TARBIJAVAIDLUSTE KOMISJONI OTSUS

Asja number 19-1/20-17886-012

Otsuse kuupdev 25. juuni 2021

Komisjoni koosseis Esimees Alar Urm, litkkmed Rain Meristo, Triin Palk

Tarbija

Kaupleja Crowdestate AS, 14773059

Tarbija ndue Tarbija nduab kauplejalt tagastamata laenuosa summas 1362,65
eurot, kahju hiivitamist ja viivist.

Asja ldbivaatamise aeg 13. mai 2021

Resolutsioon:

Jatta avaldus rahuldamata.

Kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jirgi, vdivad nad pédrduda sama vaidluse
labivaatamiseks maakohtusse.

Asjaolud:
Kaupleja pakub veebilehe kaudu vdimalust osaleda rahastuse iihisprojektides, mille
eesmdrgiks on vélja anda raha eraisikutele ja drilihingutele ning teenida sellelt intressitulu.

Tarbija s0lmis laenulepingu, milles oli laenuandja ning kandis kauplejale iile 3000 eurot -
laenuleping nr.EE1658-7132 tihtajaga 30.06.2018. Uhisrahastuses osales kokku 339
laenuandjat.

Projekti raames ehitati korterid, mille rajamiseks olid laenuandjad raha andnud.

Tarbija andmetel koik korterid miitidi maha, kuid tarbija ei saanud tagasi laenusummat ja
intresse.

Kaupleja selgitas, et kinnisvara arendaja omastas markimisvédédrse osa laenusaaja rahast ja
kinnisvarast ning ta tegeleb laenuraha tagasi saamisega.

Tarbija ei ndustunud sellise vastusega ning 18.11.2020 esitas laenulepingust taganemise
tahteavalduse koos laenusumma tagastamise ja lepingujirgsete intresside ndudega.

Tarbija nduab tagastamata laenuosa summas 1362,65 eurot.

Avalduse esitamise seisuga kogunenud intressi summas 3475,80 eurot (intressimdiraga
37,8% aastas ja alternatiivselt 34,1% aastas korterite eduka miiligi korral voi vdhima
intressimiédraga 18,9% aastas.

Tarbija nduab ka tekitatuyd kahju hiivitamist summas 984 eurot ja viivist VOS § 113 Ig-s 1
sdtestatud miidras tagastamata laenuosalt ja tekitatud kahju 2346,65 eurot (arvestada viivist
kuni vola tasumisenti).



1.Crowdestate AS-i poolt hallatava veebilehe www.crowdestate.eu kaudu tehakse tarbijatele jt
isikutele pakkumisi osaleda tiihisrahastusprojektides (lisa 1). Kaupleja solmib tarbijate jt
isikutega laenulepinguid, et sellisel viisil kogutud raha laenata edasi veebilehe kaudu
laenusaamise soovi avaldanud isikule (enamasti vahendatakse sellisel wviisil laenusid
kinnisvaraarendajatele, kuid mitte ainult).

2.2016.a augustis-septembris avaldas kaupleja veebilehe kaudu, et avab vdimaluse
investeerimaks Skylines Iru Vara OU (laenusaaja) korterelamute ehitustddde projekti Irus
aadressil Metsa tee 31/33/35 (projekt) (lisa 2). Vastavalt pakkumisele pidi laenusaaja
korraldama korterelamu ehituse ning miiidud korteritest saadud raha tagastama
laenuandjatele koos intressiga ca 37,8% aastas projekti pikkuseks oli ettendhtud 21 kuud.

3.Kaupleja avaldas ka pdhjaliku teabe, tasutauuringu, riskihinnangu jne laenusaaja ning
projekti realiseerimise ja tulususe kohta ning andis oma hinnangu (lisa 3). Tutvunud kaupleja
poolt avaldatud teabega leidis tarbija, et investeeringu riskitase on talle sobiv ning avaldas
veebilehe kaudu kauplejale soovi laenusaaja projekti omapoolselt panustada.

4.Projektis rahastamises osalemiseks edastas Crowdestate AS tarbijale oma veebilehe kaudu
laenulepingu allkirjastamiseks. Vastavalt kaupleja nédpundidetel tuli laenuleping sdlmida
kaupleja poolt rahastusprojekti jaoks spetsiaalselt loodud Crowdestate MTS31 OU-ga (nii
Crowdestate AS kui ka Crowdestate MTS31 OU on mdlemad eraldi ja koos nimetatud
kdesolevas avalduses Kauplejaks).

5.26.09.2016 sdlmisid tarbija ja kaupleja laenulepingu nr EE1658-7132 (leping) tdhtajaga
30.06.2018 (lisa 4). Tarbija, olles iiks 339 kauplejale selle projekti raames laenu andnud
isikust (vt lisa 1), kandis kaupleja poolt ndidatud kontole {ile laenusumma 3000 eurot.

6.20.04.2018 teatas Laenusaaja, et kdik Projekti raames ehitatud korterid, mille rajamiseks
Klient jt laenuandjad laenu andsid, on miitidud (lisa 5). 27.06.2018 kinnitas kaupleja, et
projekt oli edukas, kdik korterid said valmis ja on miilidud ning laenud koos intressiga
tagastatakse kuu aja jooksul (lisa 6). Valminud korterite miiligiga tegeles 1Partner Kinnisvara
OU, kes 12.11.2019 kinnitas, et ,,korterite miiiik edenes iile ootuste histi* (lisa 7).

7.20.11.2020 poordus tarbija kaupleja poole avaldusega teabe saamiseks (lisa 8). Tarbija
soovis tapseid selgitusi selle kohta, et kui projekt onnestus edukalt ja tdhtaegselt ning korterite
miilik oli koguni {ile ootuste edukas, siis miks ei ole tagastatud tarbijale jt laenuandjatele
sellesse projekti panustatud summad.

8.27.10.2020 vastas kaupleja tarbija avaldusele (lisa 9) ning teatas, et laenusaaja juhatuse liige
Kristjan Sild omastas mérkimisvéarse osa laenusaaja rahast ja kinnisvarast, ning et ta todtab
laenuraha kiireks ja efektiivseks tagasisaamiseks.

9.Kuivord kaupleja vastus oli ebaméédrane ning sisuliselt tarbija kiisimustele ei vastanud ja
palutud informatsiooni ei edastanud, veendus tarbija, et kaupleja on talle tekitanud kahju
raske hooletuse ning eksitava teabe avaldamise 1dbi. 18.11.2020 esitas tarbija kauplejale
avalduse laenulepingu {ilesiitlemiseks, laenu tagastamiseks koos kaupleja pootl lubatud
intressiga. Samuti palun tarbija hiivitada talle tekitatud kahju (lisa 10, 11).



10.Kuivord kaupleja tarbija avaldusele kédesoleva ajani reageerinud ei ole, oleme sunnitud
tarbija Oiguste rikkumise lopetamiseks podrduma avaldusega Tarbijavaidluste komisjoni
poole.

Tarbija avalduse pohjendus (viited on kaebuse lisadele)

Laenulepingu sdlmimisel tugines tarbija kaupleja usaldusviirsusele, professionaalsusele ning
kaupleja poolt avaldatud infole ja hinnangule. Kaupleja edastas tarbijale jargmise olulise
teabe laenu andmise otsuse tegemiseks:

Projekti rahastusprotsessi kirjelduse kohta teatas kaupleja, et eesmérk on teenida tulu (s.h
tagastada tarbija jt laenuandjate laenud) arendusprojekti kasumise jaotamise kaudu (vt lisa 3
Ik 6);

Kaupleja omandab 50% suuruse osaluse laenusaaja ettevottes (vt lisa 3 1k 6);

Kaupleja tegi projektile riskihinnangu ning kaardistas selle norkused ja ohud (vt lisa 3 1k 8);
Riskihinnangul pohinevalt esitas kaupleja tarbijale projekti oodatava netotulususe véljavaated,
mille kohaselt:

-negatiivse stsenaariumi korral on tootluseks ca 18,9% aastas,

-pOhistsenaariumi korral on tootluseks ca 27,8% aastas,

-positiivse stsenaariumi korral on tootluseks ca 34,1% aastas (vt lisa 3 1k 10).

