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Tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 145" 16ike 1 pohiseaduspirasus
Austatud héarra minister

Oiguskantsleri poole podrdus avaldaja, kes tdstatas kiisimuse tsiviilseadustiku iildosa seaduse
§ 145" 13ike 1 vastavusest Eesti Vabariigi pohiseadusele.

Tutvunud avaldaja poordumise, Teie vastuse ja muu asjaomase materjaliga, leian, et
tsiviilseadustiku iildosa seaduse § 145" 10ige 1 ei ole avaldaja toodud pohjustel vastuolus
Eesti Vabariigi pohiseaduse §-ga 10 ega PS § 32 16ike 1 lausega 2, samuti puudub sitte
vastuolu Eesti Vabariigi pohiseaduse § 13 16ikega 1 ja §-ga 14.

Siiski p6ordun Teie poole palvega kaaluda TsUS § 145" 16ike 1 alusel rahuldatud néude
omandanud pantija, kes tagas oma kinnisasjaga kolmandast isikust volgniku noéuet,
oiguskaitsevoimaluste tipsustamist kehtivas Oiguses tagasindude esitamiseks volgniku
vastu.

I Asjaolud ja menetluse kiik
1. Avaldaja pddrdumine

1. Avaldaja nieb tsiviilseadustiku iildosa seaduse (edaspidi ka TsUS) § 145" puhul probleeme
ennekoike sétte vastavuses Oiguskindluse pohimodttele ja omandidiguse iilemidrases riives.
Avaldaja osutab, et tema podrdumise sisuks on olukord, kus hiipoteegiga koormatud kinnisasja
omanik ja hiipoteegiga tagatud ndude volgnik ei ole sama isik ning hiipoteegipidaja realiseerib
ndude piérast selle aegumist pandieseme arvelt.'

2. Avaldaja viitab, et ehkki voladigusseaduse (edaspidi ka VOS) § 173 1ike 3 punkti 1 kohaselt
laheb tema hinnangul kiill hiipoteegi realiseerimisel kinnisasja omanikule iile ndue volgniku
vastu, aegub kinnisasja omaniku ndue vdlgniku vastu vastavalt VOS § 70 15ikele 1 samal ajal,
kui aegub hiipoteegipidaja ndue volgniku vastu. Avaldaja leiab, et volgnikul ja kinnisasja

" Kuna TsUS § 145" teine 1dige puudutab kiisimust omandireservatsioonist ja mitte pandidigusest, siis eeldan, et
avaldaja on soovinud itksnes TsUS § 145" 1dike 1 pohiseaduspirasuse hindamist.
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omanikul on védga piiratud vdimalused enne hiipoteegi seadmist leppida kokku seaduses
sdtestatust erinevas aegumises ja osutab seejuures TsUS § 145 15ikele 2.

3. Avaldaja selgitab, et olukorras, kus hiipoteegipidaja realiseerib hiipoteegist tuleneva diguse
parast ndude aegumist volgniku vastu, puudub kinnisasja omanikul sisuline vdimalus saada
diglast hiivitist omandist ilma jadmise eest. Selles viljendub avaldaja hinnangul TsUS § 145'
vastuolu Eesti Vabariigi pohiseaduse (edaspidi ka PS voi pohiseadus) §-ga 32, mille 16ike 1 teine
lause sdtestab, et omandit voib omaniku ndusolekuta voorandada ainult seaduses sétestatud
juhtudel ja korras tildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest.

4. Oiguskindluse riivet ndeb avaldaja selles, et kinnisasja omanikul puudub ndude iile kontroll
kuni hiipoteegi realiseerimiseni, sealhulgas vdimalus votta midagi ette selleks, et hiipoteegiga
tagatud ndue ei aeguks. Kinnisasja omanikul on avaldaja hinnangul piiratud juurdepéés tagatud
kohustuse tditmist puudutavale teabele ning isegi, kui kinnisasja omanik kasutaks
Oiguskaitsevahendeid teabe saamiseks, ei saa see siiski mdjutada hiipoteegi kehtivust ega
TsUS §-s 145" kirjeldatud hiipoteegipidaja digust. Oiguskindlust kahjustab avaldaja arvates
ennekdike kinnisasja omaniku Oiguskaitse puudumine, et viltida hiipoteegipidaja hiipoteegist
tulenevate diguste teostamist parast ndude aegumist.

5. Avaldaja hinnangul on kinnisasja omanik vordlemisi kaitsetus olukorras soltumata sellest,
kas hiipoteegipidaja tegevusetus ndude aegumisel on vastuolus hea usu pohimottega voi mitte.
Avaldaja leiab, et teatud juhtudel v4ib hiipoteegipidaja pragmaatilistel kaalutlustel eelistada oma
ndude rahuldamist hiipoteegi arvel, oodates dra ndude aegumise, selle asemel, et oma nduet
aastate pikkuses kohtumenetluses volgniku vastu maksma panna.

6. Nimetatud argumentidele tuginedes viidab avaldaja, et TsUS § 145' on oma olemuselt
vastuolus ka TsUS §-st 138 tuleneva hea usu pdhimdttega. Tsiviildiguses on ndude iildine
aegumistihtaeg kolm aastat. Aegumistidhtaja kui Oiguse instrumendi eesmérgiks on avaldaja
hinnangul tagada Oiguskindlus kohustatud isikule ning panna vodlausaldajale kohustus oma
oigused maksma panna moistliku aja jooksul. Kui volausaldaja ei ole aegumistdhtaja jooksul
votnud midagi ette aegumistdhtaja peatumiseks, nditeks esitanud volgniku vastu hagi kohtusse,
on pohjendamatu eelistada hiipoteegipidaja huve kinnisasja omaniku digustatud huvidele.

7. Avaldaja leiab, et hiipoteegipidaja poolt hiipoteegist tulenevate Gdiguste teostamine pérast
tagatud ndude aegumist on eelduslikult vastuolus hea usu pdhimdttega, kuna hiipoteegipidajal on
lihtudes PS §-st 19 ja TsUS §-st 138 hiipoteegist tulenevate diguste teostamisel kohustus
arvestada kinnisasja omaniku huvidega ning teha koik selleks, et ndue vdlgniku vastu ei aeguks
dra enne hiipoteegi realiseerimist. Seega on TsUS § 145" kehtiv redaktsioon avaldaja arvates
hiipoteegipidajat pdhjendamatult soosiv ning vastuolus TsUS §-st 138 tuleneva hea usu
pohimottega.

8. Avaldaja hinnangul on diguspraktikas oOiguskindluse seisukohast oluline seegi, et
Oigusteadmisteta isikud (kinnisasja omanikud) ei pruugi saada aru hiipoteegi seadmisega
kaasnevast riskist, mida TsUS § 145' endas tegelikult kiitkeb, ning ei oska selleks kdige
minimaalsemaidki riskide maandamise meetmeid rakendada. Avaldajale teadaolevalt ei juhi
sellisele riskile alati tihelepanu isegi tehingut tdestav notar, mis ilmestab konealuse sitte
oigusselgusetust.



2. Teie vastus

9. Oiguskantsler podrdus justiitsministri poole, saamaks Justiitsministeeriumi hinnangut
avaldaja viidetele ja TsUS § 145" 15ike 1 pShiseaduspirasusele.

10. Nendite oma vastuses, et TsUS § 145 15ike 1 regulatsioon lahtub loogikast, et acgumisel ei
16pe ndue kui selline dra. Kui volgnik on andnud ndude tagamiseks tagatise, siis ei 1ope noude
aegumisel ka tagatis éra.”

11. TsUS § 145" 1dige 1 kaitseb Teie sonul volausaldaja digusi, kelle ndude tagamiseks on
seatud pandidigus. Tagatise andmisega annab pantija vdlausaldajale ndude tditmise suhtes
oluliselt suurema kindluse. Kehtiva diguse jargi on {iks osa sellest suuremast kindlustundest see,
et kui pandidigus on olemas ja nduet ei tdideta vabatahtlikult, siis saab volausaldaja pandi
realiseerida isegi siis, kui ndue on kiill aegunud, kuid siiski olemas.

12. Selgitate, et kinnisasja sundmiiiik kui selline kujutab endast pohimdtteliselt
omandipdhidiguse riivet, kuid Teie hinnangul ei ole kdnesoleval juhul tegemist
omandipohidiguse rikkumisega. Pdrast hiipoteegi seadmist peab omanik arvestama voimalusega,
et tulevikus voidakse hiipoteegiga tagatud ndue tema kinnisasja arvelt realiseerida. Kui hiipoteek
seatakse ndude tagamiseks, mille volgnik ei ole kinnisasja omanik, siis ldheb volausaldaja ndue
vdlgniku vastu asjadigusseaduse (edaspidi AOS) § 349 15ike 3 ja VOS § 173 1dike 3 alusel iile
volgnikuks mitte olevale pantijale, kes saab ndoude omakorda vdlgniku vastu maksma panna.

13. Noustute, et kdnesolev regulatsioon seab esikohale pandiga tagatud ndude vdlausaldaja
huvid ning tagab volausaldaja digustele tugeva kaitse. Samas ei leia Te, et regulatsioon kaitseks
volgnikku enam kui kolmandast isikust pantijat.

14. Kui tegemist on pandiga tagatud ndudega, siis on volgnikul ja vdlgnikuks mitteoleval
pantijal Teie hinnangul ihesugused voimalused volausaldajale vastuviidete esitamiseks, kumbki
neist ei saa volausaldaja vastu tugineda aegumisele, seega on nad sisuliselt samasuguses
positsioonis.

15. Ka olukorras, kus kolmandast isikust pantija vara arvelt on ndue tdidetud ning ndue on talle
iile lainud, ei oleks péris dige viita, et volgnik saaks tugineda vastuvéidetele, millele kolmas isik
el saa. Seega ei saa Teie hinnangul 6elda, et volausaldaja huvi kaaluks {iles pantija huvi tugineda
samadele vastuvéidetele, milliseid on vdimalik kasutada volgnikul.

