemasolu, siis saavutab tagatiseandja oma
pohilise eesmirgi, milleks on kinnisvara miilimise takistamine, sellega, et saavutab

voladigusliku tehingu tiihisuse tuvastamist.

Oigusjirgluse aktsessoorsuse pdhimdtte tdttu tuleb kinnisasja igakordsel omanikul arvestada
sellega, et kinnisasi vastutab pdhivolgniku kohustuste tditmise eest ja kohustuste uute
kohustuste tekkimist kontrollib pohivdlgnik. Sellises olukorras voib olla praktiliselt

prognoosimatu see, millal vdetakse ja millises mahus uusi kohustusi. Olukorras, kus

5t Varul, P. Kull, I. Kdve, V. Kierdi, M. Tsiviilseadustiku Uldosa seadus: kommenteeritud viljaanne. Juura.
Tallinn. 2010 Ik 22

52 Varul, P. Kull, 1. (viide 51) Ik 23.

%8 RKTK 23.09.2005 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-80-05 p 26.

18



pohivolgnik votab teadlikult uusi laene ja tagatiseandja ei kontrolli laenude votmist voiks kone
alla tulla tehingu tiihistamine sellepirast, et see on vastuolus hea usu pohimottega ja/vdi heade
kommetega. Ostja peaks kindlasti ostuhinna tasumisel arvestama vdimalike lisa kuludega ja
hoolega kaaluma tehingu tegemist. Sama seisukohta on Riigikohus tsiviilasjas nr 3-2-1-8-10 p-
s 10 kinnitanud ja leidnud, et tagatiskokkulepe on véladiguslik kokkulepe, millel on AOS § 346

lg 2 teise lause jirgi toime kinnisasja igakordse omaniku suhtes.>

Riigikohus on abstraktse kdsutustehingu ja hiipoteegi kehtivusega seotud kiisimustes votnud
seisukoha tsiviilasjas nr 3-2-1-18-14 p-s 40: ,,Iseqgi kui hiipoteegiga ei tagatud tegelikke
noudeid, ei muuda see hiipoteegi seadmise lepingut ega hiipoteegi loovutamise lepingut kui
abstraktseid kisutustehinguid ndilisteks.*>® Mitteaktsessoorse kinnispandiga seoses tdhendab
abstraktsioonipShimotte rakendamine seda, et causa (ajutine) puudumine ei takista kinnispandi
piisimist. Kausaalsuspohimotte kohaselt muutuks digusaluseta pandidigus ja, kui 10peb tagatav
ndue, mis tuleneb tagatislepingust, siis 1dpeks ka pandidigus. Oiguse kaotamise oht muudaks
selle diguse omandamise soovi kiisitavaks.>® Eelviidatu kohaselt hiipoteegi seadmisel jiib see
kehtima ega ole seotud aluseks olevate voladigusliku lepinguga, mistdttu on voimalik kasutada
sama tagatist korduvalt erinevate (ka tulevaste) kohustuste tagamiseks. Hiipoteegi
kiibekindluse tagamiseks on vajalik lahutada see tagatavate nduetest. Tagatavatest nduetest
hiipoteegi  lahutamine  kehtivuse osas annab  vOimaluse sdlmida  globaalseid
tagatiskokkuleppeid. Eesti oOiguskorras on abstraktsioonipohimdttest tulenevalt voimalik
kasutada sama tagatist korduvalt ning tagatisesaaja ei pea muretsema tagatise kehtivusega
seonduva problemaatika pdrast. Autori hinnangul on kinnisasja omaniku nduded tagatud

sellega, et sundtditmise alustamiseks peab olema sissendutav ndue.

Arvestades tagatiskokkuleppe tithisuse olulist mdju tehingupoolte huvidele, siis on pooltel
vajalik moista tagatislepingu sisu, vormindudeid ja kehtivuse tingimusi. Voladigusseaduses ega
asjadigusseaduses ei ole tagatislepinguga seonduvat eriti podhjalikult reguleeritud.
Asjadigusseaduses 8. osa reguleerib pandidigust. AOS § 279 lg 4 kohaselt pandiga on tagatud

ka ndudega seotud korvalnduded, sealhulgas intressid ja leppetrahv, kui seaduses voi lepinguga

5 RKTK 05.03.2010 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-8-10 p 10.
5% RKTK 09.04.2014 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-18-14
% Tiivel, R. (viide 17), Ik 45.
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1.3.

ei ole sitestatud teisiti.>’ Eeltoodust tulenevalt on niha seda, et seadusandja on lihtunud
lepinguvabaduse pdhimdttest tagatislepingu sélmimise kiisimuse juures. Samas on seadusandja
asunud kaitsema tagatisesaaja huve sellega, et on laiendanud tagatavate nduete ulatust
tagatisesaaja korvalnduetele, kuid ka seda saavad pooled leppida kokku erinevalt seaduses
sdtestatust. Arvestades seda, et tagatiseandjad on {ildjuhul ndrgemal positsioonil lepinguliste
labirddkimiste ajal, siis vOiks kaaluda ka vastupidise eelduse sitestamist asjadigusseadusesse.
Lisaks sellele on tavapirane see, et tagatiskokkulepe sonastatakse voimalikult iildiselt, mistdttu
enamikel juhtudel saaks tagatiskokkulepet tolgendada nii, et tagatud on ka kdikvoimalikud
korvalnduded, mis tagatisesaajal tagatiseandja vastu on voi voivad tekkida. Seega oleks
moistlik kaaluda ka vastupidise eelduse seadmist, kuigi selline pdhimdtteline muutus voib
omakorda olla vastuolus diguskindluse pShimdttega, kuid see kiisimus vajaks juba eraldi
analiilisi. T66 autori hinnangul puudub kéesoleval ajal vajadus seadusandluse muutmiseks, sest

probleemseid kiisimusi saab lahendada iildiste digusprintsiipide alusel.

Globaaltagatise kasutamise eesmirgid ja poolte huvid sellise tagatiskokkuleppe sdlmimisel

Globaalse tagatiskokkuleppe kasutamiseks on mitmeid kaalutlusi ning sellistel tingimustel
tagatislepingu sdlmimine on erinevatel pdhjustel mdlema osapoole huvides. Alljargnev on

loetelu pohjustest ja kaalutlustest, miks osapooled valivad globaalse tagatiskokkuleppe.

RLS § 346 Ig 1 kohaselt hiipoteegi seadmisel on tehinguviirtuseks 2/3 hiipoteegisummast.>®
Ostu-miitigilepingu sdlmimisel ja hiipoteegi seadmisel (laen eluaseme ostuks) olukorras, kus
laenusumma on 100 000 eurot ja otsetava eluaseme hind on 100 000 eurot, siis notaritasu on
569,04 eurot ja riigiloiv 157,21 eurot ehk kokku 726,25 eurot.® Jarelikult on tagatise seadmisel
oluline arvestada kuludega, mis tekkivad tagatise seadmisel. Rangest vormindude poolt tingitud
aja- ja rahakulu silmas pidades piilitakse tagatisleping sdnastada vdimalikult generaalselt,
kehtivana igaks elujuhtumiks (ja monikord métlemata vdimalikele tagajirgedele).® Seega
tehingu notariaalse tdestamise vormindude tdttu on loomulik, et soovitakse vorminduete
tditmisega seotud kulusid vdhendada. Olukorras, kus pooled kavatsevad sdlmida uusi

voladiguslikke lepinguid, siis on tagatiseandja huvides vdhendada tagatise andmisega seotud

57 Asjadigusseadus RT 1993, 39, 590 ... RT I, 13.03.2014, 82.

%8 Riigildivuseadus RT 12010, 21, 107 ... RT I, 21.03.2014, 16.

59 Arvutuse tegemisel on kasutatud SEB Panga poolt pakutavat kalkulaatorit. 05.05 arvutivorgus kittesaadav:
http://www.seb.ee/sites/default/files/web/calc/calc_notari_ja_riigil6ivu.html

8 Tiivel, R. (viide 17), Ik 46.
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kulusid. Krediidiasutused viitavad sellele voimalusele ning kasutavad seda eelist, et pohjendada
globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimise otstarbekust ja kasulikkust. Jérelikult on pdhjendatud
uurida, kas tegemist on ainsa pdhjusega, miks tagatisesaajad tahavad globaalseid

tagatiskokkuleppeid sdlmida.

Tagatise seadmisel vOib eristada mitut etappi. Tagatise v3ib seada nii enne pdhilepingu
sOlmimist (tavaline pangalaenude tagamisel) kui ka pédrast, mis tdhendab seda, et tagatav
pohikohustus tekkib pirast tagatise seadmist tulevikus kas lepingulisel voi seaduslikul alusel.5t
Kodige levinum on sdlmida globaalseid tagatiskokkuleppeid kui tagatakse rahalisi kohustusi.
Laenuleping ja krediidilepingud on reguleeritud VOS 22. peatiikis ning defineeritud VOS §-s
396, mille kohaselt on laenulepingust tulenev peamine laenuandja kohustus on laenu anda,
millele vastab laenusaaja kohustus laen tagastada.®? Krediidileping on reguleeritud VOS §-s
401, mille kohaselt krediidiandja kohustub andma krediidisaaja kasutusse krediiti ning
krediidisaaja kohustub tasuma tasu ja krediidi tagasi maksma®3. Mdlema lepingu korral on
laenu- ja krediidiandja pShiliseks huviks esialgselt antu tagastamine ja selle eest intressi voi
tasu ndudmine. Intressil v3ib olla kaks eesmérki ehk tasu raha kasutamise eest — kasutusintress
— vdi rahalise kohustuse tditmisega viivitamise korral diguskaitsevahend — viivitusintress.®*
Intressi kujunemine ja 15plik méér lepingus soltub eelkoige sellistest majanduslikest faktoritest
nagu vOimalus saada kasu, inflatsioonitase (nii olemasolev kui ka eeldatav), raha ostmise
vdimalused, raha tagasisaamise riisiko ning ajalised eelised raha laenamisel.® Intresside suurus
kujuneb lepinguliste ldbirddkimiste jooksul ning kindlasti mdjutab intressi suurust ka tagatis,
sest see vihendab raha tagasisaamise riisikot. Globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimise iiheks
pohjuseks voib olla soov maksta vdiksemat intressi, sest tagatis on piisavalt lai, et rahuldada
erinevaid voimalikke tagatisesaaja ndudeid ja nduete rahuldamata jaamise riskitase on viiksem.
Tavapédraselt ei tagata krediitkaartide, autoliisingute jmt lepingutekorral neid kinnisasjast
tagatisega. Laenuandja kannab laenu- voi krediidilepingu sdlmimisel riski, sest tildjuhul tdidab
laenuandja oma kohustuse vahetult pérast lepingu sdlmimist, kuid volgnik tdidab oma kohustust
tasuda tagasi laen ja intressid voi tasu perioodiliselt kogu lepingu kestvuse perioodi jooksul.
Jarelikult on tagatiste ndudmine ja lepingust tuleneva ndoude vdimalikult kiire tditmine

laenuandja pdohilisteks huvideks. Tagatise seadmisel on pdohimdtteliselt kaks eesmarki:

81Kull, I. Kéderdi, M. Kdve, V., Voladigus I. Uldosa. Juura. 2004, 1k 350.
62 voladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT 1, 29.11.2013, 4.
83 Voladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT1,29.11.2013, 4.
8 Varul, P. Kull, 1. (viide 43), Ik 288.
8 Kull, I. Lahe, J. Ots, J. Torga, M. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi praktika seadusandja mdjutajana, Juridica
VI11/2009, Ik 563-564.
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primaarne eesmérk on tagatiskokkuleppest tuleneva kohustuse tiitmine, sekundaarne eesmérk
on pdhindude tagamine.®® Seega on kinnisasja omanik huvitatud globaalse tagatiskokkuleppe
sOlmimisest seepdrast, et nii saab vidhendada enda kulutusi, mis on tehtud intresside
maksmiseks. Tagatisesaaja omakorda teab, et kinnisasja omanik on motiveeritud kinnisasja
kaotamise vOoimaluse parast tditma nduet ning lisaks on voimalikud riskid maandatud tagatise

saamisega.

Voladigusseadus ei reguleeri konkreetselt seda, millal tuleb tagatis anda laenu- voi
krediidilepingu sdlmimisel. VOS § 98 1g 1 Is 1 kohaselt kui isik peab oma kohustuse titmiseks
andma tagatise, ilma et tagatis oleks tépselt méaratletud, voi kui tagatise andmine on diguslike
tagajirgede tekkimise tingimus, vdib tagatise andja valida tagatise liigi®’. Paragarahvi 98 Ig 1
tuleb kohaldamisele iiksnes olukorras, kus tagatise andmise kohustus on eksisteerib, kuid
konkreetne tagatise liik ei tulene seadusest ja pooled ei ole selles kokku leppinud.®® Kuna
laenuturul domineerivad pdhiliselt pangad, siis tuleb arvestada seda, et tagatise liigi osas esitab
pank kindlasti oma seisukoha ning seda kiisimust ei saa otsustada tagatiseandja ainuisikuliselt.
Samuti on seadusega vastuolus ebakohase vdi liialt viikse tagatise andmine, sest VOS § 98 Ig
1 Is 2 kohaselt peab tagatis piisavalt tagama kohustust ja vajadusel ka intressi ja kulutusi ning
volausaldajal peab olema vdimalus tagatis raskusteta realiseerida teha®. Piisav on tagatis siis,
kui kogu kohustus on tagatud, vajadusel ka intressid ja kulutused ning vdlausaldajal peab olema
voimalus tagatis raskusteta rahaks teha. Rahaks tegemine ei piirdu vaid pandieseme miiiigiga,
vaid tagatiseandja saab oma ndude rahuldada ka teiste tagatiseliikide kaudu, niiteks kdendaja
voi garandi kdes ndude rahuldamise ndudmine.’® Seega tuleb arvestada sellega, et globaalse
tagatiskokkuleppe solmimisel on tagatiseks kinnisasi, sest tagatakse tulevikus tekkivaid
ndudeid ja kinnisvara on iildjuhul suurima véirtusega vara, mis isikutele kuulub. Isik peab
arvestama, et tagatis peab olema piisav. Kuna tagatisesaajal on digus nouda piisavat tagatist

oma nduete rahuldamiseks, siis on nende eesmirgiks saada voimalikult laia tagatist.

Tulenevalt asjadigusseadusest ja pankrotiseadusest, siis see on paremini realiseeritavaid ja

kindlamaid tagatisi, mida volausaldaja voib nduda vdolgnikult, hiipoteegi seadmine kinnistule.

6 Kdve, V. (viide 36), Ik 21
67 Voladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT 1, 29.11.2013, 4.
8 Varul, P. Kull, I. (viide 51) 1k 306
69 Voladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT 1, 29.11.2013, 4.
O Varul, P. Kull, I. (viide 51) 1k 306
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Suure mahuliste tehingute korral on tegemist kdige levinuma tagatisega, sest vola tasumise eest
vastutab konkreetne kinnisasi. Kinnisvara hinnad on kiillaltki stabiilsed ja prognoositavad, mis
teeb sellest atraktiivse tagatise, sest tagatise vdartuse madramine on vOimalik iisna tépselt.
Lisaks saab kinnisvara omandada tliksnes pérast omandidiguse kinnisturaamatusse kandmist ja
kinnisvara on seotud konkreetse asukohaga, mistdttu on tegemist turvalise tagatisega
volausaldajate jaoks. Hiipoteegi seadmisel on kinnisasi koormatud ning volausaldaja saab olla
kindel selles, et vola maksmist tagab konkreetne kinnisasi. Hiipoteegi mitteaktsessoorsus toob
kaasa selle, et hiipoteek jddb kinnistut koormama sdltumata tehingu aluseks oleva ndude
kehtivusest. Tagatisesaaja liheks suurimaks huviks globaalse tagatiskokkuleppe s6lmimisel on
see, et tagatiskokkulepe kestab sdltumata ajalisest kriteeriumist. Tagatisesaaja voib kindel olla
selles, et tagatiskokkulepe koormab tagatiseandjat ja mingite tdiendavate ndusolekute voi muu

taolise kiisimine on ebavajalik.

Lisaks eelnevale vdib tagatiseandja huviks olla VOS §-s 143 Ig-st 2 siitestatud ndudest kdrvale
hiilimine. VOS § 143 1g 2 kohaselt on tarbijakiiendusleping tiihine, kui ei ole kokku lepitud
kdendaja vastutuse rahalises maksimumsummas.”? Samas globaalse tagatiskokkuleppe
solmimisel ei lepita kokku rahalises maksimumsummas, vaid seatakse hiipoteek kinnistule.
Hiipoteegi suurus ongi maksimumsumma, millega tagatiseandja tagatisesaaja ees vastutab, kuid
tagatavate kohustuste hulk on ajas muutuv. Olukord, kus tagatiseandja vastutab kolmanda isiku
kohustuste eest vOib samuti tulevaste notari tasude vdhendamise soovist lahtudes sdlmida
kokkuleppe, kus ta annab tagatiseks kinnisasja, mille vaértus tiletab oluliselt tagatavat
kohustust. Tagatiseandja jitab sellisel juhul arvesse vOtmata asjaolu, et globaalse
tagatiskokkuleppe korral saab pohivolgnik suurendada kohustusi tehes kokkuleppeid
tagatisesaajaga. Esmapilgul viikse kohustuse n.0 ,lletagamisest vOib saada tdiesti
proportsionaalne tagatis. Sellises olukorras on ilmselge, et tagatiseandjat on eksitatud, kuid
selle hilisem tdestamine vdib kohtumenetluses osutuda kiillaltki raskeks, sest tagatiskokkulepe
on solmitud notariaalselt tdestatud vormis, allkirjad on antud pédevate isikute poolt ja

laenusumma on pohivolgnikule véljamakstud.