Eelmises punktis kirjeldatud ja kaupleja poolt analiitisitud info pdhjal sai keskmiselt mdistlik
tarbija teha jirgmised jareldused:

Tarbijale tagastatakse laen koos intressiga eeltingimusel, et projekt on edukas, s.t korterid
ehitatakse valmis ning miiiiakse prognoositud hinnaga;

Kaupleja seisab tarbija jt laenuandjata diguste eest ning omab kontrolli laenusaaja iile;
Kaupleja professionaalsele kogemusele tuginedes on tehtud riskihinnang dige ja pdhjalik;

Ka kdige halvemal juhul, s.t negatiivse stsenaariumi korral, on tagatud tarbijale laenu
tagastamine (ja seda siiski koos intressiga).

Koik indikatsioonid, mis kaupleja poolt avaldatud infost tulenesid ning kaupleja avaldatud
teave tarbijale laenu andmiseks kallutamiseks osutusid tdele mittevastavaks ja eksitavaks:

Tegelikkuses dnnestus korterite ehitus ja miiiik planeeritust edukamalt, kuid sellele vaatamata
el omanud see asjaolud mingit tdhendust tarbijale laenu tagastamise ja lubatud intressi
maksmise juures;

Tagantjirele, alles 27.10.2020, sai tarbija teada, et kaupleja oli talle edastanud eksitavat teavet
ning tegelikkuses ei omanud kaupleja mingit kontrolli laenusaaja tegevuse iile. Ilmneb, et
kaupleja oli oma tegevusplaani rajanud iiksnes laenusaaja paljasonalistele lubadustele,
tagamata nende tditmist. Veelgi enam, kaupleja isegi ei kontrollinud laenusaaja véidete
paikapidavust;

On tdhelepanuvéérne, et mitte likski kaupleja poolt avaldatud ohust vdi projekti ndrkusest ei
realiseerunud

Kaupleja avaldas, et ka kodige halvema stsenaariumi korral saab tarbija laenuraha tagasi (koos
viiksema intressiga). Ka kdige halvema stsenaariumi korral ja koikide riskide realiseerumise
tingimustes ei teatanud kaupleja, et tarbijale siiski tema antud laenusummat ei tagastata, voi et
tarbija intressitulu on vdiksem kui 18,9%.

Eeltoodud asjaoludest tuleneb ilmekalt, et kaupleja avaldas tarbijale laenuandmise otsuse
tegemisele kallutamiseks selgelt valeinfot. Veelgi enam, veel 19.11.2019 kuupéeval avaldas

3



kaupleja oma veebilehe kaudu, et tarbijale jt laenuandjatele tagastatakse laenud koos
intressiga 37,8% aastas (lisa 12). Kaupleja nimetas jitkuvalt projekti edukaks (seda on ta
teinud jooksvalt ka kdikidest oma teadetes, mis on avaldatud veebilehe kaudu). Selline
avalikkuse eksitamine on kiiliniline — kelle jaoks kaupleja projekti edukaks peab, kui tarbijale
ja koikidele teistele laenuandjatele oli projekt kahjumlik. Asjaoludest tuleneb, et kaupleja
jétkas tarbija eksitamist isegi olukorras, kus talle teadaolevalt oli projekti tulemus halvem kui
koige negatiivsema stsenaariumi korral oleks voinud arvata.

elline asjade kéik — kus kinnisvara arendusprojekt osutus iile ootuste edukaks koigi jaoks v.a
tarbija (jt laenuandja) — oli ddrmiselt kummastav ja tekitas tarbijas kiisimusi. Muuhulgas oli
kaupleja viinud tarbija eksitusse ja tarbija soovis selgitust jargmistes kiisimustes:

On iildteada, et tavapiraselt tagastatakse laenud kinnisvara arendusprojektide puhul korterite
miiligist saadud summadest. Selline mulje jii tarbijale ka kaupleja poolt avaldatud teabe
pohjal. Praegusel juhul said kiill kdik korterid miitidud, kuid laenusid selle eest ei tagastatud.
Kuidas oli kaupleja mdelnud tarbijale laenu tagastamise tagada ning mille arvelt oli seda
planeeritud teha, kui mitte korteri ostjatelt (voi ostude krediteerijatelt) lackunud summadest?;
27.10.2020 teatas kaupleja, et tal ei ole teavet, kuidas toimus korterite miiiik, s.t talle ei ole
teada, kellele korterite ostjad summasid tasusid. Tekib kiisimus, miks kaupleja selle vastu
huvi ei tundnud? Kuidas oli ta planeerinud tarbija huvide kaitsmise ning laenusaaja poolse
kuritarvituse véltimise?

Kaupleja avaldatud infost tuleneb, et projektis oli planeeritud kaupleja kontroll laenusaaja
tegevuse lle (osaluse omandamine). Kaupleja ei ole selgitanud, mis tdhendus sellisel
tegevusel oli ja kas seda ka tegelikkuses tehti. Tarbija mdistis kaupleja poolt avaldatud
vastavat infot selliselt, et kaupleja tagab laenusaaja kuritarvituste viltimise. Kédesoleval aastal
teatas aga kaupleja, et tal ei olnud mingisugust iilevaadet laenusaaja tegevusest ning
laenusaaja raha ja kinnisvara omastamisest Kristjan Silla poolt

Tsiviilkdibes kohustuvad isikud kédituma heas usus ning tditma hoolsuskohustust.
Voladigusseaduse (VOS) § 6 lg 1 kohaselt peavad vdlausaldaja ja vdlgnik kiituma teineteise
suhtes hea usu pdhimdttest lihtuvalt. VOS § 6 lg 2 kohaselt ei kohaldata volasuhtele
seadusest, tavast vOi tehingust tulenevat, kui see oleks hea usu pohimdttest ldhtuvalt
vastuvotmatu. Erialakirjanduses on avaldatud, et hea usu pohimdtte kohaselt tdhendab
lepingupoole kohustuste tditmine ka lojaalsus- ja hoolsuskohustuse tditmist.

Hoolsuskohustuse sdtestab seadus otsesdnu mitmel juhul. Analoogia korras, ning arvestades
ka seda, et kaupleja ja tarbija vahelisel suhtel on sisuliselt kdsunduslepingule omased
tunnused (kaupleja sOlmis tarbijaga laenulepingu selleks, et laenata summa edasi
kinnisvaraarendajale ning teenida tarbijale intressi), tuleneb VOS § 620 lg-st 1, et
kdsundisaaja peab kdsundi tditmisel tegutsema kdsundiandjale lojaalselt ja kdsundi laadist
tuleneva vajaliku hoolsusega. Loige 2 lisab, kdsundisaaja peab tditma kédsundi vastavalt oma
teadmistele ja voimetele kdsundiandja jaoks parima kasuga ning dra hoidma kahju tekkimise
kdsundiandja varale. Oma majandus- vO1 kutsetegevuses tegutsev kdsundisaaja peab lisaks
sellele toimima iildiselt tunnustatud kutseoskuste tasemel.

VOS § 1022 g 1 kohustab kisundita asjaajajat asjaajamisel arvestama soodustatu huvidega
ning lihtuma tema tegelikust voi eeldatavast tahtest. VOS § 1024 Ig 2 kohustab kidsundita
asjaajajat hiivitama soodustatud isikule tekitatud kahju, mis on tekkinud asjaajamisel vajaliku
hoolsuse puudumisest.