16. Leiate, et TsUS § 145" on dispositiivne site, kuna aegumise regulatsioon on tervikuna
TsUS §-s 145 ette antud raamistikus dispositiivne, siis on ka TsUS § 145" dispositiivne. Pooled
voivad kokku leppida selles, et pdrast ndude aegumist ei ole volausaldajal Oigust tagatise
realiseerimisele.’

> P. Varul jt. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010, § 145' komm 3.1. Sama
seisukoht ka Grothe. Miinchener Kommentar zum BGB, Band 1, 5. Auflage, C. H. Beck, Miinchen, 2006, S. 2501.
Saksa digusega vdib Teie hinnangul paralleeli tuua seetdttu, et BGB § 216 on TsUS-i regulatsioonile viiga sarnane,
TsUS-i kommenteeritud viljaandes viidatakse BGB §-le 216 kui TsUS § 145" ithele allikale.

3 P. Varul jt. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010, § 145" komm 4.
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17. Teie hinnangul ei saa pidada pohjendatuks avaldaja viidet, et volgnikul ja kinnisasja
omanikul on viga piiratud vOimalused enne hiipoteegi seadmist leppida kokku seaduses
sitestatust erinevas aegumises tulenevalt TsUS § 145 Idikest 2, sest pooltel on vdimalik nii
acgumistdhtaega pikendada (kuni 10 aastat) kui ka kokku leppida selles, et pérast noude
aegumist ei saa volausaldaja panti realiseerida.

18. Osutate, et toestamisseaduse § 18 esimese Idike teise lause kohaselt selgitab notar
osalejatele tehingu tdhendust, diguslikke tagajdrgi ja tehingu tegemise erinevaid vdimalusi. Kui
TsUS § 145' omab tehingu jaoks diguslikku tihendust, siis peaks notar sellest sittest tulenevat
regulatsiooni pooltele selgitama.

19. Olete seisukohal, et kehtiv digus annab vdlgnikuks mitte olevale pantijale asjakohased
voimalused tegeliku volgniku vastu ndude esitamiseks ja selle maksmapanekuks. Noude
iileminek kolmandast isikust pantijale vdib toimuda VOS § 173 1dike 3 alusel. Samas on
oiguskirjanduses Teie hinnangul digustatult viidatud vdimalusele kohaldada ndude iileminekul
analoogia korras AOS § 349 15iget 3.*

20. Viitate, et osutatud vdimalust kohaldada AOS § 349 1diget 3 on vihemalt hiipoteegiga
tagatud nouete korral enda hilisemas kohtupraktikas kinnitanud Riigikohus. Riigikohtu
hinnangul ei ole AOS § 349 15ike 3 kohaldamisel tihtis, kas hiipoteegiga koormatud kinnisasja
omanik tasub vdla vabatahtlikult voi tasutakse volg kinnisasja arvel toimunud tditemenetluses.
Oluline on vaid, et vdlg tasutakse nduet tagava hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvel.’

21. Seetdttu saab ndude iileminekul Teie hinnangul tugineda lisaks VOS § 173 1dikele 3 ka
AOS § 349 1dikele 3. Kuivord AOS § 349 1dige 3 on kohaldatav, saab selle kaudu kohaldada ka
kdenduse kohta kiivaid sitteid. Sellest tulenevalt kohaldub ka VOS § 152, mille esimese 1dike
viimane lause sitestab, et tagasindude aegumisele kohaldatakse vastavalt VOS §-s 70 sitestatut.

22. VOS § 70 1dike 1 kohaselt 1dpeb solidaarkohustuse tiitnud solidaarvdlgniku tagasindude
aegumistdhtaeg ajal, mil aeguks volausaldaja ndue solidaarvolgniku suhtes, kelle vastu
tagasindue esitati. Kuid oluline on Teie hinnangul tihele panna, et vastavalt VOS § 70 15ikele 2
el aegu solidaarvolgniku tagasindue enne kuue kuu méodumist paevast, mil solidaarvdlgnik téitis
kohustuse voi volausaldaja esitas tema vastu hagi kohustuse tditmiseks.

23. Seega olukorras, kus vdlausaldaja ndue on rahuldatud volgnikuks mitte oleva isiku
hiipoteegiga koormatud kinnisasja arvelt ja pantijale on seaduse alusel 1dinud iile ndue volgniku
vastu, on vdlgnikuks mitteoleval pantijal enne ndude aegumist Teie hinnangul kuus kuud aega
volgniku vastu noude esitamiseks. Enne kuue kuu méddumist ei ole volgnikul voimalik tugineda
aegumise vastuvditele.

24. Leiate, et kuus kuud on mdistlik aeg, voimaldamaks kolmandal isikul enda nduet maksma
panna ning seega ei ndustu Te avaldaja véitega, et kinnisasja omanikul puudub sisuline vdimalus
saada Oiglast hiivitist omandist ilma jdédmise eest.

25. Mirgite veel, et lisaks AOS § 349 1dike 3 alusel iileminevale ndudele, mis ei aegu enne
kuue kuu moé6dumist, voib kolmandal isikul olla volgniku vastu ka teisi ndudeid, mis tulenevad
nendevahelisest sisesuhtest. Riigikohus on leidnud, et sellised nduded voivad tuleneda eelkdige
kdsunduslepingust, mille alusel kohustub kolmas isik pantima oma vara volgniku vdla

*P. Varul jt. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010, § 145" komm 3.2.1.4.
> RKTKo 22.02.2011, nr 3-2-1-153-10, p 10.
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tagamiseks. Kasunduslepingu puhul peab kisundiandja (volgnik) VOS § 628 1dike 2 esimese
lause jéargi hiivitamata kasundisaajale (pantijale) moistlikud kulud kéisundi tditmiseks.
Kulutusteks saab lugeda kisundisaaja kulutusi, mida ta kandis voOlausaldaja noude
rahuldamiseks, sh kui seda tehti tema vara arvel taitemenetluse vahendusel. Selline ndue muutub
sissendutavaks tldises korras, st muude kokkulepete puudumisel mdistliku aja méddumisel
kulutuste tegemisest (vt VOS § 82 15ige 3, 1dike 7 kolmas lause) ja sellest ajast tuleb arvestada
TsUS § 147 1dike 1 jirgi ka ndude aegumist.’

26. Selgitate, et Justiitsministeeriumi hinnangul puudub hetkel vajadus TsUS § 145'
muutmiseks.

IT Vaidlustatud site
27. TsUS § 145" 15ige 1
,,§ 145", Aegumise tagajirjed tagatisele

(1) Pandiga tagatud ndude aegumine ei vota pandipidajalt digust pdhivola ndude rahuldamisele
panditud eseme arvel.

[~

III Oiguskantsleri seisukoht

28. Esmalt nendin, et piiritlen tulenevalt avaldaja podrdumisest alljirgneva analiilisi eseme,
milleks on olukord, kus kinnispandiga tagatud vdlandude vdlgnik ei ole kinnisasja, millele ndude
tagamiseks hiipoteek seatakse, omanik ja volausaldaja taoline kinnispandiga tagatud ndue
vOlgniku vastu on aegunud.

29. Samuti mirgin, et avaldaja viited ndivad rajanevat suuresti kujutlusel, et TsUS § 145
1oikes 1 sdtestatu tottu jadb pantija, kelle vara vastu aegunud ndue pdoratakse ja kes pole ise
vOlasuhtes volgnik, iildse vOi olulises osas (aegumise vastuvdidet ei pruugita esitada) ilma
voimalusest vOlasuhte volgniku vastu tagasinduet esitada. Seega ei ole probleem mitte pelgalt
selles, et isikul (vOlausaldaja) on vdimalik aegunud ndue pandieseme arvel realiseerida, vaid ka
kiisimuses, milline on isiku, kelle vara arvel aegunud ja kolmandast isikust volgnikuga noue
realiseeritakse, edasine positsioon digussuhetes volgnikuga.

30. Kuna avaldaja ja Teie kujutlus diguslikust olukorrast on mdnevorra erinev, siis pean esmalt
vajalikuks anda omapoolse arvamuse vastavate normide (st mitte pelgalt TsUS § 145" 15ike 1)
sisust ja hinnata, millises positsioonis on oma kinnisasja kolmanda isiku vastu esitatud ndude
tagatiseks pantinud pantija. Seejdrel hindan, millised pShidigused antud juhul asjasse puutuvad ja
analiiiisin TsUS § 145 16ike 1 vastavust neid sitestavatele pohiseaduse normidele. Kuna olen
kavandanud kéesoleva kirja {ihtlasi ka 10ppvastusena avaldajale, siis kisitlen 10puks ka avaldaja
poolt esitatud argumente, millele eelneva analiiiisi kdigus hinnangut ei andnud.

8 RKTKo 22.02.2011, nr 3-2-1-153-10, p 14.



1. Kehtiv regulatsioon

31. Toden, et ndustun Teie viiteid iile kordamata neis toodud kisitlusega TsUS § 145' 13ike 1
dispositiivsusest TsUS § 145 raames — st olen seisukohal, et vilistatud ei ole kokkulepped, mis
aegumist kergendavad (TsUS § 145 1dige 1 lause 1). Oiguskirjanduses leitakse, et aegumise
,kergendamine* selle sitte tdhenduses kujutab endast sisuliselt volausaldaja vdimaluste
vihendamist ndude maksmapanekuks. ' Seega voimaldavad TsUS §-d 145 ja 145" kokkulepet,
mille sisuks on, et vdlausaldajal ei ole digust tagatise realiseerimiseks parast ndude aegumist ja
seda ldhenemist toetab ka Teie osutatud diguskirjandus.® Niisiis on TsUS § 145" 16ige 1 antud
kaasuse pohikiisimuse osas dispositiivne séte.