Seega tuleb globaalse tagatiskokkuleppe ehk koikide tulevaste kohustuste tagamisel arvestada,
et igakordne kulu, mis tekib notari poolsest tehingu tdestamisest voib olla pdhjendatud, sest iga

tdiendava kohustuse votmisele kuluv aeg annab vdimaluse kaaluda alternatiive. Kuigi globaalse

" Voladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT1,29.11.2013, 4.
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tagatiskokkulepe sdlmimise eelduseks voib olla soov, et vihendada tavaparaselt vihem tagatud
vOlakohustuse intressimédra. Niiteks voib isik tahta sdlmida globaalse tagatiskokkuleppe, et
maksta véiksemat intressi krediitkaardilt voi autoliisingult, mis tavapéraselt on korgema
intressiméddraga vorreldes eluasemelaenuga, siis isik vOib sdlmida kodulaenu tagamiseks
globaalse tagatiskokkuleppe. Tagatiseandja peab sellises olukorras kindlasti arvestama sellega,
et tavaparaselt saab isik valida millist kohustust ta tdidab prioriteetselt olukorras, kus vahendeid
napib. Tagatiseandja eeldatavasti eelistab eluasemelaenu edasimaksmist ja on ndus loobuma
néiteks liisitud auto kasutamisest, kuid globaalse tagatiskokkuleppe korral selline planeerimine
el aita ja olukorras, kus isiku maksevoime peaks vihenema, saab miilia sundtditemenetluses
tema eluaset. Eluaseme miiiik on globaalse tagatiskokkuleppe korral vdimalik just tdpselt
krediitkaardi intressimaksete vOi liisingumaksete hilinemise korral, sest odavamal
intressimééral on pohjus — kergem ja kiirem vOimalus tagada ndude tditmine. Tagatisesaaja
pohiliseks huviks globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimisel on see, et tagatiskokkulepe kehtiks
ja midratleks tagatavad nduded piisavalt. Seega tuleks globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimist
hoolega kaaluda ja veenduda oma maksevoimelisuses. Autori hinnangul ei ole tagatiseandjal
pohjendatud sdlmida globaalne tagatiskokkuleppe sdlmimiseks puudub reaalne majanduslik
vajadus ja isik teeb seda iiksnes soovist hiipoteetiliselt sdésta notaritasudelt ja riigildivult.
Intressiméérade vihendamiseks voib sellise kokkuleppe sdlmine olla pdhjendatud, kuid see ei
ole tarbijatest volgnikele tildjuhul voimalik. Jarelikult kerkib esile kiisimus, et millal on vajalik

sekkuda poolte lepingulistesse suhetesse ja tithistada globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimine.
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2. Globaalse tagatiskokkuleppe tiihisus vastuolu tottu heade kommetega
2.1.Piisavalt méiratlemata tulevikus tekkivate nduete tagamine (piisava maératletuse puudumine)

Lepinguvabaduse pohimotte kohaselt tuleb tagada isikute vabadus ja vdimalus teenida
lepingutest tulu, kasutada &dra enda jaoks soodsaid olukordi ning méiérata lepingutingimusi oma
dranigemise jirgi.’? Globaalse tagatiskokkuleppe korral tuleb kontrollida, isiku tahte
kujunemist, sest majanduslikud riskid on suured ja nende realiseerumine voib kaasa tuua
laostumise ja pankroti nii fiiiisilise kui ka juriidilise isiku puhul.” Globaalse tagatiskokkuleppe
sOlmimisel saab tagatisesaaja kohustuse, et soltumata sdlmitava lepingu liigist, tagab koiki
kohustusi nditeks tagatiseandja kinnistu. Enamikes riikides on seadusandjad ja kohtud muutnud
oma seisukohti selles suunas, et suurendada tagatise andja kaitsmise taset.’* Alljargnevalt on
toodud kriteeriumid ja argumendid, mida on Eesti kohtupraktikas kasutatud globaalse
tagatiskokkulepete tiithisuse tuvastamise menetlustes. Tuleb arvestada seda, et kdesoleval ajal
ei ole kohtupraktikast tuua niiteid selle kohta, et globaalne tagatiskokkulepe on tiihine, kuid
sellele vaatamata on toodud konkreetsed tingimused, millede esinemisel v3ib tagatiskokkulepe

osutuda tuhiseks.

AOS § 279 1g 1 kohaselt vdib pandiga tagada iga rahaliselt hinnatavat nduet. AOS § 279 Ig 2
kohaselt vdib pandiga tagada ka tingimuslikku nduet ja AOS § 279 1g 3 kohaselt vdib pandiga
tagada tulevikus tekkivat nduet.”™ Seega seadusandja on teinud vdimalikuks tagada tulevikus
tekkivaid ndudeid. Sama seisukohta on kinnitanud koik kohtuastmed globaalset
tagatiskokkulepet puudutavates asjades. Tulevikus tekkivate nduete tagamisega kaasneb alati
risk, sest tulevikus tekkivate nduete tagamise kohustus ei ole iiheselt selge, mistottu tuleb
pohjalikult kaaluda selliste kohustuste tagamist. Kuna seadusandja on kinnitanud, et sellised
tehingud on aktsepteeritavad, siis saab sellise tehingu tithisus olla vdimalik iiksnes viga
erandlikel asjaoludel. Jarelikult tekib pohjendatud kiisimus — mis pohjusel voi alusel globaalne
tagatiskokkulepe voib tiihine olla? Téahtis on mdista ka globaalse tagatiskokkuleppe tiihisuse

ulatust.

2 Kull, 1. Lahe, J. (viide 65) Ik 561.

3 Kask, L (viide 12), Ik 54

" Bar, C, von. Clive, E. (viide 11), Ik 2490

5 Asjadigusseadus RT 1993, 39, 590 ... RT I, 13.03.2014, 82.
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Riigikohus on leidnud tsiviilasjas nr 3-2-1-104-08 p-s 19, et heade kommetega v3ib olla
vastuolus ja tiihine tagatiskokkulepe osas, mis ei méiératle tagatavaid tulevikus tekkivaid
ndudeid piisavalt voi millega tagatakse kodikvoimalikke hiipoteegipidaja ndudeid kinnisasja
omaniku vOi kolmanda isiku vastu ja piiratakse sellega ebamdistlikult kinnisasja omaniku
majandusvabadust voi edasist toimetulekut.”® Eeltoodud kohtulahendile ja selles sisalduvale
seisukohale on Riigikohus viidanud Riigikohus globaalset tagatiskokkulepet puudutanud
kohtuasjades veel kahes kohtuasjas. ""® Tiihise tehingu puhul on tegemist sellega, et pooled on
lepingu allkirjastanud ja tahteavaldusi vahetanud, kuid tehing on siiski sellise puudusega, mis
tingib tehingu kehtetuse selle tegemisest alates. Seega tiihine tehing ei too kaasa diguslikke
tagajirgi.”® Arvestades tehingu tiihisuse olulist mdju ja seda, et globaalne tagatiskokkulepe
puudutabki tulevikus tekkivaid ehk teatud médiral miaératlemata noudeid, siis pooltel tuleb
tehingu kehtivuseks tegutseda kooskdlas heade kommetega. Jérelikult on oluline mdiste heade

kommete kui digusmoiste sisu.

Héid kombeid on seostatud ennekdike moraali ja diglusega ehk kdik, mis on ebamoraalne ja
ebadiglane, on iihtlasi vastuolus heade kommetega. Seega tuleb heade kommete mdiste
sisustamisel arvestada laia ulatusega ja erinevate moraalsete viirtustega®. Eelviidatud
lahendites Riigikohus loetleb mitu eeldust, millal vdib tagatiskokkulepe tiihine olla ja iiheks
tithisuse aluseks on vastuolu heade kommetega. Heade kommetega vastuolus olevad tehingud
on tithised TsUS § 86 alusel. TsUS § 86 tidiendatud redaktsioon jdustus 01.05.2009. a.8! TsUS
§ 86 1g 2 p-de 1 ja 2 kohaselt on tehing heade kommetega vastuolus muu hulgas, kui pool teab
vOi peab teadma tehingu tegemise ajal, et teine pool teeb tehingu tuleneval oma erakorralisest
vajadusest, soltuvussutest, kogenematusest vo1 muus sellisest asjaolust, kui tehing on tehtud
teise poole jaoks ddrmiselt ebasoodsatel tingimustel vOi pooltele tulenevate vastastikuste
kohustuste védrtus on heade kommete vastaselt tasakaalust viljas. Vaatamata sellele, et varem
kehtinud sitte sdnastus oli iildisem, siis TsUS § 86 Ig 1 vdimaldab jitab endiselt ruumi
erinevateks tdlgendusteks kohtutele. Riigikohus on kohtusiisteemi korgeim instants, kelle
esimeseks iilesandeks kohtuasjade lahendamisel on hinnata, kui korrektselt on madalama astme

kohtud saanud hakkama seaduse tdlgendamise ja rakendamisega. Teisalt saab kdrgeim

6 RKTK 05.11.2008 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-104-08 p 19.

T RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12 p 27.

8 RKTK 06.06.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-66-12 p 11.

" Varul, P. (viide 13), Ik 35.

8 Varul, P. (viide 13), Ik 35

81 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 2002, 35, 216 ... RT I, 13.03.2014, 103.
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kohtuinstants mojutada iihiskonnas toimuvat suunata, kas olemasolevate digusliinkade tiitmise,
seaduste tipsustamise vdi méiratelemata digusmdistete sisustamise teel.%? Jirelikult on
kohtusiisteemi, aga eriti Riigikohtu roll iilioluline selles kiisimuses, kas teatud tehing on
vastuolus heade kommetega voi mitte. Headele kommetele saab tugineda siis, kui on vaja
kaitsta iihiskonna jaoks olulisi védrtusi ja tuvastatakse vastuolu iihiskonnas kujunenud
objektiivsetele standarditele, mille hindamisel on médrav liikmete iilekaaluka enamuse
vaartushinnangud, mitte {iksikisiku moraal. Konkreetse asja lahendamisel on oluline kohtuniku
moraalitunnetus headele kommetele hinnangu andmisel.®® Eeltoodust kerkivad iilesse kiisimus,
et millistest kaalutlustest ldhtuvalt kohtunik leiab, et konkreetne globaalne tagatiskokkulepe on
tithine? Lisaks sellele on oluline mdista asjaolusid, millistest pohjustest 1&htuvalt peaks Eesti

tihiskond pidama globaalset tagatiskokkulepet heade kommetega vastuolus olevaks?

Nagu eelpoolt deldud, siis pandiga voib tagada pdhimdtteliselt igasugust rahaliselt hinnatavat
nduet, sealhulgas ka tingimuslikku voi tulevikus tekkivat nouet. Tulevikus tekkiva ndude
tagamiseks pandiga on vajalik iiksnes see, et noue tulevikus tekiks ja vahemalt tekkimise aluse
osas méiratletav oleks.®* Kiesoleva t66 autor ei saa ndustuda selle seisukohaga, sest iiksnes
tekkimise aluse midramine jitab endiselt mitmeid kiisimusi lahtiseks. Pohiline probleem on
nditeks isiku, kelle kohustusi tagatakse, nimetamata jidtmine. Tulevaste nduete piisava
madratletuse ndue tuleneb asjaolust, et tagamise korral on tegemist kdsutustehinguga, mis peab
olema miiratletud tulenevalt TsUS § 6 lg-st 3 kehtivast spetsiaalsuse pohimattest. TsUS § 6 Ig
3 sétestab Gigused ja kohustused antakse iile lileandmise tehinguga (kédsutustehing) ning iga
digus ja kohustus antakse iile eraldi, seadusest ei tulene teisiti.2> Misratletuse pdhimdte ehk
spetsialiteedipohimdte 1dahtub reeglist, et iga eseme kdsutamine toimub eraldi ning ka digused
ja kohustused saavad iga eseme suhtes tekkida eraldi. Pohimotte sisuks on tagada, et iga eseme
iileminek toimuks antud eseme késutamist reguleerivas seaduses sétestatud noudeid jérgides.
Vairib rShutamist, et méiratletuse pohimdte puudutab nimelt késutustehingut ega sea
piiranguid esemete kogumeid hdlmavate kohustustehingute sdlmimisele.®® Seega tuleb tulevase
noude tagamisel see piisavalt méératleda, kuid globaalse tagatiskokkuleppe korral ei méiiratleta
ndudeid alati tipselt. Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-64-12, et osas milles tagatiskokkulepe

holmab aga méiratlemata tulevasi kohustusi, on sarnaselt kiendusega tegemist

82 Kull, 1. Lahe, J. (viide 65), Ik 555.

8 Varul, P. (viide 13), Ik 36.

8 Pérna, P. (viide 28) 1k 440.

8 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 2002, 35, 216 ... RT I, 13.03.2014, 103.

8 Varul, P.Kull, 1. (viide 43), Ik 22.
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kestvuslepinguga.®” Alljargnevalt on analiiiisitud tulevikus tekkivate nduete méiratlemist

globaalses tagatiskokkuleppes ning sellest ndudest kdrvale kaldumise tagajérgi.

Riigikohus eelviidatud kohtuasjades leidnud, et tagatiskokkulepe on tiihine selles osas, mis ei
madratle tagatavaid tulevikus tekkivaid noudeid piisavalt tdpselt. Riigikohtu seisukohast
tulenevalt voib asuda seisukohale, et tagatiseandja ei saa anda tagatist selliselt, et tagab koiki
tulevikus tekkivaid ndudeid sdltumata nende tekkimise alusest (nt lepingulised ja
lepinguvilised nduded voi médratlemata kolmanda isiku). Olukord, kus isik vastutaks
laenulepingu s0lmimisel antud tagatisega niiteks samale pangale digusvastase kahju tekitamise
eest (néiteks varalise kahju hiivitamise ndue autodnnetuse korral), on ilmselt heade kommetega
vastuolus olev. Sellega hoitakse dra olukord, kus tagatislepingu ja tagatava ndude vaheline
majanduslik seos puudub, kuid kuna modlemas digussuhtes on osapooleks sama isik, siis
kohustuste tditmist tagab kinnisasi. Erandjuhtudel voib loomulikult lepinguvilise kahju
tagamine vajalik, kuid sellisel juhul voib jdllegi olla kiisitav koikide tulevaste lepingute
tagamine. Samas jddb lahtiseks see, et kas lepingutingimus, kus tagatakse kdikidest
voladiguslikest lepingutest tulenevate nduete tditmist, on heade kommetega vastuolus voi mitte,
kusjuures globaalse tagatiskokkuleppe solmimisel on selline sonastus tavapérane. Kindlasti
tuleks asuda seisukohale, et lepingutingimus, mille kohaselt tagatakse koiki poolte vahel
sO0lmitud laenusuhtest tulenevaid ndudeid, on piisavalt tipselt miiratletud. Kohtupraktikast on
voimalik jireldada seda, et tulevikus tekkivate nduete tagamisel peab tagatiseandja mdistma
milliseid ndudeid tagatakse. Tagatavad nduded vdiks olla lepingus miératletud piisavalt
tapselt s.t. rahaliselt voi varaliselt méddratav, sest isikul, kes tagab kohustust, peab olema
tagatavate kohustuste suuruse kohta iilevaade. Koige suuremaid probleeme tulevaste nduete

madratlemise juures on olukord, kus tagatakse kolmanda isiku kohustusi.

Nii Eesti kui ka Saksa diguskirjanduses on autoreid, kes on positsioonil, et tulevikus tekkiva
oiguse madratlemise kriteerium loetakse tdidetuks, kui see on tulevikus ndude tekkimise hetkel,
piisavalt maratletav vlgniku, vdlgnevuse aluse ja sisu osas.® Samas kohtupraktikas eeltoodud
seisukohta kinnitatud ei ole. Seega on voimalik, et eeltoodud seisukoht muutub voi tdieneb
tulevases kohtupraktikas. Kdesoleva t66 autor ndustub eelviidatud kriteeriumitega ning leiab,

et nendele tingimustele peaks minimaalselt vastama kehtiv globaalne tagatiskokkulepe.

87 RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12 p 29.
8 Kirson, S. Oigused tagatise esemetena, Juridica V/2009, 1k 299
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2.2.Majandusvabadust vdi toimetulekut ebamdistlikult piiravalt miiratlemata nduete tagamine

,Uletagamise” tdttu voib tekkida kiisimus kinnisasja omaniku majandusvabaduse heade
kommete vastasest piiramisest vOi ,,vOlaorjusse seadmisest™ ja sellise tagatiskokkuleppe
tithisusest TsUS § 86 alusel, millele on juhtinud tihelepanu ka Riigikohus.® Riigikohus
nimetab iihe tagatiskokkuleppe tlihisuse alusena kohtuasjades 3-2-1-104-08 p-s 19, 3-2-1-64-
12 p-s 27 ja 3-2-1-66-12 p-s 11 olukorda, kus tagatiskokkuleppega tagatakse kodikvoimalikke
volausaldaja noudeid kinnisasja omaniku voi kolmanda isiku vastu ja piiratakse sellega
ebamdistlikult kinnisasja omaniku majandusvabadust voi edasist toimetulekut. Isiklikku ja
majandusvabadust piiravad tehingud liigituvad iihte gruppi teiste pdhidiguste ja —vabadustega
vastuolus olevate tehingutega.®® Iga finantskohustuse votmisega piirab isik oma vdimalusi, kuid
oluline on just eristada ebamdistlikku ja mdistlikku majandusvabaduse voi toimetuleku
piiramist. Ebamdistlik piiramine peab olema vastuolus pdhidiguste ja — vabadustega ja
tagatisesaaja peab saama tehinguga rohkem kui see oleks asjaoludest ldhtuvalt mdistlik.
Jarelikult tuleb koikvoimalike nduete tagamisel arvestada tagatise andja majandusvabaduse ja
edasise toimetuleku piiramise ulatusega, kuid kuidas sisustada eelnimetatud moisteid ja

piiritleda tiihist globaalset tagatiskokkulepet kehtivast?

On oluline mirkida, et klassikaline privaatautonoomia pohimdte ei vdimalda oiglaselt
lahendada olukordi, kus volasuhetes osalejad asuvad ebavordsetel positsioonidel ning neil ei
ole vordseid vdimalusi mojutada lepingu sisu. Kui poolte digused ja kohustused ei ole
tasakaalus peab sellele reageerima seadusandja ja poole taotlusel tuleb volasuhtesse sekkuda
kohtul, eesmirgiga tagada vdimaluste vdrdsus voi kontrollida lepingu sisu.®! Globaalne
tagatiskokkulepe vOib olla tithine sellepdrast, et tagatavate kohustuste hulk iiletab
ebaproportsionaalselt tagatiseandja vara. Tagatiseandja voimekuse ja tagatava kohustuse
margatav suuruste vahe viitab tugevalt asjaolule, et lepingu sdolmimisel vois esineda poolte
vaheline ebavdrdsus, mistdttu tagatiseandja ei tegutsenud kohustust vdttes vabatahtlikult.%
Samas ainuiiksi poolte vaheliste suhete ebaproportsionaalsus ei ole aluseks, et tiihistada leping.

