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Sissejuhatus

Euroopa Liidus on ligi pool miljardit potentsiaalset tarbijat, kes tdidavad iihiskonnas olulist
poliitilist ja majanduslikku rolli.* Nende hulka kuuluvad kdikvoimalikke tooteid ja teenuseid
tarbivad isikud, kelle jaoks tehingu eesmédrk ei seondu nende kaubandus-, é&ri- voi
kutsetegevusega,® sealhulgas ka isikud, kes sdlmivad lepinguid finantsteenuseid pakkuvate
aritihingutega. Nende kaitseks on Euroopas aastakiimnete jooksul jirjest enam vélja tootatud
erinevaid meetmeid, et tagada tarbijate huvide edendamine® ja iihesuguselt kdrge kaitstuse
tase kogu iihtse turu ulatuses. Uhe voimaliku tarbijakaitse meetmena on Euroopa Liidus
vastu voetud direktiivid, mis on suunatud tarbijate majanduslike huvide kaitsmiseks.”
Krediiditeenuste valdkonnas ohustab tarbijate majanduslikke huve ning tekitab probleeme
eelkdige iilelaenamine, mille viltimiseks on hakatud jirjest enam tdhelepanu pdorama
krediidiandja lepingueelsele teavitamiskohustusele. Tarbija informeeritus finantsteenuste
tingimustest ja nendega kaasnevatest riskidest on &dirmiselt oluline, kuna see vdimaldab

tarbijal kaaluda ning hinnata erinevaid pakkumisi ning seejérel valida enda jaoks sobivaim.

Selleks, et Euroopa Liidu liikmesriikides saavutada kdorgekvaliteedilist tarbijakaitset, on
Euroopa Parlamendi ja Noukogu tarbijakrediidi direktiiviga 2008/48/EU kehtestatud liidu
siseselt detailsed nduded finantsteenuseid pakkuvatele krediidiandjatele. Muuhulgas on
tarbijakaitse taseme tdstmiseks sitestatud tarbijakrediidi direktiivis 2008/48/EU kiillaltki
tapsed juhised krediidiandjatele, millist teavet tuleb tarbijatele anda enne
tarbijakrediidilepingu sdlmimist.® Termin ,krediidiandjad“ hdlmab endas tarbijakrediidi
direktiiv 2008/48/EU artikkel 3 punktist 1 lihtuvalt nii fiidisilisi kui ka juriidilisi isikuid, kes
viljastavad krediiti oma majandus- vdi kutsetegevuse raames. Krediidiasutuste seaduse’
(KAS) mdéttes saab professionaalseks krediidiandjaks pidada aritihingut, kelle peamiseks ja
piisivaks majandustegevuseks on oma nimel laenude véljastamine, kes tegutseb aktsiaseltsi

voi thistuna, kellele on véljastatud Finantsinspektsiooni poolt tegevusluba krediidiasutusena

Euroopa Liidu ametlik kodulehekiilg. EL-i odiguse kokkuvdtted. Tarbijakaitse. Kéttesaadav:
http://europa.eu/legislation_summaries/consumers/index_et.htm.
? Euroopa Parlamendi ja Noukogu direktiiv 2008/48/EU, 23. aprill 2008, mis kisitleb tarbijakrediidilepinguid ja
millega tunnistatakse kehtetuks ndukogu direktiiv 87/102/EMU. Kittesaadav: http://eur-lex.europa.eu/legal-
content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32008L0048&from=ET, artikkel 3 punkt a.
*R. Ligi. Teavitamiskohustus — tarbija huvide kaitse tagatis Euroopa Uhenduses. — Juridica, V11, 2008, Ik 530.
* Euroopa Liidu ametlik kodulehekiilg. EL-i diguse kokkuvdtted. Tarbijakaitse (viide 1).
®R. Ligi. (viide 3), Ik 550.
6 Voladigusseaduse  ja teiste seaduste muutmise eelndu seletuskiri. Kittesaadav:
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain&page=pub_file&file id=f08d18cl-acda-3661-1941-f77f9226a3b7&, Ik
1.
" Krediidiasutuste seadus. — RT 1 1999, 23, 349 ... RT [, 23.12.2013, 30.
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http://eur-lex.europa.eu/legal-content/ET/TXT/PDF/?uri=CELEX:32008L0048&from=ET
http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain&page=pub_file&file_id=f08d18c1-acda-3661-1941-f77f9226a3b7&

tegutsemiseks ning kes on kohustatud kasutama oma drinimes sdna ,,pzmk“.8 Siiski, iiksnes
krediidiasutusi ei saa pidada professionaalseteks krediidiandjateks. Ka KAS §-s 5 sitestatud
finantseerimisasutus, kes on kil A&riithing, kuid mitte krediidiasutus, voib olla
professionaalseks krediidiandjaks juhul, kui tema peamiseks ja plisivaks tegevuseks on
laenutehingud, sealhulgas tarbijakrediidiga seotud tehingud (KAS § 6 Ig 1 p 2).
Voladigusseaduse® (VOS) § 402 tihenduses ei pea krediidiandjaks samuti olema ainult
krediidiasutus, vaid piisab sellest, kui krediidiandja s6lmib igapdevaselt oma majandus- ja
kutsetegevuses tarbijakrediidilepinguid. Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 otsuses
tsiviilasjas nr 2-10-48441 on ka kinnitatud, et professionaalse krediidiandjana voib késitleda
ka aritihinguid, kes krediidiasutuste seaduse tidhenduses ei ole kiill krediidiasutused, kuid
kellel on sellest hoolimata tarbijate ees krediidiasutustega vorreldes samad kohustused,
sealhulgas lepingueelsetest labirdikimistest tulenev teavitamiskohustus.'® Seega on kiesoleva
t00 raames késitletud professionaalsete krediidiandjatena koiki isikuid, kes igapdevaselt oma
majandus- ja Kkutsetegevuses viljastavad tarbijakrediiti, sealhulgas ka Kkiirlaenuteenuse
pakkujad, kes viljastavad tarbijatele ebamdistlikel tingimustel laene kui riskivaba, muretut ja
lihtsat viisi lahendada hetkega oma finantsprobleemid, ning on sellest tulenevalt kohustatud

tditma voladigusseadusest tulenevat lepingueelset teavitamiskohustust tarbijate ees.

Direktiiviga 2008/48/EU on ette nihtud, et krediidiandja poolt tarbijale antav lepingueelse
teabe maht peab kiill oluliselt suurenema, kuid samas tuleks viltida info iilekiillust, mille
tagajdrjeks on see, et direktiivi eesmirk tarbijat korgetasemeliselt kaitsta enne lepingu
sOlmimist, ei tdida oma eesmairki. Seetottu on direktiivi artikkel 5 1dikes 1 ette nédhtud, et
lepingueelselt tarbijale antav tdene, vajalik ja arusaadav informatsioon edastatakse tarbijale
voimalikult kompaktsel, selgel ja lihtsal viisil paberil vdoi mdnel muul piisival andmekandjal
Euroopa tarbijakrediidi standardinfo teabelehel, mille kasutuselevott on kohustuslik koigil
Euroopa Liidu litkmesriikides tegutsevatel krediidiandjatel. Sama artikli sama 15ike punktides
a-s on sOnaselgelt sétestatud teave, mis peab krediidiandja poolt teabelehel kajastatud olema
ning mis tuleb tarbijale moistliku aja jooksul enne lepingu sdlmimist esitada. Eesti
siseriiklikus diguses on direktiivi vastav punkt iile vdetud VOS § 403! Ig 1 punktidesse 1-15
ja lg 2 punktidesse 1-8. Oigel ajal tarbijale esitatud vajaliku teabe alusel on viimasel vdimalik
vorrelda talle pakutavaid lepingutingimusi teiste nii kodu- kui vélismaiste krediidiandjate

poolt pakutavaga, mis omakorda soodustab Euroopa Liidu sisese tarbijakrediidituru tekkimist.

8 Vaata lihemalt: KAS § 31g 1ja2, § 121g 1ja§ 131g 1ja 2.
% Vladigusseadus. — RT 12001, 81,487 ... RT 1, 29.11.2013, 4.
% TInRnKo 30.05.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-10-48441, p 19.



Lisaks annab erinevate krediidiandjate pakkumiste vordlemine tarbijale voimaluse langetada

krediidi vdtmise osas kaalutletud otsus.™*

Olukorras, kus krediidiandja ei ole tarbijale enne krediidilepingu sGlmimist, vastavalt
justiitsministri poolt Euroopa standardinfo teabeleche vormide kehtestamise mddirusele,"
esitanud kohustuslikku teavet, ei saa delda, et krediidiandja oleks tarbija suhtes lepingueelset
kohustust korrektselt tditnud, kuna sellisel juhul ei ole krediidiandja teavitanud tarbijat
koikidest nendest asjaoludest, mille vastu tarbijal on lepingu eesmérki arvestades dratuntav
oluline huvi (VOS § 14 lg 2). See tihendab iihtlasi nii VOS §-s 403! sitestatud
teavitamiskohustuse kui ka VOS § 14 lIg-st 2 tuleneva teavitamiskohustuse rikkumist
samaaegselt, kuna ks teavitamiskohustus on tuletatav teisest.® Lepingueelse
teavitamiskohustuse rikkumine annab tarbijale omakorda &iguse kohustusi rikkunud

krediidiandja vastu kasutada koiki kohaseid diguskaitsevahendeid.

Tarbijakrediidi  direktiiviga 2008/48/EU sitestatud krediidiandja  kohustust tarbijat
lepingueelselt endisest suuremas mahus teavitada, on otseselt silmas peetud laenusaaja
paremat informeeritust. Direktiivi artikkel 3 punkti a kohaselt on tarbija fiilisiline isik, kes
direktiiviga holmatud tehingutes tegutseb eesmirkidel, mis ei seondu tema majandus- ja
kutsetegevusega. VOS § 34 sitestab, et tarbija on fiiiisiline isik, kes teeb tehingu, mis ei
seondu tema iseseisva majandus- voi kutsetegevusega. Seega voib Oelda, et kdendajad ja
kolmandatest isikutest tagatise andjad on samuti tarbijad, kuna ennekdike on nende
eesmérgiks tagada oma ldhisugulase, harvem vohivoora, laenu kas isikliku kdenduse voi
endale kuuluvale kinnisasjale pandidiguse seadmisega, et vdhendada krediidiandja laenu

véljastamisega seotud riske.

Eesti Panga kodulehel oleva krediidiasutuste statistika kohaselt on laenu tagamine kdenduse
vOi kinnisvaraga vorreldes muude tagatistega, nditeks vaartpaberi voi muu vallasasja pandiga,
tihed arvestatavamad krediidi tagatisvahendid. Kuigi toodud statistika pinnalt ei ole voimalik
hiipoteegiga tagatava laenu puhul eristada, kas tagatise omanikuks on kolmas isik voi
laenusaaja, annab viimase paari aastaga suurenenud tdhelepanu laenu tagajate

teavitamiskohustuse laiendamisest alust eeldada, et markimisvéarne osa tagatistest kuulub ka

1 V3ladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu seletuskiri. (viide 6), Ik 16.

'2 Vaata lihemalt: Euroopa tarbijakrediidi standardinfo teabelehtede vormide kehtestamine. Mairus. Viljaandja
justiitsminister. Vastu vdetud 13.12.2010 nr 47, RT |, 22.12.2010, 4; Euroopa tarbijakrediidi standardinfo
teabelehtede vormide kehtestamise médruse eelndu seletuskiri. Joustumine 01.07.2011. Kattesaadav:
http://www.koda.ee/public/tarbijakred.SK.pdf.

13 V5ladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu seletuskiri. (viide 6), Ik 16.
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kolmandatele isikutele. Statistika pdhjal saab Oelda, et viimase viie aasta ldikes on
krediidiasutuste poolt véljastatavate kinnisvara tagatistel laenude osakaal suurenenud 1%
vorra (74%-1t 75%-le) ning kdendustagatisel viljastatavate laenude hulk 0,5% vdrra (3,8%-It
4,3%-|e).14 Statistiliste nditajate pohjal voib Oelda, et kinnisvara- ja kdendustagatistel laenude
vidljastamise on endiselt aktuaalne, mistottu tuleb laenu tagajaid voetavate riskide eest kaitsta,
kuna tihtipeale ei motle laenu tagajad enne tagatislepingu allkirjastamist voimalikke tehingust
tulenevaid tagajargi enda jaoks pdhjalikult 1&bi. See omakorda on pdhjuseks, miks vdivad
lepingust tulenevate kohustuste tditmise raskused tabada lisaks laenusaajale ka kidendajat, kes
vastutab vdlausaldaja ees kogu oma varaga ning kolmandast isikust tagatise andjat, kes

vastutab vdlausaldaja ees panditud kinnisasjaga.

Selleks, et vdhendada vdi koguni vilistada laenu tagajate teadmatust selles osas, kuidas
mdjutab pohivolgniku poolt tditmata kohustus, mis muutub kdendusjuhtumi saabumisel nii
Oelda laenu tagaja kohustuseks, viimase majanduslikku olukorda, on vajalik laiendada
krediidiandja lepingueelset teavitamiskohustust ka laenu tagajatele. See tdhendab, et laenu
tagaja peaks olema enne tagatislepingu sdolmimist teadlik, milline on laenusaaja tegelik
majanduslik olukord ja krediidiviimelisus ning millised on oiguslikud tagajirjed
kdendusjuhtumi saabumisel. See teadmine vdimaldab laenu tagajal ratsionaalselt kaaluda
tagatislepingu sdlmimise otstarbekust. Siiski, ka kdige ratsionaalsemalt kaalutletud
tagatislepingu sdlmimine ei vélista tdielikult riski kdendusjuhtumi saabumisest, millega laenu

tagajal tuleb tehingut tehes arvestada.

Kéesoleva t66 raames uuritud kohtupraktikast ndhtub, et tihtipeale on laenu tagajad
kdendusjuhtumi saabumisel proovinud véltida ,,vodra“ kohustuse tditmist seeldbi, et on
esitanud kohtumenetluse kdigus vastuviite krediidiandja lepingueelse teavitamiskohustuse
rikkumise kohta, mistottu on vastutusest ja kohustustest vabanemiseks kasutatud
diguskaitsevahendina tsiviilseadustiku iildosa seaduse® (TsUS) §-s 92 reguleeritud eksimuse
ning TsUS §-s 94 sitestatud pettuse instituuti. Riigikohus on eksimuse ja pettuse kiisimust
pohjalikult kasitlenud 27.11.2012 otsuse nr 3-2-1-136-12 punktis 26, kus kohus leidis, et
kdendajal on pohimotteliselt voimalik kdendusleping eksimuse vai pettuse tottu tiihistada, kui
krediidiandja jattis teda pohivolgniku majandusliku seisundiga seotud olulistest asjaoludest

teavitamata. Tallinna Ringkonnakohus on tsiviilasja nr 2-10-48441 raames 30.05.2013 tehtud

% Eesti Panga ametlik kodulehekiilg. Statistika. Finantssektori statistika. Krediidiasutuste statistika. Laenujidk
tagatiste 16ikes. Kittesaadav:
http://statistika.eestipank.ee/#listMenu/1030/treeMenu/FINANTSSEKTOR/147/650.

' Tsiviilseadustiku iildosa seadus. — RT | 2002, 35, 216 ... RT 1, 13.03.2014, 103.
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otsuse punktis 26 selgesonaliselt delnud, et juhul, kui hiipoteegiga koormatud kinnisasja
omanikul oli tagatiskokkuleppe sOlmimisel vale ettekujutus sellest, millised konkreetsed
kohustused voeti vdi milline on laenuvotja laenu tagasimaksmise vdimekus, sealhulgas
laenuvotja sissetulekud, muu vara ja muud asjaolud, vdivad need anda kinnisasja omanikule
tagatiskokkuleppe tiihistamise aluse. Siinkohal on kohtul krediidiandja teavitamiskohustuse
olemasolu hindamisel kohustus asjaolude analiiisimise kdigus tuvastada, kas krediidiandjal
oli hea usu pdhimdttest tulenev objektiivne teavitamiskohustus laenu tagaja ees voi mitte.™
Alles krediidiandja teavitamiskohustuse jaatamisel on voimalik asjaolude pinnalt analiiiisida

laenu tagaja digust s0lmitud tagatisleping tiihistada eksimuse voi pettuse tottu.

Léhtudes eelnevast, on magistritoé pohieesmark leida vastus kiisimusele, millise sisuga ja
millises ulatuses on krediidiandjal teavitamiskohustus kédendaja ja kolmandast isikust tagatise
andja ees ning millised on laenu tagajate poolt kasutatavad kohased diguskaitsevahendid selle
teavitamiskohustuse rikkumisel. Kéesoleva t60 alacesmirkideks on kohtupraktika analiiiisi
abil vilja selgitada kohtute iildine seisukoht laenu tagajate teavitamiskohustuse ulatuse,
tagatislepingute tithistamise ning laenu tagajate poolt muude vodimalike alternatiivsete
Oiguskaitsevahendite kasutamise osas ja vastata kiisimusele, kas ja kuidas on neid seisukohti
muutnud vdladigusseadusesse iile voetud tarbijakrediidi direktiivi 2008/48/EU pdhimotted.
Arvestades, et nimetatud direktiiv reguleerib krediidiandja teavitamiskohustust iiksnes
laenusaaja ees ning nii kdendusleping kui ka hiipoteegi seadmise leping kuuluvad
traditsiooniliselt lepingute hulka, mille sGlmimisel on olulistest asjaoludest teadmise risk
TsUS § 92 1g 5 tihenduses laenu tagajal. T66 pohi- ja alaeesmirkidest on tuletatav ka
kdesoleva t60 hiipotees, mille kohaselt on eelduslikult siseriiklikusse voladigusesse iile
toodud tarbijakrediidi direktiiv 2008/48/EU parandanud mirgatavalt laenu tagajate
tagatislepingu sdlmimise eelset positsiooni, misldbi on laenu tagajad enne lepingu sdlmimist
varasema ajaga vorreldes oluliselt enam informeeritud nii laenusaaja krediidivoimelisusest kui

ka tagatistehingu s0lmimisega seotud riskidest.

Eesmirkide saavutamiseks ning hiipoteesile kinnituse saamiseks kasutab t60 autor nii
kvalitatiivset kui ka kvantitatiivset meetodit. To6 kvalitatiivses ehk teoreetilises osas
motestatakse diguskirjanduse abil lahti krediidiandja teavitamiskohustuse sisu tagatissuhtes,

kasutades selleks nii Euroopa Parlamendi ja Noukogu direktiivi 2008/48/EU, Eesti digusakte

1® RKTKo 19.10.2005 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-93-05, p 16.



(KAS, TsUS ja VOS) kui ka Euroopa lepingudiguse (PECLY) ja rahvusvaheliste arilepingute
(P1CC"®) phimétteid ning nende kommentaare. To6 kvantitatiivses ehk empiirilises osas on
analiitisi aluseks Riigikohtu, ringkonnakohtu ja maakohtu praktika perioodist 2003-2014.
Koigi astmete kohtupraktika, mis on tihtlasi ka kidesoleva t66 pohiallikateks, aitab selgitada
krediidiandja teavitamiskohustuse sisu ja ulatust laenu tagajate suhtes. Lisaks annab
kohtupraktika empiiriline uurimine vastuse, kui efektiivne on eksimuse ja pettuse instituut

laenu tagaja diguste kaitsel, vorreldes muude diguskaitsevahenditega.

Magistritoo on jaotatud kolmeks peatiikiks. Esimeses peatiikis selgitatakse 1dbi laenu tagajate
kaitsevajaduse ja positsiooni volasuhtes, millist lepingueelset teavet ning kui suures ulatuses
voivad laenu tagajad krediidiandjalt enne tagatislepingu solmimist mdistlikult oodata.
Siinkohal on analiiiisitud ka kiisimust, kas kdendaja ja tagatise andja teavitamiskohustus peaks
olema samamoodi reguleeritud, arvestades, et hiipoteegiga laenu tagamisel on oluline roll ka

notaril.

Teises peatiikis on maa- ja ringkonnakohtute, aga ka Riigikohtu praktika alusel analiitisitud,
millistel pdhjustel on laenu tagajad leidnud, et krediidiandja on nende Gigust saada teavet nii
oluliselt rikkunud, et esineb alus leping tiihistada eksimuse voi pettuse tottu. Samuti on kdne
all juhtumid praktikast, kus laenu tagaja suhtes on pettuse toimepanijaks mitte krediidiandja,

vaid kolmas isik, ennekoike laenusaaja.

Kolmandas peatiikis on kohtupraktika alusel analiilisitud laenu tagajate alternatiivseid ndudeid
tagatislepingust tulenevatest kohustustest vabanemiseks. Ennekdike kahju hiivitamise noude
efektiivsust juhul, kui kohus on faktiliste asjaolude hindamise ja analiiiisi tulemusena leidnud,
et laenu tagaja teavitamiskohustust on rikutud, kuid tagatislepingu tiihistamine ei ole
voimalik. Samuti on t66 viimases peatiikis antud hinnang tagatistehingu voimalikule heade
kommete vastasusele juhul, kui laenu tagajat on jdetud teavitamata tagatislepingu
s0lmimisega kaasnevatest riskidest, mistdttu on laenu tagaja teinud enda jaoks ebasoodsa

tehingu.

7 Principles of European Contract Law. Parts | and I, Combined and Revised. Prepared by the Commission on
European Contract Law. Chairman: Ole Lando. Ed. O. Lando; H. Beale. The Hague, London, Boston: Kluwer
Law International, 2000.

¥ The Principles of International Commercial Contracts (PICC). Available:
http://www.unidroit.org/english/principles/contracts/principles1994/1994fulltext-english.pdf.
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1. Professionaalse  krediidiandja  teavitamiskohustuse  sisu

tagatissuhtes
1.1. Laenu tagaja positsioon ja kaitsevajadus tagatissuhtes

Eradiguse tdhtsaim instituut on leping, mida on peetud ldbi aegade kdige efektiivsemaks
tthiskonna enesereguleerimise vahendiks, sest sellega kaasneb iihiskonna liikmete vajaduste
maksimaalne  rahuldamine.®  Lepinguliste  vdlasuhete  regulatsiooni  aluseks on
lepinguvabaduse pdhimdte, mis on tagatud pohiseadusest tuleneva Oigusega vabale
eneseteostusele (§ 19), ettevotlusvabadusele (§ 31) ja oigusest omandile (§ 32).%°
Lepinguvabaduse pohimdtte olemus seisneb sellest, et tsiviilsuhetes osalejatel on digus vabalt
otsustada, kas, kellega, millist liiki, millise sisuga ja millises vormis leping sdlmida.?* Uhelt
poolt tugineb lepinguvabaduse pohimdte individuaalsele autonoomiale, mille kohaselt on
pooled lepingu s6lmimisega tahtlikult ja teadlikult oma isikuvabadust piiranud.? Teiselt poolt
on lepinguvabaduse pohimdtte lahutamatuks osaks vabatahtliku kokkuleppe idee, mida on
voimalik eeldada, kui kokkuleppele joudnud pooled on vordsed ja tahe leping s6lmida on
vabalt kujunenud ja vabalt viljendatud.”® Eeltoodust tulenevalt oleks ideaalis poolte vahel
mistahes sOlmitava lepingu néol tegemist vabalt sdlmitud kokkuleppega, kus osapooled on

vordsetel positsioonidel ning kus on arvestatud mdlema osapoole vaba tahet.

Sama pohimdte kehtib ka krediidi- ja tagatissuhetes. Siiski ei ole tdnapdeva lepingudiguses
voimalik, et krediidi- ja tagatissuhteid sdlmivad isikud on lepingu solmimisel professionaalse
krediidiandjaga vordsetel voimupositsioonidel, kuna aina enam sotsialiseerivas ja
spetsialiseeruvas 1"1hisk0nnas,24 el saa nditeks eeldada, et isik, kes soovib oma ldhedase laenu
tagada kas kiendusega voi lastes seada pandi oma kinnisasjale, on vdimeline arvestama
koikide tagatislepingust tuleneda voivate riskidega. Tdendoliselt tiheks oluliseks pdhjuseks,
miks laenu tagaja ei suuda Gigesti hinnata tagatislepingu sdlmimisega seotud riske, on see, et
tegemist on spetsiifilise valdkonnaga, millega inimestel on vihene kokkupuude, mistSttu
keskmine inimene ei ole kursis kdendus- voi pandilepingu sdlmimisest tuleneda vodivate

tagajargedega. Lisaks tehingu spetsiifikat puudutavate teadmiste puudumisele, teevad laenu

Y9 I. Kull. Lepinguvabaduse pdhimdte Euroopa iihtlustuvas tsiviildiguses ja Eesti tsiviildiguse reform. Riigikogu
Toimetised, 2, 2000, 1k 180.

201, Kull, M. Kierdi, V. Kve. Vdladigus I. Tallinn, Juura, 2004, Ik 51.

21 . Madise, B. Aaviksoo, H. Kalmo, jt. Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn, 2012,
Ik 249, p 3.1.1.

22 P, Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus I. Uldosa (§§ 1-207). Kommenteeritud
vidljaanne. Tallinn, 2006, 2. peatiikk, p 1, 1k 36.

2P, Varul, 1. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus I. (viide 22).

1. Parrest. Teavitamiskohustus lepingueelsetes suhetes. Mdningatest iiksikprobleemidest. — Juridica, V, 2001,
Ik 321.
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tagajad tihtipeale enda jaoks tahtmatult kahjuliku otsuse, kuna neil puudub vajalik ja tdpne
informatsioon krediidisaaja reaalse majandusliku olukorra, sealhulgas piisivate sissetulekute

ja olemasolevate finantskohustuste, kohta.

Professionaalne krediidiandja, kui igapdevaselt oma majandus- ja Kutsetegevuses laene
véljastav ja tagatislepinguid so0lmiv driiihing, peab see-eest omama iilevaadet nii laenusaaja
kui laenu tagaja majandusliku olukorra kohta ning olema teadlik kdikvoimalikest ohtudest,
mis laenu tagamisega vdivad kaasneda. Krediidiandja teadlikkus ja parem informeeritus
tehinguga seotud oluliste asjaolude kohta tuleneb tema lepingueelsetest kohustustest, milleks
muuhulgas on VOS § 4032 Ig 1 punktist 1 tulenev kohustus omandada enne lepingu sdlmimist
teavet, mis vdimaldab hinnata tarbija krediidivdimelisust. VOS § 4032 1g 1' kohaselt peab
krediidiandja tarbija krediidivdimelisust hindama nduetekohase hoolsusega, mis tdhendab, et
ta peab arvesse votma koiki talle teadaolevaid asjaolusid, mis voivad mojutada tarbija voimet

krediit tagasi maksta lepingus kokkulepitud tingimustel.

Tegemist on sétetega, mis reguleerivad krediidiandja kohustusi laenusaaja krediidivoimelisuse
hindamisel, kuid erinevate krediidiasutuste siseselt on sdtestatud nduded, mis panevad asutuse
tootajatele kohustuse kontrollida ka kdendaja maksevdimelisust. Naiteks on kahe isiku
kdendustagatisel Oppelaenu taotlemisel vajalik, et kidendajatel on olnud viimasel 3-6 kuul
regulaarne ja dokumentaalselt tdendatav netosissetulek.”” Niisamuti on niiteks BIGBANK
AS-st taotletava viikelaenu puhul pangasisesed eeskirjad kiill ette ndinud, et kdendaja
igakuine sissetulek peab olema laekunud pangaarvele vdhemalt viimasel 4 kuul, kuid
konkreetseid tingimusi, kui suur peab kdendaja sissetulek viikelaenu kdendamisel olema,
sdtestatud ei ole, mistdttu viib eeldada, et see on sdltuvuses vdetava laenu suuruse ning
laenutaotleja maksevdimega.?® Seega voib Gelda, et sisuliselt on mdlemat eelpool toodud
voladigusseaduse sétet voimalik rakendada ka kdendaja osas. Kdendaja maksevoime pohjalik
kontroll on kindlasti krediidiandja huvides, kuna kédendus aitab vihendada krediidiandja riske
juhuks, kui laenusaaja laenu tagastamisega raskustesse jadb. Kolmandast isikust tagatise andja
maksevoimet krediidiandja kontrollima ei pea, kuna sellisel juhul analiiiisib krediidiandja
krediidiasutusele esitatud kinnisvara hindamisakti, et anda hinnang, kas kinnisasja vaértus

katab kogu ulatuses voetavat laenu.