32. Oluline on enne analiilisiga jidtkamist nentida, et hiipoteegi seadmisel voimaldab kehtiv
oigus kokku leppida selle realiseerimise erinevates vOimalustes. Esiteks on voimalik sdlmida
notariaalselt tdestatud kokkulepe, mille puhul annab pantija ndusoleku kohustuda alluma
kohesele sundtditmisele hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. Teine vOimalus on sellist
kokkulepet mitte sdlmida ja sel juhul on voimaliku sundtditmise aluseks kohtuotsus. Voib arvata,
et vahemalt krediidiasutuste kasuks seatavate hiipoteekide puhul on valdavaks kokkulepe kohese
sundtéitmise kohta.

33. Niib, et avaldaja on ses kiisimuses ilmselt ekslikult tdlgendanud kehtivat digust ning
eeldanud, et ndude maksmapaneku voimalused pandieseme arvel soltuvad sellest, kas ndue on
aegunud v3i ei.’ Kui vastav erikokkulepe puudub, peab vdlausaldaja tdepoolest podrduma
tditedokumendi saamiseks volgniku vastu kohtusse (mis kurvemal juhul voib tdhendada pikka
kohtuvaidlust), kui volgnik ei tidida pandiga tagatud kohustust. Samas vdimalused volgnikuks
mitteoleva pantija vara arvelt nduet realiseerida ei sdltu mitte volandude aegumisest, vaid
ennekoike sellest, milline on hiipoteegi seadmise kokkulepe — st kui pantija on ndustunud alluma
kohesele sundtditmisele, vdib see toimuda vdlgniku poolse kohustuste rikkumise korral nii enne
kui pirast ndude aegumist ilma eraldi kohtu poole péérdumata.'® Kui aga pantijaga ei ole kokku
lepitud kohese sundtéditmise voimaluses, siis eeldab hiipoteegi realiseerimine sundtiitmise kaudu
kohtusse poordumist hoolimata volgniku vastu oleva ndude aegumisest.

34. Jargnevalt on oluline tddeda, et volgnikuks mitteolev pantija vOib tema kinnisasja arvel
rahuldatud ndude omandada sisuliselt kahel moel — esiteks nii, et tema vara suhtes viiakse 1dbi
sundtiditmine hiipoteegipidaja ndudel ja nii, et pantija tasub ise vOlgniku vastu esitatud noude, et
véltida sundtditmist temale kuuluva kinnisasja arvel. Minu hinnangul 1dheb molemal juhul ndue
siiski pantijale iile (vastavalt AOS § 349 15ikest 3 ja VOS § 173 Idike 3 punktist 1 ldhtuval
alusel). Riigikohtu praktikale'', mille kohaselt AOS § 349 15ike 3 alusel iile liinud ndue vdib
olla kas pantija enda poolt tdidetud voi podratud hiipoteegiga koormatud kinnisasja vastu
sundtditmise kaudu, viitasite Te ka oma vastuses ja ma tihinen selle kidsitlusega. Seega ei ole
antud kiisimuses vahet, kas pantija omandab ndude ise vOlausaldajale tasudes (et viltida tema
kinnisasja sundmiiiiki) voi tagava kinnisasja sundmdiiiigi kaudu.

7P. Varul jt. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010, § 145 komm 3.3.1.

8 P. Varul jt. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn 2010, § 145" komm 4.

? Avaldaja arvab, et pandipidajal on lihtsam minna parast ndude acgumist pantija vastu, kui libi kohtumenetluse
volgniku vastu. See ndib viitavat avaldaja arvamusele, et enne ndude aegumist ei ole ilma kohtu poole pédrdumata
voimalik nduet pandieseme vastu podrata.

' Vastav kokkulepe on tiitemenetluse seadustiku § 2 15ike 1 punkti 19 kohaselt iseseisev tiitedokument.

"RKTKo 22.02.2011, 3-2-1-153-10, p 10.
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35. Olukorras, kus pooled ei ole sdlminud kokkulepet, mille kohaselt volausaldaja ei oma
Oigust tagatise realiseerimisele pdrast ndude aegumist, tdusetub kiisimus pandipidaja
vdimalustest ndudega volgniku vastu minna. AOS § 349 15ike 3 kohaselt ldheb ndue tdepoolest
volgnikuks mitteolevale pantijale iile ja kohaldamisele tulevad kdendust reguleerivad sétted.
Seega rakenduvad VOS § 152 18ikest 1 tulenevalt VOS §-s 70 sitestatud reeglid.

36. Mirgin siiski, et VOS § 152 1ige 1 lubab pdhivdlgnikul esitada kdendaja vastu (antud
juhtumil siis ndude tditnud kolmandast isikust pantija vastu) samu vastuvditeid, mida vdib
pohivolgnik esitada ka volausaldaja vastu (sh ka aegumise vastuvéidet). Riigikohus on nentinud,
et ndude iileminek ei loovutamisega ega seaduse alusel ei mojuta selle n-0 identiteeti, st noue
liheb iile sellises seisundis, nagu see on, sh acgumise seisukohalt.'? Samas tuleb acgumise osas
pidada nd eriregulatsiooniks VOS § 152 1dike 1 viimast lauset, mis nendib, et tagasindude
aegumisele kohaldatakse VOS §-s 70 sitestatut ja seega vdib asuda seisukohale, et
aegumisvastuviite osas reguleerib kiisimust mitte VOS § 152 1dike 1 lause 2, vaid tulenevalt
VOS § 152 1dike 1 lausest 3 hoopis VOS § 70.

37. VOS § 152 Idige 1 viitab seejuures kogu VOS § 70 regulatsioonile (sh 15ikele 3) ja mitte
iiksnes Teie osutatud kahele esimesele 1dikele. Nimelt sitestab VOS § 70 1dige 3, et VOS § 70
16ikes 2 sétestatut (mis annaks volgniku kohustuse tditnud pantijale Teie osutatud kuuekuulise
lisaaja oma ndude esitamiseks volgniku vastu) ei kohaldata, kui solidaarvdlgnik (antud
kontekstis siis mittevdlgnikust pantija, kes tiitis TsUS § 145" Iike 1 alusel aegunud ndude oma
vara arvel) tiitis kohustuse pérast seda, kui ndue oli acgunud tema voi solidaarvélgniku suhtes,
kellele ta tagasindude esitas. Antud olukorras on pantija tdidetud ndue vdlgniku (VOS § 70
mottes iiks solidaarvolgnik, kelle vastu esitas tagasindude pantija) osas aegunud ning seega kas
vilistab VOS § 70 15ige 3 iihe Teie pakutud lahenduse tagasindude esitamiseks (eeldusel, et
volgnik kasutab aegumise vastuvdidet) voi vdhemalt seab regulatsiooni Oigusselguse antud
kiisimuses viga suure kiisimérgi alla.

38. Eelnevale tuginedes ei saa ma paraku noustuda Teiega selles, et oma varaga kolmanda isiku
ndude tditnud pantija tagasindude esitamine oleks kehtiva diguse kohaselt kahtlusteta voimalik
VOS § 70 1dike 2 alusel vihemalt kuue kuu jooksul ndude tditmisest. RShutan, et kuigi pean
sellise vOimaluse olemasolu ddrmiselt vajalikuks, ei toeta asjakohane normistik seda piisava
oigusselgusega.Kajastan kiisimust normide digusselgusest kdesoleva kirja punktides 78-86.

39.Kiill aga on Teie viidatud késunduslepingu sdtetele ja neid konkretiseerivale
kohtupraktikale tuginedes ilmselt voimalik pantijal esitada volgniku vastu ndue n-6 sisesuhtest
tulenevat ja lihtudes VOS § 628 Idike 2 esimesest lausest. Teie viidatud kohtupraktika kohaselt
muutub selline ndue sissendutavaks iildises korras, st muude kokkulepete puudumisel moistliku
aja méddumisel kulutuste tegemisest (VOS § 82 15ige 3, 1dike 7 kolmas lause) ja sellest ajast
tuleb arvestada TsUS § 147 1dike 1 jdrgi ka ndude aegumist. Kulutusteks saab lugeda
késundisaaja kulutusi, mida ta kandis volausaldaja ndude rahuldamiseks, sh kui seda tehti tema
vara arvel tiitemenetluse vahendusel.”” Seega voib arvata, et sellisele kdsundisaaja kulutuste
ndudele vdlgniku vastu ei saa vdlgnik esitada aegumise vastuvéidet, mida ta saaks esitada algse
hiipoteegi arvelt tasutud ndude osas.

2 RKTKo0 22.02.2011, nr 3-2-1-153-10, p 11. St vdiks arvata, et kuna vdlgniku suhtes TsUS § 145" 1dige 1 ei kehti,
saaks tema esitada pantija poolt tema vastu esitatavale tagasindudele aegumise vastuviite.
" Vt RKTKo 22.02.2011, nr 3-2-1-153-10, p 14.
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40. Kokkuvétlikult ndustun Teiega selles, et TsUS § 145" véimaldab asjaosalistel leppida
kokku nii, et volausaldajal ei ole 6igust tagatise realiseerimiseks pirast noude aegumist ja
ses mottes on TsUS § 145" 1oige 1 dispositiivne siite. Samas ei saa ma tiiel miiral noustuda
Teiega selles, et VOS § 70 1digete 1 ja 2 kaudu oleks vélgnikuks mitteoleval pantijal, kelle
panditud kinnisasja arvel rahuldati tulenevalt TsUS § 145" 16ikest 1 volgniku osas juba
aegunud noéue, voimalus viltida igal juhul volgniku poolt aegumise vastuviiitele tuginemist.
Kiill aga on pantijal kohtupraktikast ldhtuvalt voimalik esitada noudeid pantija ja
volgniku sisesuhetest tulenevalt ja seda ka péirast pohinoude, mille tottu pantija kulutusi
tegi, aegumist.