Hoolsuskohustuse tditmise olulisust on rohutatud ka Eesti kohtupraktikas. Riigikohus on
seisukohal, et kui isik ei tegutse hoolsusega, mida mdistlik inimene sellises ametis sarnastel
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tingimustel ilmutaks, on tegemist hoolsuskohustuse rikkumisega (nr 3-2-1-54-17, p 13.1; nr
3-2-1-41-05, p 31).

Alternatiivselt nievad kaupleja vastutuse ette ka deliktidiguse sitted. VOS § 1048 kohaselt,
teisele isikule varalises kiisimuses ebadiget teavet vdi ebadige arvamuse andnud voi teabe voi
arvamuse, vaatamata uutele teadmistele, parandamata jitnud asjatundja kaitumine loetakse
oigusvastaseks, kui kahju tekitajale kuulub tema kutsealase tegevuse tottu eriline
usaldusseisund ja teabe vO1 arvamuse saaja vais sellele usaldusele tugineda.

Kéesoleval juhul on tdendatud, et kaupleja poolt tarbijale enne laenulepingu sdlmimist
avaldatud teave ning antud hinnang ei vastanud tegelikkusele ja olid eksitavad. Samas esitleb
kaupleja end avalikkuse ees asjatundjana, kes kutsub isikuid iiles enda poolt avaldatud teabe
alusel tegema rahalisi otsuseid laenude andmiseks. Veelgi enam, kaupleja on jitkanud tarbija
eksitamist tahtlikult ka pidrast seda, kui temale endale teadaolevalt oli projekt 16ppenud
mitteedukalt — nii on kaupleja korduvalt nimetatud projekti edukaks ka peale projekti 16pu
tahtaega; veel aasta aega tagasi avaldas kaupleja tarbija eksitamiseks teabe, et projekti
tulususe maar on 37,8% aastas.

VOS § 103 Ig 1 jirgi vastutab vdlgnik kohustuse rikkumise eest, kusjuures eeldatakse et
rikkumine ei ole vabandatav. Loike 2 jédrgi on rikkumine vabandatav, kui volgnik rikkus
kohustust vadramatu jou tottu. Védramatu joud on asjaolu, mida volgnik ei saanud mdjutada
ja moistlikkuse pohimottest ldhtudes ei saanud temalt oodata, et ta lepingu sdlmimise vOi
lepinguvilise kohustuse tekkimise ajal selle asjaoluga arvestaks voi seda véldiks voi takistava
asjaolu voi selle tagajérje iiletaks. Tarbijale ei ole teada {ihtegi asjaolu, mis digustaks kaupleja
rikkumist. See on tahtlik kditumine.

Tuleb arvestada ka sellega, et kauplejaga laenulepingut sdlmised tugines tarbija usaldusele
Crowdestate kaubamérgi ja meeskonna suhtes ning arvestas sellega, et tegemist on oma ala
professionaaliga (kelle meeskonda kuuluvad pikaajalise kogemusega krediidiasutuste
tootajad). Oeldu pdhjal ning seadusest tulenevalt oli tarbijal igal juhul alus eeldada kaupleja
head ja usaldusvéirset mainet ning seda, et kaupleja kditub tarbijalt saadud laenusumma edasi
laenamisel vdhemalt samasuguse hoolsusega (s.h kasutab meetodeid riskide maandamiseks,
laenuraha sihtotstarbelise kasutamise kontrollimiseks ja miitidud kinnisvara arvelt laenu tagasi
saamiseks) nagu enda raha laenuks andmisel. Need eeldused osundasid viddradeks ning
ilmnes, et kaupleja kuritarvitas tarbija usaldust nédidates iiles rasket hooletust.

Kéesolevaks ajaks on juba iildteada, et kauplejal on probleeme majandustegevuse
labipaistvusega, teavitamiskohustuse tdaitmisega, klientidega usaldusliku suhte hoidmisega (vt
,Monel Crowdestate’i patuoinalt siiski tilgub veidi raha tagasi,” Aripiev 22.01.2020).
Praeguseks on lisaks meedia vahendusele tarbija ka vahetult ise samade kaupleja
probleemidega kokku puutunud.

Kaupleja tegevjuht Loit Linnupdld on avalikult meedias tunnistanud, et kaupleja ei ole
laenuandjate rahasse ja Oigustesse suhtunud vajaliku hoolsusega (vt nt ,,Suur lugu. Ausalt
ithisrahastusest. Tuntud keskkonnas jargmised projektid hapuks minemas. Kas iihisrahastuse
reguleerimine vdetakse 10puks késile,” Eesti Pdevaleht 29.11.2019). Kaupleja juhi esindaja
sOnavotust ilmneb, et kaupleja on hiiritud vajadusest olla projektide hindamisel piisavalt
hoolas, mis tekitab tdiendava ajakulu, mis omakorda vdhendab laenuandjatele pakutavate
projektide arvu. Kasutades dra iihisrahastuse valdkonna reguleerimatust ja iihisrahastuse
klientide diguste kaitsmata jatmist, on kaupleja orienteeritud eelkdige pakutavate projektide
arvu suurendamisele, mitte laenuandjate huvide kaitsele.



Avalikult kittesaadava teabe valguses on iildse kummaline, kuidas kaupleja sai soovitada
tarbijal jt klientidel laenusaaja kinnisvara arenduse projekti rahaliselt panustada. Nimelt on
laenusaaja Skylines Iru Vara OU juhatuse liige Kristjan Sild viga skandaalse taustaga
ettevotja, kelle kohta on mitmeid aastaid olnud teada, et tegemist on ebaausa isikuga, vt nt:

* Kinnisvara tiili jéttis koduostjad 10ksu;

* Kuidas Kristjan Sild iihisrahastuse investorid pika ninaga jattis;

* Vanalinna elanike hirm: volgades ettevotja tahtis elamise kaaperdada;

* Metsaettevotja Médemetsal on iile 200 juriidilise keha.

Kiesolevaks ajaks on kaupleja jt tihisrahastuse teenuse pakkujate tegevuse reguleerimatus
ning sellega tarbijatele tekitatud kahju sattunud {ldsuse, s.h seadusandja ja
Finantsinspektsiooni suurema tidhelepanu alla, s.h kuid mitte ainult:

* Uued regulatsioonid tihisrahastusteenuse pakkujatele;

* Uhisrahastus saab tulevikus mirksa karmimad reeglid;

* Finantsinspektsioon tegi ettepaneku lihisrahastuse reguleerimiseks.

Seega on iildteada kaupleja jt sarnase drimudeli kaudu tegutsevate ettevotete hooletu
suhtumine klientidesse, pahatahtlik vastutuse véltimine, tdpsema regulatsiooni puudumise
drakasutamine, eksitava ja/voi puuduliku teabe esitamine jms. Vaatamata sellele ei vilista
kehtiv Gigus siiski kédesoleval juhul kaupleja kohustust tarbija ees ning kohustust mitte
kuritarvitada usaldust ning tegutseda kohase hoolsusega teiste isikute poolt usaldatud
rahaasjade korraldamisel.

FinanceEstonia ja Advokaadibiiroo Deloitte Legal on koostdds koostanud Uhisrahastuse Hea
Tava, mille sétetes rOhutatakse ja selgitatakse, et tdpsema valdkonnaalase regulatsiooni
puudumise tingimustes ei tdhenda see siiski, et iihisrahastusportaali pidaja vastutus oleks
vilistatud kehtiva Oiguse jéargi. Tegemist on eriala asjatundjate ning kauplejaga samas
valdkonnas tegutsevate ekspertide poolt koostatud dokumendiga. Selle analiiiisist paistab
ilmselt, et kaupleja on kdesoleval juhul rikkunud jimedalt peamisi kohustusi (informatsiooni
kvaliteet ja kommunikatsioon, riskihoiatus, reklaaminduded, tegevuse jéitkusuutlikkus,
aruandlus), millele ka tarbija on kédesolevas avalduses tuginenud, ning tekitanud sellega
tarbijale jt klientidele kahju.