2 Vaata lahemalt: Swedbank. Oppelaenu tingimused. Kaéttesaadav:

https://www.swedbank.ee/private/credit/loans/student; SEB. Laen ja liising. Viikelaen. Oppelaen. Kittesaadav:
http://www.seb.ee/laen-ja-liising/vaikelaenud/oppelaen.

2 BIGBANK AS. Eraklient. Viikelaen. Tingimused. Kittesaadav:
https://www.bigbank.ee/et/erakliendile/vaikelaent.
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Uks vdimalus nii krediidiandja kui ka kdiendaja tausta uurimiseks ning finantsolukorra kohta
teabe saamiseks on ametlikesse registritesse ja andmekogudesse piringute tegemine.?’
Niiteks on Krediidiinfosse paringu tegemisel voimalik ndha nii laenusaaja kui kéendaja
olemasolevaid ning 10ppenud maksehéirete suurusi panganduse, side, kaubanduse ja muudes
elutdhtsates valdkondades. Niisamuti on krediidiandjal voimalik saada kinnistusraamatust
infot kinnisasja koormavate asjadiguste kohta ning Ametlikest Teadaannetest laenusaaja ja
kdendaja vOimalike alustatud tdite- ja pankrotimenetluste kohta. Teine voimalus
krediidiandjal anda nii laecnusaaja kui ka kdendaja krediidivoimelisusele hinnang, on neilt
endalt saadud informatsiooni alusel. Tarbija kohustuseks on anda krediidiandjale asjakohast,
taielikku ja tdest teavet oma finantsolukorra ja maksevoimaluste kohta.?® Laenusaaja ja laenu
tagaja kohustus esitada laenuandjale kogu asjakohane teave laenuotsuse tegemiseks tuleneb
VOS § 14 Ig-st 2, mille kohaselt peab lepingueelseid libir4ikimisi pidav pool teisele poolele
teatama koikidest asjaoludest, mille vastu teisel poolel on lepingu eesmérki arvestades
aratuntav oluline huvi. Kuna laenusaaja peab krediidiandjaga labirddkimisi laenulepingu ning
kdendaja kdenduslepingu sd0lmimiseks, siis vOib delda, et mdlemal on kohustus teavitada
krediidiandjat tehingute sOlmimist mojutada vdivatest olulistest asjaoludest vastavate

lepingute kontekstis.

Eeltoodust jareldub, et krediidiandjal on oluliselt paremad vdimalused hankida vajalik
informatsioon kaalutletud otsuse langetamiseks kui laenu tagajal. Laenu tagaja vdimalused
saada teavet laenusaaja majandusliku olukorra kohta, on reeglina piiratud véheste kogemuste
ning oskuste tottu, mistottu soOltub viimane lepingueelsete suhete kéigus pigem
professionaalsest krediidiandjast. Lisaks krediidiandja parematele voimalustele selgitada vilja
tehingu sdlmimiseks olulised asjaolud, tugevdavad laenuandja positsiooni lepingulistes
suhetes ka kogemused krediidivaldkonnas. Ebavordsed positsioonid tarbijakrediidisuhetes on
pohjuseks, miks on tekkinud vajadus laenu tagajaid, kui madalamal positsioonil olevaid
subjekte, korgemal tasemel kaitsta, et minimaliseerida {iilelaenamisest tekkida vdivaid

mojutusi.

2 Finantsinspektsioon. Vastutustundliku laenamise nduded. Kattesaadav:

https://www.fi.ee/public/Soovituslik_juhend Vastutustundlik laenamine.pdf, p-d 11.1.-11.2.

8 Tarbijakaitseameti peadirektori 22.11.2012 késkkirjaga nr 1-1/12-055 kinnitatud ,,Juhend tarbijakrediidi
pakkujatele ja vahendajatele*. Kittesaadav:
http://www.tarbijakaitseamet.ee/sites/default/files/failid/dokumendid/juhend_krediidiandjatele vastutustundlik |

aenamine_.pdf, p 7.3.
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1.2. Laenu tagaja oigus saada teavet

Tdendoliselt liks kdige paremaid viise laenu tagaja kaitse suurendamiseks lepingueelsetes
suhetes on krediidiandja teavitamiskohustuse tohusam rakendamine. Erinevate autorite
hinnangul on iiks peamisi kohustusi lepingueelsetes ldbirddkimistes teavitamiskohustus,
mistottu on aina rohkem hakatud tdhtsustama lepingueelseid suheteid ning jirjest enam

tahelepanu podrama lepingueelsele info avaldamise kohustusele.?®

Siseriiklikus Giguses on krediidiasutuste lepingueelne teavitamiskohustus reguleeritud juba
alates 01.07.1999 KAS § 89 Ig-s 3!, mille kohaselt on krediidiasutus kohustatud informeerima
klienti laenu andmisega seotud vdimalikest ohtudest. Euroopa Liidu tasandil on iildiselt
krediidiandjate lepingueelsele teavitamiskohustusele hakatud rohkem tidhelepanu pédrama
ning seda iiksikasjalikumalt reguleerima tarbijakrediidi direktiiviga 2008/48/EU. Direktiivi
artikkel 5 16ikes 1 on sdnaselgelt viljendatud, et mdistliku aja jooksul enne krediidilepingu
sOlmimist tuleb krediidiandjal esitada tarbijale vajalik teave, et viimasel oleks vdimalik
vorrelda erinevaid pakkumisi ning teha krediidilepingu sdlmimise otsus koiki asjaolusid
arvesse vottes. Ajendatuna uuest tarbijakrediidi direktiivist on siseriiklikus diguses alates
01.07.2011 krediidiandja teavitamiskohustus reguleeritud ka VOS §-s 403", mille 1dige 1 on

otseselt tuletatav direktiivi artiklist 5.

Nimetatud regulatsioonides satestatud krediidiandja lepingueelne teavitamiskohustus on
moeldud otsekohaldamiseks krediidisaajate suhtes, mida kinnitab ka voladigusseaduse eelndu
seletuskirjas korduvalt viljendatud seisukoht tarbijakrediidi direktiivi eesmirgi kohta,
iihtlustada tihendusesisese tarbijakrediidituru tekkimist ja julgustada inimesi piiriiileselt
krediiti votma.*® Uldiselt voib viita, et kuigi nii siseriiklikult kui ka Euroopa Liidu tasandil on
teavitamiskohustusele lepingueelsetes suhetes hakatud jérjest enam tidhelepanu pédrama, siis
keskendutakse enim laenusaaja informeeritusele. Laenu tagajatele, see tdhendab kédendajatele
ja tagatise andjatele, lepingueelse teabe edastamise kohustus on jddnud tahaplaanile. Kuigi
laenu tagamise instituudi olemuseks on kanda riski laenusaaja maksejouetuse korral,
vastutades sellisel juhul kogu oma varaga (kdendaja) voOi tagatiseks antud vara véirtuse
ulatuses (kolmandast isikust tagatise andja), siis ei tohiks alahinnata nende odigust olla
tagatislepingu sOlmimise eelselt samamoodi informeeritud tehinguga seotud olulistest
asjaoludest nagu laenusaaja. Seda eelkdige pdhjusel, et alati ei suhtu kdendajad ja tagatise

andjad krediidi tagajaks olemisse tdie tosidusega. Probleem on sedavdrd oluline, et isegi Viru

29|, Parrest. Teavitamiskohustus lepingueelsetes suhetes. (viide 24), Ik 321.
%0 y5ladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu seletuskiri. (viide 6), Ik 16.
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Maakohus on 28.03.2012 otsuses tsiviilasja nr 2-11-43319 raames iiritanud kummutada
ekslikult levivat arvamust selle kohta, nagu oleks allkiri tagatislepingul vaid pelgalt
formaalsus, mis aitab sdbral laenu saada, kuivord tegelikult tdhendab laenu tagaja allkiri
tagatislepingul siiski seda, et viimane vdtab endale kohustuse vastutada voetud laenu eest

juhul, kui laenuvdtja seda ise teha ei suuda.

Seega, tulenevalt asjaolust, et seadusandja ei ole konkreetselt reguleerinud laenu tagajatele
antava lepingueelse teavitamiskohustuse problemaatikat, on kohtupraktika asunud sisustama
laenu tagajatele antava teabe sisu ja ulatust. Nimelt tuleneb Riigikohtu tsiviilasja nr 3-2-1-
136-12 27.11.2012 otsuse punktist 24 pdhimdte, mille kohaselt vdib krediidiandjal olla VOS
§ 14 Ig-st 2 tulenev kohustus teavitada kdigist olulistest ja kahtlustiratavatest asjaoludest, mis
puudutavad krediiditaotleja krediidivoimekust ja krediidi votmisega seotud riske, lisaks
krediiditaotlejale ka tema kohustusi tagavat isikut. Ka Tallinna Ringkonnakohtu poolt
30.05.2013 tehtud otsuse punktis 18 tsiviilasjas nr 2-10-48441 on kohus asunud seisukohale,
et juhul, kui laenu tagaja krediidiandjalt ise aktiivselt infot laenusaaja majandusliku olukorra
ja krediidivoimelisuse kohta ei ndua vo4i laenu tagamist otseselt info saamisest sdltuvusse ei
seq, siis sellega krediidiandja informeerimiskohustus ei 16pe, kuna krediidiandjal on igal juhul
kohustus enne laenu véljastamist kontrollida laenusaaja varalist olukorda, hinnata
tagasimaksmise voimekust ning seejdrel edastada vastav info ka laenu tagavale isikule. Seega
vib jireldada, et krediidiandja kohustus laenu tagajaid lepingueelselt teavitada tuleneb VOS
§-st 14. Olenemata sellest ei saa krediidiandja lepingueelsetest ldbirddkimistest tulenevat
teavitamiskohustuse olemasolu laenu tagajate suhtes alati eeldada. VOS § 14 lg 1 kohaselt
peavad lepingueelseid ldbirddkimisi pidavad pooled arvestama moistlikult iiksteise huvidega
ning labirddkimiste kéigus esitatud andmed peavad olema tdesed, kuid teavitamiskohustus
tekib iiksnes nende asjaolude suhtes, mille vastu teisel poolel on lepingu eesmaérki arvestades
dratuntav oluline huvi (VOS § 14 g 2). Sama paragrahvi samast 1dikest tuleneb ka pdhiméte,

mille kohaselt asjaoludest, mille teatamist teine pool mdistlikult oodata ei saa, teatama ei pea.

Seega tuleks krediidiandja lepingueelse teavitamiskohustuse olemasolu hindamisel arvestada
iildiseid teavitamiskohustuse diguslikke aluseid, mis on sitestatud VOS § 14 1g-s 2 ning mida
on tipsustatud TsUS §-ga 95, mille regulatsioon omakorda pdhineb PECL artiklil 4:107 ja
PICC artiklil 3.5. Sellest tulenevalt, tuleb krediidiandja teavitamiskohustuse tuvastamisel
hinnata, kas asjaolu on laenu tagajale ilmselt tahtis, millised eriteadmised on pooltel, millised
on laenu tagaja moistlikud vdimalused vajalike andmete saamiseks ja kui suured on laenu

tagaja poolt andmete saamiseks tehtavad vajalikud kulutused.
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Laenu tagaja jaoks voib ilmselgelt tihtsaks pidada asjaolu, ilma mille teadmiseta ta lepingut
sO0lminud ei oleks, kuna puuduks tehingu tegemise mote ja eesmark. Sellest tulenevalt tuleb
igas konkreetses kaasuses hinnata kdiki asjaolusid ning anda hinnang, kas laenu tagajal oli
tulenevalt hea usu pohimdttest digus oodata ja eeldada krediidiandja poolset teavitamist voi
mitte. Pohjus peitub selles, et laenu tagaja subjektiivse hinnangu kohaselt voib olla viga
mitmeid faktiliselt olulisi ja tehingu sOlmimisel téhtsust omavaid asjaolusid, millest
krediidiandja teda lepingueelsete ldbirdakimiste kdigus pidanuks ilmtingimata teavitama, kuid
millest teatamist tegelikult laenu tagajal ei olnud digus eecldada. Seda niditeks pohjusel, et
krediidiandja on teinud vastavate asjaolude teada saamiseks olulisi kulutusi, mille edastamist
laenu tagajale ei ole mdistlikult voimalik eeldada voi on laenu tagajal endal mdistlikke
vdimalusi kasutades vdimalus samu andmeid mdnest teisest allikast hankida.®* Laenu tagaja
moistlike voimaluste ja kulutuste suuruse, mida ta pidanuks vajalike andmete saamiseks
tegema, hindamisel tuleb ldhtuda poolte professionaalsusest, sest on ilmselge, et
professionaalsel krediidiandjal on paremad ja odavamad vdimalused vajalike andmete
saamiseks kui kdendajal voi tagatise andjal. Seega vOib Oelda, et nii kdendaja kui tagatise
andja, kes reeglina vastavaid erialateadmisi ei oma, on digus tagatistehinguga seonduvate
asjaolude kohta oodata laenuandjalt kiillaltki ulatuslikku teavet. Samas ei tohi unustada, et
teise poole teatamiskohustus voib teatud juhtudel holmata ka laenu tagaja eneseteavitamise
kohustust ehk nii 6elda ise jérgi uurimise kohustust, mistdttu vastava kohustuse tditmata

jatmisel, ei ole laenu tagaja enda teadmatus diguslikult aktsepteeritav vabandus. ¥

Teavitamiskohustuse ulatuslikkuse kindlaks tegemisel tuleb igal konkreetsel juhul ldhtuda
muuhulgas ka sdlmitava lepingu liigist ja poolte eriteadmistest.®® Uldiselt ei peeta vajalikuks,
et informeerimiskohustus oleks ulatuslik, kui mdlemad pooled omavad vordseid kogemusi ja
teadmisi lepingueseme suhtes voi kui pooled on olnud seotud iihel vai teisel viisil pikema aja
viltel.** Juhul kui iiks pool ei oma vdrreldes teise poolega samal tasemel kogemusi, pooled ei
tunne teineteist voi kui lepinguga luuakse tihe pooltevaheline suhe, siis peetakse ulatuslikku
teavitamiskohustust vajalikuks.*®> Seega poolel, kellel on vérreldes teise poolega rohkem

erialaseid teadmisi ja kogemusi, on kohustus teist poolt suuremal mééral teavitada tehinguga

1 p. Varul, 1. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud véljaanne. Tallinn,
2010, § 95, p 3.3, 1k 310.
%2 M. Hesselink (ed.). Contract Law. Casebooks on the Common Law of Europe. Gen.ed. H. Beale et al Oxford,
Portland (Oregon): Hart Publishing, 2002, p 283.
%% E.H. Hondius. Precontractual liability: reports to the XIl1th Congress International Academy of Comparative
Law, Montreal, Canada 18-24 August 1990. Edited by Ewoud H. Hondius. Deventer, Boston: Kluwer Law and
Taxation Publishers, 1991, p 24.
% E.H. Hondius. (viide 33), p 24.
% E.H. Hondius. (viide 33), p 25.
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seotud olulistest asjaoludest. Professionaalne krediidiandja, kes igapaevaselt puutub kokku
tagatislepingute solmimisega, omab kahtlemata antud valdkonnas maérkimisvaérselt enam
spetsiifilisi eriteadmisi kui laenu tagaja. See tihendab, et krediidiandja omab samaaegselt
infot nii laenusaaja kui laenu tagaja majandusliku olukorra, tagatislepinguga kaasnevate
riskide ja kontrolli nii lepingutingimuste kui ka -sisu osas.*® Selles tulenevalt on krediidiandja
vorreldes laenu tagajaga tugevamal positsioonil, mislédbi on ta loonud enda ja laenu tagaja
vahel usaldussuhte, mistdttu vOib laenu tagajal olla Jigus saada temalt tavapérasest

ulatuslikumat ja pdhjalikumat teavet enne tagatislepingu s6lmimist.

Eelnevast tulenevalt voib oelda, et VOS §-st 14 tuleneva teavitamiskohustuse niol on
tegemist iildist teatamiskohustust sisaldava normiga, mis eksisteerib konkreetse lepingu liigist
sdltumatult®” ning mida on vdimalik kohaldada analoogiat rakendades ja juhtudel, kus
konkreetsetele asjaoludele kohaldatav regulatsioon puudub.®® Kiesoleval juhul, kuigi laenu
tagajate lepingueelse teavitamiskohustuse kohta puudub seaduses vastav regulatsioon, on
kohtupraktikas, eesmérgiga tagada laenu tagajatele krediidisaajatega vordvaarne lepingueelne
kaitse, tuginetud krediidiandja teavitamiskohustuse olemasolu hindamisel VOS §-st 14

tulenevale teavitamiskohustuse tildnormile.

Voib oelda, et tarbijakrediidi direktiivis 2008/48/EU sitestatud teavitamiskohustuse
regulatsiooni {ilevdtt siseriiklikkusse digusesse on muutnud ja tdiendanud ka VOS § 14 1g-st 2
tulenevat lepingueelset teavitamiskohustust krediidisuhete kontekstis. Nimelt on
tarbijakrediidi direktiivist 2008/48/EU tulenev ning alates 01.07.2011 VOS §-s 4032
reguleeritud vastutustundliku laenamise pohimdte seadusandja poolt seotud lepingueelsetest
labirddkimistest tuleneva digussuhtega. Liihidalt 6eldes tdhendabki vastutustundlik laenamine
seda, et laenutoode peab sobima konkreetse tarbija vajadustega ja peab olema kohandatud
tarbija jaoks selliselt, et tarbija on suutlik vdetud laenu tagastama.*® Tegemist on printsiibiga,
mida saab otseselt seostada jatkusuutliku majandamisega ning mille eesmirgiks on viltida
{ilelaenamist.*’ Selleks, et vastav eesmirk saavutada, tuleb tdita vastutustundliku laenamise

pohimotte koige olulisem element, milleks on tarbijale selge, arusaadava ja mdistetava

% \/. Roppo. From Consumer Contracts to Asymmetric Contracts: a Trend in European Contract Law? European
Review of Contract Law 3, 2009, p 315.

% 1. Parrest. Lepingueelne teatamiskohustus. Lepingueelse teatamiskohustuse funktsioonid, piiritlemise
probleemid ja rikkumise tagajérjed. Magistrit6o. Tartu 2005, 1k 48.

%8 |. Kull, 1. Parrest. Teatamiskohustus voladigusseaduse kontekstis. Juridica, 1V, 2003, Ik 215.

% Public consulation on responsible lending and borrowing in the EU, Brussel 15 June 2009. European
Commission, Internal Market and Service DG, Financial Institutions, Retail Issused, consumer policy and
payment systems. Kiéttesaadav:
http://ec.europa.eu/internal _market/consultations/docs/2009/responsible lending/consultation_en.pdf, Ik 3.

0 y5ladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu seletuskiri. (viide 6), Ik 25.
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lepingueelse teabe andmine,*! mis koos tarbija krediidivoimelisuse hindamise ja ndustamisega

peavad toimuma enne tarbijakrediidilepingu sdlmimist.*

Siseriiklikus &iguses ei ole vastutustundliku laenamise pShimdte vooras nahtus, kuna alates
01.01.2007 on nimetatud pohimdte krediidiasutuste suhtes reguleeritud KAS § 83 1g-s 3, kus
on selgesonaliselt sitestatud krediidiasutuse kohustus laenude andmisel jargida muuhulgas
hdid pangandustavasid ja vastutustundliku laenamise pohimdtet, mille rakendamiseks peab
krediidiasutus koguma ja sdilitama andmeid kliendi rahaliste kohustuste suuruse ja
maksekohustuste tditmise kohta ning kasutama neid andmeid kliendi jaoks mdistliku
laenukoormuse arvutamiseks. Nii krediidiasutuste seaduse kui ka vdladigusseaduse
regulatsiooni sdnastusest ja mottest ldhtuvalt on tegemist sitetega, mis on moeldud

rakendamiseks iiksnes krediidisaajate suhtes.

Vastutustundlik laenamine hdlmab endas muuhulgas VOS § 4032 Ig 1 punktist 3 lihtuvalt ka
krediidiandja kohustust tarbijat lepingueelselt noustada, et viimane saaks aru lepingu
sOlmimise diguslikest tagajargedest ning tal oleks vdimalik hinnata, kas krediidiandja poolt
pakutu on talle kasulik ning vastab tema varalisele seisundile. Tallinna Ringkonnakohus on
30.05.2013 tehtud otsuse punktis 26 tsiviilasjas nr 2-10-48441 leidnud, et laenu tagajale tuleb
igal juhul lepingu solmimise eelselt selgitada, millised konkreetsed kohustused tagatislepingu
sOlmimisega kaasnevad. Seega vdib 0Oelda, et vastutustundlikust laenamisest tulenev
lepingueelne selgitus- ja ndustamiskohustus on rakendatavad ka laenu tagajate suhtes, mis on
ka wvajalik, kuna alati ei suhtu kdendajad vOi kolmandast isikust tagatise andjad laenu
tagamisse tdie tosidusega. Krediidiandja roll ongi laenu tagajale selgitada, et tagatislepingu
s0lmimine ei ole mitte pelgalt formaalsus, vaid kdendusjuhtumi reaalse saabumisega tuleb

arvestada igal laenu tagajal,*®

mis tdhendab, et juhul kui laenuvdtja tagasimaksetega viivitab,
tuleb laenu tagajal tdita krediidiandja ees krediidisaaja kohustus. Lisaks on oluline
krediidiandja poolt laenu tagajale ka selgitada, et kdendusjuhtumi saabumisel ei ole vdimalik
vastutustundetuks kvalifitseerida krediidiandja tegevust, kui see puudutab asjaolusid, mis ei
ole krediidiandja otsese kontrolli all ja millega kaasnevad riskid on laenuvdtmisele

olemuslikud v&i mida krediidiandja ei saanud ega pidanud ette nigema.*

*1 K. Siibak. Vastutustundliku laenamise pdhiméte. — Juridica, X, 2009, Ik 707.

42 K. Koll. Vastutustundliku laenamise pohimote. Kittesaadav:
http://www.just.ee/orb.aw/class=file/action=preview/id=55659/Kristiina+Koll.+Vastutustundliku+laenamise+p
%F5him%F5te.pdf, Ik 6.

8 L. Kask. Séltuvussuhtes sdlmitud kiendusleping. Magistritd. Tartu, 2013, Ik 17.

* Finantsinspektsioon. Vastutustundliku laenamise nduded. (viide 27), p 5.2.
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Siinjuures tulevadki kone alla néditeks juhud, kus laenusaaja kaotab laenu teenindamise ajal
tod vOi tema todtasu vidheneb, samuti juhud, kus laenusaaja on juurde vdotnud uusi
finantskohustusi, millest tulenevalt ta ei suuda koiki eelnevalt voetud kohustusi korrektselt
tdita. Laenu tagajal peab olema teada, et krediidiandjal on vimalik analiilisida iiksnes laenu
andmise otsuse kaalumise perioodil talle teadaolevat ja kehtivat informatsiooni laenusaaja
majandusliku olukorra kohta ning sellest ldhtuvalt anda hinnang, kas laecnusaaja on vdimeline
tekkivat kohustust korrektselt tditma vOi mitte. Sealjuures puudub kindel garantii, et
laenusaaja maksevoime aja jooksul ei muutu. Tihtipeale tekivad maksehdired just ootamatute
asjaolude tottu, nagu too6tus, lahutus, haigused, mistottu ei ole krediidiandjal voimalik laenu
andmisel prognoosida, kas laenusaaja haigestumine laenulepingu kehtivuse ajal voib

pohjustada talle raskusi krediidilepingust tulenevate kohustuste taitmisel.*

Iseenesest on selge, et vastutustundlik krediidiandja peaks keelduma andmast laenu inimesele,
kelle finantsolukorrast nihtub, et ta ei ole vdimeline seda tagastama.’® Samas puudub
tarbijakrediidi direktiivist 2008/48/EU ning siseriiklikust digusest tulenev keeld sdlmida
laenuleping krediidivdoimetu tarbijaga, kuid sellisel juhul on krediidiandja kohustus enda
suhtes sanktsioonide valtimiseks hoiatada ja informeerida tarbijat tema ebapiisavast
majanduslikust olukorrast.*’ Pirast nimetatud teabe edastamist sdlmitud laenuleping on
sO0lmitud kummagi poole omal riisikol. Tdendoliselt on krediidiandja sellistes olukordades
tiritanud vihendada enda jaoks tulevikus tekkida voivat krediidiriski ja véltida laenukahjumite

tekkimist*®

sellega, et on sisuliselt krediidivoimetule tarbijale véljastanud laenu
krediidivoimelise kdendaja voi kinnisvara tagatisel, mille vdartus katab laenujddagi. Ka laenu
tagaja peab sellises situatsioonis olema enne tagatislepingu sdlmimist informeeritud asjaolust,
et ta asub tagama laenu, kus laenusaaja voib oma kehva finantsolukorra tottu sattuda suure
tdendosusega maksetega viivitusse, mistottu tuleb tal endal asuda tditma laenusaaja kohustust

krediidiandja ees.

Eelneva kokkuvdtteks voib delda, et seadusandja poolt on jéetud oluline liink, mis puudutab
laenu tagajate digust olla tagatislepingu sOlmimise eelselt vajaliku teabega informeeritud.

Tulenevalt {ilaltoodust, on laenu tagajatel digus moistlikult oodata krediidiandjalt kahesugust

* W. Kosters, S. Paul, S. Stein. An Economic analysis of the EU Commission’s Proposal for a New Consumer
Credit Directive. Offering Consumes more Protection or Restricting their Options?. Intereconomics March/April
2004, Number 2. Available: http://www.intereconomics.eu/archive/year/2004/2/, p 95.
® W, Kosters, S. Paul, S. Stein. (viide 45).
" K. Sein. Protection of Consumers in Consumer-Credit Contracts: Expectations and Reality in Estonia. —
Juridica International, XX, 2003, Ik 37.
“8 Public consulation on responsible lending and borrowing in the EU, Brussel 15 June 2009. (viide 39), p 3.
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teavet enne lepingu sGlmimist. Esiteks on laenu tagajatel digus saada teavet laenusaaja
majandusliku olukorra kohta, kuna tihtipeale on laenu tagajate informatsioon puudulik selles
osas, milline on laenusaaja reaalne finantsolukord laenu saamise hetkel, milline on olnud
laenusaaja varasem kéitumine finantskohustuste tditmisel, kas laenusaajal on laenu saamise
hetkel muid finantskohustusi ja kas ta on varasemalt voetud kohustusi uue laenu korvalt
voimeline edasi korrektselt tditma.*® Teiseks on laenu tagajatel digus saada krediidiandjalt
tdiendavaid selgitusi, mis puudutab tagatislepingu sdlmimisega seotud riske ning tehingu

tegemise Oiguslikke tagajérgi.