41. Eelnevale tuginedes nendin taas, et antud juhul ei ole iseenesest ainumddravaks kiisimus
sellest, kuidas TsUS § 145" 1dige 1 on sonastatud ja kas pelgalt selle sitte niol on tegemist
pohiseadusega vastuolus oleva normiga. Minu hinnangul on avaldaja tegelikuks sooviks olnud
ndha laiemat pilt ja hinnata volasuhtes volgnikuks mitteoleva kinnisasja omanikust pantija
voimalusi olukorras, kus isik on pantinud oma kinnisvara teise isiku kohustuse tagatisena ning
volausaldaja realiseerib acguda joudnud ndude TsUS § 145" 1ike 1 alusel pandieseme arvel.

42. Kahtlemata on 0ige, et ndue hoolimata aegumisest ei kao. Ent jittes kdrvale digusliku nn
klaaspérlimangu, voib viita, et aegumise vastuvdite esitamise voimalus vihendab ndude véértust
viga oluliselt ja vaib selle redutseerida koguni nullini. Isiku jaoks ei ole oluline ja vaartuslik
mitte abstraktselt ndude olemasolu voi puudumine, vaid ikkagi tegelik vdimalus selle alusel
midagi sisse nduda. Aegumise vastuviite esitamise voimalus v6i voimatus mojutab
radikaalselt noude omaniku olukorda ja seda hoolimata odigusteoreetilisest
konstateeringust, et ndoue aegumisest hoolimata ei kao.

43. Fakt on, et TsUS § 145" 13ige 1 voib tekitada volgnikuks mitteolevale ja oma varaga
vOooOrast nouet tagavale pantijale ebasoodsama positsiooni. Sisuliselt loob séite voimaluse
volasuhetes monele isikule (volgnikule) tugineda teatud meetmetele (aegumise vastuvéide) ja
jatab teised isikud sellest ilma (pantija). TsUS § 145' 1dige 1 vilistab aegumise vastuviite
esitamise ildse voi likkkab selle viga kaugesse tulevikku.'* TsUS § 145' 1dike 1 ja teiste
tsiviildiguse normide koosmojust sdltub, kui ebasoodsaks positsioon ikkagi osutub. Ebasoodsus
voib viljenduda pelgas vajaduses kulutada aega ja muid ressursse volgniku vastu ndudeid
esitades, ent avaldaja késitlust Oigeks pidades voOib tdhendada ka seda, et pantijal
tagasindudedigus praktilisel puudub seetottu, et vdolgnik voib ka tema vastu (nagu ka
voOlausaldaja vastu) rakendada aegumise vastuviidet.

2. Asjassepuutuvad pdhidigused ja TsUS § 145" 1dike 1 pdhiseaduspirasus

44. Olukorra hindamiseks piiritlen esmalt pohidigused, mille kontekstis TsUS § 145" 15iget 1 ja
sellega puutumuses olevat regulatsiooni analiiiisin.

45. Avaldaja on oma argumentatsioonis rohunud peamiselt PS § 32 Idike 1 lausele 2 ja
TsUS § 145" 15ike 1 viidetavale vastuolule ses sittes sisalduva pShidigusega. Samuti nieb
avaldaja probleemi diguskindluse pohimottega.

'* Riigikohus on kiesolevas kirjas korduvalt viidatud lahendis sedastanud, et tiitedokumendist tuleneva ndude
aegumistihtaeg on 30 aastat ja see regulatsioon piirab hiipoteegi puhul ajaliselt ka TsUS § 145" 1dike 1 jargset
pandipidaja Oigust rahuldada oma pohivola ndue panditud eseme arvel pérast ndude aegumist. Vt RKTKo
22.02.2011, nr 3-2-1-153-10, p 13.



2.1 PS §-st 10 tulenev oiguskindluse pohimote

46. Arvan, et avaldaja on diguskindluse all moistnud midagi muud, kui seda on tavapéraselt
tehtud asjaomases oOiguskirjanduses voi kohtupraktikas. Riigikohus on sedastanud, et:
,Pohiseaduse §-st 10 tuleneb diguskindluse pohimdte. Kdige iildisemalt peab see printsiip looma
kindluse kehtiva &igusliku olukorra suhtes. Oiguskindlus tihendab nii selgust kehtivate
Oigusnormide sisu osas (Oigusselguse pohimdte) kui ka kindlust kehtestatud normide
piisimajdsimise suhtes (diguspdrase ootuse pdhimdte). Oigusselguse pdhimdtte kohaselt peab
isikul olema voimalik piisava selgusega ette nidha, missuguse Oigusliku tagajérje iiks voi teine
tegu kaasa toob.“"

47. Ma ei pea Riigikohtu praktika valguses vdimalikuks siduda PS §-st 10 tulenevat
oiguskindlust avaldaja mdistekasutusega. Volgnikuks mitteolev pantija tdepoolest ei oma tema
varaga tagatava ndude voi selle aegumise viltimise lile kuigivord kontrolli, ent see ei tdhenda
kaugeltki seda, et vastav kehtiv Oigus oleks seetdttu vastuolus Oiguskindluse pohimottega.
Mairgin etteruttavalt, et ma ei saa kill nentida, et antud juhtumi osas puuduks probleemid
oigusselguse ndudega, ent peatun nimetatud seostel kdesoleva kirja punktides 78—86 ja tdden
siinkohal vaid, et avaldaja nenditud kontekstis ma TsUS § 145" 15ike 1 vastuolu ega seost
PS §-s 10 viljendatud diguskindluse pohimaottega ei née.

2.2 PS § 32 loike I lause 2

48. PS § 32 loike 1 lause 2 kohaselt voib omandit omaniku ndusolekuta vodrandada ainult
seaduses sitestatud juhtudel ja korras iildistes huvides diglase ja kohese hiivituse eest.

49. Oiguskirjanduses leitakse, et PS §-s 32 sitestatud omandipdhidigus voib avalduda nii
torjepohidiguse, soorituspohidiguse kui vordsuspohidigusena ning lisaks sisaldub §-s 32 ka
omandi instituudigarantii. Oiguses omandipuutumatusele viljendub omandipdhidiguse
negatiivne, st torjediguslik funktsioon, mille kohaselt sdtestab § 32 pdohidiguste adressaadile
suunatud keelu seda, mis omandi alla kuulub, riivata. Sooritusdiguslikest funktsioonidest on
omandipdhidigusse koondunud nii digus korraldusele ja menetlusele kui ka digus pohidiguste
adressaadi poolsele kaitsele. Omandidigusliku diguse korraldusele ja menetlusele adressaadiks
on seadusandja.'®

50. Riigikohus on nentinud, et: ,,Omandipohidiguse riive on PS §-s 32 sitestatud digusliku
positsiooni igasugune kitsendamine, omanikule varalise kaotuse pShjustamine.“'” Riigikohus on
jaotanud omandi piirangud kaheks ning tddenud: ,,Omandipohidiguse riived jagunevad kaheks.
PS § 32 1dike 1 teine lause sdtestab tingimused omandi omaniku ndusolekuta voorandamiseks.
Muid piiranguid reguleerib PS § 32 1dike 2 teine lause.«'®

51. Avaldaja on viitnud, et tegemist on just omandi omaniku ndusolekuta vddrandamise
olukorraga. Riigikohus on oma praktikas mérkinud, et: ,,Pohiseaduse § 32 16ige 1 lauses kaks
kaitstakse omandit vdimupoolse meelevaldse vddrandamise eest.“'’ Ka &iguskirjanduses
leitakse, et PS § 32 1dike 1 teise lause jdrgi holmab omandipohidiguse kaitseala ainult

" RKPJKo 15.12.2005, nr 3-4-1-16-05, p 20.

' M. Ernits. Kommentaarid §-le 32. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 2012, komm 3.
Kattesaadav arvutivorgus: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-32/.

"RKUKo 30.08.2011, nr 3-3-1-15-10, p 44.

'8 RPPJKo 17.04.2012, nr 3-4-1-25-11, p 35.

¥ RKTKo 19.12.2001, nr 3-2-1-160-01, p IV.
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nousolekuta voorandamise. Sama kehtib ka omandikitsenduse kohta. Kui isik on
C. ~ .. C g e .. . . 20
omandipiiranguga ndus, siis omandipdhidiguse riivet ei esine.

52. Arvestades eeltoodud Riigikohtu seisukohtade ja Oiguskirjanduses véljendatuga ning
mdlemaga ndustudes, pean tddema, et TsUS § 145" 15iget 1 ega vdimalikke sellega seotud
pantija tagasindudedigust piiravaid norme ei saa pidada PS § 32 1dike 1 lauses 2 sisalduva
omandipdhidiguse ilihe osa (kaitse voimupoolse meelevaldse vodrandamise eest) riiveks. Eeskatt
tekivad hiipoteegid (antud kaasuse osas on avaldaja pidanud probleemseks tagatistest just
hiipoteeke) tsiviildiguses vaid pantija poolsel ndusolekul.”’ Andes ndusoleku pandi seadmiseks,
annab pantija minu hinnangul ka ndusoleku, et pandiese vdidakse ilma eraldi ja tdiendavat
nousolekut kiisimata ndude katteks voorandada. Seega on pandieseme omanik pandilepingu
(hiipoteegi seadmise lepingu) solmimisel andnud n-6 héljuva nousoleku omandist
loobumiseks (teatud kindlatel tingimustel) ja pandieseme realiseerimisel ei ole tegu PS § 32
10ike 1 lauses 2 sisalduva pohidiguse riivega.