Kaupleja kditumine kéesoleval juhul ning tema poolt meedia vahendusel tehtud avaldused,
osundavad sellele, et kaupleja teos esinevad karistusseadustiku §-is 211 sétestatud
investeerimiskelmuse koosseisu tunnused — investeeringu saamise eest lldsusele voi
kindlaksméératud isikute ringile suunatud teabes olulistes asjaoludes valeandmete esitamise
vOi oluliste asjaolude esitamata jétmine.

Kuivord kaupleja on viltinud tarbijaga olukorra lahendamist ning oma seisukohtade
pohjendamist, ei saa tarbijale olla teada, millisele diguslikule alusele kaupleja tugineb. Kiill
aga on ilmne, et kaupleja on rikkunud tarbija teavitamisekohustust, hoolsuskohustust ning on
tarbijat eksitanud. Teadmata kaupleja Giguslikku positsiooni saab siiski etteruttavalt anda
hinnangu, et kui kaupleja arvates on tema vastutus poolte kokkuleppega vilistatud, on sellised
seisukohad ja kokkulepped ilmselgelt oigusvastased, m.h vastuolus tiiliptingimuste
regulatsiooniga VOS § 35 jj ning teavitamiskohustuse tiitmisega VOS §-i 48 jirgi.

Eeltoodust ilmneb, et kaupleja vastutus tarbija ees saab tuleneda: (a) laenulepingu
rikkumisest; (b) kdsunduslepingu rikkumisest; (c) tarbijakaitse sitete rikkumisest; (d)
deliktidigusest — asjatundja poolne eksitamine, valeinfo avaldamine, usalduse kuritarvitamine,



raske hooletus, hea usu pdhimdtte rikkumine.

Tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS) § 90 1g 1 ja 2 ning § 92 lg 1-3 kohaselt vdib tehingu
pool tehingu tiihistada, kui see on tehtud eksimuse tottu. Kdesoleval juhul on tdendatud, et
kaupleja on tarbijale avaldanud teadvalt eksitavat teavet (projekti rahastusprotsessi ning laenu
tagastamise kohta, erinevate projekti stsenaariumite kohta, kontrolli kohta laenusaaja tegevuse
iile, projekti tulususe kohta 2019.a 15pu seisuga). TsUS § 99 Ig 1 p 2 jirgi saab pettuse voi
eksimuse 1dbi tehtud tehingu tiihistada kuue kuu jooksul alates vastavast asjaolust
teadasaamisest. Tarbija sai enda eksitamisest teadlikuks kaupleja 27.10.2020 teate jirgi.
Tarbija eeldas kuni selle ajani, et kaupleja edastatud teave on tdene ning kaupleja on kohasel
viisil tditnud omalt poolt kdik tarbijale edastatud lubadused ning teinud vastavad toimingud.
Kaupleja vastusest ilmnes, et selline tarbija hinnang ning kaupleja edastatud varasem teave
osutusid viiradeks. Kiesolevaga teatab tarbija, et tiihistab Crowdestate MTS31 OU-ga
26.09.2016 sdlmitud laenulepingu nr EE1658-7132 ning nduab kaupleja saadu alusetu
rikastumise sétete alusel endale tagasi. Selgituseks lisame, et tarbija ndude aluse ning kaupleja
vastutuse tarbija ees sitestavad piisvalt kdesoleva avalduse eelmises punktis esitatud alused.
Kéesolevas punktis tehtud avaldus on esitatud tarbija diguste igakiilgse kaitse pohimottest
lahtuvalt tdiendavalt ja alternatiivsena.

Tarbijale tekitatud kahju hiivitamine

Kaupleja poolse kohustuse rikkumise korral annab VOS § 101 1g 1 p 3 tarbijale diguse nduda
kahju hiivitamist. VOS § 127 lg 1 jérgi on kahju hiivitamise eesmirk kahjustatud isiku
asetamine olukorda, mis on vdimalikult l&hedane olukorrale, milles ta oleks olnud, kui kahju
hiivitamise kohustuse aluseks olevat asjaolu ei oleks esinenud. Loike 6 jirgi kuulub
hiivitamisele ka tulevikus tekkiv kahju. VOS § 128 niieb ette, et hiivitamisele kuulub nii
varaline kui ka mittevaraline kahju, nii otsene varaline kahju kui ka saamata jdidnud tulu.
Vastavalt Riigikohtu 5.11.2008 otsusele nr 3-2-1-79-08 vdib vdlausaldaja nduda kohtueelses
menetluses digusabile tehtud kulutuste hiivitamist.

Riigikohus on oma lahendites korduvalt selgitanud (vt nt 21.06.2011.a otsusest nr
3-2-1-55-11), et kahju kuulub hiivitamisele ka juhul, kui rikkumise korvaldamiseks tehtud
kulutusi ei ole veel kantud. Kohus ei saa kannatanu nduet jatta rahuldamata iiksnes pohjusel,
et kannatanu ei ole kahjustatud eseme taastamise kulusid veel kandnud. Kahju hiivitamise
noude esitamisel enne kulude kandmist hindab kohus ndude suurust ldhtuvalt kogutud
toenditest. Nii vOib kohus lugeda hiivitise suuruse tdendatuks mh kahjustatud eseme
taastamise hinnapakkumisega voi todde kalkulatsiooniga. Seadus voimaldab kahju hiivitamise
nduet lahendada ka juhul, kui tuvastatud on kahju tekitamine, kuid teadmata on kahju tipne
suurus. Nimelt tuleneb VOS § 127 1g-st 6 ja tsiviilkohtumenetluse seadustiku (TsMS) § 233
lg-st 1, et kui kahju tekitamine on tuvastatud, kuid kahju tépset suurust ei saa kindlaks teha
voi selle kindlakstegemine on ebamdistlikult koormav, voib kohus otsustada kahju suuruse
koiki asjaolusid arvestades oma siseveendumuse kohaselt. Lisaks on Riigikohus korduvalt
oma praktikas rohutanud, et kui tdidetud on muud kahju hiivitamise eeldused, ei saa nduet
jatta rahuldamata ainuiiksi pdhjusel, et tdendamata on kahju tdpne suurus.

Kaupleja rikkumise tulemusel on tarbija olnud kéesoleval juhul sunnitud kandma tiiendavat
kahju oOigusabikulude ndol summas 984 eurot — arvestusega 168 eurot (summa koos
kdibemaksuga) 6 tunni eest avalduste koostamise, esitamise ning kauplejaga lidbirddkimiste
eest (vt lisad 8-11) ning kéesoleva avalduse koostamise ja Tarbijavaidluste komisjonile
esitamise eest.



Kaupleja seisukoht:

Vaidluse lahendamine ei ole vdimalik tarbijavaidluste komisjonis. Vastustajad on eelnevalt
peatiikis 2 vilja toonud, et tarbijavaidluste komisjon ei ole vaidluse lahendamiseks padev. Igal
juhul on tegu keeruka digusliku kiisimusega, mille lahendamine vajab pdhjalikku uurimist,
mistottu oleks vaidlust otstarbekam lahendada maakohtus (TKS § 47 1g 3 p 3). Vilistada ei
saa ka tunnistajate tilekuulamise vajadust.