Juhul, kui teenused on turul liiga kdrge hinnaga, siis loob see eelduse konkurentsi tekkimiseks,

8 Kdve, V. (viide 36), 1k 232.
% Varul, P. (viide 13), Ik 39.
91 Freivald, D. Pereliikme vdetud kidenduskohustuse heade kommete vastasus. Juridica VIII/2006, 1k 545.
%2 Freivald, D. (viide 93), Ik 546.
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pakkumise kasvuks ja hinna langemiseks.®® Seega ei piisa tagatiskokkuleppe tiihistamiseks
iiksnes sellest, et tdendatakse asjaolu, et tagatiskokkulepe oli antud védga suures ulatuses
vorreldes tagatiseandja vara suurusega. Jarelikult peab esinema veel tdiendavaid kriteeriume,

mille alusel saaks asuda seisukohale, et tehing on tiihine.

Globaalne tagatiskokkulepe kolmanda isiku kohustuste tagamiseks voib olla vastuolus heade
kommetega ka sellele pdhjusel, et krediidiandja v3ib seada niiteks laenu andmise eelduseks
globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimise. Sellisel juhul on tehingu tegemisest huvitatud pool
kohustatud sdlmima ka koormava tagatiskokkuleppe vaatamata sellele, et ta moistab tehingust
tulenevaid tagajirgi, kuid teeb seda nditeks erakorralisest vajadusest. Juhul, kui isik teeb
tehingu erakorralisest vajadusest, kogenematusest voi sdltuvussuhtest ja kui tehing on tehtud
aarmiselt ebasoodsatel tingimustel voi pooltele tulenevate vastastikuste kohustuste vaartus on
heade kommete vastasel tasakaalust viljas, siis on tegemist TsUS § 86 Ig 2 p-de 1 ja 2 kohaselt
heade kommetega vastuolus oleva tehinguga. Jirgnevalt tuleb analiiiisida TsUS § 86 lg 2 p-des
1 ja 2 nimetatud tehingu tithisuse kriteeriumeid seoses notariaalse globaalse tagatiskokkuleppe

sOlmimisega.

Majandusvabadus koosneb mitmetest elementidest. Riigikohtu pdhiseaduse jérelevalve
kolleegium on kohtuasjas 3-4-1-3-04 leidnud, et PS §-st 19 tuleneva iildise vabaduspdhidiguse
kaitse alas on nt lepinguvabadus.®* Lepinguvabadus tihendab valikuvabadust sdlmida vdi mitte
s0lmida mis tahes sisuga leping. Seetottu on iildine vabaduspdohidigus privaatautonoomia alus.
Subsidiaarsuse tottu on lepinguvabadus iildise vabaduspohidigusega holmatud siiski ainult
osas, mille puhul ei ole teisi spetsiaalsed pohidigusi (§-d 32, 29, 31, 48 ja 27).% PS § 29 Ig 1
kohaselt on Eesti kodaniku digus vabalt valida tegevusala, elukutset ja tdokohta.”® PS § 311g 1
kohaselt on Eesti kodanikel digus tegeleda ettevotlusega ning koonduda tulundustihingutesse
ja —liitudesse.”” PS § 32 lg 2 kohaselt on igaiihel digus enda omandit vabalt vallata, kasutada
ja kidsutada. Isiku majandusvabaduse suurima piiramisena vOiks ndha globaalset

tagatiskokkulepet, kus isik lisaks kdikide tulevaste kohustuste tagamisel vtab kohustuse kiisida

93 Kotz, H. Flessner, H. European contarct law. Volume one: Formation, Validity, and Content of Contracts;
Contract and Third parties. Oxford University Press. Oxford. 1997, p 135.

% PSJVK 30.04.2004 kohtuotsus tsiviilasjas 3-4-1-3-04

% Madise, U. Aaviksoo, B. Kalmo, H. Milksoo. L, Narits, R. Pruks, P. Vinkel, P. Eesti Vabariigi Pdhiseadus.
Kommenteeritud viljaanne. Kolmas, tdiendatud viljaanne. Kirjastus Juura. Tallinn. 2012, 1k 249.

% Eesti Vabariigi pohiseadus. RT 1992, 26, 349 ... RT 1, 27.04.2011, 2.

%7 Eesti Vabariigi pohiseadus. RT 1992, 26, 349 ... RT 1, 27.04.2011, 2.
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eelnevat ndusolekut varaga tehingute tegemiseks ja t06- voi elukoha vahetamiseks. Teine ndide
majandusvabaduse piiramisest oleks olukord, kus isik votab lepinguga sellises mahus
kohustusi, et ta votab sellega endalt voimaluse tulevikus votta uusi kohustusi voi juhtida enda
tehinguid. Eelnimetatud olukorrad tunduvad ebadiglased. Majandusvabaduse iiheks osaks on
kindlasti soltumatus teha tehinguid. Globaalse tagatiskokkuleppe s6lmimine on ilma ajalise
piirita ja tagatakse koiki tulevikus tekkivaid ndudeid. Kohustuste suurus muutub jooksvalt.
Seega on tegu digusinstitutsiooniga, mille puhul majanduslik sdltumatus on tugevalt piiratud,
kuna tagatava kohustuse suurus on siiski ebamézrane.®® Jarelikult tdusetub kiisimus, et millisel
alusel ja mis kaalutlustest ldhtuvalt on eeltoodud niidetes kirjeldatud tehingud keelatud. Keskne
mure, millele sellistes olukordades keskendutakse on avalik huvi tagada kodaniku Gigused
vabale eneseteostusele ja elukutse valikule, lisaks sellele soovitakse kaitsta majanduslikult

ndrgemat voi kogenematumat tehingu osapoolt.*®

Seega on majandusvabadus lai mdiste, mille
alused on sétestatud Pohiseaduses §-des 19, 31 ja 32. Majandusvabaduse iileméiérane piiramine
leiab aset olukordades, kus isiku voimalus teha otsuseid on vahenenud praktiliselt nullini, sest
ta on s0lminud globaalse tagatiskokkuleppe. Samas kohtupraktikas ei ole antud kiisimust viga

pohjalikult kisitletud, mistottu kaugele ulatuvate jarelduste tegemine ei ole pdhjendatud.

Riigikohtu poolt viidatud edasise toimetuleku piiramine on isegi ulatuslikum piirang ning viitab
pigem millelegi, mida rahva suus nimetatakse ,,vOlaorjuseks®. Toime tulema téhendab
grammatiliselt hakkama saamist.% Jirelikult edasise toimetuleku kahjustamine tihendab, seda
et isikult voetakse vdimalus saada iildse eluks vajalikku. Inimese igapdevase toimetuleku
kahjustamine mojutab selle isiku inimvédrikust. Inimvéairikuse rikkumisel kannatab tihiskonna
stabiilsus ja iihtsus.®! Globaalse tagatiskokkuleppe korral vdib see aspekt osutuda iilioluliseks,

sest tagatud laenude maht on suur ja mdjutab suurt hulka {ihiskonnast.

Tulenevalt sellest, et pohiseadus ldhtub isiku autonoomsusest ja vabadusest, vastutab
pohiseaduse jargi inimene endale inimvééarse elu kindlustamise eest eelkdige ise. Kui isik siiski
el saa enda toimetuleku kindlustamisega hakkama, peab isikut tulenevalt PS § 27 15igetest 3 ja

5 esmajarjekorras aitama teda tema pere. Kui ka pere ei suuda oma abivajajat piisaval méaéral

% Kask, L. (viide 12), Ik 55.
9 Kotz, H. Flessner, H. (viide 95), 1k 157.
100 Erelet, T. Leemets, T. (viide 15), Ik 343.
101 Madise, U. Aaviksoo, B. (viide 97), 1k 361.
31



aidata, siis peab sekkuma riik ja osaliselt v&i tdielikult rahuldada selle isiku abivajaduse.'%?

Jarelikult on isikul keskne roll tagamaks enda toimetulek, kuid kui tema ja tema ldhedased seda
teha ei suuda, tuleb kulud kanda riigil. Seega on kogu tihiskonna huvides takistada selliste

tehingute tegemist, millega isik annab niivord suuri tagatisi, et ta ei suuda isegi eluks vajalikku

hankida.

Mbolemad eelkésitletud moisted on kiillaltki avatud ning selliste avatud Oigusmdistete
kasutamine Riigikohtu poolt v3ib olla pohjendatav sellega, et soovitakse jétta piisavalt lai
voimalus tdlgenduseks, et kohtud saaksid analiilisida igat konkreetset vaidlust sdltuvalt
faktilistest asjaoludest. Riigikohtu sellisel eesmirgile viitab eriti selgelt sona ,,ebamdistlik*
kasutamine, sest isikute tahteavaldused ja faktilised asjaolud vdivad erineda soltuvalt olukorrast
— mis on mdistlik iihes olukorras ei pruugi seda olla teises. VOS § 7 tuleneb mdistlikkuse
pohimdte. Maistlikkuse pSdhimdte on sarnaselt hea usu pdhimdttega normatiivne pdhimote,
mille sisu kujuneb kohtupraktikas olevate digusvaidluste lahendamise pinnalt. Moistlikkuse
pohimottest rakendamisel ldhtutakse neutraalse isiku kéitumismudelist ning arvestatakse
konkreetse volasuhte asjaolusid eesmérgiga tagada vaidluse lahendamisel volasuhet
majanduslikku efektiivsust. Mdistlikkus tihendab alati ka eetilist kditumist.1%® Niiteks vodib
globaalne tagatiskokkulepe olla pohjendatud sellega, et isikul on vdimalik soodsate asjaolude
kokkulangemisel teenida tulu, kuid kdibevahendite saamiseks tuleb need laenata ja globaalse
tagatiskokkuleppe solmimisel on tehingu sd0lmise ja intresside kulu vdiksem. Seega teatav

majandusvabaduse vdi toimetuleku piiramine on pdhjendatud tulevikus teenitava tulu lootuses.

Praktikas kerkib heade kommete vastase majandusvabaduse ja edasise toimetuleku piiramise
korral probleem seoses eelnimetatud viite tdendamisega, sest ddremiselt keeruline on vdita, et
just konkreetne leping tingis ja mitte moni muu faktiline asjaolu ei tinginud isiku majandusliku

olukorra halvenemist.

Globaalset tagatiskokkulepet puudutavate Riigikohtu lahendite analiilisimisel voib kerkida
kiisimus, et mis pdhjusel eristatakse majandusvabaduse ja isiku edasise toimetuleku piiramist.

Majandusvabaduse piiramise edasisest toimetuleku eristamine on vajalik, mida ilmestab

102 Madise, U. Aaviksoo, B. (viide 97), Ik 362.
108 varul, P. Kull, I. (viide 43), Ik 33.
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alljargnev niide. Isik annab oma kinnistu tagatiseks, millega ta piirab oma vdimalusi teha
tehinguid tagatiseks antud kinnisvaraga ja votta tdiendavaid laenu voi muid krediidikohustusi,
sest tema vara on juba olulises osas koormatud. Olukorras, kus pohivdlgnik ei tasu
laenumakseid ja kinnisasi miiliakse, siis vOib isiku edasine toimetulek sdilida tidnu
perekonnaliikmete toele vo1 muudele ldhedastele isikutele. Samas on tagatise andnud isiku
majandusvabadust oluliselt piiratud, sest ta on kaotanud oma eluaseme ja tema voimalust teha
tehinguid on piiratud halbade krediidi. Antud juhul ei saa 6elda pelgalt neid asjaolusid teades,
kas tegemist on isiku majandusvabaduse ebamdistliku piiramisega, kuid abistab
majandusvabaduse ja toimetuleku eristamist. Lopliku hinnangu tegemiseks on vajalik
analiiiisida ebamdistlikkuse kriteeriumit, milleks on vaja kaaluda tehingu tegemise aluseks

olnud asjaolusid, isikuid ja tahteavalduste kujunemist.

Toimetuleku ebamdislik piiramine on kergemini sisustatav ja moistetav kui majandusvabaduse
ebamdistlik piiramine, sest toimetulek on kitsam termin vdrreldes majandusvabadusega.
Majandusvabaduse piiramisega on tegemist juba olukorras, kus isikult on vdetud
tagatiskokkuleppe tottu voimalus teha monda tehingut, mida ta ilma tagatiskokkuleppeta teha
saaks. Uks vdimalikke majandusvabadust piiravaid asjaolusid vdib olla niiteks olukord, kus
hiipoteek on sedavord suur, et see vilistab tdiendavate laenude voOtmise. Globaalse
tagatiskokkuleppe korral on voimalik selline olukord, kus isiku kodu on antud tagatiseks teise
isiku kohustuste tagamiseks, kuid oma kinnistul hddavajalike taastamistoode tegemine on
vOimatu, sest selleks puuduvad vahendid. Tavapéraselt votab kinnisvara omanik laenu ja saab
seada oma kinnistu tagatiseks, et teha suuremahulisi parendustid oma kinnisasjal, kuid selline
voimalus on vilistatud voi oluliselt raskendatud olukorras, kus kinnistut koormab juba
hiipoteek. Seega on kinnisasja omaniku majandusvabaduse piiramine tuvastatav. Toimetuleku
moiste on seevastu pigem seotud eluks vajaliku hankimisega. Fiiiisiliste isikute korral on
toimetuleku liheks osaks vdimalus hankida eluks vajalikku toitu ja jooki ning eluase. Lisaks
sellele tuleks arvestada toimetuleku alla ka vdimaluse luua perekond, mis on iiks olulisi
poOhidigusi. Samas on keeruline sisustada toimetuleku moistet seoses juriidiliste isikutega.
Riigikohtu lahendis toimetuleku ja majandusvabaduse eristamise soov voibki olla tingitud
Riigikohtu eesmirgist laiendada globaalse tagatiskokkuleppe tiihistamise vOimalust

juriidilistele isikutele.
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Juriidiline isik voib samuti sattuda olukorda, milles ta on s0lminud tagatiskokkuleppe ja
koormanud oma varasid tagatistega, millega on kaasnenud selle isiku majandusvabaduse
piiramine. Naiteks on voimalik selline olukord, kus juriidiline isik koormab oma vara, et tagada
aripartneri poolt voetud kohustusi. Praktikas voib seda esineda nditeks kinnisvara arendustega
seotud tehingute korral, kus kinnisvaraarendaja laene, mis on vdetud kinnistute ostmiseks,
tagab ehitusettevote oma varaga, et tagada iihisele projektile piisavad vahendid. Samas vdib
kinnisvaraarendaja kasutada raha teiste projektide, mitte iihise projekti arendamiseks.
Majandusvabaduse piiramise hindamisel on hddavajalik kaaluda tagatiskokkuleppele eelnenud
olukorda ja sellele jirgnenud olukorda, et moista vOimalusi, mis olid isikul enne
tagatiskokkuleppe s0lmimist. Makseraskustega ettevotte majandusvabaduse piiramist tuleks
pigem pidada teoreetiliseks voimaluseks. Tegemist on ilmselt kiillaltki komplitseeritud
problemaatikaga, mida saaks praktikas lahendada niiteks sdltumatute ekspertide voi audiitorite
kaasamisel, kes hindaksid ettevotte raamatupidamist, vara viértust ja ka tulevasi rahavooge.
Samas tuleb arvestada seda, et tdiendavate ekspertide kaasamine suurendab oluliselt kulusid.
Igal juhul on Riigikohus jitnud voimaluse ka juriidilistele isikutele tugineda viitele, et
tagatiskokkulepe piirab ebamdistlikult nende majandusvabadust, sest kui kasutataks iiksnes
terminit toimetulek, siis juriidilised isikud ei saaks tdendada oma toimetulekuks vajalikke
vahendite suurust ja tagatiskokkuleppe tithistamine muutuks pdhjendamatult keeruliseks.
Kindlasti tasub meeles pidada, et igal juhul tuleb tdendada majandusvabaduse piiramise
ebamditlikkus, mis majandus- ja kutsetegevuses tegutseva isiku korral on raskendatud, sest

majandus- ja kutsetegevusega seonduvad alati teatud riskid.

Eelviidatud Riigikohtu praktikast saab jareldada, et juhul, kui tulevikus tekkivad nduded on
tapselt madratletud ja kinnisasja omaniku majandusvabaduse ning edasise toimetuleku

ebamdistliku piiramist ei toimu, siis voib koikide tulevaste nduete tagamine olla lubatud.

2.3.Kolmanda isiku vastu esitatavate hiipoteegipidaja nduete piiramatu tagamine

Tavapéraselt slmitakse tagatiskokkulepe selliselt, et tagatiseandja ja laenusaaja on {iks ja sama
isik. Sellises olukorras on tagatisesaajal voimalik tapselt kontrollida nduete tekkimist ja liiki,
kui tagatakse lepingulistest suhetest tulenevaid kohustusi. Globaalne tagatiskokkulepe voib olla
solmitud selliselt, et tagatiseandja tagab tagatisesaaja ja kolmanda isiku ehk pohivdlgniku
vahelistest digussuhetest tulenevaid ndudeid. Riigikohus on kohtuasjas 3-2-1-64-12 p-s 27
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leidnud: ,,Eriti kiisitav on sellise globaalse tagatiskokkuleppe kehtivus, millega tagatakse
kdikvdimalikke ndudeid kolmanda isiku (mitte pantija) vastu.'® Tegemist on eriti koormava
olukorraga tagatiseandjale, sest kohustuste tekkimine, liik ja nduete tdpne suurus ei ole tema
kontrolli all. Jarelikult on vaja vastata sellele, kuidas saab kolmandate isikute poolt voetavate

kohustuste tagamise riski vdhendada.