1.3. Kiendaja versus kolmandast isikust tagatise andja teavitamiskohustuse
ulatus

Siiski tasub siinkohal analiiiisida, kas nii voladigusliku kui asjadigusliku tagatise andjaga
sOlmitavaid tagatislepinguid saab késitleda seaduse silmis vordsetena ja 6elda, et nii kiendaja
kui kolmandast isikust tagatise andja kuuluvad gruppi, keda krediidiandja peaks samas
ulatuses teavitama ning ndustama olulistest tehinguga seotud asjaoludest. Asjadigusliku

0 mille

tagatise puhul seatakse kolmanda isiku kinnisasjale hiipoteek vdlausaldaja kasuks,
eesmirk on ildjuhul tagada volausaldaja rahalist nduet ning hiipoteegiga tagatud ndude
vabatahtliku mitterahuldamise korral, on vdimalik volguolev summa tasuda hiipoteegiga
koormatud kinnisasja miiiigist saadava rahasummaga, mida kinnisasja omanik on kohustatud

taluma.>*

Hiipoteegi seadmise lepingu sdlmimine toimub notari juures, kes enne pooltevahelise tehingu
tdestamist peab tulenevalt tdestamisseaduse (ToS) § 18 Ig-st 1 selgitama vilja osalejate
tahte, Giguslikult korrektseks tehinguks olulised asjaolud ning samuti selgitama pooltele
solmitava tehingu tdhendust, diguslikke tagajdrgi ning tehingu tegemise erinevaid vdimalusi.
Notar peab enne tehingu tdestamist olema veendunud poolte tahtes teha tehing just sellistel
tingimustel. TGS § 18 g 2 kohaselt, kui notaril tekib kahtlus tehingu seadusele ja osalejate
tegelikule tahtele vastavuse osas, arutab ta selle osalejatega 1dbi. Arvestades notari olulist rolli
asjadigusliku tagatise seadmisel, ei saa Oelda, et tagatise andja oleks tagamislepingu
sOlmimisel infosulus ja ei oleks teadlik, millised oigusliku tagajirjed jargnevad, Kkui

laenusaaja lepingust tulenevaid kohustusi korrektselt ei tdida. Kiill aga ei oma notar teavet

* Finantsinspektsioon. Vastutustundliku laenamise nduded. (viide 27), p 9.4.

0 Asjadigusliku tagatisena on kisitletav ka hiipoteegi seadmine laenusaaja enda kinnisasjale, kuid kuna
kéesolevas t60s analiiiisitakse kolmanda isiku kui tagatise andja positsiooni ja kaitsevajadust, siis késitletakse
asjadigusliku tagatisena antud t66s kolmanda isiku kinnisasjale seatud hiipoteeki.

°LP. Pirna. Asjadigusseadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn, 2004, 1k 500.

*2 Tdestamisseadus. — RT 1 2001, 93, 564 ... RT 1, 09.10.2013, 12.

18



lacnusaaja krediidivoimelisuse kohta, mis tdhendab, et laenusaaja majanduslikku olukorda
puudutava informatsiooni ja hinnangu edastamise kohustus, mis puudutab laenusaaja voimet
lepingust tulenevaid kohustusi tdita, jadb endiselt krediidiandja kanda. Ka Tallinna
Ringkonnakohus on 30.05.2013 tehtud tsiviilasja nr 2-10-48441 otsuse punktis 26 asunud
seisukohale, et laenusaaja krediidivoimelisuse analiilisi, sealhulgas vastavate majanduslike
tegurite hindamise kohustust notaril ei lasu. Notar selgitab hiipoteegi seadmise ja
tagatiskokkulepetega seotud diguslikke asjaolusid, niiteks seda, mida hiipoteek diguslikult
tdhendab, aga krediidiandja peab selgitama, kas on tdenéoline, et laenuandja maksab laenu ise

tagasi vOi esineb ohte, mis annavad alust selles kahelda.*

Lisaks on kohus samas lahendis viga tabavalt markinud, et kui Kinnisasja omanik teab ja saab
aru teoreetiliselt hiipoteegi olemusest, ei tihenda, et ta votab selle teadmisega alati riski
vastutada likskoik milliste voi iikskdik mis tingimustel tekkinud nduete eest, mida hiipoteek
tagab.>* Nimetatud situatsiooni alla v&ib niiteks kvalifitseerida olukorrad, kus laenusaaja on
juba laenu votmisel pahatahtlik, mis tdhendab, et tal puudub kohe alguses kavatsus voetud
laen tagasi maksta, mistdttu poordub volausaldaja otsejoones tagatise andja poole. Kuigi
tagatislepingu so0lmimisega kaasnevad alati véltimatud riskid, mida tagatise andjal tuleb
paratamatult kanda, sealhulgas niiteks tulevikus tekkiva vdivad laenusaaja makseraskused,
siis vOib Oelda, et tagatise andja ei ole vOtnud riski vastutada laenusaaja pahatahtliku
kaitumise eest. Kéesoleva td0 autor on seisukohal, et eelnevalt toodud pdhimdtet voib

laiendada ka kdendajatele.

Kéendaja kui voladigusliku tagatise andja eesmérk, on tagada volausaldaja ndouet kolmanda
isiku ehk pohivodlgniku vastu, kellel on digus rahuldada pShivolgniku poolt tditmata kohustus
kogu kidendajale kuuluva vara arvelt.”® Reeglina sdlmitakse kiendusleping kiendaja ja
volausaldaja vahel ning kuigi kdenduslepinguga tagatakse volausaldaja nduet laenusaaja vastu
ja seetdttu osaleb kiendussuhtes ka laenusaaja,® siis on krediidiandja kohustus veenduda, et
kdendaja on aru saanud kdenduslepingu sisust ning moistab selle diguslikke tagajargi
kdendusjuhtumi saabumisel. Samal ajal jddb krediidiandja kanda ka kédendaja

informeerimiskohustus, mis puudutab laenusaaja krediidivoimelisust.

>3 TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 26.
> TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 26.
. Kull, M. Kierdi, V. Kove. V3ladigus I. (viide 20), Ik 351-352.
T, Kull, M. Kierdi, V. Kove. V5ladigus I. (viide 20), Ik 352.
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Uhelt poolt on Tallinna Ringkonnakohus tsiviilasja nr 2-10-48441 raames 30.05.2013 tehtud
otsuse punktis 20, tuginedes Riigikohtu 27.11.2012 otsusele tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12,
leidnud, et kuigi viidatud Riigikohtu lahend kisitles olukorda, kus laenu tagajaks oli kdendaja,
siis on Riigikohtu poolt vilja 6eldud krediidiandja informeerimiskohustuse pdhimdtted
kohaldatavad ka tagatise andja suhtes, kuna viidatud Riigikohtu lahendis kisitleti laenu
tagajate oiguseid iildiselt ning puuduvad sisulised argumendid, miks kdendaja peaks olema
paremini kaitstud kui tagatise andja voi vastupidi. Teisalt voib nimetatud ringkonnakohtu
lahendist koguni jiareldada, et tegelikkuses peaks kolmandast isikust tagatise andja puhul
lepingueelsele teavitamiskohustusele korgendatud tdhelepanu podérama, kuna tema olukord
voib kdendaja omast majanduslikus mottes oluliselt hullem olla. Seda selles mottes, et kuigi
kdendaja vastutab kogu oma varaga ja tagatise andja liksnes koormatud kinnisasjaga, siis
paljudel juhtudel ei kuulu kdendajale mirkimisvdirset vara, mille arvelt vdlausaldaja ndue

rahuldada, kuid hiipoteegi puhul on konkreetne kinnisasi, millele sissendue poorata.”’

Kui vorrelda kédendajate ja kolmandatest isikutest tagatise andjate lepingueelse
teavitamiskohustuse  tdhtsust ja  ulatuslikkust krediidiandja teavitamiskohustusega
tagatislepingu kehtivuse ajal, siis voib oelda, et molemal juhul on peetud oluliseks laenu
tagajate informeeritust. Riigikohtu tsiviilkolleegium on 17.03.2009 tsiviilasja nr 3-2-1-8-09
otsuse punktis 12 leidnud, et krediidiandjal ei tulene VOS § 416 lg-st 1°® kohustust teavitada
kolmandast isikust tagatise andjat krediidilepingu {ilesiitlemisest, kuna tagatise andja ei ole
krediidilepingut sdlminud, mistdttu ei laiene talle ka VOS § 146 Ig-st 1 tulenev
teavitamiskohustus. Siiski on kohus moonnud, et krediidiandjal on kohustus teavitada
kolmandast isikust tagatise andjat laenulepingus tekkinud volgnevusest ning tditemenetluse
alustamise kavatsusest ning seda eesmirgil vOimaldada tagatise andjal tdita laenusaaja
kohustus ning viltida seelibi enda omandi sundmiiiiki.>® Toodud situatsioonis tdmbas kohus
paralleele VOS § 78 1g-ga 3, millest on vdimalik jdreldada, et teatud juhtudel on seadusandja
motteks olnud véimaldada kolmandatel isikutel tdita pohivolgniku kohustus, kui see aitab
véltida olukorda, kus tditemenetluse tottu 16peb kolmanda isiku valdus vdi muu digus

miiiidavale asjale.’ Seega, selleks, et kolmandal isikul oleks v&imalik tiita pdhivolgniku

% TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 20.

% vOS § 416 lg 1 — Krediidiandja v8ib osadena tagastatava krediidi puhul tarbijakrediidilepingu tarbija
makseviivituse tottu iiles delda iiksnes juhul, kui tarbija on tdielikult voi osaliselt viivituses vdhemalt kolme
iiksteisele jargneva tagasimaksega ja krediidiandja on andnud tarbijale edutult vihemalt kahenéddalase tdiendava
tédhtaja puudujddva summa tasumiseks koos avaldusega, et ta iitleb selle tdhtaja jooksul tagasimaksete tasumata
jatmise korral lepingu iiles ja nduab kogu vola tasumist. Krediidiandja iilesiitlemisavaldus peab olema kirjalikku
taasesitamist vdimaldavas vormis, mille jargimata jatmisel loetakse iilesiitlemine tiithiseks.

¥ RKTKo 17.03.2009 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-8-09, p 13.

%0 RKTKo 17.03.2009 otsus (viide 59), p 13.
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kohustus, tuleb krediidiandjal teavitada teda laenusaaja tditmata kohustustest ning
tditemenetluse alustamise kavatsusest. Kéesoleva t06 autor on seisukohal, et Riigikohtu poolt
vélja deldud pdhimdtet on vdimalik rakendada ka kdendajate suhtes, kuna kéenduslepingu
solmimisel on kdendaja ning krediidiandja vahel kdenduslepingust tulenev vdlasuhe ning
kdendaja ei ole samuti krediidilepingu pooleks. Ka Riigikohus on leidnud, et sarnaselt VOS §
78 lg-st 3 tulenevale digusele vastutab VOS § 145 lg 2 kolmanda lause kohaselt kiendaja
pohivdlgnikult ndutava sissendudmisega seotud kulude hiivitamise eest liksnes juhul, kui talle

anti nende sissendudmise kavatsusest digeaegse teatamisega voimalus neid kulusid viltida.*

Eelneva kokkuvotteks voib Oelda, et asjadigusliku tagatise puhul lasub tagatise andja
teavitamiskohustus laenusaaja majandusliku olukorra kohta krediidiandjal ning tehingu riski
puudutav selgitamiskohustus sisuliselt notari, siis voladigusliku tagatise puhul on kdendaja
teavitamis- ja selgitamiskohustus iiksnes laenuandjal. Seega voib jireldada, et lepingueelset
teavitamiskohustust laenusaaja varalise seisundi ja krediidivoimelisuse osas peab
krediidiandja tditma sama ulatuslikult nii kolmandast isikust tagatise andja kui kédendaja
puhul, kuid tagatislepingu sdlmimisega seotud riskide osas tuleb laenuandjal lepingueelselt

rohkem tdhelepanu pdorata kiendaja puhul.

1.4. Krediidiandja konfidentsiaalsuskohustus

Euroopa Liidu tarbijakrediidi direktiivi 2008/48/EU iiheks eesmirgiks on tagada kdorge
tarbijakaitse tase tarbijakrediidi valdkonnas,®? mida on vdimalik saavutada eelkdige ldbi
suurendatud lepingueelse teabe andmise kohustuse. Eelnevalt on joutud jéreldusele, et laenu
tagajal on dratuntav oluline huvi enne tagatislepingu sdlmimist saada krediidiandjalt teavet
laenusaaja majandusliku olukorra kohta. Siiski ei ole iiheselt selge, kas kogu laenusaajat
puudutav informatsioon tuleb laenu tagajale lepingueelse teavitamiskohustuse kdigus edastada

vOi on osa teabest holmatud ka laenuandja ja -saaja vahelise konfidentsiaalsuskohustusega.

Siseriiklikult tuleneb lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus teada saadud andmete
avalikustamise keeld VOS § 14 lg-st 4, mille kohaselt on keelatud tehingu pooltel, sdltumata
sellest, kas leping sGlmitakse vOi mitte, labirddkimiste kdigus teise poole poolt teatavaks
tehtud asjaolude avaldamine teistele isikutele ning andmete enda huvides pahauskselt dra
kasutamine. Vdladigusseaduse kommentaarid tépsustavad siinkohal, et eelkdige ei kuulu

avaldamisele salajaseks tunnistatud asjaolud voi andmed, mille puhul saab eeldada, et nad

1 RKTKo 17.03.2009 otsus (viide 59), p 13.
62 y5ladigusseaduse ja teiste seaduste muutmise eelndu seletuskiri. (viide 6), Ik 1-2.
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sisaldavad konfidentsiaalset iseloomu ja mida tavaliselt ei avalikustata.®® KAS § 88 1g 1
mottes kisitletakse pangasaladusena kogu kliendi kohta kéivat teavet ja hinnanguid, mis on
krediidiasutusele teatavaks saanud, kuid muuhulgas ei ole pangasaladusena kisitletavad
andmed, mis on avalikud voi digustatud huvi korral muudest allikatest kittesaadavad (KAS §
88 Ig 2 p 1) ning informatsioon, mis puudutab kliendi kohustuste tditmise korrektsust
krediidiasutuse ees (KAS § 88 lg 2 p 4). Seega vodib delda, et juhul kui tegemist on teabega,
mida laenuandja ja -saaja vahelise suhte raames konfidentsiaalseks pidada ei saa, kuid mis on
laenu tagajale oluline tehingu tegemiseks ning mille osas tal on dJigustatud eeldus, et
krediidiandja vastavat teavet talle avaldab, aga krediidiandja seda ei tee, siis voib laenu tagajal

olla alus tehingu tiihistamiseks.

Oiguskirjanduses on asutud koguni seisukohale, et vilistatud ei ole VOS § 14 Ig-st 4 tuleneva
konfidentsiaalsuskohustuse ndude rikkumisel laenusaaja voimalust nduda kasu, mida
krediidiandja sai, kui kasutas enda huvides &ra informatsiooni, mis ei kuulunud
avalikustamisele ja seda isegi juhul, kui kannatanud pool ei kandnud mingit kahju.®* Uldiselt
voib delda, et seadusandja ei ole konkreetselt ette ndinud kindlaid kriteeriumeid selle kohta,
milline informatsioon laenuandja ja -saaja vahel on konfidentsiaalsuskohustusega kaetud ja
milline mitte. Paraku ei ole ka kohtupraktikas kujundatud tdpset seisukohta informatsiooni
osas, millist infot voib pidada krediidiandja ja -saaja vahelise saladuse hoidmise kohustusega

kaetuks.

Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 otsuses tsiviilasja nr 2-10-48441 punktis 27 leidis
kohus, et krediidiandja on kohustatud teavitama nii krediidisaajat kui laenu tagajat tagatava
ndude sisust ja krediidisaaja krediidivoimekusest ja seda hoolimata sellest, et laenuandjal
lasub laenuvdtja ees saladuse hoidmise kohustus. Kohtu hinnangul on laenuandjal voimalik
laenuvdtjaga eraldi kokku leppida, et viimane loobub informeerimiskohustuse tditmist
takistavas ulatuses saladuse hoidmise kohustusest.> Analiiiisitava lahendi pinnalt saab teha
jarelduse, et kuigi kohus on mddnnud laenuandja ja -saaja vahel vahetatud informatsiooni
konfidentsiaalsust, siis kindlasti ei ole saladuse hoidmise kohustusega hdlmatud laenu tagaja
teavitamine krediidisaaja majanduslikust olukorrast, krediidivoimekusest ning tagatava noude
sisust, mis on ka moistetav, sest tegemist on informatsiooniga, mis on laenu tagajale

hiddavajalik hindamaks ja otsustamaks krediidiasutusega sOlmitava tagatislepingu

% p_ Varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Voladigusseadus I. (viide 22), § 14, p 4.5., 1k 62.
® R. Virk. Kahju hiivitamise ndue lepingueelsete kohustuste rikkumisel. — Juridica, VI, 2009, Ik 393.
® TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 27.
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otstarbekuse iile. Seega tuleb krediidiandjal teavitada laenu tagajat nii olukorras, kus
laenuotsuse tegemise hetkel antud hinnang laenusaaja krediidivdoimelisusele vdimaldab
laenusaajal voetavat laenu korrektselt teenindada, kui ka olukorras, kus laenusaaja varaline
seisund annab alust kahelda, et ta suudab voectavat laenu tagastada, mistdttu on tdenédoline

kdendusjuhtumi saabumine.
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2. Tagatislepingu tiihistamine eksimuse ja pettuse alusel

kohtupraktikas

2.1. Eksimuse materiaalsed eeldused tagatislepingu tiihistamisel

2.1.1. Uldpéhimate
Eksimuse mdiste, mis on reguleeritud TsUS § 92 1g-s 1 ning mille allikaks on PICC artikkel
3.4, tdhendab ebadiget ettekujutust tegelikest asjaoludest. Selleks, et tehingut oleks vdimalik
tithistada eksimuse tottu, peab ebadige ettekujutus seonduma tehingu sisu, tagajirgede voi
tehingu tegemise aluseks olevate asjaoludega ehk eksimus peab mdjutama isiku tahet tehingut
teha.®® Esialgu v3ib tunduda, et eksimuse instituuti on vdimalik kasutada viga laialdaselt, siis
tehingukindluse seisukohalt ei tohiks pooled saada lepingust taganeda pelgalt ebadigest
ettekujutusest lepingu tulemi olemuse osas. Seega, alati ei ole voimalik isikul, kes ei olnud
tehingu solmimisel teadlik tegelikest faktilistest asjaoludest, tugineda tehingu tiihistamisel
eksimuse instituudile. Eelkdige tuleb vastavalt TsUS § 92 lg-le 2 igal konkreetsel juhul

vastavalt asjaoludele hinnata eksimuse olulisust.

Seaduses ei ole sdtestatud konkreetseid reegleid ja kriteeriume, milline eksimus faktilistes
asjaoludes on oluline ja milline mitte. Kiill aga on seadusandja PICC artikkel 3.51g 1 ja Ig 2
punkti b ning PECL artikkel 4:103 alusel TsUS § 92 lg-s 2 sitestanud, et poolel, kes sdlmis
lepingu ebadige ettekujutuse alusel, peaks iildjuhul olema &igus leping tiihistada iiksnes siis,
kui tegemist oli viga tdsise eksimusega. Seega voib pool eksimuse alusel lepingu tiihistada
tiksnes juhul, kui lepingu s6lmimise ajal oli eksimus sedavdrd oluline, et eksinud poolega
samas olukorras olev mdistlik inimene oleks lepingu sdélminud ainult oluliselt teistsugustel

tingimustel vai tegelikest asjaoludest teadlik olles, ei oleks lepingut iildse sdlminud.®’

Eksimuse materiaalsed eeldused tulenevad TsUS § 92 Ig-st 3. Tegemist on sittega, milles on
kolm alternatiivset alust tehingu tiithistamiseks olulise eksimuse tottu. See tdhendab, et
tehingut tiihistada soovival poolel tuleb tdendada viahemalt {ihe, punktides 1-3 toodud asjaolu
esinemine.”®® Alljirgnevad kolm eksimuse pdhikoosseisu, mille alusel on vdimalik tehingu
tegemisel eksisteerinud eksimuse korral tehing tiihistada, on TsUS § 92 Ig-sse 3 iile toodud

eksimuse allikateks olevatest PECL ja PICC regulatsioonidest:

% P Varul, I. Kull, V. K&ve, M. Kéerdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud véljaanne. (viide 31),
§92,p3.1., 1k 299.
" PICC. (viide 18), p 69-70.
% TrtRnKo 03.06.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-11-37451, p 15.
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1) teine lepingu pool tegi teatavaks asjaolud vdi jittis teavitamata asjaoludest, mis olid
hea usu pdhimdttest tulenevalt ndutavad ehk eksimuse on pdhjustanud teine lepingu
pool (TsUS § 921g3 p 1);

2) eksimuse pdhjustas teine pool, kes oli teadlik voi pidi eksimusest teadma ja eksinud
poole eksimusse jatmine oli vastuolus hea usu pohimottega ehk tegemist on teise
poole dratuntud voOi dratuntava eksimusega, millest ta eksinud poolt ei teavitanud
(TsUS § 921g 3 p 2);

3) modlemad tehingu pooled ldhtusid tehingu tegemisel samadest ekslikest asjaoludest ehk
tegemist on poolte iihise eksimusega (TsUS § 92 1g 3 p 3).

Léahtudes PECL-i kommentaaridest, on isikul, kes eksis tehingu olulistes asjaoludes, vdimalus
leping tiihistada juhul, kui teise poole teadmatuse &ra kasutamine on lubatav sdlmitava
lepingu riskantse olemuse tdttu voi kui liks pool on teinud olulisi rahalisi kulutusi vajaliku
teabe saamiseks, mida asjaoludes eksinu ei oma.®® Seega vaib oelda, et TsUS § 92 1g-s 3
toodud kolm eksimuse pohikoosseisu on erandid, millal seadus voimaldab olulise eksimuse
mdjul tehtud tehingu tiihistada, kuna TsUS § 92 lg 5 kohaselt kannab tehingu tegemisel
iildiselt eksimuse riisikot iga pool ise ning tiihistamist digustava asjaolu esinemist tuleb

vaidluse korral tdendada tehingut tithistada soovival poolel.”

Oiguskirjanduses on 2004. aastal esitatud seisukoht, millest tulenevalt oli vastavalt TsUS § 92
Ig-le 5 tagatislepingu tithistamine vilistatud kahel juhul:

1) laenuandja #ratuntud voi #ratuntava eksimuse korral (TsUS § 92 1g 3 p 2). See
tadhendab, et laenu tagaja enda iilesanne on enne tehingu tegemist kontrollida
laenusaaja varalist seisundit ja hinnata krediidivoimelisust ning puudub vodimalus
laenusaaja majanduslikku olukorda puudutava info kontrollimiskohustust iile kanda
laenuandjale.” Juhul kui pirast tagatislepingu sdlmimist selgub, et laenusaaja on
maksevoimetu misjarel podrdub volausaldaja otsejoones laenu tagaja poole kohustuse
tditmise eesmdrgil, ei ole laenu tagajal vOimalik esitada krediidiandja
teavitamiskohustuse rikkumisega seonduvat vastuviidet, sest tehingu riski kannab
laenu tagaja ise.

2) laenuandja ja laenu tagaja mdlemapoolse eksimuse korral (TsUS § 92 Ig 3 p 3).

Tegemist on olukordadega, kus nii laenuandja kui ka laenu tagaja on samaaegselt

% PECL. (viide 17), p 232.

P Varul, I. Kull, V. K&ve, M. Kéerdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud véljaanne. (viide 31),
§ 92, p3.3.1., 1k 300-301.

L1, Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Valadigus I. (viide 20), Ik 360.
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eksimuses laenusaaja varalisest seisundist. See tidhendab, et mdlemad arvavad, et

laenusaaja on maksejduline, kuid tegelikult ta seda ei ole.”
2005. aastal on I. Parresti hinnangul seadusandja eelnevaga ilmselt pidanud vajalikuks
rohutada, et leping sisaldab oma olemuselt riskide jaotumist, mistottu soovib seadusandja 1dbi
cksimuse instituudi Kaitsta isikuid iiksnes ootamatult tekkida vdivate riskide eest.” Seega
tldistatult 6eldes, oli veel ligi 10 aastat tagasi oli laenu tagajate positsioon tagatislepingute
tithistamisel kiillaltki nork, kuna tagatislepingu sdlmimisel kandsid eksimuse riisikot laenu
tagajad. Alljargnev kohtupraktika analiilis annab vastuse kiisimusele, kas tarbijakrediidi
direktiiv 2008/48/EU iile toomine siseriiklikkusse digusesse on parandanud laenu tagajate

olukorda tagatislepingute tithistamisel.

2.1.2. Krediidiandja poolt tiitmata jietud teavitamiskohustus

Peamiselt on laenu tagajad tagatislepingu tiihistamisel esitanud tiihistamise materiaalsete
eeldustena pdhjendusi, mida vdib liigitada TsUS § 92 lg 3 punktide 1 ja 2 alla. See tihendab,
et esiteks on laenu tagaja olnud seisukohal, et krediidiandja ei ole teavitanud teda olulistest
tehinguga seotud asjaoludest, mistdttu on krediidiandja rikkunud VOS §-st 14 ja TsUS §-st 95
tulenevat teavitamiskohustust. Teiseks on laenu tagaja arvamusel, et krediidiandja oli teadlik,
et laenu tagaja ldhtub lepingu sdlmimisel tegelikkusele mittevastavatest asjaoludest, kuid
sellest hoolimata kasutas olukorda &ra, et sdlmida laenu tagajaga leping tingimustel, millega
laenu tagaja teadlikult ei oleks ndustunud. TsUS § 92 lg 3 punktis 3 sétestatud poolte iihist
eksimust, kus nii krediidiandja kui laenu tagaja on tagatislepingu sdlmimisel samaaegselt
eksimuses samadest asjaoludest, esineb praktikas, vorreldes TsUS § 92 lg 3 punktides 1 ja 2
satestatud olukordadega, mérksa vihem. Sellest annab tunnistust ka fakt, et kdesolevas t60s
analiiisi all olevate kohtulahendite seas on ainult Parnu Maakohtu 20.01.2012 otsuses
tsiviilasjas nr 2-10-54025 Kkésitletud poolte iihist eksimust, kuid ka siis joudis kohus

jareldusele, et jagatud eksimus kéesoleval juhul kone alla ei tule.

Uldistatult voib delda, et iiks olulisim pdhjus, miks kiendajad soovivad kidenduslepingut
tilhistada eksimuse tottu, seisneb selles, et krediidiandja ei ole tditnud kéendaja ees
lepingueelset teavitamiskohustust. Eelkdige on silmas peetud, et krediidiandja ei ole kdendajat
teavitanud kdenduslepingu sdlmimisega kaasnevast vastutusest ja voOimalikest riskidest,
laenusaaja maksevoimelisusest ning teistest laenusaaja kohustustest, mistottu on kéendaja

solminud kdenduslepingu olles mitteteadlik tegelikest asjaoludest. Alljargnevalt analiitisitud

2 1. Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Vdladigus I. (viide 20), Ik 360.
"3 1. Parrest. Lepingueelne teatamiskohustus (viide 37), Ik 68.
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kohtupraktika annab vastuse, millisele seisukohale on kohtud asunud kidendajate vastuvadidete

osas, mis puudutavad krediidiandja teavitamiskohustuse rikkumist.

Riigikohus on 19.10.2005 tehtud otsuses tsiviilasja nr 3-2-1-93-05 raames krediidiandja
teavitamiskohustuse ulatuse kiisimuses oOiguse lhetaolise kujundamise eesmérgil asunud
seisukohale, et eelkdige tuleb asjaolusid koosmdjus TsUS §-ga 95 hinnata ning tuvastada, kas
krediidiandjal on hea usu pohimottest tulenev objektiivne teavitamiskohustus ehk kas laenu
tagaja teavitamine oli vastavalt hea usu pShimdttele ja kiibetavadele oodatav ja mdistlik.”*
Juhul kui asjaoludest ldhtuvalt selgub, et laenu tagaja ei olnud Oigustatud eeldama, et
krediidiandja teavitaks teda, siis puudub alus tagatislepingu tiihistamiseks, kuid kui
krediidiandjal on laenu tagaja ees teavitamiskohustus, siis tuleb vastavalt TsUS § 92 lg-le 5
selgitada, kes kandis vastavalt tehingu tegemise asjaoludele ja tehingu sisule eksimuse

riisikot.”