53. Avaldaja on oma poordumises viljendanud kartust, et TsUS § 145' 1ikes 1 sitestatut ja
sellega kaasuvaid riske ei selgita asjaosalistele vastavate lepingute sdlmimisel ka notar. Mérgin,
et ses kiisimuses on abstraktse normikontrolli raames darmiselt keeruline seisukohta votta. Nagu
olete oma vastuses nentinud, on notaril kohustus selgitada tehinguosalistele tehingu tdhendust,
oiguslikke tagajdrgi ja tehingu tegemise erinevaid vdimalusi. Noude aegumine on vaid iiks
voimalik arengustsenaarium, mis konkreetsetes digussuhetes aset voib leida ja selle pidamine
oiguslikuks tagajérjeks, mille selgitamist tdestamisseaduse § 18 1dige 1 notarilt nduab, on igal
tiksikjuhul faktikiisimus. Saan selle avaldaja viite osas nentida pelgalt seda, et puudub pohjus
arvata, et notarid ei tdidaks oma kohustusi asjatundlikult ning ei selgitaks vajadusel osalistele ka
TsUS § 145" 15ike 1 tihendust ja tagajirgi, nagu viidate oma vastuses. Mingeid konkreetseid
nditeid vastupidisest ei sisaldu avaldaja poordumises ega ole teada ka Oiguskantslerile. Seega
asun seisukohale, et pantija diguste kaitse peaks olema notari selgituskohustuse kaudu tdidetud ja
niisiis ka ndusolek teise isiku vastu oleva ndude tagamiseks on késitletav vabatahtliku
omandidiguse piiranguga ndustumisena.

2.3PS§ 13 Idige 1 ja PS § 14

54. Kiill aga voib tostatada kiisimuse puutumusest omandipdhidigusega seoses omandidiguse
avaldumisega soorituspdhidigusena. Seejuures on soorituspohidigusena avaldumine seotud
eeskdtt PS § 13 10ike 1 lauses 1 ja PS §-s 14 viljendatuga, millede votmes alljdrgnevalt teema
kasitlemist jitkan.*? Esimene nimetatud pShidigustest kujutab endast riigi kohustust kaitsta isikut
teise isiku poolsete riinnete eest tema pohidigustele ja teine kohustab riiki looma norme
pohidiguste realiseerimiseks.

55. Nagu 6eldud, rdhutab avaldaja TsUS § 145' Idikega 1 just probleemi hiipoteegi (st
kinnispandi) kontekstis. Kahtlust ei ole, et kinnisasi on PS § 32 ldigetest 1-3 tuleneva
omandipdhidiguse kaitsealas.””> OmandipShidigus on iiks pohidigusi, mille kaitseks on
seadusandja tulenevalt PS § 14-st kohustatud looma vastava korra ja menetluse, samuti on

2 M. Ernits. Kommentaarid §-le 32. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 2012, komm 5.3.
Kiéttesaadav arvutivorgus: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-32/.

?! Eranditeks on siinkohal kohtulik hiipoteek ja samuti seadusega selleks digustatud ametiisiku mésruse alusel
kinnisasjale seatud hiipoteek, mille jatan antud juhul korvale.

*2 Soorituspdhidigus on omandiphidiguse iiks osis, samas on soorituspdhidigused eraldi esile toodud PS § 13 Idikes
1 jaPS §-s 14.

# Tegemist on iildise varalisi digusi kaitsva normiga, mille kaitse ulatub kinnis- ja vallasasjade korval ka rahaliselt
hinnatavatele digustele ja nduetele. Vt RKUKo 17.06.2004, nr 3-2-1-143-03, p 18.
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omandipohidigus digus, mille kaitse teiste isikute riinnete eest peab riik tulenevalt PS § 13 16ike
1 lausest 1 tagama.

56. Oiguskirjanduses viidatakse, et kuna soorituspdhidiguse riive seisneb seadusandja
tegevusetuses, siis puudub ka konkreetne meede, mille pdhiseaduspiarasust materiaalselt
kontrollida. Selles seisneb oluline erinevus vorreldes tegevusega toime pandud rikkumisega.
Riigivoimu kandja aktiivse tegevuse korral on keelatud koik Oigusaktid ja toimingud, mis
rikuvad pohidigusi. Riigivoimu kandja tegevusetuse korral on pohidiguste kaitset voimalik
tagada aga mitmel viisil. Seejuures on seadusandjal ulatuslik vabadus otsustada, kuidas tohus ja
oiglane menetlus iiles ehitada ning digusvastane olukord korvaldada. Teisisonu, seadusandjal on
lai otsustusdigus menetlusnormide kujundamiseks Oigustloovas aktis. Seda aga vaid seni, kui
seaduses on menetlus kujundatud selliseks, et puudub ilmselge alus véita, et menetluse eesmérki
— Oiget ja Oiglast otsust — ei ole vdoimalik saavutada. Kui diget ja diglast otsust ei ole vdimalik
saavutada, saab seadusandjale ette heita seda, et isikute PS §-st 14 tulenev pdhidigus
korraldusele ja menetlusele ei ole tagatud.”*

57. Soorituspdhidigusega on puutumuses ka PS § 13 1dikes 1 sdtestatu, mille kohaselt on
igaiihel digus riigi ja seaduse kaitsele. Oiguskirjanduses on leitud, et soovitatav on tdlgendada
PS § 13 10ike 1 esimest lauset igaiihe digusena riigi vastu sellele, et riik isikut kolmandate isikute
riinnete eest kaitseks. Muud tdlgendusvariandid on kiill sdnastuse jirgi vdimalikud, kuid ei
arvesta ndutaval maédral pdhiseaduse iilejddnud sitete ega siistemaatilise argumendiga.
Tdlgendatuna Gigusena kaitsele kolmandate isikute riinnete eest, on § 13 1dike 1 esimene lause
ildine kaitsepohidigus. Sisuliselt subjektiveerib iildine kaitsepohidigus § 19 ldikes 2 sétestatud
pohidiguste adressaadi kohustuse luua tasakaal eraisikute digussfiiride vahel selle pohidiguste
kandja jaoks, keda kolmas isik riindab.”

58. Eeltoodut kokku vdttes ja timber sonastades nendin, et riigivdoim on kohustatud looma korra
ja menetluse pohidiguste (sh omandidiguse) kaitseks ja tagamiseks ning seda ka teiste isikute
riinnete eest. Oluline on aga, et seadusandjal on siin dirmiselt suur minguruum. Isedranis
seetottu, et seadusandja ei piira antud kaasusega puutumuses olevate normidega mitte riigivoimu
enda tegevust pohidiguste kandja suhtes, vaid reguleerib vabas Gigusriigis toimetavate isikute
omavahelisi suhteid, mis on vormunud vastastikusel kokkuleppel ja ndusolekul. See tihendab
iihtlasi ka, et riigivoim on iisna vaba vastavate normide kujundamisel ning piiriks on
eeskitt vaid see, et loodud normistik ei tohi olla iihe voi teise isiku jaoks ilmselgelt
ebamoistlik ja koormav. Ebaméistlik voiks antud kontekstis olla nt olukord, kus isik ei
saaks iildse esitada tagasinouet volgniku vastu, kelle vastu esitatud noude rahuldamiseks
tema vara realiseeriti. Samuti v0ib regulatsioon olla ebamdistlik voi iileméira koormayv,
kui isikul ei ole voimalik piisavalt vabalt otsustada, kas vastavatesse digussuhetesse astuda
voi ei.

59. Antud juhul ei saa seadusandjale ette heita, et tdiesti puuduksid normid, mis reguleerivad
hiipoteegiga seotud digussuhteid olukorras, kus hiipoteegiga tagatud ndue on aegunud. Pigem on
kiisimus selles, kas vastavad normid tagavad 1dppastmes dige ja diglase lahenduse.

60. Mirgin etteruttavalt, et diget ja diglast tagajérje kaasa toov regulatsioon ei pruugi tingimata
olla selline, mis kohtleks aegumise mdttes isikuid tihtmoodi. Pigem on kiisimus selles, kas
aegumise kaudu tekkiv vOdimalik erinev kohtlemine ei too kaasa teatud isikute jaoks

** M. Ernits. Kommentaarid §-le 14. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 2012, komm 3.5.
Kaittesaadav arvutivorgus: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-14/

» M. Ernits. Kommentaarid §-le 13. Eesti Vabariigi pohiseadus. Kommenteeritud viljaanne. 2012, komm 2.1.4.
Kattesaadav arvutivorgus: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-13/
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ebamdistlikke tagajargi — tdpsemalt 6eldes — kas kolmanda isiku (vOlgniku) ndude tagatiseks
vara pantinud isik, kelle vara vastu juba aegunud pdhindue pdorati, saab podrata saadud ndude
tohusalt volgniku vastu voi ei. Tohusaks ei saa pidada olukorda, kus volgnik saaks pantija vastu
edukalt esitada aegumise vastuvdite.

61. Ilmne on, et TsUS § 145' 1dige 1 seab pandipidaja teatud mdttes eelisseisu. Nii Teie
vastuses kui ka diguskirjanduses leidub viiteid, et pandipidaja eelistamiseks TsUS § 145" 1ike 1
kaudu on peamiseks pohjuseks vajadus kaitsta volausaldajast pandipidajat, kellele sittega antav
tdiendav voimalus pandi arvel nduet rahuldatud saada annab lisakindlustunnet.

62. TsUS § 145" 15ike 1 tsiviilseadustiku iildosa seadusse lisanud vdladigusseaduse ja sellega
seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu nr 85 SE I seletuskirjas on vaid tddetud, et
nimetatud sitte jidrele on praktiline vajadus, ent milles selline praktiline vajadus tépsemalt
seisneb ja milliseid olulisi digushiivesid sellega kaitstakse, eelndu seletuskirjast ei selgu.
Osutza%tud on pohjusele, et ka eelmises tsiviilseadustiku iildosa seaduse redaktsioonis oli sarnane
sate.