Antud olukorda aitaks leevendada see, kui tagatiseandjale teavitatakse uute nouete tekkimisest,
kuid tagatisesaajal peaks lepingus olema kohustus teavitada tagatiseandjat uute kohustuste
vOtmisest. Globaaltagatise puhul on informatsiooni andmise kohustus iilimalt tdhtis ning
pShivolgniku lilesandeks peab olema see, et ta teavitab globaaltagatise andjat juhul, kui ilmneb
20% tous kohustuste mahus, mis esialgu kokku lepiti ja see peab jiatkuma iga uue
mirkimisviirse suurenemise puhul.l® Samas tagatiseandja diguste tagamiseks tuleks pooltel
eraldi kokkuleppida ka millist mdju omaks eelnimetatud teavitamiskohustuse rikkumine. Uheks
voimaluseks oleks see, et uuele kohustusele ei laiene globaalne tagatiskokkulepe enne vastava
kinnituse saatmist tagatisandja poolt, kuid see ldheks tugevasti vastuollu globaalse
tagatiskokkuleppe solmimise eesmirgiga. Tagatiseandjal on raske sisuliselt kaitsta oma digusi,
kui uue kohustuse sOlmimisest teda ei teavitata. =~ Enamgi veel, koik globaalse
tagatiskokkuleppega seotud vaidlused Eesti kohtupraktikas on olnud olukorras, kus isik tagab
kolmanda isiku kohustust. Jarelikult kerkib esile kiisimus, millises olukorras peaks isik iildse

kaaluma koikide kolmanda isiku tulevaste kohustuste tagamist?

Kolmanda isiku nduete tagamine vdib olla mitmel juhul vajalik ja pdhjendatud. Uheks selliseks
ajendiks vOib olla tagatiskokkuleppe sOlmimine perekondlike sidemete  tottu.
Perekonnaseaduse kontekstis voiks perekonnaliikmeks pidada eelkdige pohivolgniku lapsi,
vanemaid, lapselapsi, vanavanemaid, ddesid, vendi, kasu- ja vddrasvanemaid.'® Isegi kui
poolel on kiillaldaselt teavet lepinguga kaasnevate riskide kohta, vdivad lepingud olla
ebadiglased, sest perekonnaliikmetel ei ole sageli teisi valikuid — perekondliku heaolu ja n.6
,kodurahu“ nimel ndustutakse ennast ja oma vara kohustustega koormama.'®” Globaalse

tagatiskokkuleppe solminud isikud ei tea tdpselt, milliseid kohustusi nad tagavad. Sellest

104 RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12
105 Kask, L. (viide 12), Ik 55.
106 perekonnaseadus. — RT 12009, 60, 395 ... RT 1, 27.06.2012, 12.
107 Freivald, D.(viide 93), Ik 543.
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tulenevalt on ka globaalse tagatiskokkuleppe solmimisel isikud tugevalt seotud
pohivdlgnikuga, kelle kohustusi tagatakse, olenemata, kas tegemist on pereliikmega, ettevotte
juhtorgani litkmega v6i mone juriidilise isikuga ning emotsionaalse voi majandusliku sideme
tottu voib sellise lepingu puhul olla kaheldav, kas tahe lepingut s6lmida oli vabalt kujunenud
v&i on tehing tehtud sdltuvussuhtes sdlmitud lepinguga.®® Perekondlikud sidemed on tugevad
ning nende séilitamiseks on inimesed ndus panustama varaliselt. Tehingu tegemisel on isikute
kaalutlused teatud juhul ka isikliku laadi. Tagatiskohustuse votmisel ei ilmne selle koormav
mdju tagatise andmise hetkel, vaid olukorras, kus on pohivalgnik ei ole suuteline kohustusi
tditma ja nouete rahuldamiseks poordutakse tagatiseandja poole. Kas pShimdtte pacta sunt

servanda kohaselt saab igal juhul nduda kohustuse taitmist?

Kuna globaaltagatise puhul seotakse end pdohivolgnikuga veel tugevamalt (kui
kdenduslepinguga), v3ib arvata, et sdltuvussuhte drakasutamine voib olla veelgi selgem, sest
voetav kohustus on nii suur, et tagamise pdhjenduseks voibki olla tugev emotsionaalne ja
majanduslik seotus.!%® Pangaga sdlmitud tagatiskokkulepe vdib olla keelatud isegi siis, kui isik
moistab selle tagajargi. Olukorras, kus tehing tehakse tugeva emotsionaalse sideme tdttu, mille
kohta kasutatakse terminit ,,emotsionaalselt iilekantav vdlg“.!'°® Samas ei tohiks tagatiseandja
kontrollida pohivolgniku poolt kasutatavaid vahendeid, sest sellisel juhul saaks véita, et ka
temal olid majanduslikud huvid tehingu tegemiseks. Riigikohus on leidnud, et tulevaste nduete
tagamine v3ib olla lubatav, kui seda saab lugeda majanduslikult mdistlikuks.'! Eriti ilmekas
ndide kolmanda isiku kohustuse tagamise majanduslikust moistlikkusest on olukord, kus tiks
abikaasa tagab teise abikaasa kohustusi, sest iihise majapidamise tottu ldhtuvad nad
tthesugustest huvidest. Maakohus on tsiviilasjas 2-11-54687 leidnud, et kinnistu millele seati
hiipoteek kuulus poolte iihisvarasse, kuigi omanikuna oli kinnistusraamatus see abikaasa, kes
el allkirjastanud laenulepinguid. Kohus eeldas teise abikaasa teadmist lepingute solmimisest ja
tdiendavate kohustuste vdtmisest.!*? Tagatiskokkulepe on kehtiv, kui tagatiseandja annab selle
eesmirgiga osta eluase, milles ta oleks kaasomanik.!!? Jérelikult sdltub perekonnaliikme poolt
seatud tagatiskokkulepe tehingu tegemise kaalutlustest ja tagatiseandja vara ning tagatava
kohustuse proportsionaalsusest. Kohtupraktikast tulenevalt eeldatakse pereliikmete vahel seda,

108 Kask, L. (viide 12), Ik 54
109 Kask, L. (viide 12), Ik 54
110 Ciacchi, C. A., Wetherill, S.Regulating Unfair Suretyships in Europe: Methodology of a Comparative Study.
Oxford Univesity press. Oxford. 2010, p 1.
11 RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12
12 TMK Tartu 16.10.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 2-11-54587/3
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et koik osapooled teavad tehingu tagamaid ja solmimise asjaolusid, mistdttu vastupidise

toendamise kohustus lasub tagatiseandjal.

Kolmanda isiku kohustuste tagamine voib olla lisaks perekondlikele suhetele moistlik ning
pOhjendatud dritegevuses. Riigikohus on kohtuasjas 3-2-1-64-12 p-s 40 viidanud samuti sellele,
et kuna isik tagas sisuliselt enda kontrolli all oleva drilihingu majandustegevusest tulenevaid
vdlgasid, siis puudub alus viita, et leping oli sdlmitud vastuolus heade kommetega.!*
Samasugusele seisukohale joudis Riigikohus tsiviilasjas 3-2-1-66-12 p-s 14: ,,Kuna
laenulepingu, millega kostja laenas pohivolgnikule 5 500 000 krooni, on pohivolgniku nimel
allkirjastanud pohivolgniku juhatajana hageja, pidi hageja olema teadlik, kui suured on
kohustused, mille tditmise tagatiseks on ning mille arvel kostja sundtditmist néuab.***° Juhatuse
liige vO0i omanik saab mdjutada driithingus toimuvat ning peab oma hoolsuskohustusest
tulenevalt olema kursis vdimalike kohustuste suurusega. Juhatuse liige vOi omanik omab
ildjuhul piisavalt andmeid pohivolgniku majandusliku olukorra ja voimekuse kohta. Lisaks
sellele on tehingu tegemisel eesmark majandus- voi kutsetegevuses kasu saamine voi tegevuse
laiendamine. SeetSttu pole kohtud lugenud majandus- ja kutsetegevuses tegutseva isiku puhul
kokkulepet heade kommetega vastuolus olevaks, kuna sellistel tingimustel sdlmivad isikud
tagatiskokkuleppe huvist endaga seotud dritihingu majandustegevuse vastu, kuna &riiihingu
tegevuse arendamisel noustutakse andma dritthingu huvides tagatisi, et saada rahalisi
vahendeid. Kokkuleppe eesmirk ei ole heade kommetega vastuolus, sest niitidisaja majandus-
ja dritegevuse praktikas ei ole ebaharilik, et driithinguga seotud isikud, nt juhatuse litkmed
annavad &ritihingute kohustuste tditmise tagamiseks isiklikke voi esemelisi tagatisi. Eeltoodud
seisukohad iihtivad Saksamaa Oiguskorraga, kus globaalse tagatiskokkuleppe tiihisuse
tuvastamisel koheldakse juhatuse liikmeid erinevalt tavalistest tagatiseandjatest, sest juhatuse
liige omab pdhivdlgniku iile olulist mdju.t’® Samamoodi on vihendatud tagatisesaaja
informatsiooni andmise kohustust globaalse tagatiskokkuleppe sdolmimise korral. Juhul kui
tagatis antakse ettevotluses oleva laenu tagamiseks ja tagajaks on ettevottesse kuuluv inimene,
siis eeldatakse, et tehingu tegemiseks oluline informatsioon on kittesaadav.'!’ Jarelikult voib
asuda kindlale seisukohale, et juhatuse litkme poolt solmitud globaalne tagatiskokkulepe ei ole

vastuolus heade kommetega, kui pohivdlgnikuks on sama driiihing, mida tagatiseandja juhib ja

14 RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12.
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kontrollib. PShivdlgniku juhtimine ja kontrollimine voib toimuda mitmel viisil ning selle
toendamine praktikas on vdimalik kiillaltki erinevatel asjaoludel. Tallinna Ringkonnakohus ei
rahuldanud tsiviilasjas 2-12-6350 esitatud hagi sellepidrast, et tagatiseandja ja pohivolgnik olid
omavahel seotud iihise majandusliku huvi kaudu (neil olid kattuvad asutajad, osanikud ja
juhatuse liikmed). 18 Lisaks sellele kantis pohivdlgnik saadud laenu koheselt tagatiseandja
pangakontole. Harju Maakohus on 16.10.2012. a tsiviilasjas 2-11-54587 globaalset
tagatiskokkuleppe alusel alustatud sundtditmise lubamatuks tunnistamise asjas leidnud, et
selline tagatiskokkulepe on lubatav kui tulevased nduded on piisavalt madratletavad ja tagatise
andjale ettendhtavad ning neil on mdistlik seos tehinguga, millest tulevaid ndudeid algselt
tagatis, st kui sellist kokkulepet saab lugeda majanduslikult mdistlikuks. Harju Maakohus
leidis, et eelkdige ettevotjate puhul voivad olla lubatud ka globaalsed tagatiskokkulepped n-6
krediidiliinide tagamiseks. 1*° Jirelikult on tehingu tegemise pdhjused, isikute vahelised seosed
ja nende kéitumine pérast tehingu tegemist liliolulise tihtsusega tagatiskokkuleppe kehtivuse
hindamisel. Eeltoodut arvesse vottes, tdusetub pohjendatud kiisimus, et kas juhatuse liikkmega

sO0lmitud globaalne tagatiskokkulepe kehtib alati v4i on see siiski teatud juhul tiihine?

Teatud vaidlusi voib tekkida olukorras, kus on mitu juhatuse liiget ning on tdendatud juhatuse
liikkmete roll ritihingu juhtimises ja tagatiseandja eest varjati andmeid vdi tal puudus voimalus
otsustada tiiendavate kohustuste vdtmise iile. Oigusteooria ja TsUS § 133 lg 1 kohaselt kui isik
kasutab teist isikut pidevalt oma majandus- voi kutsetegevuses, siis loetakse, et talle on teada
asjaolud, mida teab majandus- voi kutsetegevuses kasutatav isik, vélja arvatud juhul, kui
majandus- voi kutsetegevuses kasutatava isiku iilesanded ei hdlma sellise teabe vahendamist
teda majandus- voi kutsetegevuses kasutavale isikule voi kui majandus- voi kutsetegevuses
kasutatavalt isikult ei saa sellise teabe vahendamist, arvestades tema iilesandeid majandus- voi
kutsetegevuses, modistlikult oodata.'?® Tallinna Ringkonnakohus on tsiviilasjas 2-12-6350
leidnud, et nduete tagamine on lubatav, kui taoline kokkulepe ei kujuta endast tiiliptingimust,
vaid on sdlmitud ettevdtjate poolt oma majandus- ja kutsetegevuses.?* Enamgi veel, kuna
molemas Riigikohtu lahendis, mis puudutvad globaalset tagatiskokkulepet, jdid
tagatiskokkulepped kehtima sellepérast, et isik oli juhatuse liige, siis tuleb arvestada ddrmiselt

keeruka vaidlusega ja toendosus tagatiskokkuleppe tithistamiseks kohtus on minimaalne. Autor

118 Tallinna Ringkonnakohtu 20.02.2013. a kohtuotsus tsiviilasjas 2-12-6350
19 TMK Tartu 16.10.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 2-11-54587/3

120 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 2002, 35,216 ... RT 1, 13.03.2014, 103.
121 Tallinna RK 20.02.2013. kohtuotsus tsiviilasjas 2-12-6350/28.
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noustub kohtupraktikas toodud seisukohtadega, sest drilihingu juhatuse liige saab otsustada, kas
teha tehinguid voi mitte. Samuti kontrollib juhatuse liige kas vdetakse juurde uusi kohustusi voi
mitte. Kusjuures juhatuse liige saab kasutada rahalisi vahendeid kasumiteenimiseks ja
pOhivolgniku majandusliku positsiooni parandamiseks. Autori hinnangul on tagatiskokkuleppe

kooskdlas hea usu pohimdttega ja kohustuste kehtima jdtmine on ainudige lahendus.

Kolmanda isiku kohustuste tagamine voib olla vastuolus heade kommetega. Néiteks on
voimalik olukord, kus pdhivdlgnik annab koos teise tagatiseandjaga tagatiseks mitmeid
kinnistuid. Pohivolgnik selgitab, et tagatiseandja poolt tagatiseks antud kinnisasi on tagatiste
nimekirja 10pus ning muretsemiseks puudub pdhjus, sest katavad tagatiseks antud kinnisasjad
volandude. Kogenud isik peaks mdistma, et tagatiste vddrtus voib vdheneda seoses turu hinna
koikumistega, kuid lisaks sellele on voimalik olukord, kus tagatiseandja poolt tagatiseks antud
kinnisasi liigub tagatisenimekirjas ettepoole. Globaalse tagatiskokkuleppe korral on
pohivolgnikul voimalik maksta osa volast tagasi ja vabastada kokkuleppel krediidiandjaga osad
tagatised koormatisest, sest volakoormuse vihendamise korral on igati pohjendatud ka osade
tagatiste vabastamine. POhivdlgnik sdlmib vastava kokkuleppe krediidiandjaga ning voib seda
teha ldhtudes iiksnes oma huvidest, kuid samas on pohivdlgnikul vdimalik olemasolevate
tagatiste tagatisel votta uusi laenukohustusi. Jérelikult voib tagatiseandja tagatiseks antud
kinnisasi litkuda tagatiste nimekirjas ettepoole, kuid tagatiseandja vOimalus saada
informatsiooni toimunud tehingutest on ddrmiselt piiratud. Krediidiandja ja pohivolgnik saavad
tegutseda ja sdlmida kokkuleppeid ilma tagatiseandja teadmata ja ilma tema ndusolekuta péarast
mida on tehingu tegemise aluseks olnud asjaolud oluliselt muutunud. Taolise olukorra
ettendgemine voib olla voimatu ka isegi juhul kui notar selgitab asjaosalistele, et nende kinnistu
vastutab volakohustuse ees, sest kohustuste suurus ja tagatised vdivad ajas muutuda ilma
tagatiseandja teadmiseta. Lisaks sellele on vdimalik ka olukord, kus Kinnisvara turul on
hinnalangus, mistottu tagatiseks antud kinnisasjad voivad oma véértust kaotada ja
laenukohustuse katteks tuleb miilia rohkem kinnistuid, kui tehingu tegemise ajal pooled
arvestada oskasid. Seega on kaheldav, kas notari selgitused saavad vilistada téielikult poole

kogenematusest tuleneva ja seda kiisimust tuleks igas asjas eraldi hinnata soltuvalt asjaoludest.

Ulal viidatud kohtupraktikast ja digusteooriast tuleneb, et kolmanda isiku kohustuste tagamine
on problemaatilisem, kui iseenda kohustuste tagamine. Globaalne tagatiskokkulepe vdib olla

tithine, kui see on antud méadratlemata nduete tagamiseks, isikul puudus vdimalus kontrollida
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kolmanda isiku poolt voetavate kohustuste hulka, tehingu tegemine oli majanduslikult
ebamdistlik voi tagatise suurus on ebamdistlikult suur arvestades tagatiseandja varalist
olukorda. Siiski jadb vaatamata lepinguvabadusse sekkumisele ja volasuhete reguleerimisele
alati voimalus, et lepingulise suhte ndrgema poole huve pole piisavalt tagatud ning leping
solmiti soovist pohivolgnikku aidata. Tagatiseandjad arvavad, et tegemist on pigem
formaalsusega, kardetakse lepingu sdlmimisest keeldudes rikkuda suhteid perekonnas voi ilma
jadda toost.}?? Niiteks on Tallinna Ringkonnakohus tsiviilasjas 2-12-6350, mis kisitles
globaalset tagatiskokkulepet, tuvastanud, et ettevotte sekretir vottis majandustegevuses laenu
kinnistu ostmiseks, mida tagas juhatuse liige.!?® Kahjuks Ringkonnakohtus menetletud
tsiviilasjas ei esitatud vastuvditeid tulenevalt sekretéri isikust, siis seda aspekti ei kontrollitud.
Olukorras, kus sekretér oleks allkirjastanud globaalse tagatiskokkuleppe oleks saanud kindlasti
vdita, et isikul puudub vdimalus kontrollida pohivdlgniku poolt vietavate kohustuste hulka ja
laenude votmise aega. Eriti ilmne oleks heade kommetega vastuolu, aga siis kui sekretir peab

s0lmima globaalse tagatiskokkuleppe ettevotte huvides, et jatkata oma todsuhet.