Antud kaasuse saatis Riigikohus tagasi ringkonnakohtule otsustamiseks ning Tartu
Ringkonnakohus asus otsuses nr 2-2-378/2005 konkreetsete asjaolude pinnalt seisukohale, et
TsUS § 92 lg 3 punktist 1 tulenev eksimuse tiihistamise materiaalne eeldus ei ole tdidetud
kuna objektiivsest teavitamiskohustusest ldhtuvalt puudus krediidiandjal kohustus teavitada
kdendajat krediidiandja ja -saaja vahel varasemalt sdlmitud kinnisvara tagatisel
krediidilepingu olemasolust, kuna lepingud ei olnud olemuselt omavahel seotud.”® Kohus
mirkis, et kdendaja, kes on votnud endale kohustuse vastutada laenusaaja kohustuste tditmise
eest, peab ise olema hoolas ja tegema selgeks kdendatava majandusliku olukorra, sealhulgas
ka kiendatava eelnevad kohustused krediidiasutuste ees.”’ Lisaks leidis kohus, et kuna
kdendaja ei seadnud kdenduslepingu sdlmimist sdltuvusse krediidiandja poolt krediidisaaja
kohta esitatavate andmetega, siis oli krediidiandja digustatud eeldama, et kdendaja, mdistliku
isikuna, on enne kdenduslepingu sdlmimist pdhjalikult tutvunud tehingu aluseks olevate
asjaoludega.”® Hagiavalduse esitanud kiendaja mirkis lisaks TsUS § 92 lg 3 punktile 1
kdenduslepingu tiihistamise aluseks ka TsUS § 92 lg 3 punkti 2, mille osas kohus leidis, et
tdidetud ei ole ka nimetatud punktis sétestatud tiihistamise eeldused. Krediidiandja ei teadnud

ega pidanudki teadma, et kdendajal on ebadige ettekujutus laenusaaja maksevoimelisusest,

" RKTKo 19.10.2005 otsus (viide 16), p 16-17.

 RKTKo 19.10.2005 otsus (viide 16), p 16-17.

"® TrtRnKo 01.12.2005 otsus tsiviilasjas nr 2-2-378/2005, p 10.2.
" TrtRnKo 01.12.2005 otsus (viide 76).

8 TrtRnKo 01.12.2005 otsus (viide 76).
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mistottu ei saanud krediidiandja jitta kdendajat ka eksimusse.” Uldiselt oeldes puudub
kdendajal vdimalus tugineda tagatislepingu tiihistamisel TsUS § 92 Ig 3 punktidele 1 ja 2
seetttu, et kdenduslepingu olemuseks on eelkdige pdhivolgniku maksejouetuse riski
kandmine, mistottu ei ole eksimus pohivolgniku krediidivoimelisuses voi maksevalmiduses

pohjuseks ja aluseks kdenduslepingu tiihistamisel.®°

Enne nimetatud ringkonnakohtu lahendit joudis Tartu Maakohus 28.11.2005 tsiviilasja nr 2-
2221/04 punktis 34 sarnasele seisukohale, kui leidis, et kdenduslepingu sisu ja eesmarki
arvestades kuulub pohivolgniku varaline seisund asjaolude hulka, mille riski kannab kéendaja,
mistottu ei saa kdendaja tugineda sellele, et vdlausaldaja oleks pidanud avaldama talle
andmeid, millest saaks teha jarelduse pohivolgniku varalise seisundi ja maksevdime kohta. Ka
03.11.2009 Harju Maakohtu poolt tehtud otsuses tsiviilasjas nr 2-07-43384 asus kohus
seisukohale, et kdenduslepingu tithistamisel ei ole argumendiks asjaolu, et krediidiandja ei
teavitanud kdendajat, kui oluline ja suur vastutusrisk kdenduslepingu sdlmimisega kaasneb,
sest tuvastatud ei ole, et kiendaja suhtes on kohaldatud sundi lepingule alla kirjutamisel ning
kdendaja ei ole esitanud tdendeid selle kohta, et krediidiandja oleks teda mingil viisil
eksitanud enne lepingu sdlmimist vOi avaldanud talle ebadigeid asjaolusid, eesmirgiga

kallutada teda tehingut tegema.

Kiendaja teadmatust kdenduslepinguga kaasnevast olulisest riskist mojutab kdendajate endi
hinnangul ka eesti keele kdnes ja kirjas vdhene voi koguni puudulik valdamine, millest
krediidiandja pidi tagatislepingu s0lmimisel aru saama ja seetdttu veenduma, et kdendajale
oleksid tehingu sisu ja voimalikud diguslikud tagajérjed arusaadavad. Kohtupraktikas on nii
Tartu kui ka Harju Maakohus asunud seisukohale, et iga keskmine mdistlik isik peab aru
saama kdenduslepingu solmimise tahendusest®! ning juhul kui kdendaja allkirjastab
dokumendi teadlikult selle sisu tundmata ehk isik on enda poolt avaldatu suhtes iikskdikne,
siis peab ta kandma ka ebasoodsate diguslike tagajirgede riski. Isegi juhul, kui krediidiandja
ei ole selgitanud kdendajale kdenduslepingu sisu ja tagajirgi, siis on kdendajal olemas
kdendusleping, milles on kirjas nii kdenduslepingu kui ka sellega kdendatava pdhilepingu
sisu, tagasimakse tingimused, vastutuse tingimused ja selle tditmata jatmise tagajéirjed.83

Seega, kidenduslepingu allkirjastamisega, on kidendaja kinnitanud, et on aru saanud tehinguga

" TrtRnKo 01.12.2005 otsus (viide 76).

8 TrtRnKo 01.12.2005 otsus (viide 76).

81 HMKo 14.06.2012 otsus tsiviilasjas nr 2-12-3769.
82 TMKo 24.01.2012 otsus tsiviilasjas nr 2-10-45258.
8 VMKo 28.03.2012 otsus tsiviilasjas nr 2-11-43319.
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seotud olulistest asjaoludest, tehingu sisust ja vastavatest tagajargedest ning votnud endale
kohustuse vastutada laenuandja ees laenulepingust tulenevate kohustuste tditmise eest

solidaarselt laenusaajaga.

Riigikohtu 27.11.2012 lahendit tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12 voib pidada murranguliseks, kuna
selles on sonaselgelt véljendatud seisukoht, et kdendaja voib kdenduslepingu eksimuse voi
pettuse tottu tithistada, kui krediidiandja jéttis teda pohivolgniku majandusliku seisundiga
seotud olulistest asjaoludest teavitamata.’* Voib eeldada, et tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12
avaldatud seisukohale on andnud tduke tarbijakrediidi direktiiv 2008/48/EU, mille
seadusandja on Tthtlustanud voladigusseadusega 2011. aastal ning mille eesmérgiks on
poorata suuremat tdhelepanu sellele, et laenusaaja oleks finantsteenuslepinguid solmides
paremini ja suuremal mééral krediidiandja poolt informeeritud ning mis kohtupraktika

suundumuste kaudu avaldab moju ka laenu tagajate teavitamiskohustusele.

Lisaks voib Oelda, et tegemist on iisnagi olulise lahendiga kohtupraktikas ka seetottu, et
kolleegiumi poolt avaldatud seisukohast lihtuvalt ei saa TsUS § 92 lg 3 punktis 3 sitestatud
poolte iihist eksimust sisuliselt enam eksisteerida, kuna laenuandja peab alati eelnevalt vilja
selgitama laenusaaja majandusliku olukorra ning hindama tema krediidivoimelisust. Sellisel
juhul peab laenuandja igal juhul olema teadlik, milline on laenusaaja finantsolukord ning kas
ta on vdimeline vdetavat krediiti tagastama. Ka TsUS § 92 lg 3 punktis 2 reguleeritud
krediidiandja poolt dratuntud voi dratuntava eksimuse kasutamine praktikas peaks viahenema,
kuna ldhtuvalt eelpool analiilisitud lahendist, ei ole krediidiandjal voimalik jétta laenu tagajat
teadmatusse laenusaaja majanduslikust olukorrast. Seega voib delda, et vorreldes 2004. aastal
diguskirjanduses esitatud seisukohaga, on sisuliselt TsUS § 92 Ig-s 5 reguleeritud
tagatislepingu sOlmimise sisust tulenev eksimuse risk oluliselt nihkunud laenuandjale.
Krediidiandjal ei ole enam vdimalik kohtuvaidlustes viidata asjaolule, et pohivolgniku

varalise seisundi kontrollimine on laenu tagaja enda iilesanne.

Kéesolevas t60s analiiiisitud kohtupraktika pdhjal voib Gelda, et tagatislepingu sdlmimisel
kandsid eksimuse riisikot kuni Riigikohtu 27.11.2012 otsuseni tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12,
taielikud laenu tagajad. See tdhendab, et laenu tagaja enda kohustuseks oli varasemalt enne
tagatislepingu  sdlmimist vélja selgitada krediidisaaja majanduslik  olukord ja

krediidivoimelisus. Pdrast nimetatud lahendit on laenu tagaja risk sdilinud tulevikus tekkida

% RKTKo 27.11.2012 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12, p 26.
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voivate makseraskuste osas, kuid sisuliselt voib delda, et laenuotsuse andmise hetkel kannab

laenusaaja voimalikku maksejouetuse riski suuremas osas krediidiandja.

2.1.3. Eksimus laenusaaja isikus ja laenusaaja poolsed psiiiihilised
mojutused

Uheks levinuimaks probleemiks kohtupraktikas on see, et laenu tagaja eksib isikus, kelle

laenu ta tagab vOi mones tema omaduses — nditeks laenusaaja krediidivdimelisuses.®

Tegemist on pohjusega, miks kdendajad on soovinud mitmetel kordadel sdlmitud

kdenduslepinguid eksimuse tottu tiihistada. Eksimus laenusaaja isikus on kéendajate

hinnangul seisnenud selles, et nad on tulnud vastu oma ldhisugulaste palvetele hakata

kdendajaks isikutele, kes on nende endi jaoks téiesti voorad.

Harju Maakohus on 14.06.2012 tsiviilasjas nr 2-12-3769 asunud seisukohale, et tegemist ei
ole pdhjusega, mis vabastaks kdendaja kdenduslepingust tulenevate kohustuste tditmisest.
Asjaolu, et pohivolgnik oli kdendajale tdiesti vOdras inimene, oli kdendajale teada juba
lepingu s6lmimisel, mistottu ei saanud kdendaja kohtu hinnangul tehingut tehes eksimuses
olla.?® Samuti on Harju Maakohus 25.04.2013 tehtud otsuses tsiviilasjas nr 2-12-19962
konkreetse kdenduslepingu pinnalt selgitanud, et kdenduslepingu sissejuhatavas osas on koik
vajalikud andmed, sealhulgas informatsioon selle kohta, kes on laenusaaja, kantud horedalt ja
selgesonaliselt tabelisse, mistottu on nad selgelt eristatavad iilejadnud kdenduslepingu tekstist.
Kuna kdendaja on kdenduslepingu kdikidele lehekiilgedele omakéeliselt alla kirjutanud, siis
pidi kdendajale lepingut lugedes olema iiheselt selge, et ta kdendab just selle isiku laenu ning
kdenduslepingu allkirjastamisega on kdendaja kinnitanud, et on tutvunud lepinguga, selle
sisust ning endale vdetud kohustustest aru saanud.®” Mdlema kaasuse asjaoludest lihtuvalt
tunnistasid kdendajad kohtumenetluse kaigus, et isikud, keda nad kdendasid, olid neile
vodrad. Seega puudub neil vdimalus viita TsUS § 92 Ig 3 punkti 1 alusel ja veel enam
toendada, et kdenduslepinguid sdlmides ei olnud nad teadlikud, kes on laenusaaja. Kummalgi
juhul ei leidnud tdendamist ka TsUS § 92 1g 3 punktist 2 tulenev asjaolu, et laenusaaja isikus
eksitas kdendajaid krediidiandja. Eelnevast tulenevalt on kohus mdlemal juhul asunud
seisukohale, et kdenduslepingud on kehtivad, kuna puudub oluline eksimus tehingute

tihistamiseks.

8 H. Beale., B. Fauvarque-Cosson., J. Rutgers., jt. Cases, Materials and Text on Contract Law. Second Edition.
Oxford and Portland, Oregon, 2010, p 467.

8% HMKo 14.06.2012 otsus (viide 81).

8 HMKo 25.04.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-12-19962.
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Igas olukorras ei ole kdendajad olnud seisukohal, et nende eksimus laecnusaaja maksevoimes
on pohjustatud krediidiandja teavitamiskohustuse rikkumise tottu Toendoliselt juhul, kui
allpool analiiiisitud kaasus saanuks lahenduse parast Riigikohtu poolt 27.11.2012 tehtud otsust
tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12, voinuks kohtu seisukoht olla teine. Nimelt on Viru Maakohtu
praktikas kaasus, kus kdendaja tunnistas kdenduslepingu solmimist, kuid viitis, et tegi seda
laenusaaja tugevate psiitihiliste mdjutuste ja veenmise tulemusena, kuna laenusaaja kasutas
viga mojusaid argumente.®® PShiline viide, mida lacnusaaja kiendajale esitas seisnes selles,
et tal on tasuv tookoht, mistottu laenu tagasi maksmisega probleeme ei teki.® Kohtu
hinnangul ei olnud laenusaaja poolsed emotsionaalset laadi mojutused aluseks
kdenduslepingu tiihistamiseks eksimuse tottu, kuna kdendaja oli kdenduslepingu sdlmimise
hetkel tdisealine ning puuduvad tdendid selle kohta, et lepingu sdlmimise hetkel ei olnud

kiendaja teovdimeline TsUS § 8 Ig 2 mbttes.”

Seega voib kdesolevas to0s analiilisitud kohtupraktika pohjal 6elda, et nii enne kui pérast
Riigikohtu tsiviilkolleegiumi 27.11.2012 otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12, on kohtute
seisukohad jddnud samaks kiisimuses, mis puudutavad eksimust laenusaaja isikus voi
laenusaaja poolseid psiitihilisi mojutusi, eesmirgiga mojutada kédendajat vdetavat laenu

tagama. Sellistes olukordades tuleb laenu tagajal vastavat riski kanda.

2.1.4. Kiendus kui lisatagatis
Kui kéendatava kohustuse tagamiseks on volausaldaja seadnud pohivolgniku varale
pandidiguse, vOib kdendaja kuni pandi ulatuses nduda, et volausaldaja rahuldaks oma ndude
pandi arvelt (VOS § 149 Ig 5). Tegemist on situatsioonidega, kus laenu tagab nii asjadiguslik
kui ka voladiguslik tagatis. Nimetatud olukorrad on kohtupraktikas pdhjustanud mitmeid
probleeme, kui kdendajad on leidnud, et kiendusleping tuleb tiihistada, kuna krediidiandja on
kasutanud dra nende kogenematust ning delnud kdenduslepingu sdlmimisel, et neil ei tule
kdenduslepingust tulenevaid kohustusi tdita, kuna pohitagatis on piisav tagamaks laenusaaja
poolt voetud kohustusi.® Siiski ei ole kdendaja poolt esitatud vastavasisulised vastuviited
toendamist leidnud,92 mis on ka moistetav, sest sellised véidetavad lubadused krediidiandja

poolt iildjuhul kirjalikul kujul ei kajastu.

8 VMKo otsus 28.03.2012 (viide 83).
8 \VMKao otsus 28.03.2012 (viide 83).
% \/MKo otsus 28.03.2012 (viide 83).
91 HMKo 20.09.2011 otsus tsiviilasjas nr 2-10-65498.
% HMKo 20.09.2011 otsus (viide 91).
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Viru Maakohtu poolt 28.03.2012 tehtud lahendis tsiviilasjas nr 2-11-43319 asus kohus
seisukohale, et pangal oli kohustus kontrollida {liksnes laenusaaja majanduslikku olukorda ja
maksevoimet, mitte kdendaja oma, kuna laenu pdhitagatiseks oli Y4 kinnisasjast ning kdendus
oli ette ndhtud lisatagatisena. Kiendaja vditel oleks laenuandja tema maksevoime
pohjalikumal kontrollimisel aru saanud, et tulenevalt oma majanduslikust olukorrast, ei vasta
ta kiendaja tingimustele.*® Kohtu hinnangul oleks kdendaja krediidivdimelisuse hindamise
tulemusena olnud sisuliselt vdimatu otsustada, kas isik sobib kdendajaks voi mitte, kuna 30
aastaks voetud laenu puhul on pangal vdoimatu ette ndha kdendaja krediidivoimelisust selle
perioodi kestel.”* Lisaks leidis kohus, et antud kaasuse asjaolude pinnalt ei ole kiendajal
voimalik tugineda ka kogenematusele, kuna kéiendajal oli kdenduslepingu sélmimise ajal
voetud liising ja vdikelaen, mistottu oli ta varemgi kokku puutunud laenu votmisega, mistottu

21-aastasena kidenduslepingu sdlmimine ei tdhenda veel, et tegemist on kogenematu isikuga.95

Sisuliselt samasugusele seisukohale on joudnud Parnu Maakohus 25.06.2013 tehtud otsuses
tsiviilasjas nr 2-12-40524, kus kohus leidis, et kdendaja on terve mdistusega inimene, kes pidi
arvestama, et laenusaaja kohustuste rikkumise korral vodidakse talle esitada ndue
kdenduslepingus kokku lepitud kéendusvastutuse rahalise piirsumma ulatuses. Juhul, kui
kdendajale jdi laecnuandja ja -saaja poolt esitatud teabest mulje, et tagatisvara véartus katab
koik laenulepingust tulenevad kohustused, siis see ei anna alust kéenduslepingu

tithistamiseks.%®

Eelnevast jdareldub, et krediidiandja teavitamiskohustuse laiendamine laenu tagajate suhtes
Riigikohtu 27.11.2012 otsusega tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12, ei ole mojutanud kohtute
seisukohti lisatagatisena antud kienduse osas. See tdhendab, et kohtud jdrjepidevalt olnud
seisukohal, et kdendajal tuleb sellistes olukordades kanda tehingu tegemise riski. Seega saab
kohtupraktika pdhjal jareldada, et oluline on kdenduslepingute puhul eristada, kas tegemist on
poOhi- voOi lisatagatisega, sest juhul, kui kdenduse puhul on tegemist lisatagatisega, ehk laenu
pOhitagatiseks on kas laenusaaja voi kolmanda isiku kinnisasjale seatud hiipoteek
krediidiandja kasuks, siis kdendaja maksevdimelisusele nii palju tdhelepanu ei podrata. Siiski
on kidesoleva to6 autor seiskohal, et olenemata sellest, kas kdendus on laenu pohi- voi
lisatagatis, tuleb kdendajat teavitada asjaoludest, mille vastu voib tal digustatud huvi olla ning

samuti tuleb iihtviisi pdhjalikult kontrollida kiendaja maksevdimet. V3ib juhtuda, et laenu

% VMKo 28.03.2012 otsus (viide 83).
% VMKo 28.03.2012 otsus (viide 83).
% VMKo 28.03.2012 otsus (viide 83).
% PMKo 25.06.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-12-40524.
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poOhitagatist ei dnnestu realiseerida selliselt, et see katab kogu vola, mistottu voib laenuandja

poorata oma sissendude kdendaja vastu, kes omakorda voib esitada vastuvéiteid ndudele.

2.1.5. Juhatuse liikme kiendus ja eksimus tuleviku asjaolude suhtes
Arilihingu majandustegevuse praktikas on kiillaltki tavapirane, et krediidiandja nduab
juriidilisele isikule laenu andes lisatagatisena juhtorgani liikme isiklikku kiendust.”” Sellises
olukorras on juhtorgani liikmed tihtipeale sunnitud olema ndus isiklikult antava kdendusega,
kuna nende huvides on ariithingu jatkusuutlikkuse tagamine. Olukorras, kus dritihingu
majandustegevus ei ole enam tulutoov, mistdttu ei ole &ritihing voimeline voetud kohustusi
volausaldaja ees korrektselt tditma ning valistatud ei ole ka pankrot, vastutavad juriidiline isik
ja tema juhtorgani liige voOlausaldaja ees solidaarselt. Solidaarvastutuse puhul esitab
volausaldaja iildjuhul oma ndude koheselt kdendaja vastu, kuna enamasti on é&rilihingul
rohkem kui iiks vOlausaldaja ning seetottu on kdendaja vara arvelt lihtsam vdlausaldajal oma

ndue rahuldada.®®

Taolises situatsioonis on kédendajad iithe vdimalusena vastutusest vabanemiseks soovinud
tithistada kdenduslepingut eksimuse tottu. Alljargnevad niited kinnitavad, et juriidilise isiku
kdendajatel on kiillaltki keeruline kui mitte vdimatu tdendada kdenduslepingu sdlmimisel
enda eksimuses olekut. Seda niiteks olukorras, kus dritihingu juhatuse liige, kes allkirjastas
samaaegselt nii laenu- kui ka isikliku kdenduslepingu ning hiljem leidis, et kdendusleping

tuleb tlihistada, kuna selle solmimist nouti laenulepingu s6lmimisel ootamatult.*

Parnu Maakohus asus 25.06.2013 tehtud otsuses tsiviilasjas nr 2-12-40524 seisukohale, et
juhatuse litkme isiklik kdendus dritihingule laenu andmisel on levinud praktika ning on
vdhetdendoline, et kdenduslepingu sdlmimise vajadus tekkis nii suure laenu puhul alles
lepingu allkirjastamisel ning puuduvad tdendid kdendaja survestamise vOi tema
soltuvusseisundi dra kasutamise kohta krediidiandja poolt. Juhtorgani liikme olukorda
kdenduslepingu tiihistamisel voib keeruliseks pidada ka juhul, kui ta soovib &riithingu
kohustuste tagamiseks antud isiklikku kdenduslepingut eksimuse tottu tiihistada pdhjusel, et
talle on esitatud valeandmeid.'® Teises kaasuses on Tartu Ringkonnakohus leidnud, et kui

aritthingu juhatuse liige ei tunne huvi ettevotte majandusliku olukorra vastu, siis see ei

% M. Valdmaa. Millal vdib kiendusleping tithiseks osutuda? Raamatupidaja.ee, 04.10.2010. Kittesaadav:
http://www.raamatupidaja.ee//default.aspx?publicationid=9239b970-adea-4b1e-83a5-c78e96e19f7d.

% M. Valdmaa (viide 111).

% PMKo 25.06.2013 otsus (viide 96).

100 TrtRnKo 03.06.2013 otsus (viide 68).
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tdhenda talle valeandmete esitamist, kuna juhtorgani litkmel ei ole véimalik olla eksimuses,
kui tal on seadusest tulenev kohustus olla asjaoludega kursis, kuid oma hooletu suhtumise

tottu ta seda ei ole.'%

Tihtipeale on nii eraisikute kui ka draiihingu juhatuse litkmed isikliku kdenduse raames
soovinud kdenduslepingut tiihistada, kuna nad on eksinud tuleviku asjaolude suhtes. Eksimus
eeldab ebadiget ettekujutust tehingu tegemise ajal eksisteerivate asjaolude iile, mistdttu ei ole
eksimusega tegemist juhul kui tehingu teinud isikul on tehingu tegemise ajal teatavad ootused
tulevikus tekkivate asjaolude suhtes, mis ei realiseeru.'® Seega ei ole kiendajal niiteks
voimalik tugineda asjaolule, et ta kirjutas kdenduslepingule alla seetdttu, kuna talle 6eldi, et
laecnusaajal on olemas tasuv tookoht, mistdttu laenu tagasi maksmine ei ole probleem, kuna
ootus, et laenusaajal ka tulevikus tookoht alles on, ei pruugi realiseeruda.’® Samuti ei ole
kdendajast driithingu juhatuse litkmel vd&imalik ldhtuvalt kohtupraktikast tiihistada
kdenduslepingut tuginedes eksimusele, kuna &riplaan, mida kdendaja lootis realiseeruvat, ei
realiseerunud.'® Kohtu hinnangul, kui iriplaan osutub 15ppastmes mittekasumlikuks, ei
tdhenda see, et algne édriline idee oleks tulutu ning dririski vaar hindamine ei ole samuti
pdhjuseks, miks vdimaldada tiihistada tehing TsUS § 92 alusel, sest sellisel juhul loetakse, et

tegemist on ootustega tuleviku suhtes, mis ei tditunud.'%®

2.2. Pettuse materiaalsed eeldused tagatislepingu tiihistamisel

Pettus, mis on sitestatud TsUS §-s 94, allikaks on nii PICC artikkel 3.8 kui ka PECL artikkel
4:107, on isiku tahtlik eksimusse viimine vOi eksimuses hoidmine temale ebadigete asjaolude
avaldamise teel, eesméirgiga kallutada isikut tehingu tegema. PECL artikkel 4:107
kommentaari A kohaselt voib lepingu tiihistamist pettuse alusel pidada sanktsiooniks poole
jaoks, kes on kditunud teise poolega pahauskselt ning kellel ei ole sellest tulenevalt mingit

oigustatud huvi lepingu kehtivuse séilitamise osas. %

Pettuse motiivil tehingu tithistamine on voimalik, kui tdidetud on nii kédesoleva t66 punktis

2.3. késitletud formaalsed kui ka materiaalsed eeldused. Eksimusega vorreldes ei ole petmise

101 TrtRnKo 03.06.2013 otsus (viide 68).
102 \/MKo 28.03.2012 otsus (viide 83).
103 \/MKo 28.03.2012 otsus (viide 83).
104 TrtRnKo 03.06.2013 otsus (viide 68).
195 TrtRnKo 03.06.2013 otsus (viide 68).
106 pECL. (viide 17), p 255.
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puhul vajalik tuvastada olulist eksimust tehinguga seotud asjaoludes, vaid tuvastada tuleb
digusvastasus ja petmistahe ehk tahtlus.'®” Oigusvastasust voib jaatada kahel juhul:

1) pettuse toime panemine teoga — iiks tehingu pool avaldab teisele poolele tahtlikult
ebadigeid asjaolusid, eesmargiga kallutada isikut tehingut tegema. Kusjuures, isik kes
teisele poolele andmeid vo&i asjaolusid avaldab, peab olema teadlik nende
ebadigsusest, sest teadvalt ja tahtlikult ithe tehingu poole poolt teisele poolele
asjaolude avaldamine on vordsustatud olukorraga, kus iiks pool avaldab teisele poolele
andmeid, mis on eelnevalt kontrollimata ning mis hiljem osutuvad e:baéig:,reks.108

2) pettuse toime panemine tegevusetusega — tiiks tehingu pool jdtab teist poolt
lepingueelsete labirddkimiste kéigus teavitamata olulistest tehinguga seotud

asjaoludest, millest vastavalt hea usu pohimoéttele ja poole teavitamiskohustusele

tulnuks teatada, soovides seeldbi kallutada isikut tehingut tegema.*®

Lisaks digusvastasusele on pettuse puhul vajalik tuvastada iihe poole tahtlus teise poole
eksimusse viimise vOi selles hoidmise suhtes, eesmirgiga kallutada petetut tehingut
tegema.® Tartu Maakohus on 24.01.2012 tehtud lahendis nr 2-10-45258 selgitanud, et pettus
peab olema toimunud salakavalalt, mis eeldab teise poole tahtlikku tegutsemist. See tahendab,
et tehingu iiks pool peab olema votnud endale eesmérgiks, kas teadlikult jétta teist poolt
teavitamata tehinguga seotud olulistest asjaoludest, mille suhtes teisel poolel vdib olla
dratuntav oluline huvi voi teavitada teist poolt teadvalt ebadigetest asjaoludest. Niiteks voib
kasitleda krediidiandja poolset tegevust pettusena, kui krediidiandja jouab laenusaaja
krediidivoimelisuse hindamisel jareldusele, et laenusaajal ei pruugi olla voimalik laenu
maksegraafiku 10puni korrektselt teenindada, kuid kdendaja majanduslik olukord voimaldaks
seda seejirel korrektselt edasi teha, mistdttu ei teavita krediidiandja kdendajat enne
kéenduslepingu sdlmimist laenusaaja majanduslikust olukorrast ning krediidivoimelisuse
hindamise tulemustest. Krediidiandja oli enne kiendajaga kdenduslepingu allkirjastamist
teadlik, et juhul kui kdendaja oleks teadnud laenusaaja tegelikku majanduslikku olukorda,
krediidivoimelisust ning asjaolu, et kdendusjuhtumi saabumine on reaalne, ei oleks ta

kdenduslepingut allkirjastanud ning krediidiandjal jaénuks tulu teenimata.