63. Oiguskirjanduses viidatakse vajadusele poolte huvide tasakaalustamiseks anda vdimalus
aegunud ndue pantija arvel hoolimata ndude aegumisest realiseerida.”” Samuti osutatakse
vajadusele tasakaalustada aegumisest volausaldajale tulenevaid negatiivseid tagajargi. **

64. Seega voib kokkuvdtlikult nentida, et TsUS § 145" 16ike 1 sel moel sitestamise pdhjuseks
voib pidada seadusandja soovi kaitsta igal juhul (ka olukorras, kus pantija ja volgnik ei ole sama
isik) hiipoteegipidaja huve ja jitta volgniku kéitumisega kaasuv riisiko pérast hiipoteegiga
tagatud ndude aegumist rohkemal médral pantija kanda. Ma pean Eesti krediidiasutuste turu ja
kinnisvaraturu olukorda hinnates pandipidaja tdiendava kaitsmise vajadust kiill monevorra
kiisitavaks®’, ent mitmeid asjaolusid arvestades ei saa seadusandjale konkreetsel juhul minu

26 ,,Uue TsUS-i menetlemisel Riigikogus jéeti eelnduga viljapakutud §-ga 145" sarnane site seadusest vilja.

Vastavat pdhimdtet sisaldas ka vana tsiviilseadustiku iildosa seadus (§ 122 lg 2). Praktiline vajadus vastava
regulatsiooni jirgi on siiski olemas. Seetdttu on otstarbekas lisada vastav site ka kehtiva TsUS-i teksti.*“ Vt
voladigusseaduse ja sellega seonduvate seaduste muutmise seaduse eelndu nr 85 SE I seletuskiri. Kéittesaadav
arvutivorgus:

http://www.riigikogu.ee/?o0p=emsplain2 &content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=031630003.

*"P. Varult jt. Kommentaarid §-le 145'. Tsiviilseadustiku tildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010,
komm 1.

* P. Varul jt. Tsiviildiguse iildosa. 2012, Tallinn 2012, Ik 329.

» Tuleb pidada tdendoliseks, et enamik hiipoteeke on seatud juriidiliste isikute ja tdpsemalt krediidiasutustest
volausaldajate kasuks, kelle ndol on Eesti majandustegelikkuses juba hulk aastaid olnud tegemist kas Skandinaavia
pankade tiitarettevotetega voi nende filiaalidega. V4ib ilmselt oluliste kdhklusteta viita, et vdikseid ettevotteid voi
eraisikuid, kes pakuksid krediiditeenuseid, kasutaksid antud laenude tagamiseks hiipoteeke ja keda mone laenu
tagasindudmise vOimatus aegumise tottu sedavord negatiivselt mojutaks, et muudaks nad maksejouetuks, sunniks
turult lahkuma ja kahjustaks seelébi kogu riigi finantssiisteemi, ei ole kuigi palju. Finantsinspektsiooni andmetel on
Eesti krediidiasutuste laenuturg jaotatud peamiselt nelja suurema panga vahel, kellele kuulub kokkuvdttes 91%
laenuturust. Suurimat turuosa omab Swedbank — 41% kogu koondlaenuportfellist. Jirgnevad SEB Pank 23%,
Nordea Bank Finland Eesti filiaal 19% ning Danske Bank Eesti filiaal 8%-ga. Ulejadnud 9% turust jagavad
omavahel 12 turuosalist, kellest suurima turuosaga on DNB Pank 3%-lise turuosaga. Laenuturg ulatus 2012. aasta
16puks 14,13 miljardi euroni, millest laenud driithingutele moodustasid 44% ja laenud eraisikutele 49%. Eraisikute
laenudest loviosa moodustasid eluasemelaenud (maht 5,83 miljardit eurot) (vt Eesti finantsteenuste turg seisuga
31.12.2012. Finantsinspektsioon, 2013. Lk 28-29. Kattesaadav arvutivorgus:
http://www.fi.ee/public/turg_seisuga 2012 12 eesti.pdf). Seega pakub sdte praeguses olukorras kaitset ilmselt
enamasti tugevatele Skandinaavia taustaga krediidiasutustele, kelle osas on arvata, et nad on valdava osa
kinnisvaraga seotud laecnude ja nende tagamiseks seatud hiipoteekide volausaldajad/hiipoteegipidajad. Tegemist ei
ole digusabi kittesaadavuse ja diguskaitsevdimaluste mdttes ndrgema grupi isikutega, kelle TsUS § 145" Idike 1 libi
tdiendav kaitsmine niiks téhtis kas iiksikjuhtumi tasandil (nt et isik ei suudaks ennast vaidluses kaitsta) ega ka
suuremal riiklikul tasandil (aegunud nSuete hiipoteegi realiseerimise kaudu téielik voi osaline sissendudmine vaevalt



http://www.riigikogu.ee/?op=emsplain2&content_type=text/html&page=mgetdoc&itemid=031630003
http://www.fi.ee/public/turg_seisuga_2012_12_eesti.pdf
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hinnangul ette heita, et TsUS § 145" 15ikes 1 sitestatud lahendus oleks vastuolus PS § 13 15ikega
1 ja PS §-ga 14 ja koormaks mittevolgnikust pantijat iilemédara. Mérgin, et ehkki minu hinnangul
ei ole TsUS § 145" 15ike 1 sdtestamise (mulle teadaolevad) pdhjendused kiill kuigi veenvad, ei
tdhenda see, et tegemist oleks veel pdhiseadusega vastuolus olevate sitetega. Riigikohus on
nentinud, et regulatsiooni ebatdiuslikkusest ei tulene veel iseenesest, et see on vastuolus
pohiseadusega. Igasugune ebatiiuslikkus ei ole pohiseaduse vastane.*

65. Esiteks on kisitletavate sitete (sh avaldaja poolt vaidlustatud TsUS § 145" 15ike 1) niol
tegemist eradiguse normidega. Jutt ei ole isiku sattumisest Gigussuhetesse riigivoimu sunnil.
Tsiviildiguslikes suhetes loob riigivdim ennekodike sobiva keskkonna isikutevaheliste
eradiguslike digussuhete loomiseks ja kujundamiseks. Vastavatesse suhetesse aga astuvad isikud
omal vabal tahtel.

66. Kolmanda isiku ndude tagamine oma kinnisasjale seatava hiipoteegiga saab tsiviildiguslikes
suhetes®' tekkida ennekdike isikute vastaval kokkuleppel. Isikul on vdimalik avaldaja kirjeldatud
situatsiooni viltida véga lihtsalt — tuleb hoiduda oma kinnisasja pantimisest vodra ndude
tagamiseks, kui ei olda valmis sellega kaasuvaid mistahes riske v&tma (sh TsUS § 145" I5ikes 1
sdtestatuga seonduvaid). Samuti saab ebasoodsat situatsiooni vélistada, rakendades eelpool
viidatud TsUS § 145' 16ike 1 dispositiivsust — pooled saavad juhul, kui nad on otsustanud
rakendada skeemi, kus volgniku nduet tagab vdlgnikuks mitteolev pantija, kokku leppida, et
volausaldajal ei ole digust tagatise realiseerimiseks pérast ndude aegumist.

67. Teiseks arvan, et avaldaja kirjeldatud olukord ei pruugi tegelikult kuigi tdendoliselt tekkida.
Ma ei jaga avaldaja seisukohta, et volausaldajale/hiipoteegipidajale oleks kasulik lasta ndudel
aeguda ja alles siis pOOrata see pantija vara vastu. Selle vastu radgib elementaarne majanduslik
loogika. Selgitan seda jirgnevalt 1dhemalt.

68. Kui eeldada, et enamik hiipoteeke Eestis seatakse kdputdie tugevate ja viliskapitali taustaga

krediidiasutuste kasuks, siis selliste asutuste vOdimekus oOigusabi hankida ja kasutada on
eeldatavasti suur. Samamoodi on igati pdhjust eeldada, et taoline krediidiasutus tegutseb
ratsionaalselt ja kantuna soovist maksimeerida kasumit.

69. AOS § 352 1dige 1 sitestab, et kui hiipoteegiga tagatud nduet ei tiideta, on hiipoteegipidajal
Oigus nouda sundtiditmist tditemenetluse seadustikus (edaspidi ka TMS) sidtestatud korras.
TMS § 2 1dike 1 punkti 19 kohaselt on tditedokumendiks (st antud juhtumi tdhenduses
dokumendiks, mille tditmist saab ilma muid vaheetappe ldbimata kohtutdituri abiga nduda)
notariaalselt tdestatud kokkulepe, mis ndeb ette kinnisasja omaniku kohustuse alluda kohesele
sundtditmisele hiipoteegiga tagatud ndude rahuldamiseks. TsUS § 145' 1dige 1 piirab
pandieseme arvel sisse ndutava ndude aga vaid pohindudega — st sdte ei kohaldu kdrvalnduetele,
milleks on intressi- ja viivisenduded jne.

70. Voib eeldada, et eriti just krediidiasutusele on oluline, et vdlgnik tdidaks ndude kokku
lepitud ajal (aegadel) ja middras. Kui puudub vdimalus nduda sisse kdrvalndudeid (intresse,
viiviseid jms), siis on reeglina ratsionaalne saada ndue tdidetud pigem varem kui hiljem (toimiv
inflatsioon kahandab saadu véairtust, kui seda ei ole voimalik siluda intressi voi viivise abil).
Pant tagab nduet mitte pelgalt olukorras, kus ndue on aegunud, vaid ka enne seda. Pandipidaja
vOib eelviidatud sitetest ldhtuvalt igal hetkel nduda hiipoteegi arvel sundtditmist, kui

aitab tagada riigi krediidiasutuste finantsstabiilsust sel méiral, et selle vdimaluse puudumine ohustaks laiemalt
rahanduse toimimist).