Isik voib ebamdistliku tehingu teha sellepérast, et tal puuduvad kogemused dritegevuses, isiku
otsustusvdime voib olla piiratud vanuse vdi tervise tottu voi isik ei tea olulisi fakte.!?*
Globaalne tagatiskokkulepe, millega tagatakse kolmanda isiku kohustusi voib olla vastuolus
heade kommetega siis, kui nduded ei ole piisavalt méératletud, voetavad kohustused on
ebaproportsionaalselt suured vorreldes kohustuse suurusega. Kolmanda isiku huvides sdolmitud
globaalne tagatiskokkulepe voib olla kehtiv, kui tagatiseandja saab kontrollida nduete tekkimist
vOi saab rahalised vahendid enda kontrolli alla, sest sellises olukorras on tdendatud
tagatiseandja majanduslik huvi. Samas tuleks asuda seisukohale, et t66taja poolt sdlmitud
tagatiskokkulepe voib olla tiihine, kui see on sdlmitud kartuses kaotada todkoht ning toGtaja ei
saa sellest majanduslikku kasu. Riigikohus leidnud, et vahemalt tarbijate puhul {ildjuhul ei ole
erikokkuleppeta  lubatav  hdlmata  tagatiskokkuleppesse  tulevikus  sdlmitavatest
kéenduslepingutest tulenevaid kohustusi, millega laiendatakse kinnisasja omaniku vastutust
kolmanda isiku kohustuste tiitmise eest ulatuses, mida kinnisasja omanik ei kontrolli.}?®

Tagatiseandja votab arvestatava riski olukorras, kui tagatakse kolmanda isiku volgasid, sest

isegi mitme tagatiseks oleva kinnistu korral on vdimalik see, et pohivolgnik ja tagatisesaaja

122 Kask, L. (viide 12), Ik 55.
123 Tallinna RK 20.02.2013. kohtuotsus tsiviilasjas 2-12-6350/28

124 K 5tz, H. Flessner, H. (viide 95) 1k 136
125 RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12. p-s 29
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muudavad kehtivaid voi sdlmivad uusi lepinguid, millega tagatiseandja positsioon norgeneb.
Kindlasti tuleks Riigikohtu praktikast tulenevalt asuda seisukohale, et globaalse

tagatiskokkuleppe sdlmimine ei tohiks olla eelduseks eluasemelaenu saamisele.

41



3. Globaalse tagatiskokkuleppe tiihisus tiiiiptingimusena ja vastuolu hea usu pohimottega

3.1.Globaalse tagatiskokkuleppe tithisus tiiliptingimusena

Enamasti sOlmitakse globaalne tagatiskokkulepe krediidiasutusega ning kinnisvara tagatistel
antavad laenud on kiillaltki levinud, sest neid on vilja antud 5,8 miljardi euro eest Eestis.'?
Kéesoleval ajal puudub tépne statistika kui paljud neist anti globaalse tagatiskokkuleppega.
Globaalsete tagatiskokkulepete solmimine on Krediidiasutuste pikaajaline praktika
laenulepingute sdlmimisel.!?” Massteenuste pakkumine eeldab juba oma olemuselt seda, et iga
tiksiku tarbija jaoks ei tootata vidlja uut lepinguteksti, vaid kasutatakse nn tiiliptingimuste
lepinguid (standardlepinguid), kus enne allkirjastamist tdidetakse iiksnes tiksikud liingad.
Selliste lepingute sOlmimisel jddb tarbijale lepingu tingimuste osas tihti védga véike
otsustusdigus lepingutingimusi muuta ja voimalus midagi teistmoodi kokku leppida on
praktiliselt olematu.}?® VOS § 35 Ig 1 kohaselt loetakse tiiiiptingimuseks lepingutingimust, mis
on eelnevalt vilja too6tatud tiiliplepingutes kasutamiseks voi mida lepingupooled muul pdhjusel
ei ole eraldi ldbi radkinud ja mida tiiliptingimust kasutav lepingupool (tingimuse kasutaja)
kasutab teise lepingupoole suhtes, kes ei ole seepirast vdimeline mdjutama tingimuse sisu.!?®
Tarbijad ei mdista tagatise andmisega seonduvaid riske. Juhul, kui tagatiseks panditakse
vallasasju, siis tarbijad mdistavad paremini, et nad vdivad eseme kaotada, kuid nad ei pruugi
riske nii hdsti hoomata, kui nad annavad tagatiseks oma vara, mille valdust nad ei pea
loovutama valdust.’®®  Lisaks saab tagatiseandjat survestada globaalset tagatiskokkulepet
sOlmima sellega, et lubatakse madalamat intressi voi muid eeliseid vorreldes piiritletuma

tagatiskokkuleppega.

Riigikohus on leidnud, et globaalne tagatiskokkulepe v3ib olla keelatud tiiliptingimusena, seda
eelkdige tarbijaga sOlmitud lepingutes, mille puhul on védhemalt krediidilepingute
tagatiskokkulepete nédol konkreetset tagatavat lepingut {iilevatavas osas tihti tegemist

krediidiandja ette kirjutatud tingimusega.'®! Jarelikult on vaja selgitada vilja, millistel alustel

126 Finantsinspektsioon (viide 5) Ik 32.
127 Kask, L (viide 12), Ik 56.
128 Ginter, G. Tiiiiptingimustest VOS ja direktiivis 93/13/EMU. Juridica VII/2001, 1k 501
129 y5ladigusseadus. RT 12001, 81,487 ... RT1,29.11.2013, 4.
130 Beale, H. Secured Transactions, , Juridica International XIV/2008 Ik 99
181 RKTK 29.05.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-64-12 p 28.
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on globaalne tagatiskokkulepe tithine kui see on sdlmitud tiitiptingimustel. Arvestades
globaalse tagatiskokkulepet, mis on keskmisest keerukam tehing, mille sdlmimisesse on
kaasatud notar, siis tiiliptingimuste regulatsioonist ldhtuvalt on vajalik kontrollida tiihisuse

asjaolusid ka sellest aspektist.

Mida keerukam on sdlmitav tehing, seda raskem on isikul teha libimdeldud otsust.*? Kuna
tagatiskokkuleppe solmimisel tehakse kaks vOi enam tehingut, siis on tegemist keskmisest
kindlasti keerukama juriidilise olukorraga. Globaalse tagatiskokkuleppega antakse iildjuhul
tagatiseks kinnisasi, siis on tehingu tegemise juures oluline roll ka notaril. TsUS § 83 1g 1
kohaselt tehingu seaduses sétestatud vormi jargimata jatmise korral on tehing tiihine, kui
seadusest vdi vormi ndudmise eesmirgist ei tulene teisiti.’>® Globaalse tagatiskokkuleppe
kontekstis tdhendab see seda, et pooled peavad saadu tagastama, mida on késitletud juba
kdesolevas to0s kisitletud. Vormi jargimata jidtmine ei ole eriline praktikas esilekerkiv
probleem ning sellele ei ole vajalik tdiendavalt keskenduda. Jérelikult on pdhjendatud uurida,
millisel viisil aitavad notarid viltida tiiliptingimuste globaalse tagatiskokkuleppe tiihistamist

tiiliptingimusena.

Uldjuhul on globaalse tagatiskokkuleppe tagamiseks seatud vdlgniku ja/vdi tagatiseandja
kinnistutele hiipoteegid. Notarite poolt ette valmistatud lepinguprojektides on sonastatud
erakordselt laialt ja kinnisasja omanikku ohustavalt, kus on hdlmatud enamasti kdikvoimalikud
hiipoteegipidaja nduded kinnisasja omaniku (vdi kolmanda isiku) vastu.!** Kogenematu poole
kaitse eesmirk tuleneb selgelt nii tehingu notariaalse tdestamise vormist kui ka TsUS-st.
Toestamisseaduses sdtestatust tulenevalt peab notar vordsustama pooli ja tagama
kogenematuma isiku Oiguste kaitse. Samas iiksnes notari kaasamine ei saa vélistada kdiki
kogenematusest tulenevaid puudusi, mis vdivad tehingu poolel olla. Teadmatusega vorreldes
on olukord oluliselt erinev, kui isik s6lmib tehingu valeinformatsiooni voi puudulike andmete
tdttu.1*® Eeltoodud kiisimuse kisitlus viljuks kiiesoleva magistritd piiridest ja selle kisitlemine

ei ole antud juhul asjakohane.

182 Kask, L. (viide 12), Ik 55.
133 Tsiviilseadustiku iildosa seadus. RT I, 2002, 35,216 ... RT 1, 13.03.2014, 103.
184 Kve, V. (viide 36), Ik 232.
135 K 6tz, H. Flessner, H. (viide 95) Ik 136
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Notariaalne tdestamine on reguleeritud tdestamisseaduses (edaspidi: ToS), mille § 18 kohaselt
on notaril selgitamiskohustus. Notari selgitamiskohustus hdlmab T3S kohaselt seda, et notar
selgitab vilja osalejate tahte ja oiguslikult korrektseks tehinguks olulised asjaolud. Notari
kohustuseks on selgitada osalejatele tehingu tdhendust, diguslikke tagajérgi ja tehingu tegemise
erinevaid vdimalusi. Notar kajastab osalejate tahteavaldused notariaalaktis selgelt ja
tthemotteliselt. Seejuures hoolitseb notar selle eest, et vilistataks eksimused ja kahtlused ega
kahjustataks kogenematu ja asjatundmatu osaleja huve. Sisuliselt teeb notar lepingu tdestamise
juures dra suure osa sellest to60st, mida tavaparaselt kohtus raa maksmist hagedes tuleb teha:
toendada, kas leping poolte vahel sdlmiti, kas dige isik kirjutas sellele alla, kas lepingu
tingimused on kooskolas seadusega ega esine asjaolusid, mis annavad aluse lepingu
tithistamiseks (nt eksimus vms).2*® VOS § 35 1g 2 kohaselt eeldatakse, et tiiiiptingimust ei olnud
eraldi 14bi rddgitud, kuid kuna globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimisel on notaril oluline roll
ning seadusest tulenevalt peab notar selgitama tehingusse puutuvaid asjaolusid, siis tdusetub

pohjendatud kiisimus, et kuidas saab viita, et tliliptingimust ei rddgitud eraldi 14bi?

Seaduses sitestatust ldhtudes voib tdesti asuda seisukohale, et notari kaasamisel on pooled
teadlikud kohustuste iseloomust ja kdikidest voimalikest diguslikest tagajargedest. Samas ei
saa ei saa alati vilistada ka seda, et notar rikub voi tdidab hooletult oma T3S tulenevaid
kohustusi, mistdttu kogenematum ja asjatundmatum osapool ei mdista tdielikult globaalse

tagatiskokkuleppe diguslikke tagajérgi.

Notarite poolseid rikkumisi ei kinnita Eesti Vabariigi ametlik statistika, sest notarite vastu on
esitatud vordlemisi vihe kaebuseid. 2011 kuni 2013 aastani on esitatud notarite vastu liksnes
iksteist kaebust aastas, mille sisuks on olnud kahtlus dokumentide vdltsimises, esindusdiguse
tuvastama jitmises, kirjadele vastamata jdtmises ning iildkoosoleku protokolli tdestamisel
vigade tegemises. 2013 aastal olid kaebused valdavalt alusetud ja ametitegevuse nouete
rikkumine leidis tuvastamist iiksnes iihe kaebuse pinnalt.*” Jirelikult esitatakse notarite vastu

kiillaltki vihe kaebusi ning nendes suurem enamus on alusetud. Globaalse tagatiskokkuleppe

136Alekand, A. Quo vadis, notariaalne leping tiitedokumendina? Avalik kiri justiitsministrile, Juridica VI/2011,
Ik 467.
137 Justiitsministeerium, Jérelevalve ja digusteeninduse talitlus justiitshalduspoliitika osakond, Jirelevalve
aruanne, Tallinn 2014 1k 10-11; kéttesaadav internetis 28.04.2014
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=59595/Kohtut%E4iturite, +notarite+ja+pankrotihaldurite
+2013.+aasta+riikliku+j%E4relevalve+aruanne.pdf
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korral tuleb, aga arvestada seda, et volgnikul voi tagatiseandja puudub huvi esitada kaebusi
notari vastu alusel, et nad ei moistnud tehingute tagajargi voi muud taolist. Vastuviiteid
esitatakse tagatisesaaja vastu kohtumenetluses ning Justiitsministeeriumile kaebuste esitamine
el ole asjakohane. Seega ei saa asuda tiheselt seisukohale, et notariaalselt tdestatud tehing on

alati heade kommetega kooskolas, sest notar on tdestanud tehingu.

Hipoteegi seadmise lepingute analiiiisimisel tundub, et notari iilesandeks on iiksnes
suurklientidest laenuandjate tiiiiptingimustele templiloomine.!*® Notarid peaksid kinnisasjade
omanikele siiski senisest mdrksa adekvaatsemalt (ja lihtsamalt) selgitama, mis ikkagi on
hiipoteegi tdihendus ja mida see koige halvemal juhul endaga voib kaasa tuua.
Tagatiskokkulepete notariaalse tdestamise nodue, kuid selgelt tuleks keelata ,,globaalsed*
tagatiskokkulepped, millega tagatakse koikvoimalikke tulevasi noudeid (vdhemalt
tiiliptingimusena voi n.0 tarbijalepingutes). Minimaalselt tuleks tagada pantijale vdimalus
nduda hiipoteegi kustutamist ,,pohilise noude* rahuldamisel. Siingi on notaritel roll kinnisasja
omanikele riskide selgitamisel kui keelatud kokkulepete blokeerimisel praktikas jadnud enam
kui tagasihoidlikuks.’*® Notar peab pddrama tihelepanu sellele, et kinnisasja omanik on
tildjuhul ndrgemas positsioonis ja seetdttu on igati pdhjendatud eriti hoolikas selgitamine.
Praktikas notarid ei saa tdielikult vélista globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimist sellepirast, et
oiguskord Eestis lubab seda. Samas tuleks kinnisasja omanikule selgitada vdimalust nduda

hiipoteegi 10petamist pérast ,,pohilise ndude* rahuldamist.

Kuigi notaril on kohustus selgitada globaalse tagatiskokkuleppe sOlmimise tagajirgi, siis
16plikud tahteavaldused tehingu tegemiseks annavad lepingupooled. Kusjuures notar ei tohi
tdestatavat kokkulepet {ihepoolselt muuta, kui pooled ei ole andnud selleks eelnevalt luba.'4°
Notar ei saa sundida tehingu osapooli muutma tehingut. Globaalse tagatiskokkuleppe
s0lmimise soovi korral saab notar anda hoiatusi ja soovitusi. Vaatamata néitlikele hoiatustele
ja notaripoolsetele pohjalikele selgitustele, muuhulgas selgitusele voimalusest sdlmida
tagatiskokkulepe konkreetse vodlakohustuse tditmise tagamiseks, lepivad hiipoteegiga

koormatava kinnisasja omanikud krediidiasutustega tihti kokku globaalses tagatiskokkuleppes,

138 Kdve, V. Tsiviilkohtumenetluse kiirendamise vdimalused ja nendega seotud ohud, Juridica IX/2012, 1k 674.
139 Kdve, V. (viide 36), Ik 265.
140 Miiir, 1. Notariameti olemus ja notari roll digusndustajana. Bakalaureuse t66. Talinn. 2013.Ilona Miiiir,
Notariameti olemus ja notari roll digusndustajana, Tallinn 2013, 1k 8.
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et hoida kokku aega ja raha, mille tulemusena jddvad hiipoteegiga tagatuks koik
krediidiasutusega juba sdlmitud ja tulevikus sdlmitavad vdladiguslikud lepingud.!*! Seega
voivad isikud teha kahjuliku tehingu vaatamata sellele, et notar on andnud selgeid soovitusi
teha teistsugune tehing. Jarelikult peab eksisteerima pérast tehingu tegemist kontroll selliste
volasuhete seaduslikkuse ja lubatavuse iile, mistottu notari poolsest tehingu tdestamisest

vaatamata vOib tehing osutuda tiihiseks mh ka tiiiiptingimusena.

Eeltoodust tulenevalt saab asuda seisukohale, et enamik globaalseid tagatiskokkuleppeid
tarbijatega sdlmitakse tiiliplepingutes, mida on tdestanud notarid. Notari poolne tehingu
tdestamine ei elimineeri tdielikult voimalust, et globaalne tagatiskokkulepe v4ib olla tiihine.
Tiitiptingimuste kasutamine ei vélista ex definitione eeldust, et tingimused on ,,labirddgitud®,
vaid tihendab seda, et kas tarbijal oli reaalne vdimalus mdjutada tingimuste sisu.'*? Asjaolu, et
tingimuse teatavad aspektid voi iliks konkreetne tingimus on eraldi kokku lepitud, ei vilista
tilliptingimuste regulatsiooni kohaldamist lepingu {ilejddnud osa suhtes, kui lepingu
iildhinnangu pdhjal selgub, et leping on ikkagi eelnevalt ette valmistatud tiiiipleping.}*®
Jarelikult on globaalse tagatiskokkuleppe tiihisuse tuvastamiseks vaja anda hinnang, sellele kas
tarbijal oli vdimalik mojutada reaalselt tagatiskokkuleppe sisu. Juhul, kui reaalne vdimalus
tingimust mdjutada puudus, siis on vaatamata tehingu notariaalsest tdestamisest voimalik, et
tegemist on tiiliptingimusega. Isegi kui iiks osa tehingust on 1abirddgitud, siis olukorras, kus
kogu tehingu hindamisel tuleb asuda seisukohale, et tegemist on eelvalmistatud lepinguga, tuleb

kohaldada tiiiptingimuste regulatsiooni.