7 p_varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud véljaanne. (viide 31),
§ 94, p 3.1., 1k 306.

198 p_varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud viljaanne. (viide 31),
§94,p3.1.1., 1k 306.

19p varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud viljaanne. (viide 31),
§ 94,p3.1.2., 1k 306.

10 K Saare, K. Sein, M.A. Simovart. Tehingu tithistamise aluseks oleva eksimuse ja pettuse piiritlemine.
Juridica, X, 2007, Ik 706-707.
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Vorreldes eksimusega on kohtupraktikas kiill olnud kaasuseid, kus kohtud on késitlenud
pettust, kuid neid on olnud tunduvalt vihem. Osaliselt vdib seda ilmselt pdhjendada sellega, et
sarnaselt olulise eksimuse tdendamisele, ei ole iihe poole tahtlust teadlikult kallutada teist
poolt midagi tegema, esitades selleks ebadigeid asjaolusid voi varjates olulist teavet, kerge
toendada, mistdttu on kohtud pettuse mitte tuvastamisel hinnanud eksimuse koosseisu
voimalikku olemasolu. Ka Riigikohus on 27.01.2010 tehtud otsuse punktis 18 tsiviilasja nr 3-
2-1-153-09 raames leidnud, et kuigi tehingut tiihistada sooviv pool voib tugineda tiihistamise
avalduses iiksnes eksimusele vO1 pettusele, siis on tegemist avalduse digusliku hindamise
kiisimusega, mille puhul ei ole kohus poolte hinnanguga seotud. See tdhendab, et kuigi
lepingut tiihistada sooviv pool tugineb tiihistamise avalduses pettusele, siis voib kohus, kui
esitatud asjaolud ei anna alust tiihistada tehingut pettuse alusel, hinnata ning analiilisida, kas
on tehingut voimalik tiihistada eksimuse alusel, kuna iildjuhul sisalduvad pettuse alusel

tehingu tithistamise avalduses ka eksimuse alusel tehingu tiihistamise asjaolud.™**

Samuti voib analiiiisitud kohtupraktika pinnalt 6elda, et pettusele kui iihele voimalikule
tehingu tiithistamise viisile, on kolmandatest isikutest tagatise andjad tuginenud rohkem Kui
kdendajad. Siiski on kohtupraktikast voimalik tuua nditeid, kus kdendaja on leidnud, et teda
on petetud kdenduslepingu sGlmimisel. Tartu Maakohtu 28.11.2005 tehtud otsuses tsiviilasjas
nr 2-2221/04 pohjendas kdendaja kdenduslepingu tiithistamist pettuse mojul sellega, et kui ta
oleks kdenduslepingu sdlmimisel teadnud, et laenusaaja laenu votmise eesmargiks ei olnud
mitte ettevotluse arendamine, vaid eelnevate volgade refinantseerimine, siis ta ei oleks olnud
nous laenulepingut kiendama. Kiendaja leidis, et tegemist on pettusega, kuna laenu votmine
vanade volgade kustutamiseks niitab, et laenusaaja ei ole maksevdimeline ning samuti néitab
see laenusaaja tahte puudumist kohustuste taitmiseks,™? mistttu on volgade katteks antav
kdendustagatisel laen kdendajale eriti suure riskiga. Seda eelkdige seetdttu, et {isna suure
tdendosusega tekib antud olukorras kdendajal kienduskohustus. Kohus kdendaja seisukohaga
el ndustunud ning leidis, et kdendaja poolt ei ole esitatud toendeid selle kohta, et volausaldaja
teadis pohivdlgniku poolt ebadigete andmete avaldamisest laenu eesmirgi osas ning samuti
puuduvad tdendid selle kohta, et volausaldaja ise oleks kdendajale avaldanud ebadigeid

. .~ o 11
andmeid laenu votmise eesmérgi kohta. 3

11 RKTKo 27.01.2010 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-153-09, p 18.
12 TMKo 28.11.2005 otsus tsiviilasjas nr 2-2221/04, p 16.
13 TMKo 28.11.2005 otsus (viide 112), p 32.
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Kui kdendajatel on voimalik tehingu tiihistamise ndue esitada liksnes kdenduslepingu pinnalt,
siis kolmandatest isikutest tagatise andjad peavad oma ndude esitamisel hindama, kas nad
soovivad tiihistada asjadiguslikku voi voladiguslikku tagatiskokkulepet. Esimesel juhul saab
tagatise andja vaidlustada hiipoteegikande digsust Kinnistusraamatus. Teisel juhul tuleb kone
alla hiipoteegi aluseks oleva vdladigusliku noude vaidlustamine. Riigikohus on 13.02.2008
tsiviilasja nr 3-2-1-140-07 punktis 38 asunud seisukohale, et iildjuhul ei tule kdne alla
asjadiguslepingu tiihistamine eksimuse vOi pettuse tottu, kuna sellega seotud asjaolud
puudutavad esmajoones kohustustehingut. Asjadiguslepingu tiithistamiseks tuleb tagatise
andjal tdendada, et ta eksis vOi teda peteti hiipoteegi kui asjadiguse seadmise suhtes ning
voladigusliku tagatiskokkuleppe tiihistamiseks on vajalik tdendada eksimust vdi pettust

hiipoteegiga tagatavate nduete osas. ™™

Voib oelda, et 27.11.2012 Riigikohtu tsiviilkolleegiumi poolt tehtud lahend tsiviilasjas nr 3-2-
1-136-12, millega laiendati krediidiandja teavitamiskohustust ka kdendajatele, on avaldanud
mdju ka kolmandatest isikutest tagatise andjatele antavale teabele. Tallinna Ringkonnakohtu
poolt 30.05.2013 tehtud otsuse punktis 28 tsiviilasja nr 2-10-48441 raames, kus laenu
tagajateks olid kolmandatest isikutest tagatise andjad ning kes soovisid asjadiguslepingut
pettuse tottu tithistada, asus kohus asjaolusid ning tdendeid kogumis hinnates seisukohale, et
tagatiskokkulepped, millega méératleti, millised nduded on vaidlusaluse hiipoteegiga tagatud,
on pettuse tottu tithised, mistdttu on tagatistehing kehtivalt tiihistatud ning Kinnisasja
omanikel on dJigus nduda hiipoteegipidajalt hiipoteegi kustutamise eelduseks olevat
tahteavaldust. Kolmandatest isikutest tagatise andjad olid kone all olevas kaasuses seisukohal,
et nad ei oleks tagatiskokkulepet sdlminud, kui nad oleksid teadnud, et isikul, kelle kohustusi
hiipoteek tagas, lasuvad sedavord suured rahalised kohustused ning laenusaajal puuduvad
igasugused sissetulekud laenu tagasi maksmiseks kasvdi osaliselt."™ Ringkonnakohus ndustus
kolmandatest isikutest tagatise andjatega ning leidis, et iikski tagatise andjatega sarnane
moistlik isik ei oleks ndus tagama oma kinnisasjaga isiku kohustusi, kus tdendosus, et
hiipoteegipidaja v3ib nduda hiipoteegi realiseerimist, on viga suur.''® Kohus on kiesoleva
kaasuse raames pohjalikult selgitanud, et hiipoteegipidaja hoolsuskohustuse hulka kuulub
hiipoteegiga tagatavate nduete tditmise vOimekuse hindamine ning kohustus, mille kdigus
peab hiipoteegipidaja lisaks laenuvotjale teavitama ka hiipoteegiga koormatava kinnisasja

omanikku hiipoteegiga tagatavate nduete sisust ning laenusaaja krediidivoimekusest."*’” Vib

14 RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 20.
15 TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 17.
18 TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 17.
17 TInRnKo 30.05.2013 otsus (viide 10), p 27.
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Oelda, et nii Riigikohtu ning selle alusel ka ringkonnakohtu pdhjalike seisukohtadega nii
kdendajate kui tagatise andjate osas, on pandud alus kohtupraktikale, kus eksimuse ja pettuse
tuvastamist ei saa enam nii tihti  krediidiandja  ulatuslikule lepingueelsele

teavitamiskohustusele kone alla tulla.

Ariiihingu juhtorgani liikmed, kes on iriiihingu laene isikliku kiiendusega taganud, on lisaks
kdesoleva to0 punktis 2.1.5. késitletud eksimusele, soovinud {iihel voi teisel pdhjusel
kdenduslepingut tiihistada ka pettuse tottu. Niiteks on Parnu Maakohus 20.01.2012 tehtud
otsuses tsiviilasjas nr 2-10-54025 leidnud, et &ritihingu juhatuse liikmel, kes on andnud oma
isikliku kiienduse #riiihingule laenu saamise eesmirgil, ei ole vdimalik tugineda TsUS § 92
Ig-le 5 ning vilistada seeldbi oma vastutus, sest kdendaja kui igapdevaselt oma majandus- ja
kutsetegevuses tegutseva ettevotte juhatuse liige on kohustatud omama iilevaadet koigist
aritihingu tehingutest. Seaduslikust alusest tulenevalt peab ettevote pidama raamatupidamist
ja seetdttu teadma, millised on tema rahalised kohustused ning millega kdendaja kui
juhtorgani liige peab kursis olema.''® Sellest tulenevalt ei ole kiiendajal véimalik viita, et
kienduslepingut sdlmides oli ta eksimuses ettevdtet puudutavate kohustuste osas.''® Saab
oelda, et kdendaja, kui ettevotte juhatusel liige, pidi arvestama, et driiihingu vahenditest oleks
voimalik, lisaks muude kohustuste tditmisele, tdita ka voetavat kohustust. Samuti pidi
kdendaja arvestama, et juhul kui ettevotte vabadest vahenditest ei ole voimalik kohustust tdita,
siis vastutab kdendaja ettevotte kohustuste eest kogu oma isikliku varaga. Kui kdendaja teadis
kdenduslepingu allkirjastamisel, et ettevotte halva majandusliku olukorra tottu ei ole tal
voimalik oma kohustusi téita, mistottu voib volausaldaja lisna kiiresti podrduda tema poole, et
ettevotte kohustused saaksid tdidetud, siis on kdendaja votnud teadlikult riski, mida peab

kandma.

Sarnaseid nditeid, kus dritihingule isikliku kdenduse andnud juhtorgani liige on soovinud
kdenduslepingu tiihistada pettuse tottu, kuid kohtud on leidnud, et selleks puudub alus, voib
leida ka pérast Riigikohtu 27.11.2012 lahendit nr 3-2-1-136-12. Naiteks on Harju Maakohtu
poolt 22.03.2013 tehtud otsuse punktis 8 tsiviilasja nr 2-11-11961 raames kaendaja véitnud, et
krediidiandja poolt antud Ilubadustega on viimane tekitanud kédendajas arusaama enne
kdenduslepingu allkirjastamist, et juhul kui kidendusleping saab allkirjastatud, siis voimaldab

ta laenusaajal jdtkata futuuridega kauplemist. Tegelikult krediidiandjal seda kavatsust ei

18 pMKo 20.01.2012 otsus tsiviilasjas nr 2-10-54025.
119 pMKo 20.01.2012 otsus (viide 118).
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olnud, mistdttu on tema tegevus Kisitletav pettusena.’® Harju Maakohus asus seisukohale, et
kuigi kdendaja tegi formaalsetele eeldustele vastava tiihistamisavalduse teisele poolele, siis ei
ole tehingu tlihistamise materiaalsed eeldused tédidetud, kuna antud asjas puuduvad
konkreetsed tdendid, mis annaksid alust jéreldada, et kdendajat on kallutatud tahtlikult

ebadige informatsiooni teatamise teel kienduslepingut alllkirjastatmat.121

Sarnaselt eelnevale lahendile on Harju Maakohus 29.05.2013 tehtud otsuses tsiviilasjas nr 2-
11-61512 leidnud, et kdendaja poolt ei ole esiteks esile toodud asjaolusid, mis annaksid alust
jareldada, et kdendusetehing on sdlmitud pettuse tottu ning teiseks seetdttu, et vastavalt
ariseadustikule on juhatuse liikme kohustuseks muuhulgas ettevotte majanduslikust olukorrast
ilevaate omamine ja selle halvenemisel sellest teavitamine. Kohus on antud asjas koguni
leidnud, et juhatuse liikme poolt kdenduslepingu sdlmimine ning hiljem selle tiihisusele
tuginemine, viitega driiihingu madalale krediidivdimele, on tdlgendatav TsUS § 138 lg 2

kohaselt ,,0iguse teotamisena“, mille eesmirgiks on kahju tekitamine teisele isikule.'??

Eelnevast jdreldub, et sarnaselt olukorrale, kus dritihingule isikliku kienduse andnud
juhtorgani liikmed tuginesid eksimuse instituudile, kuid tulemusteta, on kohtud leidnud, et ka
pettusele tuginemine ei anna alust sdlmitud kdendusleping tiihistada. Seda eelkdige pohjusel,
et enamasti s0lmib nii laenu- kui ka kdenduslepingu sama juhtorgani liige, mistGttu ta peab
lepinguid sdlmides olema kursis kdikide tehinguga seotud oluliste asjaoludega. Isegi juhul,
kui laenu- ja kdenduslepingu solmivad é&riithingu erinevad juhtorgani liikkmed, on koikidel
juhtorgani litkmetel seadusest tulenev kohustus olla kursis dritihingu majandusliku

olukorraga.

2.3. Tagatislepingu tiihistamise formaalsed eeldused
Praktikas, selleks et hinnata tehingu tiihistamise oOiguspdrasust, tuleb alati konkreetsete
asjaolude pinnalt analiiiisida, kas on tdidetud tehingu tiihistamise seadusest tulenevad
formaalsed ja materiaalsed eeldused. Esimene tehingu tiihistamise formaalne eeldus tuleneb
TsUS § 98 Ig-st 1, mille kohaselt toimub tehingu tiihistamine avalduse tegemisega teisele

poolele. Kohtupraktikas on tdpsustatud, et tiihistamisavalduse puhul piisab sellest, kui iiks

120 HMKo 22.03.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-11-11961, p 8.
121 HMKo 22.03.2013 otsus (viide 120), p 9.
122 HMKo 29.05.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-11-61512.
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pool on arusaadavalt viljendanud teisele poolele oma tahteavaldust selles osas, et ta loeb

mingite faktiliste asjaolude t3ttu tehingu tiihiseks.'®

Teine tehingu tiihistamise formaalne eeldus on sitestatud TsUS § 99 Ig 1 punktis 2, millest
tulenevalt voib eksimuse voi pettuse korral tithistada tehingu iiksnes kuue (6) kuu jooksul,
arvates eksimusest vOi pettusest teadasaamisest. Seega tuleb igal konkreetsel tehingu
tithistamise juhul anda kohtul asjaolude pinnalt hinnang, kas tehingut tiihistada sooviv pool on
esitanud teisele poolele digeaegselt liheselt mdistetava tahteavalduse. Kohtupraktikast voib
nditena siinkohal tuua Tallinna Ringkonnakohtu 22.12.2009 otsuse tsiviilasjast nr 2-08-79420,
kus laenu tagaja oli kiill edastanud krediidiandjale selgesOnalise tahteavalduse tehingu
tithistamiseks, mis oli ka adressaadile katte toimetatud, kuid kohtu hinnangul ei olnud
tahteavaldus esitatud krediidiandjale Gigeaegselt. Seda pohjusel, et laenu tagajale pidi juba
tagatislepingu sdlmimisel olema teada, et krediidiandja on enda kohustusi rikkunud, kuna
aritthingu kui laenusaaja pdhjalik analiiiis majandustegevusele ning krediidivoimelisusele
seati laenu tagaja poolt sdltuvusse tagatislepingu sdlmimisega.’** Niisamuti on Tallinna
Ringkonnakohus 13.12.2013 tsiviilasjas nr 2-12-67 leidnud, et tiihistamisavaldus kdendaja
poolt on esitatud rohkem kui aasta pérast lepingu sdlmimist, kuid see ei oma ka tdhtsust, kuna

kdendaja ei ole tdendanud, et oli kdenduslepingut sdlmides eksimuses.

Viru Maakohtu 28.03.2012 otsuses tsiviilasjas nr 2-11-43319 juhtis kohus kédendaja
tahelepanu ka asjaolule, et isegi kui kdiendaja oleks kidenduslepingu sdlminud olulise eksimuse
tottu, siis tulenevalt TsUS § 99 lg-st 2 ei vdi tehingut tiihistada, kui tehingu tegemisest on
moddunud 3 aastat. Samuti on Tartu Maakohus 23.01.2014 otsuses tsiviilasjas nr 2-13-1256
asunud seisukohale, et kuigi materjalidest ei ndhtu, et tehing oleks kdendaja poolt tiihistatud,
siis selguse huvides maérgib kohus, et kuna leping on sdlmitud 2005. aastal, siis puudub

tulenevalt TsUS § 99 Ig-st 2 digus kiiendajal ka tehing tiihistada.

Riigikohtu tsiviilkolleegium on tsiviilasja nr 3-2-1-32-06 raames 08.05.2006 tehtud otsuse
punktis 21 selgitanud, et lisaks formaalsetele eeldustele peavad samaaegselt olema tdidetud ka
materiaalsed eeldused, mis annavad aluse tehingu tiihistamiseks. Seega, kui kohus hindab
konkreetse kaasuse asjaolude pinnalt tehingu tiihistamise formaalseid eeldusi ning selgub, et
need ei ole tdidetud, siis ei ole vaja kontrollida tehingu tiihistamise materiaalseid eeldusi, kuna

formaalsete eelduste puudumisel ei ole vdimalik, et tehing oleks kehtivalt tiihistatud.

128 HMKo 22.03.2013 otsus (viide 120), p 8.
124 TInRnK o 22.12.2009 otsus tsiviilasjas nr 2-08-79420.
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Eelneva pohjal voib oelda, et lepingu tiihistamisavalduse esitamiseks moeldud kuue (6)
kuulist tdhtaega vOib pidada ebamdistlikult liihikeseks, kuna kdesolevas t60s analiitisitud
kohtupraktika pinnalt ei olnud laenu tagajal digus tagatislepingut tiihistada tdhtaja méodumise
tottu. Siiski on seadusandja ette ndinud TsUS § 99 lg-st 2 tuleneva nii 6elda kolme aastase
alternatiivse tdhtaja tehingu tiihistamiseks, kuid tihtipeale jddb ka see lithikeseks. Sisuliselt
tuleb laenu tagajal esitada krediidiandjale tehingu tiihistamise avaldus koheselt, kui ta
laenusaaja tiditmata kohustustest teada saab, kuna mdistlikult voib eeldada, et esimese
makseviivituse teate edastamisel ei ole tehingu sdlmimisest moddunud kolme aastat. Paraku
on aga nii, et laenu tagajad kiill teavad enda 6igust tehing tiihistada eksimuse voi pettuse tottu,
kuid neil puudub aimdus selles osas, mis tingimused peavad olema tdidetud selleks, et
vastavat nduet esitada. Sellest tulenevalt ongi kohtud mitmetel juhtudel jdtnud, tehingu
formaalsete eelduste tditmata jdtmise tottu analiilisimata tehingu tithistamise materiaalsed

eeldused, kuna puudulikud formaalsed eeldused ei anna alust tehingut kehtivalt tiithistada.

2.4. Petmine kolmanda isiku poolt

Kohtul on digus tehingu tiihistamise juhtumil hinnata nii eksimuse kui ka pettuse vdimalikku
olemasolu, olenemata sellest, millele viitab tehingut tithistada sooviv pool. Mdlemal juhul
saab lepingu tlihistamise aluseks olla {ildjuhul teise poole poolt esitatud ebadiged asjaolud voi
asjaolude esitamata jéitrnine.125 Siiski on kohtud rdhutanud, et erinevalt pettusest (TsUS § 94
lg 4) ei nde eksimuse regulatsioon ette voimalust tiihistada tehing ainuiiksi kolmanda isiku
pOhjustatud eksimuse t5ttu. 2 Eelkdige voib kolmanda isiku poolt toime pandud pettus olla
voimalik ebadigete asjaolude avaldamise teel, sest reeglina ei ole kolmandal isikul tehingu
poole suhtes kohustust tehinguga seotud asjaolud avaldamiseks, mistdttu ei tule enamjaolt

kone alla pettuse toimepanemine asjaolude avaldamata jatmise teel.*?’

TsUS § 94 1g-s 4 on sitestatud kaks olukorda, millal vdib kolmanda isiku poolse pettuse
tulemusena tehingu tithistamine kdne alla tulla. Niitlikustades on TsUS § 94 lg 4 esimese
lause kohaselt voimalik tagatisleping tiihistada juhul kui lepingut sGlmides on kolmandad
isikud toime pannud pettuse, kuid krediidiandja on pettusest teadlik. Sellisel juhul on

krediidiandja vastutav kolmanda isiku eest, kuna kolmanda isiku poolt toime pandud tegu on

12 RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 23.
126 RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 23.
127 p_ Varul, 1. Kull, V. K&ve, M. Kierdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud viljaanne (viide 31),
§ 94, p 3.3., 1k 307.
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vdimalik omistada tehingu teisele poolele.*®® Riigikohtu lahendis nr 3-2-1-153-09 on vilja
toodud ringkonnakohtu seisukoht, mis sitestab TsUS § 94 1g 4 esimese lause kasutamise
eeldused. Nimelt juhul, kui laenu tagaja soovib tehingu tithistamisel tugineda pettusele, lasub
tal esmalt kohustus tdendada, et kolmas isik pani toime pettuse ja teisalt, et krediidiandja oli
pettusest teadlik vdi pidi sellest teadlik olema.*”® See tihendab, et mdlemad asjaolud peavad
esinema koos selleks, et oleks vdimalik viita, et tegemist on TsUS § 94 1g 4 esimeses lauses
kirjeldatud olukorraga. Riigikohtu lahendis 3-2-1-153-09 ndustus kolleegium ringkonnakohtu
poolt laenu tagaja vdidetele antud hinnanguga ning leidis, et isegi kui kolmandad isikud laenu
tagajat petsid, ei olnud laenuandja kui hiipoteegipidaja sellest teadlik, sest pole tuvastatud
kolmanda isiku ja laenuandja vahelist sidet, mis vdimaldaks kolmanda isiku tegevuse ja
teadmise iile kanda krediidiandjale.”®® Ka pettuse regulatsiooni ithe algallika, DCFR,
kommentaaridest tuleneb, et kui tagatise omanik voiks laenu viljastanud pangale antud
tagatist késitleva lepingu tiihistada selle alusel, et laenusaaja voi mdni kolmas isik néiteks
dhvardas tagatise omanikku, ehkki pangal ei ole voimalik seda teada, oleks tekkinud olukord
ebadiglane. Uldiselt ollakse seisukohal, et lepinguosalist ei peaks vastutavaks lugema sellise

kolmanda isiku ebasiindsa vdi hooletu kditumise eest, mille eest pool ei vastuta.*!

Kui tehingut tithistada sooviv pool ei suuda tdendada TsUS § 94 lg 4 esimese lause
kohaldamise eeldusi, vdib tehingu tiihistamine tulla kdne alla TsUS § 94 lg 4 teise lause
kohaselt. Seda tingimusel, et tiihistatav leping on tehtud pettuse toime pannud kolmanda isiku
kasuks ehk viimane peab tehinguga omandama vahetult teatud diguse. Riigikohtu lahendis 3-
2-1-153-09 asus kolleegium seisukohale, et pettuse toime pannud kolmas isik ei ole
laenuandja kasuks hiipoteegi seadmisega tagatise andja kinnistule omandanud mingeid digusi.
Siiski ei vélista nimetatud asjaolu, et kolmas isik ei voinud vastavaid Oigusi omandada
tagatislepinguga. Siinkohal tuleb igal konkreetsel juhul pohjalikult hinnata ja analiiiisida, kas
TsUS § 94 Ig 4 teise lause kohaldamine vdib kdne alla tulla, kuna esmapilgul vdib paista, et
tagatislepinguga on kolmas isik Gigus omandanud. Kiesoleval juhul leidis kolleegium
konkreetsete asjaolude pinnalt, et seos tagatislepingu ja vdimalike kolmandate isikute poolt

toime pandud pettusega jaab liiga kaugeks, et digustada tagatiskokkuleppe tiihistamist ja

128 p_varul, 1. Kull, V. Kdve, M. Kéerdi. Tsiviilseadustiku iildosa seadus: kommenteeritud véljaanne (viide 31),
§94,p3.3.1., 1k 307.

129 RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 9.

1% RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 21.

31 Principles, Definitions and Model Rules of European Private Law Draft Common Frame of Reference
(DCFR) Outline Edition? Awvailable: http://ec.europa.eu/justice/contract/files/european-private-law_en.pdf, p
540.
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hiipoteegi kustutamist hiipoteegipidaja suhtes, kes pettusest ei teadnud ega pidanudki

teadma.®?

Uldistatult on Riigikohus leidnud, et TsUS § 94 Ig 4 ei tohiks tdlgendada liiga laiendavalt,
kuna see voib muuhulgas tdhendada, et enne kinnisvara tagatisel laenu viljastamist peaksid
koik laenuandjad eelnevalt kontrollima laenuvdtja ja kolmandast isikust tagatise andja
vahelist suhet ja kandma sellest tulenevaid riske. Kohus on leidnud, et tegemist oleks
krediidiandjale pandud ebaproportsionaalse kohustusega, mis vdiks olla takistuseks
reaalkrediidi  turu toimimisele tervikuna.'*® Pannes lepingueelselt krediidiandjale
ebamdistlikult palju, kulukaid ning aegandudvaid kohustusi, mis on seotud kolmandatest
isikutest tagatise andjatega, voivad krediidiandjad vdhendada voi pika peale koguni hoiduda
andmast laene, mida on tarvis sel moel tagada. Tulemuseks oleks krediidi kittesaadavuse

halvenemine.***

Kohtupraktikas on asutud seisukohale, et eksitada ja petta on vdimalik vaid lepingu sdlmijat,
mitte kolmandat isikut, mistdttu on lepingut voimalik eksimuse v3i pettuse motiivil tiihistada
vaid lepingu poolel.** Siiski, hiipoteegilepingu kui krediidiandja pettuse mdjul tehtud tehingu
tiihistamist on kohtu kaudu taotlenud ka isikud, kes ei ole laenusaajad ega tagatise andjad.
Naiteks on hiipoteegilepingut soovinud tiihistada isik, kes ei olnud hiipoteegi seadmise
lepingu ega asjadiguslepingu pooleks, vaid tegemist oli isikuga, kes kinnisasja omaniku
abikaasana andis ndusoleku nimetatud lepingute sdlmimiseks, kuna tegemist oli poolte
ithisvaraga. Isik leidis, et pettus oli krediidiandja poolt toime pandud eelkdige seetdttu, et
krediidiasutus ei veendunud enne laenu andmist, et laen oleks eelkdige tagatud laenusaaja
piisava krediidivoimelisusega. Maakohus leidis, ja ringkonnakohus ndustus, et
hiipoteegilepingu tiihistamise aluseks olevad materiaalsed eeldused ei ole tdidetud, kuna
esiteks puudutavad isiku poolt esitatud asjaolud eelkodige krediidiandja ja -saaja vahel
solmitud laenulepingut ning teiseks ei ole tehingut tiihistada sooviv isik laenulepingu pooleks.
Sellest tulenevalt asus maakohus seisukohale, et krediidiandjal puudusid kohustused tehingut
tithistada sooviva isiku ees, mis tulenevad krediidiandjale krediidiasutuste seadusest ja selle
alusel kehtestatud méérusest. Konkreetsete asjaolude pinnalt selgitas kohus tidiendavalt, kuid
kdesoleva t60 autori hinnangul vdib toodud seisukohta ka {ildistada, et hiipoteegilepingu

sOlmimisel laenusaaja abikaasana nousoleku andmisel tuleb viimasel ise kanda tagatise

132 RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 22.

13 RKTKo 27.01.2010 otsus (viide 111), p 22.

13 DCFR. (viide 131), p 540.

135 TInRnKo 20.06.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-11-29868, p 26.
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realiseerimise riski ja hiipoteegi realiseerimise vdOimalikkusega tuleb arvestada.
Ringkonnakohus selgitas tdiendavalt, et kinnistu omaniku abikaasana ndusoleku andmine
hiipoteegi seadmise lepingu ja asjadiguslepingu solmimiseks ei muuda abikaasat veel
lepingute pooleks, mistottu ei saa margitud lepingu mdjutada ka abikaasa digusi, olgugi, et ta

on lepingudokumendi kohaselt hiipoteegi seadmise kokkuleppega ndustunud.