AVALDAJAL PUUDUB NOUE (alljirgnevas kaupleja viited tarbija avaldusele ja kaupleja
vastuse lisadele)

Avaldaja ei ole viidanud lepinguliste suhete olemasolule enda ja vastustaja I vahel. Avaldaja
on avalduses (vt p 4) nimetanud molemat vastustajat koos kauplejaks, kuid on viidanud ainult
avaldaja ja vastustaja II vahel solmitud 26.09.2016 laenulepingule. Avaldaja ei ole
pohistanud, kas ja millised lepingulised suhted avaldaja ja vastustaja I vahel on. Avaldaja on
véitnud, et sellel, et kaupleja solmis tarbijaga laenulepingu selleks, et laenata summa edasi
kinnisvaraarendajale ning teenida tarbijale intressi, on kdsunduslepingule omased tunnused
(avalduse p 17). Sellist késitlust ei saa iihelgi juhul iile kanda vastustajale I, kes ei ole
s0lminud laenulepingut avaldaja ega arendajaga.

Avaldaja ei ole viidanud vastustaja I suhtes esitatud ndude diguslikule alusele. Avaldaja ei ole
alternatiivselt vélja toonud, millisel lepinguvilisel alusel avaldajal vastustaja I suhtes ndue
oleks. Avaldaja on avalduse p-s 18 viidanud kdsundita asjaajamisest tulenevatele sétetele,
kuid ei ole pdhistanud kisundita asjaajamise eelduste esinemist (VOS § 1018 Ig 1). Avaldaja
el ole vilja toonud, millistes tegudes seisneks késundita asjaajamine vastustaja 1 poolt.
Tegelikkuses ei ole vastustaja I avaldaja eest kdsundita tegutsenud, kuna laenusumma kanti
vastustaja II poolt

arendajale iile vastavalt avaldaja ja vastustaja II vahelisele.

Vastustaja [ ei ole rikkunud iihtegi kohustust avaldaja ees. Olukorras, kus avaldaja ei ole
pohjendanud, milline suhe (kas lepinguline voi lepinguvéline) avaldaja ja vastustaja I vahel
véidetavalt on, on ilmne, et vastustaja I ei ole rikkunud {ihtegi kohustust avaldaja ees. Seega ei
ole avaldajal vastustaja I suhtes ndudeid. Avaldaja ei ole ka selgitanud, mille alusel peab ta
vastustajaid enda ees solidaarselt vastutavaks. Vastustajad késitlevad alljargnevalt siiski ka
avaldaja véidetavaid ndudeid vastustaja I vastu, selgitamaks lahti, et hoolimata sellest, et
avaldaja ei ole tapsustanud, millisel alusel on avaldajal vdidetav ndue vastustaja I vastu, ei ole
vastustaja [ iihtegi kohustust avaldaja ees rikkunud.

AVALDAJAL PUUDUB NOUE VASTUSTAJA 11 VASTU

Avaldaja ja vastustaja II vahel on sdlmitud laenuleping. Avaldaja viitab asjakohatult avalduse
p-s 17 ndude alusena kidsunduslepingu regulatsioonile (VOS § 620 lg 1). Avaldaja ja
vastustaja II vahel sdlmiti laenuleping (avalduse lisa 4) VOS § 396 mdistes, millele ei
kohaldata tdiendavalt 5/9 kdsunduslepingu regulatsiooni. Lisaks on avaldaja avalduse p-s 18
viidanud kédsundita asjaajamise regulatsioonile, kuigi avaldaja ja vastustaja II vahel on
lepingulised suhted, mistdttu ei kohaldu avaldaja poolt viidatud VOS §-d 1022 ja 1024.
Avaldaja ei ole pohistanud, et vastustaja II oleks rikkunud iihtegi laenulepingust tulenevat
kohustust.

* Vastustajad ei ole avaldajale avaldanud valeinfot

Vastustajad ei ole esitanud valeinfot. Avaldaja véidab, et vastustajad on avaldanud avaldaja
laenuandmise otsuse tegemiseks kallutamiseks valeinfot (p 14). Vastustajad sellise viitega ei
ndustu ja kisitlevad alljargnevalt iikshaaval avaldaja vastavaid viiteid.



Pelgalt korterite miilik ei anna avaldajale nduet laenu tagastamiseks. Avaldaja ei ole viidanud
toendile, milles vastustajad oleksid avaldajale lubanud, et laen tagastatakse koos intressiga
eeltingimusel, et projekt on edukas, st korterid ehitatakse valmis ning miitiakse prognoositud
hinnaga (vt avalduse p-d 12.1 ja 13.1). Poolte vahel ei ole vaidlust selles, et arendaja ei ole
nouetekohaselt tditnud oma kohustusi vastustaja II ees. Laenulepingu (avalduse lisa 4) p-1 3.3
alusel teeb juhul, kui arendaja rikub oma kohustusi vastustaja II ees, vastustaja II laenusaajana
makse laenuandjale pérast seda, kui arendaja on oma kohustused laenusaaja ees tiitnud. Seega
ei ole vastustajad avaldajale vditnud, et avaldajale laenusumma tagastamise ainsaks
eeltingimuseks oleks korterite edukas miitik.

Vastustajad ei ole avaldajale lubanud, et nad omavad kontrolli laenusaaja tegevuse iile.
Avaldaja ei ole viidanud tdendile, milles vastustajad oleksid avaldajale lubanud, et omavad
kontrolli arendaja tegevuse iile (vt avalduse p-d 11.2, 12.2 ja 13.2). Vastavalt avaldaja poolt
avalduse p-s 11.2 toodule on vastustaja II omandanud 50% suuruse osaluse arendajas (lisa 2
ja lisa 3, p 12.1, Ik 16). 50% suuruse osaluse omandamisega ei omandanud vastustaja II
kontrolli arendaja tegevuse iile ning vastustajad ei ole iihtegi sellist vdidet avaldajale ka
esitanud. Samuti ei ole tdene, et vastustajad ei ole kontrollinud laenusaaja véidete
paikapidavust vOi on rajanud oma tegevusplaani iiksnes paljasonalistele lubadustele.
Vastustajatel puudus voimalus eelnevalt

kontrollida seda, et arendaja juhatuse liige omastab projekti kdigus ehitatud korterite miiitigist
saadud raha (vt p 1.5). Avaldaja ei ole vilja toonud, kuidas ja mille alusel oleks vastustajad
pidanud eeldama arendaja juhatuse liikme poolt kuriteo toimepanemist. Avaldaja on avalduse
ps 26 viidanud 2019. ja 2020. aastal avaldatud artiklitele arendaja vdidetava skandaalse tausta
kohta. Projekti finantseerimine toimus 2016. aastal, mil vastustajad ei saanud sellistele
artiklitele ja neis avaldatud teabele toetuda. Samuti oli avaldajale endale teada arendaja isik
(vt avalduse

lisa 4, laenulepingu p 1.6) ning avaldaja sai ise teha eeltddd ja otsustada, kas soovib sellise
isiku projekti finantseerida.

Vastustajad ei ole avaldajale lubanud kindla méiéraga vdi summas intressi maksmist.

Avaldaja viidab, et iikski projekti norkustest ei realiseerunud (p 13.3) ning vastustajad
avaldasid, et ka koige halvema stsenaariumi korral saab avaldaja laenuraha koos intressiga
tagasi (p 13.4).