Riigikohus on tsiviilasjas leidnud, et kui pooled vaidlevad tiiiiptingimuste sisu iile, peab kohus
kontrollima tiiliptingimuste kehtivust ka siis, kui pooled ise ei ole sellele tuginenud.*
Tiiiiptingimuste lubatavust ja kehtivust tuleb kohtul kontrollida ex officio.!*® Jirelikult peab

kohus ka iseseisvalt kontrollida tiitiptingimuste kehtivust. Riigikohus on tsiviilasjas nr 3-2-1-

141 Miiiir, 1 (viide 141)Ik 26.

142 Zoll, F. Unfair Terms in Acquis Principles and Draft Common Frame of Refrence: A Study of Differences
between the Two Colesest Members of One Familiy, Juridica International, XI1\V/2008 p 74

143 Noukogu direktiiv 93/13/EMU, 5. aprill 1993, ebadiglaste tingimuste kohta tarbijalepingutes. EUT L 95,
21.04.1993, artikkel 3 1dige 2.
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64-12 p-s 28 leidnud, et globaalne tagatiskokkulepe, kui ,,liletagamise* kokkulepe voib olla
keelatud nii VOS § 42 1g 1 iildreegli kui ka § 42 1g 3 p 22 jirgi.}4® VOS § 42 Ig 1 siitestab, et
tiiliptingimus on tiihine, kui see lepingu olemust, sisu, sdlmimise viisi, lepingupoolte huvisid ja
teisi olulisi asjaolusid arvestades kahjustab teist lepingupoolt ebamdistlikult, eelkdige siis, kui
tiiliptingimusega on lepingust tulenevate Gdiguste ja kohustuste tasakaalu teise lepingupoole
kahjuks oluliselt rikutud.}*” VOS § 42 kohaselt tuleb ebaméaistlikult kahjustavaks lugeda heade
kommetega (contra bonos mores) vastuolus olevad lepingutingimused.'*® VOS § 42 1g 3 p 22
sdtestab, et lepingus, mille teiseks pooleks on tarbija, on ebamdistlikult kahjustav eelkdige
tiitiptingimus, millega antakse tingimuse kasutajale digus nduda ebamdistlikult suurt tagatist. 4
Tagatise ndue peab olema mdistlik ja mitte iilelila koormav, sest kohustusega vorreldes
ebaproportsionaalselt suur tagatis voib tarbija jaoks sisaldada nn {iletagamise riski. See
omakorda vdhendab tarbija voimalusi uute tehingute tegemisel, on talle Kallis rahaliselt ning
seotud suurte riskidega juhul, kui tagatis realiseeritakse.’®® Tagatis on ebamdistlikult suur, kui
tagtise konservatiivselt maératud véartus iiletab tunduvalt tagatava noude ja voimalike korval
nduete maksimaalsummat (alampiir vdiks asuda 30-50% juures).® Eesti diguspraktika
sarnaneb selles kiisimuses Saksa digusele, kus tildjuhul loetakse globaalne tagatiskokkulepe
kehtivaks, kui see on seotud néiteks konkreetsest poolte vahelisest suhtest tulenevate nduetega,
kuid tiitiptingimustel solmitud tagatiskokkuleppeid loetakse tiihisteks. Tiihisuse tingib asjaolu,
et need tingimused on iillatavad ja tagatiseandjat liialt kahjustavad.’®® Seega kehtiv
tiiliptingimustel sdlmitud tagatiskokkulepe ei tohi olla iillatav ja liialt kahjustav, mida tuleb

hinnata ldhtudes faktilistest asjaoludest.

Tliptingimuste regulatsiooni kohaldamisel globaalsele tagatiskokkuleppele on veel iiks oluline
moju — tdendamiskoormus pdoratakse seadusest tulenevalt timber tagatiseandja kasuks.
Tliptingimuse ebamdistlikku kahjustamist tuleks globaalse tagatiskokkuleppe puhul vihemalt
tarbijalepingute puhul VOS § 42 Ig 1 teise lause jirgi eeldada, st vastupidist peab tdendama

tagatisesaaja. Selle sitte jargi peab kandma lepingutingimuse vdimaliku tiihisuse riski see
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lepingupool, kes esitas labirddkimata tingimuse teisele poolele sellistel asjaoludel, et viimasel

ei olnud vdimalik tingimuse iile lébirdédkida ja selle sisu mojutada.

Riigikohus leidis tsiviilasjas 3-2-1-66-12 p-s 12, et tagatiseandja ei suutnud tdendada, et
laenuandja oli tagatiskokkuleppe varem vilja to6tanud tiitiplepingutes kasutamiseks voi kasutas
seda tingimust muul pdhjusel selliselt, et tingimuse iile ei olnud voimalik 14bi radkida ja selle
sisu mdjutada.’® Riigikohus ei analiiiisinud sellest asjaolust tulenevalt, kas tegemist oli tiihise
tiitiptingimusega voi mitte VOS § 42 kohaselt. Jirelikult tdusetub Riigikohtu praktikast oluline
probleem, millal saab isik tdendada, et tegemist oli tiihise tiiiiptingimusega? Uheks heaks
voimaluseks oleks nduda TsMS § 278 alusel seda, et kohus nduaks samal perioodil samadel
asjaoludel sdlmitud lepingud vilja.’®* Vilja antavates lepingutes tuleks kindlasti katta kdik
isikute nimed ja muud olulised andmed, et tagada osapoolte konfidentsiaalsuse kaitse. Samal
perioodil samasugustes tehingutes viljaantavate lepingute korral oleks voimalik vorrelda nende
sarnasust tiihistatava lepinguga. Lisaks sellele saaks isik kiisitleda kohtus tunnistajaid.
Riigikohtu praktikat analiilisides v0ib asuda seisukohale, et tagatiseandjal v3ib olla keeruline
toendada, et globaalne tagatiskokkuleppe sdlmiti 1dbi rddkimata tliliptingimustel, sest oluline
toendusmaterjal (samal perioodil sdlmitud sarnased lepingud) on vastaspoole valduses ning
nende saamine vOib osutuda raskeks. Enamgi veel, isegi sarnaste voi samasuguste lepingute

olemasolu ei vilista seda, et pooled radkisid tingimused eraldi lébi.

Riigikohus on tsiviilasjas 3-2-1-64-12 p-s 29 leidnud, et tulevaste nduete tagamine on ka
tiiliptingimusena siiski lubatav, kui tulevased nduded on piisavalt maaratletud ja tagatise
andjale ettendhtavad ning neil on mdistlik seos tehinguga, millest tulenevate nduete seadmiseks
tagatis algselt anti, st kui sellist kokkulepet saab lugeda majanduslikult mdistlikuks. Globaalsed
tagatiskokkulepped voivad olla tarbijate puhul lubatud juhuks, kui tagatakse edaspidi voetavaid
sarnaseid laene. Seega peab tagatavatel kohustustel ja tagatiskokkuleppel olema selgelt
moistetav seos. Maistliku seose ja miiratletusega seotud kiisimused on tépsemalt késitletud

kéesoleva to0 teises peatiikis. Olukorras, kus siiski puudub mdistetav seos tulevaste nduete

158 RKTK 06.06.2012 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-66-12
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tagamisel ja tuvastatakse tagatiskokkuleppe tiihisus, kerkib esile kiisimus, millises ulatuses on

tehing tiithine?

Riigikohus on selle kiisimuse lahendanud tsiviilasjas 3-2-1-66-12 p-s 30, mille kohaselt
tulevaste nduete tagamiseks sOlmitud tagatiskokkulepe on kolleegiumi arvates védhemalt
eelduslikult tithine iiksnes tulevasi mdédratlemata ndudeid puudutavas osas, st mitte tervikuna.
Tiiiiptingimuse puhul tuleneb selline tagajirg VOS §-st 41, individuaalkokkuleppe kohta aga
tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) §-st 85.1% Tehingu kehtivuse aluseid peab tdendama
see isik, kes soovib, et tehing jaiks teatud osas kehtima.*>® Globaalse tagatiskokkuleppe korral
tdhendab see seda, et tagatisesaaja peab seda asjaolu tdendama, sest eeldatavasti on tema
pohiline huvi suunatud tehingu kehtivuse kindlustamisele. Kiisimus, kas kahjustavad
lepingutingimused voib piirata kuni need on vastuvdetavad, soltub sellest, kas seda kohustust
saab jagada osadeks ilma, et mojutataks poolte esialgset kohustuste tasakaalu, mida pooled
nigid ette lepingu sdlmimisel.®” Lisaks sellele peab olema tuvastatav poolte tahe, et nad tahtsid
s0lmida selline tehingu, mille puhul voib eeldada, et isegi siis, kui nad oleksid juba ette
arvestanud tehingu iihe osa kehtetusega, oleksid nad ikkagi tilejaanud mitte tithises osas lepingu
solminud.’®® Globaalse tagatiskokkuleppe osaline tiihistamise keelamiseks on raske ette niha
mdistlikke pohjendusi. Pooled saavad kokkuleppega vilistada tehingu osalise kehtivuse
vdimaluse olukorras, kus iiks osa tehingust on tiihine.?®® Jirelikult tagatiseandja ei vabane
kohustusest tdielikult isegi siis, kui tuvastatakse, et tegemist oli tliliptingimusega.
Oiguspraktikas sdlmitakse tavaliselt tiiiiplepingud tavaliselt selliselt, et lepingu iihe osa tiihisus
ei too kaasa kogu lepingu tiithisust. Tagatisesaaja positsioon on jarelikult kiillaltki kindel ning
moistlikus ulatuses tema nouded on tagatud. Tarbijad, kes sdlmivad enamik globaalseid
tagatiskokkuleppeid eluaseme ostmiseks, peavad igal juhul vastutama selle kohustuse eest, sest
kinnisvara ostmiseks voetud laenu tagatiseks on pdhjendatud tagada kinnistu viirtuses.
Kohtupraktikast tulenevalt ei ole tagatiseandjatel onnestunud tdendada, et tiiliptingimuse

muutmine oli vdimatu ja tagatiskokkuleppe selget kahjulikku mdju ning ebamdistlikust.
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3.2.Globaalse tagatiskokkuleppe vastuolu hea usu pdhimdttega

Riigikohus on tsiviilasjas 3-2-1-64-12 p-s 31 leidnud, et isegi kui globaalne tagatiskokkulepe
kehtib, vaib sellele iillatuslik voi ebaaus tuginemine tulevaste madratlemata kohususte osas olla
vastuolus hea usu pdhiméttega ja keelatud tulenevalt VOS §-s 6 ja TsUS §-st 138.1%° Hea usu
pOhimotte vastasus ei too kaasa tehingu tiihisust, vaid hea usu pohimdtte on baasiks, millest
lihtuvalt kujundatakse iimber kohustuste tiitmine ja diguste teostamine.'®! Hea usu pshimdtte
kasutamine ja selle pdhimotte moju digussuhete reguleerimisel erineb soltuvalt asjaoludest.
Oiguste kuritarvitamise doktriini tuumaks on Rooma diguses tuntud iildine printsiip, mille
kohaselt see, kes teostab oma digust, ei tohi sellega kahjustada teisi (qui suo jure ititur neminem
laedit).1%? Jirelikult voib isegi kehtivast globaalsest tagatiskokkuleppest tulenevate diguste
teostamine olla keelatud voi takistatud. Oluline on mdista, et millises ulatuses ja pohjustel voib

diguste tagatiskokkuleppest tulenevate 6iguste kasutamine olla keelatud.

Riigikohus on globaalset tagatiskokkulepe hea usu pShimotte vastasust kasitledes asunud
seisukohale, et globaalsele tagatiskokkuleppele tuginemine v3ib olla méaératlemata kohustuste
osas lillatuslik ja wvastuolus hea usu pohimdttega. Eelviidatud d&igusteooria kohaselt
rakendatakse hea usu pohimotet selleks, et takistada vastuolulist kditumist. Eelkdige kuuluvad
sellesse gruppi olukorrad, kus ebaausa kditumisega omandatakse eelseid, mida ausa
kiitumisega ei oleks saadud. 1 Jérelikult tuleb médrata olukorrad, kus taatisesaaja vib saada

ebaausaid eeliseid.

Ebaausate eeliste saamiseks tuleb pidada olukorda, kus néiteks luuakse tagatiseandjale ebaaus
ettekujutus asjaoludest vdi jietakse teda informeerimata olulistest asjaoludest. Uks ilmekas
ndide sellise olukorra kohta on see, et tagatisesaaja selgitab tagatiseandjale, et konkreetsest
vOlasuhtest véljapoole jddvad nouded ei ole kaetud globaalse tagatiskokkuleppega.
Tagatisesaaja esitab parast uute kohustuste tekkimist omapoolse ndude tagatise realiseerimiseks
ja véidab, et ka need suhted on tegelikult tagatiskokkuleppes tagatud. Praktilise nditena saab
tuua kodulaenu tagatislepingu, mille kohaselt tagatakse koiki voladiguslikke tehinguid, kuid
kui isik vOtab samalt laenuandjalt liisingusse auto. Liisingulepingu sdlmimisel selgitatakse, et
liisinguleping ei puutu globaalsesse tagatiskokkuleppesse ning isik ei saa madalama mééraga

intresse, kuid volgnevuste tekkimisel pdoratakse sissendue tagatiseandja kinnisvarale. Seega
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isegi, kui solmitakse kehtiv globaalne tagatiskokkulepe, kuid ndusolek on saadud
valeinformatsiooni andmise vdi puuduliku informatsiooni andmise teel, siis vOib selliste diguste

teostamine olla vilistatud.

Teise alternatiivina viitab Riigikohus sellele, et globaalse tagatiskokkuleppele tuginemine voib
olla ebaaus. Sellise olukorra nditena saaks tuua olukorra, kus ebaproportsionaalselt viikse
ndude korral ndutakse hiipoteegi realiseerimist. Vdikese tihtsusega kohustuse rikkumine voi
mitteoluline puudus tditmises ei tohi olla aluseks tdsiste oOiguslike tagajargedega
diguskaitsevahendite kohaldamisele.*®* Jarelikult oleks vdimalik esitada hea usu pdhimdttest
tulenev vastuvaide sundtiitmisele, et krediitkaardi vOlast tulenev ndue on niivord viike, et selle
alusel oleks hea usu pohimottega vastuolus sundtditemenetluse algatamine. Kahjuks puudub
selles kiisimuses kohtupraktika, millele tuginedes saaks teha konkreetsemaid jareldusi.
Kéesolevas t60s tuginetakse Riigikohtu poolt antud juhised aitavad seda problemaatikat avada,

kuid tapsemaid lahendusi kohtupraktikas veel ei ole.

Riigikohus on kohtuasjas 3-2-1-66-12 p-s 14 avanud millal globaalne tagatiskokkulepe voi
sellest tulenevate diguste teostamine ei ole vastuolus hea usu pohimdttega. Antud asjas leidis
tagatiseandja, et tagatiskokkulepe on vastuolus hea usu pShimottega ja tuleb jétta kohaldamata
osas, milles on kokku lepitud, et korteriomandile seatud hiipoteckidega on tagatud kdoik
tulevikus tekkivad kostja nduded pohivolgniku vastu. Riigikohus leidis, et tagatiseandja s6lmis
tagatiskokkuleppe huvist endaga seotud é&ritihingu majandustegevuse vastu. Tagatiseandja on
allkirjastanud koik nii laenulepingud kui ka tagatiskokkulepped. Seega oli pohivolgniku
kditumine laenulepingute s0lmimisel tdielikult tagatiseandja kontrolli all. Seetdttu ei ole
pohjendatud ka tagatiseandja viide, et tagatiskokkulepetest tulevate diguste teostamine on
vastuolus hea usu pohimdttega.'® Hea usu pdhimdtte funktsioon &iguskaitsevahendite
rakendamisel on eelkdige Oiguskaitsevahendite kasutamise  digustamine ning
diguskaitsevahendi kasutamise piiramine. 1°® Seega on isikute majanduslike sidemete ja huvi
kontrollimine kaaluka tédhtsusega kui antakse hinnangut sellele, kas globaalse tagatiskokkulepe
kehtib voi on vastuolus hea usu pohimdttega. Tegemist on ddrmiselt pdhjendatud vajadusega,
sest hea usu pohimdtte kohaldamiseks peab olema arusaadav, millistest kaalutlustest 1dhtus
tagatiseandja tehingute tegemisel. Juhul, kui isik kontrollib pohivolgniku majanduslikke

otsuseid ja otsustab dritegevuses osaleda ka isiklikult, siis tegelikkuses tema mojutab ka 16pliku
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nouete suurust. Lisaks sellele on tal voimalik vahendite eesmirgipdrasel kasutamisel teenida
tulu. Hea usu pdhimotte rakendamiseks tuleb tdendada seda, et pool on hea usu pohimaotte
vastaselt omandanud voi kasutanud oma digusi. Hea usu pdhimaotte rakendamiseks ei ole vajalik
tdendada tehingu moistlikkusega seonduvaid kiisimusi. Hea usu definitsioon ei viita
moistlikkuse kriteeriumile, pigem hea usu pohimote on isiku meeleseisundile voi kditumise
moraalsusele viitav subjektiivne kriteerium, mdistlikkuse puhul on aga tegemist peamiselt
objektiivselt kontrollitava printsiibiga.!®” T66 autor on seisukohal, et tagatisesaaja peab
informeerima kolmandast isikust tagatiseandjat sellest, kas kohustusi on tididetud pShivdlgniku
poolt, sest vastasel juhul on diguste teostamine vastuolus hea usu pdhimottega ning sissendude
pOoramine tagatisele vélistatud. Autor on seisukohal, et mdistlikkuse pdhimdte aitab tagada
tagatiseandja Oiguste kaitse veelgi laiemalt, sest lisaks faktiliste asjaolude subjektiivsele
kontrollile rakendatakse ka objektiivset ja majanduslikku 1dhenemist tagatiskokkuleppele. Eesti
oiguskorras need Gigusinstituudid tagavad seda, et tagatisesaaja voimalus kasutada ebaausaid

votteid tehingu tegemisel saab takistada.

Globaalse tagatiskokkuleppe tithisuse tuvastamisel on voimalik véita, et sellisele
tagatiskokkuleppele tuginemine on ootamatu, iillatuslik voi ebaaus. Tehingu ja sellega seotud
asjaolude hindamisel tuleks voimalusel eelistada lepingupoolte ja seadusandja tahet, kuid vahel
voib tekkida vajadus kohtu objektiivse ja erapooletu hinnangu jérele. Sellises olukorras ei ole

voimalik tiieliku kindlusega elda, millisest hea usu pShimétte kisitlust kohaldatakse. 18

Globaalse tagatiskokkuleppe sdolmimisel vOib tagatisesaaja huvides olla see, et tagatist ei
kustutataks isegi siis, kui koik nduded on rahuldatud. Tagatisesaaja saab globaalse
tagatiskokkuleppe kehtivuse ajal paremini mdjutada isikut uusi laene votma, sest intressimairad
on viiksemad vorreldes teiste laenudega. Jarelikult kerkib tagatiseandjal pdhjendatud kahtlus,
milliseid takistusi saab tagatiseandja teha globaalse tagatiskokkuleppega seatud hiipoteegi

kustutamiseks ning mida omakorda selles olukorras saab teha volgnik?