Kohtu seisukohalt ei ole kinnistu ithisomaniku poolt kinnistule hiipoteegi kandmise lubamine
teise lihisomaniku kohustuste tagamiseks kolmanda isiku kasuks ei ole midagi ennekuulmatut
vOi taunitavat, kuna ldhisugulaste vaheliste tehingute puhul saab eeldada, et tehingupoole
huvid ei vastandu, vaid on iihesuunalised. Kui iiks thisomanikest leiab mingil pdhjusel, et
huvid on vastanduvad, tuleb seda tdendada.*®’ Siiski, DCFR kommentaarides on iihe
voimaliku néditena toodud olukord, kus krediidiandja annab mehe ettevottele laenu, mille
tagatiseks on mehe ja naise lihisvarasse kuuluv kinnisasi. Naine on andnud oma ndusoleku
seada iihisvarasse kuuluvale kinnisasjale hiipoteek krediidiandja kasuks, kuid hiipoteek on
naise huvidega tugevas vastuolus ning mees on sundinud naist hiipoteegi seadmise lepingule
ja asjaodiguslepingule alla Kkirjutama. Krediidiandja peaks teadma, et on &irmiselt
ebatdendoline, et naine vabatahtlikult alla kirjutas, mistdttu peaks krediidiandja enne
lepingute allkirjastamist vélja selgitama, kas naine tegutses oma vaba tahte kohaselt. Sellises
olukorras ei tohiks krediidiandja lasta tagatislepingut joustada, kuna viimasele on teada voib
peab kdigi eelduste kohaselt teada olema, et vastav tehing solmitaks liksnes laenusaaja teo

(naise sundimise) t5ttu. %

Eelnevast tulenevalt vdib elda, kuigi TsUS § 94 lg 4 nieb ette vdimaluse tiihistada tehing
kolmanda isiku poolt toime pandud pettuse tdttu juhul kui pettuse eest on voimalik vastutus
omistada tehingu poolele voi kui pettuse toime pannud kolmas isik omandab tehingu alusel
vahetu Oiguse, ei ole Eesti kohtupraktikas tagatislepingute tithistamise kiisimuste
lahendamisel nimetatud sitte kasutamist Oigustatuks peetud. PICC artiklist 3.11, kus on
sitestatud regulatsioon kolmandate isikute kohta ning mis on osaliselt ka algallikaks TsUS §
94 1g 4 regulatsioonile, voib tdheldada moningaid erisusi, mida Eesti seadusandja ei ole
kolmandaid isikute poolt toime pandud pettuse regulatsioonis tdpsustanud. Artikkel 3.11
15ikes 1 on sitestatud sarnaselt TsUS § 94 Ig 4 esimesele lausele olukord, mille kohaselt vdib

nditeks laenu tagaja tagatislepingu tuginedes pettusele tiihistada, kui kolmanda isiku poolt

13 TInRnKo 22.12.2009 otsus (viide 124).
7 TInRnKo 22.12.2009 otsus (viide 124).
138 DCFR. (viide 131), p 541.
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toime pandud pettuse eest vastutab krediidiandja, sest ta teadis voi pidi teadma, et kolmanda
isiku poolt laenu tagajale esitatud asjaolud on ebadiged. Siiski on artikkel 3.11 Idikes 1
tapsustatud, et krediidiandjale on omistatav kolmanda isiku poolt toime pandud pettus
erinevates olukordades, alates sellest kui kolmas isik on krediidiandja esindaja kui ka juhtudel
kus kolmas isik kiitub krediidiandja huvides omal initsiatiivil."* Siinkohal tekib kiisimus, et
juhul kui krediidiandja ei ole teadlik kolmanda isiku omaalgatuslikust tegevusest tema kasuks,
siis kas sellisel juhul on endiselt vdimalik omistada krediidiandjale kolmanda isiku tegu,
mistottu on laenu tagajal voimalik tugineda regulatsioonile, mis vdimaldab kolmanda isiku
poolt toime pandud pettuse tottu tehingu tiihistada. PICC kommentaaridest ldhtuvalt on
koikidel sellistel juhtudel oOigustatud kolmanda isiku tegevus voi teadmised omistada
krediidiandjale, kas tegelikult vOi teadvalt, teatud tingimustel ja seda olenemata sellest, kas
krediidiandja teadis kolmanda isiku tegudest.*® Sama artikli 1dige 2 sitestab olukordi, kus
kolmas isik paneb toime kiill pettuse, kuid krediidiandjale ei ole kolmanda isiku tegevus
omistatav. Vastava sitte kohaselt on krediidiandjal voimalik vastutusest vabaneda iiksnes
juhul kui tea tdendab et ta ei teadnud ega pidanudki teadma kolmanda isiku tegudest. Loikest
2 tuleneb ka erand, mille kohaselt on kolmanda isiku poolt petta saanud pool o6igustatud
tehingut mitte tegema, isegi kui krediidiandja kolmanda isiku tegudest midagi ei teadnud ja
uskus tehingu sdlmimisse enne petetud poole poolt keeldumist.**' PICC kommentaaridest
lahtuvalt on nimetatud erand Oigustatud, kuna sellistes olukordades ei ole krediidiandjal

kaitset vaja.

139 pICC. (viide 18), p 98.
“opIcC. (viide 18), p 98.
¥pjcc. (viide 18), p 99.
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3. Laenu tagajate alternatiivsed diguskaitsevahendid

3.1. Laenu tagaja kahju hiivitamise noue
TsUS §-s 92 sitestatud eksimuse ja TsUS §-s 94 reguleeritud pettuse tdttu sdlmitud
tagatislepingu tiithistamise &igus vdib konkureerida VOS § 14 1g-s 2 sitestatud
teatamiskohustusega lepingueelsetes labirdakimistes, kuna oma olemuselt ja sisult on tegemist
viga erinevate diguskaitsevahenditega, mida iiheaegselt rakendada ei ole voimalik.'* Nii
TsUS §-le 92 kui ka TsUS §-le 94 tuginemise puhul on eesmirgiks viia eksinud vdi petta
saanud pool olukorda, milles ta oleks olnud juhul kui ta ei oleks tiihistatud tehingut iildse
s0lminud. Selle diguskaitsevahendi rakendamise tulemusena on isikul voimalik eksimuse voi
pettuse motiivil sdlmitud leping tiihistada, mis toob kaasa tagasitiitmise voladigusseaduses
sitestatud alusetu rikastumise sétete alusel. VOS § 14 Ig 2 kohaldamise eesmirgiks on asetada
isik olukorda, milles ta oleks olnud, kui teine pool ei oleks edastanud talle valeinformatsiooni
voi jatnud avaldamata tehinguga seotud olulisi asjaolusid, eesmirgiga kallutada eksinud voi
petta saanud poolt lepingut sdlmima. Sellisel juhul on kannatada saanud poolel voimalik
rakendada kahjundudeid, kuid ldbirddkimiste tulemusena sdlmitud leping jidb kehtima.'*®
PECL-i artikkel 4:119 kommentaaridest tulenevalt ei ole mGjuvat pShjust, miks kahjustatud
poolel peaks diguskaitsevahendite valik olema piiratud.*** Euroopa lepingudiguse pShimdtete
kohaselt on kahjustatud poolel oluline valida Gdiguskaitsevahend, mis sobib olukorraga, sest
kahjustatud poolel puudub voéimalus Oiguskaitsevahendid nii 6elda kombineerida, niiteks

tithistada leping ning samal ajal esitada kahjundue, mis on seotud lepingu mittetditmisega.*®

Seega vdib tehingu tiihistamise digusega konkureerida eelkdige VOS § 101 Ig 1 p-st 3 ja VOS
§-st 115 tulenev kahju hiivitamise ndue. Ka VOS § 101 1g 1 p-dest 4 ja 5 tulenevad
(N)iguskaitsevahendid146 voivad kone alla tulla, kuid seda siiski iiksnes juhul, kui pérast lepingu
sOlmimist ilmneb, et teine pool on lepingueelseid kohustusi rikkunud. Sellisel juhul tuleb
pooltevahelist suhet vaadelda iihtse lepingulise suhtena, mille sisuks on lisaks lepingust
tekkinud kohustustele ka kohustused, mis on tekkinud enne lepingu sdlmimist.*’
Lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus on pooltel voimalik esitada teineteise suhtes iiksnes
kahju hiivitamise ndudeid ja mitte VOS § 101 lg 1 p-dest 4 ja 5 tulenevaid

oOiguskaitsevahendeid, mis eeldavad lepingu olemasolu, kuna sellel perioodil on lepingut

Y21 Kull, I. Parrest. Teatamiskohustus vdladigusseaduse kontekstis (viide 38), Ik 218.
Y31, Kull, I. Parrest. Teatamiskohustus voladigusseaduse kontekstis (viide 38), Ik 218.
Y PECL. (viide 17), p 285.
Y5 PECL. (viide 17), p 285.
146 yvOS § 101 1g 1 p 4 ja 5 — kui vdlgnik on kohustust rikkunud, voib volausaldaja taganeda lepingust vdi elda
leping iiles (p 4) vdi alandada hinda (p 5).
14" RKTKo 19.11.2007 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-111-07, p 14.
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so0lmida soovivate poolte vahel eriline vdlasuhe, mis oma olemuselt asub lepinguliste ja
lepinguviliste volasuhete vahepeal,'*® mistdttu ei ole vdimalik ja ka diglane, kui iihes
olukorras rakendatakse lepingulisi ning teisel juhul lepinguvilistes volasuhetes kohaldamisele

tulevaid diguskaitsevahendid, kuna saadavad tulemid voivad teineteisest oluliselt erineda.

Kuigi Riigikohtu poolt 19.11.2007 tsiviilasjas nr 3-2-1-111-07 avaldatud seisukoha kohaselt
on lepingulises suhtes olles lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus eksimusse sattunud poolel
voimalik kasutada koiki VOS § 101 lg 1 punktidest 3-5 tulenevaid lepingulisi
6iguskaitsevahendeid,149 tasub siinkohal maérkida, et lepingu Iopetamist ja hinna alandamist
voimaldavate diguskaitsevahenditega sarnaste tagajargede saavutamine on vdimalik ka kahju
hiivitamise kaudu.™ Kommentaarides tuuakse niitena, et juhul kui laenu tagaja suudab
toendada, et ta ei oleks tagatislepingut iildse allkirjastanud voi teinud seda hoopis teistsugustel
tingimustel, kui krediidiandja oleks edastanud talle lepingueelsete ldbirddkimiste kédigus diget
informatsiooni laenusaaja majandusliku olukorra ja krediidivdimelisuse ning tagatislepingu
solmimisest tuleneva riski kohta, siis on laenu tagajal digus nouda krediidiandjalt kahju
hiivitamist VOS § 136 lg 5 alusel lepingu ldpetamise vdi muutmise kaudu, sest kahju
hiivitamine viib kiesoleval juhul samale tulemusele, mis VOS § 101 lg 1 p-s 4 sitestatud

o : 151
diguskaitsevahend.™

Kuna VOS §-st 92 ja §-st 94 tulenevate lepingu tiihistamise aluste ja VOS § 101 1g-s 1
reguleeritud diguskaitsevahendite olemus ja sisu on niivord erinevad, mistottu ei ole neid
voimalik praktikas koos rakendada, siis antud asjaolu ei takista neid kasutamast
alternatiivselt. See tdhendab, et juhul kui laenu tagaja annab krediidiandja kohtusse ning
soovib esmajérjekorras tiihistada sdlmitud tagatislepingut, kuna see on sdlmitud eksimuse voi
pettuse tottu, siis samal ajal on laenu tagajal vdimalik esitada krediidiandja vastu kahju ka
hiivitamise ndue, mida kohtul on vdimalik analiilisida juhul kui laenu tagaja esmane ndue
oleks kohtu hinnangul pdhjendamatu. Tehingu tiihistamise ja kahju hiivitamise ndude
alternatiivne esitamine jdtab laenu tagajale vdoimaluse, et tehingu kehtima jddmise korral on
voimalik kas tervenisti voi vdhemalt osaliselt krediidiandja ndue laenu tagaja kahju
hiivitamise ndudega tasaarvestada. Siiski, ka kahju hiivitamise ndude digustatuse hindamisel
tuleb kohtul hinnata, kui tosiselt on krediidiandja rikkunud lepingueelsete labirdékimiste

kédigus talle langevaid lepingueelseid kohustusi. Laenu tagajal tekib digus nduda kahju

Y8 varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus I. (viide 22), § 14, p 4.6.1., 1k 62.
19 RKTKo 19.11.2007 otsus (viide 147), p 14.
10T Kull, M. Kierdi, V. Kdve. Vdladigus I. (viide 20), Ik 81.
B1p varul, 1. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus 1. (viide 22), § 14, p 4.6.2., 1k 63.
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hiivitamist iiksnes juhul, kui krediidiandja on labirddkimiste kédigus rikkunud mond hea usu

152

pOhimottest tulenevat lepingueelset kohustust,™ milleks voib eelkdige olla lepingueelse

teavitamiskohustuse rikkumine.

Riigikohus on 27.11.2012 lahendis tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12 avaldanud seisukohta, et
voOlausaldaja teavitamiskohustuse rikkumisel kdenduslepingu sdlmimisel, voib kdendajal olla
ka omaenese kahju hiivitamise ndue vdlausaldaja vastu, mis seisneb kdenduslepingust
tulenevate negatiivsete varaliste tagajirgede korvaldamises.™ Sisuliselt ei ole voimalik
kdesolevas t00s analiiisitud kohtupraktika pinnalt tdielikult {ldistusi teha, kuid
markimisvadrseid muudatusi praktikas Riigikohtu seisukoht kahju hiivitamise osas, toonud ei
ole. Algselt vdis eeldada, et parast nimetatud Riigikohtu lahendit, kus on laenu tagajatele
antud voimalus ennast nii 6elda tdiendavalt kaitsta, esitatakse kui mitte massiliselt, siis lisnagi
palju krediidiandjate vastu kahju hiivitamise ndudeid. Ilmselt voib kahju hiivitamise nduete
vihest esitamist osaliselt pdhjendada ka sellega, et Riigikohus on kiill selgesonaliselt 6elnud,
et kidendajal on digus nduda vastavate tingimuste tditmisel krediidiandjalt kahju hiivitamist,
kuid kdendaja ei ole teadlik, et tema kahju hiivitamise hindamise vdimalikkus tuleb kone alla

iksnes juhul, kui ta vastava ndude menetluse kdigus ka esitab.

Hiivitamisele kuuluva kahju osas on Riigikohus 21.10.2003 tehtud otsuse punktis 14
tsiviilasja nr 3-2-1-106-03 raames asunud seisukohale, et lepingu rikkumisel tuleks lahtuda
positiivse kahju arvestamisest ehk asetada isik olukorda, milles ta oleks olnud, kui lepingut ei
oleks rikutud. Negatiivse kahju arvestamisel asetatakse isik olukorda, milles ta oleks olnud,
kui lepingut ei oleks sdlmitud,"* mistdttu hiivitatakse lepingueelsetele labiradkimistele
tuginemisest tekkinud kahju iildjuhul negatiivse ehk usalduskahjuna, kuna lepingueelsete
kohustuste rikkumine on eelkdige usalduspdhimdtte rikkumine.' Tagatislepingu slmimisel
on krediidiandja loonud enda ja laenu tagaja vahele usaldussuhte tulenevalt asjaolust, et
krediidiandja kohustuseks on lepingueelsete labirddkimiste kédigus selgeks teha krediidisaaja
majanduslik olukord, hinnata seeldbi tema krediidivoimelisust ning saadud tulemustest
teavitada enne tagatislepingu sO0lmimist ka laenu tagajat. Seega voib ka tagatislepingu
solmimise eelselt krediidiandja poolt rikutud kohustusi késitleda usalduskahjuna, kuna laenu
tagaja oli Oigustatud eeldama, et krediidiandja teavitab teda enne tagatislepingu sdlmimist

koikidest tehinguga seotud olulistest asjaoludest.

12 R, Virk (viide 64), Ik 389.

138 RKTKo0 27.11.2012 otsus (viide 84), p 26.

1% RKTKo 21.10.2003 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-106-03, p 14.
151, Kull, M. Kierdi, V. Kove. Vdladigus I. (viide 20), Ik 84.
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Siiski ei ole seadusandja poolt vilistatud, et lepingueelsetel ldbirddkimistel ebadigele
informatsioonile tuginemist ei voiks hiivitada positiivse kahjuna. Igal kahju hiivitamise juhul
tuleb konkreetselt 1dhtuda teadaolevatest faktidest ja seejdrel hinnata, milline kahju kuulub
hiivitamisele. Mddravaks kriteeriumiks peab siinjuures olema see, millise kahju drahoidmine
oli vastava kohustuse eesmirgiks (VOS § 127 lg 2). Ka Riigikohus on leidnud, et iga
konkreetse kaasuse lahendamisel tuleb analiilisida ja hinnata, kas esitatud kahju hiivitamise
ndude eesmirgiks on kahjustatud isiku asetamine olukorda, mis on vdimalikult 1dhedane
olukorraga, milles ta oleks olnud, kui lepingut poleks rikutud voi soovitakse esitatud kahju
hiivitamise ndudega asetada isik olukorda, mis on vdimalikult ldhedane olukorraga, milles ta

oleks olnud, kui lepingut ei oleks sdlmitud.'*®

Samuti on kéesolevas to60s analiilisitud kohtupraktika pohjal voimalik Gelda, et enamikel
juhtudel on laenu tagajate poolt esitatud kahju hiivitamise nduded laenuandjate voi -saajate
vastu varalised, kuid VOS § 128 Ig-st 1 tulenevalt vdib hiivitamisele kuuluv kahju olla ka
mittevaraline. PGhjusi, miks esitatakse rohkem varalisi kahju hiivitamise ndudeid on mitmeid,
kuid tiheks peamiseks asjaoluks on kindlasti see, et mittevaralise kahju instituut on Eesti
seadusandja poolt kiillaltki napilt sisustatud ja jéetud suuresti kohtupraktika tipsustada.
Seaduses on pelgalt viited voimalusele nduda mittevaralise kahju hiivitamist, kuid seda, mida
saab mittevaraliseks kahjuks pidada ning millises ulatuses kuulub mittevaraline kahju
hiivitamisele, kisitletakse seaduses tildiselt.">” VOS § 128 lg 5 kohaselt hdlmab mittevaraline
kahju eelkdige kahjustatud isiku fiilisilist ja hingelist valu ning kannatusi, mida modta ei ole
voimalik. Seega voib arvata, et laenu tagajatel on raske tdendada tagatislepingu sdlmimisest
tekkinud fiiiisilist voi hingelist valu eelkdige seetottu, et neile jadb arusaamatuks mittevaralise

kahju hiivitamise instituudi sisu.

Lisaks ei ole lepingulise kohustuse rikkumise korral {ildreeglina vdimalik esitada
mittevaralise kahju hiivitamise nduet,'*® kuid téielikult ei ole see ka vilistatud. Nimelt tuleneb
VOS § 134 Ig-st 1 pdhimdte, mille kohaselt vdib lepingust tuleneva kohustuse rikkumise eest
nduda mittevaralise kahju hiivitamist tiksnes juhul, kui kohustus oli suunatud mittevaralise
huvi jargimisele. Konkreetsel juhul tdhendab see seda, et laenu tagajal, kui kahjustatud isikul,
tuleb tdendada mittevaralise kahju hiivitamise ndude esitamise korral, et talle on tekkinud

mittevaraline kahju, lepingulise kohustuse eesmérgiks oli kaitsta laenu tagajat mittevaralise

1% RKTKo 21.10.2003 otsus (viide 154), p 14.
17 1, Tammiste. Mittevaralisest kahjust Eesti kohtupraktikas. — Juridica, 11, 2004, Ik 129.
18 p varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus 1. (viide 22), § 134, p 4.1., Ik 473.
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kahju tekkimise eest ning kahjustanud isiku vdimalikku voi eeldatavat arusaamist
mittevaralise kahju tekkimise osas. Seega voib delda, et lisaks mittevaralise kahju hiivitamise
instituudi sisu raskestimdistetavusele, on laenu tagajate poolt esitatud mittevaralise kahju
hiivitamise nduded harvad ka seetdttu, et tagatislepingu sdlmimisega kaasnevatele tOsiste
hingeliste tileclamiste raskele tdendatavusele, ei ole enamasti lacnuandja voi -saaja kohustuse

eesmargiks olnud kaitsta laenu tagajat mittevaralise kahju eest.

Naditena iihe mittevaralise kahju esitamise noudest voib tuua Viru Maakohtu praktikast, kus
05.04.2006 tehtud otsuses tsiviilasjas nr 2-00-86 esitasid kdendajad soovisid laenusaajalt
hingeliste iileelamiste eest saada rahalist kompensatsiooni. Kdendajate hingeline kannatus
seisnes laenulepingust tulenevate kohustuste mittetditmises ning sellest tulenevas pidevas
meelepahas, pingelisuses, ebamugavustundes, depressioonis ning tervise halvenemises.!*®
Kohtu hinnangul ei olnud kdendajate mittevaralise kahju hiivitamise ndue pdhjendatud, kuna
kdenduse puhul ei ole oluline kdendajate mittevaraline huvi ning kéendaja peab
kdenduslepingu allkirjastamisel arvestama asjaoluga, et kui pdhivolgnik mistahes pohjusel
endale voetud kohustust ei tdida, vOib vdlausaldaja nduda kohustuse tditmist kéiendajal‘[.160
Samuti ei olnud kohtu hinnangul kédendajate poole esile toodud ja tdendatud pShjuslik seos

kdendajate tervise halvenemise ja laenusaaja kohustuste rikkumise voi mone muu laenusaaja

) 161
kiiitumise vahel.'®

Praktikas on esile kerkinud ka asjaolu, et mittevaralist kahju hiivitamist iiritatakse pohjendada
ja tdendada libi varalise kahju hiivitamise. Oiguskirjanduses on leitud, et mittevaralise kahju
toendamisel tuleks véltida selle seostamist varalise kahjuga ja iildsonalisi pdohjendusi
olukorrast tuleneva mittevaralise kahju iseenesestmoistetavuse kohta. Samuti ei ole vdimalik
igat hingelist iileelamist pidada aluseks hiivitise védljamdistmiseks, sest kahju, mille hiivitamist
taotletakse, peab olema tdsine.’®® Naitena voib siinkohal tuua 08.12.2004 Tallinna
Ringkonnakohtu poolt tehtud lahendi tsiviilasjas nr 2-2/1143/04, kus nii laenuandjaks, -
saajaks kui ka kdendajaks olid eraisikud. Antud kaasuse raames esitas laenuandja muuhulgas
ka mittevaralise kahju hiivitamise ndude laenusaaja ja kdendaja vastu, kuna tema maja katus
vajab remonti, aga kuna laenusaaja ega kidendaja ei ole lepingust tulenevaid kohustusi tditnud,

siis puuduvad tal rahalised voimalused katus korda teha.’®® Sellest tulenevalt seisnes

159 \/MKo 05.04.2006 otsus tsiviilasjas nr 2-00-86.

160 \/MKo 05.04.2006 otsus (viide 159).

161 \/MKo 05.04.2006 otsus (viide 159).

1024, Tammiste. (viide 157), Ik 141.

183 TInRnK o 08.12.2004 otsus tsiviilasjas nr 2-2/1143/04.
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laenuandja hingeline valu suures nérvipinge taluvuses, mida pohjustab laenusaaja ja kdendaja
pidev tagaotsimine ja palumine, heaolu languses, piisivas tegevuse piirangus ja pohjendatult

loodetud heaolu loomise vdimaluse kaotuses.'®*

Kohtu hinnangul ei olnud laenu digeaegne
mittetagastamine piisav pohjus mittevaralise kahju tdendamiseks ning kuna laenuandja
isiklikke digusi rikutud ei ole, siis on tegemist majandusliku riskiga, mitte moraalse kahju

tekkimisega.*®

Pérast Riigikohtu poolt 27.11.2012 tehtud lahendit tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12, ei ole kohtud
kdesolevas to0s analiilisitud kohtupraktikast ldhtuvalt {ihelgi korral leidnud, et laenu tagajal
voiks olla tekkinud kahju, mistottu oleks tema poolt esitatud kahju hiivitamise ndue
pohjendatud. Niitena voib siinkohal tuua Harju Maakohtu poolt 30.09.2013 tehtud otsuse
tsiviilasjas nr 2-13-15829, kus kéendaja esmane ndue krediidiandja vastu puudutas
kdenduslepingu tiihisust ning teine ndue kahju hiivitamist kdenduslepingu kehtima jéd&mise
korral. Kdendaja leidis, et kuna krediidiandja ei kontrollinud lepingueelselt kdendaja vara ja
kohustuste suhet ega palunud esitada maksevdimet tdendavaid dokumente, siis on kdendajale
tekkinud kahju vdhemalt krediidiandja viivisndude ulatuses, mille kdendaja tasaarvestab oma
kahjunGudega.166 Antud juhul analiiisis kohus esmalt kidendaja nduet, mis puudutas
kdenduslepingu heade kommete vastasust, kuna tegemist oli kdendaja nii 6elda pohindudega.
Kuna kohus asus asjaolusid hinnates seisukohale, et kdenduslepingu tiihisuse eeldused ei ole
tdidetud, analiilisis kohus jirgnevalt, kas kdendajal voiks olla krediidiandja vastu kahju
hiivitamise ndue, mille saaks tasaarvestada krediidiandja ndudega. Kohus leidis, et ka
kdendaja kahju hiivitamise ndue ei ole pohjendatud, kuna asjas esitatud tdendite pinnalt on
voimalik Oelda, et krediidiandja on lepingueelsete ldbirddkimiste kdigus korrektselt hinnanud
nii laenusaaja kui ka kdendaja majanduslikku olukorda ning krediidivoimelisust.
Majanduslikku olukorda tdendavate tdendite pinnalt ei selgunud, et laenusaajal ja ka
kdendajal oleksid makseraskused, mistottu oleks olnud alust lepingute sdlmimised kahtluse

alla seada.'®’

Kohus on kiill 6elnud, et krediidiandja on nii laenusaaja kui kdendaja
maksevoimet  korrektselt hinnanud, kuid jdtnud tdpsustamata, kas kummagi
krediidivoimelisuse hinnang on ka pooltele teatavaks tehtud. Siiski vdib eeldada, et kuna
kohus antud kaasuses rikkumist ei tuvastanud, ei ole krediidiandja rikkunud ka lepingueelset

teavitamiskohustust.