Selliste vididete puhul tugineb avaldaja pelgalt Crowdestate’i kodulehel avaldatud projekti
infole (avalduse lisa 3). Avaldaja poolt viidatud intressimdirad tulenevad projekti eelinfo
alapeatiikist ,,Oodatav netotulusus* (avalduse lisa 3, lk 10) ning tegu oli Crowdestate’i
eelhinnanguga kogu projekti oodatavale netotulususele, mitte kokkuleppega investoriga,
millest tuleneks konkreetsele investorile digus nduda kindlas summas intressi tasumist.
Laenulepingu p-s 3.5 on kokku lepitud,

et kui laenuandjale arendaja poolt tehtavad maksed kokku iiletavad laenusummat, loetakse
need laenusummat iiletavas osas intressiks. Muud intressi ei ole laenuandjal digus nduda.
Vastustaja II ei ole arendajalt tagasi saanud kogu laenusummat, rddkimata laenusummat
iiletavast osast, mistottu ei ole avaldajal digus vastustajatelt intressi tasumist nduda.

Vastustajad ei ole avaldajale lubanud laenusumma tagastamist soltumata arendaja

tegevusest. Investeerimise ja laenuandmisega kaasneb investori jaoks alati risk. Avaldaja ja
vastustaja II vahel sdlmitud laenulepingu p-s 6.1.2 kinnitas avaldaja, et on teadlik lepingu
alusel antava laenuga seotud riskidest, muu hulgas, et finantseerimislepingust tulenevalt ei ole
projekti 6/9 arendaja voi tema osanikud/aktsionérid kohustatud tagastama laenusaajale (kogu)



punktis 3.2

viidatud summat (s.o projekti arendajale laenatavat ja projekti arendaja osa/aktsiate
omandamiseks kasutatavat kogusummat), maksma intressi ja/voi tegema muid makseid,
mistottu ei tarvitse laenusaajal olla vOimalik tagastada laenuandjale (kogu) laenusummat
ja/vdi maksta intressi. Laenuandja on teadlik, et eelkirjeldatud juhtu ei loeta laenusaaja
rikkumiseks vO1 laenusaaja mdjualas olevaks asjaoluks. Crowdestate’i kodulehel
kittesaadavate vastutamatusesitete (lisa 8) alusel ei peaks investorid investeerimisotsuse
tegemisel piirduma ainult veebilehel esitatud informatsiooniga. Vastutamatusesitetes on
eraldi vilja toodud, et veebilehel esitatud informatsioon voib sisaldada tulevikuprognoose
ning tulevikku suunatud

seisukohti, mida ei saa késitleda kui lubadusi voi tulevikus kindlalt toimuvaid seisukohti.
Uhegi investeeringu pdhiosa sdilimine voi tulusus ei ole garanteeritud. Kokkuvdtlikult ei ole
vastustajad endale votnud avaldaja ees kohustust tagada avaldajale laenu pdhiosa tagastamist
sOltumata sellest, kas arendaja tdidab oma kohustusi vastustaja Il ees voi intressi maksmist.

Kokkuvdtlikult ei ole vastustajad esitanud avaldajale valeinfot. Avaldaja on 22.12.2020
avalduses esitanud kontekstivéliseid viiteid ning pole ldhtunud avaldaja ja vastustaja II vahel
solmitud laenulepingu tegelikust sisust. Avaldaja pidi investeeringut tehes laenulepingu p-i
6.1.2 ja Crowdestate’i kodulehel avaldatud vastutamatusesitete alusel mdistma, et avaldajale
el ole garanteeritud kindlat tootlust ning vastustajal Il ei pruugi olla véimalik tagastada
avaldajale kogu laenusummat. Samuti ei ole vastustajad esitanud véiteid selle kohta, et
omavad kontrolli arendaja

tegevuse lile voi vastutavad kuidagi arendaja eest. Iga investeeringu tegemisega kaasneb
investorile risk. Projekti infos hindas Crowdestate projekti keskmisest riskantsemaks, andes
projektile riskihinnangu B4 (avalduse lisa 3, lk 8).

Kokkuvotlikult pidi avaldaja voimaliku investeeringu kaotamise riskiga arvestama. Sealjuures
on avaldaja suurema osa laenu pohiosast tinaseks tagasi saanud.

= Vastustajad ei ole rikkunud oma kohustusi avaldaja ees 3.11. Vastustajatel ei ole avaldaja
ees kdsundist tulenevat hoolsuskohustust. Vastustajad on eelnevalt p-des 3.1-3.4 vilja toonud,
et avaldaja ja vastustajate vahel puuduvad késunduslepingust voi kdsundita asjaajamisest
tulenevad suhted ning avaldaja viited vastavale

regulatsioonile ei ole asjakohased.

Avaldaja ei ole viidanud, millist kohustust vastustajad rikkunud on. Avaldaja on viidanud
iildsonaliselt VOS § 6 lg-st 1 tulenevale kohustusele kiituda teineteise suhtes hea usu
pohimottest 1dhtuvalt. Avaldaja ja vastustaja II vahel on sdlmitud laenuleping (avalduse lisa
4), kuid avaldaja ei ole viidanud, millist laenulepingust tulenevat kohustust vastustaja II
véidetavalt rikkunud on. Laenulepingu p-dest 3.3 ja 6.1.2 ei tulene vastustajale II kohustust
tagastada avaldajale laenusumma ka siis, kui vastustaja Il ise laenusummat arendajalt tagasi
saanud ei ole.

Vastustajad on tegutsenud hoolsalt. Vastustajad on kiditunud avaldaja suhtes kooskdlas hea
usu pohimdttega ja hoolsalt. Vastustajad on eelnevalt p-s 3.7 vilja toonud, et kdik avalduses
toodud viited arendaja taustale pdrinevad aastatest 2019-2020, kuigi projekti rahastamine
toimus 2016. Seega ei saanud vastustajad nende asjaoludega 2016. aastal arvestada.
Vastustaja II on 27.10.2020 vastuse p-s 6.7 vilja toonud, et arendajal ei olnud kohustust
vastustajaga Il kooskdlastada kinnisasjade miitigilepingu tingimusi ja vormi ning vastustajal I1
ei olnud mingit pohjust arvata, et ostjad tasuvad soetatud korterite eest mone kolmanda isiku
pangakontole.
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Ebadige on avaldaja véide (p 25), justkui oleks Loit Linnupdld avalikult meedias tunnistanud,
et vastustajad ei ole laenuandjate rahasse ja digustesse suhtunud vajaliku hoolsusega ja on
héiritud vajadusest olla projektide hindamisel piisavalt hoolas. Midagi sellist avaldaja
viiddatud EPL-1 artiklist ei tulene, samuti ei ole artiklis késitletud Skylines Iru projekti,
millesse investeeris avaldaja.

Avalduse p-des 27-30 esitatud viited Crowdestate’i reguleerimatusele ja vdidetavalt tarbijatele
tekitatud kahjule ei ole asjakohased. Uhestki viitest ei tulene, et vastustajad oleksid rikkunud
mingisuguseid endale seatud kohustusi, tekitanud kolmandatele isikutele kahju voi tegutsenud
pahatahtlikult. Samuti on pdhjendamatu avaldaja viide KarS §-s 211 sétestatud 7/9
investeerimiskelmusele. Vastustajad ei ole esitanud investeeringu saamiseks valeandmeid voi
jatnud esitamata olulisi asjaolusid ning vastustajate tegevus on kooskdlas Eesti seadustega.

Vastustaja II tegeleb ka kdesoleval hetkel aktiivselt laenusumma sissendudmisega.