Riigikohus on tsiviilasjas 3-2-1-104-08 p-s 19 leidnud, et hiipoteegipidaja keeldumine

hiipoteegi kustutamisest AOS § 349 Ig 1 jirgi vdib olla vastuolus hea usu pdhimdttega ja seega

167 Simovart, M. A. The Standard of Reasonableness in te Estonian Law. — Development of Estonian Contract
and Company Law in the Context of Harmonized EU Law. Kull, I. Tartu. 2007, p 68.
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keelatud juhul, kui hiipoteegiga on tagatud mh tulevased nduded ning rahuldatud on pandiga
tagatud olemasolevad noduded ja tagatud tulevased nduded ei muutu ilmselt ldhiajal
sissendutavaks, on muul viisil piisavalt tagatud vdi moodustavad tdidetud kohustustega
vorreldes viikese 0sa.!® Jarelikult saab isik nduda globaalse tagatiskokkuleppe alusel seatud
hiipoteegi kustutamist koheselt pidrast kohustuse tditmist. Tagatisesaaja poolt takistuste
tegemine ei ole pdohjendatud ja tagatisandja voib oma diguste kaitseks pdorduda kohtusse. Hea
usu pohimdttega on vastuolus selline olukord, kus isik keeldub hiipoteegi kustutamisest ja kdik
nouded on vihemalt olulises osas tasutud. Seega saab isik parast esialgsete nduete tasumist igal

juhul Idpetada globaalse tagatiskokkuleppe.

Uheks huvitavaks hea usu pdhimdtte ja globaalse tagatiskokkuleppe huvitavaks puutepunktiks
on Riigikohtu praktika tagasiulatuv kohaldamine. Globaalset tagatiskokkulepet ja selle tiihisust
kisitlevad Riigikohtu lahendid on tehtud 2012. aastal. Teatud mdéondustega voib vdita, et
kaudselt kasitles Riigikohus globaalse tagatiskokkuleppega seonduvat juba 2008. aastal, kuid
kerkib esile pohjendatud kiisimus, et millist mdju omab uus TsUS regulatsioon heade kommete

kohta ning Riigikohtu oluliselt tdpsustatud seisukoht globaalsetele tagatiskokkulepetele?

Riigikohus on kohtuasjas 3-2-1-76-01 leidnud, et lepingu heade kommete vastasus tuleb
kindlaks teha koguhinnangu andmise teel, kusjuures arvesse tuleb votta nii lepingu sisu kui ka
lepingu sdlmise asjaolusid, poole ettekujutusi, ajendeid ja eesmérke. Kui leping oli sdlmise ajal
kooskolas heade kommete, siis asjaolude hilisem muutumine ei tingi lepingu heade kommete
vastasust.}’® Jirelikult tuleb tehinguid hinnata tegemise aja seisuga, kui tuvastatakse nende
vastavust heade kommetega. Eeltoodud seisukoht on arusaadav, sest isik ei saa muuta juba
tehtud tehingut ainuiiksi sellepérast, et Riigikohtu praktika muutub ajas. Seda eriti globaalse
tagatiskokkuleppe korral, mis on suure majandusliku véirtusega tehing, kindlate
vorminduetega ja sOlmitud tulevaste suhete reguleerimiseks. lgasugune tehingu kehtivuse

muutus kahjustab osapoolte diguskindluse ja digusselguse pohimotteid.

Kuna globaalseid tagatiskokkuleppeid s6lmiti ka enne 2008 aastat, kas siis vOib viita, et 2012
aasta Riigikohtu praktika nendele tehingutele ei kohaldu ja iildreeglina kehtivad tehingu
tegemise ajal kehtinud moraalinormid. Siiski voib sellest iildreeglist olla ka erandeid, kui

nditeks tehing on tehtud kaua aega tagasi ja moraal on vahepeal muutunud. Kui tehing oli

169 RKTK 05.11.2008 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-104-08
170 RKTK 24.05.2001. kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-76-01
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tegemise ajal kooskolas heade kommetega, kuid tehingust tulenevaid digusi teostatakse ajaliselt
hiljem, mil heade kommete sisu on muutunud, siis voib tehingust tulenevate diguste teostamine
olla vastuolus hea usu pdhimdttega.l™ Jirelikult globaalse tagatiskokkuleppe sdlmimisest
tulenevate diguste teostamine vdib olla vastuolus hea usu pShimottega. Lisaks sellele on
voimalik viita, et ,iiletagamine* ja méadratlemata nduete tagamine oli vastuolus heade

kommetega juba enne 2012. aastal tehtud Riigikohtu lahendeid.

Seega voib eeltoodu kohaselt takistada diguste teostamist, kui see on hea usu pohimdttega
vastuolus, mis voib olla tingitud sellest, et tehing on ,,muutnud* heade kommetega vastuolus
olevaks voi kahjustatakse tehinguga liialt iihe osapoole huve. Analiilisides erinevaid allikaid
joudis t66 autor seisukohale, et globaalse tagatiskokkuleppe sundtditmine viga viikese
kohustuse tiditmiseks voib olla keelatud hea usu pdhimdttest ldhtuvalt. Tagatiseandjal on
voimalik nduda globaalse tagatiskokkuleppe tiihistamist ja vara hiipoteegist vabastamist
koheselt pérast tagatavate nduete rahuldamist. Volasuhetes voib Oiguste kuritarvitamise
tokestamisel tugineda VOS §-le 6 lg-le 2, mis vdimaldab jitta kohaldamata hea usu pShimdttest
tulenevalt jitta volasuhtes kohaldamata vastuvdetamatu.’? Seega saab tagatiseandja kasutada

oma diguste tagamiseks lisaks heade kommete pohimdttele ka hea usu pSdhimatet.

3.3.Téitemenetlusega seonduvad asjaolud globaalse tagatiskokkuleppe tithisuse korral

Sundtiditmine toimub tditemenetluseseadustikus ette ndhtud korras ja seda viivad ldbi
kohtutditurid. Isik peab ise vdtma ithendust kohtutiituriga, et alustada tiitemenetlusega.l™
Globaalne tagatiskokkulepe on tavapéraselt sdlmitud koos kohese sundtditmise kokkuleppega,
sest tagatiseks antakse kinnistu ja sOlmitakse hiipoteek tagatisesaaja kasuks. Hiipoteek ise ei
anna hiipoteegipidajale digust nduda omanikult laenu tagasimaksmist, vaid kinnisasja omanik
peab lubama kinnisaja suhtes sundtiitmist, kui tagatavat nduet vabatahtlikult ei tdideta.l’
Hiipoteek annab oOiguse teha tagatiseks antud kinnisasi rahaks, kas sundvalitsemise voi

sundmiiiigi teel.

7 varul, P. (viide 13), Ik 38.
2 Kyll, I. (viide 163), Ik 170,

13parsimigi. A, Hagimenetlus, hagi ja taotluste esitamine. Juura Kirjastus. Tallinn. 2014, 1k 65
174 Pérna, P. (viide 41), 1k 504.
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Vaatamata notari selgitamiskohustusele on seadusandja otsustanud, et notariaalselt tdestatud
lepingu sdlmimisel vdivad olla riivatud kinnisasja omaniku digused, mistottu tditemenetluse
algatamisel on teatud erisused. Vastavalt Riigikohtu praktikale ei ole kdik TMS § 2 1g 117
nimetatud tditedokumendid vordse Oiguskindluse midraga. Seda seisukohta on kinnitanud
Riigikohus korduvalt oma kohtupraktikas ning rohutanud nt asjas 3-2-1-183-13 p-s 14:
,Oiguskindluse seisukohalt on koige vihem problemaatilised kohtute lahendid.
Problemaatilisemad on aga notariaalsed lepingud kui tditedokumendid ja erinevad haldusaktid
ning kohtuvdlise menetleja otsused kui tditedokumendid. Nende tditedokumentide korral ei ole
tikski soltumatu vaidlusi lahendav organ sundtditmise eelduste tditmist kontrollinud voi poolte
vahel tekkinud vaidlust lidbi vaadanud (viimast on notariaalsete lepingute korral Riigikohus
leidnud nt 31. jaanuaril 2008 tsiviilasjas nr 3-2-1-134-07 tehtud otsuse p-s /1, lubades seetottu
Volgniku kasuks TMS § 221 1g 1 laiendavat tolgendust).“*™® Jirelikult tuleb tagatisesaajal
arvestada, et tditemenetluse algatamise korral vdidakse kontrollida kohtumenetluses globaalset
tagatiskokkulepet ja selle sdlmimisega seonduvaid asjaolusid. Arvestades seda, et globaalse
tagatiskokkuleppe sundtditmine on vdimalik lihtsustatus korras, siis on oluline, et tagatisesaaja
esitab ndude tditmiseks kogu vajaliku informatsiooni ja korrektse dokumentatsiooni aluseks

olevate nouete kohta.

Volgniku vaatenurgast on oluline, et sundtdidetavaed nduded oleksid selged ja vaieldamatult
joustatavad ning ka see, et ndue pdhineb diguslikult kindlal allikal.}”” TMS § 23 g 4! kohaselt
tuleb TMS § 2 15ike 1 punktides 19 ja 19! nimetatud tiitedokumentide puhul tuleb tiiturile
esitada pandileping, tagatiskokkulepe ning pohi- ja korvalnduete alus ja detailne arvestus. TMS
§ 2 Ig 1 p 19 sitestab: notariaalselt tdestatud kokkulepe, mis ndeb ette kinnisasja voi
laevakinnistusraamatusse kantud laeva omaniku vdi registerpandiga koormatud eseme omaja
kohustuse alluda kohesele sundtditmisele hiipoteegiga, laevahiipoteegiga voi registerpandiga
tagatud ndude rahuldamiseks. TMS § 2 1g 1 p 19! siitestab: notariaalselt tdestatud kokkulepe,
mis nideb ette chitise voi selle osa kui vallasasja omaniku kohustuse alluda kohesele
sundtiitmisele ehitise vdi selle osa pandilepinguga tagatud ndude rahuldamiseks'’®. Mdlemaid
tingimusi kasutatakse tavaliselt globaalse tagatiskokkuleppe sOlmimisel, mistottu tuleb
praktikas lihtuda TMS § 23 Ig 4! nduetest sh esitada detailne arvestus pdhi- ja kdrvalndude
suurusest, mis tdhendab nt koopiaid arvelduskontode viljavotetest ja viivise arvutuskéikude

nditamisest. Eesti Oiguskorras on tagatiseandja Oigused tagatud kohtutdituri poolt, kes

175 Tiitemenetluse seadustik. RT1 2005, 27,198 ... RT 1, 13.03.2014, 105.
176 RKTK 20.11.2013 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-138-13.
177 Alekand, A. The Estonian Universal Enforcement Procedure and the Bailiff as the Taker of Procedural
Decisions, Juridica International XV/2008, p 118.
178 Tiitemenetluse seadustik. RT1 2005, 27,198 ... RT 1, 13.03.2014, 105.
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kontrollib esitatavaid dokumente. Lisaks sellele saab tagatiseandja esitada hagi, et aluseks
olevale tehingule annaks hinnang sdltumatu vaidlusi lahendav organ. Oluline on siinjuures
meeles pidada asjaolu, et hiipoteegi alusel, mis ei taga olemasolevat nduet, ei saa alustada
tditemenetlust. Seega tagatiseandjal Eestis on seadusest tulenevad menetluslikud véimalused

enda Oiguste kaitseks ja tagatisesaaja voimalus realiseerida tagatis voib venida.

Tagatiseandja saab kasutada tditemenetluse korral TMS § 221 Ig-st 1 tulenevat digust
sundtditmise lubatuks tunnistamise hagi esitamiseks, mis ongi ainus menetluse liik, kus kohus
on selgesonaliselt viidanud globaalsele tagatiskokkuleppele ja kohtumenetluses kaalunud seda
tingimust. Sundtditmise lubamatuks tunnistamine on tuvastusliku iseloomuga hagi.
Tuvastushagi esemeks on noue tuvastada digussuhte olemasolu voi puudumine. Tuvastushagi
esitamise eelduseks on digussuhte olemasolu hagi esitamise hetkel ja hageja diguslik huvi selle
suhtes, mida soovitakse tuvastada.l”® Eelnimetatud eelduste olemasolu on kiillaltki kerge
tagatiseandjal tdendada. Kohtupraktikast tulenevalt on Eestis kohtutel kohustus kontrollida
pohjalikult tditemenetlusi, mis on alustatud tditedokumentide nagu néiiteks notariaalsete
tagatiskokkulepe alusel. Tagatisesaaja ei saa sellisel juhul kindlasti loota lihtsale ja kiirele
lahendusele, sest tema ndudele saab esitada mitmesuguseid vastuvditeid. Tagatiseandjal lasub
tegelikkuses esialgne tdendamiskoormus ning tema peab piisavalt esitama tdendeid ja
dokumente tditemenetluse algatamiseks. Kohtutditur peab omapoolse analiiiisi ja dokumentide
hindamise tulemusel joudma jireldusele, et ndue on pohjendatud ja sissendutav. Eelnevat on
kinnitanud Riigikohus asjas 3-2-1-183-13 p-s 14: Samuti on Riigikohus mitmes lahendis
rohutanud, et notariaalse tditedokumendi korral (hiipoteegiga tagatud noue) peab sissenoudja
esitama kohtutditurile sellised andmed, mis voimaldavad kohtutdituril hinnata, kas ja millises
ulatuses on hiipoteegiga tagatud noue muutunud sissenéutavaks. Nt on Riigikohus 29. mail
2012 tsiviilasjas nr 3-2-1-64-12 tehtud otsuse punktis 36 leidnud jdrgmist: ,, Kolleegium mdrgib
lisaks, et tagatisleping ja tagatavad nouded tuleb TMS § 23 Ig-st 4* tulenevalt hiipoteegipidajal
tditemenetluse alustamiseks kohtutditurile dokumentaalselt kinnitatuna esitada ja usutavaks
teha ning esitada noudearvestuse detailne kirjeldus, mis voimaldaks tdituril hinnata, kas ja
millises ulatuses on tegemist hiipoteegiga tagatud sissenoutavaks muutunud néuetega.
Kolleegiumi varasema seisukoha jirgi tulenesid TMS § 23 |g 4* pohimétted seadusest ka enne
sdtte joustumist 5. aprillil 2011 (vt ka Riigikohtu mddrus tsiviilasjas nr 3-2-1-8-10, p 12; otsus
tsiviilasjas nr 3-2-1-153-10, p 13; otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-60-11, p 17). Seega on Riigikohus

179 Pirsimégi, A. (viide 174), 1k 66.
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olnud seisukohal, et hiipoteegiga tagatud nouete korral on kohtutdituril kohustus tditemenetluse
alustamise eeldusi kindlaks mddratud ulatuses kontrollida."'®° Jirelikult on kohtutdituril
oluline roll tditeasjades, mis on algatatud globaalse tagatiskokkuleppega tagatud nduete
rahuldamiseks sundtditemenetluses. Kohtutditur peab tagama kinnisasja omaniku Oigustele
kaitse, sest kohtutditur on {ildjuhul esimene neutraalne osapool, kes kontrollib nduet, selle

arvestust ja aluseks olevaid dokumente.

Tagatiseandja peab olema aktiivne, kui tema vastu algatatakse sundtditemenetlus. TsMS § 132
lg 5 kohasel loetakse mittevaraliseks hagihinna tdhenduses ka sundtditmise lubamatuks
tunnistamise nduet. Kohus ei vi marata sellise ndudega hagi hinnaks enam kui 6000 eurot.'8!
Riigildivuseaduse Lisa 1 kohaselt on tsiviilasja, mille hind on kuni 6000 eurot riigildiv 350
eurot.'® Tagatiseandjal tuleb arvestada sellega, et sundtiitemenetluse peatamiseks on vajalik
esitada ka hagi tagamise taotlus, millelt tuleb RLS § 57 1g 16 kohaselt tasuda veel lisaks 50
eurot riigildivu. Hagi tagamise abindud voib jaotada kolme gruppi. Soltuvalt tagamise
eesmirgist saab hageja valida, kas taotleda tagamisabindu, reguleerimisabindu voi
sooritusabindu kohaldamist. Tagamisabindu kohaldamisel peab esinema olukord, et
olemasoleva olukorra muutumisel oleks oluliselt raskendatud v&i vOimatu hageja noude
taitmine pérast kohtuotsuse tegemist.'® Juhul, kui tagatiseandja ei esita hagi tagamise taotlust,
siis voidakse tema kinnistu miilia ja selle tagasi saamine on oluliselt raskendatud kui mitte
vdimatu. AOS § 95 Ig 3 kohaselt on vdimalik hea uskselt omandada omaniku tahtevastaselt
miiiidud vara, mis miiiidi enampakkumisel. Tdiendavalt on vaja tagatiseandjal tasuda ka
oigusliku esindajaga seotud kulud. Lisaks sellele vOib esinda olukordi, millal on vajalik
vaidlustada kohtutdituri otsuseid. Riigikohus on viidanud sellele ja leidnud, et kohtutdituri
tegevusele kaebamisel tuleb kontrollida kohtutdituri tegevuse Oiguspdrasust, kuid kohtul
puudub kompetents méirata volgniku vara hinda.'®* Eeltoodust tuleneb, et tagatiseandjal tuleb
tasuda ka nditeks kinnisvaraekspertiisi eest juhul, kui vaidlustatakse kohtutdituri poolt méaratud
hinda. Seega tuleb tagatisesaajal olla viga aktiivne juhul, kui tema vara suhtes on alustatud

sundtditemenetlust ning tal tuleb arvestada erinevate (riigildiv, ekspertiisi tasud, esindaja tasu)

180 RKTK 20.11.2013 kohtuotsus tsiviilasjas 3-2-1-138-13

181 Tsiviilkohtumenetluse seadustik. RT I 2005, 26, 197 ... RT 1, 13.03.2014, 100.
182 Riigildivuseadus RT 12010, 21, 107 ... RT 1, 21.03.2014, 16

183 Pirsimagi, A. (viide 174), Ik 174

184 Alekand, A. (viide 178), Ik 123
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kuludega. Jérelikult on kiisitav, kas tarbijast volgnikul on tingimata soodsam sdlmida globaalne

tagatiskokkulepe, et sddsta notari tasudelt ja kulutada vihem aega tehingute tegemisele.
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Kokkuvote

Magistritod aluseks oli Riigikohtu praktika globaalsete tagatiskokkulepete osas, millega
tapsustati Oiguslikke aluseid, millal globaalne tagatiskokkuleppest tulenevate &iguste
teostamine on piiratud. Kuna seaduses puudub globaalse tagatiskokkuleppe definitsioon, siis
antud to0s esitas autor DCFR-i regulatsiooni, mis késitles globaalset tagatiskokkulepet.
Globaalne tagatiskokkulepe on klassikaliselt ilma ajalise piiranguteta koikide tagatiseandja voi
kolmanda isiku tulevikus tekkivate nduete tagamine. Globaalse tagatiskokkuleppe oluliseks
tunnuseks on see, et kohustuste méar tagatiskokkuleppe joustumise hetkel ei ole oluline ning
tagatise tipne suurus on kdikuv. Oiguspraktikas on kerkinud esile praktiline vajadus tagada ka
lepinguviliseid volasuhteid, et viltida tehingu tithisuse korral tagatisesaaja alusust
rikastumisest tulenevate sitete kaitseta jidmine. TOO autor on seisukohal, et kui tagatavad
lepinguvélised nduded on tehinguga niivord tihedalt seotud ja tépselt defineeritud, siis need
peaksid olema ka kehtivad. Eeltoodut ei ole késiteletud kohtupraktikas. Hiipotees, et
seadusandlust tuleks tdiendada osutus valeks, sest kiesoleval juhul on probleemseid

kokkuleppeid voimalik hinnata hea usu ja heade kommete pohimdttetest 1dhtuvalt.