% RKUK 21.05.2008, nr 3-4-1-3-07, p 50.

3! Jitan korvale nt maksumenetluse kiigus seatavad hiipoteegid.
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hiipoteegiga tagatud nouet ei tdideta ja teha seda mitte ndude aegumise jarel, vaid niipea, kui
nduet ei ole kokku lepitud moel tdidetud. See kehtib ka juhul, kui ei ole kokku lepitud vahetus
sundtditmises. Volausaldaja ei pea ootama ning pole ka kaalukat pohjust oodata, kuni volandue
volgniku vastu aegub — piisab volgniku poolt kohustuste tditmatajatmisest Vo1
mittenduetekohasest tiitmisest, et pdorata ndue pandieseme vastu.

71. Niiviisi nduet enne selle aegumist pandieseme vastu pdorates saab volausaldaja oma
pohindude rahuldatud koos kdrvalnduetega ja seda mitte mingi pikema ajavahemiku jérel (aeg,
mis kulub ndude aegumiseks, on reeglina mitmeid aastaid) vaid kohe. Eelviidatud
krediidiasutuste puhul ei ole pohjust arvata, et krediidiasutused vastavas valdkonnas
majandustegevust viljelevate, piisavat digusabi omavate ja ratsionaalselt toimivate ettevitetena
peaksid vajalikuks pantija vastu minna alles pérast pohivola aegumist. Juhud, mil volausaldajale
oleks kasulik oodata ndudega pandieseme vastu minekuks kuni nimetatud pandiga tagatav ndue
on aegunud, on ilmselt harvad ja konkreetset ndidet on pea vdoimatu konstrueerida. Ka avaldaja
on sellisele voimalusele viidanud vaid abstraktselt.

72. Kolmas asjaolu on see, et astudes vola- ja asjadiguslikesse suhetesse nii, et oma
kinnisasjaga tagatakse vOdrast nduet, seab pantija ennast erakordselt ohtlikkusse olukorda mitte
ainult parast tagatava ndude aegumist, vaid vastavate vdla- ja asjadiguslike suhete algusest peale
ja seda kaugelt enamatel pohjustel, kui pelgalt voimalus pandi realiseerimisega kinnisasi kaotada
ja mitte saada vOoimalust acgumise tottu oma nduet volgniku vastu maksma panna. Avaldaja on
Oigesti viidanud, et kolmandast isikust pantijal ei ole ndude kui sellise iile pea mingit kontrolli ja
lubades oma kinnisasjale hiipoteegi seada, seab ta ennast iisna tdielikku soltuvusse volgniku
kaitumisest. Seda mitte vaid ajal, mil ndue volgniku vastu on aegunud, vaid kogu vodlasuhte
viltel, mida isik oma kinnisasjaga tagab. On {isna ebatdendoline, et isik, kes vajab ndude
tagamiseks kolmanda isiku vara ja kes ei suuda nduet juba algsele volausaldajale/pandipidajale
kohaselt tdita, oleks suuteline tditma pantijale iile ldinud volanduet. Teise isiku ndude tagamisel
vOtab pantija seega paratamatult ka &drmiselt suure riisiko, et volgnik ei ole suuteline nouet
tditma ei algsele volausaldajale ega ka hiljem ndude omandanud pantijale.

73. Moistagi voiks eelneva 15igu kontekstis kiisida, et miks iildse lubada isikutel asuda oma
kinnisasja ohtu seades sellistesse digussuhetesse, nagu seda on oma varale hiipoteegi seadmine ja
eriti veel mone kolmanda isiku ndude tagamiseks? Minu hinnangul ei saa selliste normide
kehtestamist vélistada voi1 pidada pohiseadusega vastuolus olevaks. Nimelt on riigivoim
kohustatud PS §-st 14 ldhtuvalt tagama ka normid, et omandit oleks vdimalik kasutada.
Omandidiguse kasutamine ei tdhenda pelgalt selle hoidmist ja kaitsmist, vaid ka véimalust seda
majanduskéibes rakendada (sh tagamaks {iht voi teist nduet).

74. Minu hinnangul pole pdhjust kahelda, et ihiskonnas vajadus reeglite jérgi, mis voimaldavad
oma kinnisasjaga tagada ka kolmanda isiku vastu esitatud nouet, eksisteerib. Tihtipeale on
kasv0i vanemate ja laste suhetes vajalik, et vanem saaks pantida oma kinnisasja jéreltulija laenu
tagatisena. Vastasel korral voiks jareltulija olla sunnitud kas kohustuse votmisest iildse loobuma
vOi peaks vanem oma kinnistu miiiima, et saada raha jéreltulija toetamiseks, mis ei oleks
kinnisasja omaniku seisukohast kindlasti soositud asjade kidik. Seega peab vdimalus oma
kinnisasja vodra ndude tagatiseks pantida ilmsel diguskorras olemas olema.

75. Avaldaja mure viheste digusteadmistega isikute astutavate riskantsete sammude osas on
moistetav, ent see ei tdhenda, et isikul ei tohiks lasta piisava info kittesaadavuse puhul
kaalutletud ja ldbimdeldud riske votta, kui isik nii on otsustanud. Demokraatlikus ja
turumajandusele orienteeritud varaliste suhetega Gigusriigis ei saa riigivoim tdisteovoimeliste
isikute privaatautonoomiat ohustamata neid nende endi tegevuse eest kaitsmisega liiale minna.
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Isikule peab jddma voimalus ise otsuseid langetada ja oma varaga vajadusel ka digusparaseid
riskantsemaid vangerdusi ette votta. Astudes keerulistesse ja korge riskitasemega digussuhetesse,
on moistlik ja pdhjendatud eeldada, et ratsionaalselt toimiv isik teeb endale vajadusel abi
kasutades olukorra ja sellega kaasuvad ohud ning vdimalused eelnevalt selgeks ning langetab
seejarel kaalutletud ja informeeritud otsuse. Hiipoteegi seadmisel aitab kaalutletud ja
informeeritud otsuse langetamisele tuntavalt kaasa AOS §-s 326 sitestatu, mille kohaselt peab
hiipoteegi seadmiseks sdlmitav asjadigusleping olema notariaalselt toestatud.

76. Seega arvan, et kui isik riskantse sammu tagada oma kinnisasjaga kolmandast isikust
volgniku nduet ette votab, siis seab ta ennast juba pantimise faktiga ddrmiselt ebasoodsasse
olukorda, mida TsUS § 145" 1dikes 1 sitestatu méiravalt ei halvenda.

77. Asun eelneva kokkuvdttes seisukohale, et TsUS § 145' 15ige 1 ei ole minu hinnangul
avaldaja toodud pdhjustel vastuolus PS §-ga 10 ega PS § 32 16ike 1 lausega 2, samuti ei ole site
vastuolus PS § 13 ldikega 1 ja PS §-ga 14. PS § 32 16ige 1 lause 2 kaitseb isiku omandit avaliku
voimu poolt omaniku ndusolekuta omandi vddrandamise eest. Tsiviildigussuhetes kinnisasja
pantimisel sellise olukorraga tegemist ei ole. Nagu deldud, on seadusandjal PS § 13 1dike 1 ja
PS §-s 14 noduete tditmisel mone pohidiguse kaitseks ja kujundamiseks péris ulatuslik
otsustusruum. Uhe isiku teatav eelistamine on mdeldav, kui sellega ei seata teisi isikuid iileméira
halba situatsiooni, milleks antud juhul oleks pantija, kui ta ei saaks tema varale pdoratud ndude
omandamise jirel nduet algse volgniku vastu aegumise vastuviite tottu iildse maksma panna.
Kéesoleva kaasuse puhul on tagasindude esitamine voimalik vihemalt sisesuhte pinnalt ning ses
osas el saa Riigikohtu praktikast tulenevalt volgnik koheselt viita, et ndue on aegunud. Ka on
isikutel voimalik kas iildse véltida oma varaga vOdOraste nduete tagamist vOi siis vilistada
kokkuleppega TsUS § 145" Iikes 1 rakendatu kohaldamine konkreetsel juhul. Ma ei pea TsUS §
145" 15iget 1 avaldaja toodud p&hjustel vastuolus olevaks ka PS §-s 10 sitestatud diguskindluse
pOhimottega.

3. Kiisimus oigusselgusest

78. Samas ei saa ma eelneva argumentatsiooni pinnalt viita, et oiguslik olukord oleks
oigusselguse kontekstis tdiesti probleemitu. Seepidrast poordun alljargnevatel pohjustel siiski
Teie poole palvega kaaluda kehtiva diguse tépsustamist just digusselguse aspekti silmas pidades.

79. Oigusselguse pdhimdte tuleneb konkreetsemalt PS § 13 1dikest 2, mille jirgi kaitseb seadus

igaiihte riigivoimu omavoli eest. Riigikohus on selle sdttega ilisna jdrjekindlalt seostanud
oigusselguse pdhimdtet. Riigikohus on lithidalt kokku vdetuna sdnastanud o&iguskindluse
pShimdtet jargmiselt: ,,Oigusselguse pohimdtte kohaselt peab isikul olema vdimalik piisava
selgusega ette niiha, missuguse digusliku tagajirje iiks voi teine tegu kaasa toob.“*

80. Oiguskirjanduses osutatakse, et digusselguse pohimdte nduab, et digusaktid oleksid
sonastatud piisavalt selgelt ja arusaadavalt, et isikul oleks vdimalik piisava tdendosusega ette
niha, milline diguslik tagajirg kaasneb teatud tegevuse voi tegevusetusega.”” Riigikohus on ka
sedastanud, et: ,, Tulenevalt demokraatliku digusriigi pohimotetest peab Oigusaktide siisteem

olema diguse adressaatidele arusaadav*.**

2 RKPJKo 31.01.2007, nr 3-4-1-14-06, p 23.

3 M. Ernits. Kommentaarid §-le 13. Eesti Vabariigi pShiseadus. Kommenteeritud véljaanne. 2012, komm 5.2.1.
Kattesaadav arvutivorgus: http://www.pohiseadus.ee/ptk-2/pg-13/

** RKPJKo 17.06.1998, nr 3-4-1-5-98.
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81. Niime olevat iihel meelel selles, et vastavalt AOS § 349 1dikele 3 ndude omandanud pantija
ei peaks jddma tulenevalt TsUS § 145" 15ikest 1 olukorda, kus talle ei teki vdhimatki voimalust
esitada volgniku vastu nduet ilma, et volgnik saaks sellele tohusalt aegumisvastuvditega vastu
vaielda. Erimeelsus on selles, kas kehtiv digus sellise vdimaluse 1ibi VOS § 152 15ige 1 ja
VOS § 70 annab (jittes siinkohale kdrvale ndude vdimaliku alternatiivse aluse VOS § 628 15ike
2 jérgi).