Vastustaja Il tegeleb kdesoleva hetkeni aktiivselt arendajalt ja arendaja juhatuse liikmelt
laenusumma sissendudmise nimel, sh on arendaja juhatuse litkmega tdiendavalt sdlmitud
kdendusleping, vastustaja II avalduse alusel algatati arendaja pankrotimenetlus, mille
tulemusena alustati arendaja juhatuse liikme suhtes kriminaalmenetlus, samuti on vastustaja II
esitanud avaldaja juhatuse litkme suhtes Harju Maakohtu menetluses oleva hagi. Vastustaja II
jagab Crowdestate’i kodulehel investoritega projekti arengu kohta pidevalt informatsiooni
(avalduse lisa 3), samuti on vastustajal II dnnestunud arendajalt ja arendaja juhatuse litkmelt
sisse nduda ja

investoritele, sh avaldajale tagastada suurem osa laenusummast (vt iilal p-d 1.4-1.6).
Vastustaja II on kahel korral avaldajale kohtuviliselt vastanud (lisa 5, avalduse lisa 9),
sealjuures selgitades ette voetud samme ja avaldaja ndude diguslikku pohjendamatust. Seega
el ole vastustajad rikkunud tihtegi kohustust avaldaja ees ning on kiitunud hoolsalt ja hea usu
pohimdttega kooskdlas.

Vastustajad ei ole andnud avaldajale asjatundja arvamust. Avaldaja on avalduse p-s 20
viitnud, et kaupleja vastutuse ndevad ette ka deliktidiguse sitted, tipsemalt VOS § 1048.
Esiteks on vastustaja II ja avaldaja vahel lepingulised suhted, mistdttu ei ole VOS §-i 1048
kohaldamine asjakohane. Teiseks ei ole vastustajad tegutsenud asjatundjana. Avaldaja ei ole
toendanud, et moni konkreetne vastustajate poolt antud hinnang olnuks ebadige. Vastustajad
ei ole lubanud avaldajale kindlat tootlust voi laenu pdhiosa tingimusteta tagastamist (vt iilal p-
d 3.5-3.10). Samuti ei ole vastustajad tegutsenud suhetes avaldajaga asjatundjana. Vastustajad
ei ole andnud avaldajale asjatundja arvamust vOi tungivat soovitust projekti investeerida.
Vastupidiselt on Crowdestate’t kodulehel hinnatud reitinguga B4 projekti keskmisest
riskantsemaks (avalduse lisa

3, lk 8) ja tipsustatud, et: [...] toodud reiting vdljendab Crowdestate’i subjektiivset hinnangut
investeerimisvoimaluse riskiastmele. Crowdestate’i reiting ei vita arvesse iga liksiku investori
riskitaluvust ning ei asenda investorihoolsuskohustust oma investeerimisotsuste tegemisel
[...] Seega ei ole vastustajad andnud avaldajale asjatundja arvamust.

Kokkuvdtlikult ei ole vastustaja II rikkunud iihtegi kohustust avaldaja ees. Avaldaja ja
vastustaja II vahel on s6lmitud laenuleping, kuid avaldaja ei ole viidanud iihelegi séttele, mida
vastustaja II vdidetavalt rikkunud oleks. Vastustajad ei ole esitanud avaldajale ebadiget teavet
ega rikkunud hoolsuskohustust. Vastustajad ei ole lubanud avaldajale kindla intressiga
tootlust.

Samuti ei ole vastustajal II avaldaja ees kohustust laenusumma tagastamiseks juhul, kui
arendaja oma kohustusi vastustaja I ees ei tdida. Selliste kohustuste mittevotmine avaldaja
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ees ei ole vastuolus VOS §-dega 35 jj ja 45 ning avaldaja ei ole pdhjendanud, millisel
oiguslikul alusel peaks vastustajatel avaldaja ees sellised kohustused olema (avalduse p 31).
Avaldaja pidi investorina mdistma investeeringuga kaasnevaid riske ning kinnitas nende
aktsepteerimist laenulepingu sdlmimisega.

AVALDAJAL PUUDUB OIGUS TEHINGU TUHISTAMISEKS

Avaldajal puudub alus laenulepingu tiihistamiseks. Avaldaja on avalduse p-s 33 esitanud
viite, et on 22.12.2020 avalduses tiihistanud TsUS 99 lg 1 p 2 alusel eksimuse tdttu
vastustajaga Il sOlmitud laenulepingu. Vastustajatele jddb avalduse tegemise pohjus
selgusetuks. Lepingu tithistamise korral peaks avaldaja vastustajale II tagastama ka vastustaja
Il poolt avaldajale tehtud tagasimakse summas 1637,35 eurot, samuti on laenulepingu
tithistamine vastuolus avaldaja vdidetava intressindudega. Avaldaja ei ole pohistanud, et oleks
laenu andnud, omades

ebadiget ettekujutust tegelikest asjaoludest (TsUS § 92 g 1). Vastustajad on eelnevalt p-des
3.5-3.10 selgitanud, et ei ole avaldajale esitanud valevditeid. Samuti ei ole vastustajad jatnud
esitamata asjaolusid, mille teatavakstegemine olnuks hea usu pdhimdttest ndutav (TsUS § 92
lg 3 p 1). Vastustaja II ei saanud laenulepingu sdlmimise ajal ette ndha, et arendaja juhatuse
liige omastab projektist saadava raha.

Tihistamise avaldus on esitatud hilinenult. Kuigi vastustajad on seisukohal, et avaldajal
puudub Oigus laenulepingu tiithistamiseks, on tiihistamise avaldus igal juhul esitatud
hilinenult.

TsUS § 99 lg 1 p 2 alusel peab tehingu tithistama kuue kuu jooksul eksimusest
teadasaamisest.

Avaldaja vididab, et sai eksitusest teada vastustaja 11 27.10.2020 teatest (avalduse lisa 9), kuna
sellest ilmnes, et edastatud varasem teave osutus vadraks. Avaldaja pole viidanud, millisest
vastustaja Il vastuse véitest avaldaja selliseid asjaolusid jéreldab. Sealjuures on avaldaja
esindaja juba 12.11.2019 uurinud projekti miiligipartnerilt objekti kidekdigu kohta, viidates, et
on teadlik arendaja pankrotimenetlusest (avalduse lisa 7). Seega oli avaldaja hiljemalt
12.11.2019 teadlik arendaja pankrotimenetlusest ning sellest, et vastustaja II ei ole arendajalt
laenusummat tagasi saanud ega ole seetdttu teinud viljamakseid ka investoritele, sh
avaldajale. TsUS § 99 lg 2 alusel ei vdi tehingut tiihistada, kui tehingu tegemisest on
moodunud kolm aastat. Avaldaja solmis laenulepingu rohkem kui neli aastat tagasi
26.09.2016 (avalduse lisa 4). Seega on

tithistamise avaldus igal juhul tehtud hilinenult.

AVALDAJAL PUUDUVAD RAHALISED NOUDED

Vastustajad ei ole rikkunud tihtegi kohustust. Vastustajad on eelnevalt toonud vilja, et ei ole
rikkunud iihtegi kohustust avaldaja ees. Seega ei ole avaldajal vastustajate suhtes rahalisi
noudeid, sh kahju hiivitamise nduet ning vastustajad paluvad avaldaja nouded jitta
rahuldamata.

Avaldaja ei saa kohtueelses menetluses nduda kohtueelse menetluse kulude hiivitamist.
Avaldaja nduab vastustajatelt avalduste koostamise ja tarbijavaidluste komisjonile esitamise
eest kantud digusabikulude summas 984 eurot hiivitamist. TKS § 45 1g 5 alusel kannavad
vaidlevad pooled menetluses osalemisega seotud kulud ise, seega puudub avaldajal digus
nduda tarbijavaidluste komisjoni menetluses vastustajatelt tarbijavaidluste komisjoni poole
poordumisega kantud kulude hiivitamist.
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Avaldajal puudub digus nduda laenusumma kohest tagastamist. Avaldaja on esitanud ndude
tagastada tagastamata laenusumma 1362,65 eurot. Avaldaja ei ole pdhjendanud, millisel
oiguslikul alusel ta laenusumma tagastamist nduab. Avalduses on ldbivalt viidatud erinevatele
oigusnormidele (laenuleping, kdsundusleping, kédsundita asjaajamine, hea usu pohimote,
asjatundja arvamus, tehingu tiihistamine ja alusetu rikastumine). Samuti on avaldaja
18.11.2020 esitanud avalduse laenulepingu iilesiitlemiseks (avalduse lisa 10). Vastustaja II on
04.01.2021 vastuses avaldajale selgitanud, et {ilesiitlemisavaldus on kehtetu (lisa 5) ning
avaldaja pole laenulepingu iilesiitlemisele enam oma 22.12.2020 avalduses komisjonile
tuginenud. Seetdttu jddb vastustajatele segaseks, millisel alusel avaldaja laenusumma
tagastamist nduab.