Kuigi Eesti seadusandja ei kasuta mdistet globaalne tagatiskokkulepe, siis tulenevalt hiipoteegi
regulatsioonist on loodud eeldused selliste tagatiskokkulepete sGlmimiseks. Samuti on iiheks
oluliseks aluseks see, et abstraktsiooni printsiibist tulenevalt lahutatakse kohustus- ja
kasutustehinguid. Eriti oluline tdhtsus on hiipoteegi aktsessoorsusel ja suhe voladigusliku
kokkuleppesse. Tagatiseandaja Oigused on omakorda tagatud sellega, et hiipoteek vajab
sundtditmisel aluseks olevat nduet ehk selles kiisimuses on hiipoteek aktsessoorne. T66 autor

leiab, et nii vélistatakse suur hulk tarbetuid vaidlusi ja suurendatakse diguskindlust.

Arvestades seda, et globaalne tagatiskokkulepe on ddrmiselt koormav, siis oli autorile esialgu
arusaamatu poolte huvi sellise tehingu tegemisel. T66 autor oli seisukohal, et tehingu tegemise
ainsaks huviks on laenuandjate reklaamlaused ja viljaiitlemised, mille kohaselt tasub tulevasi
ndudeid tagada, sest nii vdheneb kulu notaritasudele. Lisaks sellele on digusteoorias selgitatud,
et tagatiseandja huviks voib olla intressimédédra vihendamine laenukohustuselt, sest paremini
tagatud kohustustel on viiksemad intressimddrad. Edaspidi oleks mdistlik uurida, kas
intressimiddra vihendamisel on vodimalik vélistada véited nagu oleks globaalse

tagatiskokkuleppe solmimine ebamdistlik. Isikute huviks voivad olla ka muud asjaolud nagu
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néiteks perekondlikud suhted voi majanduslikud huvid. Autori hinnangul ei ole tagatiseandjal
pohjendatud sdlmida globaalne tagatiskokkuleppe sdlmimiseks puudub reaalne majanduslik
vajadus ja isik teeb seda iiksnes soovist hiipoteetiliselt séédsta notaritasudelt ja riigildivult.
Intressimddrade vihendamiseks voib sellise kokkuleppe sdlmine olla pdhjendatud, kuid see ei

ole tarbijatest volgnikele {ildjuhul voimalik.

Globaalse tagatiskokkuleppe joustamine voib olla piiratud mitmel alusel ja diguspraktikas
liigutakse pigem lepinguvabaduse piiramise ja ndrgema osapoole huvide kaitsmise suunas.
Riigikohtu praktikast tulenevalt on globaalne tagatiskokkulepe tiihine juhul, kui tulevikus
tekkivad tagatavad nouded piisavalt méédratlemata. Globaalne tagatiskokkulepe on tiihine
tulevaste méiratlemata nduete osas. Nouete méidratletuse pdhimdte tuleneb TsUS §-s 6 Ig-s 3
sdtestatud spetsiaalsuse pohimottest. T66 autori hinnangul on oluline, et tagatiskokkulepe oleks
tithine, mis on tdiesti mairatlemata, sest nditeks lepingulise kohustuse tditmise tagamiseks
sO0lmitud tagatislepinguga ei peaks olema tagatud kahju digusvastasest tekitamisest tulenevad
nduded. Oigusteoorias on asutud seisukohale, et tulevased tagatavad nduded on piisavalt
maédratletud siis, kui tulevikus tekkiva ndoude tagamisel on piisavalt miératletav volgnik,
volgnevuse alus ja sisu. T60 autor leiab, et sellised kriteeriumid on pohjendatud ning aitavad
tapselt selgitada tulevaste nduete tagamisel eksisteerivat médratlemise kohustust. Juhul, kui
neid minimaalseid ndudeid ei tiideta, siis on praktiliselt vOimatu méérata seda, milliseid nouded

on tagatud ja millised mitte.

Jargmine tiihisuse alus on olukord, kus piiratakse ebamaistlikult isikute pohidigusi. PGhidiguste
piiramine globaalse tagatiskokkuleppe kontekstis tdhendab seda, et ebamdistlikult piiratakse
majandusvabadust ja edasist toimetulekut. Kdikide tulevaste nduete tagamine piirab neid
pOhidigusi ebaproportsionaalselt palju juhul, kui tagatiseandja peab nditeks todkoha
vahetamisel kiisima eelnevat ndusolekut tagatisesaajalt voi piiravad lepingulise kohustused
pohivajaduste rahuldamist nditeks toidu ja eluaseme kulude katmiseks. T66 autor selgitas, mis
kahe madratlemata digusmdiste eraldamine on vajalik, sest majandusliku vabaduse piiramine
el tdhenda igakord edasise toimetuleku piiramist. Samas on Oiguspraktikas kiillaltki raske
toendada majandusvabaduse vOi edasise toimetuleku ebamdistlikku piiramist, sest keeruline on
taieliku kindlusega viéite, et just iiks konkreetne tehing piirab neid isiku digusi ebamdistlikult
palju. Seega eelviidatud alusel on globaalse tagatiskokkuleppe tiithine ainult véga eriliste

asjaolude esinemisel.
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Eraldi suur probleem, mis kohtupraktikas vaidlusi tekitab on kolmanda isiku nduete tagamine.
Tagatiseandjale on tegemist eriti koormava olukorraga, sest koikide tulevaste kohustuste
tagamisel on pdhivolgnikul vdimalus votta kohustusi juurde jooksvalt ja tagatiseandjal vdib
kaduda iilevaade kohustuste tdpsest suurusest. T6O autori hinnangul peab tagatiseandja
proovima tehingu sdlmimisel leppida kokku konkreetselt teiste poolte kohustuses teavitada uute
nouete tekkimisest ja ndha ette konkreetne sanktsioon sellise kohustuse rikkumisel. Kuigi
kohtupraktikas on kdik kolmandate isikute tulevikus tekkivate nduete tagamise kokkulepped
olnud kehtivad, siis teatud juhul voivad need olla ka tithised. Néiteks olukorras, kus isik ei
kontrolli pohivolgnikku isikut voi saadud laenuraha, tehing oli isikule majanduslikus mdttes
ebamdistlik. Seega teatud asjaolude esinemisel voib olla ka kolmanda isiku nduete tagamine
tithine. Igal juhul tuleb enne globaalse tagatiskokkuleppe kehtivuse osas seisukoha votmist
hinnata konkreetse tehingu osapooli, nende huvisid ning faktilist olukorda enne ja pirast

tehingut.

Globaalne tagatiskokkulepe on tildjuhul notari poolt ettevalmistatud tiiliptingimustel sdlmitud
leping. Oiguspraktikas on esitatud seisukohti nagu notariaalse tdestamise ndudest tulenevalt ei
saa globaalsele tagatiskokkuleppele kohaldada tiiliptingimuste regulatsiooni. Selle kiisimuse
lahendamisel ndustub t66 autor seisukohtadega, et notariaalne vorm ei tdhenda seda, et
tingimuste sOlmimisel sai tagatiseandja mojutada tagatiskokkuleppe sisu. Samuti ei ole
vilistatud asjaolu, et notar ei tdida TOS tulenevaid kohustusi. Kohtupraktikast on viidatud
korduvalt sellele, et tagatiseandja ei suuda tdendada tiitiplepingu s6lmimist. Autori hinnangul
oleks selle kiisimuse iiheks lahenduseks see, et laenuandjat kohustatakse véljastama koiki teisi
samal perioodil sOlmitud laenulepinguid, et saaks vdrrelda nendes sisalduvate

tagatiskokkulepete sisu.

Globaalsest tagatiskokkuleppest tulenevate diguste teostamine vaib olla piiratud juhul, kui see
on iillatav voi ebaaus ja vastuolus hea usu pohimottega. Hea usu pohimdte ei too kaasa tehingu
tithisust, vaid selle pohimotte alusel muudetakse kohustuste sisu diglasemaks. T66 autor on
seisukohal, et hea usu pohimdtte kohaldamine globaalsele tagatiskokkuleppele on ddrmiselt
vajalik, sest raskete tagajirgedega diguskaitsevahendi kohaldamine peab olema pdhjendatud.
Analiitisides erinevaid allikaid joudis t66 autor seisukohale, et globaalse tagatiskokkuleppe
sundtiditmine vdga vidikese kohustuse tditmiseks vOib olla keelatud hea usu pdohimdttest
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lahtuvalt. Krediidiasutusest tagatisesaaja ei saa nduda kinnistu miitimist juhul, kui globaalne
tagatiskokkulepe seati eluasemelaenu saamisel ja kuigi eluasemelaenu maksed on tdhtaegselt
tasutud, siis tarbimislaenu tagasimaksmisega ollakse viivituses. Hetkel ei ole globaalset
tagatiskokkulepet sellistes vaidlustes kohaldatud ning iihegi globaalse tagatiskokkuleppe
joustamine ei ole olnud keelatud hea usu pohimdatte alusel. Hea usu pohimote tdiendab oluliselt
heade kommete pdhimotet ning sellega tagatakse tagatiseandja diguseid paremini kui iiksnes

iiks pohimote seda voimaldaks.

Viimane teemadering, mida kédesolev magistrito6 kasitles oli globaalse tagatiskokkuleppe ja
sundtditemenetluse seosed. Globaalne tagatiskokkulepe on tavapdraselt sdolmitud kohese
sundtditmise kokkuleppega. Kohtupraktikas peetakse notariaalselt toestatud tehinguid siiski
teatud maidral problemaatilisteks ja nende tditmisel kehtivad erireeglid. Globaalse
tagatiskokkuleppe korral tuleb esitada pandileping, tagatiskokkulepe ja nduete detailne
arvestus. Kohtupraktikast tulenevalt on tagatiseandjal vdimalik esitada sundtiitmise
lubamatuks tunnistamise hagi, milles tuleb tdendada globaalse tagatiskokkuleppe heade
kommete vastasus vOi sellest tulenevate diguste teostamise vastuolu hea usu pohimdttega.
Tagatisesaaja peab arvestama vdimalusega, et globaalse tagatiskokkuleppe sundtditmisel voib
tagatiseandja alustada kohtumenetlust. Tagatiseandja peab arvestama markimisvéarsete
kuludega, sest ainuiiksi riigildiv sundtditmise lubamatuks tunnistamise hagi ja selle tagamise
eest on kokku 400 eurot, millele lisanduvad kulud esindajale. T66 autori hinnangul on Eesti
seadusandlus sellest aspektist pohjendatud, sest tulevaste kohustuste tagamisel tuleb
tagatiseandjal moista voetavat riski. To60 autori hinnangul ei ole pdhjendatud tagatiseandjal
globaalse tagatiskokkuleppe solmimine eesmérgiga vihendada tehingu kulusid, sest voimaliku

vaidluse korral tuleb tasuda tditemenetluse 10petamiseks eeldatavasti suuremaid summasid.

Seega volgnikul on mitmeid menetluslike voimalusi globaalse tagatiskokkuleppest tulenevate
Oiguste teostamise takistamiseks, kuid need véimalused on pigem teoreetilised, sest oluliste
asjaolude tdendamine on problemaatiline. Vajadust seadusandluse muutmiseks puudub, sest
Oigusprintsiipe saab kohaldada isiku diguste kaitseks juhul, kui tema digused tegelikult ka
kaitset vajavad.
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Limits to enforcing global security contract

Summary

The topic of this master’s thesis focuses on the limits to enforcement of global security contract.
The Estonian court practise has been limiting the possibility to secure undefined future
obligations. The term global security is not defined in Estonian law although Law of Property

Act § 279 subsection 3 allows to secure future obligations.

According to official data of the Financial Inspection the banks in Estonia have given loans in
the amount of 14, 18 billion euros as of June 2013 of which loans given to buy homes was in
the amount of 5,8 billion. Compared to the annual state budget of approximately 7,5 billion

euros it is a significant amount.

When analysing the court cases in Estonia it is important to note that no global security contract
has been declared void. The purpose of the master’s thesis was to define the criteria when use
of rights stemming from a global security contract could be limited. The author proposed
initially that the regulation of securities should be specified, but later found that this assumption
proved to be wrong. Also one of the purposes was to define the term and to analyse the role
ofthe public notary regarding a contract that has been signed with standard terms. One of the
objectives of the master’s thesis was to clarify the interests of the parties to sign such a contract

and also possible limits and difficulties of the debtor to protect one’s rights.

To achieve afore mentioned goals the author used combination of different investigation
methods. The author used comparative method to analyse the Estonian regulation and DCFR
in order to determine the need to modify the regulation concerning the global securities contract
and came to the conclusion that there is no need for this at the moment. The author analysed
court case law to make inductive conclusions to solve the issues raised. The author also relied
to personal experiences relating to global securities contracts. The master’s thesis presents a
synthesis of legal theory and legal practise regarding the global securities contracts. The author

provides some criteria how to sign a valid global securities contract.
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The first section of the master’s thesis concentrated on the definition of the term “global security
contract” with the assistance of Draft Common Frame of Reference. In general global security
contract is an agreement in which the debtor takes the obligation to secure all his or third

person’s future claims without a time limit.

Estonian legal system in private law enables the conclusion of global security contracts.
Mortgage is not dependant on the claim that it is securing, so that allows the mortgage to be
registered while no real claims exist. The interests of the debtor are secured, because
compulsory execution of the right to demand the sale of real property has to have a valid claim
as its basis. The author agrees with other authors and finds that this is a good balance between

the rights of the debtor and creditor.

Taken into account the potential risks and economic effects of securing all future claims it raised
the question what is the motivation of signing such contracts by debtors. The debtors are
interested in signing these contracts to save money on notary fees, take future obligations faster,

because there is no need for additional securities and also to lower interest rates on loans.

Global security contract can be void on several grounds according to the court cases analysed.
The global security contract is void only partially meaning that the contract is still enforceable
to fulfil the defined future claims. The first possible basis for nullity is a contract in which future
claims are not defined sufficiently. According to theory of contract law in Estonia and Germany
the future claims should minimally define the debtor, basis of debt and contents. The author
agrees with the minimal definitions required, because if one of the elements is undefined then

it is almost impossible to predict the future claims that are secured.

Securing the future claims of third persons is also permitted, but in all the court cases in Estonia
the plaintiff secured the obligations of third persons. Securing the obligations of third persons
1s much more unpredictable then securing one’s own obligations, because the principal debtor
and creditor can sign new contracts at any given time. In order to avoid this risk the author
recommends to sign a contract under terms that obligates the principal debtor and creditor to at
least contact the party securing future claims. The court cases imply that securing the future

obligations of third persons can be void, if securing the obligations was unreasonable by the
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debtor or there was no control over the third person, but the final outcome depends upon the

facts of the matter.

Global security contracts are usually made by notaries who use standard terms. The opinion
that notary can eliminate the applications of the standard terms regulation is not supported by
legal theory. Although notary may explain the nature of the contract this does not rule out the
fact that the debtor had no actual possibility to alter or modify the terms. In cases analysed in
this master’s thesis the courts have stressed the fact that plaintiffs have been unable to prove
that the contract was signed with standard terms. One of the solutions to this problem could be
to demand that the creditor provides all the contracts signed in the same period, so the court and

the debtor could compare them.

The principle of good faith can limit the use of rights from the global security contract when it
Is surprising and unfair. Contracts and use of rights from the contract can be modified to make
it comply with the principle of good faith. The author is on the opinion that it is also necessary
to have the principle of good faith in addition to good manners. One of the examples is a
situation where a person’s home could be sold, because he did not pay the credit card debt, but
since the use of a right to demand the sale is un-proportional then the creditor’s right could be
blocked by the courts. This illustrates the need for two separate principles to limit the misuse

of securing future obligations.

Global security contract is usually concluded with a provision that the owner of an immovable
is to be subject to immediate compulsory enforcement for the satisfaction of a financial claim
secured. Although the party initiating the enforcement proceedings has to provide all the
contracts and calculations of the amount of the claim. The author agrees with the above
requirements, because the consequences of not substantiated claims would have substantial
negative effects to the debtor. According to court cases the global security contract was
contested in action for declaring compulsory enforcement to be inadmissible. The debtor has
to pay state fee in the amount of 400 euros in addition to legal costs. The creditor has to take
into account the fact that the final enforcement of the claim could take several years and it is
not immediate. The author concludes that for the debtor the expenses made for public notary
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are less burdensome then the costs relating to action for declaring compulsory enforcement to

be inadmissible.

Therefore there could are possibilities for the debtor to prevent the enforcement of a global
security contract, but it is mostly theoretical, because there has been no court practise in which

the debtor had success preventing the use of the creditor’s rights.
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