184 TInRnKo 08.12.2004 otsus (viide 163).

185 TInRnKo 08.12.2004 otsus (viide 163).

186 MK o 30.09.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-13-15829.
17 HMKo 30.09.2013 otsus (viide 166).
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Riigikohtu lahend 3-2-1-136-12 andis laenu tagajatele diguse esitada kahju hiivitamise noue
krediidiandja vastu, kui viimane on rikkunud lepingueelset teavitamiskohustust.
Kohtupraktikast on vdimalik tuua ndide, kus lepingueelsete kohustuste rikkumise eest on
laenu tagaja esitanud kahju hiivitamise noude hoopiski laenusaaja vastu, mille kohus jattis
rahuldamata. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi poolt on 08.01.2014 tehtud otsus tsiviilasjas nr 3-
2-1-152-13, mille kaasuse asjaolude kohaselt seati kolmandale isikule kuuluvale
korteriomandile hiipoteek krediidiandja kasuks, millega tagati krediidiandja ndudeid
laenusaaja vastu. Kuna laenusaaja suhtes kuulutati vilja pankrot ning kohustused laenuandja
ees olid tditmata, alustas laenuandja tditemenetlust tagatise andjale kuuluva korteriomandi
osas, et rahuldada ndude. Pankrotimenetluses esitas tagatise andja ndudeavalduse, milles
palus tunnustada oma kahju hiivitamise nduet pdhivdlgniku vastu. Riigikohus asus antud
kiisimuses seisukohale, et juhul, kui pdhivdlgnik jatab laenulepingust tulenevad kohustused
tditmata, on krediidiandjal digus nduda laenulepingu tditmist ja/voi lepingu tditmata jitmisega
tekkinud kahju hiivitamist, kuid pohivolgniku poolt laenulepingust tulenevate kohustuste
tditmata jatmine ei anna tagatise andjale alust nduda pohivdlgnikult kahju hiivitamist. Siiski ei
ole kohus tdielikult vélistanud tagatise andja kahju hiivitamise nduet pdhivolgniku vastu.
Nimelt on kolleegium leidnud, et tagatise andja kahju hiivitamise ndue voiks tuleneda tagatise
andja ja pohivolgniku vahelisest lepingulisest voi lepinguvilisest suhtest.'®® Kolleegium
markis, et pohivolgniku ja tagatise andja vahelisest sisesuhtest tulenevate nduete esitamiseks
on vajalik, et tagatise andja tooks esile asjaolud, mis annavad talle alust neid ndudeid

esitada.'®

Kiesolevas kaasuses tagatise andja vastavaid asjaolusid kohtule ei esitanud,
mistottu leidis Riigikohus, et tagatise andja ndue tunnustada pohivolgniku pankrotimenetluses
tema kahju hiivitamise nduet, tuleb jitta 1dbi vaatamata, sest viimasel ei ole voimalik hagiga

taotletavat eesmirki saavutada.’”®

Riigikohtu eelneva seisukoha kohaselt on tagatise andjal voimalik esitada laenusaaja vastu
nende omavahelisest lepingulisest v0i lepinguvilisest sisesuhtest tulenevalt kahju hiivitamise
ndue. Kolleegium on siinkohal tidpsustanud, et eelkdige vdib pdhivolgniku ja hiipoteegiga
koormatud kinnisasja omaniku vahel olla kdsundusleping. Sellest v3ib jireldada, et kas
samaaegselt tagatislepingu allkirjastamisega vOi1 vahetult enne vOi pérast tagatislepingu
allkirjastamist, tuleks tagatise andjal enda kindlustamiseks sdlmida laenusaajaga omavahelise

sisesuhte raames késundusleping, milles oleks reguleeritud sdnaselgelt laenusaaja kohustused

168 RKTKo 08.01.2014 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-152-13, p 13
169 RKTKo 08.01.2014 otsus (viide 168).
10 RKTKo 08.01.2014 otsus (viide 168).
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tagatise andja ees. Sellisel juhul saab tagatise andja olla veendunud, et juhul kui laenusaaja
laenulepingust tulenevaid kohustusi ei tdida, on tagatise andjal Gigus esitada, vastavalt
kisunduslepingus kokku lepitud laenusaaja kohustustele, viimase vastu kahju hiivitamise
noue. Omaette kiisimuseks jadb muidugi see, kas laenusaajal on voimalik tagatise andja poolt
esitatud nduet tdita, sest kui pohivolgniku suhtes kuulutatakse vélja pankrot, siis tdenéoliselt
ei ole tagatise andjal vdimalik pankrotistunud pohivolgnikult kahju hiivitist saada. Kéesoleva
tod autor on seisukohal, et kuigi viimati analiiiisitud Riigikohtu lahendi kaasus pohines
kolmandast isikust tagatise andja kahju hiivitamise ndudel, siis on eelpool toodut vdimalik

kohaldada ka kdendaja puhul.

Kolmandast isikust tagatise andja ei ole esitanud mitte iiksnes laenusaaja vastu kahju
hiivitamise ndudeid, vaid ka laenuandja vastu ning seda mitte lepingueelsete kohustuste
rikkumise tottu, vaid lepingu kehtivuse ajal seadusest tulenevate kohustuste rikkumise tottu.
Tegemist on olulise teemaga, kuna tihtipeale ei olegi krediidiandja rikkunud lepingueelset
teavitamiskohustust, kuid lepingu kehtivuse ajal ta seda teeb, mistottu on digustatud laenu
tagaja poolt esitatud kahju hiivitamise nodue. Riigikohus on antud kiisimuses asunud
17.03.2009 tehtud otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-8-09 seisukohale, et krediidiandja kditumist,
mille kohaselt ta ei teavitanud laenu tagajaid laenusaaja lepinguliste kohustuste mitte
korrektsest tditmisest, iitles lepingu iiles ning alustas tditemenetlust tagatise andjatele kuuluva
vara realiseerimist, ei saa kisitleda heatahtliku lepingulise poole kiitumisena, mistdttu kui
pandipidaja rikub hea usu pohimdtete vastaselt pandilepingust tulenevat kohustust teavitada
pantijat tiitemenetluse alustamise kavatsusest, vdib ta olla kohustatud VOS § 115 Ig 1 jirgi
hiivitama rikkumisega tekitatud kahju.!”* Laenu tagajad leidsid, et neile ei antud enne
tditemenetluse alustamist tdiendavat tdhtaega vdlgnevuse likvideerimiseks ja seeldbi omandi
sdilitamiseks, mistdttu on neile tekkinud kahju, kuna neile kuuluv kinnisasi miiiidi
turuvadrtusest oluliselt madalama hinnaga ning seetottu tuleb nende kasuks vélja mdista kahju
vadrtuses, mis jddb kinnisasja eksperthinnangus toodud hinna ning tditemenetluse kestel
miitidud hinna vahele.”® Kohus asus seisukohale, et juhul kui tagatise andja on oma
kinnisasja miiiigist teada saanud pérast tditemenetluse alustamist, kuid vola vabatahtliku
tasumisega on ta suutnud véltida tagatise miiliki, véivad hiivitatava kahjuna kdne alla tulla
eelkdige tditekulud. Juhul kui laenu tagatiseks olev kinnisasi on tditemenetluse raames
miiiidud ja pantija omand sellele 16ppenud, vdivad hiivitatavaks kahjuks lisaks tiitekuludele

olla veel ka kaotatud omandi véirtus, millest on VOS § 127 lg 5 alusel maha arvatud kasu,

11 RKTKo 17.03.2009 otsus (viide 59), p 14.
12 RKTKo 17.03.2009 otsus (viide 59), p 14.
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mida kahjustatud isik kahju tekitamise tagajirjel sai.'” Kiesoleval juhul leidis kolleegium
asjaolusid hinnates, et tagatise andjate poolt esitatud kahju hiivitamise ndue krediidiandja

vastu on pohjendatud, mistottu kuulus hagi rahuldamisele.

3.2. Laenu tagaja oigus noude tasaarvestusele

Kahju hiivitamisega on vidga tihedalt seotud ndude tasaarvestamine, kuna tegemist on
voimalusega, mille abil vodib-olla vdimalik rahalise kohustuse tditmise ndue osaliselt voi
taielikult kustutada. Siinkohal tuleb mérkida, et ndude tasaarvestamine on vOimalik tiksnes
juhul Kkui kaks isikut (tasaarvestuse pooled) on kohustatud maksma teineteisele rahasumma
v8i tditma muu samaliigilise kohustuse (VOS § 197 Ig 1). See tihendab, et niiteks juhul, kui
laenu tagaja esitab krediidiandja vastu rahalise kahju hiivitamise ndude, mis on pdhjendatud ja
leiab ka tdendamist ning samal ajal on krediidisaajal laenu tagaja vastu ka rahaline noue, siis
tasaarvestuse korral pooltevahelised vastastikused samaliigilised nduded kattuvas osas
16pevad. Juhul kui laenu tagajal puudub krediidiandja vastu ndue, ei ole tasaarvestamine

voimalik.

Mainimist védrib taaskord Riigikohtu 27.11.2012 lahend tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12, kus
kohus on muuhulgas o6elnud, et juhul kui krediidiandja ja -saaja vahelise nduete
tasaarvestamise kaigus pooltevahelised nduded ldppevad, siis sellist krediiti kdendanud
kdendaja voib VOS § 149 lg 3 jirgi tasaarvestuse korral volausaldaja ndude tiitmisest
taielikult keelduda.!™ Sellest on vdimalik jireldada, et juhul kui krediidisaaja kahju
hiivitamise ndude ja volausaldaja ndude tasaarvestamisel kogu volausaldaja ndue kaetud ei
saa ning volausaldajal on digus nduda tasaarvestamisel nduete katmata jadnud osa tasumist nii
krediidisaajalt kui ka kédendajalt, siis on kdendajal voimalik esitada pdhjendatud omaenese
kahju hiivitamise ndue laenusaaja vastu ning see tasaarvestada volausaldaja ndudega, misjarel

on kiendajal nduete kattuvas ulatuses tiitmisest keelduda.'”

Nouete tasaarvestamise vOimalikkust on Riigikohus selgitanud 27.03.2013 tehtud lahendis
tsiviilasjas nr 3-2-1-12-13."° Kolleegiumi sdnade kohaselt ei ole kidendajal digus
tasaarvestada tema vastu esitatud nduet pdhivdlgnikule kuuluva ndudega.'”” Kiendajal on kiill

oigus esitada volausaldaja ndudele kdiki vastuviiteid, mida oleks vdinud esitada pohivdlgnik,

1% RKTKo 17.03.2009 otsus (viide 59), p 14.

17 RKTKo 27.11.2012 otsus (viide 84), p 25.

1> RKTKo 27.11.2012 otsus (viide 84), p 26.

176 RKTKo 27.03.2013 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-12-13, p-d 14-16.
1T RKTKo 27.03.2013 otsus (viide 176).
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vilja arvatud need, mis on vahetult seotud pdhivdlgniku isikuga (VOS § 149 Ig 1). See
tahendab, et pdohivolgniku vastuvididetest tuleb eristada pohivdlgnikule kuuluvaid
kujundusdigusi. Uheks selliseks kujundusdiguseks on ka &igus kdendatud kohustus
tasaarvestada. PGhivolgnikule kuuluvat tasaarvestusdigust kidendaja kasutada ei saa, kuna selle
teostamine kdendaja poolt tooks kaasa kdendatava kohustuse 10ppemise voi vihenemise. Kiill
aga voOimaldab pohivdlgnikule kuuluv tasaarvestusdigus kéendajal ajutiselt kohustuse

taitmisest keelduda ja seda seni kuni pShivdlgnikul on vdimalik teha tasaarvestus.'™

Lisaks sellele, et tasaarvestuse liheks peamiseks eelduseks on tasaarvestuse diguse tekkimine
ehk tasaarvestuse olukorra eksisteerimine, peab tasaarvestuse teostamiseks iiks pooltest
tegema tasaarvestuse avalduse teisele poolele.*” Kuigi seaduses ei ole konkreetselt sitestatud
tasaarvestuse avalduse vormi- ja sisundudeid, peaks avaldusest tulenevalt olema voimalik
identifitseerida nduded, milliseid noudeid konkreetselt tasaarvestada soovitakse.'®® Tallinna
Ringkonnakohtu poolt 13.12.2013 tehtud lahendis tsiviilasjas nr 2-12-3240, asus kohus
krediidiandjat kaitsvale positsioonile, kuna muuhulgas ei vastanud kédendajate tasaarvestuse
avalduse sisu nouetele. Kéendajate tasaarvestuse avalduse sisu seisnes selles, et krediidiandja
on kdendajatega solmitud kdenduslepinguid rikkunud, kuna viimane on jitnud kdendajad
tahtlikult voi hooletusest ilma vdimalusest osta pohivdlgniku pankrotivara hinnaga, millega
see miiiidi ning kuna vara turuhind oli miitigihinnast kordades korgem, tekitas krediidiandja
kdendajatele kahju, mille hiivitusndude kdendajad tasaarvestasid krediidiandja n(N)udega.181
Kohus asus seisukohale, et kdendajad kiill poordusid krediidiandja poole mérgukirjaga, milles
seisnes, et nad ei soovivad pdhivolgniku pankrotivara osta teatud tingimustel, kuid siinkohal
tasub maérkida, et krediidiandjal puudus voimalus pohivolgniku vara miiiia, kuna tegemist oli
pankrotivaraga, mille miiliki korraldab pankrotihaldur. Samuti avaldati pankrotivara miitigi
kohta enampakkumise teade Ametlikes Teadaannetes, mille kaudu pidid kdendajad olema
teadlikud pankrotivara alghinnast ja pakkumise edastamise vOimalusest pankrotihaldurile.
Seadusest ei tulene volausaldajale kohustust teavitada kdendajat pankrotivara realiseerimise
hinnast.'®® Seega ei olnud kéendajad tasaarvestuse avalduses toonud iihtegi pdhjendatud ega
toendatud argumenti, millest oleks vdinud jireldada, et neil on krediidiandja vastu kahju

hiivitamise ndue, mida oleks voimalik tasaarvestada krediidiandja ndudega.

178 RKTKo 27.03.2013 otsus (viide 176).

19p varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus 1. (viide 22), § 197, p 42., 1k 663.
180 p varul, I. Kull, V. Kdve, M. Kierdi (koost). Vdladigusseadus I. (viide 22), § 198, p 3.1.2., Ik 667.
181 TInRnKo 13.12.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-12-3240.

182 TInRnKo 13.12.2013 otsus (viide 181).
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Sarnaselt eelpool toodud néitele, saab moni kuu varasemast ajast tuua Tallinna
Ringkonnakohtu praktikast tsiviilasja nr 2-12-25432 raames niite, kus kdendaja asus
seisukohale, et pohivolgnik, kelle suhtes Idpetati pankrotimenetlus raugemise tdttu, on
krediidiandjale esitatud tasaarvestuse avaldusega koik nouded tasaarveldanud, mistottu on
koik kédendaja kohustused krediidiandja ees loppenud. Kidendaja leidis, et tdendatud on
krediidiandaja poolt laenu véljamaksmise kohustuse rikkumine, millega on tekitatud
pohivdlgnikule kahju. Vastava kahjundude ongi pohivolgnik krediidiandja ndudega
tasaarvestanud. Lisaks leidis kdendaja, et sOltumata sellest, kas krediidiandja nduded on
tasaarveldatud pohivolgniku omadega, tuleb kdendaja vastutus krediidiandja ees lugeda
16ppenuks, kuna lisaks kdendustagatisele, tagasid pohivdlgniku laenu ka mitmed kinnisasjad,
mille turuhinnaga miiiimisel oleks krediidiandja nduded saanud rahuldatud. Ringkonnakohus
ndustus tdielikult maakohtu seisukohtadega, kuna maakohus késitles viimse pdhjalikkusega
koiki poolte seisukohti. Siiski pidas ringkonnakohus vajalikuks mirkida, et kuna tegemist oli
sihtotstarbelise investeerimislaenuga, mis viljastati pohivdlgnikule osade kaupa ning kuna
pohivolgnik rikkus lepingust tulenevaid kohustusi, siis oli krediidiandjal alus keelduda laenu
viljamaksmisest tdies ulatuses. Tasaarvestuse kiisimuses ndustus ringkonnakohus maakohtu
seisukohaga ning leidis, et kdendaja ei ole tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 230 Ig 1
alusel tdoendanud asjaolusid, millest tuleneb pohivolgniku kahjundue krediidiandja vastu ning
oigust see krediidiandja ndudega tasaarvestada. Seega ei ole krediidiandja nouded
pOhivdlgniku vastu tasaarvestusega ei ole 10ppenud, kuna krediidiandjal ja pdhivolgnikul
puudusid vastastikused nouded, mida oleks vOimalik tasaarvestada. Lisaks, ei ole
krediidiandja oma tegevusega vihendanud pShivdlgniku laenule antud tagatisi ega tekitanud
seeldbi viimasele kahju, mille hiivitamist oleks pohivolgnikul voimalik nduda ning seejérel
see krediidiandja ndudega tasaarvestada, kuna kohtu hinnangul on laenu tagatiseks olevad
kinnisasjad miitidud turuhinnaga. Eelnevast tulenevalt asus kohus seisukohale, et
krediidiandja ndue kdendaja vastu on pohjendatud ning hagiavalduses esitatud ndue kuulub

rahuldamisele.*®

Kokkuvotvalt voib kéesoleva t00 raames analiiiisitud kohtupraktika pdhjal jéreldada, et
iildiselt ei ole varaliste ja mittevaraliste kahju hiivitamise nduete esitamine tditnud soovitud
eesmirki. Kas ei ole kahju hiivitamist soovinud pool suutnud mittevaralise kahju puhul &ra
toendada seda, et talle oleks mittevaraline kahju tekkinud voi ei ole suudetud tdendada, et
krediidiandja ja laenu tagaja ning krediidisaaja ja laenu tagaja vahelistest sisesuhetest on

tekkinud kahju, mis kuuluks hiivitamisele. Lisaks on probleeme tekitanud poolte nduete

183 TInRnKo 26.09.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-12-25432.
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tasaarveldamine, kuna tihtipeale sellistel puhkudel iihel poolel puudub teise poole vastu
samaliigiline ndue, mida oleks vdimalik tasaarveldada. Lahtuvalt eelpool toodust on laenu
tagajatel otstarbekam pirast laenusaaja kohustuste tditmist vOlausaldaja ees ning viimase
noude iileminekut laenu tagajatele, esitada laenusaaja vastu kohtusse hagi, mis tuleneb noude

seadusjirgsest iileminekust (VOS § 173).

3.3. Tagatislepingu véimalik vastuolu heade kommetega
TsUS § 86 1g 1 kohaselt on heade kommete vdi avaliku korraga vastuolus olev tehing tiihine.
Sama paragrahvi 1oike 2 kohaselt on tehing heade kommetega vastuolus, kui pool teab voi
peab teadma tehingu tegemise ajal, et teine pool teeb tehingu tulenevalt oma erakorralisest
vajadusest, soltuvussuhtest, kogenematusest voi muust sellisest asjaolust, ja kui:
1) tehing on tehtud teise poole jaoks ddrmiselt ebasoodsatel tingimustel voi
2) pooltele tulenevate vastastikuste kohustuste vddrtus on heade kommete vastaselt

tasakaalust véljas.

Seadusandja ei ole lahti mdotestanud héid kombeid ja heade kommete vastasuse moistet ning
samuti ei ole médratlenud kriteeriume, millal on iiks tehing heade kommetega vastuolus.™®
Ajast aega on aga hiid kombeid seostatud hea moraaliga ja diglusega, mistottu voib delda, et
koik mis on ebamoraalne ja ebadiglane, on ka heade kommetega vastuolus.'®™ Headele
kommetele on otstarbekas ja vdib isegi Oelda, et koguni kohustuslik tugineda juhul, kui on
vaja kaitsta kogu iihiskonna jaoks olulisi védrtusi. ' Oiguskirjanduses viljendatu kohaselt on
TsUS § 86 iildnorm, mida on vdimalik kohaldada kui tiihisuse muid aluseid ei ole ning
olukorras, kus seadusest tulenevalt oleks tehing kehtiv, kuid ometi ei saaks tehingu kehtivust
lubada, kuna see riivaks enamike iihiskonnaliikmete diglustunnet ja véartushinnanguid voi

oleks vastuolus p&hiseadusest tulenevate pshimdtetega.*’

Ka Riigikohus on korduvalt heade kommete sisu selgitanud. Seda néiteks 30.01.2006 otsuse
punktis 9 tsiviilasja nr 3-2-1-158-05 raames, kus Riigikohus asus seisukohale, et heade
kommete vastaseks saab {ildjuhul pidada tehingut, mille sisu on suunatud {ildiselt
hukkamdistetud tegevusele ning samuti tehing, mille iiks pool on sdlminud oma positsiooni
ebaausalt dra kasutades. Siinkohal v3ib kone alla tulla olukord, kus krediidiandja on rikkunud

laenu tagaja suhtes teavitamiskohustust osas, mis puudutab tagatistehingu sdlmimisega

18P Varul. Tithine tehing. — Juridica, I, 2011, Ik 36.
18P Varul. (viide 184), Ik 36.
186 1 Kull. Hea usu pdhiméte kaasaegses lepingudiguses. Doktoritos. Tartu, 2002, 1k 33.
87 p, varul. (viide 184), Ik 38.
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kaasnevatest riskidest mitte arusaamist. Lihtuvalt TsUS § 86 lg-s 2 toodud eeldustest, saab
oelda, et sellises olukorras laenuandja teab voi peab teadma, et laenu tagaja ei saa aru
kohustusest, mida ta endale tagatislepingu sGlmimisega votab, kuna viimane teeb tehingu
kogenematusest. Laenu tagaja kogenematus viljendubki eelkdige selles, et tegemist on
fiitisilise isikuga, kes igapdevaselt krediidiasutustega tagatislepinguid ei sdlmi, samal ajal kui
professionaalse krediidiandja igapdevaseks tegevuseks on taoliste tehingute tegemine,
mistdttu on ta kogenud ning peab olema teadlik kodikidest ohtudest, mis tagatislepingu
sO0lmimisega kaasnevad. Samuti v3ib oelda, et eelpool kirjeldatud olukorras on tdidetud ka
TsUS § 86 lg 2 punktist 1 tulenev eeldus, mille kohaselt on tagatisleping sdlmitud laenu
tagaja jaoks darmiselt ebasoodsatel tingimustel. Ebasoodsaks tingimuseks vdib niiteks pidada
seda, kui tulenevalt oma kogenematusest, asub laenu tagaja ldbi isikliku kdenduse voi endale
kuuluvale kinnisasjale pandidigust seades tagama sellises suuruses laenu, mida ta ldhtuvalt
oma majanduslikust olukorrast ei oleks vdimeline laenusaaja kohustuste rikkumise korral
krediidiandjale tagastama. Uldiselt vdib delda, et taolises situatsioonis on tiidetud kdik TsUS

§ 86 Ig-st 2 tulenevad eeldused, et tiihistada tehing heade kommete vastasuse tottu.

Siiski, tulenevalt tilal toodud diguskirjanduse seisukohast, on tegemist iildnormiga, mida on
voimalik rakendada juhul, kui muud tiihisuse alused puuduvad. Ka Riigikohus on korduvalt
rohutanud, et TsUS-i tehingu tiihistamise {ildkoosseisud, sealhulgas TsUS § 92 ja § 94, on
erinormideks TsUS § 86 suhtes, mis tihendab, et tehingu tiihistamise aluseks olevad asjaolud

ei saa olla paralleelselt tehingu tiihisuse aluseks heade kommete vastasuse tottu.

Enne Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2012 otsust tsiviilasjas nr 2-10-48441 tekkinud praktika
kohapealt voib oelda, et kdenduslepingu heade kommete vastasusele on korduvalt viidatud,
kuid enamikel juhtudel on kohus asunud seisukohale, et tegemist ei olnud heade kommete
vastase tehinguga. Néiteks Harju Maakohtu 14.03.2011 lahend tsiviilasjas nr 2-10-41161, kus
kiiendaja mirkis, et tehing on TsUS § 86 Ig 1 alusel tiihine, kuna krediidiandja on rikkunud
krediteerimise pohiprintsiipe ja hea pangandustava pohimdtteid, sest ei selgitanud laenu- ja
intressimaksete tdhtpidevaks tasumise tdhendust. Lisaks leidis kdendaja, et kdendusleping on
kiendaja kahjuks tasakaalust viljas, kuna kdendussumma on liiga suur.’® Kohus leidis, et

hoolimata toodud pdohjendustest, ei ole kdendusleping vastuolus heade kommetega, kuna

188 RKTKo 13.02.2008 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-140-07, p 32.
18 HMKo 14.03.2011 otsus tsiviilasjas nr 2-10-41161.
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laenusaaja majanduslik olukord ja krediidivoimelisus laenu votmisel ning maksevdime

muutumine laenulepingu kestel, ei mdjuta kiienduslepingu kehtivust.*

Veel iiks sarnane ndide on Harju Maakohtu 07.04.2011 otsus tsiviilasjas nr 2-11-817, milles
kdendaja viitis, et kéendusleping on heade kommetega vastuolus, kuna iiletab
mitmesajakordselt moistlikult kéituva isiku arusaama kohustustest, mida keskmisel moistlikul
isikul on vdimalik tavapirase majandamise tingimustes tdita. Kohus leidis, et tegemist ei ole
heade kommete vastase tehinguga ning viitas Oiguskirjandusele, millest ldhtuvalt ei tule
kdenduse heade kommete vastasus reeglina kone alla, kuna kdendusleping sisaldab endas oma
olemuselt suurt vastutusriski, mistottu ei ole kéendaja poolt ddrmiselt ulatusliku vastutuse

el 191
{ilevotmine heade kommete vastane.®®

Kohtu hinnangul ongi kienduse eesmirgiks anda
volausaldajale tagatis, mistdttu ongi kdenduse ainuvdimalikuks sisuks oma varaga suure
vastutuse votmine juhuks, kui pohivolgnik ei suuda oma kohustust tdita ning sellest tulenevalt
ei saa kdenduslepingut ka suure summa kiendamise korral pidada heade kommetega

vastuolus olevaks.®?