82. Hinnates meie erinevaid tdlgendusi diguslikule olukorrale, tdusetub paratamatult kiisimus
erinevate tsiviilseadustiku iildosa seaduse sitete ja/voi voladigusseaduse sitete vastavusest
pohiseaduslikule digusselguse pdhimdttele.

83. Antud juhul Teie hinnangul kolmandast isikust pantijale kaitset pakkuv lahendus kujuneb
AOS § 349 Idike 3, VOS § 152 Idike 1 ja VOS § 70 koosmdjus. Samas jiib minu jaoks
ebaselgeks, milline tihendus on diguslikule olukorrale VOS § 70 15ikel 3 — kas see site vilistab
antud juhul VOS § 70 1dikes 2 sitestatud tiiendava kuuekuulise téhtaja vdi ei. Nagu eelpool
oeldud, olen mina seisukohal, et vélistab voi jitab vdhemalt ses osas viga tugeva kahtluse ja
seega vOimaluse sdtet mitmeti tolgendada. Samas saan Teie vastusest aru nii, et Te néete, et
VOS § 70 1dikes 2 toodud kuuekuuline tagasindude erandlik tihtaeg on pantijale kasutatav ka
olukorras, kus omandatud ndue vdlgniku vastu oli ajal, mil tema vara arvel ndue tdideti, juba
aegunud.

84. Leian, et kdnealuste normide (TsUS § 145" 15ike 1, AOS § 349 15ike 3, VOS § 152 13ike 1
ja VOS § 70) adressaatideks on tihtipeale ka tavainimesed, kel pole diguslikke eriteadmisi ja
oskust normide ragastikus orienteeruda. Situatsioon (st olukord, kus isik pandib vdlgniku ndude
tagatiseks oma kinnisasja) hdlmab ka olulisi digushiivesid (kinnisasi on reeglina viértuslik voi
viaga véirtuslik) ja see tingib ka vajaduse sdtestada ses osas kindlad ja tliheselt arusaadavad
reeglid. Minu hinnangul praegune diguslik olukord seda ei ole. Praeguses diguslikus olukorras ei
pruugi abi olla ka tehingut tdestava notari selgitustest, kuna ka notar voib mitte suuta kiillaldase
kindlusega hinnata, kuidas VOS § 70 antud kontekstis tdlgendada.

85. Usun, et vastavaid sidtteid vOib sOnastada selgemalt ja ithemdtteliselt anda vdlausaldaja
noude tditnud (kas sundtditmise véltimiseks ise vOi sundtditmise 1dbi) ja algse vdlasuhte
vdlgnikuks mitteolevale pantijale VOS § 70 Idikes 2 sétestatud kuuekuuline vdi pikem tihtaeg
volgniku vastu tagasindude esitamiseks olukorras, kus volausaldaja on rakendanud TsUS § 145"
16iget 1 ja pdoranud aegunud ndude seda taganud pandi vastu.

86. Vdimalusi olukorra digusselgemaks muutmiseks on kahtlemata erinevaid — vast kdige
arusaadavamaks tuleks pidada TsUS § 145' tdiendamist séttega, mis annab ndude omandanud
pantijale erandkorras teatud mdistliku ajavahemiku oma tagasindude esitamiseks volgniku vastu.
Teine lahendus oleks VOS § 152 Idikes 1 selgesdnaliselt vilistada VOS § 70 1dike 3
rakendamine ja seega korvaldada kahtlus, kas VOS § 70 15ige 2 vdiks olla tagasindude esitamise
tdiendava tihtaja aluseks konealusel juhul.

4. Avaldaja podrdumises esile toodud véidetest
87. Kuna edastan kéesoleva seisukoha ka omapoolse 10ppvastusena avaldajale, pean vajalikuks

lithidalt peatuda avaldaja po6rdumises tostatatud kiisimusel TsUS § 145" 16ike 1 kooskdlast
TsUS §-s 138 sitestatud hea usu pdhimdttega.



17

88. Mulle niib, et avaldaja osutab ennekdike TsUS § 138 1dikes 2 sisalduvale keelule teostada
digusi nii, et nende eesmérgiks on teise isiku kahjustamine. Mdistan avaldaja vaiteid selliselt, et
TsUS § 145" 1dikes 1 sitestatu kehutab tema hinnangul hiipoteegipidajat kdituma kinnisasja
omaniku huvide vastaselt ja suunab hiipoteegipidajat ootama dra volgniku vastu esitatud ndude
aegumise, et siis holpsasti pandieseme arvel ndue rahuldatud saada.

89. Oiguskirjanduses sisustatakse TsUS § 138 Idikes 2 sitestatut kui tdket diguste
kuritarvitamisele ehk formaalselt kehtiva &iguspositsiooni kasutamise tdkestamist selle
kaitsmisest keeldumise kaudu.™

90. Nagu  varasemalt Oeldud, e ole ma ndus avaldaja  viitega, et
volausaldajale/hiipoteegipidajale oleks ldhtuvalt TsUS § 145" 15ikest 1 kasulik lasta ndudel
aeguda ja minna seejérel justkui lihtsamal moel pantija vara arvel nduet rahuldama. Kordan, et
ndude rahuldamine on vdimalik samadel alustel (ja pigem soltuvalt sellest, kas pantija on
ndustunud alluma kohesele sundtditmisele) nii enne kui parast volgniku vastu ndude aegumist ja
volausaldajale on kindlasti iildjuhul (st olukorras, kus majanduskeskkonnas valitseb teatavgi
inflatsioon) kasulikum minna pantija vastu vdimalikult ruttu ja teda ei piira seejuures vajadus
oodata dra ndude aegumine volgniku vastu.

91. Noude esitamisega viivitamisel vOiks olla teatav mdte vast siis, kui isikul on ootus, et
korvalnduete abil on voimalik sissendutavat [dppsummat suurendada enam, kui sama ajaperioodi
viltel inflatsioon ndude viirtust mdjutab. Sellise voimaluse vilistab aga TsUS § 145" 15ikes 1
toodu sel moel, et lubab pandi arvel rahuldada aegunud ndude vaid pohivdla osas.

92. Hea usu pohimdtte jargimise tuvastamisel on maddrav isikute kditumise hindamine
oigussuhetes. Minu hinnangul on vOimalik hea usu vastaselt kdituda védga erinevates
oigussuhetes ja hea usu pohimdtet voib rikkuda ka mistahes aegumise regulatsiooni puhul.
Leian, et kuritarvitada voib nii TsUS § 145" 1ikes 1 sitestatut aga ka teisi aegumisega seotud
oigusnorme ja sel juhul on véimalik nt kohtul nentida, et toimiti hea usu pdhimdtet arvestamata.
Heas usus peab tegutsema ka TsUS § 145' 15ike 1 rakendamisel ja minu hinnangul site
iseenesest sellist tegutsemist ei vilista (ndue ei pruugi aeguda sugugi mitte vaid volausaldaja
pahatahtlikkusest vms). Kui aga isik seab tsiviildiguste realiseerimisel eesmérgiks digussuhetes
on teise isiku kahjustamise, on vdimalik ka tema tegevust nt TsUS § 145'15ike 1 alusel hinnata
hea usu pohimotte eiramisena ja rakendada vastavaid tagajirgi.

93. Seega olen seisukohal, et TsUS § 145" 10ige 1 ei kehuta volausaldajat/hiipoteegipidajat
tegutsema hea usu pdhimétte vastaselt, samuti on ka TsUS § 145" 15ikes 1 toodud diguse
realiseerimine allutatud hea usu pohimotte jéirgimise noudele ja kontrollile nagu iga teinegi
tsiviildigus. Seepirast ei nie ma ka TsUS § 145" 16ike 1 vastuolu hea usu pohimottega.

IV Kokkuvote

94. Eelneva kokkuvottes nendin, et minu hinnangul ei ole tsiviilseadustiku iildosa seaduse
§ 145" 16ige 1 avaldaja toodud pohjustel vastuolus Eesti Vabariigi pohiseaduse §-ga 10 ega
PS § 32 loike 1 lausega 2, samuti puudub siitte vastuolu Eesti Vabariigi pohiseaduse § 13
loikega 1 ja §-ga 14.

% P. Varult jt. Kommentaarid §-le 138. Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn 2010,
komm 3.7.1.



18

95. Siiski po6ordun Teie poole palvega kaaluda TsUS § 145" 16ike 1 alusel rahuldatud
noude omandanud pantija, kes tagas oma kinnisasjaga kolmandast isikust volgniku nouet,
oiguskaitsevoimaluste tipsustamist kehtivas Oiguses tagasindude esitamiseks volgniku
vastu.

96. Ootan Teie seisukohti palve osas kaaluda kehtiva Oiguse Oigusselgemaks muutmist

hiljemalt 15.09.2013.

Lugupidamisega

/allkirjastatud digitaalselt/
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