Avaldajal puudub igasugune alus nduda laenusumma tagastamist vastustajalt I, kuna
laenuleping on avaldaja ja vastustaja II vahel. Avaldaja ei ole pdhjendanud, millest tuleneb
vastustajate véidetav solidaarvastutus. Vastustajad on eelnevalt p-des 1.4-1.6 selgitanud, et
vastustaja II tegeleb aktiivselt laenusumma arendajalt sissendudmisega ning on arendaja poolt
osaliselt tagastatud laenusumma arvelt tasunud avaldajale 1637,35 eurot. Samuti on
vastustajad selgitanud p-s 3.9, et avaldajal puudub laenulepingu p-i 6.1.2 alusel digus nduda
laenusumma tagastamist enne seda, kui laenusumma on arendaja poolt vastustajale II
tagastatud. Seega ei ole avaldajal digust

nduda vastustajalt II laenusumma kohest tagastamist.

Avaldajal puudub 6igus nduda intressi tasumist. Sarnaselt laenusumma tagastamise ndudele ei
ole avaldaja pdhjendanud, millisel Giguslikul alusel intressi tasumise ndue esitatud on.
Avaldajal puudub igasugune alus nduda intressi tasumist vastustajalt I, kellega avaldaja pole
laenulepingut sdlminud ning avaldaja pole pohjendanud, millest tuleneb vastustajate vdidetav
solidaarne vastutus. Avaldaja tugineb vaid eelhinnangule kogu projekti oodatavale
netotulususele, mitte kokkuleppele investoriga, millest tuleneks konkreetsele investorile digus
nouda kindlas summas intressi tasumist. Laenulepingu p-s 3.5 on kokku lepitud, et kui
laenuandjale arendaja poolt tehtavad maksed kokku iiletavad laenusummat, loetakse need
laenusummat {iletavas osas

intressiks. Muud intressi ei ole laenuandjal digus nduda (vt tilal p 3.8).

Avaldajal puudub viivisendue. Kuna avaldajal puuduvad pdhinduded vastustajate vastu,
puudub avaldajal ka viivisendue.

Komisjoni pohjendus:
Kaupleja pakub teenust, mis seisneb investeeringu tegemise voimaluste pakkumises.

Kliendil on vdimalik paigutada enda raha erinevatesse driprojektidesse ja vastavalt projekti
edukusele saada kasu. Investeering realiseeritakse sOlmides klientidega laenulepingud,
kaupleja kohustub kasutama saadud laenu sihtotstarbeliselt ja maksma selle tagasi vastavalt
lepingutingimustele.

Komisjoni hinnangul on kliendid sellistes lepingutes késitatavad tarbijatena
tarbijakaitseseaduse mottes, teenuse sisu on investeeriumisvOoimaluste pakkumine.
Investeeringu 10ppeesmirk on tulu teenimine, kuid kaupleja teenus on investeeringu
vahendamine.

Avaldaja on esitanud ndude, kus on esitatud arvukad alternatiivid. Kokkuvotlikult ei ole
avaldaja esitanud tlihest hinnangut selle kohta, missugusel 6iguslikul alusel ndue on esitatud.
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Komisjonil on voimalik menetleda vaid lepingusuhet ja lepingurikkumnisest tulenevat nduet.
Lepinguvilistest suhetest ja alusetust rikastumisest tulenevaid ndudeid ei ole tarbijavaidluste
komisjonil padevust lahendada.

Arvestades avaldaja solmitud laenulepingut on avaldaja ndustunud laenu tagasimaksmisega
lepingus sétestatud tingimustel ja korras.

S6lmitud laenuleping ei ole tavapdrane laenuleping vaid laenulepinguna on vormistatud
investeerimine konkreetsesse &driprojekti, laenuandjal on arvestades laenulepingust ka riskid,
mis on seotud investeeringu edu voi ebaeduga. Avalduses tugineb avaldaja sellele, et ta ei ole
mdistnud, et tegemist ei ole hariliku laenulepinguga ja talle on antud valeinfot.

Arvestades laenulepingu sitteid saab keskmine mdistlik isik aru, et tegemist ei ole hariliku
laenulepinguga. Laenu tagasimiksmine on sOltuvusse seatud arvukatest lisatingimustest.
Lepingutingimused ei ole seadusevastased, need on saanud lepingu osaks. Komisjonile esitatu
pohjal on leping kehtiv.

Tarbijavaidluste komisjon saab tarbijakaitseseaduse § 1 1g 2 ja 4 ja § 40 kohaselt lahendada
tarbija ja kaupleja lepingust tulenevat vaidlust. Komisjon ei saa poolte lepingut muuta ega
tithistada.

Lepinguvaidlus eeldab poolte lepingut ja lepingurikkumist (vdladigusseadus-VOS § 100), see
loob vdimaluse kasutada diguskaitsevahendeid (VOS § 101). Vastavalt VOS § 8 Ig 2 on
leping pooltele tditmiseks kohustuslik, iihel poolel puudub vdimalus nduda teiselt, et see
taidaks lepingu viisil, mis erineb kokkulepitust ja samuti ei saa nduda, et teine pool vitab
vastu tditmise lepingus kokkulepitust erineval viisil.

Lepingu muutmist saab nduda VOS § 97 sitestatud aluste esinemisel, sellist nd'uet ei ole
esitatud ja selle ndude esitamise eeldused ei ole esitatu pdhjal tdidetud.

Tarbija ei ole esitanud asjaolusid, véiteid ega tdendeid selle kohta, et poolte vahel sdlmitud
lepoingus kasutatavad tiitiptingimused oleks vastuolus seadusega voi, et need ei ole saanud
lepingu osaks.

Kaupleja ei ole tarbijaga solmitud lepingut rikkunud. Avaldaja ei ole tdendanud ega
pohistanud kaupleja poolt iihegi lepingutingimuse rikkumist.

Avaldaja on esitanud alternatiivse ndude ja jddnud iildsonaliseks. Avalduse ja sellele lisatu
pohjal ei ole kaupleja sdolmitud lepingut rikkunud.

Lepingu {ilesiitlemise avaldus ei ole kehtiv, kuna puudub kaupleja oluline lepingurikkumine,
mille esinemise korral oleks alus leping iils 6elda. Avaldaja ei ole rikkumist tdendanud.

Kohtumenetluses peab pool vastavalt tsiviilkohtumenetluse seadustiku § 230 tdendama
asjaolusid, millele ta tugineb, seda pdhimotet tuleb rakendada ka vaidluste kohtueelses
lahendamises. Avalaja on esitatud pohjaliku ja hinnanguterohke késitluse, ja viited erinevatele
regulatsioonidele ja normidele, mille alusel on iihel isikul teise vastu ndue esitada. Avaldaja ei
ole esitatud asjaolusid tdoendanud.

TKS § 60 1g 2 jargi kui pooled komisjoni otsusega ei ndustu ja seda ei jargi voivad nad
poorduda sama vaidluse ldbivaatamiseks maakohtusse.
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Alar Urm
/allkirjastatud digitaalselt/

Triin Palk
/allkirjastatud digitaalselt/

Rain Meristo
/allkirjastatud digitaalselt/
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