Niisamuti voib Harju Maakohtu praktikast tuua ndite, kus kohtu poolt 26.10.2011 tehtud
otsuses tsiviilasjas nr 2-11-8957 soovis kéendaja, kes kdendas juhatuse liikmena pohivolgniku
ja laenusaaja vahel solmitud laenulepingut ettevotte tegevuse finantseerimiseks, tiihistada
kdenduslepingut heade kommete vastasuse tottu. Kédendaja mairkis, et krediidiandja on
rikkunud enne kdenduslepingu sdlmimist oma teavituskohustust, kuna ei selgitanud talle, et
kdendusleping jddb kehtima ka siis kui ta ei ole enam ettevotte juhatuse liige ega osanik ning
kuna kdesolevaks hetkeks ei ole ta enam ettevottega seotud, siis puudub tal tahe laenu
kidendada.'®® Kohtu hinnangul ei ole kdendajal, kes sdlmib kdenduslepingu dritihingule laenu
saamise eesmirgil, digus esitada TsUS § 86 lg-st 2 tulenevat nduet, kuna tegemist ei ole

~ . . 194
soltuvussuhte ega erakorralise vajadusega. ’

Eelnevate ndidete pdhjal vdib Oelda, et mitte {ihelgi korral ei ole kohus leidnud, et sdlmitud
kdendusleping on heade kommetega vastuolus. Analiiiisitud kohtupraktikast 1dhtuvalt, ei ole
kdendusleping iildjuhul vastuolus heade kommetega seetottu, et kiendaja majanduslik olukord

on tagatislepingu solmimisel laenuandja hinnangul voimaldanud vajadusel laecnusaaja tditmata

190 HMKo 14.03.2011 otsus (viide 189).

1 HMKo 07.04.2011 otsus tsiviilasjas nr 2-11-817.
%2 HMKo 07.04.2011 otsus (viide 191).

19 HMKo 26.10.2011 otsus tsiviilasjas nr 2-11-8957.
1% HMKo 26.10.2011 otsus (viide 193).
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kohustusi volausaldajale tasuda. Niisamuti ei ole driiihingu juhtorganil voimalik tugineda oma
kogenematusele ja viita, et ta ei saanud aru kdenduse tihendusest voi sellega kaasnevast
vastutusest, kuna d&ritthingu juhtimine nduab keskmisest suuremaid teadmisi lepingute

sdlmimisel.**°

Ka pérast Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 lahendit nr 2-10-48441 on laenu tagajad
mirkimisviirselt palju tuginenud TsUS §-le 86, kuid kiiesoleva t60 raames analiiiisitud
kohtupraktikast 1dhtuvalt saab 6elda, et kohtud ei ole {ihelgi korral jaatanud tagatislepingute
heade kommete vastasust. Nditena voib siinkohal tuua Harju Maakohtu 03.05.2013 otsuse
tsiviilasjas nr 2-09-10278, kus éritihingu juhatuse litkmest kdendaja leidis, et temaga sdlmitud
kdendusleping on heade kommetega vastuolus, kuna krediidiandja on kaenduslepingut
sO0lmides jitnud kdendajale kohustusest védra mulje, kinnitades, et kienduslepingu sdlmimine
on iiksnes formaalsus ning kidenduslepingust kohustusi ei teki. Kéendaja leidis muuhulgas, et
ta oli soltuvussuhtes, kogenematu, tehing on tehtud tema jaoks ebasoodsatel tingimustel ning
kdendaja vastutus on ebamdistlikult suur, kuna kdenduslepingu sdlmimise hetkel oli tal ainult
iiks korteriomand ning ebapiisav maksevdime, mistdttu ei oleks ta suutnud kdendusega voetud

kohustusi tiita.*%

Kohus asus seisukohale, et kuna kéiendaja ndol oli tegemist juhtorgani
juhatuse lilkmega, siis ta pidi kédenduslepingut solmides aru saama A&riithingu
majandustegevusega  seotud riskidest ning nende realiseerumise  negatiivsetest
tagajirgedest.'®’ Kuna ritihingu laenu tagasid ka mdned kinnisasjadele seatud hiipoteegid,
mis driithingu pankrotistumisel realiseeriti, kuid mille tulemist ei jagunud kogu ndude
rahuldamiseks, siis faktiline olukord, mis toob kaasa kéiendaja kédenduskohustuse
rakendumise, ei tdhenda, et kdendaja kdenduskohustus oleks olnud koiki tagatisi arvestades
lepingu sdlmimise ajal kohustuse ulatuse tottu kédendaja kahjuks tasakaalust Véiljas.198

Eelnevast tulenevalt ei olnud kohtu hinnangul alust kdenduslepingu tiihisust jaatada.

Veel iihe néditena juhatuse litkme isiklikust kdendusest driiihingule saab siinkohal tuua Harju
Maakohtu 30.09.2013 otsuse tsiviilasjas nr 2-13-15829, kus kdendaja tugines kéenduslepingu
heade kommete vastasusele seetdttu, et sdlmis kdenduslepingu iiksnes seetdttu, et vastasel

korral ei oleks drilihing pangast volgnevuste refinantseerimiseks laenu saanud, mistottu oli

195 M. Vutt. Tehingu heade kommete vastasus TsUS § 86 alusel. Kohtupraktika analiiiis. Riigikohus. Oigusteabe
osakond. Tartu, 2012. Kéttesaadav:
http://www.riigikohus.ee/vfs/1352/TehinguHeadeKommeteVastasus_MargitVutt.pdf, p 5.3, Ik 25.

19 HMKo 03.05.2013 otsus tsiviilasjas nr 2-09-10278.

197 HMKo 03.05.2013 otsus (viide 196).

1% HMKo 03.05.2013 otsus (viide 196).
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kdendaja sundolukorras.®® Kohtu hinnangul ei olnud tegemist sundolukorraga, kuna
aritthingu juhatuse liikmena ning huvist endaga seotud driiithingu majandustegevuse vastu,

00

sdlmis kidendaja kdenduslepingu.’® Lisaks ei ole kiendaja tdendanud, et &ritegevuse

jatkamiseks oli uue laenu vOtmine héddavajalik, millest tulenevalt puudub erakorraline

vajadus, soltuvussuhe, kogenematus voi muu selline asjaolu.201

Eelnevast nédhtuvalt saab 6elda, et krediidiandjate teavitamiskohustuse laiendamine laenu
tagajate osas, ei ole mdjutanud kohtute seisukohti, mis puudutavad TsUS § 86 alusel tehingu
tithisust heade kommetega vastuolu tottu. Pohjus seisneb selles, et laenu tagajad ei ole
suutnud &ra tdoendada, et tehing oleks tehtud tulenevalt nende erakorralisest vajadusest,
sOltuvussuhtest, kogenematusest ja #ddrmiselt ebasoodsatel tingimustel. See tdhendab, et
paraku pole enamikel juhtudel leidnud tdendamist, et laenu tagaja oli tagatislepingu
sOlmimisel sisuliselt krediidivoimetu, mistottu ta ei oleks olnud voimeline kdendusjuhtumi

saabumisel volausaldaja ees tagatislepingust tulenevaid kohustusi tditma.

1% HMKo 30.09.2013 (viide 166).
2% HMKo 30.09.2013 (viide 166).
21 HMKo 30.09.2013 (viide 166).
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Kokkuvote

Kéesolevas magistritdos on autor analiiiisinud krediidiandja lepingueelse teavitamiskohustuse
sisu ning ulatust laenu tagajate, see tdhendab kolmandast isikust tagatise andja ja kdendaja,
suhtes. Kuna Eesti voladigusesse iile vdetud tarbijakrediidi direktiivis 2008/48/EU
reguleeritud krediidiandja teavitamis- ja nodustamiskohustus on kohaldatavad laenusaaja
suhtes, siis on jadnud kohtupraktika sisustada krediidiandja lepingueelne teavitamiskohustus
laenu tagajate suhtes. Uhtlasi on jdsinud kohtupraktika reguleerida laenu tagajate poolt
kasutatavate erinevate Oiguskaitsevahendite otstarbekus krediidiandja lepingueelse

teavitamiskohustuse rikkumisel.

Eelnevast tulenevalt pohines kidesoleva t60 hiipotees sellel, et tarbijakrediidi direktiivi
2008/48/EU pdhimdtete iile toomine siseriiklikkusse digusesse on andnud tduke parandamaks
laenu tagajate tagatislepingu sdlmimise eelset positsiooni, mistdttu on laenu tagajad suuremas
ulatuses informeeritud tehinguga seotud olulistest asjaoludest. Voib oelda, et sisuliselt leidis
pustitatud hiipotees kinnitust ning seda ldahtuvalt Riigikohtu poolt 27.11.2012 tehtud otsusest
tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12 ning Tallinna Ringkonnakohtu poolt 30.05.2013 tehtud otsusest
tsiviilasjas nr 2-10-48441.

Nimelt jouti kdesolevas to0s jareldusele, et enne nimetatud kohtuotsuseid oli levinud kindel
seisukoht, et laenusaaja varaline seisund, sealhulgas krediidivdoimelisus, kuuluvad
tagatislepingu sisu ja eesmirki arvestades asjaolude hulka, mille riski tuleb TsUS § 92 1g 5
alusel kanda laenu tagajal. Kohtud on tidiendavalt 6elnud, et isegi juhul, kui krediidiandja ei
teavitanud ega selgitanud laenu tagajale enne tagatislepingu sOlmimist tehinguga seotud
voimalikke riske ja Oiguslikke tagajérgi, ei olnud tegemist tehingu tiihistamist vddriva voi
mone muu diguskaitsevahendi rakendamist vajava olukorraga. Seda pdhjusel, et iga mdistlik
inimene on voimeline ja peab aru saama tagatislepingu sdlmimise tdhendusest ning olenemata
tdiendavatest suulistest selgitustest, on laenu tagajal olemas tagatisleping, kus on kirjas kogu
vajalik informatsioon tehingu kohta. Seega ei olnud laenu tagajal enne Riigikohtu 27.11.2012
otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12 vdimalik tiihistada tagatislepinguid TsUS § 92 Ig 3
punktides 2 ja 3 sdtestatud alustel. Punkti 2 kohaselt, kui krediidiandja vahetult enne
tagatislepingu sO0lmimist teadis voi pidi teadma, et laenu tagaja on eksimuses tegelikest
asjaoludest, siis ta ei olnud kohustatud sellest laenu tagajat teavitama, kuna laenu tagaja
kohuseks oli enne tagatislepingu sdlmimist selgeks teha koik tehingu seisukohalt tdhtsust

omavad asjaolud, sealhulgas laenusaaja majanduslik olukord ja krediidivoimelisus. Samadel
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pOhjustel oli vilistatud tagatislepingu vaidlustamine ka punktis 3 reguleeritud jagatud

eksimuse korral.

Parast Riigikohtu poolt 27.11.2012 tehtud otsust tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12 Kkujunema
hakanud praktika kohaselt on TsUS § 92 lg-st 5 tulenev riski kandmise kohustus kandunud
suuremas osas lle laenuandjale, kuna nimetatud otsuse kohaselt on iiksnes krediidiandja
kohustuseks teha kindlaks laenusaaja majanduslik olukord, hinnata laenusaaja
krediidivoimelisust ning seejdrel vastavatest asjaoludest, enne tagatislepingu sOlmimist,
teavitada ka laenu tagajat. Sisuliselt tihendab see seda, et TsUS § 92 Ig 3 punktis 3 sitestatud
laenusaaja ja laenu tagaja jagatud eksimus on endiselt vilistatud, kuna kujunevast
kohtupraktikast tulenevalt peab krediidiandja olema igal juhul informeeritud laenusaaja
majanduslikust olukorrast. Samal pdhjusel ei ole vdimalik ka TsUS § 92 Ig 3 punktis 2
reguleeritud olukord, kuid vorreldes eelneva olukorraga, on laenu tagajal vdoimalik vaidlustada
tagatisleping, tuginedes asjaolule, et krediidiandja teadis voi pidi teadma, et laenu tagaja on
tehingut puudutavatest olulistest asjaoludest eksimuses, kuid laenu tagajat sellest ei
teavitanud. Siinjuures ei ole oluline, kas tegemist on kolmandast isikust tagatise andja vdi
kdendajaga, sest Tallinna Ringkonnakohtu 30.05.2013 otsuses tsiviilasjas nr 2-10-48441 asus
kohus kindlale seisukohale, et krediidivoimekuse analiilisi ldbiviimise kohustus ja selle

tulemustest informeerimise kohustus lasub krediidiandjal, mitte notaril (p 26).

Olukorra kohta, kus krediidiandja jdtab laenu tagajat enne tagatislepingu solmimist
teavitamast asjaoludest, mis puudutavad laenusaaja majanduslikku olukorda, andis Riigikohtu
27.11.2012 otsus tsiviilasjas nr 3-2-1-136-12 iiheselt mdistetava suunise, millest tulenevalt on
laenu tagajatel sellisel juhul digus tagatisleping tiihistada eksimuse vdi pettuse tottu. Siiski
voib kdesolevas t60s analiilisitud kohtupraktika pdhjal delda, et hoolimata krediidiandjate
lepingueelsete kohustuste laiendamisest ning seeldbi laenu tagajate lepingueelse kaitse
suurendamisest, ei ole laenu tagajatel lihtne tdendada enda lepingueelset eksimust voi seda, et
teda on krediidiandja vdi -saaja poolt petetud, mis annaks aluse tagatisleping tiihistada. Voib
elda, et kuigi kohtupraktika abil on TsUS § 92 lg-st 5 tulenev tagatistehingu sdlmimise risk
suuremas osas lle ldinud krediidiandjale, siis nditeks juhtudel, mis puudutavad laenu tagaja
eksimust laenusaaja isikus ning laenusaaja poolseid psiitihilisi mojutusi laenu saamise

eesmargil, kannavad tehingu tegemise riski endiselt laenu tagajad.

Niisamuti tuleb tagatislepingu sdlmimisega kaasnevat riski kanda ning puudub digus tugineda

krediidiandja teavitamiskohustuse rikkumisele aritihingu juhtorgani liikmel, kes on dritihingu
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laecnu saamise eesmérgil olnud ndus kdendama laenulepingust tulenevaid kohustusi.
Tulenevalt asjaolust, et tegemist on isikuga, kellel on seadusest kohustus olla kursis
laenusaaja majandusliku olukorraga, sealhulgas tulude ja kuludega, mistdttu peab juhtorgani
liige kandma kédenduslepingust tulenevaid riske ega saa Oelda, et oli kdenduslepingu
solmimisel eksimuses &riiihingust laenusaaja majanduslikus olukorras. Lisaks on kdesoleva
tod0 kohtupraktika analiilisist selgunud, et laenusaajaga laenulepingu sOlmimisel on
krediidiandjal voimalik analiiiisida iiksnes laenu andmise otsuse kaalumise perioodil talle
teadaolevat ja kehtivat informatsiooni laenusaaja majandusliku olukorra kohta ning sellest
lahtuvalt anda hinnang, kas laenusaaja on vdoimeline tekkivat kohustust korrektselt tditma voi
mitte. Sellest tulenevalt ei ole laenu tagajal vdimalik viidata laenuandja lepingueelse
teavitamiskohustuse rikkumisele niiteks seetdttu, et laenulepingu sdlmimise hetkel oli
krediidisaaja tasuva tookohaga ning krediidivdimeline, kuid ootamatult jii laenusaaja to6tuks,
mistdttu ei suutnud ta enam lepingust tulenevaid kohustusi tdita. Krediidiandjal ei ole
voimalik hinnata ja analiiiisida tulevikus tekkida voivaid asjaolusid, mistdttu puudub Kindel
garantii, et laenusaaja maksevoime aja jooksul ei muutu. Selles tulenevalt ei ole vdimalik
tagatislepingu sdlmimise riske tdielikult vihendada ning sellega peaksid kdik laenulepingute

tagajad enne tagatislepingu solmimist arvestama.

Lisaks Oigusele tagatisleping tlihistada eksimuse vOi1 pettuse tottu laenuandja
teavitamiskohustuse rikkumise tottu, on Riigikohtu 27.11.2012 otsuses tsiviilasjas nr 3-2-1-
136-12 iihe vdimalusena ndhtud esitada kahju hiivitamise ndue krediidiandja vastu, mille
olemasolul on laenu tagajal omakorda voimalik omaenese ndue tdielikult vOi osaliselt
tasaarvestada krediidiandja ndudega. Kéesolevas t60s analiitisitud kohtupraktika pohjal voib
oelda, et laenu tagajad on kiill kasutanud vdimalust ning esitanud krediidiandjate ja -saajate
vastu nii varalisi kui mittevaralisi kahju hiivitamise noudeid, kuid tihtipeale ei ole need
nouded laenu tagajate jaoks positiivset lahendust saanud. Seda eelkdige pdhjusel, et laenu
tagajad ei ole suutnud tdendada endal kahju tekkimist, mistottu puudub neil ka digus oma
ndue tasaarvestada krediidiandja ndudega. Mittevaralise kahju puhul on kohtud koguni
oelnud, et lepinguliste kohustuste rikkumisel, mille osaks on lepingueelsed ldbirddkimised ka
lepingu sdlmimisega saanud, ei ole lildjuhul vdimalik saada mittevaralise kahjuna rahalist
kompensatsiooni, mistottu on laenu tagajatel laenuandja voi -saaja poolt tekitatud olulise

hingelise kahju tdendamine praktiliselt vdimatu.

Ka TsUS §-st 86 tulenevale tehingu heade kommete vastasusele tuginemine ei ole kiesolevas

t60s analiiiisitud kohtupraktika alusel laenu tagajatele soovitud tulemust andnud, kuna laenu
64



tagajad ei suuda tihtipeale tdendada, et tehing oleks tehtud tulenevalt nende erakorralisest
vajadusest, soltuvussuhtest, kogenematusest ja ddrmiselt ebasoodsatel tingimustel. Iseenesest
vOib laenu tagaja jaoks pidada ddrmiselt ebasoodsaks tingimust, mille kohaselt ei teavita
krediidiandja laenu tagajat enne tagatislepingu s0lmimist laenusaaja krediidivoimelisusest,
voetava kohustuse suurusest ja sellest tulenevalt ka tehinguga seotud riskidest. Sellisel juhul
ei ole laenu tagajal voimalik enne tagatislepingu solmimist hinnata, kas ta on kdendusjuhtumi
saabumisel vdimeline, ldhtuvalt oma majanduslikust olukorrast, vdetud kohustusi korrektselt
tditma. Kohtud on koguni asunud seisukohale, et isegi juhul, kui tagatislepingu solmimisel ei
olnud laenu tagaja majanduslik olukord selline, mis voimaldanuks tal kohesel kdendusjuhtumi
saabumisel laenusaaja kohustusi tdita, aga hetkel, mil reaalne kdendusjuhtum saabus, laenu
tagaja olukord voimaldas seda kohustust téita, siis ei saa delda, et tagatisleping on sdlmitud

laenu tagaja jaoks ddrmiselt ebasoodsatel tingimustel.

Kéesoleva t606 autor on t60s kisitletud probleemidest 1dhtuvalt seisukohal, et laenu tagajad on
tagatislepinguid sOlmides maérgatavalt ndrgemal positsioonil vorreldes krediidiandjatega,
mistdttu on oluline, et kui seadusandja laenu tagajate lepingueelsetest ldbirddkimistest
tulenevaid Oigusi ei reguleeri, siis teeks seda kohtupraktika, et asetada neid laenusaajatega
lepingueelsetel labirddkimistel voimalikul vordsesse olukorda. Olemasoleva kohtupraktika
pdhjal voib delda, et tarbijakrediidi direktiiv 2008/48/EU on avaldanud mdju laenu tagajate
oigusele olla lepingueelselt paremini informeeritud nii laenusaaja krediidivoimelisust
puudutava teabe osas kui tagatislepingu sdlmimisega kaasnevatest diguslikest tagajargedest.
See omakorda annab laenu tagajatele méargatavalt parema voimaluse enne tagatislepingu
allkirjastamist veenduda, kas voetav kohustus vastab tema voimalustele ning seeldbi aitab

viltida sdlmimast tagatislepingut, mida ei saa pidada diglaseks.

65



Obligation to notify the providers of security in loans by

professional creditors and the possible legal consequences.

Summary

There are more and more consumers who sign credit agreements with financial service
companies to improve the quality of their lives. The number of people who are willing to
secure loans either through personal surety or right of security of immovable property has also
increased. Undoubtedly, the consumers are the more vulnerable partners in financial
relationships as both the recipient of loan and the guarantor of loan quite often over-estimate
their financial possibilities and, therefore, the circumstances where neither of them are able to
fill their contractual obligations with creditors appear relatively often. In order to improve the
situation of consumers and to provide sufficient protection for them in financial markets the
European Union has laid down detailed demands (European Union consumer credit directive
2008/48/EC) that all credit institutions have to follow. These demands have been adopted in
Estonian Law of Obligations Act, valid 1 July 2011. The main goal of the consumer credit
directive is to protect consumers’ financial interests through increasing the creditors’ pre-
contractual obligation to notify. Relevant pre-contractual information is vital for both the
recipient of loan and the guarantor of loan as having comprehensive information about the
loan allows them to make sensible and calculated decisions about the consumer credit contract

and securing a loan.

Although the European Union consumer credit directive 2008/48/EC increases the creditors’
pre-contractual obligation to notify the consumer, the consumer protection is meant for the
recipients of loan and aims at better pre-contractual information. Guarantors and providers of
security, for whom the creditor’s pre-contractual obligation to notify should also apply, have
been left out. They should be included in order to decrease or even to eliminate the providers
of security ignorance about how principal obligor’s unfilled obligations become their
responsibility and how this influences their financial situation. This means that the provider of
security has to be aware of the recipient’s actual financial situation and what the legal
consequences of securing a loan are before signing the contract. It can be said that having that
information helps the provider of security to rationally consider the feasibility of signing a
contract of suretyship. However, even the most rational contract does not eliminate the
possibility of it becoming a case of providing surety, a risk which the provider of security

always has to take into consideration.
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The dispute about creditors’ pre-contractual obligation to notify providers of security has
significantly risen in court cases. The providers of security have quite often tried to avoid
filling their obligations by stating that the creditor has violated the pre-contractual obligation
to notify and, thus, they have used §92 (regulated error) and §94 (fraud) of the General
Principles of the Civil Code Act to absolve their responsibilities and obligations. In judicial
practice a significant decision about creditors’ pre-contractual obligation to notify and by it
cancelling the contract of suretyship due to error or fraud comes from Supreme Court (27
November 2012, civil dispute 3-2-1-136-12), according to which the provider of security has
a right to cancel the contract due to error or fraud if the creditor kept from them important
details about the recipient’s financial situation. Here the court has to analyse, when evaluating
the creditor’s obligation to notify, whether the creditor had the obligation to notify or not,
according to implied covenant of good faith and fair dealing. In general it can be said that
although the European Union consumer protection directive 2008/48/EC is, foremost, meant
to protect the recipients of loan (also stated in its goal to create an inner-union credit market)
Estonian judicial practice has started to generate, in terms with the directive, a basis to protect

the pre-contractual rights of the providers of security.

Based on the aforesaid information the main aim of the present master thesis is to find
answers to the question of what type and in what amount does the creditor have the obligation
to notify guarantors and third-person providers of security and which legal remedies would be
suitable for providers of security when the obligation to notify has been breached. Another
aim is to find out, by analysing court cases, what is the general position of the court on
cancelling contracts of suretyship due to error and fraud; on using alternative legal remedies
by providers of security; and how the existing positions have been changed by the consumer

credit directive adopted by Law of Obligations Act.

In order to achieve these aims the first chapter of thesis explains, via the need of protection of
providers of security in obligations, what kind of and in what amount pre-contractual
information they need from the creditor before signing the contract of suretyship. It also
analyses the issue whether the obligation to notify guarantors and providers of security should
also be regulated, taking into account that in securing a loan with immovable property notary

also plays a part.

In the second chapter the author analyses, using country, city and Supreme Court practice,

which reasons have been used by providers of security to declare that their rights of
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notification have been so severely damaged by the creditor that they have bases to cancel the
contract due to error or fraud. The chapter deals with claims that have been use by providers
of security to cancel the contracts and also the court positions on the subject. It also covers the
cases, where fraud has been committed by third parties, mainly by the creditor or the recipient

of loan.

The third chapter uses court practice to analyse the alternative claims to cancel the contract
made by providers of security, especially the effectivity for demanding compensation of
damages when the court has, after evaluating and analysing the facts, found that the obligation
to notify the provider of security has been breached but cancelling the contract is not sensible.
The last chapter also evaluates whether the contract is in accordance to the implied covenant
of good faith and fair dealing when the provider of security has not been informed about the

risks of such contract and has, therefore, made an unfair deal.

According to judicial practice analysed in the present thesis, comparing the practice before
and after the Supreme Court ruling in civil dispute number 3-2-1-136-12, it can be said that
before that significant ruling, the courts were on the position that the financial situation of the
recipient (including their creditworthiness) are, when considering the aim of the contract of
suretyship, risks which are the problem of the provider of security (General Principles of the
Civil Code Act §92). The courts have stated that even if the creditor did not notify about or
explain the possible risks and legal consequences, this is not the grounds to cancel the
contract or use other legal remedies. The reason for this is that every sensible person is
capable of and has to understand the meaning of the contract of suretyship and, furthermore,

the contract itself has all the details and necessary information about the deal.

After Supreme Court ruling (27" November 2011, civil dispute 3-2-1-136-12) the judicial
practice has shifted the risk mainly to the creditor, as the ruling states that only the creditor
has the obligation to determine the financial situation of the recipient, to evaluate their
creditworthiness and then inform the provider of security before signing the contract. This
means that in reality the situations (given in General Principles of the Civil Code Act §92
subsection 3 clauses 2 and 3) where the creditor and provider of security were both in error
about the same issues when signing the contract, or the creditor knew or the provider of
security had to know but did not inform the other participants of the error, do not apply
anymore. The mentioned situations cannot occur because according to recent court practice

the creditor has to be aware of the recipient’s financial situation. Nevertheless, despite the
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expansion of the creditors’ obligation to notify and thus enhancing the providers of security’
pre-contractual protection, the providers of security have often not been able to provide
sensible reasons why the contract of suretyship can no longer be valid. Therefore, it can be
said that although the judicial practice has shifted the risk concerning the circumstances and
the content of the contract to the creditor (in accordance with General Principles of the Civil
Code Act §92 subsection 5), the providers of security still carry the risks connected to, for
example, the provider of security mistaking the recipient’s identity and the psychological

influencing done by the recipient.

According to legal practice a member of a company’s governing body who has personally
secured a loan for the company cannot appeal to breach of contract about the obligation to
notify by the creditor. It is a person who has the legal obligation to be aware of the recipient’s
financial situation and therefore has to bear the risks of the contract and cannot state that they
did not know the recipient’s actual financial situation when signing the contract of suretyship.
The analyses of legal practice within the present thesis has also revealed that when signing the
loan agreement the creditor only has the possibility to analyse the data available to them about
the recipient’s financial situation during the decision-making period and base their decisions
whether the recipient can carry the financial obligations or not on the available data. Thus
there is no guarantee that the recipient’s financial situation will not change and therefore it is

not possible to completely eliminate the risks in contracts of suretyship.

In addition to cancelling the contract of suretyship the providers of security can also use other
legal remedies. First of them is, according to Supreme Court ruling in the civil matter 3-2-1-
136-12 (27" November 2012), claim for the compensation of damage against the creditor,
based on unfilled pre-contractual obligation to notify. In this case the provider of security has
the possibility to set-off their claim with the creditor’s claim in which case there might not be
any claim by the creditor. According to the legal practice analysed in this thesis it can be said
that the providers of security have used the option and presented both material and non-
patrimonial claims against both creditors and recipients but often these claims have not had
positive solutions for the providers of security. The main reason for this has been that that the
providers of security have not been able to prove their claim of damages and therefore they
have no right to ask for a set-off with the creditor. In cases of non-patrimonial damages the
courts have even stated that in breaches of contract it is not generally possible to have
financial compensation for non-patrimonial damage, thus making it almost impossible for the

providers of security to prove emotional distress caused by the creditor or the recipient.
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According to the legal practices analysed in the present thesis basing the claim of damages on
the implied covenant of good faith and fair dealing (General Principles of the Civil Code Act
§86) has also not given the providers of security with the desired results as the providers of
security often cannot prove that the contract was signed due to their extraordinary need,
relationship, inexperience or on extremely poor terms. As such extremely poor terms for the
provider of security can occur when the creditor does not inform the provider of security
about the recipient’s creditworthiness, the amount of loan and the risks connected to the
contract. In this case the provider if security does not have sufficient information to make a
calculated decision about whether they are able to fulfil the financial obligations should such
a need occur. In the eyes of the court the providers of security have not been able to prove
extraordinary need, relationships or inexperience or that the contract has been signed on
extremely poor terms. Inter alia, the contract of suretyship has not been signed on extremely
poor terms, in the eyes of the court, when the provider’s of security financial situation would
not have allowed them to immediately fill the contractual obligations should it have occurred,
but they were able to carry out the obligations when the real need occurred.

Author of the present thesis concludes that in comparison to creditors the providers of security
are in significantly weaker position in contracts of suretyship. Therefore, as the legislative
powers have overlooked this, it is necessary for the legal practice to govern the contractual
rights of providers of security, so that they would be on equal positions with the recipients in
pre-contractual negotiations. Based on the existing legal practice it can be said that the first
major step has been taken about the obligation to notify the providers of security as it allows
the latter to ensure that the financial obligations are in accordance with their financial

possibilities before signing the contract and thus help to avoid unfair contracts of suretyship.
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